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HOVRATTENS DOMSLUT

1. Hovrétten andrar tingsrattens dom pa sa satt att hovratten forpliktar Marta
Wennstrom att till Lasse och Maria Saarenmaa sasom avdrag pa kopeskilling utge

75 000 kr, jamte réanta enligt 2 § andra stycket och 5 § rantelagen (1975:635) fran den
21 april 2010 till dess betalning sker.

2. Hovratten andrar tingsrattens dom i fraga om rattegangskostnader pa sa satt att
hovratten forpliktar Marta Wennstrom, som ska svara for sina egna rattegangs-
kostnader vid tingsrétten, att utge ersattning for Lasse och Maria Saarenmaas
rattegangskostnader vid tingsratten med 40 829 kr, varav 37 299 kr avser
ombudsarvode, jamte ranta pa 40 829 kr enligt 6 § rantelagen fran den 5 maj 2015 tills

betalning sker.

3. Hovratten forpliktar Marta Wennstrom, som ska svara for sina egna rattegangs-
kostnader i hovrétten, att utge ersattning for Lasse och Maria Saarenmaas
rattegangskostnader i hovratten med 27 619 kr, varav 27 485 kr avser ombudsarvode,
jamte rénta pa 27 619 kr enligt 6 § rantelagen fran dagen for hovrattens dom tills

betalning sker.
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YRKANDEN | HOVRATTEN

Lasse och Maria Saarenmaa har yrkat att hovratten ska bifalla deras vid tingsratten
forda talan. De har vidare yrkat att hovratten ska befria dem fran skyldigheten att utge
ersattning for Marta Wennstroms rattegangskostnader vid tingsratten och forplikta
Marta Wennstrom att utge ersattning for deras rattegangskostnader dar.

Marta Wennstrom har motsatt sig andring av tingsrattens dom och inte vitsordat nagot
belopp som skaligt i och for sig. Hon har vitsordat ranta fran dagen for delgivning av

stamningsansokan den 8 april 2014.

Parterna har yrkat erséttning av varandra for sina rattegangskostnader i hovratten.

HOVRATTENS DOMSKAL

Parterna har i hovratten aberopat samma grunder och omstandigheter samt utvecklat

sin talan sa som framgar av tingsrattens dom.

Hovratten har tagit del av samma skriftliga och muntliga bevisning som tingsréatten.
Ljud- och bildinspelningarna av forhdren med Lasse och Maria Saarenmaa och Marta

Wennstrom samt ljudinspelningen av forhoret med Alex Ross har spelats upp.

Inkeri Pasma har horts pa nytt i hovratten och uppgett i huvudsak detsamma som
framgar av tingsrattens dom och darutdver tillagt féljande. Hon godtog ett avtal om
nyttjanderdtt i stallet for aganderatt trots att hon hade betalt for och ansag sig ha rétt till
marken, eftersom nyttjanderattsavtalet 16pte pa sa lang tid som 50 ar. En person fran
Lantmateriet formulerade avtalet varefter hon sjalv, Méarta Wennstrom och Bror
Wennstrom skrev under det tillsammans. Aven vittnena var narvarande vid tillfallet. |
samband med att tvisten uppkom uppfattade hon att hennes exemplar av avtalet var det
enda original som fanns kvar. Hon blev ombedd av Lasse och Maria Saarenmaas
tidigare ombud att Iamna in detta till Handelsbanken. Hon gjorde sa med tydliga

anvisningar att banken inte fick lamna ut det till ndgon annan. Nagra dagar senare
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kunde hon hamta avtalet och en bevittnad kopia pa Handelsbanken. Efter det att tvisten
uppkommit har Mérta Wennstrom kommit och diskuterat avtalet med henne och velat
att hon skulle riva det, vilket hon inte gick med pa. Vid huvudforhandlingen i
tingsratten mindes hon inte att hon hade fatt en uppsagning av nyttjanderéattsavtalet,
men hon har nu i samband med att hon bérjat sortera sina papper hittat ett brev fran
Lasse och Maria Saarenmaa med uppséagning. Hon gar inte med pa att avtalet sags upp,
da omradet ar viktigt for henne. Hon har under manga ar lagt ned bade arbete och

pengar pa att skdta omradet.

Hovréattens beddmning

Finns det ett giltigt nyttjanderattsavtal?
Hovrétten finner inledningsvis i likhet med tingsréatten att Lasse och Maria Saarenmaa
har bevisbordan for att det finns ett giltigt nyttjanderéattsavtal.

Marta Wennstrom har inte ifragasatt att det ar hennes namnteckning pa handlingen
men gjort gallande att namnteckningen géller nagot annat avtal, som hon inte

preciserat ndrmare.

Inkeri Pasma har i hovrétten uppgett att hon, Marta Wennstrom och Bror Wennstréom
tillsammans skrev under avtalet och att de bada personer som bevittnat
namnteckningarna ocksa var narvarande vid tillfallet. Avtalet har stamplats in vid
Fastighetsbildningsmyndigheten, Haparanda lantmateridistrikt, 1991-04-17, och vid
Haparanda tingsratt 1991-06-17. Avtalet har vidare uppvisats i original pa
Handelsbanken, dar tjansteman intygat att kopian éverensstdammer med originalet.
Dessutom har en kopia av avtalet aterfunnits pa Riksarkivet. Det saknas darfor

anledning att ifragasatta Inkeri Pasmas uppgifter om avtalets tillkomst.

Pa grund av det anforda finner hovratten att Lasse och Maria Saarenmaa har gjort det
overvagande sannolikt att Marta Wennstrom har undertecknat ifragavarande avtal. Till
motbevisande av detta har Marta Wennstrom aberopat endast sina egna uppgifter. Det

har inte genom hennes uppgifter gjorts antagligt att det ar fraga om nagon
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underskriftsforfalskning eller manipulering av avtalet eller att Marta Wennstrom
undertecknat nagot annat avtal — som i sa fall skulle ha ingatts samma dag, den 11 april
1991.

Pa grund av det anforda finner hovratten att det finns ett giltigt nyttjanderattsavtal som
belastar fastigheten.

Innebéar avtalet att det foreligger fel i fastigheten i rattslig mening?
Om en fastighet besvaras av ett sa kallat rattsligt fel, exempelvis nyttjanderatt, och
koparen inte kant till eller bort k&nna till detta, blir bestimmelserna i 4 kap. 12 § JB

om bland annat képarens ratt till avdrag pa kopeskillingen tillampliga.

Kravet pa god tro hos képaren innebar att saljaren kan undga ansvarighet genom att
upplysa képaren om rattighetens existens. Denna upplysning kan ges helt formldst men
om koparen bestrider att han kant till rattigheten, ar det séljaren som maste visa att han
lamnat vederborlig upplysning eller att kdparen pa annat satt fatt motsvarande
kunskap. Nagon undersokningsplikt foreligger inte. (Beckman m.fl., Jordabalken,

3 december 2015, Zeteo, kommentaren till 4 kap. 17 § forsta stycket).

Som hovrétten funnit har Marta Wennstrom kant till existensen av nyttjanderatts-
avtalet. Trots detta har hon underlatit att upplysa Lasse och Maria Saarenmaa om detta.
Eftersom rattigheten inte framgick av Lantméteriets fastighetsregister har Lasse och
Maria Saarenmaa inte haft mojlighet att via Lantmateriet fa vetskap om den. Som
anforts ovan foreligger inte heller ndgon undersokningsplikt i detta hanseende. Lasse
och Maria Saarenmaa har saledes varken kant till eller bort kanna till nyttjanderatten.
Det ar darfor fraga om ett sa kallat rattsligt fel, som enligt 4 kap. 12 § jordabalken kan

medfora réatt till avdrag pa kopeskillingen.

Har Lasse och Maria Saarenmaa reklamerat i ratt tid?

Parterna ar Gverens om att reklamation pa grund av nyttjanderattsavtalet d&gde rum
genom ett brev daterat den 28 maj 2013. Av utredningen framgar att en forfragan om
existensen av en nyttjanderéatt pa fastigheten har registrerats hos Riksarkivet den 6 maj

2013. Det &r inte visat att Lasse och Maria Saarenmaa forran i maj manad 2013 haft
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sadan vetskap om ifragavarande nyttjanderattsavtal att reklamationsfristen har borjat
l6pa dessforinnan. Mot bakgrund av detta maste reklamation anses ha skett i ratt tid.

Hur ska felet varderas?
Ett avdrag pa kopeskillingen ska enligt 4 kap. 19 ¢ § jordabalken beraknas sa att
forhallandet mellan det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot férhallandet vid

tidpunkten for tilltradet mellan fastighetens vérde i felaktigt och i avtalsenligt skick.

Makarna Saarenmaa tilltradde fastigheten den 21 april 2010. Anna-Kristina Lidstrom
har utgatt fran den 10 november 2014 i sitt vardeutlatande. Av Kenneth Laitis
utlatande framgar inte vilken vardetidpunkt han har anvant. Alex Ross har anvant den
ratta vardetidpunkten, den 21 april 2010, men bedomt nyttjanderattens paverkan pa
fastighetens marknadsvarde huvudsakligen utifran nyttjanderattsomradets véarde som
skogsmark. Inget av de aberopade varderingsintygen kan enligt hovrattens mening utan
vidare laggas till grund for bedémningen av fastighetens varde med nyttjanderéatten vid

tidpunkten for makarna Saarenmaas tilltrade.

Hovratten finner att prisavdragets storlek i stallet bor beraknas utifran en skonsmassig
beddmning. Hovrétten anser att prisavdragets storlek skaligen kan bestammas till

75 000 kr, som Marta Wennstrom ska forpliktas att utge till Lasse och Maria
Saarenmaa. Ranta ska enligt 2 § andra stycket rantelagen utga fran dagen for tilltradet
(se NJA 1985 s. 352).

Rattegangskostnader

Tvisten har i huvudsak gallt om Lasse och Maria Saarenmaa har varit berattigade till
avdrag pa kopeskillingen, dvs. fragan om giltigheten av det aberopade nyttjanderétts-
avtalet och om reklamation gjorts i ratt tid. Hovratten gér bedomningen att en relativt
stor del av rattegangskostnaderna far anses belopa pa den delen, dér Lasse och Maria
Saarenmaa har vunnit framgang. Med beaktande darav finner hovrétten, trots att de
inte har fatt full framgang vad galler beloppets storlek, skaligt att alagga Marta
Wennstrom att ersatta halften av Lasse och Maria Saarenmaas rattegangskostnader,

saval vid tingsratten som i hovratten (jfr Welamson, SvJT 1982 s. 112). Vad som
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yrkats framstar med hansyn till malets art och omfattning som skaligt. Dock bor
ersattningen till makarna Saarenmaas tidigare ombud for arbete vid tingsratten séttas

ned pa grund av felsummering i kostnadsrakningen av antalet arbetade timmar.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga B

Overklagande senast den 4 januari 2016.

F.d. hovrattsradet Bertil Eriksson, hovréattsradet Pia Sandeskog (referent), f.d.

hovrattsradet Gunnar Sjéblom samt tf. hovrattsassessorn Irene Falk har deltagit i
avgorandet. Domstolen &r enig.



HAPARANDA TINGSRATT  DOM Mal nr

2015-05-05 T 222-14
Meddelad i
Haparanda
PARTER
KARANDE
1. Erna MARIA Lisa Saarenmaa, 570920-6907
Alkullen 73
957 91 Overtorned
2. LASSE Tapio Saarenmaa, 490530-3733
Alkullen 73
957 91 Overtorned

Ombud for 1 och 2: Karoliina Ikonen
Igne Advokatbyra AB

Storgatan 30

972 32 Lulea

SVARANDE

Marta Elmina Vennstrém, 390531-8907
Engbergsvégen 4 C

957 31 Overtorned

Ombud: Advokat Frida Larsson
Advokatbyran Kaiding KB
Box 2

952 21 Kalix

DOMSLUT
1. Tingsratten lamnar Lasse och Maria Saarenmaas talan utan bifall.

2. Lasse och Maria Saarenmaa ska ersatta Marta Vennstrom for hennes
rattegangskostnader med 87 096 kr, varav 45 570 kr avser ombudsarvode. Pa
87 096 kr ska ranta utga enligt 6 § rantelagen (1975:635) fran den 5 maj 2015
till dess betalning sker.

Dok.ld 74669
Postadress Bestksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 174 Strandgatan 20 0922-281 00 0922-143 22 mandag — fredag

953 24 Haparanda E-post: haparanda.tingsratt@dom.se 08:00-16:00
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BAKGRUND

Marta Vennstrom har till makarna Lasse och Maria Saarenmaa den 21 april 2010
overlatit fastigheten Overtornea Alkkula 1:6, 1:11, i fortsattningen Fastigheten, for
800 000 kr. Makarna Saarenmaa tilltradde fastigheten i maj ar 2010. Fastigheten har
under ar 2012 varit féremal for en fastighetsreglering och karandena har salt Alkkula
1:6. | samband med fastighetsregleringen upptacktes ett nyttjanderattsavtal daterat den
11 april 1991. Nyttjanderattsavtalet var inte inskrivet i fastigheten men avtalet hittades
hos Riksarkivet i slutet av maj ar 2013. Lasse och Maria Saarenmaa skickade ett brev
till Marta Vennstrém daterat den 28 maj 2013 dar nyttjandesrattsavtalet patalades och
kopet reklamerades. Marta Vennstrom har vitsordat att hon har mottagit brevet. Méarta
Vennstrom har bestritt att hon har skrivit under ett nyttjanderattsavtal men har

vitsordat att namnteckningen pa det till ratten ingivna nyttjanderattsavtalet ar hennes.

Parterna ar oense om nyttjanderéattsavtalet ar dkta och existerar, om ett fel i rattslig
betydelse foreligger, nar reklamationsfristen har borjat 16pa och om reklamation har
skett i ratt tid samt hur ett eventuellt fel ska vérderas.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Lasse och Maria Saarenmaa har yrkat att tingsratten ska forplikta Marta Vennstrom
att till dem utge 150 000 kronor samt ranta pa beloppet enligt 5 § rantelagen fran den
21 april 2010 till dess full betalning sker.

Marta Vennstrom har bestridit yrkandena i sin helhet.

Lasse och Maria Saarenmaa och Marta Vennstrom har yrkat erséttning for sina

rattegangskostnader.
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RATTSLIGA GRUNDER

Lasse och Maria Saarenmaa

Marta Vennstrom har salt en fastighet som varit belastad med en nyttjanderétt till
Lasse och Maria Saarenmaa. Lasse och Maria Saarenmaa har forsokt att undersoka
eventuella nyttjanderattsavtal utan resultat. Méarta Vennstrom har inte upplyst Lasse
och Maria Saarenmaa om felet. Fastigheten har varit behaftad med ett rattsligt fel.

Enligt 4 kap. 17 § jordabalken ager 4 kap. 12 § jordabalken tillampning om kdparen
inte hade eller borde ha kdnnedom om ett nyttjanderéattsavtal. Lasse och Maria
Saarenmaa har darfor ratt till ersattning for skada enligt 4 kap. 12 § 1 st jordabalken.
Felet har paverkat vardet pa fastigheten i vasentlig man. Ersattningen ska utgd genom

nedsattning av kopeskilling enligt 4 kap. 19 ¢ § jordabalken.

Marta Vennstrom

Marta Vennstrom har gjort géllande i forsta hand, att hon visserligen skrivit under en
Overenskommelse, men att ingivet nyttjanderattsavtal inte ar detsamma som hon har
undertecknat. Avtalet &r enligt henne forfalskat. Hon har bestritt dven att av k&randen

ingiven karta pa ett korrekt satt motsvarar upplatet omrade.

| andra hand, for det fall tingsratten finner att det foreligger ett giltigt
nyttjanderattsavtal, har Marta Vennstrom gjort gallande att Lasse och Maria
Saarenmaa borde ha upptéckt att det fanns ett nyttjanderattsavtal.

| alla héndelser har Lasse och Maria Saarenmaa, enligt Mérta Vennstrom, inte
meddelat henne om det pastadda felet inom skalig tid fran det att de insett, eller i vart

fall bort inse, detsamma.
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Slutligen har Mérta Vennstrom gjort gallande att fastighetens varde inte paverkas i

aberopad omfattning till foljd av nyttjanderattsavtalet.

PARTERNAS UTVECKLING AV TALAN

Lasse och Maria Saarenmaa har infor forvérvet av fastigheten undersokt den
noggrant och kontaktade ar 2010 Lantmaéteriet, som uppgav att fastigheten endast
belastades av servitut avseende vag, batplats och fardsel. Makarna kopte fastigheten pa
grund av att det fanns en storre strandtomt pa den och de avsag att nyttja stranddelen.
De skulle inte ha kopt fastigheten om de hade vetat om att ett nyttjanderéattsavtal fanns.
Méarta Vennstrom har haft k&nnedom om avtalet, men inte upplyst dem om det.
Nyttjanderattsavtalet ingicks med Inkeri Pasma den 11 april 1991. Inkeri Pasma har
uppfort en bastu, hon har en batplats pa omradet och hon tar virke fran omradet och
hon utnyttjar omradet som gronomrade. Makarna Saarenmaa fick uppfattningen att
byggnaden som inrymmer bastun tillhdrde fastigheten. Det var forst i samband med en
fastighetsreglering som det framkom att ett nyttjanderattsavtal belastade fastigheten
och makarna fick vetskap om det i slutet av maj 2013 efter kontakt med Lantméteriet
och Riksarkivet. Lasse och Maria Saarenmaa skickade ett brev till Mérta Vennstrom

daterat den 28 maj 2013 dar felet patalades och reklamerades.

En vardering av fastigheten har gjorts av Kenneth Laiti avseende vardeminskningen
med anledning av nyttjanderattsavtalet. Vdrdeminskningen har av honom beddémts
uppga till 200 000 kr med utgangspunkt i forvarvstillfallet. Varderingen har baserats
pa kopebrevet fran ar 2010 och tidigare forséljningar i anslutning till omradet. Det
finns ocksa ett vardeutlatande gjort av Anna-Kristina Lidstrom dar vardeminskningen
enligt hennes bedomning ar 100 000 — 150 000 kr. Varderingen har baserats pa
erfarenhet fran tidigare forsaljningar och utgangspunkten ar varderingstillfallet.

Marta Vennstrom har vid overlatelsen av fastigheten inte haft kannedom om att
fastigheten skulle ha belastats av ett nyttjanderattsavtal. Hon har aldrig sett

nyttjanderattsavtalet och hon har inte undertecknat det utan avtalet &r forfalskat. Det
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finns inget som sammankopplar de tre sidorna i avtalet. Sidorna i avtalet &r inte
numrerade och det finns inte heller ndgon signatur pa sidorna. Namnteckningarna pa
den aberopade handlingen har bevittnats men karandena har inte redovisat vilka
vittnena ar och vad de kanner till om innehallet i handlingen. Vad galler fragan om
karanden borde ha insett att det fanns ett nyttjanderéattsavtal ska hansyn tas till vad som
forekommit vid avtalsforhandlingarna. | kopeavtalet finns en omfattande friskrivning
och kdparens undersokningsplikt borde ha varit stérre an i normalfallet. Makarna
borde ha upptéckt att bastun inte tillhorde fastigheten och borde da dven ha upptackt
nyttjanderattsavtalet.

Kopeavtalet skrevs under den 21 april 2010 och makarna folkbokfordes pa fastigheten
i maj 2010. I anslutning till det borde i vart fall bastun ha upptackts, atminstone under
det forsta aret, men nyttjanderéattsavtalet upptacktes forst tre ar efter tilltradet, i maj
2013. Reklamation har darfor skett for sent.

Aven om reklamation har skett i tid har nyttjanderattsavtalet inte s& stor paverkan pa
fastighetsvérdet som kdrandena menar. Karanden har ingett varderingar av
fastighetsméklare. Méarta Vennstrom har ingett en vérdering av NAI Svefa som ar
specialister pa fastighetsvardering. Den ursprungliga fastigheten saldes till Lasse och
Maria Saarenmaa for en summa om 800 000 kronor. De har i sin tur salt en del av
fastigheten till ett belopp om 280 000 kr. Det innebar att den kvarvarande fastighetens
varde, som belastas med nyttjanderatten, ar 520 000 kr. Enligt vardeutlatandet gjort av
NAI Svefa uppgar vardeminskningen till 25 000 kr. VVarderingen &r gjord genom en
sammanvagning av resultat fran ortprismetod och avkastningsmetod. Mot bakgrund av
detta r det inte rimligt att nyttjanderattsavtalet belastar fastigheten med en sa pass stor

vardeminskning som angivits.

UTREDNINGEN | MALET

Lasse och Maria Saarenmaa har som skriftlig bevisning aberopat kopia pa kdpebrev,

vardeutlatande daterat 10 februari 2014 utfardat av fastighetsméaklare Kenneth Laiti,
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nyttjanderattsavtal, e-postmeddelande fran Lantmaéteriet och Riksarkivet samt
vardeutlatande och e-postmeddelande daterat den 20 november 2014 fran méaklaren

Anna-Kristina Lidstrom.

Som muntlig bevisning har karandena aberopat forhor under sanningsforsékran med

Lasse och Maria Saarenmaa och vittnesforhér med Inkeri Pasma.

Marta Vennstrom har som skriftlig bevisning aberopat vardeutlatande fran NAI
SVEFA med bilagor, kopekontrakt rorande fastigheterna Overtorneé Alkkula 1:6 och
1:11, utdrag ur fastighetsregistret samt karta over fastigheterna Overtorned Alkkula 1:6
och 1:11.

Som muntlig bevisning har svaranden aberopat forhor under sanningsforsakran med

Marta Vennstrom och vittnesforhor med Alex Ross.

De horda personerna har uppgett i huvudsak féljande:

Lasse Saarenmaa: De hittade fastigheten pa internet och innan de kopte den besokte
han och Maria Saarenmaa platsen pa hdsten och vintern. De tittade pa huset, flera
ganger pa markerna och dven pa kartor éver alla omraden. Han var ned till det omrade
som omfattas av nyttjanderéattsavtalet. Bastun, som omfattas av nyttjanderéttsavtalet,
syntes pa kartorna men sag dar ut som en lada. De kontrollerade med Lantmateriet i
borjan pa 2010, fore kopet, om fastigheten hade nagra belastningar och fick till svar att
det fanns en vég och tre batplatser. Vid en fastighetsreglering ar 2012 dok ett nummer
upp och de bérjade fundera 6ver vad det numret innebar. De sag ocksa att nagon eller
nagra personer holl till vid omradet och tyckte att det var nagot som inte stamde.
Makarna ringde flera ganger till Lantmateriet och fick tips om att kontakta Riksarkivet.
| borjan pa maj 2013 fick de svar fran Riksarkivet att numret var kopplat till ett
nyttjanderattsavtal. Omradet som omfattas av avtalet &r ungefar tva hektar stort. De
skulle absolut inte ha kopt fastigheten om de vetat om nyttjanderéttsavtalet och det var
viktigt for dem att det var en strandfastighet. De anser det vara katastrof att det finns
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ett nyttjanderattsavtal da tanken var att nyttja stranden sa mycket som mojligt och
exempelvis bygga en bastu. Det stimmer att det finns flera fastigheter mellan
bostadshuset och sjalva stranden men det var viktigt att ha en egen strand och det ar
inte sarskilt roligt att nyttja ett omrade som andra har tillgang till. Pa grund av att
Maria Saarenmaa drabbades av sjukdom och opererades i september 2010 kunde de till
en borjan inte tillbringa s mycket tid pa stranden. Det finns &ven ett strandomrade
som inte belastas av nyttjanderéttsavtalet men det ar inte séarskilt bra. Den forsta
sommaren efter kopet var han in i ladan och upptéckte att det var en bastu och trodde
att fastigheten redan hade en bastu i fardigt skick. Képesumman pa 280 000 kr som
makarna fick vid fastighetsregleringen ar 2012 har anvénts till att upprusta huset och fa

vatten och avlopp, fiberkabel, nytt kok m.m.

Maria Saarenmaa: De blev intresserade av fastigheten pa grund av marken och
stranden. Planen var att gora bastu, grillplats m.m. nedat stranden. De skulle inte ha
kopt fastigheten om de vetat om nyttjanderattsavtalet. Nar de skulle képa fastigheten
sag de en lada pa kartan och utgick fran att den ingick i fastigheten. De har inte sett
nagon anvanda bastun utan har fatt reda pa att Inkeri Pasma har avtalet i och med att de
fick reda pa att avtalet fanns. | borjan var de inte sd mycket pa stranden pa grund av
hennes sjukdom. Hon mérkte vid ett tillfalle, det kan ha varit under 2012, att nagon
sagade ned trad och hon bad Lasse Saarenmaa att ga och sédga till att de inte kunde ta
trad utan att fraga forst. De ringde darefter till Lantmateriet och Riksarkivet och fick
till slut veta att det fanns ett nyttjanderéattsavtal. Makarna upplever sig hindrade att

anvanda omradet.

Marta Vennstrom: Hon har inte skrivit under nagot nyttjanderattsavtal utan enbart en
handskriven dverenskommelse, skriven med dalig kulspetspenna, pa vanligt kladdigt
skrivpapper géllande en vé&g och en bastu. Den underskrevs nér hon och hennes make,
Bror Vennstrom, arbetade. Inkeri Pasma kom in till ladugarden och Marta Vennstrém
blev sur da hon inte gillade att folk kom in dit och storde dem i arbetet. Hon bad Inkeri
Pasma vanta och komma tillbaka senare men Inkeri Pasma sa att hon inte kunde det sa

hon bad Bror Vennstrom komma. De fragade Inkeri Pasma vad det géllde, Bror
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Vennstrom tyckte hon kunde komma tillbaka senare, men Inkeri Pasma sa att det bara
gallde en bastu och en vag. Hon fragade Inkeri Pasma om det var helt sékert att det
bara géllde en bastu och en véag och fragade vad som stod pa andra sidan av
handlingen. Inkeri Pasma sa da att det dven gallde att fa odla lite. Det gick inte att se
da det var daligt ljus i ladugarden och Marta och Bror Vennstrém var bada éver 50 ar
och hade inga glasdgon pa sig men Marta Vennstrom litade pa Inkeri Pasma och skrev
under. Det var ingen annan pa plats an hon sjalv, Bror Vennstrém och Inkeri Pasma.
Hon har vid ett senare tillfélle sagt till Inkeri Pasma att hon tillfalligt fick bygga bastu
men att hon inte trodde att byggnadsnamnden skulle godkanna en byggnation pa
annans mark. Tillstandet gallde bara mark nedanfor Inkeri Pasmas fastighet. Det i
malet pastadda nyttjanderattsavtalet &r nagot helt annat dn det hon skrev under och
Inkeri Pasma maste ha kopierat handlingen pa nagot satt. Hon har ndgot minne av att
Marta Rajala en gang bevittnat makarnas namnteckning pa en handling men det var sa
langesedan att hon inte minns vad det var. Marta Rajala avled ar 2010. Hon har inte
ként till nagot nyttjanderattsavtal forran sommaren 2013 da hon informerades om det
av makarna Saarenmaas ombud. Det kom som en smarre chock for henne. Hon har inte
ingatt avtalet och det skulle varit orimligt for henne och hennes make att skriva ett
avtal pa 50 ar eftersom hon skulle ha varit 51 ar och hennes make 53 ar vid tillfallet da

avtalet ska ha skrivits pa.

I slutet av 1990-talet fick hon hora av grannarna att Inkeri Pasma sagat ned granar och
hon har aven sjalv markt vid ett tillfalle att Inkeri och Pekka Pasma sagade ned trad.
Bror Vennstrom polisanmélde da det hela men polisanmalan lades ned efter nagon
vecka. Marta Vennstrom forstod inte varfor men det hela foll i glémska med tiden.
Nagon gang i slutet av 1990-talet upptéackte hon dven att Pasmas hade en bastu i ladan
som de anvande men det gjorde inte henne nagot att de vistades nere vid alven.
Stranden bestar av gammal dlvbotten och marken ar stenig och makarna Vennstrom
hade ingen anvandning fér det omradet. Pasmas avverkade &ven sly men det hade de
tillatelse att gora da det gjorde fastigheten finare. Omradet ar inte nara hennes
bostadshus och syntes inte heller fran huset. Stranden syns fran huset men det &r langt
avstand, éver 100 meter. Det finns flera stugor emellan.
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Né&r makarna Saarenmaa skulle kopa fastigheten gjorde de en normal undersokning och
tittade pa husen, ladugarden m.m. Lasse Saarenmaa kontrollerade sjélv kartorna.
Makarna hade nagra fragor men inte namnvart om fastigheten och inget om bastun.
Huset var helrenoverat och hade vatten och avlopp, nya fonster m.m. Om hon hade
kant till avtalet skulle hon ha berattat om det for képarna. Hon kan inte neka nagon att
vara pa stranden och hon tankte inte pa att beratta for makarna Saarenmaa om att
Inkeri Pasma hade en bastu dar som hon anvéande. Hon visste inte om nagot avtal och

visste inte hur ofta Inkeri Pasma anvéande bastun, dessutom gick ju bastun att ta bort.

Den 6verenskommelse som hon och maken traffat med Inkeri Pasma géllde enbart ett

omrade pa ca 20 x 30 meter. Det ar bara omradet nedanfor Inkeri Pasmas hus.

Inkeri Pasma: Hon bor pa fastigheten Overtorned Alkkula 1:4 och kopte den &r 1987
eller 1988. Hon tog efter nagra ar reda pa vem som agde omradet intill. Det visade sig
vara Bror och Marta Vennstrom och hon kopte da av dem ett omrade fran grusvagen
intill fastigheterna ned till stranden. Omradet avstyckades till tva fastigheter, Alkkula
1:8 och 1:9, pa 2 600 — 3 000 kvadratmeter och bebyggdes senare. Hon hade trott att
hon &gde omradet anda ned till stranden men det visade sig att det inte gick att stycka
av tomterna dnda ned till stranden och det fanns da inget annat alternativ an att gora ett
sa kallat nyttjanderattsavtal. Hon blev besviken da hon betalat for hela marken men nar

avtalet gjordes pa 50 ar tankte hon att det i alla fall racker livet ut.

Det var Lantméteriet som hade hand om bade avstyckningen och nyttjanderattsavtalet,
men hon minns inte namnet pa personen som hade hand om det eller dagen nér avtalet
skrevs under. Tiden pa 50 ar kom hon 6verens om med Marta och Bror Vennstrom.
Hon betalade inte nagot for nyttjanderattsavtalet eftersom hon betalat for marken. Hon
har en batplats och en bastu vid stranden och rojer sly sa det ser trevligt ut. Sedan ar
1991 har de rojt sly kanske vartannat eller vart tredje ar. De bastar mest pa sommaren
och &r dar ganska ofta. Aven hennes foraldrar nyttjar bastun och det hander att gaster
kommer dit. Avtalet ar valdigt viktigt for henne och hon kopte sin tomt pa grund av

tillgang till strand och alvutsikt. Avtalet galler sjalvklart da det ar underskrivet och
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godkant av Marta och Bror Vennstrom. Makarna har vetat om det eftersom de annars
skulle ha reagerat direkt nér de sett att Pasmas bastade och rojde darnere osv. Mérta
Vennstrom har aldrig sagt nagot till henne om det. Den polisanmalning som gjordes
for 6ver 10 ar sedan avsag julgranar som hon tog till eget bruk och hon trodde det mest
handlade om att makarna Vennstrom forsokte tjana lite pengar, de skickade dven en
rakning pa nagra tusen kronor for att hon skulle ha salt julgranarna. Hon visade

nyttjanderattsavtalet for polisen och arendet lades ned.

Lasse och Maria Saarenmaa har inte forsokt att saga upp avtalet. Det av Inkeri Pasma
underskrivna brevet fran den 3 juni 2013 déar det star att en uppsagning inte accepteras
maste dock vara hon som skrivit och hon har nagot minne av att hon inte accepterat en

uppséagning men kan inte séga om det var muntligt eller skriftligt.

Alex Ross: Han ar jagmastare i grunden vilket ar en 5-arig masterutbildning med
inriktning pa skog och har gatt internutbildningar pa davarande arbetsplatsen NAI
Svefa som ar ett av de ledande varderingsforetagen inom skogs-, smahus- och
storhusvardering. Han har ingen erfarenhet av fastighetsforsaljning. Vid
varderingstillfallet hade han arbetat med varderingar i cirka 2,5 ar och han
konsulterade aven kollegor. Han har kunskap om Norrbottens fastighetsmarknad men
inte detaljkunskap om Overtorneds fastighetsmarknad och det var darfér han anvande
sig av tva valetablerade metoder i varderingsbranschen. Den vardering han gjort avsag

nyttjanderattsavtalets marknadsvardespaverkan pa fastigheten.

Han borjade med att etablera markens anvandningsomrade och mojliga
forvantningsvarden och gjorde matningar pa kartor och undersokte hur omradet for
nyttjanderattsavtalet ligger. Det &r ungefdar 100 meter mellan strandkanten och
ovanliggande tomt sa enligt hans bedémning ligger hela nyttjanderattsavtalsomradet
inom strandskyddsomradet. Det ar darmed valdigt osannolikt att nagon skulle fa stycka
av en tomt eller fa bygglov inom omradet. Han har dven talat med Lantmaéteriet och
Lansstyrelsen som bedomer att det inte ar sannolikt att dispens fran strandskyddet

skulle beviljas. Utifran det bedémde han den aktuella markanvandningen till
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skogsmark och att det inte finns nagra forvantningsvarden. Han har varit pa plats och
inventerat skogen for att se hur stor virkesvolymen ar samt matt hojden pa traden.
Omradet bestar av bjorkskog och marken var snotackt nar han var dar men han
beddmde marken som fuktig till bl6t. Han har gjort en arealbedémning av kartan i
kartprogram och bedomt storleken till ungefar 1,6 hektar. Matningen i
kartprogrammen &r relativt bra men det var svart att géra bedomningen da
nyttjanderattsavtalets karta var dalig. Han tog darfor till en liten sakerhetsmariginal sa
att bedémningen inte blir for lag. Darefter anvande han sig av tva olika
varderingsmetoder, ortsprismetoden och avkastningsmetoden.

Ortsprismetoden innebér att det aktuella objektet, i detta fall nyttjanderéattsavtals-
omradet, jamfors med liknande salda objekt. Hade byggnadslov kunnat beviljas hade
han fatt titta pa ett helt annat ortprismaterial &n han gjorde och jamforelseomradet med
salda tomter hade hamnat i en helt annan vardekategori. Avkastningsmetoden innebér
att data fran inventeringarna satts in i ett dataprogram. Utifran de bada metoderna kom
han fram till tva varden som han resonerat kring och darefter kommit fram till ett
slutgiltigt varde. Det har stor paverkan pa vardet att bostadshuset ligger en bit upp fran
strandlinjen och att det inte finns en obruten linje ned till strandkanten utan det finns
mindre tomter mellan bostadshuset och strandlinjen. Hade det varit en obruten linje
ned till strandkanten hade det varit av storre betydelse att fritt kunna férvalta omradet
eftersom det ex. hade kunnat vara sa att den som har nyttjanderatten later bli att hugga

ned skogen.

Vid en jamforelse med Kenneth Laitis vardering finns det vissa skillnader, framforallt i
redovisningen av grunden for varderingen. Alex Ross har i detalj redovisat vad som
ligger till grund och har anvéant tva olika metoder medan Kenneth Laiti inte skrivit om
varderingen grundar sig pa erfarenhet, nagon metod eller nagot annat. Det finns ocksa
en skillnad i storleksbedomningen av omradet. Kenneth Laiti bedémde omradets
storlek till ungefar 3 hektar. Alex Ross gjorde matningar i tva kartprogram och
bedomde utifran det storleken till ungefar 1,6 hektar. En vardering ar alltid en

bedémning men utifran Alex Ross efterforskningar bedomer han Kenneth Laitis
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vardering som helt orimlig.

TINGSRATTENS BEDOMNING

Marta Vennstrom har invant att det aberopade avtalet ar forfalskat. Det forsta
tingsratten har att prova ar darfér om nyttjanderéattsavtalet ar dkta och var bevisbordan
for detta ska placeras. Fragan om bevisbordans placering vid invandning om
forfalskade underskrifter har provats i praxis vid ett flertal tillfallen. | NJA 1976 s 667
har Hogsta domstolen klarlagt att det vid invandning om en handlings akthet aligger
borgenéren att visa att handlingen &r dkta. Hogsta domstolen har i senare réttsfall (jfr
t.ex. NJA 2009 s 244) placerat bevisbordan pa den part som invant att en underskrift
varit forfalskad, men i de situationer som da var fér handen, radde en viss presumtion
for att uppgifterna var riktiga och nagra uttalanden for att detta ska tillampas 6verlag
gors inte. Betraffande fordringsforhallanden i allménhet far det alltsa anses ankomma
pa borgenéren att vid bestridande visa att den handling fordran grundar sig pa ar akta. |
detta mal ar det fraga om ett nyttjanderattsavtal men bevisborderegeln far anses stodja
sig pa den grundlaggande principen att den som pastar att ett avtal ingatts har
bevishdrdan for det. Det ar darfor en naturlig utgangspunkt dven pa det i malet aktuella
omradet (jfr bl.a. RH 2014:27 och RH 2009:49).

Nar det galler det beviskrav som maste uppfyllas har Hogsta domstolen uttalat att det
kan stallas lagre an vad som géller i allménhet i tvistemal och det racker darmed att
pastaendet om dkthet gors 6vervagande sannolikt. Marta Vennstrom har visserligen
vitsordat att det ar hennes namnteckning pa avtalet men invant att hon inte skrivit
under avtalet. Hennes namnteckning maste, enligt henne, ha kopierats in pa
handlingen. Det ar alltsa en invandning om en form av underskriftsforfalskning och da
Lasse och Maria Saarenmaa pastar att namnteckningen &r akta aligger det dem att gora
overvagande sannolikt att Marta Vennstrém skrivit under det aberopade avtalet.

Till stod for pastaendet att Méarta Vennstrom undertecknat avtalet har Lasse och Maria

Saarenmaa aberopat vittnesfornor med Inkeri Pasma samt en kopia av
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nyttjanderattsavtalet dar det framgar att kopian dverensstammer med en uppvisad
originalhandling. Nyttjanderéattsavtalet har inte uppvisats i original. Inkeri Pasma har
uppgett att Lantmaéteriet medverkade vid upprattandet av avtalet men har inte lamnat
nagra uppgifter om hur undertecknandet gick till, vilka som var narvarande eller var
det skedde. Det ska ha funnits tva personer som var narvarande vid undertecknandet.
En av dem har enligt uppgift avlidit och den andra har inte aberopats. Det saknas
darmed utredning om hur undertecknandet ska ha gatt till. Nagon sidnumrering finns
inte pa avtalet och inte heller har sidorna signerats. Tingsréatten finner vid en
sammantagen beddmning att Lasse och Maria Saarenmaa inte har, mot Mérta
Vennstroms bestridande, gjort évervagande sannolikt att det aktuella
nyttjanderattsavtalet har undertecknats av Marta Vennstrom. Da Lasse och Maria
Saarenmaa inte har visat att ett akta nyttjanderattsavtal finns, foreligger det inget

rattsligt fel och karomalet ska darfor ogillas.

Med hénsyn till denna bedémning saknas anledning for tingsratten att prova

reklamationsfristen eller storleken pa nedsattningen av kopeskillingen.

Vid denna utgang i malet ska Lasse och Maria Saarenmaa ersatta Marta Vennstroms
rattegangskostnad. Tingsratten anser att den begérda ersattningen for savél arvode som
tidsspillan och utlagg har varit skéligen pakallad for tillvaratagande av Marta

Vennstroms ratt.

ANVISNING FOR OVERKLAGANDE, se bilaga 1 (DV 401)
Skriftligt 6verklagande stalls till Hovratten for Ovre Norrland men ges in till
tingsratten senast den 26 maj 2015. Provningstillstand kravs.

Agneta Karlsson Annika Nilsson Helena Gramner
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ANVISNING FOR OVERKLAGANDE - DOM | TVISTEMAL

Den som vill 6verklaga tingsrittens dom, eller ett i
domen intaget beslut, ska géra detta skriftligen.
Skrivelsen ska skickas eller 14mnas till tingsrit-
ten. Overklagandet provas av den hovritt som
finns angiven i slutet av domen.

Overklagandet ska ha kommit in till tingsritten
inom tre veckor frin domens datum. Sista dagen
tor 6verklagande finns angiven pd sista sidan i do-
men.

Har ena parten 6verklagat domen 1 ritt tid, far
ocksd motparten 6verklaga domen (s.k. an-
slutningséverklagande) dven om den vanliga ti-
den for 6verklagande har gitt ut. Overklagandet
ska ocksa 1 detta fall skickas eller limnas till tings-
ritten och det maste ha kommit in till tingsritten
inom en vecka frin den i domen angivna sista da-
gen f6r 6verklagande. Om det forsta 6verklagan-
det aterkallas eller forfaller kan inte heller an-
slutningsoéverklagandet provas.

Samma regler som f6r part giller f6r den som inte
ir part eller intervenient och som vill 6verklaga ett
i domen intaget beslut som angar honom eller
henne. I friga om sadant beslut finns dock inte né-
gon mojlighet till anslutningséverklagande.

For att ett 6verklagande ska kunna tas upp i hov-
ritten fordras att prévningstillstand meddelas.
Hovritten limnar prévningstillstind om

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av
det slut som tingsritten har kommit till,

2. detinte utan att sidant tillstind meddelas gar
att bedéma riktigheten av det slut som tings-
ratten har kommit till,

3. detir av vikt f6r ledning av rittstillimpning-
en att 6verklagandet prévas av hogre ritt, el-
ler

4. det annars finns synnerliga skil att préva
overklagandet.

Om provningstillstind inte meddelas star tingsrat-
tens avgorande fast. Det dr dirfor viktigt att det
klart och tydligt framgar av 6verklagandet till hov-
ritten varfor klaganden anser att provningstillstind
bor meddelas.

Skrivelsen med 6verklagande ska innehalla

uppgifter om

1. den dom som &verklagas med angivande av
tingsrittens namn samt dag och nummer for
domen,

2. parternas namn och hemvist och om méjligt
deras postadresset, yrken, personnummer
och telefonnummer, varvid parterna be-
nimns klagande respektive motpart,

3. den dndring av tingsrittens dom som klagan-
den vill fa till stind,

4. grunderna (skilen) f6r 6verklagandet och i
vilket avseende tingsrittens domskal enligt
klagandens mening dr oriktiga,

5. de omstindigheter som dberopas till stéd f6r
att provningstillstind ska meddelas, samt

6. de bevis som dberopas och vad som ska styr-
kas med varje bevis.

Har en omstindighet eller ett bevis som dberopas i
hovritten inte lagts fram tidigare, ska klaganden i
mal dir forlikning om saken r tilliten férklara an-
ledningen till varfér omstindigheten eller beviset
inte aberopats 1 tingsritten. Skriftliga bevis som
inte lagts fram tidigare ska ges in samtidigt med
6verklagandet. Vill klaganden att det ska hallas ett
tornyat f6rhor eller en férnyad syn pé stillet, ska
han eller hon ange det och skilen till detta. Kla-
ganden ska ocksa ange om han eller hon vill att
motparten ska infinna sig personligen vid huvud-
torhandling 1 hovritten.

Skrivelsen ska vara undertecknad av klaganden eller
hans/hennes ombud.

Ytterligare upplysningar limnas av tingsritten.
Adress och telefonnummer finns pa forsta sidan av
domen.

Om ni tidigare informerats om att férenklad del-
givning kan komma att anvindas med er i ma-
let/4drendet, kan sadant delgivningssitt ocksa
komma att anvindas med er i h6gre instanser om
nagon Overklagar avgérandet dit.

www.domstol.se
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Overklagande gors skriftligen.

Skrivelsen ska stillas till Hogsta domstolen. Den ska emellertid inlimnas eller
insdndas till hovritten (adress se nedan).

Skrivelsen ska ha kommit in till hovritten senast den dag som anges 1 det 6ver-
klagade avgbrandet vid hinvisningen till denna bilaga. Ndgon tidsgrins giller
dock inte for klagan 6ver beslut om hiktning, kvarhallande i hikte, tillstand till
restriktionen enligt 24 kap. 5 a § rittegingsbalken eller dliggande av reseférbud.

Det kravs provningstillstind for att Hogsta domstolen ska prova ett Gver-
klagande. Krav pa prévningstillstand giller dock inte 6verklaganden av Justitie-
kanslern eller nagon av riksdagens ombudsmin i mal dir allmant atal fors.

Hogsta domstolen far meddela provningstillstind endast om

1. det ar av vikt f6r ledning av rattstillimpningen att 6verklagandet provas
av Hogsta domstolen eller

2. det finns synnerliga skal till sidan provning, saisom att det finns grund
for resning eller att domvilla férekommit eller att malets utgang i hovrit-
ten uppenbarligen beror pa grovt férbiseende eller grovt misstag.

Om provningstillstand krivs i tva eller flera likartade mal och Hégsta domstolen
meddelar provningstillstind i ett av dem, far provningstillstind meddelas dven i
6vriga mal.

Ett 6verklagande ska innehalla uppgifter om

1. det avgérande (dom, beslut eller utslag) som 6verklagas (hovrittens
namn, malets nummer och dagen f6r avgérandet),

2. den dndring i avgorandet som klaganden yrkar,
3. wvartor klaganden anser att avgérandet ska dndras,

4. de omstindigheter som klaganden aberopar till stod for att provnings-
tillstind ska meddelas,

5. de bevis som aberopas och vad som ska styrkas med varje bevis.

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 384 Storgatan 39 090-17 20 00 090-13 88 50 mandag — fredag
901 08 Umea E-post: hovratten.ovrenorrland@dom.se 09:00-16:00



