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DOMSLUT

Med &ndring av hovrattens dom i huvudsaken ogillar Hogsta domstolen DMs
och NS talan.

Med andring av hovrattens dom i fraga om rattegangskostnader befriar Hogsta
domstolen dodsboet efter Evald Vanberg fran skyldigheten att ersétta DM och
NS for rattegangskostnad i hovratten, faststaller Hogsta domstolen punkten 2 i
tingsrattens domslut samt forpliktar Hogsta domstolen DM och NS att ersatta
dodsboet efter Evald Vanberg for dess rattegangskostnad i hovratten med 25
000 kr for ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 11

februari 2011 till dess betalning sker.

DM och NS forpliktas att ersatta dodsboet efter Evald VVanberg for
rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 46 250 kr fér ombudsarvode, jamte
ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta domstolens dom till dess

betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Dodsboet efter Evald VVanberg har yrkat att Hogsta domstolen med andring av

hovrattens dom ogillar kdaromalet.

Dddsboet har vidare yrkat att Hogsta domstolen med andring av hovrattens
avvisningsbeslut provar den av dodshoet aberopade omstandigheten, att for
det fall en erséttningsgill skada foreligger denna ska anses ersatt genom

forlikningen med MH.
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Dddsboet har slutligen yrkat att Hogsta domstolen tillerkanner dodsboet full
ersattning for rattegangskostnader i tingsratten och hovratten samt befriar
dodsboet fran skyldigheten att betala ersattning for rattegangskostnad i

hovrétten.

DM och NS har motsatt sig att hovrattens dom och avvisningsbeslut &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

Bakgrund

1. DM och NS kdpte under hosten 2001 fastigheten X 3:5 for 550 000 kr av
dodsboet efter Evald Vanberg. Fastighetsmaklaren MH formedlade kdpet samt
upprattade kopekontrakt och kdpebrev. | kpekontraktet garanterade dédsboet
att fastigheten pa tilltradesdagen inte belastades av “’servitut, nyttjanderétter,

hyres- och arrendekontrakt eller andra avtal”.

2. 1 november 2002 stamde grannen AB kdparna. Han gjorde gallande att
han, som &gare till fastigheten Y 3:9, enligt ett avtalsservitut hade ratt att
nyttja en vag som gick utmed sjon Norra Barken dver X 3:5. Bakgrunden var
en avsondring och forsaljning av fastigheten Y 3:9 ar 1893. Med denna foljde
en rétt till ”nodig utfartsvig efter sjon till allménna landsviagen” 6ver
stamfastigheten Y 3:2. Nar X 3:5 avsondrades fran samma stamfastighet och
saldes ar 1906 angavs i kopebrevet att dgaren var skyldig att for framtiden
tillata och underhalla en tre meter bred vég éver fastigheten. Falu tingsratt
fann i dom den 2 december 2003 i mal T 3004-02 att det avtalsservitut som

tillkom ar 1893 avser den omtvistade vagen 6ver X 3:5 och att kdparna borde
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ha ként till servitutet. Svea hovrétt faststéllde tingsrattens dom den 28 juni

2005 i mal T 71-04. Hovrattens dom vann laga kraft.

3. Koparna stamde darefter saval dodsboet som méklaren med yrkanden om
att de skulle tillerkannas ersattning fran svarandena pa grund av rattsligt fel i
fastigheten. Tingsratten stadféste senare en forlikning mellan képarna och

maklaren.

4. Som grund for karomalet har kdparna gjort géllande i huvudsak foljande.
Dodsboet har utfast att fastigheten inte belastas av nagot servitut. Nagon
reklamationsfrist 16per inte eftersom dodsboet har handlat grovt vardslost. |
vart fall har reklamation skett i ratt tid eftersom fristen ska réaknas fran den
tidpunkt da det blivit rattsligt avgjort att det fanns ett servitut som belastar

fastigheten. Det yrkade beloppet avser rattegangskostnader i malet mot AB.

5. Daobdsboet har som grund for sin instélining gjort gallande i huvudsak
foljande. Koparna var i ond tro betréffande servitutet redan vid kopet.
Dddshoet har inte forfarit grovt vardslost. Koparna har reklamerat for sent.
Det foreligger inte nagot orsakssamband mellan felet och den pastadda
skadan. Karandena har inte visat att det foreligger nagon relevant skada. |
vart fall har képarna inte begransat sin skada, varfor eventuellt skadestand

ska jamkas, i forsta hand till noll.

6. Genom Svea hovratts lagakraftvunna dom &r det klarlagt att den av kop-
arna forvarvade fastigheten X 3:5 besvaras av ett giltigt vagservitut. Det som
Hogsta domstolen i forsta hand har att ta stéllning till & om koparna vid kopet
var i god tro betraffande forekomsten av servitutet samt om de, for det fall de

haft reklamationsskyldighet, inom rétt tid har reklamerat mot felet.
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Rattslig reglering

7. Réttsliga fel vid kop av fast egendom regleras i 4 kap. 12 och 17 88§ jorda-
balken. Av dessa paragrafer framgar att en kopare har rétt till bl.a. skadestand
om fastigheten besvéras av en annan réattighet an inteckning eller upplaten
pantratt. Servitut &r en sadan annan rattighet som avses i regleringen. For att
koparen ska kunna aberopa att fastigheten ar felaktig, och darmed gora géllan-
de sin ratt till skadestand, kravs att koparen vid kopet varken agde eller bort

aga kdnnedom om rattigheten.

8. Enligt 4 kap. 19 a § jordabalken ska koparen l[amna séljaren meddelande
om felet inom skalig tid fran det att kdparen markt eller borde ha markt felet.
Koparen har saledes att reklamera mot felet. Képaren far dock aberopa felet

aven utan reklamation om séljaren har handlat grovt vardslost.

Var kdparna i god tro?

9. For att en kdpare ska ha mojlighet att géra gallande skadestandsskyldighet
mot en séljare pa grund av rattsligt fel har alltsa i 4 kap. 17 § jordabalken upp-
stallts ett krav pa god tro. Detta har uttryckts sa att kdparen vid kopet varken

”dgde eller bort 4ga kdinnedom” om rittigheten.

10. Samma uttryck anvands for att formulera det krav pa ond tro som har
uppstéllts for att en rattighet ska bli gallande mot en kdpare nér fastigheten
overlatits. Enligt 7 kap. 14 § jordabalken galler en icke inskriven upplatelse av
nyttjanderétt, t.ex. ett servitut, om den nye dgaren vid 6verlatelsen “dgde eller

bort dga kinnedom” om upplatelsen.
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11. Aven om likadana uttryck anvands i bestammelserna ar det inte givet att
de ska tolkas pa samma sétt. | forarbetena till jordabalken saknas uttalanden
som ger nagon ledning betraffande relationen mellan reglerna. Vid tolkningen

far da hansyn tas till de intressen som bar upp respektive regel.

12. Utgangspunkten vid kop av fast egendom é&r att nyttjanderatter inte ar
sakrattsligt skyddade; kop bryter legostdamma. Reglerna i bl.a. 7 kap. 14 §
jordabalken utgor undantag harifran och avser att skydda rattighetshavare vid
overlatelse av fastigheten sa att rattigheten bestar. Detta skyddsintresse medfor
att det bor stallas relativt 1aga krav pa utredningen for att koparen ska anses
vara i ond tro om réattigheten. | forhallandet mellan saljare och kopare — dar
saljaren vid rattsliga fel ndrmast har ett garantiansvar och nagon undersok-
ningsplikt i princip inte aligger kdparen — ar det i stallet kdparens intresse av
en belastningsfri fastighet som sérskilt ska beaktas. Det ar darfor motiverat att
vid tillampning av 4 kap. 17 § jordabalken stalla hogre krav pa utredningen for
att anse att koparen borde dga kdnnedom om rattighetens existens an vid
tillampning av 7 kap. 14 § (se Folke Grauers, Fastighetskop, 20 uppl. 2012,

s. 176 1.).

13. Den aktuella servitutsratten var inte inskriven i fastighetsregistret. Nagot
forbehall gjordes inte betraffande servitutet i kopehandlingarna. Mot képarnas
bestridande har dddsboet inte visat att kbparna vid forvarvet av fastigheten
agde kdnnedom om att fastigheten belastades av det avtalade végservitutet.

Fragan ar da om de bort dga sadan kannedom.
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14. Det &r genom utredningen klarlagt att koparna tillsammans med méklaren
gick runt pa fastigheten och att de da kunde iaktta en vag 6ver fastigheten som
fortsatte vidare till andra fastigheter. Under kontakterna med maklaren disku-
terades ocksa fastighetens strackning, framst huruvida fastigheten gick anda
ned till sjon. Méklaren talade &ven om mdjligheten att bygga en stédmur mot

vagen for att minska tomtens sluttning.

15. Nagon entydig utredning om hur vagen narmare var beskaffad vid kopet
har inte lagts fram. Koparna har havdat att det rorde sig om tva hjulspar.
Maklaren har framhallit att vagen var fin och grusad nér han visade fastig-
heten. Av domen i tvisten mellan AB och képarna kan utlésas att det sedan
lange 16pt tva val synliga hjulspar langs med sjon dver bl.a. X 3:5 vidare 6ver
andra fastigheter, nagot som ocksa var iakttagbart vid tingsrattens syn i det
malet. Det ar saledes klart att vagen var iakttagbar. Det gick ocksa en storre
grusad vag, fullt synbar fran X 3:5, forbi nagra av fastigheterna. Det gar darfor
inte enbart av den omstandigheten att den i malet omtvistade vagen var
iakttagbar dra nagon saker slutsats huruvida koparna borde ha insett servitutets

existens.

16. Av betydelse for bedomningen av képarnas onda tro ar ocksa vad som
forekommit vid avtalsforhandlingarna (jfr NJA 1990 s. 331). | kdpekontraktet
finns intaget en klausul enligt vilken dodsboet garanterade att fastigheten pa
tilltradesdagen inte belastades av bl.a. servitut. Denna klausul bekréaftar sa-
lunda det garantiansvar som en séljare har for rattsliga fel vid kdp av fast
egendom. Harigenom begransas kdparnas incitament att vidta ytterligare

undersékningar betraffande det garanterade forhallandet.
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17. Enligt maklaren togs klausulen in i kontraktet mot bakgrund av att det inte
fanns nagra i fastighetsregistret antecknade belastningar. Vidare framgar av
utredningen att det forutom namnda garantiklausul i ett tidigt utkast till kon-
trakt dven fanns en reservation avseende fastighetens gréanser eller belast-
ningar. Nagon klargérande utredning om reservationens narmare innehall har
inte ldmnats. Klart &r dock att reservationen togs bort sedan maklaren och
koparna hade diskuterat den utredning avseende fastigheten som kdparna
vidtog pa eget initiativ. Den ovan namnda garantin kom saledes att sta helt
reservationslos i det slutligen underskrivna kopekontraktet. Képarna har darfor
haft ratt att utga fran att fastigheten inte belastades av nagot servitut. Pa grund
av det anforda &r det inte visat att koparna bort dga kannedom om det upplatna

servitutet.

Reklamation

18. Kdparna har, pa de skéal som underratterna anfort, inte visat att dodsboet
har handlat grovt vardslost. For att koparna ska ha réatt till skadestand kréavs da

att de reklamerat inom skalig tid fran det de markt eller bort marka felet.

19. Det ar i malet ostridigt att koparna reklamerade felet den 26 februari 2004,
d.v.s. cirka tre ménader efter tingsrattens dom i tvisten med AB. Fragan &r d&
nar reklamationsfristen ska anses borja I6pa. Koparna har havdat att fristen
inte borjar [6pa forran det &r klarlagt att servitutet belastar fastigheten.
Dddsboet har havdat att kdparna blev varse att vagen anvandes av grannen AB
redan under varen 2002 samt att fristen borjat I6pa da. | vart fall har fristen
enligt dodsboet borjat 16pa i och med Lantmaterimyndighetens utredning den

6 september 2002 eller anldggningsforrattningen den 8 maj 2003.
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20. Fristen borjar 16pa nar koparen markt eller bort méarka felet (se p. 8).
Nagon anvisning om vad som narmare avses med denna formulering framgar
varken av lagtexten eller av forarbetena till jordabalken. Det kan antas att
startpunkten varierar alltefter typ av belastning och hur 0ppet rattigheten

utovas.

21. Det kan i detta sammanhang vara av intresse att jamfora forhallandena
med reklamation betraffande réttsligt fel inom den allmanna kopratten. Till en
borjan kan konstateras att pafoljder av ett rattsligt fel enligt 41 § koplagen
(1990:931) kan goras gallande om tredje man pastar sig ha aganderatt eller
pantratt eller liknande réatt i varan och det finns sannolika skal for pastaendet.
Det finns ocksa en regel om reklamation i artikel 43 i Forenta nationernas
konvention den 11 april 1980 angaende avtal om internationella kop av varor
som utgor svensk ratt enligt lagen (1987:822) om internationella kop. Enligt
denna regel forlorar koparen ratten att patala ett rattsligt fel om han eller hon
inte reklamerar inom skalig tid fran det koparen blivit eller borde ha blivit

medveten om ratten eller kravet.

22. Anledningen till att reklamationsreglerna vid réttsligt fel inom den
allmanna kopratten har utformats pa detta satt hanger samman med reklam-
ationens syfte och de intressen som reklamationen ska tillvarata. Séljaren har
givetvis ett intresse av att koparen informerar honom eller henne om felet sa
snart som mojligt och redan nar det framstalls krav fran tredje man. Séljaren
lamnas da mojlighet att Gverta ansvaret for att avlagsna belastningen eller att
forhandla med tredje man. Vidare kan saljaren sakra bevisning om omfatt-
ningen och féljderna av belastningen och begransa eventuella verkningar av
felet. Koparen maste a andra sidan lamnas mojlighet att 6verblicka situationen
och betydelsen av felet sa att denne inte framstaller obefogade krav mot

séljaren. (Jfr NJA 2007 s. 35 med hé&nvisningar. Se dven Jan Ramberg, under
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medverkan av Johnny Herre, Koplagen, 1995, s. 446 och Johnny Herre i
Festskrift till Gertrud Lennander, 2010, s. 134 ff.)

23. Motsvarande intressen gor sig géallande vid kop av fast egendom enligt
jordabalken. Aven vid sddana kop bor den avgorande tidpunkten for reklama-
tionsfristens borjan vara nér ett krav fran tredje man med anledning av ett
rattsligt fel kan anses vara grundat pa sannolika skal. Det kan saledes inte
kravas att belastningen har faststallts genom dom. Vid bedémningen av om
sannolika skal foreligger bor kraven pa utredningen inte stéllas alltfor hogt (se
prop. 1988/89:76 s. 144 1.).

24. Kort tid efter kdpet och i vart fall under varen 2002 péstod grannen AB att
koparna hade forstort en vag som gick Over deras och andras fastigheter och
som han hade ratt att nyttja for att ta sig till sin fastighet. Genom
Lantmaterimyndighetens utredning den 6 september 2002 konstaterades att
utfartsvagen for fastigheterna synes ha tillkommit vid eller i tiden néra
avsondringarnas etablering och att man borde kunna dra slutsatsen att dven X
3:4 och 3:5 erhallit ratt till utfart pa befintlig vag efter stranden. Redan
harigenom framstar det som sannolikt att X 3:5 belastades av servitutet. Da
borjade alltsa reklamationsfristen att I6pa. Med hansyn till att reklamation

skedde forst den 26 februari 2004 har reklamation inte skett inom skalig tid.
Slutsatser
25. Eftersom reklamation inte skett i ratt tid ska hovrattens dom &ndras och

koparnas talan redan pa denna grund ogillas. Det saknas mot denna bakgrund

anledning att prova de 6vriga omstandigheter som aberopats i malet.
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Rattegangskostnader

26. Koparna dr tappande parter och ska ersétta dodsboet for rattegangs-

kostnader i de olika instanserna.

27. Det saknas anledning att géra annan beddémning av dodsboets rattegangs-
kostnad i tingsratten &n vad tingsratten gjort. Dédsboets krav i hovratten och

Hogsta domstolen har inte ifragasatts. De far anses skaliga.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Ella Nystrom, Lena Moore,
Agneta Backlund, Svante O. Johansson (referent) och Lars Edlund
Foredragande justitiesekreterare: Susanne Osterlund



