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DOMSLUT

Med andring av hovrattens dom forpliktar Hogsta domstolen ZS att till
Aktiebolaget Svenska Bostader betala 60 301 kr jamte rénta enligt 6 8
rantelagen fran den 20 april 2006 till dess betalning sker.

Med andring av hovrattens dom édven betraffande rattegangskostnaderna
befriar Hogsta domstolen Aktiebolaget Svenska Bostader fran skyldigheten att
ersatta ZSs rattegangskostnader vid tingsratten och i hovratten samt forpliktar
ZS att ersatta Aktiebolaget Svenska Bostader for rattegangskostnader vid
tingsratten med 38 250 kr, varav 37 800 kr avser ombudsarvode, jamte rénta
enligt 6 § rantelagen fran den 10 december 2007 till dess betalning sker och i
hovréatten med 11 200 kr, avseende ombudsarvode, jamte rénta enligt 6 §

rantelagen fran den 28 maj 2009 till dess betalning sker.

Hogsta domstolen forpliktar ZS att ersatta Aktiebolaget Svenska Bostader for
rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 7 000 kr, avseende ombudsarvode,
jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta domstolens dom till

dess betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Aktiebolaget Svenska Bostader har yrkat bifall till sin talan. Bolaget har vidare
yrkat att Hogsta domstolen ska befria det fran skyldigheten att utge ersattning
for ZSs rattegangskostnader vid tingsratten och i hovratten samt forplikta ZS

att ersatta bolaget for rattegangskostnader vid tingsratten och i hovrétten.

ZS har bestritt andring.
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Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand med den begransningen att
vad hovratten funnit utrett angaende forekomsten av en

avstangningsanordning pa blandaren star fast.

DOMSKAL

1. ZS hyrde under tiden den 16 april 2000—den 1 augusti 2005 en
bostadslagenhet av Svenska Bostader. Till hyreskontraktet var fogad en
handling med rubriken Ordningsregler. Enligt dessa forband hyresgésten sig
bl.a. i punkten 8 att inte utan sarskilt tillstand installera diskmaskin, utom s.k.
bankdiskmaskin som fick installeras, samt att vid varje tillfélle efter
anviandande stinga av vattnet till maskinen”. ZS har latit installera en

bankdiskmaskin.

2. Den 22 juli 2004 kontaktades Svenska Bostader av en granne till ZS med
anledning av att vatten forsade fran ZSs lagenhet ned till grannens. En
rormokare tog sig in i lagenheten och stdngde av vattnet. VVatten hade forsat ut
pa golvet pa grund av att en slang mellan koksblandaren och
bankdiskmaskinen hade slappt fran kopplingen till blandaren. Vattnet till
diskmaskinen hade inte sténgts av efter det att den senast anvants, vilket
innebar att vattnet “’statt pa tryck”. Skadorna till f6]jd av vattenutstromningen

blev omfattande.

3. Enligt hovrattens dom och det meddelade prévningstillstandet fanns det en
avstangningsanordning for vattnet till bankdiskmaskinen pa koksblandaren.
Det ar ostridigt att det ocksa fanns en avstangningsanordning inne under
diskbanken.
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4. Svenska Bostader har gjort gallande att ZS har vallat vattenskadan i sin
lagenhet genom vardsloshet bestaende i att hon underlatit att stdnga av vattnet
till diskmaskinen efter anvéndning. Vattenskador orsakade av diskmaskiner
intraffar aterkommande och far stora konsekvenser. Skadorna kan bero pa en
rad olika omstandigheter sasom felinstallation, materialfel, slitage eller
fabrikationsfel. Det finns en skaderisk aven med nya maskiner. Skada kan
dock enkelt undvikas genom att hyresgdsten stdnger av vattnet till

diskmaskinen med avstdngningsanordningen.

5. ZS har invént att regeln om avstangning av vattnet inte tydligt omfattar
bénkdiskmaskiner. Hon har vidare anfort att det inte ar tillrackligt for
skadestandsskyldighet att hyresgasten inte foljer vad som anges i
ordningsreglerna. Ett sddant synsatt tar inte hansyn till andra omstandigheter
som kan vara av betydelse. Vattenskador kan intréffa &ven nar diskmaskinen
anvéands, varfor risken inte elimineras genom att vattnet stangs av efter
anvandning dven om den minskas. En fastighetsagare som tillater
hyresgasterna att ha diskmaskin i lagenheten maste rakna med att vattenskador
kan uppkomma pa olika sétt och kan forsékra sig mot kostsamma reparationer.
Den aktuella vattenskadan har orsakats av lackage fran anslutningen till
bankdiskmaskinen. Maskinen var inképt ar 1998 och hade fram till dess
skadan intraffade fungerat utan problem. Orsaken till att slangen lossnade &ar

okand. Det ar inte en skada som typiskt sett orsakas av oaktsamhet.

6. Enligt 12 kap. 24 § jordabalken skall hyresgésten under hyrestiden val
varda lagenheten; hyresgasten ar skyldig att ersatta all skada som uppkommer
genom hans eller hennes vallande. Bestammelsen &r i dessa delar i sak
ofdrandrad sedan tillkomsten av lagen om nyttjanderétt till fast egendom. Da
framholls i forarbetena att det aligger hyresgasten att vid lagenhetens

begagnande férfara med den aktsamhet som skaligen kan fordras av en
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ordentlig person. Nagon underhallsskyldighet aligger inte hyresgasten, som
inte heller &r ansvarig for den forsamring som smaningom intrader dven vid
aktsamt hanterande, lika litet som for skada som genom olyckshéndelse
akommer lagenheten. (NJA 11 1908 nr 5 s. 146; jfr Gosta Walin, Allmanna
hyreslagen, 5 uppl. 1969, s. 101 f. samt Leif Holmqvist och Rune Thomsson,
Hyreslagen. En kommentar, 9 uppl. 2009, s. 203.)

7. Den ndmnda regeln ar tvingande nar en lagenhet &r uthyrd till bostad.
Sarskilda avtalsbestdammelser om hyresgasternas skyldigheter &r vanliga och
kan framsta som en precisering av skyldigheterna vid lagenhetens vardande
enligt 12 kap. 24 § jordabalken och som en upplysning om vad som enligt

hyresvéardens mening utgor ett aktsamt beteende.

8. Orsaken till att slangen mellan diskmaskinen och kéksblandaren brast &r
inte utredd. Det ligger narmast till hands att anse det vara fraga om en
olyckhandelse. Nagon vattenskada skulle emellertid inte ha uppkommit, om
vattnet till diskmaskinen hade varit avstangt. Det &r ostridigt att ZS hade

underlatit att stanga av vattnet.

9. Fragan ar da om ZSs underlatenhet skall tillrdknas henne som vardsldshet,
med foljd att hon blir skyldig att ersatta skadan. Den regel om avstangning av
vattnet som fanns i ordningsreglerna i hennes hyreskontrakt maste anses
omfatta ocksa bankdiskmaskiner. Varje dvertradelse av en ordningsregel kan
inte utan vidare anses utgora ett skadestandsgrundande brott mot plikten att
val varda lagenheten (jfr Bertil Bengtsson m.fl., Hyra och annan nyttjanderatt
till fast egendom, 7 uppl. 2007, s. 231 not 56). I stallet maste en friare
beddmning av omstandigheterna goras (Bertil Bengtsson och Erland
Strombéack, Skadestandslagen. En kommentar, 4 uppl. 2011, s. 51 f.; Jan
Hellner och Marcus Radetzki, Skadestandsratt, 8 uppl. 2010, s. 133 ff.). Vid
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en sadan bedémning har man att mot varandra véga risken for skada — bade
sannolikheten for att skada ska uppkomma och mdjliga skadors storlek — och
hyresgastens mojligheter att inse denna risk, dennes mojligheter att férebygga
skada samt kostnaderna for och oldgenheterna med sadana atgarder.
Sannolikheten for att slangen mellan koksblandaren och diskmaskinen skulle
brista maste betraktas som ganska liten. Savitt framgar av utredningen hade
det inte tidigare intraffat nagra problem med maskinen som kunde tyda pa att
nagon sarskild aktsamhet var av ndden. Samtidigt utgor en slanganslutning dar
vattnet “star pa tryck” ett stort riskmoment, och det dr uppenbart att den skada
som kunde uppkomma om slangen brast eller lossnade fran kopplingen, sa att
vatten fritt kunde stromma ut, kunde bli mycket stor, och detta maste ZS ha
insett. Nagra kostnader for avstangning av vattnet skulle givetvis inte
uppkomma. | betraktade av att vattnet enkelt kunde stdngas av vid blandaren
ovanpa diskbanken, och alltsa inte endast med en anordning under diskbénken,
maste aven olagenheterna for hyresgasten betraktas som obefintliga. Det
saknar betydelse for vardsloshetsbeddmningen att vattenavstangning inte kan

hindra alla olyckor av utstrommande vatten, t.ex. nar maskinen &r i bruk.

10. Vid en sadan bedomning kan det ocksa beaktas i vad man ena eller andra
parten har mojlighet att med forsékring skydda sig mot effekterna av skadan
(jfr NJA' 11 1908 nr 5 s. 147 och Bertil Bengtsson, Hyresgastens ansvar och
allmanna skadestandsregler, i Festskrift till Anna Christensen, 2000, s. 19 f.).
Eftersom skador av utstrommande vatten torde omfattas av vanliga villkor for
saval fastighetsforsakring som for hemforsékring ger den synpunkten

emellertid inte utslag.

11. Sammanfattningsvis far det anses ha varit vardslost av ZS att inte efter

anvandning av bankdiskmaskinen stdnga av vattnet till maskinen med
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avstangningsanordningen pa koksblandaren. Svenska Bostaders dverklagande

ska darfor bifallas.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Marianne Lundius, Leif Thorsson
(referent), Kerstin Calissendorff, Per Virdesten och Lena Moore
Foredragande justitiesekreterare: Ulrika Berg



