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DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att Bostadsrattsforeningen Lindormen 5 och 6 &r

ersattningsansvarig for Sveriges Skorstensfejaremastares Riksforbunds skada.

Hogsta domstolen meddelar prévningstillstand for de delar av malet dar

tillstandsfragan har forklarats vilande.

Hogsta domstolen upphéaver tingsrattens och hovréttens domar och lamnar

tillbaka malet till tingsratten for fortsatt handlaggning.
Tingsratten ska préva fragan om rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

Sveriges Skorstensfejaremastares Riksforbund har yrkat att Hogsta domstolen
forpliktar Bostadsrattsforeningen Lindormen 5 och 6 att betala 591 341 kr
samt ranta. Forbundet har yrkat att bli befriat fran skyldigheten att betala
ersattning for Foreningens rattegangskostnader och begart ersattning for sina

rattegangskostnader i alla instanser.

Foreningen har motsatt sig andring av hovrattens dom och yrkat ersattning for

sina rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand i enlighet med vad som

anges i punkten 4.
DOMSKAL
Bakgrund

1. Foreningen ager tva fastigheter i Stockholms innerstad som gransar till
en fastighet som ags av Forbundet. Mellan fastigheterna finns tva sma inner-
gardar med en avgransande mur. Férbundet drabbades av vattenintrangningar i

kallaren mellan 2011 och 2016 och fick kostnader for att atgéarda skador.
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Genom undersokningar upptacktes att en dagvattenledning pa Féreningens

fastighet var trasig.

2. Forbundet vackte talan mot Foreningen och yrkade ersattning for de
skador som Forbundet orsakats. Férbundet gjorde i forsta hand gallande att
Foreningen hade ett strikt ansvar for skadorna och i andra hand att Foreningen
hade vallat skadorna genom oaktsam underlatenhet att inspektera och under-
halla sitt dagvattensystem eller i vart fall genom oaktsam underlatenhet att
utan drojsmal vidta atgarder sedan det stod klart att det fanns skador pa

dagvattensystemet.

3. Tingsrétten konstaterade att det var FOreningens trasiga dagvatten-
ledning som orsakat skadorna, men att Féreningen inte var erséttningsskyldig,
eftersom den varken bar ett strikt ansvar eller hade varit oaktsam. Forbundet
overklagade tingsrattens dom och tillade att bedémningen av Foéreningens
ansvar skulle goras aven utifran grannelagsrattsliga principer. Hovratten har

faststallt tingsrattens dom.

4. Med utgangspunkt i hovrattens beddmning att vattenintrangningar i
Forbundets kéllare férekommit under hela den aktuella perioden och att det &r
klart mera sannolikt att all vattenintrdngning skett till f6ljd av Foreningens
trasiga dagvattensystem an av nagon annan orsak har Hogsta domstolen
meddelat provningstillstand i fragan om Féreningen ar ersattningsansvarig for
Forbundets skada. Fragan om provningstillstand i malet i 6vrigt har forklarats

vilande.
Fragan i Hogsta domstolen

5. Prejudikatfragan ar under vilka forutsattningar en fastighetsagare
ansvarar for en grannes skador som beror pa vattenintrangning fran en trasig

dagvattenanlaggning pa fastigheten.
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Allméant om ersattningsansvar pa grund av underlatenhet

6. Enligt 2 kap. 1 § skadestandslagen ska den som uppsatligen eller av
vardsloshet vallar person- eller sakskada ersatta skadan. Regeln ar utformad sa

att den i forsta hand avser den som genom aktivt handlande har vallat skadan.

7. | princip galler dock regeln dven den som har skapat eller medverkat
till uppkomsten av en skaderisk. Ansvaret avser da en underlatenhet att
undanrdja eller begrénsa risken trots att en skyldighet att handla foljer av lag
eller annan forfattning. Det kan emellertid finnas en skyldighet att handla aven
utan sadant forfattningsstod. Detta galler framst nar det finns en sarskild
anknytning eller néarhet till skaderisken. Av betydelse for uppkomsten och
omfattningen av ansvaret ar bl.a. hur stor risken &r for att en skada ska intraffa
och den mojliga skadans storlek i forhallande till kostnaderna och svarig-
heterna att vidta riskmotverkande atgirder. (Jfr "Landskronabranden” NJA
2013 s. 145.) Av betydelse dr ocksa mojligheterna objektivt sett att ta skade-

risken och atgarderna i berdkning.
Skyldighet att visa aktiv hansyn

8. En skyldighet att undanrdja skaderisker kan folja av ett krav pa hansyn
till omgivningen; den som &r skyldig att ta sddana hansyn maste da handla for
att motverka risk och skador som omgivningen inte skéligen ska behova tala. |
2 kap. 2-5 88 miljobalken finns — till skydd for ménniskors héalsa och miljon —
hansynsregler for den som utévar verksamhet eller foretar en atgard som kan
paverka omgivningen. Om reglerna dvertrads kan ersattningsskyldighet upp-
komma (2 kap. 8 8). For vissa skador galler erséttningsskyldigheten oberoende

av vardsloshet (32 kap. 1 § forsta och tredje styckena).

9. En beslaktad regel finns i 3 kap. 1 § jordabalken. Enligt denna ska var
och en vid nyttjandet av egen eller andras fastighet ta skalig hansyn till

omgivningen. Regeln kan asidoséttas inte bara genom handlingar utan ocksa
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genom en underlatenhet att handla. Vilken aktivitet som kravs far avgoras
efter vad som enligt en objektiv bedémning framstar som skaligt med hansyn
till omsténdigheterna (jfr ”Oxelhdcken” NJA 1990 s. 71).

Ansvar for vattenskador i Hogsta domstolens senare praxis

10.  Vattenledningar och liknande anordningar ar ofta forenade med risker
for omgivningen. | réattspraxis har darfor ledningshavare i vissa situationer

alagts ett ansvar oberoende av vardsloshet.

11.  Hogsta domstolen ansag salunda i rattsfallet ”Drefvikens fjdrrvirme”
NJA 1991 s. 720 att innehavaren av en fjarrvarmeanlaggning bor ha ett
skadestandsansvar oberoende av vardsloshet for skador som orsakats av
vattenutslapp fran rorbrott i anlaggningen. Det angavs en rad olika omstan-
digheter som motiverade att det i det aktuella fallet borde gélla ett ansvar
oberoende av vardsloshet. Bland annat hanvisade Hogsta domstolen till den
utveckling som hade skett pa de grannelags- och miljoskaderéttsliga
omradena. Motsvarande bedomning gjordes 1 rittsfallet ’"Blombacka
vattenror” NJA 1997 s. 468 avseende ansvaret for innehavaren av en
renvattenanlaggning som ingick i kommunens allméanna vatten- och

avloppsnat.

12.  TIréttsfallet "Monumentets gemensamhetsanlaggning” NJA 2001

s. 368 ansags omstandigheterna vara sadana att en samfallighetsforening
skulle ansvara oberoende av vardsléshet for vattenskador som uppkommit till
foljd av ledningsstopp i en gemensamhetsanlaggning. Skadeorsaken —

rotintrdngning i ror — bedémdes till sin typ inte vara oforutsebar.

13.  Vattenverksamhet kan ge upphov till skaderisker for omgivningen &ven
pa andra sitt. I rittsfallet ”Purkijaure utlopp” NJA 1997 s. 684 var fragan om
ett regleringsforetag borde alaggas ett ansvar — oberoende av vardsloshet — for

skador som uppkommit till f6ljd av att osedvanligt stora vattenméngder hade
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slappts fram genom en damm for vattenreglering efter sérskilt riklig
nederbord. Hogsta domstolen fann inte skal att lata verksamhetsutévaren
ansvara for t.ex. skada pa grund av extrema vadersituationer och besvarade

darfor fragan nekande.

14. De rattsfall dar dvervagande skél har ansetts tala for ett ansvar
oberoende av vardsloshet kan ségas ha det gemensamt att den skadeorsakande
parten har drivit en verksamhet som inneburit risker for skador pa nérliggande
fastigheter. Skadeorsakerna har ocksa framstatt som nagot som verksamhets-
utOvaren har haft anledning att rékna med. HOogsta domstolen har dven gjort
skalighets- och andamalsovervaganden vid sina bedémningar. Det gar darfor
inte att av rattsfallen dra slutsatsen att en fastighetsagare generellt har ett
ansvar oberoende av vardsloshet for skador som beror pa ledningsbrott och
ledningsstopp pa fastigheten. Nagon allméan grundsats om ansvar oberoende av

vardsloshet har Hogsta domstolen inte heller ansett sig kunna falla tillbaka pa.
Ansvar grannar emellan for anlaggningar som avser markavvattning

15.  Fragan ar i vilken man de dvervaganden som gjorts i rattsfallen bor
inverka dven pa ansvaret for den som har en anldaggning for markavvattning,
nar en funktionsbrist i anlaggningen orsakar skada pa annans egendom i

omgivningen.

16.  En fastighets &gare har ett ansvar for funktionaliteten hos en anlaggning
som hor till fastigheten (jfr 8 kap. 14 § forsta stycket plan- och bygglagen).
Det ar ocksa i regel denne som har den faktiska mojligheten att se till att
anlaggningen halls i skick. Anlaggningen tjanar visserligen i forsta hand till
skydd for den egna fastigheten, men kan skydda ocksa grannfastigheterna.
Detta blir tydligt i kvartersbebyggelse i tatorter dér ett sarskilt slags 6émsesidigt

beroende mellan grannarna uppkommer.
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17.  Det & mot den bakgrunden — och med beaktande av den grannelags-
rattsliga h&dnsynsregel som kommer till uttryck i 3 kap. 1 § jordabalken —
foljdriktigt att &garen till en bristfallig anlaggning fér markavvattning kan bli
ansvarig for de skador som anldaggningen orsakar omgivande fastigheter.
Innehavet av en sedvanlig anlaggning for markavvattning pa en enstaka
fastighet kan emellertid inte likstéllas med driften av de anldggningar som har
bedomts i tidigare rattsfall (jfr p. 10-14). Ansvaret for en sadan anléaggning
som nu &r aktuell kan inte heller med utgangspunkt i hansynsregeln galla
oberoende av dgarens insikter om skaderisker eller av de aktsamhetsatgérder
som agaren har — eller borde ha — vidtagit. Det bor alltsa inte uppstéllas nagot

strikt ansvar i den meningen.

18.  En &gare kan ha att svara for aktiva atgarder som utfors felaktigt,
exempelvis nér en anlaggning for markavvattning skadas genom arbeten pa
fastigheten. Ansvaret maste emellertid anses ta sikte ocksa pa underlatna
atgarder i frdga om anlaggningens skick. Agaransvaret bor vid underlatenhet
bestammas med hansyn till det handlande som rimligen kan begéras av en
agare. Det far da betydelse vilken kannedom om brister i anlaggningens
funktionalitet, eller risker for sadana brister, som &garen har eller borde ha
haft. Vid bedomningen av vilka brister som en dgare borde kéanna till far
beaktas dels anlaggningens alder och konstruktion, dels de sarskilda
forhallanden som kan ge upphov till stopp, flodeshinder eller rorbrott,
daribland véxtlighet, iakttagbara sattningar och fuktférekomst i egen eller

angréansande fastighet.

19.  Nér det finns en inte obetydlig risk for att anldggningen inte langre
fungerar pa ett tillfredstallande satt, bor det kunna kravas av dgaren att han
eller hon vidtar skaliga atgarder for kontroll av anlaggningens skick och
funktion och for att avhjélpa brister som riskerar att skada omgivningen. Vid

bedomning av vilka atgarder — och darmed kostnader — som skaligen kan
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kravas, maste hansyn framfor allt tas till arten och storleken av de skador som

kan befaras.

20. Om fastighetsagaren inte vidtar skaliga atgarder, ansvarar han eller hon
— pa grund av vad som kan betecknas som en oaktsam underlatenhet — for

skador som uppkommer i omgivningen till f6ljd av anldggningens brister.

21.  Den skadelidande har bevisbordan for att skadorna beror pa brister i
anlaggningen. Daremot behdver den skadelidande inte bevisa att ett visst
handlande fran fastighetsagarens sida skulle ha forhindrat skadan; det bor
racka att han eller hon visar att det har funnits moéjliga och lampliga
farereducerande atgarder som fastighetsdgaren hade kunnat vidta. Om den
skadelidande gor det, maste fastighetsagaren for att undga ansvar visa att de
atgarder som den skadelidande har angett inte skulle ha hjalpt. (Jfr
”Landskronabranden” NJA 2013 s. 145 p. 42 och 43.)

Beddmningen i detta fall
22.  Fragan ar om Foreningen har ett ansvar pa grund av underlatenhet.

23.  Nar Foreningen 2002 tilltradde som &gare var dagvattenanldggningen
drygt 70 ar gammal. Det fanns mot den bakgrunden anledning att rakna med
att anlaggningen var i daligt skick. Féreningen borde ha insett att brister i
anlaggningen kunde leda till omfattande skador pa omgivningen och att det
darfor var motiverat att vidta riskmotverkande atgarder. Den borde darfor pa
eget initiativ ha kontrollerat anldggningen for att bedoma dess skick och
underhéllsbehov. Aven om en inspektion inte nddvandigtvis skulle ha inne-
burit att bristerna i anlaggningen hade upptackts, skulle den anda ha haft en
pataglig riskreducerande effekt. Det var darfor inte forenligt med skyldigheten
att visa hansyn i rattsforhallandet mellan grannar att avvakta med kontroller

och atgarder till dess att ett lackage uppstod.
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24.  Den fraga som stélls i provningstillstandet ska darfor besvaras pa det

séttet att Foreningen &r ersattningsansvarig for Forbundets skada (jfr p. 20).
Ovrigt

25.  Det bor beviljas prévningstillstand for de delar av malet dar tillstands-
fragan har forklarats vilande. Ersattningsskyldighetens omfattning har inte
provats av tingsratten och hovratten. | enlighet med instansordningens princip

bor darfor malet lamnas tillbaka till tingsratten for fortsatt handlaggning.

| avgorandet har deltagit justitierdden Gudmund Toijer, Kerstin Calissendorff,
Sten Andersson, Eric M. Runesson (referent) och Cecilia Renfors
Foredragande har varit justitiesekreteraren Robert Lind



