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Fastighetsagare har tillerkants ersattning for minskat boendevéarde sedan
kallare 6versvammats av intrangande avloppsvatten. Fraga d&ven om
ersattning motsvarande aldersavdrag som gjorts i forsakringsersattningen.

UL och KL &ger gemensamt fastigheten Munin 49 i Karlstads kommun.,
Fastigheten ligger inom verksamhetsomradet for kommunens allmanna va-
anlaggning och &r ansluten till ren-, spill- och dagvatten. Fastigheten ar
placerad i en kedjehuslanga belagen i stadsdelen Herrhagen. Pa fastigheten
finns ett hus i tva plan med kallare byggd ar 1977. Fastigheten ér, tillsammans
med tre andra fastigheter i samma huslanga med beteckningarna Munin 48,
Munin 51 och Munin 52, ansluten till en gemensam forbindelsepunkt. Munin
48 ags KA och MF, Munin 51 av UO och MT och Munin 52 av MV och MV. |
omradet finns bade separerade och kombinerade ledningar. I samband med
regnvader den 10 maj och den 17 augusti 2004 drabbades alla fastigheterna i
langan av 6versvamning i kallaren via respektive golvbrunn men vid det forsta
tillfallet var det frdga om ytterst lite vatten i Munin 51. Fastighetsagarnas
intryck var att avloppsvattnet var uppblandat med regnvatten. Vid det forsta
tillfallet antog kommunen att det var fraga om ett tillfalligt stopp. Nar fastig-
heterna ater drabbades av éversvamning den 17 augusti 2004 blev kom-
munen dock bekymrad och man lat filma ledningarna utan att hitta nagra
brister. Vid en kontroll av stuprtren visade det sig att dessa var kopplade till
spillvattennatet via en grenledning pa spillvattenservisen i gatan. Darefter fann
kommunen flera sadana anslutningar i omradet. Kommunen anser att dessa
inkopplingar var felaktiga. Kommunen har ersatt fastighetségarna for utgivna
sjalvrisker. Fastighetsagarna har i 6vrigt erhallit ersattning fran sina forsakrings-
bolag delvis efter s.k. aldersavdrag.

UL och KL yrkade forpliktande for kommunen att till dem utge erséttning for
aldersavdraget pa forsakringsersattningen med 5 871 kr. KA och MF yrkade
motsvarande ersattning med 4 360 kr, MVVoch MV med 7 127 kr och UO och
MT med 17 482 kr. UO och MT yrkade dven ersattning for att de inte fullt ut
kunnat utnyttja sin kallarvaning under tre manader med 6 000 kr medan de
ovriga yrkade erséttning for minskad nyttjandemojlighet av sina respektive
fastigheter under sju manader med 14 000 kr vardera.

Samtliga fastighetségare yrkade ranta pa respektive belopp

Kommunen bestred yrkandena. Betraffande yrkandet om erséttning for att
sokandena inte har kunnat utnyttja kallarvaningen vitsordade kommunen ett
belopp om 1 200 kr per manad. Skadestandet som var hanforligt till
aldersavdraget liksom réanteyrkandena vitsordades som skéliga i och for sig.

UL och KLidberg anforde: Eftersom delar av det material som
restaurerats/bytts ut, inte tacks till sitt nypris av férsakringsbolaget och dessa
delar i allménhet varit funktionsdugliga och inte planerats att bytas ut, anser de
att det ar rimligt att kommunen kompenserar fastighetsagarna for



nedskrivningen i skillnad mellan nypris och ersatt varde. Utgangspunkten ar att
det aterstallande som gjorts, alternativt det forsakringsbolaget kontantersatt,
inte kan bedémas 6ka marknadsvardet pa fastigheten. De kraver ocksa nagon
form av ekonomisk kompensation for den olédgenhet och tid fastighetens fulla
boyta inte kunnat anvandas under sanering och renovering. De har i kéllaren en
gillestuga, kontor, forrad, tvattstuga, bastu, dusch och matkallare. Vid
oversvamningarna blev bl.a. textilmattorna forstorda. Skadestandet avseende
ersattning for den tid da fastigheten inte har kunnat anvandas fullt ut har
berdknats pa foljande satt. Husets marknadsvarde uppgar till 2 000 000 kr.

KA och MF uppgav samma utgangspunkter for sin talan som UL och KL och
tillade: I kallaren har de bl.a. arbetsrum, gastrum och bibliotek. De fick in réatt
sa mycket vatten, 4-6 cm, och véaggarna fick skador som maste atgardas. De
hade tapeter fran ar 1995 och sadana som var ca tre ar gamla. De var tvungna
att utrymma hela kéllaren.

MV och MV anférde dessutom: | kéllaren finns gillestuga, gastrum och
tvattstuga. Aldersavdragen avser framst tvattstugan eftersom ytskikten dér var
av dldre datum. De har klinkergolv i kéllaren som klarade sig bra medan
daremot vaggarna skadades. Da dessa var ganska nya fick de dock full
ersattning for skadorna. | fraga om den minskade mojligheten att anvanda
kéllaren anser de att ersattningen egentligen borde vara &nnu hogre eftersom
mobler och annat fran kallaren maste férvaras i andra delar av huset med
atfoljande olagenheter.

UO och MT tillade for sin fastighet: De klarade sig bra vid det forsta
oversvamningstillfallet men fick rejala skador den 17 augusti. Hela kéllaren
utom duschutrymmet drabbades. Reglar och vaggar fick bytas. Aldersavdraget
hanfor sig framst till atgarderna for vaggar och golv i tvattstugan. Kéllaren i
ovrigt var renoverad ar 1997.

Kommunen anférde: Kommunen ar endast skyldig att ersatta den skada som
uppkommit till samma niva som egendomen hade fére dversvamningstillfallet.
Betraffande yrkandet om ersattning for aldersavdrag anser kommunen att
renoveringen av ytskikten medfor en vardetkning. Huvudsyftet med
reparationen ar att aterstalla fastigheten men byter man ut 25 — 30 &r gamla
ytskikt sker en forbattring. Hur stor vardedkning som skett ser man dock forst
vid en eventuell forséljning av en fastighet. Betréffande yrkandet om ersattning
for att fastighetsagarna inte har kunnat utnyttja kéllarvaningen, anser
kommunen i forsta hand att de oldgenheter som s6kandena haft inte kan anses
vara grund for skadestand. Om skadestand &anda skall utdémas kan pa sin hojd
ett belopp av 1 200 kr per manad vitsordas. Det enda fasta varde som finns att
tillga som utgangspunkt for en berakning ar taxeringsvardet. Vad fastigheterna
har for marknadsvarde har kommunen ingen uppfattning om.

Va-namnden yttrade:

I malet &r ostridigt att skadestandsskyldighet foreligger for Karlstads kommun
att ersétta den skada som uppkommit genom dversvdmningarna som intréffade



den 10 maj och den 17 augusti 2004. Kommunen har medgett skadestands-

skyldighet harfor enligt 29 § lagen (1970:244) om allmé&nna vatten-

och avloppsanlaggningar. Fragan i malen géller omfattningen av denna
skyldighet. Sokandena har dels begart ersattning motsvarande de aldersavdrag
som gjorts fran deras forsakringsersattningar dels yrkat erséttning for minskad
nyttjandemojlighet av bostaderna under tid da deras kéllare reparerades efter
oversvamningarna. Eftersom annat inte ar foreskrivet bestams skadestandet av
reglerna i 5 kap. 7 § skadestandslagen enligt vilka regler skadestand med
anledning av sakskada omfattar bl.a. sakens vérde eller reparationskostnad och
vardeminskning samt annan kostnad till foljd av skadan.

| fragan om erséattning for aldersavdragen gor Va-namnden féljande
bedémning.

Skadestand har till huvudsakligt syfte att satta den som lidit skada i samma
ekonomiska stallning som om skadan inte hade intraffat. SOkandena har yrkat
ersattning for nedskrivet varde av funktionsdugligt material i sa gott skick att
de inte skulle ha renoverat om inte dversvamningen gjort det nédvandigt.
Fragan uppkommer om yrkat skadestand anda skall minskas eller — som
kommunen menar — inte utga alls p.g.a. att skadefallet haft vissa fordelar for
sokandena (s.k. compensatio lucri cum damno).

Utgangspunkten far anses vara att férdelarna med skadefallet skall beaktas
endast i den man dessa ar hanforliga till en vinning av ekonomiskt slag for den
skadelidande, t.ex. i form av besparing av utgifter som denne annars skulle ha
haft for en renovering av ifragavarande slag eller i form av bestaende 6kning
av vardet pa dennes fastighet (se NJA 1990 s 705 och Radetzki:
Skadestandsberakning vid sakskada 2004 s. 179 ff). Rattspraxis pa omradet ar
emellertid begransad. Erséttningsfragan i en situation liknande den har aktuella
har bedomts av Miljéoverdomstolen i mal M 506-00, dom DM 50 vilket
avgorande dberopats av sokandena. Va-namnden har darefter haft fraga om
ersattning for belopp som avraknats i forsékringsersattningen till prévning i
mal Va 113/01, Beslut BVa 31/03.

Det torde sta klart att avrakning skall géras om reparationerna for de nu
aktuella fastigheterna kan anses ha paverkat deras aktuella marknadsvérden
och darigenom kunnat betyda en vinning for fastighetsdgarna. Kommunen har
gjort gallande att sadan vardeokning har skett dock utan att redovisa nagon
utredning till stod harfor. Men dven om fastigheternas varden inte skulle 6ka sa
skulle en full ersattning for de vidtagna reparationsatgarderna kunna betyda att
fastighetsagarna kompenserades for utgifter som de dnda skulle ha haft for
renovering pa grund av att ytskikten var utslitna och skadade. Hur det forholl
sig med skicket pa de aktuella mattorna och ytorna r inte upplyst om i vidare
man an att fastighetsagarna forklarat att renovering inte var aktuellt vid
oversvamningstillféllena och att skadade delar varit fullt funktionsdugliga.
Dessa uppgifter har i och for sig inte ifragasatts av kommunen. Att
fastighetséagare aven vid normal forslitning forr eller senare far utgifter for
renovering av golv och vaggar ligger i sakens natur liksom att sadana utgifter
rimligen maste ligga narmare i tiden ju éldre ytorna ar. Om ytor av nu aktuellt
slag och omfattning inte kunnat pavisas ha varit i speciellt behov av renovering



synes rattspraxis dock inte ge stod for att enbart en alder av ca 25 ar skall anses
medfora att renoveringshehov legat sa nara i tiden och/eller att standardhojningen
blir sa beaktansvard att fastighetsagaren darfor gor en ekonomisk vinning om han
erhaller full ersattning efter en éversvamningsskada.

| fraga om Munin 49 har UL och KL pa grund av aldersavdrag inte utfatt full
forsakringsersattning utan sjalva drabbats av en kostnad for aterstallande av
framst vatrumsmatta och spacklad yta i tvattstuga samt hellimmade textilmattor
i gillestuga och kontor med nu yrkade 5 871 kr. Av vad som inte fullt ut ersatts
synes framst vatrumsmattan ha varit av aldre datum, sannolikt sedan huset
byggdes. Aven om den utférda renoveringen, sarskilt med avseende pa den
nyanlagda vatrumsmattan, far anses ha inneburit en viss standardh6jning torde
denna inte vara sadan att den kan antas paverka vardet for en fastighet av detta
slag med ett marknadsvarde mellan 1 — 2 milj. kr. Da det inte heller
framkommit att de reparerade ytskikten skulle ha varit i sarskilt nedsatt skick
och UL och KL har uppgivit att de inte haft for avsikt att renovera kallaren kan
de enligt Va-namndens mening inte anses ha gjort nagon vinning som skall
beaktas i detta sammanhang. Yrkandet om erséttning motsvarande
aldersavdraget om 5 871 kr skall saledes bifallas.

De 6vervaganden som gjorts betraffande reparationerna i Munin 49 gor sig
géllande dven for Munin 48. Har har de skadade ytskikten dessutom varit som
mest nio ar gamla vid dversvamningstillfallet och nagra planer pa renovering
har inte funnits. | brist pA narmare kannedom om skicket pa de aktuella
tapeterna och ovriga ytskikt saknas grund for antagande att ersattning med nya
skikt skulle innebara nagon ekonomisk vinning for KA och MF. Deras yrkande
om ersattning motsvarande aldersavdraget om 4 360 kr skall darfor bifallas.

ss

Vad galler Munin 51 har skador uppstatt endast vid det senare
oversvamningstillfallet men da, savitt framgar av utredningen, varit relativt
omfattande. Aldersavdraget har framst hanfort sig till renoveringen i
tvattstugan dar nya plastmattor fatt ersatta de gamla som troligen funnits sedan
huset byggdes och dar dven ytskikten behandlats och spacklats. | 6vrigt har
viss ytbehandling och tapetsering skett i kladkammare med ett aldersavdrag (32
%) som indikerar att det utbytta materialet inte varit sarskilt gammalt samt i
nagra andra utrymmen dar fraga varit om skador pa relativt nya ytor med
smarre aldersavdrag. Sammantaget har atgarderna betytt en standardhdjning
jamfort med tidigare. Déa nagra planer pa att ersétta de gamla ytskikten med nya
inte funnits och i brist pa narmare uppgifter om skicket pa de gamla ytskikten
kan det — &ven om atgarderna har varit ndgot mer omfattande an i
grannfastigheterna — enligt Va-namndens mening inte forutsattas att atgarderna
framst i vatrum och kladkammare medfért ndgon beaktansvard okning av
vardet pa UO:s och MT:s fastighet eller att vinning i dvrigt uppstatt for dem
genom renoveringen. Deras yrkande om ersattning for aldersavdraget med

17 482 kr skall saledes vinna bifall.

Vad slutligen galler aldersavdragen i forsakringsersattningen for skadorna pa
Munin 52 har liksom for Munin 49 avdragen framst hanfort sig till atgarderna i
tvattstugan dar gammalt ytmaterial ersatts med nytt. Det har vésentligen varit



fraga om att erséatta en gammal vatrumsmatta med en ny och att reparera
vattenskadat ytskikt pa murverk. Det saknas anledning till annan bedémning &n
som gjorts for Munin 49 da omstandigheterna savitt framkommit ar desamma.
MV:s och MV:s yrkande om ersattning for aldersavdraget med 7 127 kr skall
déarfor bifallas.

| fraga om yrkandena om ersattning for minskad nyttjandemojlighet av
bostadshusens kéllarutrymmen gér namnden féljande beddmning.

Det forhallande att delar av ett bostadshus inte har kunnat utnyttjas till foljd av
Oversvamning &r i och for sig ersattningsgrundande. Va-ndmnden finner att
utredningen ger stod for att Gversvamningen har orsakat skador och sadana
sanitara forhallanden i husens kallardel att dessa pa grund av sanering och
reparationsarbeten inte fullt ut har kunnat anvandas pa avsett vis. Den uppgivna
tiden om sju respektive tre manader da nyttjandemajligheten varit begransad
far anses rimlig med tanke pa att det rort sig om tva 6versvamningstillfallen.
Berakningen som samtliga sokande stéllt sig bakom innebér att
ersattningsbeloppet bestdms av boendekostnaden for kallaren under den tid
denna inte har kunnat anvandas pa det satt som avsetts. Berakningen av
boendekostnaden utgar fran husens berdknade marknadsvéarde pa i samtliga fall
2 milj. kr. Detta varde ar emellertid osakert och kan knappast réttvisande bilda
utgangspunkt for en berékning av boendekostnaderna och dessas fordelning pa
olika ytor inom fastigheten. Ersattningen far i brist pa annan utredning i stallet
bestdmmas efter en skélighetsbedémning. Enligt Va-ndmndens mening
foreligger darvid inte anledning att tillerk&nna sékandena hogre erséttning an
av kommunen i och for sig vitsordade 1 200 kr per manad eller totalt 8 400 kr
for sju manader och 3 600 kr for tre manader.

Va ndmnden forpliktade kommunen att utge ersattning till ULoch KL med
sammanlagt 14 271 kr, till KA och MF med sammanlagt 12 760 kr, till UO och
MT med sammanlagt 21 082 kr och till MV och MV med sammanlagt 15 527
kr jamte ranta enligt yrkandena.
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