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1. Ernst Rosén AB:s talan avslas, i foljd varav Ernst Rosén AB inte &r beréttigat att
fore Fitness24Seven AB lyfta de belopp om 23 500 kr och 2 000 kr som deponerats
hos Lénsstyrelsen 1 Vistra Gétalands 1dn (dnr 208-18891-2020).

2. Ernst Rosén AB ska ersitta Fitness24Seven AB:s rittegdngskostnader med
1 313 287 kr, varav 1 201 320 kr avser ombudsarvode, jimte rdnta pa beloppet
enligt 6 § rintelagen fran den 7 november 2022 till dess betalning sker.
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BAKGRUND

Fitness24Seven AB (“Fitness24Seven”) och Ernst Rosén AB (”Ernst Rosén”) triaffade
ijuni 2014 ett hyresavtal, kontrakt nr 6125-89014, avseende en lokal inom fastigheten
Goteborg Olskroken 1:17 med adress Hokegatan 30 (Lokalen”). Lokalen upplits for
gymverksamhet och forsdljning av trianingsrelaterade produkter med verksamhet
dygnet runt. Hyrestiden avsdg en tioarsperiod med start den 15 september 2014 fram
till den 30 september 2024. Lokalen &r beldgen i en byggnad som dven upplats for

bostadsdndamal.

Till hyresavtalet bifogades bl.a. en ritning 6ver Lokalen (bilaga 1), sédrskilda bestim-
melser for gymlokal (bilaga 6) och en forstirkt typrumsbeskrivning (bilaga 7). Bilaga
1 och 7 utgjorde dven bygglovshandlingar i entreprenaden nir Ernst Rosén iordning-

stillde Lokalen for Fitness24Seven. Tidigare var det kontor 1 Lokalen.

Gymverksamheten startade i september 2014. Fitness24Seven har sedan dess instal-
lerat maskiner och utrustning i Lokalen. En del av utrustningen har installerats genom
att bultas fast i Lokalens vdggar och golv, medan annan utrustning varit 16s och kunnat
flyttas runt i Lokalen. Under verksamhetstiden har dven viss utrustning tillkommit och

viss utrustning har plockats bort.

Sedan i vart fall 2016 har det forekommit klagomal frén flera av bostadshyresgésterna i
fastigheten betrdffande storningar. Det ror sig bl.a. om héga ljud sésom dunsar och
sméllar men dven om skakningar i element och ror och skallrande fonster, sérskilt
under kvéllstid som gett upphov till somnsvarigheter for de boende. Inledningsvis
antogs ljudstorningarna ha orsakats av att medlemmar kastat tunga bollar mot en vigg

1 Lokalen men dven av att vikter sldpptes ned 1 golvet.

Parterna har under tiden 2016 till 2022 haft 16pande dialog for att hantera storningarna
fran verksamheten. Forutom att informera sina medlemmar om géllande trivselregler

har Fitness24Seven dven vidtagit flera andra atgérder for att forsoka komma till rétta
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med storningarna. Bland annat har Fitness24Seven installerat [judddmpningskuddar pa
traningsmaskiner, tagit bort en del av gymmets utrustning, bl.a. ”cagen”, och under

viss tid 2020 spérrat av friviktsytan.

Det fortsatte dock att 16pande komma in klagomal géllande storningar till Ernst Rosén

fran bostadshyresgésterna.

Under hosten 2018 utfordes en ljudmaétning i en av ldgenheterna ovanfor Lokalen. Det
har darefter gjorts ytterligare ett antal [judmétningar under 2019 — 2021 1 bostadsldgen-
heter som ligger ovanfor eller snett ovanfor Lokalen 1 fastigheten. Parterna ar 6verens
om att man av ljudmétningarna kan konstatera att det 1 flera av bostadsldgenheterna har
registrerats ljudnivder som overskrider de av Folkhédlsomyndigheten angivna riktvérd-

ena for ljudnivaer inomhus. Ndgra mitningar i sjdlva Lokalen har dock inte utforts.

I januari 2018 intrdffade ocksa en vattenldcka i byggnaden. Vattenliackan orsakade
skador 1 en av ligenheterna ovanfor Lokalen och i Lokalen. Bland annat skadades
delar av gymmets golv som nyttjas som friviktsyta respektive stretchyta samt under-
taket ovanfor. Efter utredning om vilka atgarder som behdvde vidtas samt kontakter
mellan parterna och forsékringsbolag atgérdade Fitness24Seven skadorna under

januari— mars 2019.

I januari 2019 installerades ett nytt ljudisolerande innertak ovanfor friviktsytan och i
mars 2019 byttes det skadade golvet ut och ett nytt ljudddmpande golv lades in. Det
nya ljudddmpande golvet lades pé friviktsytan men dven i den del som benimns

stretchyta i ritningen. Tidigare 14g det ett traparkettgolv i stretchytan.

Den 19 februari 2019 skickade Ernst Rosén en réttelseanmaning till Fitness24Seven.
och den 18 april 2019 skickade Ernst Rosén en andra réttelseanmaning till Fitness-
24Seven. Den 8 november 2019 skickade Ernst Rosén en tredje rittelseanmaning och

den 7 maj 2020 skickades en fjirde rittelseanmaning till Fitness24Seven.
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Den 11 juni 2020 sade Ernst Rosén upp hyresavtalet med Fitness24Seven utifran att
hyresrdtten var forverkad, vilket Fitness24Seven bestred den 30 juni 2020.

Fran och med den 21 februari 2021 har Fitness24Seven hallit gymverksamheten stingd
mellan kl. 22.00-06.00. Vidare fattade Miljoforvaltningen den 21 april 2021 beslut om
att forbjuda Fitness24Sevens verksambhet att overskrida de riktvirden som anges i
Folkhédlsomyndighetens allmédnna rad om buller inomhus. Beslutet har senare dndrats

till att avse ett vitesforeldaggande.

Fragan i malet 4r om Fitness24Seven utsatt bostadshyresgisterna for sadana storningar
att hyresrétten till Lokalen ska anses forverkad och om Ernst Rosén dédrmed haft ritt att

sdga upp hyresavtalet att upphora 1 fortid.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Ernst Rosén har yrkat att tingsréitten ska
1. forplikta Fitness24Seven att omgéende avflytta frdn Lokalen,
2. faststélla att Fitness24Seven ér skyldigt att ersitta Ernst Rosén for den skada
som uppkommer for Ernst Rosén med anledning av att hyresavtalet avseende
Lokalen har forverkats,
3. faststilla att Fitness24Seven ar skyldigt att ersétta Ernst Rosén for den skada
som uppkommer for Ernst Rosén med anledning av storningar fran
Fitness24Sevens verksamhet i Lokalen,
4. faststdlla att Ernst Rosén r berittigat att fore Fitness24Seven lyfta ett belopp

om 23 500 kr jamte ridnta som deponerats hos Lansstyrelsen Vistra Gotalands 1édn

den 6 maj 2020 (dnr drende 208-18891-2020), och
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5. faststélla att Ernst Rosén ér beréttigat att fore Fitness24Seven lyfta den sékerhet
om 2 000 kr som den 6 maj 2020 (dnr drende 208-18891-2020) deponerats hos

Lénsstyrelsen Véstra Gotalands lin.

Fitness24Seven har motsatt sig Ernst Roséns kdromal i sin helhet.

Parterna har yrkat ersittning for rittegangskostnader.

GRUNDER

Ernst Rosén

Forverkande

Fitness24Seven har underléatit att se till att de som bor i omgivningen inte utsitts for
storningar 1 form av ljud, buller och vibrationer, som i sddan grad kan vara skadliga for
hilsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skdligen bor talas. Genom
att det forekommit stérningar fran Fitness24Seven:s verksamhet har Fitness24Seven
underlatit att vid anvdndning av Lokalen 1 6vrigt iaktta allt som fordras for att bevara
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten. Fitness24Seven ansvarar for att
verksamheten uppfyller vid var tid gidllande lagstiftning och foreskrifter, bl.a. enligt

9 kap. 3 § miljobalken och Folkhdlsomyndighetens riktlinjer 2014:13.

Ernst Rosén har infor Fitness24Seven:s tilltrdde iordningstéllt Lokalen i enlighet med
hyresavtalet och Fitness24Seven:s instruktioner. Golvet har lagts in enligt den rums-
beskrivning och byggmanual som Fitness24Seven tillhandahdllit Ernst Rosén och

bilaga till hyresavtalet.

Fitness24Seven har dndrat planldsningen/anvindningsomridena i Lokalen. Detta
genom att den i ritningen utmarkta ytan for fria vikter utdkats och stretching-ytan

minskats 1 forhéllande till vad som framgar av ritningen 1 bilaga 1 till hyresavtalet.
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Fitness24Seven har dven flyttat runt redskap i1 Lokalen s& att man gett omraden en

annan anvandning dn det tilltdnkta &ndamélet i Lokalen.

Ernst Rosén har anmanat Fitness24Seven att vidta réttelse vid fyra tillfillen; den
19 februari 2019, den 18 april 2019, den 8 november 2019 och den 7 maj 2020.

De étgarder Fitness24Seven gjort har inte varit tillrdckliga. Bl.a. har det golv som
Fitness24Seven lade in efter vattenlidckan inte varit bittre dn tidigare golv. Réttelse
har inte skett utan drojsmal efter tillsdgelse vid nagot av tillfallena, utan samtliga
anmaningar har utgjort grund for uppsigningen. Fitness24Seven har hdrigenom

forverkat sin ratt till Lokalen.

Ernst Rosén har sagt upp hyresavtalet avseende Lokalen till upphdrande 1 fortid.
Fitness24Seven ar ddrmed skyldigt att avflytta frin Lokalen.

Skadestand

Ernst Rosén har rétt till skadestand jamte rdnta med anledning av att hyresavtalet for-
verkats. Omfattningen av skadan kan inte faststillas forrédn Fitness24Seven avflyttat
fran Lokalen. Ovisshet i frdga om ansvar for uppkommen skada medfor forfang for

Ernst Rosén.

Storningarna fran Fitness24Sevens verksamhet utgor en brist i nyttjanderatten for de
hyresgaster som har sitt boende i samma byggnad. Fitness24Seven ér pa grund av

storningarna frdn bolagets verksamhet och underlételsen att vidta réttelse skyldigt att
ersitta Ernst Rosén den skada som storningarna foranleder. Omfattningen av skadan
kan inte faststéllas forrdn Fitness24Seven avflyttat fran Lokalen. Ovisshet 1 fraga om

ansvar for uppkommen skada medfor forfang for Ernst Rosén.
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Deponerade belopp

Fitness24Seven har ingen fordran gentemot Ernst Rosén. Under alla forhallanden
overstiger Ernst Roséns fordran pé Fitness24Seven det belopp som Fitness24Seven
deponerat. Ernst Rosén dr ddrmed beréttigat att lyfta det deponerade beloppet jamte

ranta samt det belopp som deponerats som sikerhet.

Fitness24Seven

Forverkande

Fitness24Seven har inte orsakat storningar for de boende i sddan omfattning att hyres-
ratten dr forverkad. Om tingsrétten skulle komma fram till att Fitness24Sevens verk-
samhet orsakat storningar 1 sddan omfattning att hyresratten normalt hade varit forver-
kad ska den dnda inte anses forverkad eftersom den forekommande storningen beror pa
eller kommer av den 1 Lokalen avtalade och bedrivna verksamheten. Risk for storning-
arnas uppkomst har varit kinda och har accepterats av Ernst Rosén vid tillfdllet for

hyresavtalets tecknande.

Fitness24Seven har inte brustit i sitt ansvar enligt gdllande lagstiftning och foreskrifter.
Om tingsrétten skulle komma fram till att Fitness24Seven brustit i1 forhédllande till sitt
ansvar sa ska Fitness24Seven dndock inte anses ha brustit eftersom det dr Ernst Rosén
som har vallat storningarna genom att inte vidta tillrackliga atgirder for anpassning 1

enlighet med hyreskontraktet.

Skadestand

Ernst Roséns uppsdgning av hyresavtalet dr obefogad varfor det inte foreligger nagon
rétt till skadestdnd. I vart fall har Fitness24Seven vidtagit réttelse utan drojsmél efter

tillsdgelser frdn Ernst Rosén och fore uppsidgningen.
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Ernst Roséns begidran om att Fitness24Seven ar skyldig att ersétta skada som uppkom-
mer for Ernst Rosén med anledning av storningar frén Fitness24Sevens verksamhet i

Lokalen &r obefogad varfor det inte foreligger ndgon ritt till skadestand.

Deponerade belopp

Fitness24Seven har en motfordran gentemot Ernst Rosén som uppgar till i vart fall
91 877 kr. Motfordran grundar sig i att Fitness24Seven pa Ernst Roséns anmaning
sparrat av en yta om ca 130 m2 sedan den 9 mars 2020 som inte kan nyttjas av

Fitness24Seven.

UTVECKLING AV TALAN

Ernst Rosén

lordningstdllande av Lokalen

Infor att Fitness24Seven tilltrddde Lokalen iordningsstéllde och anpassade Ernst Rosén
densamma i enlighet med hyresavtalet. Med hédnsyn till avsedd verksamhet i Lokalen togs
en detaljerad beskrivning av Lokalens utformning fram som bilades hyresavtalet och utgor
avtalsinnehall. I detta arbete har Ernst Rosén anlitat aktorer inom savil arkitekt- som
byggbranschen. Fitness24Seven har ocksé varit involverat 1 anpassningen av Lokalen,
till exempel har det s.k. flytande golvet vid trdningsdelen for fria vikter utforts enligt
anvisning fran Fitness24Seven. Ernst Rosén har iordningsstallt Lokalen i enlighet med
de tekniska foreskrifter som Fitness24Seven ldmnat. Pastaendet att Ernst Rosén skulle
ha underlatit att iordningsstilla Lokalen bestrids dirfor. De atgérder som vidtagits for
att anpassa Lokalen har varit tillrdckliga. Fitness24Sevens egen personal har dven varit

pa plats och kontrollerat anpassningarna i Lokalen infor tilltradet.

Den 6verenskomna verksamheten, som visserligen &r gymverksamhet, maste bedrivas i

enlighet med de forutséttningar som géller for upplatelsen. Lokalen var ldmplig och
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fullt brukbar for gymverksamhet vid tilltrddet. Ernst Rosén har inte accepterat att det
genom verksamheten forekommer ljudstorningar som dverstiger Folkhdlsomyndig-
hetens allminna rdd om buller inomhus. Vidare har ljudstérningarna framst uppkom-
mit genom att Fitness24Sevens medlemmar hanterat redskap i Lokalen felaktigt. Ljud-
storningar som foranleds av misskdtsamhet kan inte utgora sddana stérningar som

Ernst Rosén ska anses ha godtagit i och med upplatelsen.

Uppldtelsedndamdlet

De storningar som Fitness24Sevens verksamhet orsakat gar utover vad som kunnat

forutses och vad som ryms inom ramen for det avtalade upplételsedandamalet.

Upplatelsen tillater 1 och for sig att verksamheten dr 6ppen dygnet runt. Daremot foljer
det inte av &ndamaélet att Lokalen méste vara obemannad under kvillar och nitter. Att
Fitness24Seven har valt att ha Lokalen obemannad pé vissa tider, vilket medfort att
Fitness24Seven da saknat mojlighet att sdkerstélla regelefterlevnad fran sina kunder,

ar ingenting som Ernst Rosén kan lastas for.

Vidare har Ernst Rosén inte haft ett ansvar att anpassa Lokalen for att undvika stor-
ningar som uppkommer genom att Fitness24Seven exempelvis installerat ett olampligt
golv inom Lokalen, monterat traningsredskap pa ett oldmpligt sétt, &ndrat anviandning-
en av ytor inom Lokalen samt underlatit att beivra misskotsamhet fran kunder som
orsakat storningar. Att golvet var oldmpligt har Fitness24Seven dessutom varit med-
vetet om eftersom Miljo- och hdlsoskyddsndmnden i Skellefted hade pépekat detta i ett

annat drende tidigare.
Andring av planlésningen
Fitness24Seven har dndrat planlosning och/eller anvindningsomrddena i Lokalen. Det

har skett dels genom att Fitness24Seven utokat friviktsgolvet sé att det dven tacker

omrédet for stretching, dels genom att man dndrat placering av maskiner. Vidare har
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Fitness24Seven placerat traningsredskap, sdsom exempelvis medicinbollar, inom ytan
for fria vikter i Lokalen. Kunder till Fitness24Seven har sedan anvint medicinbollarna
och kastat dessa mot viaggar och pelare. Detta trots att aktuell yta inte dr anpassad eller
avsedd for sddan typ av trining enligt vad parterna kommit 6verens om i hyresavtalet.
Kunder hos Fitness24Seven verkar ocksé ha tagit med sig andra traningsredskap och
vikter till den yta som varit avsedd for stretching. Eftersom omradet avsett for stretch-
ing inte dr anpassad for annan typ av traning har detta medfort ljudstorningar genom
bl.a. oforsiktig hantering av vikter. Ernst Rosén anser att en annan anvidndning av ytan
jamfort med vad som angivits i ritningen 1 bilagan till hyresavtalet utgor en dndring av

anvindningsomridena i Lokalen.

Klagomal och vidtagna dtgdrder

De klagomal som inkom till Ernst Rosén efter det att Lokalen renoverats av Fitness-
24Seven 2019 édndrade till viss del karaktir och intensifierades. De dtgérder som
Fitness24Seven har vidtagit for att efterkomma rittelseanmaningarna har inte varit

tillrackliga.

Utdver vad som framgar av bakgrunden har Fitness24Seven bland annat uppgett att
friviktsytan varit avstingd under vissa tider. Ernst Rosén informerades dock efter en
tid om att ytan ska ha 6ppnats igen. Dessutom har Fitness24Sevens medlemmar, trots
avstdngningen, dnda anvént friviktsytan varfor avstdngningen varit otillracklig. Dér-
efter inkom aterigen klagomal fran bostadshyresgister. Fitness24Sevens medlemmar
har ocks4 1 strid med avstingningen anvént friviktsytan, varfor avstimningen varit
bristfdllig och 4nda inte respekterats. Darmed &r dven dessa dtgédrder som Fitness24-

Seven vidtagit otillrackliga.

Ljudmdtningarna

Ljudmitningarna som utforts visar att Fitness24Seven verksamhet ger upphov till

buller som dverstiger Folkhdlsomyndighetens allménna rdd om buller inomhus,
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FoHMEFS 2014:13. I samband med ljudmétningen i april 2019 framkom dven att
traningsredskap i Lokalen var monterade med bultar i golvkonstruktionen och att det
forekom redskap som monterats pa direkt mot vigg utan stomljudsisolering. Flera
ljudmétningar som Ernst Rosén har vidtagit visar ocksa att Fitness24Seven fortfarande
bedriver verksamhet som genererar buller §verstigande 45 dB L AFmax i enlighet med
FoHMEFS 2014:13. Det stimmer vil 6verens med fortsatta klagomal fran Ernst Roséns
bostadshyresgéster.

Storningarna och foérverkandet

Aven om Fitness24Seven vidtagit vissa atgirder har dessa inte varit tillrickliga for att
f4 storningarna att upphora. Bostadshyresgister inom fastigheten har fortsatt underréatta
Ernst Rosén om att storningar alltjimt forekommer och att dessa storningar dessutom
Okat under vintern 2019. Ljudmitningar frn januari 2020 visar pé fortsatta bullerniva-
er Over Folkhdlsomyndighetens rekommendationer och det har dven noterats vibration-
er 1 viggkonstruktionen. Klagomalen frdn bostadshyresgister som upplever ljudstor-
ningar fran Fitness24Sevens verksamhet i Lokalen har fortgétt under véren 2020.
Fitness24Seven har 1 maj 2020 meddelat Ernst Rosén att de inte kommer att bekosta

ytterligare atgérder for att atgérda storningarna.

Fitness24Seven har dirmed inte efterkommit Ernst Roséns upprepade anmaningar att
utan dréjsmal vidta réttelse for att storningarna fran verksamheten i Lokalen ska upp-
hora. Storningarna har pagatt under en lang tid och dven med beaktande av avtalat
upplatelsedndamal dr det friga om upprepade stérningar av onormal och oacceptabel
beskaffenhet. Storningarna édr av sddan onormal och oacceptabel beskaffenhet att de ej

skéligen bor télas av boende i omgivningen.

Skadestand

Ernst Rosén &r berittigat till skadestand frn Fitness24Seven under den tid som

Fitness24Seven kvarstannar i Lokalen. Genom att Fitness24Seven underlatit att vidta
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erforderliga atgérder for att storningarna i Lokalen ska upphora har flertalet bostads-
hyresgister framstéllt krav pd nedsittning av hyra till Ernst Rosén. Med hénsyn till
storningarnas art och omfattning utgor dessa en pagiende brist 1 nyttjanderitten for
respektive bostadshyresgést som drabbas av storningarna fran Fitness24Sevens
verksamhet. Ernst Rosén lider ddrmed skada 1 form av hyresforlust under tiden fran
Fitness24Sevens avflyttning frin Lokalen till i vart fall hyresavtalets utgang eller fram
till den eventuellt tidigare tidpunkt vid vilken ny hyresgést kan tilltrdda Lokalen. Ernst
Rosén saknar for ndrvarande kdnnedom om vid vilken tidpunkt Fitness24Seven kan
komma att avflytta frdin Lokalen varfor omfattningen av den skada som Ernst Rosén

slutligt kommer att lida inte kan beréknas.

Motfordran

Eftersom friviktsytan enbart varit avstangd under nattetid, om den varit avstingd alls,
uppgar inte Fitness24Sevens motfordran till det pastadda beloppet. Dessutom anvénds
ytan av Fitness24Sevens kunder trots avsparrningen. Ernst Rosén har inte heller &lagt
Fitness24Seven att stinga av den aktuella ytan varfor detta inte kan anses utgora en

brist i nyttjanderétten.

Fitness24Seven

lordningstdllande av Lokalen

Ernst Rosén har inte iordningstéllt Lokalen i enlighet med hyresavtalet. Ernst Roséns
atgirder for att anpassa Lokalen har inte varit tillrdckliga. For det fall Ernst Rosén hade
velat begrdnsa Fitness24Sevens mojligheter att dndra planlésning och/eller anvédnd-
ningsomraden 1 Lokalen har det dlegat Ernst Rosén att fora in en sddan begransning i

hyresavtalet.

Det ar korrekt att Fitness24Seven har framstéllt 6nskemal och instruktioner om

Lokalens utseende. Onskemél och instruktioner frén en lokalhyresgist fortar dock inte
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Ernst Roséns ansvar for Lokalens ljudisolering i enlighet med hyreskontraktet. Att
Fitness24Seven exempelvis dnskat en sirskild matta i Lokalen innebér inte att ansvaret
avseende den avtalade funktionen och ljudisoleringen i Lokalen lyfts 6ver pa

Fitness24Seven som lokalhyresgist.

Det dr Ernst Rosén som ansvarar for att tillhandahélla en lokal i sddant skick att den
enligt den allmédnna uppfattningen i orten dr fullt brukbar for det avsedda d&ndamalet.
Ernst Rosén har dven haft 1 uppgift att iordningsstélla Lokalen 1 enlighet med bilaga 7
och 8 till hyresavtalet, de s.k. hyresgédstanpassningarna (se punkten 1.2.1 bilaga 6 till
hyresavtalet). Ernst Rosén har vidare haft en skyldighet att utfora hyresgéstanpassning-
arna pa sa sétt att ljud frin Lokalen upp till nedan angivna gransvirden inte medfor att
riktviarden enligt Folkhdlsomyndighetens allmidnna rad om buller inomhus, FOHMFS

2014:13, 1 fastigheten 6verskrids (se punkten 3.2 bilaga 6 till hyresavtalet).

Det ar Fitness24Sevens instdllning att en hyresgést ska kunna forutsitta att det ar
fastighetsdgaren som dger mest kinnedom om sin egen fastighet eller inforskaffar sig

kdnnedom om vilka atgirder som krivs for den specifika fastigheten.

Uppldtelsedndamdlet

Fitness24Seven har allt sedan tilltrddet av Lokalen bedrivit sin verksamhet i enlighet
med hyresavtalets angivna dndamal och har inte brustit i sina skyldigheter gentemot
Ernst Rosén. Nir en fastighetsdgare ingar ett hyreskontrakt for upplatelse av en lokal
for en specifik verksamhet bér fastighetsdgaren ansvaret att tillforsikra funktionen i

lokalen, d.v.s. att den ska kunna nyttjas for det &ndamil som den upplatits for.

Fitness24Seven har inte kunnat nyttja Lokalen i enlighet med det avtalade upplatels-
edndamaélet, vilket innebér att Ernst Rosén inte har vidtagit tillrdckliga anpassnings-
atgirder. Eftersom det dr Ernst Rosén som bér ansvaret enligt hyreskontraktet ankom-

mer det inte pd Fitness24Seven som hyresgist att presentera vilka dtgirder som maéste
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vidtas 1 Lokalen. Daremot hade en mycket enkel atgird varit att genomfora en ljud-
métning i Lokalen efter vidtagna anpassningsatgirder for att tillforsékra att Lokalen &r
tillrdckligt ljudisolerad. En sddan ljudmaétning tycks inte ha genomforts i Lokalen. Om
en sedvanlig ljudmétning hade genomforts hade man redan i ett tidigt skede upptéackt

att anpassningen var bristfdllig och att det foreldg behov av ytterligare atgérder.

Andring av planlésningen

Fitness24Seven har inte dndrat planlosningen och/eller anvindningsomradena i
Lokalen. Som en f6ljd av vattenskadan vidtogs erforderliga renoveringsatgirder
avseende golvet. Att Fitness24Seven flyttat pa exempelvis maskiner, traningsredskap
eller mattor innebér inte att planlosningen och/eller anvindningsomradena har dndrats.
Trianingsredskap har inte installerats pa ett oldmpligt sdtt. Att montera olika tranings-
redskap i Lokalen och tillféra andra traningsrelaterade redskap och produkter faller
inom det avtalade upplételseindamalet. Den omstidndigheten att kunder hos Fitness-
24Seven forefaller ha tagit med sig vissa traningsredskap och vikter till andra delar av

anldggningen dndrar inte bedomningen.

Klagomal och vidtagna dtgdrder

Under aren 20162018 forekom sporadiska klagomal fran de bostadshyresgéster som
bor direkt ovanfor Lokalen. Fitness24Seven vidtog flera atgarder for att forsoka han-
tera ljudproblemen. Bland annat informerades medlemmarna om géllande trivselregler
genom e-postutskick och dialog. Varningsskyltar sattes ocksa upp i Lokalen med infor-
mation om hur trdningsredskapen ska hanteras och man beslutade dven om viktar-
rondering kvillstid och installerade kameradvervakning. Senare under 2019 vidtog
Fitness24Seven ytterligare atgédrder i anledning av en ny ljudmitning. Till exempel
installerades ett podium vid squat-rack, man avldgsnade cagen och kettlebells samt

monterade en viktskivstéllning och ljudddmpande matta.
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Ljudmdtningarna

Efter de tre forsta rittelseanmaningarna 14t Fitness24Seven genomfora en egen ljud-
métning som visade att Folkhdlsomyndighetens allminna rad om buller inomhus
endast 6verskreds for ett fatal provade moment; kettlebells-6vning, smill mot vigg

med viktplatta samt avlastning av skivstang mot squat-rack.

Med anledning av ytterligare en ljudmétning som Ernst Rosén genomforde 1 januari
2020 sparrade Fitness24Seven av friviktsytan om 130 kvadratmeter 1 Lokalen, vilken
ar Lokalens populdraste avdelning. Avspérrningen gjordes 1 avvaktan pé ytterligare

utredning och géllde mellan k1. 20.00 och 07.00.

Fitness24Seven har den 14 respektive den 30 september 2021 genomfort ljudméatningar
1 ovanliggande ldgenheter. Av ljudmétningarna framkommer att ljud frdn Lokalen idag

inte overskrider Folkhdlsomyndighetens allmdnna rdd om buller inomhus.

Storningarna och forverkandet

Fitness24Seven bestrider att det foreligger fortsatta storningar i den omfattning Ernst

Rosén pastér.

Oaktat om det forekommer storningar kan Lokalen inte anses forverkad, da Ernst
Rosén accepterat den verksamhet som bedrivs 1 Lokalen. Fitness24Seven kan inte
sdgas upp pd grund av klagande grannar, &ven om dessa grannar i och for sig kan ha
rétt till nedsatt hyra pé grund av storningar. Fitness24Seven har i vart fall s& langt som
mojligt forsokt anpassa verksamheten med anledning av klagomalen. Eftersom
Lokalen skulle vara anpassad for verksamheten kan det inte skiligen krivas att

Fitness24Seven vidtar ytterligare atgérder.

Om tingsritten skulle komma fram till att storningar foreligger, som i och for sig kan

utgdra en forverkandegrund, ska Lokalen &ndé inte anses forverkad eftersom ansvaret
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for att iordningsstilla och anpassa Lokalen legat pa Ernst Rosén som, mot bakgrund av
ovanstdende villkor, misslyckats med att iordningsstélla och anpassa Lokalen i enlig-

het med parternas dverenskommelse.

Skadestand

Savitt Fitness24Seven vet har ndgra skadestandskrav inte riktats mot varken Ernst
Rosén eller Fitness24Seven 1 anledning av beréttigade hyresnedséttningar. Det saknas

dérmed grund for att tillerkdnna Ernst Rosén skadestdnd pa den grunden.

Motfordran

Da friviktsytan som en f6ljd av Ernst Roséns anmaningar spérrats av innebér det att ca
12 procent av Lokalens totala yta inte kunnat anvdndas under viss tid. Detta innebér att
Fitness24Seven har en motfordran gentemot Ernst Rosén for motsvarande del av

hyran.

BEVISNING

Ernst Rosén har som skriftlig bevisning aberopat hyreskontrakt med bilagor, Fitness-
24Sevens rumsbeskrivning och byggmanual, rapporter fran ljudméitningar, réttelse-
anmaningar, mejlkorrespondenser 2017-2021, storningsdagbok fran Ewa Henriksson,
fotografier fran Fitness24Sevens verksamhet, Fitness24Sevens avtal med sina medlem-
mar och hemsida, handlingar fran Milj6 forvaltningen, utldtande 6ver forbesiktning
2019, rambeskrivning 2020, offert fran RO-gruppen Byggservice AB, handlingar frn
Miljo- och Hélsoskyddsndmnden i Skellefted, Folkhdlsomyndighetens allménna rdd
om buller inomhus, utlatande uppréttat av Bjorn Olsson och utldtande upprittat av Can

Umarlar.

Ernst Rosén har som muntlig bevisning aberopat vittnesforhor med Marie Mikkelsen

(f.d. kundansvarig for kommersiella hyresritter hos Ernst Rosén), Mats Eriksson
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(platschef vid ombyggnationen av Lokalen infor Fitness24Seven tilltrdde), Ewa
Henriksson och Malin Johansson (boende ovanfor Lokalen), Magnus Andreasson
(anstélld som fastighetsansvarig hos Ernst Rosén och boende ovanfor Lokalen) och
partssakkunnige Bjorn Olsson (civilingenjor som har utfort Akustikforums ljudmiét-

ningar i lagenheter ovanfor Lokalen).

Fitness24Seven har som skriftlig bevisning dberopat hyreskontraktet med tillhorande
bilagor, offert fran RO-gruppen Byggservice AB, vattenskaderapport fran EBE Tork-
teknik AB, mejlkorrespondenser under 2018 — 2019, faktura for ljudabsorbenter 1 tak,
produktspecifikation for gymgolvet, sakkunnigutlatande av Peter Bloom, utlatande av
Can Umarlar, klagomél innan renoveringen, tjdnsteanteckning frdn Milj6forvaltningen,
ljudmétningsrapporter 2018 — 2021, Fitness24Sevens vidtagna dtgarder for att sédnka
ljudnivan, Fitness24Sevens svar pa Ernst Roséns uppsdgning, kundundersékning hos

Fitness24Seven vid Olskroken, bilder pa Lokalen och ritning 6ver Lokalen.

P4 Fitness24Sevens begiran har vittnesforhor héllits med Fredrik Karlsson (bolags-
jurist hos Fitness24Seven), Mirela Hodzic (regionchef, region Vist, Fitness24Seven),
Maria Andersson (f.d. platschef pa Fitness24Seven 1 Olskroken), Charlotte Slangen
(designansvarig hos Fitness24Seven), Ulf Rasmusson och Elza Rasmusson (boende
snett ovanfor Lokalen), partssakkunnige Can Umarlar (byggtekniker som skrivit
utlatande angaende Lokalen), partssakkunnige Peter Bloom (byggingenjor som skrivit
utlatande angaende Lokalen) och partssakkunnige Wiktor Eriksson (akustikkonsulent

som utfort Efterklangs ljudmétningar i ligenheter ovanfor Lokalen).

DOMSKAL

Riittsliga utgingspunkter

Enligt 12 kap. 25 § jordabalken ska en hyresgést nir han eller hon anvinder sin ldgen-

het se till att de som bor i omgivningen inte utsétts for storningar som i sddan grad kan

vara skadliga for hilsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skéligen



Sid 18
GOTEBORGS TINGSRATT DOM T11121-20

2022-11-07

bor talas (storningar i boendet). Hyresgésten ska vid sin anvédndning av ldgenheten
ocksa 1 Ovrigt iaktta allt som fordras for att bevara sundhet, ordning och gott skick

inom fastigheten. Detta géller dven for en lokalhyresgést.

De storningar som avses med regleringen dr sddana storningar som kan vara skadliga
for de boendes hélsa eller avsevirt forsaimrar deras bostadsmiljo. Ringa eller tillfalliga
storningar faller utanfor definitionen eftersom det 4r ett normalt inslag 1 boendet 1
flerfamiljshus att det forekommer vissa lindriga storningar som kan ségas ha en viss
skadlig inverkan pa hilsan. Vid beddmningen av vilka storningar som maste accep-
teras far man da stod i den allmidnna uppfattningen om vilka stérningar den som bor i
ett flerfamiljshus behover téla. En boende ska kunna fungera pa vanligt sétt och t.ex.

ha mojlighet att sova pé natten, se prop. 1992/93:115 s. 31.

Vid beddmningen av vilka krav som kan stéllas pa en lokalhyresgédst méste hinsyn
dven tas till det &ndamal som ldgenheten har upplétits for och vilka faktiska forut-
sattningar som ligger till grund for avtalet, jfr. 12 kap. 23 § jordabalken. For den som
har hyrt en lokal for att anvindas t.ex. som verkstad eller som diskotek kan rimligen
inte samma krav stillas som pa en vanlig bostadshyresgést. Verksamheten maste da
fa fortga i enlighet med de forutsittningar under vilken upplatelsen skett, i vart fall 1
forhallande till hyresviarden, och lokalhyresgisten kan dérfor knappast sdgas upp
darfor att grannarna klagar. Om & andra sidan hidlsoskyddsmyndigheterna reagerar
kan situationen bli en annan, eftersom verksamheten da kanske inte kan drivas enligt
de forutsittningar som angavs i hyresavtalet, se bl.a. Leif Holmqvist m.fl. Hyreslagen,
en kommentar, kommentaren till 12 kap. 25 § jordabalken, publicerad 1 JUNO 2022
och Anders Victorin m.fl. Kommersiell hyresrétt, s. 177, publicerad i JUNO 2017.

Enligt 12 kap. 42 § forsta stycket punkt 9 dr hyresritten forverkad och hyresvérden
berdttigad att sdga upp avtalet 1 fortid om hyresgasten asidosatt nagot av vad som ska
iakttas enligt 12 kap. 25 § samma balk och efter tillsdgelse inte vidtar réttelse utan

drojsmal, sdvida det som ligger hyresgédsten till last inte &r av ringa betydelse.
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Det som dr relevant for provningen av om hyresritten forverkats ar alltsa vilka stor-
ningar som forekommit under tiden mellan réittelseuppmaning och uppségning, se Leif
Holmgqvist m.fl. Hyreslagen, en kommentar, kommentaren till 12 kap. 42 § forsta
stycket punkt 9 jordabalken, publicerad i JUNO 2022. Bevisbordan for att det fore-
kommit storningar i boendet avilar hyresvirden. Hyresviarden maste grunda sin talan
pa nagorlunda preciserade omstandigheter och, om dessa bestrids, maste de till fullo
styrkas, se Leif Holmqvist m.fl. Hyreslagen, en kommentar, kommentaren till 12 kap.

25 § jordabalken, publicerad 1 JUNO 2022.

Inledning

Den nu aktuella tvisten géller ett lokalhyresavtal. Lokalen ligger pa bottenplan med ett
garage under och med fem vaningar med bostadsldgenheter ovanfor. Lokalens storlek
uppgar till 1 125 kvadratmeter. Det &r ostridigt i malet att Lokalen har hyrts ut for att
anviandas for andamalet gymverksamhet med Sppettider dygnet runt. Det kan vidare
konstateras att det inte funnits nagra villkor eller begransningar 1 hyresavtalet nir det

géller verksamhetens bedrivande.

Det tingsritten har att prova dr om Fitness24Seven utsatt bostadshyresgésterna for
sadana storningar att hyresrétten till Lokalen ska anses forverkad och om Ernst Rosén
diarmed haft ratt att sdga upp hyresavtalet att upphora i fortid. For att bedoma detta
kommer tingsrétten forst att préva om det pa grund av Fitness24Sevens verksamhet har
forekommit storningar av bostadshyresgésterna och darefter om de eventuella stérning-
arna varit en naturlig f61jd av den avtalade verksamheten som dérfor méste talas eller
gétt utdver den avtalade verksamheten och inte skéligen bor tilas av de boende. Om
det konstateras att det har forekommit storningar som gétt utover den avtalade verk-
samheten och inte skéligen bor tdlas kommer tingsrétten sedan att prova Ernst Roséns
rittelseanmaningar och om Fitness24Seven vidtagit réttelse 1 tiden fore uppségningen
av hyresavtalet. For det fall att hyresritten dr forverkad kommer tingsritten direfter att

prova faststillelseyrkandena avseende skadestdnd och deponerade belopp.
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Har det forekommit storningar?

Det har i malet presenterats flera rapporter fran ljudmétningar som utforts av Akustik-
forum i oktober 2018, april och november 2019, januari 2020, januari och augusti 2021
samt maj 2022, tva rapporter fran ljudmitningar av Efterklang i december 2019 och
oktober 2021 samt en ljudmétning frdn WSP i september 2021. Majoriteten av mét-
ningarna har utforts i Malin Johanssons ldgenhet. Det har dven utforts tva mitningar i
Ewa Henrikssons ldgenhet och en métning i en annan ldgenhet, beligen pé plan fyra.
Vid vissa av métningarna har ljudutrustning placerats i1 en ldgenhet och loggat ljud
under en period. Resultatet av de ljud som uppmattes sorterades sedan utifran vilken
typ av ljud de var och vad som antogs ha genererat dem. Dessa métningar registrerade
diarmed spontana ljud som uppstod under mitperioden. Andra métningar har utforts
genom att ljudutrustning placerats i en ldgenhet och registrerat provocerade ljud som
uppstatt vid dvningar utforda av gymmets personal, dessa métningar registrerade

ddrmed ljud frén koordinerade ageranden.

Det kan konstateras att det 1 samtliga rapporter avseende ljudmétningarna fran Malin
Johanssons lagenhet (direkt ovanfor Lokalen) och 1 ljudmétningen frdn 2018 fran Ewa
Henrikssons lagenhet (tva vaningar ovanfor Lokalen) redovisats ljud som dverskrider
Folkhdlsomyndighetens riktlinjer. Resultaten fran ljudmétningarna fran lagenheten pa
plan fyra i september 2021 och fran Ewa Henriksson ldgenhet i oktober 2021 visar
dock pa att ljudnivén da uppfyllde de gillande riktvardena enligt Folkhidlsomyndig-
hetens allminna rad. Oaktat att de senare kan tala for att storningarna i ligenheterna
hdégre upp 1 huset minskat dr det enligt tingsrétten tydligt att det fortfarande har fore-
kommit dterkommande storningar 1 form av tunga dunsar 1 Malin Johanssons ldgenhet

under den aktuella tiden.

Flera bostadshyresgéster har ocksa horts som vittnen. De har 1 stort beréttat om att det
aterkommande har forekommit stérningar i form av dunsande ljud och vibrationer, att
det ibland varit béittre men sedan aterkommit. Ingen av dem har dock stdrts av musik

fran gymmet.
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Ewa Henriksson har bl.a. berittat att storningar uppkom redan i slutet av 2014, att det
var fraga om explosionsliknande smillar som gjorde att det vibrerade i fonster och
golv, vilket dven kunde hinda pa nitterna innan gymmet stingde nattetid. Hon har
dven berdttat att hon sjélv sett att det var killar som lyfte tunga vikter pé friviktsytan
som de sedan sldppte i golvet samt att ljudet fran ndgon maskin som var fast i taket
forsvann efter ombyggnationen 2019. Hon har vidare uppgett att ljudmétning som
gjordes 1 hennes ldgenhet inte var representativ — att det var mycket lattare vikter som

anvindes déd dn vad hon upplever annars vid storningarna.

Malin Johansson, som bor i ligenheten vaningen direkt ovanfor Lokalen, har beréttat i
huvudsak fo6ljande. Hon har alltid hort ljud frin gymmet men det blev vérre fran 2017
och dnnu virre efter vattenskadan 2018. Nar hon flyttade tillbaka till sin ldgenhet efter
renoveringen p.g.a. vattenskadan mérkte hon att ndgot var fordndrat, att det var mycket
mer ljud &n tidigare, att det vibrerade och skallrade 1 viggarna och sa tillkom det ett
gnisslande ljud som dock forsvann efter att gymmet tagit bort en maskin (cagen) som
hade monterats i taket. Vibrationerna, dunkningarna och det som skallrar i fonster och
fonsterbrador har dock fortsatt av och till. Det dr extrema ljud bade i golv, fonster och
vaggar. Ernst Rosén har gjort flera l[judmétningar i hennes ldgenhet och man har for-
sokt komma till ritta med det men det dterkommer hela tiden. Ar 2020 uppkom ett nytt
ljud, som fran 16pband som hon inte tidigare hort. Det hiander att hon hor grannar men

det kan hon skilja pa i forhallande till l[juden som kommer fran gymmet.

Magnus Andreasson som bor hogre upp i huset ovanfor Lokalen har bl.a. beréttat att
han kan hora nir marklyftare lyfter och slidpper vikter 1 Lokalen, att det dunsar ganska
rejilt ett antal repetitioner och att ljudet fortplantar sig fem till sex viningar upp frén
gymmet. Det forekommer fortfarande ljud fran gymmet under den tid de har dppet.
Han har vidare berittat att han dr kund p4 gymmet och har sett att andra trénat 1 ytan
for fria vikter dven fast den var avspirrad. I 6vrigt har de som trénar inte betett sig

annorlunda pa det hdr gymmet 4n pd andra gym.
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Aven Ulf Rasmusson, som tidigare bodde pa véning fyra ovanfor Lokalens andra éinde
och ér kund pa gymmet, har bl.a. beréttat att det forekommit kraftiga dunsar, som
explosioner som gjorde att saker vibrerade, pa udda tider nir gymmet var obemannat,
men att detta sedan slutade. Han minns inte nir det var, men troligen fore 2020. Han
pratade dven med grannar och det var klart att det 14t lite olika beroende pa var man

bodde i huset, det dr lyhort i huset.

Enligt tingsratten saknas det anledning att ifragasitta vittnenas uppgifter. Ytterligare
stod for ndr 1 tiden och 1 vilken omfattning som storningar forekommit hos bostads-
hyresgéster framgar av bl.a. mejlkorrespondens mellan bostadshyresgisterna och Ernst

Rosén samt mellan foretrddare for Ernst Rosén och Fitness24Seven.

Enligt tingsrétten dr det ocksé tydligt att ljuden fran gymmet uppkom redan nér verk-
samheten startade &ven om det drdjde en tid innan bostadshyresgéster kontaktade Ernst
Rosén med klagomaél. Det stimmer vil 6verens med vad bl.a. Bjorn Olsson uppgett om
att storningar utgjorts av sa kallade stomljud, dvs. sddana ljud som fortplantar sig
genom byggnadens konstruktion, och inte luftljud som t.ex. prat eller musik. Det star
vidare klart att storningarna inte har varit helt konstanta 6ver tid. Periodvis har de
minskat och sedan 6kat. En del av ljuden har varit desamma medan en del har dndrats,
bl.a. ljudet fran cagen som tillkom nér den hade installerats och sedan forsvann nir den
hade tagits bort. Sammantaget anser tingsrétten att utredningen ger stod for att de

boende har utsatts for storningar fran Fitness24Sevens verksamhet.

Har storningarna gitt utover den avtalade verksamheten?

Lokalens utformning

Parterna dr ense om att Ernst Rosén skulle iordningstélla Lokalen och vidta hyresgést-

anpassningar infor uthyrningen till Fitness24Seven. De &r ocksé ense om att &ndamalet
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var att Fitness24Seven skulle driva gymverksamhet som var 6ppet dygnet runt. Parter-
na dr emellertid oense om innebdrden av avtalsbestimmelserna och vem av parterna

som dr ansvarig for att forhindra ljudstorningar fran verksamheten i Lokalen.

Ernst Rosén har anfort att Ernst Rosén har iordningsstillt Lokalen i enlighet med part-
ernas avtal och att det 4r Fitness24Seven som har projekterat och foreskrivit de tek-
niska 10sningar for golvet som Ernst Rosén har utfort varfor Ernst Rosén inte kan vara

ansvarig for dess funktion.

Fitness24Seven har hiremot anfort att Fitness24Sevens dnskemal och instruktioner om
Lokalens utseende t.ex. avseende golv kan inte forta hyresviardens ansvar for den avtal-
ade funktionen och ljudisoleringen i Lokalen. Eftersom Fitness24 Seven inte har kunnat
nyttja Lokalen i enlighet med det avtalade upplételsedandamaélet har Ernst Rosén inte

vidtagit tillrdckliga anpassningsatgarder.

Enligt parternas avtal och de sirskilda bestimmelserna i bilaga 6 — som parterna enligt
punkten 10 gett tolkningsforetrade vid motstridiga bestimmelser i avtalet — framgar 1
punkten 1.2.1 att hyresvérden ska iordningsstéilla Lokalen enligt bilaga 1, 7 och 8
("Hyresgéstanpassningarna’). Av punkten 1.2.2 framgér att hyresgésten ansvarar for
ovriga hyresgistanpassningar som kréivs for verksamheten, sasom t.ex. skapsinredning
1 omklddning, receptionsdisk, dvrig egen inredning, verksamhetsutrustning, ljud-

anldggning, speglar m.m.

Niér det géller utformningen av golvet framgér det av avtalets bilaga 7 — forstéarkt typ-
rumsbeskrivning (bygglovshandling) — pé sidan 3 att det ska vara olika golvbeldggning
1 olika delar av Lokalen. Det ska bland annat vara trigolv 1 stretchytan och i ytan for
fria vikter en gummimatta med Stepisol under for att motverka stomljud. Ernst Rosén
har gjort géllande att skrivningen pa sidan 15: ”Tréningsdelen for fria vikter utfors
ljudisolerat mot stomljud (flytande golv) enligt anvisning fran HG”, och att Fitness-
24Seven i samband med avtalets ingdende tillhandahallit en rumsbeskrivning och en

byggmanual innebir att Fitness24Seven dr ansvarig for funktionen av golvet, medan
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Fitness24Seven anfort att rumsbeskrivningen och byggmanualen endast ér generella
beskrivningar av hur man vill att gymmen ska se ut, att dessa inte utgor avtalsinnehall

och att Fitness24Seven saknar kunskap vad géller byggnadens konstruktion.

Det kan konstateras att vad som utgor avtalsinnehéll framgar av punkten 11 i bilaga 6
till hyresavtalet. Varken Fitness24Sevens rumsbeskrivning eller byggmanual utgor
saledes avtalsinnehdll. Tingsrdtten anser inte heller att den ovan ndmnda skrivningen i
bilaga 7 1 sig kan anses innebdra att Fitness24Seven skulle vara ansvarigt for att golvet
var tillrackligt isolerande for att motverka stomljud 1 Ernst Roséns fastighet. Sarskilt
som det inte anges ndgot om ljudnivder m.m. i anslutning till golven i bilaga 7 medan
avtalet innehaller en sdrskild reglering avseende ljudnivier m.m. 1 Lokalen 1 punkten
3.2. 1 bilaga 6. Enligt tingsrétten kan avtalet om att golvet ska utforas enligt anvisning
frén Fitness24Seven inte anses innebdra att Fitness24Seven dr ansvarig for golvens
funktion 1 byggnaden. Ernst Rosén har ddrmed inte visat att Fitness24Seven till foljd
av avtalet angdende golven i Lokalen varit ansvarigt for att forhindra ljudstérningar

fran verksamheten 1 Lokalen.

Som ovan anforts finns det i avtalets bilaga 6, punkten 3.2, foreskrifter om vilka
griansvirden for ljudniva m.m. som ska uppnas vid hyresgistanpassningarna.

Bestammelsen har foljande lydelse:

3.2 Ljudnivd m.m.

“Hyresvirden skall utféra Hyresgdstanpassningarna pd sd sdtt att ljud fran Lokalen upp till nedan
angivna grinsvirden inte medfor att riktvirdena enligt Folkhdlsomyndighetens allmdnna rdad om
buller inomhus, FOHMFS 2014:13, i fastigheten i ovrigt overskrids.

Hyresgdsten dtar sig att inte spela musik fran Spinning och Stora salen hogre dn 85 dB.
Hyresgdsten dtar sig att inte spela musik i ovriga delar av Lokalen hogre dn 65dB.
Hyresgdsten dtar sig att hdnga upp hogtalare i enlighet med Akustikforums rekommendationer.

Skulle hyresgdsten dndra planlésningen i Lokalen och ljudproblem uppstar ddrefter, dr det upp till
Hyresgdsten att pa egen bekostnad vidta de dtgdrder som behovs for att losa dessa.

>

Hyresvdirden har rdtt att fd tillgdng till Lokalen for att utfora mdtningar av ljudnivan i Lokalen.’
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Nir det giller inneborden av denna bestammelse har Ernst Rosén gjort géllande att
hyresvérdens ansvar enligt punkten 3.2 endast avser ljud fran musik, medan Fitness24-
Seven anfort att Ernst Roséns ansvar &r att anpassa Lokalen enligt hyresavtalet s att
alla ljud fran Lokalen uppfyller Folkhidlsomyndighetens riktlinjer och att Fitness24-
Sevens ansvar enligt punkten 3.2 inskrinker sig till hur hogt man far spela musik och

hur hogtalare far hdangas upp.

Det kan konstateras att bestimmelsens ordalydelse “’ljud fran Lokalen” inte innehaller
ndgon begrinsning till att det endast skulle handla om musik. I forsta stycket hdnvisas
vidare till Folkhdlsomyndighetens allmdnna rad om buller inomhus varfor det enligt
tingsrittens bedomning ligger ndrmast till hands att tolka bestdmmelsen som att det dr
frdga om alla sorters ljud, dvs. savil luftljud som stomljud. Det finns inte heller nagon
uttrycklig skrivning 1 avtalet betraffande ansvar for stomljud, vilket framstar som
anmdrkningsvirt 1 forhdllande till den noggranna ansvarsfordelningen avseende musik-
ljud som finns i andra och tredje stycket 1 bestimmelsen. Ernst Rosén har dédremot
gjort gillande att regleringen i1 femte stycket om ”ljudproblem” vid dndrad planldsning
skulle omfatta alla ljud. Enligt tingsréttens bedomning ligger det vid en objektiv tolk-
ning av ordalydelsen ndrmast till hands att tolka ’ljud” sa att man med det avser alla
typer av ljud som kan medfora storningar. Tingsrétten anser darfor att Ernst Rosén inte
har visat att Ernst Roséns ansvar for ljudstorningar fran Lokalen har varit begrinsat till

musikljud.

Ernst Rosén har dven gjort géllande att Fitness24Seven har dndrat planlosningen/

anviandningsomradena i Lokalen i samband med renoveringen efter vattenldckan, dels
genom att ha lagt in ett oldmpligt golv som utvidgat ytan for fria vikter, dels genom att
flytta runt redskap 1 Lokalen, samt att detta medfort att Fitness24Seven ér ansvarig for

ljudproblemen enligt punkten 3.2. i bilaga 6 till avtalet.

Fitness24Seven har & sin sida anfort att varken planldsningen eller anvindningsomrad-
ena 1 Lokalen har dndrats till f61jd av golvrenoveringen eller av att olika triningsmas-

kiner och redskap flyttats.
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Det ir ostridigt i malet att Fitness24Seven p.g.a. vattenldckan lade in ett nytt ljuddamp-
ande golv. Enligt vad savil Peter Bloom som Can Umarlar uppgett var det nya golvet
likvardigt det tidigare och i vart fall inte simre an det tidigare, &ven om det i teorin
skulle vara béttre. Enligt tingsritten kan det ddrmed inte anses visat att det nya ljud-
ddmpande golvet som Fitness24Seven lade in varit olampligt. Av utredningen i mélet
framgér vidare att samma ljudddmpande golv som lades in pa friviktsytan dven lades
pa stretchingytan. Enligt sdvil Mirela Hodzic som Maria Andersson var anledningen
till detta att man ville forbéttra ljudisoleringen. De har dven beréttat att man dver tid
moblerat om lite i gymmet ibland och flyttat p4 maskiner, t.ex. under corona-pandemin
dd man hade storre avstdnd mellan maskinerna. Enligt tingsréttens bedomning kan inga
av dessa atgérder anses vara en sddan dndring 1 planldsningen enligt punkten 3.2. 1
bilaga 6 till avtalet som medfor att Fitness24 Seven dr ansvarig for ljudproblemen. Inte
heller kan den omsténdigheten att olika medlemmar flyttar med sig l6sa vikter eller
redskap 1 Lokalen utgora ndgon dndring 1 planlosningen eller av anvindningsomradena
1 Lokalen. Ernst Rosén har dédrmed inte visat att Fitness24Seven enligt punkten 3.2. i
bilaga 6 till avtalet varit ansvarigt for att forhindra ljudstérningar fran verksamheten i

Lokalen.

Lokalens anvindning

Ernst Rosén har vidare gjort géllande att storningarna beror dels péd att medlemmar
misskott sig och hanterat redskapen i Lokalen felaktigt, dels pa att Fitness24Seven
monterat triningsredskap pa ett oldmpligt sétt samt flyttat maskiner m.m. sé att

anviandningsomradena &ndrats 1 forhillande till vad parterna avtalat.

Fitness24Seven har hdremot anfort att man vidtagit ett flertal atgérder for att beivra
misskotsel, gjort ljudddmpande atgirder avseende maskiner och traningsredskap samt
att tillfora och montera olika traningsredskap och produkter i Lokalen faller inom det

avtalade upplatelseindamalet.
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Niér det géller frigan om medlemmar misskott sig har bl.a. Ewa Henriksson beréttat att
hon lagt mérke till flera mén som trinar pa nétterna och lyfter tungt, vilket gett upphov
till storande dunsar. Aven Magnus Andreassons har berittat att dunsande ljud hérs nir
medlemmar tranar marklyft och sldpper ner sina vikter, men att det inte dr nagon skill-
nad mot hur medlemmarna pa Fitness24Sevens gym beter sig i forhdllande till hur
medlemmar pd andra gym beter sig. Maria Andersson har ocksa beskrivit verksam-
heten i Lokalen som jamforbar med den pa andra gym. Det kan ddrmed inte anses visat

att storningarna berott pd misskotsel fran Fitness24Sevens medlemmar sida.

Enligt tingsréttens uppfattning talar utredningen 1 stéllet for att storningarna har sin
grund 1 aktiviteter som typiskt sett forekommer i1 en gymverksamhet. Ndgon begréns-
ning av dessa aktiviteter har inte tagits in 1 hyresavtalet. Detsamma géller enligt tings-
ratten avseende mojligheten for medlemmarna att flytta runt fria vikter liksom mdjlig-

heten for Fitness24Seven att dndra placering av traningsmaskiner.

De storningar som forekommit under den aktuella tidsperioden har siledes alla sin
grund 1 Fitness24Sevens gymverksamhet och det sitt som Lokalen utformats for att
anvandas till det andamalet. Att ljud uppstér i samband med att olika traningsredskap
och vikter anvéinds far enligt tingsritten anses utgora en naturlig del av en sédan
verksamhet. Mot bakgrund av detta anser tingsritten att Fitness24Seven har anvént

Lokalen for sddan verksamhet som foljer av hyresavtalet.

Ernst Rosén har emellertid gjort géllande att storningarna har gatt utover vad bostads-
hyresgésterna skiligen ska behova tdla. Tingsrétten har darfor att prova om Fitness24-
Seven bedrivit sin verksamhet utdver vad som fir anses vara normalt for en sddan

verksamhet.

Som ovan konstaterats utgors storningarna som bostadshyresgésterna utsatts for i
samband med Fitness24Sevens verksamhet i Lokalen framfor allt av stomljud, som
beror pd byggnadens konstruktion. Enligt tingsrétten ar det i forsta hand Ernst Rosén

som i egenskap av hyresvird haft att atgdrda detta i forhallande till sina hyresgéster.
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Detta framgér enligt tingsrittens bedomning direkt av punkten 3.2. i bilaga 6 till parter-
nas avtal. Trots att det varit friga om omfattande storningar for de bostadshyresgast-
erna och att det tagits fram forslag frdn Akustikforum pé lampliga atgérder for att ljud-
isolera Lokalen har nagra sddana atgérder dock inte vidtagits frain Ernst Roséns sida.
De storningar som hénfor sig till Lokalens utformning och anvandning kan saledes inte

anses ha gétt utover den avtalade verksamheten.

Sammanfattning

Enligt tingsrattens bedomning har Fitness24Seven endast agerat inom ramen for sitt
hyresavtal och under de forutsattningar som erbjudits av Ernst Rosén. Ernst Rosén har
diarmed inte visat att det forekommit sadana storningar som kan ligga till grund for ett
forverkande av hyresavtalet. Alltsé ska avhysningsyrkandet ldmnas utan bifall. Vid en
sddan bedomning kan inte heller Ernst Roséns dvriga yrkanden bifallas. Det finns
darfor inte skél att faststélla skadestandsskyldighet for Fitness24Seven 1 forhallande till
Ernst Rosén eller faststilla att Ernst Rosén dr berittigat att framfor Fitness24Seven

lyfta de deponerade beloppen hos Lénsstyrelsen. Talan ska darfor avslas i sin helhet.

Rittegangskostnader

Eftersom Ernst Rosén forlorat malet ska bolaget ersitta Fitness24Seven for réattegangs-
kostnader Tingsrétten bedomer att det av Fitness24Seven yrkade beloppet ar skaligt.
Begirt belopp ska dérfor utga jamte rénta enligt lag.

OVERKLAGANDE, se bilaga 1 (TR-02)
Overklagande ska ha kommit in till tingsritten senast den 28 november 2022 och

stdllas till Hovritten for Véstra Sverige. Provningstillstdnd krévs.

Henrik Mégi Eva Alsin Gerd Mollers
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Anvisningar for 6verklagande

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Dom i tvistemal, tingsratt

TR-02

Vill du att domen ska dndras i ndagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
domstolen inom 3 veckor frin domens datum.
Sista datum for Overklagande finns pa sista
sidan 1 domen.

Overklaga efter att motparten overklagat

Om ena parten har 6verklagat 1 ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att 6verklaga dven om
tiden har gatt ut. Det kallas att anslutnings-
overklaga.

En part kan anslutningsoverklaga inom en
extra vecka fran det att 6verklagandetiden har
gatt ut. Ett anslutningséverklagande maste
alltsa komma in inom 4 veckor frin domens
datum.

Ett anslutningsoverklagande upphor att gilla
om det forsta 6verklagandet dras tillbaka eller
av nagot annat skil inte gar vidare.

Sa har gor du

1. Skriv tingsrittens namn och malnummer.

2. Forklara varfor du tycker att domen ska
andras. Tala om vilken dndring du vill ha
och varfér du tycker att hovritten ska ta
upp ditt 6verklagande (lis mer om
provningstillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns 1 malet.

Det dr inte sakert att du kan ligga fram nya
bevis. Vill du gora det ska du férklara varfor
du inte lagt fram bevisen tidigare.

Vill du ha nya f6rh6r med nagon som redan
forhorts eller en ny syn (till exempel besok
pa en plats), ska du beritta det och forklara
varfor.

Tala ocksa om ifall du vill att motparten ska
komma personligen vid en huvudférhand-
ling.

4. Lamna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var domstolen kan na dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjalv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
tingsratten. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Tingsritten kontrollerar att 6verklagandet
kommit in i ratt tid. Har det kommit in for
sent avvisar domstolen verklagandet. Det
innebir att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
tingsratten overklagandet och alla handlingar i
malet vidare till hovritten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning, kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Sida 1 av2

www.domstol.se



2018-11

* Producerat av Domstolsverket, Avd. f6r domstolsutveckling

Anvisningar for éverklagande TR-02 - Dom i tvistemal

Provningstillstand i hovratten

Nir 6verklagandet kommer in till hovritten tar
domstolen forst stillning till om malet ska tas
upp till prévning.

Hovritten ger provningstillstand i fyra olika
fall.

e Domstolen bedomer att det finns anledning
att tvivla pa att tingsritten domt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedoma
om tingsratten har domt ratt utan att ta upp
malet.

e Domstolen behover ta upp malet for att ge
andra domstolar vigledning i
rittstillimpningen.

e Domstolen bedomer att det finns synnerliga
skal att ta upp malet av nagon annan
anledning,.

Om du znte far prévningstillstaind giller den
overklagade domen. Dirfor dr det viktigt att i
overklagandet ta med allt du vill f6ra fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med tingsritten om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa férsta
sidan 1 domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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