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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Avdelning 01 2021-05-12 T 6627-20
Rotel 0105 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Stockholms tingsrétts dom 2020-05-08 i mal nr T 12933-19, se bilaga A

PARTER

Klagande

Brf Vilbehaget, 769620-9670
Hornsbergsstrand 93

112 15 Stockholm

Ombud: Advokat Jorn Liljestrom och bitrddande jurist Carl-Johan Wirn
Creo Advokater AB

Styrmansgatan 2

114 54 Stockholm

Motpart

Stranden Bar och Matsal AB, 556852-7021
c/o Shoubaki

Stratosgatan 10

170 67 Solna

Ombud: Advokat Pontus Scherp
Norburg & Scherp Advokatbyrd AB
Birger Jarlsgatan 15

111 45 Stockholm

SAKEN
Avhysning

HOVRATTENS DOMSLUT
1. Hovrétten faststéller tingsrattens dom.

2. Brf Vilbehaget ska ersitta Stranden Bar och Matsal AB:s réittegangskostnader 1
hovritten med 303 669 kr, varav 303 120 kr avser ombudsarvode.

Dok.Id 1692092

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 670 10 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Brf Vilbehaget (Foreningen) har yrkat att hovritten ska bifalla dess talan i tingsrétten,
befria den fran att ersétta Stranden Bar och Matsal AB:s (Stranden) rittegangskostna-
der i tingsritten och forplikta Stranden att ersétta Foreningens réittegdngskostnader i
tingsratten. Foreningen har yrkat att dess erséttningsskyldighet avseende Strandens rét-
tegdngskostnader i tingsritten i vart fall ska sattas ned till 382 800 kr eller det ligre be-

lopp som hovritten anser skaligt.

Stranden har motsatt sig att tingsrattens dom dndras.

Parterna har yrkat erséttning for sina rattegangskostnader 1 hovritten.

PARTERNAS TALAN I HOVRATTEN

Grunder

Parterna har aberopat samma omsténdigheter som i tingsrétten.

Utveckling av talan

Parterna har 1 allt vasentligt utvecklat sin talan pa samma sétt i hovrétten som 1 tings-
ratten. Foreningen har i hovritten klargjort att den inte gor gillande att Stranden har
brutit mot hyresavtalen genom att inte hilla lokalerna i avtalat skick, utan att de upp-
komna storningarna berott pd hur Stranden har anvént lokalerna.

UTREDNINGEN

Parterna har 1 hovritten lagt fram samma bevisning som i tingsratten. Darutdver har i

hovritten nya frigor stéllts till vittnet Ulf Nilsson och stéillforetrddaren Sam Shoubaki.

Dessutom har en videofilm som visar montering av kebabspett spelats upp.
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Ulf Nilsson har bl.a. uppgett foljande. Pa kvéllen (kL. 18—20) den 3 mars 2021 horde
han i sin ldgenhet hdga dunsar som lit som de ljud han hade hort fran Komplementslo-
kalen runt midnatt under sommaren 2019 och som han har beskrivit i tingsratten. Efter
att ha blivit insléppt i lokalen kunde han notera att ljudet uppkom nér ett kraftigt spett
(cirka 150—-160 cm ldngt) upprepade ganger slogs vertikalt ner i golvet for att trd pa
kottbitar. Han kunde inte se om kdttet var fruset eller ratt. Det han sdg var inte en ke-

babrulle som monterades pé det sitt som framgér av den forevisade filmen.

Sam Shoubaki har bl.a. uppgett foljande. I vanliga fall levereras en fardigpackad ke-
babrulle med forberett hal som pa plats horisontellt trds pa ett metallspett pa det sitt
som framgar av den forevisade filmen. Normalt sett sker detta pa4 morgonen som forbe-
redelse infor dagens servering, men ibland kan kebabrullen ta slut under dagen och er-
sattas med en ny. Han har f6ljt upp héndelsen den 3 mars 2021 och fatt beskedet att det
da hade bildats is 1 kebabrullen under transporten till restaurangen som gjorde det sva-

rare dn vanligt att montera rullen pd metallspettet. Det hinder ytterst sillan.

HOVRATTENS DOMSKAL

Bevisvirdering avseende de pastadda storningarna

Hovrétten anser, liksom tingsritten, att Foreningen har bevisbordan for de pastadda
storningarna. For att fa bifall till sin talan ska Foreningen ha styrkt att storningar fore-
kommit under tiden fore réttelseanmaningen och att réttelse inte skett darefter (se

RH 1989:68). Till skillnad fran tingsrétten anser hovritten inte att det gér att dra nagra
generella slutsatser om virdering av vittnesutsagor fran boende av Svea hovritts dom
fran den 12 december 2019 i mdl T 746—19 (”North Pole-mélet”). Det fér i stillet ge-
nom sedvanlig bevisvirdering bedomas vad som genom de kringboendes utsagor ar ut-
rett om de pdstadda storningarnas ursprung, karaktir, niva, frekvens, varaktighet och

placering i tiden.

I likhet med tingsritten anser hovritten att det saknas anledning att ifrigasétta att de
boende har upplevt de storningar som de beskrivit. Det star genom deras uppgifter

klart att de under den relevanta perioden sommaren 2019 har upplevt storningar 1 sitt
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boende och att storningarna har orsakats av den verksamhet som Stranden har bedrivit
i de lokaler som hyrts av Foreningen. For att kunna réttsligt bedoma dessa storningar
ar det emellertid nodvéndigt att ndrmare faststilla vilka storningar som é&r styrkta, hur

frekventa och allvarliga de har varit samt nér pa dygnet de har forekommit.

De pdstddda storningarna fran Serveringslokalen

Foreningen har bl.a. pastatt att det har forekommit storningar i form av skrapljud och
flyttning av mobler fran lokalen med kontraktsnummer 3 som ar belédgen pé adressen
Hornsbergsstrand 101 (Serveringslokalen). Hovritten anser, av de skél som tingsrétten
redovisat, att den akustikmdtning som genomfordes 2015 ger visst stod for att &ven de
pastddda storningarna som varit hanforliga till skrapljud och flyttning av mobler fran
Serveringslokalen under sommaren 2019 har varit inom géllande riktviarden. Viss for-
siktighet dr dock pakallad med tanke pé att midtningen gjordes nir en delvis annorlunda

verksamhet bedrevs 1 Serveringslokalen.

Att det under den relevanta perioden sommaren 2019 har forekommit stérningar fran
Serveringslokalen i form av bl.a. dérrar som slar, flyttning av mdbler och skrapande
ljud far stod av vad Hanna Lindh och makarna Wistedt har uppgett. Hovritten delar

tingsrattens slutsatser avseende deras vittnesmal, med foljande tilldgg.

Hovrétten konstaterar att de boende med avseende pa den relevanta perioden har be-
skrivit omfattande och frekventa storningar framfor allt 1 anslutning till stingning av
restaurangen och under cirka en timme dérefter. Lars Wistedt har bl.a. uppgett att han
rdknat antalet smillar frin restaurangens koksdorr till 200 under en kvill fram till
stangning. Lars Wistedt har dven beskrivit att han och hans fru gick och la sig efter att
sista sdcken sopor slingts ndgon gdng mellan kl. 23 och 01, eftersom det blev tystare

efter det.

Nir det géller storningar senare pa natten och tidigt pd morgonen har de boendes berét-
telser varit mer allmént hillna. Hanna Lindh har uppgett att hon storts nattetid vid 8—

10 tillfallen men det har dven inkluderat tillfdllen runt midnatt. Hon har ndrmare be-
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skrivit ett konkret tillfille i slutet av juli da storningar pagick under stora delar av nat-
ten. Marianne Wistedt har berittat att hon vaknade héilften av nitterna, men inte nir-
mare preciserat vilka tider pa natten det handlat om. Det konkreta tillfille som hon nér-
mare har redogjort for har intriffat efter uppsiagningen, i september 2019. Lars Wistedt
har beskrivit att de vaknade varje natt under den hir perioden, dels av sméllar fran Ser-
veringslokalens koksdorr, dels av skrammelljud och dragljud. Han har beskrivit att det
forekom storningar vid 04-tiden men beskrivningarna har varit generella och han har
avseende endast ett tillfille ndrmare preciserat vilken tid pa dygnet det intraffat. Vid
bedomningen av makarna Wistedts uppgifter maste det dessutom tas hénsyn till att de

enligt egna uppgifter har varit bortresta en stor del av juli och augusti 2019.

Sammantaget anser hovritten att de boendes vittnesméal med avseende pé den relevanta
perioden sommaren 2019 ger stod for omfattande och frekventa storningar fran Serve-
ringslokalen pa kvéllarna samt 1 anslutning till stingning och upp till cirka en timme
dérefter. Néar det giéller storningar senare pa nétterna och tidigt p4 morgnarna ar det en-
ligt hovrittens uppfattning — med enstaka undantag — svért att utifran de boendes upp-
gifter bilda sig ndgon klar uppfattning om den ndrmare placeringen i tiden, frekvensen,

varaktigheten och nivan av de péstadda storningarna.

De pastadda storningarna fran Komplementslokalen

Att det under den relevanta perioden sommaren 2019 har forekommit storningar fran
lokalen med kontraktsnummer 04—02 som dr beldgen pa adressen Elersviagen 48
(Komplementslokalen) i form av bl.a. hoga bankningar, slépljud, skrapande, metall-
skrammel, dunsar m.m. far stéd av vad makarna Meijer och makarna Nilsson, vars 14-
genheter ligger rakt ovanfor Komplementslokalen, samt i viss man Lars Wistedt, vars
lagenhet ligger ovanfor Serveringslokalen men 1 néra anslutning till Komplementslo-
kalen, har berittat. Hovrétten delar tingsrittens slutsatser i den hir delen, med féljande

tilldgg.

Hovritten konstaterar att de boende med avseende pé den relevanta perioden har be-
skrivit omfattande och frekventa storningar framfor allt under 6ppettider och tidiga

morgnar samt i anslutning till stingning av restaurangen och upp till cirka en timme
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dérefter. David Meijer har uppgett att han framst blivit stord fram till kl. 01, d4 han
blev vdckt 2-3 ganger i veckan. Charlotta Nilsson har uppgett att ljuden hordes fram-
for allt i samband med stiangning och tidiga morgnar. Ulf Nilsson har uppgett att stor-

ningarna vid den hér tiden bl.a. har bestatt av skrammel, bankningar och dunsar.

De boende har dven beskrivit storningar senare pa natten, mellan kl. 02 och kl. 05. Da-
vid Meijer har uppgett att han vaknat vid enstaka tillfdllen mellan k1. 04 och kl. 05.
Vid dessa tillfillen har han beskrivit att det 14t som att ndgon rev ner inredning inne i
deras ligenhet. Cecilia Meijer har uppgett att hon och barnen vaknat flera ganger mitt i
natten, utan att ndrmare ange tidpunkt nir det hént, och att det har 14tit som en meka-
nisk verkstad frdn Komplementslokalen. Charlotta Nilsson har beskrivit tre tillfallen
nér hon har blivit stord mellan kl. 03 och kl. 05. Hon har beréttat om ytterligare nagra
tillfillen som hon inte ndrmare har preciserat tid pa dygnet for. Ulf Nilsson har for sin
del uppgett att han vaknat 60—80 ginger pa nitterna under perioden och att han gétt ner
pa gatan for att kontrollera vad som pégick cirka 15 génger. Stérningarna har da bestétt
av skrammel frén vagnar, rulljud och sldpljud. Han har dven beskrivit sena leveranser
dar storningarna varit pa en sddan niva att det inte varit mojligt att Gverrdsta storningen
med rop fran balkongen. Ulf Nilsson har uppgett att han har fort loggbok 6ver stor-
ningarna, men inte ndrmare redogjort for innehéllet 1 sina noteringar, som inte heller
finns ingivna i malet. Lars Wistedt har redogjort for liknande typ av stérningar under
nitterna. Flera av de boende har, som tingsrétten noterat, beskrivit att storningarna or-

sakat stomljud i byggnaden och vibrationer i lagenheterna.

Sammantaget anser hovritten att de kringboendes vittnesmal med avseende pd den re-
levanta perioden sommaren 2019 ger stod for omfattande och frekventa storningar fran
Komplementslokalen i form av skrammel, bankningar och dunsar under kvillstid samt
1 anslutning till stingning av restaurangen och upp till cirka en timme dérefter. Genom
de kringboendes vittnesmal dr det dven styrkt att det har forekommit upprepade stor-
ningar i form av metallskrammel, sldpljud, rulljud, stomljud och vibrationer frdn Kom-

plementslokalen sena nitter (kl. 02—05) och tidiga morgnar (kl. 06—07).
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Rittslig bedomning av storningarna

I detta avsnitt redovisar hovritten sina dvervidganden i frdga om de kringboende har ut-
satts for storningar av Stranden som i sddan grad kan vara skadliga for hédlsan eller an-
nars forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skdligen bor talas. Bedomningen gors se-
parat for de olika lokalerna och — i forhallande till respektive lokal — for olika tider pa

dygnet.

Storningar fran Serveringslokalen under sena nditter (kl. 02—05) och tidiga morgnar

Mot bakgrund av vad hovritten funnit utrett betrdffande de pastddda stérningarna fran
Serveringslokalen under sena nétter (kl. 02—05) och tidiga morgnar anser hovritten
inte att Foreningen har styrkt att det under den relevanta perioden sommaren 2019 har
forekommit storningar fran den lokalen vid dessa tider pd dygnet 1 en utstrackning som
de kringboende inte skiligen har bort tala. Hovritten anser darfor, liksom tingsritten,
att dessa storningar inte kan ligga till grund for forverkande av hyresrétten till Serve-

ringslokalen.

Storningar fran Serveringslokalen ovrig tid och storningar fran Komplementslokalen

forutom sena ndtter (kl. 02—05)

Savitt avser de pastddda storningarna fran Serveringslokalen under 6vrig tid samt de
pastadda storningarna frin Komplementslokalen forutom sena nitter, som hovrétten
aterkommer till, dr det utrett att dessa storningar har varit omfattande och frekventa.
Vid beddmningen av om stérningarna skéligen har bort talas av de kringboende har det
dven betydelse — 1 vart fall 1 forhédllande till hyresviarden — att verksamheten i lokalerna
mdste fa bedrivas enligt forutsittningarna for upplatelsen (se det tidigare nimnda

s.k. North Pole-malet).

Nir det géller forutséttningarna for upplatelsen ansluter sig hovritten till tingsréttens
bedomningar a#f Foreningen har upplatit lokalerna till Stranden for att bedriva restau-

rangverksamhet, a#f de pastddda storningarna grundas pé aktiviteter som typiskt sett
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forekommer 1 samband med sddan verksamhet, att Oppettiderna i hyresavtalen inte in-
nebér att Stranden har varit forbjudna att bedriva verksamhet i lokalerna vid andra tid-
punkter pa dygnet samt att hyresavtalen inte uppstéller nagra uttryckliga begransningar

av vilka atgirder som Stranden féar vidta i lokalerna vid olika tider pa dygnet.

Det ligger i sakens natur att en restaurangverksamhet av det slag som é&r aktuell i malet
behover bedriva verksamhet utanfor de tider som lokalerna &r 6ppna for allmédnheten.
Med den utgéngspunkten och med beaktande av att en av lokalerna fatt vara 6ppen for
allménheten under perioden fran kl. 10 till kl. 23 respektive kl. 24 (beroende pa vecko-
dag) instimmer hovrétten 1 tingsrittens slutsats att avtalet medger att Stranden forlag-
ger delar av sin verksamhet under en tid pa dygnet da det annars kan forvéntas vara
tyst 1 fastigheten. Med tanke pa att verksamheten 1 lokalerna har haft ett tydligt sam-
band och varit avsedda att anvéndas tillsammans, har det ingen avgorande betydelse
for bedomningen vilken av lokalerna som fétt vara 6ppen en viss tidpunkt. Detta inne-
béar emellertid inte att Stranden — till f61jd av avsaknaden av uttryckliga begridnsningar 1
hyresavtalen — har en obegrdnsad ritt att bedriva sin verksamhet utanfor 6ppettiderna

pa ett sétt som stor de kringboende.

De storningar som har forekommit frdn Serveringslokalen under kvéllar och 1 anslut-
ning till stdngning av restaurangen har enligt hovrittens uppfattning utgjort en naturlig
foljd av den verksamhet som lokalerna har upplatits for. Detsamma géller de storningar
som har forekommit fran Komplementslokalen under kvillar och 1 anslutning till
stdngning av restaurangen samt under tidiga morgnar. Med hinsyn till detta anser hov-
ritten att Foreningen inte har styrkt att det under den relevanta perioden har forekom-
mit storningar fran lokalerna vid dessa tider pa dygnet i en sddan utstrickning som de
kringboende inte skéligen har bort tila. Hovrétten anser darfor, liksom tingsritten, att
dessa storningar inte kan ligga till grund for forverkande av hyresrétten till Serverings-

lokalen eller Komplementslokalen.

Storningar fran Komplementslokalen sena ndtter (kl. 02—05)

Betriaffande de storningar frdn Komplementslokalen som har forekommit under sena

nitter (k. 02-05) ir situationen enligt hovrittens uppfattning en annan. Aven med de



Sid 9
SVEA HOVRATT DOM T 6627-20
Avdelning 01

avtalade Oppettiderna maste det ha funnits rimliga mdjligheter for Stranden att utfora
de arbetsmoment som behover ske utanfor 6ppettid pa andra tider an kl. 02—05. Det be-
kréftas ocksd i ndgon mén av att verksamheten senare har dndrats sé att nattarbetet och
dessa storningar har upphdrt. Storningar frain Komplementslokalen under sena nitter
(k1. 02—05) har darfor inte utgjort en naturlig f61jd av den avtalade verksamheten. Med
hénsyn till detta anser hovrétten att Foreningen har styrkt att det under den relevanta
perioden sommaren 2019 har forekommit storningar fran den lokalen vid den tiden pa

dygnet i en utstrackning som de kringboende inte skiligen har bort téla.

Sammanfattning av hovrdttens bedomning av storningarna

Hovriéttens bedomningar i friga om storningarna skiligen har bort talas av de kringbo-
ende innebdr att Foreningens talan inte kan bifallas med avseende pa Serveringsloka-

len. Tingsrittens dom ska dérfor inte dndras 1 den delen.

Hovrittens slutsatser avseende Komplementslokalen innebér att de stérningar som
Foreningen har styrkt under sena nétter (kl. 02—05) kan ligga till grund for forverkande
av hyresritten till Komplementslokalen under forutsittning att Féreningen har visat att

den har anmodat Stranden att vidta rattelse och rattelse inte har skett.

Bedomning av om Foreningen har anmodat Stranden att vidta rittelse

I 12 kap. jordabalken stélls inget krav pa formen for en tillsdgelse om rittelse. Den kan
alltsd ske savil muntligen som skriftligen, men det ankommer pa hyresvérden att i f6-
rekommande fall styrka att tillsdgelse har skett. Oavsett pd vilket sitt hyresvdrdens an-
modan om réttelse sker, méste den till sitt innehdll vara klar och entydig. Den bdr inne-
hélla upplysningar om i vilka avseenden hyresvérden anser att hyresgésten forverkar
sin hyresritt. Det maste ocksa vid tillsdgelsen framstd som klart att det dr hyresvardens
avsikt att sdga upp hyresavtalet om hyresgésten inte utan drojsmal vidtar rittelse i de

avseenden som tillsdgelsen avser. (Se RH 1989:98.)

[ anmodan att vidta réttelse avseende Komplementslokalen, daterad den 1 juli 2019,

har Foreningen hinvisat till brister avseende livsmedelshantering och stérningar i form
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av hoga bankningar, sldpljud, skrapande, metallskrammel, dunsar m.m. Ljudstorning-
arna har enligt anmodan varit sarskilt allvarliga eftersom de har forekommit sent pa
kvillar och nitter, ofta dnda fram till kl. 24.00 men dven senare, vid en tid pd dygnet
omkringboende har rétt att rikna med att kunna somna utan sddana ljud fran en verk-
samhet som ska vara stingd redan ki. 21.00 (hovrittens kursivering). Féreningen har
dven angett att leveranser skett sent pd kvdllarna och att de som arbetar gor mycket va-
sen ndr de hanterar leveranserna och @ven annars (hovrittens kursivering). I anmodan
har Stranden uppmanats att omgaende upphdra bl.a. med de pétalade storningarna samt
att Stranden skulle se till att verksamheten inte hade oppet lingre dn till kl. 21.00 och
att det ddrefter var tyst 1 och 1 anslutning till Komplementslokalen (hovréttens kursive-
ring). Det angavs att Foreningen — om Stranden inte vidtog réttelse — skulle komma att
sdga upp Komplementslokalen for avflyttning pa grund av att nyttjanderitten till hy-

reslokalen hade forverkats.

Foreningens anmodan att vidta réttelse &r tydlig 1 fraga om konsekvenserna for det fall
Stranden inte vidtar réttelse. I tillsdgelsen pekar Féreningen dock ut ett antal olika stor-
ningar. Den fraga som &r av intresse 1 mélet &r om anmodan att vidta réttelse pa ett till-
rackligt klart sitt har uppmanat Stranden att upphdra specifikt med de stérningar som
hovritten har ansett kunna ligga till grund for forverkande, dvs. ljudstérningarna fran
Komplementslokalen sent pa natten (kl. 02—05). Dessa storningar har till sin karaktér
varit nagorlunda val preciserade d&ven om uppriakningen har varit exemplifierande. De
tidsangivelser som har angetts i rittelseanmodan talar emellertid snarast for att det
framfor allt &r ljudstérningar frain Komplementslokalen under sena kvéllar och i anslut-
ning till stdngning av restaurangen som Foreningens anmodan att vidta réttelse avser.
For den tolkningen talar 4ven Foreningens krav att verksamheten inte ska ha 6ppet

langre &n till kI. 21.00 och att det dérefter ska var tyst 1 och i anslutning till lokalen.

Sam Shoubaki har uppgett att han hade svart att forsta rattelseanmaningen. Han har be-
skrivit att anmodan att vidta réttelse inte foljdes av ndgon dialog mellan Stranden och
Foreningen och att han upplevde att Foreningen inte delade Strandens mal, att 10sa
problemen. Ingen foretriddare for Foreningen har horts i mélet och Foreningen har inte
pastatt att tillsdgelse skulle ha skett pa annat sitt 4n som framgér ovan. Féreningen har

inte heller ifrdgasatt Strandens pastdende att Foreningen inte tillmotesgatt Strandens
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onskemél om fortydligande respektive om att fa till stdnd ett mdte for att diskutera

storningarna.

Hovritten anser mot denna bakgrund att Foreningen inte har styrkt att den pa ett till-
rackligt klart och tydligt sitt har anmodat Stranden att vidta rittelse i fraga om stor-
ningar fran Komplementslokalen under sena nétter (kl. 02—05). Det innebir att forut-
sattningarna for att i augusti 2019 séga upp hyresavtalet pa grund av forverkande inte
har varit uppfyllda. Tingsrattens dom ska darfor inte dndras med avseende pd Komple-

mentslokalen.

Bedomning av rittegingskostnaderna

Vid denna utgéng ska Foreningen ersitta Strandens réattegdngskostnader 1 hovrétten.
Stranden har yrkat erséttning med 303 669 kr, varav 303 120 kr avser ombudsarvode.
Beloppet ar skiligt och yrkandet ska dérfor bifallas.

Det som har lagts fram 1 hovrétten ger inte anledning till nagon annan bedémning én
den som tingsrétten har gjort i fraga om rittegangskostnaderna dar. Tingsréttens dom

ska darfor inte dndras 1 den delen.

HUR MAN OVERKLAGAR, sc bilaga B
Overklagande senast 2021-06-09

I avgdrandet har deltagit hovrittsraden Annika Akerlind, Dan Owerstrom och

Kristoffer Persson, referent.
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STOCKHOLMS TINGSRATT DOM Mal nr

Avdelning 4 2020-05-08 T 12933-19
Meddelad i
Stockholm

PARTER

Kirande

Brf Vilbehaget, 769620-9670

Hornsbergsstrand 93

112 15 Stockholm

Ombud: Advokat Jorn Liljestrom och bitrddande jurist Carl-Johan Wirn
Creo Advokater AB

Styrmansgatan 2, 1 tr

114 54 Stockholm

Svarande

Stranden Bar och Matsal AB, 556852-7021
c/o Shoubaki

Stratosgatan 10

170 67 Solna

Ombud: Advokat Pontus Scherp och bitradande jurist Alexandra Popoff
Norburg & Scherp Advokatbyrd AB

Birger Jarlsgatan 15

111 45 Stockholm

DOMSLUT

1. Kiromalet ogillas.

2. Brf Vilbehaget ska ersitta Stranden Bar och Matsal AB:s rittegdngskostnader med
566 586 kr. Av beloppet avser 565 320 kr ombudsarvode.

Dok.Id 2180466

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 8307 Scheelegatan 7 08-561 654 10 méndag — fredag
104 20 Stockholm E-post: 08:00-16:00

stockholms.tingsratt.avdelning4@dom.se
www.stockholmstingsratt.se
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BAKGRUND

Brf Vilbehaget ("Foreningen™) dger tva lokaler vid Hornsbergsstrand i Stockholm.
Lokalerna bestar dels av en lokal med kontraktsnummer 3 som &r beldgen pa adressen
Hornsbergsstrand 101 (’Serveringen”), dels av en lokal med kontraktsnummer 04-02
som ir beldgen pé adressen Elersvigen 48 ("Komplementslokalen”). Foreningen hyr
sedan den 20 juli 2011 ut Serveringen och sedan den 7 maj 2013 ut Komplements-
lokalen till Stranden Bar och Matsal AB (’Stranden’). Under den tidigare ledningen
(Mehdi Moradi) bedrev Stranden kvarterskrog och caférorelse 1 lokalerna. Efter en
verksamhetsdverlatelse under varen 2019 tog den nuvarande ledningen (Sam Shoubaki

och Ashraf Tantour) dver rorelsen tillsammans med hyreskontrakten till lokalerna.

I samband med 6verlatelsen diskuterades den nya verksamheten for Stranden mellan
Strandens ledning och representanter frdn Foreningen. Mélsittningen for de nya dgarna
var att under varumérket Midan driva en snabbmatsrestaurang med samma inriktning
som deras befintliga restaurang pa Odenplan. Agarna avsag dirmed att anvinda
Serveringen som huvudlokal for restaurangen och Komplementslokalen som
produktionskdk och plats for tillredning. For att 4stadkomma detta behovde bada
lokalerna byggas om och en entrédorr installeras i direkt anslutning till koket 1

Serveringen. Foreningen accepterade dessa onskemal och fordndringarna genomfordes.

Stranden 6ppnade sin nya verksamhet i april 2019. Restaurangen blev snabbt populr i
omradet och hade en hog beldggning under sommaren 2019. Under perioden
framfordes dock ett antal klagomal frén de boende 1 Foreningen om att det forekom
storningar fran restaurangen. Den 1 juli 2019 skickade Foreningen en réttelseanmodan
for vardera av lokalerna dér Stranden uppmanades att upphdra med storningarna.
Dessa mottogs av Stranden den 2 juli 2019. Den 20 augusti 2019 skickades en
uppsédgning for vardera avtalet ddr Foreningen anforde att hyresritten till lokalerna var
forverkade och att Stranden omedelbart skulle avflytta fran lokalerna. Uppsédgningarna

mottogs av Stranden den 23 augusti 2019.
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Tvist har nu uppkommit om Stranden har utsatt de boende i Féreningen for sddana
storningar att hyresrétten till respektive lokal ska anses forverkad och om Foreningen

ddarmed har haft ritt att siga upp hyresavtalen att upphora i fortid.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Foreningen har yrkat att tingsrétten ska forplikta Stranden att omedelbart avflytta fran
lokal nr 3 och lokal nr 04-02 pa adresserna Hornsbergsstrand 101, 112 15 Stockholm
och Elersviagen 48, 112 15 Stockholm.

Stranden har motsatt sig Foreningens yrkande.

Bada parterna har yrkat erséttning for sina rattegangskostnader.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Foreningen

Sedan Stranden paborjade sin nya verksamhet 1 april 2019 har det forekommit
allvarliga ljudstorningar fran bada lokalerna. De boende i Foreningen har bland annat
upplevt dunsar, metalljud, mobler som flyttas och dorrar som slas igen under saval
tidiga mornar som sena kvéllar och nattetid. Ljudstorningarna har paverkat de boende
negativt genom att deras nattsomn storts och de blivit forhindrade att leva ett normalt
familjeliv. De boende har dven vid ett flertal tillfdllen framfort klagomal om detta till

Strandens ledning utan att ndgra atgérder vidtagits.

Storningarna fran verksamheten har varit sa allvarliga att Stranden brustit i sin
skyldighet att vid sitt anvindande av lokalerna tillse att de som bor i omgivningen inte
utsdtts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga for hélsan eller annars

forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skdligen bor talas. Stranden har vid sin
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anvindning av lokalerna dven brustit i sin skyldighet att iaktta allt som fordras for att

bevara ordning och gott skick inom fastigheten.

Av hyreskontraktet for Serveringen framgér att lokalen far anvéndas for restaurang-
verksambhet. I den bilagda specifikationen framgér vidare att verksamhetens 6ppettider
4r sondag-torsdag k1. 11-23 och fredag-16rdag k1. 11-24. Oppettiderna har direfter
utokats till att borja k1. 10 samtliga dagar i veckan. De dppettider som framgar av
specifikationen dr de dppettider som géller for Strandens totala verksamhet. De géller

dérmed inte endast de tider som Stranden tillats att ta emot géster i lokalerna.

Av specifikationen till hyreskontraktet framgér vidare att det &ligger Stranden att tillse
att lokalen &r 1 fullt brukbart skick for det avsedda dandamalet samt att tillse att lokalen
och Strandens verksamhet skots och ser ut pé ett sddant sétt att det inte uppfattas som
storande for boende 1 fastigheten och forbipasserande. Stranden far inte heller anvénda
hogtalare eller annan utrustning pa ett sddant sétt att ljud tranger ut fran lokalen.
Stranden dr dven ansvarig for att tillse att kunder som besoker verksamheten inte
agerar pa ett sddant sitt att det kan upplevas som storande for boende. Stranden ska
aven utfora och bekosta de atgarder som kravs 1 lokalen for att uppfylla gillande

ljudkrav enligt miljo- och hélsovérdsforvaltningen.

Av hyreskontraktet for Komplementslokalen framgér vidare att lokalen far anvéndas
for kontor. I den bilagda specifikationen preciseras anvandningsomradet ytterligare,
dar det framgar att lokalen far anvéndas for kontorsverksamhet samt att Stranden har
rdtt att inom lokalen silja fiardigpackade matlador och delikatesser. Det vitsordas dock
att Stranden har fatt tillatelse av Foreningen att anvinda Komplementslokalen inom sin
restaurangverksamhet. Av specifikationen foljer att verksamhetens 6ppettider &r
mandag-sondag kl. 7-21. Fér Komplementslokalen géller samma restriktioner 1 friga

om buller som for Serveringen. Stranden har inte efterlevt dessa restriktioner.
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Pé grund av de omfattande storningarna skickade Foreningen réttelseanmaningar till
Stranden avseende bada lokalerna. Av rittelseanmodan for Serveringen framgér bland
annat att det har forekommit ljudstorningar i form av hogljudda géster, dorrar som slér,
flyttning av mobler, skrapande ljud m.m. Dessa ljudstorningar har varit sérskilt
allvarliga eftersom de har forekommit sent pé kvéllar och nétter efter stingningstid
samt tidiga mornar 14ngt innan dppettid, ibland innan k1. 5. Av rittelseanmodan for
Komplementslokalen framgar vidare att det har forekommit ljudstérningar i form av
hoga bankningar, slipljud, skrapande, metallskrammel, dunsar m.m. Dessa ljud-
storningar har varit sirskilt allvarliga eftersom de har forekommit sent pa kvéllar och
nétter, ofta dnda fram till kl. 24 men &ven senare, vid en tid pa dygnet da omkring-
boende har ritt att rdkna med att kunna somna utan sddana ljud frén en verksamhet
som ska vara stingd redan kl. 21. K&6tt- och andra leveranser har dven skett sent pé
kvéllen och de som arbetar for verksamheten har gjort mycket visen nér de hanterat
leveranserna och dven annars. For bada lokalerna har Foreningen uppmanat Stranden
att vidta réttelse genom att upphdra med de patalade storningarna och tillse att
verksamheten inte bedrivs innan eller efter kontraktsenliga dppettider. Trots rattelse-
anmaningarna har Stranden inte upphort med storningarna. Detta har lett till att
hyresrétten for de bada lokalerna har forverkats och att Foreningen sagt upp hyres-
kontrakten i fortid och begért att Stranden omedelbart ska avflytta fran lokalerna.

Nagon avflyttning har dnnu inte skett.

Stranden

Under den tidigare ledningen bedrev Stranden caféverksamhet i lokalerna. Redan da
framfordes dock klagomal fran de boende 1 Féreningen om att det forekom ljud-

storningar 1 samband med Strandens verksambhet.

I april 2019 invigde Stranden sin nya verksamhet och restaurangen blev snabbt populér
1 omradet. De framfordes dock tidigt klagomal fran de boende i Foreningen om att det

forekom flottflackar pa trottoarerna, att gésterna visnades for mycket och att det fanns
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skrdp i omradet som drog till sig fiskmésar. Efter inspektion frdn miljo- och hélso-
vardsforvaltningen visade det sig dock att det saknades grund for dessa klagomal. For
Stranden var det emellertid viktigt att uppratthalla en god kontakt med Foreningen.
Stranden forsokte ddrmed att tillmotesgad onskemélen genom att forldgga stadningen av
Serveringen till tidig morgon och begrinsa anvindningen av Komplementslokalen till
att endast avse lager och personalutrymme. Detta ledde dock inte till en minskning av
klagomalen. Pa grund av detta upplevde Stranden att det svart att forsta vilka atgirder
de behovde vidta for att upphora med storningarna. Det kom inte heller nigra forslag

pa lampliga atgirder fran Foreningens sida.

Stranden har inte utsatt de boende for storningar som kan vara skadliga for héilsan eller
som forsdmrat deras boendemiljo. Om storningar har forekommit sa har de orsakats av
den avtalade verksamhet som framgar av hyresavtalen. Eftersom Foreningen har hyrt

ut lokalerna for restaurangverksamhet har de accepterat de ljud som en restaurang kan

fora med sig.

Av hyreskontraktet for Serveringen framgar att lokalen far anvindas for restaurang-
verksamhet. Av hyreskontraktet for Komplementslokalen framgar att lokalen far
anvandas for kontor, men vid motet mellan Stranden och Foreningen i tiden fore
verksamhetsoverlatelsen godkdande Foreningen att Komplementslokalen skulle
anvandas som produktionskdk och for tillredning. De 6ppettider som framgér av
avtalsspecifikationerna avser Strandens publika oppettider. Det foreligger darmed
ingen inskrdnkning for Stranden att befinna sig i1 lokalerna utanfor dessa dppettider.
Personalen behdver bland annat tid att diska, stdda och forbereda morgondagens arbete
efter stingning. Stranden har diarmed inte bedrivit sin verksamhet 1 strid med

hyreskontrakten.

Av rittelseanmaningar som Stranden fick fran Foreningen framgick bland annat att
Stranden gjort sig skyldigt till ett antal ljudstdrningar och andra storningar i form av
nedsmutsning. Féreningen gjorde dven gillande att Stranden har anvént lokalerna

utdver de avtalade dppettiderna, trots att Stranden inte tagit emot nigra géster efter
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stangning och inte alls i Komplementslokalen. Stranden har dérmed inte forstatt vilka
atgérder de behovde vidta for att dtgarda storningarna. Réttelseanmaningarna har

saledes varit sa pass otydliga att de inte uppfyller kraven i 12 kap. 42 § jordabalken.

Pé grund av de svarlésta rittelseanmaningarna skrev Stranden ett brev till Foreningen
dér de efterfragade ett fortydligande over vilka dtgarder som de behovde vidta for att
upphora med stérningarna. Stranden fick dock till svar att de skulle upphora med
storningarna 1 enlighet med réttelseanmaningarna. Detta ledde till att Stranden la om
sina rutiner och vidtog annan rittelse utan drojsmal efter tillsdgelsen i hopp om en
battre relation med Foreningen. Stranden efterfragade dven ett mote med Foreningen
dar storningarna och lampliga atgarder skulle diskuteras. Istillet fick Stranden

uppsédgningar for lokalerna.

Stranden gor 1 forsta hand géllande att det inte har forekommit ndgra storningar av de
boende 1 Foreningen. For det fall det har forekommit storningar har dessa orsakats av
den avtalade verksamheten. Stranden har 1 vart fall vidtagit réttelse utan dréjsmal efter
tillsdgelse och fore uppsdgningarna. I alla fall har eventuella storningar varit av ringa
betydelse. Réttelseanmaningarna har vidare varit sa pass otydliga att de inte uppfyllt
jordabalkens krav. Foreningen har darfor inte haft ritt att siga upp hyresavtalen 1

fortid.

UTREDNINGEN

Malet har avgjorts efter huvudforhandling.

Foreningen har som skriftlig bevisning dberopat hyreskontrakt, rittelseanmodan och
uppsigningar av lokalerna 3 och 04-02. Som muntlig bevisning har Féreningen
aberopat vittnesforhor med Ulf Nilsson, Cecilia Meijer, Lars Wistedt, Marianne
Wistedt, David Meijer, Charlotta Nilsson och Hannah Lindh (samtliga boende 1

Foreningen).
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Stranden har som skriftlig bevisning aberopat en rapport fran Akustikbyrdn. Som
muntlig bevisning har Stranden &beropat partsforhor under sanningsforsdkran med

Sam Shoubaki och Ashraf Tantour samt vittnesforhor med Mehdi Moradi.

DOMSKAL

Inledning

En hyresgist dr skyldig att se till att de som bor 1 omgivningen inte utsétts for
storningar som i sddan grad kan vara skadliga for hilsan eller annars forsdmra deras
bostadsmiljo att de inte skédligen bor télas. Om det forekommer storningar 1 boendet
ska hyresvirden ge hyresgéasten tillsdgelse att se till att storningarna omedelbart

upphor, 12 kap. 25 § jordabalken.

Om hyresgisten asidosétter nagot av det som ska iakttas enligt 12 kap. 25 § och
rattelse inte gors utan drojsmal efter tillsdgelse dr hyresritten forverkad och hyres-
varden beréttigad att sdga upp avtalet att upphora 1 fortid enligt reglerna i 12 kap. 42 §
jordabalken.

De ovan angivna skyldigheterna giller 4ven for en lokalhyresgist, vars verksamhet
medfor storningar for boende. Vilka krav som kan stéllas pa en hyresgést i friga om
storningar styrs bland annat av lokalens anvdandningsomrade. Den som hyr en lokal for
att anvdndas som verkstad eller som nattklubb kan inte rimligen stillas infor samma
krav som en vanlig bostadshyresgést. Verksamheten maste istéllet fa fortga i enlighet
med de forutsittningar under vilken upplételsen skett, 1 varje fall i forhéllande till
hyresvirden. Nar en lokalhyresgést bedriver sin verksamhet i enlighet med hyres-
avtalet kan det forhallandet att grannar klagar generellt sett inte utgora skal for
uppsigning. Om klagomélen leder till att hdlsoskyddsmyndigheterna reagerar kan
situationen dock bli en annan. D4 kan det finnas anledning for lokalhyresgésten att

sdga upp avtalet i fortid, eftersom verksamheten kanske inte kan bedrivas enligt de
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forutséttningar som angivits i avtalet. (Se Victorin m.fl., Kommersiell hyresrétt,

4 uppl., 2017, 5. 177).

Det tingsritten har att prova dr om det har forekommit storningar i Strandens
verksamhet i den omfattning att hyresrétten till lokalerna ska anses forverkad. For att
bedoma detta kommer tingsritten forst att prova vilken verksamhet som Stranden
enligt hyresavtalet har ritt att bedriva i lokalerna och om det funnits nagra
begransningar 1 Strandens rétt att anvanda lokalerna. Tingsrdtten kommer sedan att
prova om det pa grund av verksamheten har forekommit storningar av de boende i
Foreningen och direfter om storningarna varit sddana att de gatt utover den avtalade
verksamheten och inte skdligen bor tilas av de boende. For det fall det har forekommit
storningar som inte skiligen bor tdlas kommer tingsrétten att prova om Foreningens
rattelseanmaningar har uppfyllt jordabalkens krav pa tydlighet och om Stranden har

vidtagit réttelse 1 tiden fore uppsidgningen av hyresavtalen.

Strandens anvindning av lokalerna

Enligt 12 kap. 23 § andra stycket jordabalken far en lokalhyresgést inte anvdnda
lokalen for nagot annat &ndamal &n det avsedda. Avgorande for lokalens anvindning &r
darfor det upplatelseindamal som foljer av hyresavtalet och vad parterna i 6vrigt har
kommit 6verens om. Av de aktuella hyresavtalen framgar att Serveringen var avsedd
att anvdndas for restaurangverksamhet och Komplementslokalen som kontorslokal
med forsdljning av fardigpackade matlador. I malet dr det emellertid ostridigt att bade
Serveringen och Komplementslokalen skulle anvidndas tillsammans i Strandens
restaurangverksamhet, att Komplementslokalen 1 forsta hand skulle anvéndas for
tillredning och som produktionskdk och i1 andra hand som lager och personalutrymme
och att Stranden fick tillatelse att renovera lokalerna for den avsedda verksamheten
och samtidigt installera en entréddrr for att littare kunna ta sig mellan lokalerna. Av
detta foljer att lokalerna upplatits for bedrivande av en gemensam restaurang-

verksambhet.
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Vid upplételse av en hyreslokal kan parterna avtala om olika krav och begransningar
for verksamheten. I de aktuella hyresavtalen har en sddan begrénsning bland annat
gjorts avseende verksamhetens Oppettider. I malet ar det ostridigt att Oppettiderna for
Serveringslokalen &r sondag-torsdag kl. 10-23 och fredag-l6rdag kl. 10-24, och for
Komplementslokalen alla dagar kl. 7-21. Parterna ar dock inte ense om innebdrden av
de avtalade oppettiderna. Foreningen har gjort gillande att dessa avser de tider som
verksamhet over huvud taget far bedrivas i lokalerna, medan Stranden har anfort att
Oppettiderna avser de publika Oppettider som restaurangen har mojlighet att ta emot
géster men att det inte finns ndgon begrénsning i avtalen om vilka tider som personal
far vistas i lokalerna. Avtalets ordalydelse ”verksamhetens Oppettider” ger inte nagon
direkt vdgledning i fragan. Frdgan var aldrig uppe for diskussion mellan Féreningen
och Sam Shoubaki och Ashraf Tantour 1 samband med att dessa tog 6ver
verksamheten. Enligt Mehdi Moradi, som for Strandens rdkning undertecknade de
ursprungliga hyresavtalen med Foreningen (som dé foretrdddes av fastighetens
byggherre), avsag de avtalade oppettiderna endast de tider som restaurangen fick ha
Oppet for allmidnheten. Han har beréttat att det aldrig var tal om négra begridnsningar
for restaurangpersonal att vistas 1 lokalerna utdver dessa oppettider. Mehdi Moradi har
lamnat sina uppgifter under ed och tingsritten finner dirmed ingen anledning att
ifrdgasétta riktigheten av hans uppgifter. Enligt tingsrattens bedomning ligger det vid
en objektiv tolkning av avtalets ordalydelse ocksé narmast till hands att tolka
begrinsningen sd att dppettiderna avser de tider som restaurangen far ta emot géster 1
lokalerna. Tingsrétten anser déarfor att Foreningen inte har visat att Strandens rétt att ha
personal i lokalerna utéver 6ppettiderna varit begransade enligt avtalen. Att Strandens
personal befunnit sig i lokalerna for stidning m.m. utdver de avtalade dppettiderna har

saledes inte 1 sig stridit mot anvdndningen enligt hyresavtalen.

I de aktuella hyresavtalen har det vidare uppstéllts ett generellt krav pé att Stranden ska
tillse att lokalerna ér 1 fullt brukbart skick for det avsedda andaméilet samt att lokalerna
och Strandens verksamhet skots och ser ut pd ett sddant sétt att det inte uppfattas som
storande for boende 1 fastigheten och forbipasserande. Av utredningen framgér att

Stranden inledningsvis har renoverat lokalerna for att battre anpassas for den ténkta
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restaurangverksamheten. Det framgar ocksa att Stranden fatt Foreningens tillatelse att
anvinda de tva lokalerna gemensamt for sin verksamhet, att lata installera en entrédorr
for att lattare kunna ta sig mellan lokalerna. Lokalerna har ddrmed varit i fullt brukbart

skick for det avsedda dndamélet.

I malet har det inte framkommit annat &n att de pastadda storningarna grundats pa
aktiviteter som typiskt sétt forekommer 1 samband med en restaurangverksamhet,
sasom tillredning, servering, diskning, stadning och mottagning av leveranser. Nagon
uttrycklig begrdansning av dessa aktiviteter har inte tagits in 1 hyresavtalen. Mot
bakgrund av detta anser tingsritten att Stranden har anvint lokalerna for sddan

verksamhet som foljer av hyresavtalen.

Har det forekommit storningar?

Inledning

Bevisbordan for att det har forekommit storningar i boendet som ger grund for
forverkande av hyresrdtten avilar hyresviarden. Foreningen har dirmed att visa att det
har forekommit storningar och att dessa storningar varit sddana att de inte skéligen bor

talas av de boende (se RH 1989:68).

I bedomningen av vilka storningar som maste accepteras far ledning sdkas i den
allminna uppfattningen om vilka storningar som den som bor i ett flerfamiljshus ska
behdva tala. Storningar som medfor att personer inte kan sova om natten eller diar
personer 1 0vrigt inte kan fungera pa vanligt sétt ska som utgangspunkt bedémas som

storningar som inte skiligen bor talas av de boende. (Prop. 1992/93:115 s. 31).

Allmdnt om bevisningen i mdlet

I det aktuella mélet har det inte presenterats ndgon objektiv bevisning 1 form av
métningar av de pdstddda storningarna, annat &n en rapport frdn Akustikbyrdn som
upprittades under 2015. I denna rapport har métningar genomforts 1 lagenheten
ovanfor Serveringen efter att boende klagat pé storande ljud frdn stolsskrap i den

underliggande restaurangen. Resultatet av méitningen visade dock att ljudnivan i
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vardagsrummet uppgick till 39—41 dBA, vilket uppfyllde de gillande riktvérdena
enligt Folkhdlsomyndighetens allménna rdd (FOHMFS 2014:13). Stranden har i malet
gjort géllande att métningen fortfarande &r relevant i forhallande till de nya pastddda
storningarna, eftersom mobleringen pa ovanvéningen av Serveringen dr densamma nu
som den var tidigare. Foreningen har inte fort ndgon motbevisning i denna del och
tingsrétten finner ddrmed ingen anledning att ifrdgasatta uppgifterna. Akustikbyrans
bedomning ska dirfor ges ett starkt bevisvirde i forhallande till de pastddda storningar

som héanfor sig till stolsskrap 1 Serveringen.

Till stod for sitt pastdende om att det har forekommit stérningar har Féreningen
aberopat vittnesforhor med personer boende i anslutning till ndgon av lokalerna. I Svea
hovritts dom frn den 12 december 2019 1 mal T 746-19 (’North Pole-maélet”)
diskuterades fridgan om vilket bevisvérde vittnesmal fran de boende 1 foreningen kan
f4. Hovritten ansag att vittnesmél frin de boende 1 fastigheten rorande deras
upplevelser av storningarna inte kunde ge stod for nagra sikra slutsatser om nivan av
storningarna. I enlighet med hovrittens avgérande anser tingsrittens att vittnesmalen 1
det aktuella malet endast kan ges ett begrénsat bevisvirde i friga om nivan av
storningarna. Desto storre betydelse har vittnesmélen dock 1 friga om forekomsten av

storningar, frekvensen av dessa samt storningarnas forliggning under dygnet.

Var och en av Foreningens vittnen har 1dmnat en detaljerad och tillforlitlig redogorelse
over de storningar som de utsatts for. Det har inte forts nagon motbevisning i fraga om
deras upplevelser. Tingsritten finner ddrmed ingen anledning att ifrdgasitta riktigheten

av deras uppgifter.

Pdstddda storningar i Serveringen
Lars Wistedt, Marianne Wistedt och Hanna Lindh bor 1 ligenheterna ovanfor
ovanvéningen av Serveringslokalen. Det dr framst deras vittnesméal som ligger till

grund for beddmningen av de pastddda storningarna frin Serveringen.
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Lars Wistedt har i forhor beréttat att det forekom storningar varje dag under perioden
mellan den 2 juli 2019 till den 31 augusti 2019. Han var emellertid bortrest under delar
av juli och hela augusti. Storningarna fortsatte dock pa samma sétt d&ven under
september. Under kvéllarna forekom det ljud fran verksamheten i samband med
stangning. Det blev mycket spring mellan Serveringen och Komplementslokalen och
dorren ut frdn Serveringen smillde varje gang den anvéindes. Nar sista sdcken gick till
soprummet strax fore midnatt blev det tystare. Han brukade darfor inte gi och ligga
sig forrdn vid denna tid. Under natten brukade han dock vakna av skramlande och
metalliska ljud. De 14t bland annat som disksaker och som att en kétting drogs 6ver
golvet. Dessa ljud forekom mellan kl. 4 och 6 p4 morgonen. Nattljuden upphorde inte
forrdn under vintern 2019, medan storningarna fram till midnatt och tidigt pa

morgonen har fortsatt.

Marianne Wistedt har 1 forhor beréttat att det forekom omfattande storningar under den

aktuella perioden. Hon var dock inte hemma under delar av juli och inte alls efter den 9
augusti 2019. I samband med stdngning forekom det ett stindigt spring mellan
Serveringen och Komplementslokalen. Personalen himtade bland annat varor och
tomde sopor i1 soprummet nedanfor deras sovrum. Varje gang som entréddrren
anvandes forekom det dunkande ljud och vibrationer som kom upp 1 ligenheten. Det
forekom skrapljud fran mobler som flyttades. Aven under natten brukade det
forekomma ljud. Hon vaknade flera géanger vid kl. 3 av metalliska skrapljud samt av
dunkningar och bankningar. En natt sag hon dven en person i Serveringen som stod
och dunkade en soptunna av metall 1 golvet for att fa ur sopsdcken. Nattljuden var sa
omfattande att hennes nattsomn stérdes och hon valde dérfor att sova hemifrdn under

delar av den aktuella perioden.

Hanna Lindh har i forhor berittat att det forekom storningar bade fore, under och efter
den aktuella perioden. Storningarna bestod bland annat av bankningar, dragningar,
dunkande, pumpljud och musik och de kom alltid frin Serveringen. Under en natt i
slutet pa juli eller 1 borjan av augusti vaknade hon vid kl. 2:45 av att det dunkade och

drogs saker. Hon gick dirfor ut pd gatan for att undersdka vad det var som pédgick och
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sag att alla dorrar till Serveringen var 6ppna och att det stdidades pa ovanvéaningen.
Ljudstorningarna fortsatte &ven nagon timme senare, vilket gjorde att hon gick ner
ytterligare en gang och sag att det var fortsatt aktivitet i Serveringen. Storningarna
forekom frekvent mellan kl. 24 och 6 och paverkade hennes nattsomn negativt. Hon
valde darfor att flytta ut fran ldgenheten under vissa ndtter for att kunna sova ostort.
Nattstorningarna upphorde inte forrdn under hosten 2019, medan stérningarna fram till

midnatt och tidigt pa morgonen har fortsatt.

Utifran vittnenas beréttelser anser tingsratten det visat att det forekom storningar frén
Serveringen under perioden mellan den 2 juli 2019 till den 31 augusti 2019. Dessa
storningarna har bland annat bestatt av metalliska diskljud, skrammel, dunkningar,
bankningar, dragningar och skrapljud fran mobler som flyttas och dorrar som slés igen.
Ljuden har varit frekventa och forekommit dels i samband med stdngning runt kl. 24
och under tidiga mornar runt kl. 6, dels nattetid mellan kl. 2 och 5. Enligt vittnenas
uppgifter har storningarna varit sé pass allvarliga att de paverkat deras méende och
nattsémn, och gjort att de valt att sova pa annat héll under delar av den aktuella
perioden. Vittnena har dven samstdmmigt beréttat att nattljuden inte upphorde forrén

efter den aktuella tidsperioden.

Pastadda storningar i Komplementslokalen
Makarna Nilsson och makarna Meijer bor i ldgenheterna ovanfor Komplements-
lokalen. Det ér framst deras vittnesmal som ligger till grund f6r bedomningen av de

pastadda stérningarna fran denna lokal.

Ulf Nilsson har 1 forhor berittat att det under juli och augusti forekom omfattande
storningar bestdende av bland annat skrammel, bankningar och ljud fran entrédorren i
samband med stdngning. Det forekom dven hoga ljud mellan kl. 2 och 5 som bdde han
och barnen frekvent vaknade av. Ljuden bestod bland annat av skrammel, slag, dunsar
samt rulljud fran vagnar och palldragare. Rulljuden var sa pass allvarliga att det blev
stomljud och resonans som steg upp till viningarna ovanfor. Han har flera gnger gatt
ut pa balkongen eller ner pa gatan for att kontrollera var ljuden kom ifr&n. Han har da

sett personer som dragit vagnar, tomt sopor eller som stddat inne i Serveringen. Ljuden
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paverkade hans nattsomn extremt negativt. Efter den 16 september upphorde dock
nattljuden, da Stranden slutade med personal nattetid. Storningarna kring stdngning

samt tidigt varje morgon har dock fortsatt dven dérefter.

Charlotta Nilsson har dven hon beréttat att det forekom omfattande storningar under

den aktuella perioden. Storningarna var sirskilt allvarliga under dagarna efter réttelse-
anmaningarna, dd de pagick storningar dygnet runt. En natt vaknade hon strax fore

kl. 3 och gick ut pa gatan for att undersoka vad det var som pagick. Hon sag da att det
var personal som rorde sig mellan Serveringen och Komplementslokalen. Hon forsokte
gé och lagga sig igen men kunde inte somna pa grund av storningarna. En timme
senare gick hon ut igen for att kontrollera ljuden och ség en 1 personalen som gick
birandes pa en hink och sopsédck. Hon sig dven att det var nagon som stidade pa ovan-
vaningen av Serveringen med en skrapa. Ljuden upphorde inte forrdn kl. 6 foljande
morgon. Under perioden forekom det flera storande ljud 1 form av metalliska
bankningar, skrapljud, dunsar, sldpljud och rulljud. Hon tror att ljuden bland annat
kom fran entrédorren, av vagnar och sopkirl som dras pé hjul och frdn metallspett som
tappas, diskas eller rullas. Ljuden var sa pass allvarliga att de ledde till vibrationer 1
stommen som spred sig vidare i huset. Ljuden forekom framfor allt vid stingning och
tidig morgon men ocksa under natten. Hon och barnen vaknade flera génger i veckan
av storningarna. Nir gagatan och uteserveringen forsvann i mitten pa september

upphorde dock nattstorningarna.

Cecilia Meijer har i forhor beréttat att det forekom omfattande storningar under den
aktuella perioden. Hon och barnen vaknade flera génger i veckan mitt i natten av att
det kom ljud frdn Komplementslokalen. Ljuden bestod bland annat av bankningar,
tunga mobler som drogs och bowlingklot som rullades. Hon liknade ljuden med en
mekanisk verkstad eller en tunnelbana. Ljuden var si allvarliga att det 1t i vdggar och
vibrerade 1 fonster och golv. Hon har flera ganger tittat ut genom fonstret for att
kontrollera var ljuden kom ifrdn. Hon har da sett leveranser och vagnar som korts runt.

Under vintern 2019 upphorde nattljuden, men det pagér fortfarande samma ljud
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morgon och kvill. Hon har darfor inte kunnat sova ut en enda morgon sedan Stranden

paborjade sin nya verksamhet. Hon har matt psykiskt déligt pa grund av sdmnbristen.

David Meijer har dven han berittat att det forekom allvarliga storningar under den
aktuella perioden. Det har bland annat forekommit skrapljud, metalliska ljud, rulljud
och dskliknande ljud som gjorde att han och barnen vaknade mitt i natten flera ganger i
veckan. Ljuden har framfor allt forekommit kl. 2401, men dven kl. 4-5 vid vissa
tillfdllen. Han har flera ganger gétt till fonstret eller ut pa gatan for att kontrollera var
ljuden kom ifrdn. Han har dé sett leveranser och personer som dragit varuvagnar in i
Komplementslokalen. Ljuden var sé allvarliga att det vibrerade i golven och
overrdstade bade filmer och musik 1 vardagsrummet. Nattljuden upphédrde inte forrdn

under hosten 2019. Efter det har det varit enklare att sova under natten.

Utifrdn vittnenas berittelser anser tingsrétten det visat att det forekom storningar fran
Komplementslokalen under perioden mellan den 2 juli till den 31 augusti 2019.
Storningarna har bland annat bestatt av skrammel, bankningar, skrapljud, rulljud,
metalliska ljud, sldpljud, dunsar, ljud fran entrédorren och askliknande ljud. Ljuden har
vidare varit sé pass allvarliga att de orsakat stomljud och vibrationer som spridit sig i
byggnaden. Ljuden har varit frekventa och forekommit dels i samband med stingning
runt kl. 24 och under tidiga mornar runt kl. 6, dels nattetid mellan kl. 2 och 5. Enligt
vittnenas uppgifter har storningarna varit sa allvarliga att de paverkat deras nattsémn
och psykiska maende negativt. Vittnena har dven samstimmigt beréttat att nattljuden
inte upphorde forrén tidigast den 16 september 2019, vilket var efter den aktuella

perioden.

Har storningarna gitt utover den avtalade verksamheten?

Tingsrétten har tidigare konstaterat att parterna tréffat ett avtal om att lokalerna skulle
hyras ut med dndamalet att anvindas for restaurangverksamhet. Som ocksa
konstaterats ovan far en hyresvird som hyr ut en lokal for ett visst &ndamal som

huvudregel anses ha accepterat de storningar som framstar som en naturlig f61jd av den



Sid 17
STOCKHOLMS TINGSRATT DOM T 12933-19

2020-05-08

avtalade verksamheten, varfor verksamheten i forhdllande till hyresvirden maste fa
fortgé i enlighet med de forutsattningar under vilken upplételsen skett. Har
storningarna ddremot gatt utover den avtalade verksamheten kan detta foranleda grund

for forverkande.

De storningar som har forekommit under den aktuella tidsperioden har alla sin grund i
Strandens restaurangverksamhet och det sitt som lokalerna blivit utformade for att
anvéndas till denna. Att en restaurang for med sig ljud 1 samband med tillredning,
servering, diskning, stddning och leveranser far enligt tingsréittens beddmning anses
utgdra en naturlig del av en sddan verksamhet. Foreningen har dock gjort gillande att
storningarna gatt utover vad de boende skiligen ska behdva téla fran en restaurang i ett
flerfamiljshus. Tingsratten har dérfor att prova om Stranden bedrivit sin verksamhet
utover vad som far anses normalt for en sddan verksamhet, bade 1 forhallande till

lokalernas utformning och arbetets forldggning under dygnet.

Lokalernas utformning och anvéindning

Enligt Foreningen har det forekommit ett omfattande spring mellan Serveringen och
Komplementslokalen, dir den nya entrédorren fran koket orsakat bade slammer och
dunkningar. Féreningen har dven anfort att det forekommit hdga metalliska ljud fran
Serveringen samt ett askliknande rulljud fran vagnar och palldragare som dragits pa
klinkergolvet inne i Komplementslokalen och att dessa ljud varit sa allvarliga att de
orsakat vibrationer och stomljud i den resterande fastigheten. Enligt Féreningen har det
1 forsta hand &legat Stranden att 1 egenskap av hyresgist dtgérda dessa storningarna
genom att anpassa sin verksambhet eller inforskaffa olika former av ljudddmpande
16sningar. Stranden har istéllet gjort géllande att detta ansvar frimst dlegat Foreningen

1 egenskap av hyresvird.

I det sé kallade North Pole-mélet konstaterade hovritten att i den utstrdckning som en
verksamhet bedrivs i1 enlighet med upplatelseéindamaélet och hyresavtalets 6vriga
villkor och samtidigt stor boende 1 fastigheten sé faller ljudstérningarna primért under

hyresvérdens ansvar. Dels i avtalsrelationen med den verksamhetsdrivande hyresgésten
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och dels i forhallande till de boende i fastigheten. Aven Hogsta domstolen har i NJA
1991 s. 574 ansett det som forsvarande att en forening inte framfort nagra 6nskemal
om atgdrder fran hyresgéstens sida som varit d4gnade att minska storningarna och som
utan svarigheter eller kostnader hade kunnat tillgodoses av hyresgasten. Enligt
tingsrattens bedomning har ansvaret for att utreda och ldmna forslag pa 10sningar av de

aktuella ljudstorningarna saledes i forsta hand alegat Foreningen och inte Stranden.

Avseende Strandens anvdndning av de aktuella lokalerna har tingsrétten tidigare
konstaterat att de tva lokalerna hyrts ut att anvindas tillsammans i Strandens
restaurangverksamhet. Mellan parterna dr det dven ostridigt att Stranden fatt tillatelse
att installera den nya entrédorren for att littare kunna ta sig mellan lokalerna, att det
inte finns nagot stt att ta sig mellan lokalerna inifran fastigheten och att Stranden haft
tillatelse att anvinda det soprum som dr beldget mellan den nya kdksentrén och
ingéngen till Komplementslokalen. Utifran lokalernas geografiska placering och pa det
satt som lokalerna hyrts ut anser tingsréatten darmed att det utgjort ett naturligt led 1
upplételsen att det forekommit viss aktivitet mellan lokalerna och soprummet.
Detsamma giller for Strandens anvindning av vagnar och palldragare inne i
Komplementslokalen, eftersom lokalen bland annat upplatits for lagerhallning.
Metalliska ljud frdn hantering av serveringsformat och kebabspett maste ocksa anses

ligga inom den aktuella verksamheten.

Nar det som i forevarande fall har forekommit stérningar 1 samband med den
avtalsenliga anvdndningen av lokalerna har ansvaret for att atgérda eventuella
felkonstruktioner i forsta hand &legat Foreningen i egenskap av hyresvird. Enligt
tingsrétten har denna ansvarsfordelning dven varit sérskilt tydlig 1 forevarande mal,
eftersom anvéndningen av lokalerna bland annat gett upphov till stomljud som
Stranden omdjligt kunnat atgérda eller ansvara for. I den uppkomna situationen har det
istéllet kravts ett aktivt agerande frén Foreningens sida for att kontrollera eventuella
ljudnivder och ldmna forslag ldmpliga 16sningar. Sddana atgérder har dven varit
forhallandevis enkla for Foreningen att genomfora. Under utredningen i mélet har det

dock inte framkommit ndgra omstdndigheter som talar for att Foreningen vidtagit
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ndgra egna atgirder med anledning av storningarna. De storningar som hinfor sig
lokalernas utformning och anvdndning kan saledes inte anses ha gatt utover den

avtalade verksamheten.

Verksamhetens forldggning under dygnet

Foreningen har vidare gjort gillande att Stranden har forlagt delar av sin verksamhet
under en tid pa dygnet som det kan forvintas vara lugn och tyst for de boende. Enligt
vittnesmélen har storningar bland annat forekommit sent pé kvéllen runt kl. 24, mitt i

natten mellan kl. 2 och 5 samt tidigt pd& morgonen runt kl. 6.

Tingsrétten har tidigare konstaterat att Stranden haft ritt att ha 6ppet for géster 1
Serveringen kl. 10-23 (kl. 24 fredag-lordag) och att Stranden haft rétt att bedriva
annan verksamhet 1 lokalerna utover de angivna dppettiderna. Enligt tingsrétten faller
det sig naturligt att en restaurang maste ges mojligheten att stidda, diska, tillreda mat
och ta emot leveranser utanfor de tider som restaurangen har dppet for allménheten.
Utrymmet fOr att forldgga dessa aktiviteter pé icke obekvdma arbetstider begriansas
dock kraftigt ju lingre den publika verksamheten halls 6ppet. I mélet har Féreningen
gjort gillande att storningar forekommit mellan kl. 23 och 6 under sévil vardagar som
helger. Enligt tingsréttens bedomning utgor detta en tid pa dygnet dér det normalt kan
forvéntas vara tyst i fastigheten. Mot bakgrund av att Stranden har beviljats publika
Oppettider fram till k1. 23 respektive kl. 24 maste dock sddana nodvéandiga aktiviteter
som undanplockning av mat, diskning och soptomning fa forlaggas efter stingning
dven om sa sker efter midnatt. Detsamma géller sddan grundlig stddning av
restaurangens lokaler som méiste fa genomforas nattetid eller en annan tid pa dygnet
nir verksamheten ir stéingd for gister. Aven tillredning av mat och mottagning av
leveranser utgor typiska exempel pé sddana aktiviteter som maste fa schemalidggas
under tidiga mornar for att ge personalen utrymme att forbereda den kommande
arbetsdagen. Att Stranden har forlagt delar av sin verksamhet under en tid pa dygnet
dér det kan forvintas vara tyst i fastigheten kan dédrmed inte anses ha gétt utover den

avtalade verksamheten.
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Av utredningen i malet framgér dock att den del av Strandens verksamhet som har
bedrivits under sena kvéllar, nitter och tidiga mornar har lett till omfattande storningar
for de boende i fastigheten och paverkat deras nattsomn negativt. Tingsrétten finner
ingen anledning att ifrdgasitta dessa upplevelser och har forstaelse for de péfrestningar
som storningarna har inneburit for de boende. For en lokalhyresgést som bedriver sin
verksambhet i enlighet med avtalat hyreskontrakt dr ett forverkande av hyresritten dock
ett ingripande forfarande som endast ska tillimpas 1 sérskilt allvarliga fall. Det stills
saledes hoga krav pa att icke dnskvirda aktiviteter preciserats i avtalet och att
Foreningen gjort vad som kan krivas for att atgérda storningarna. I det aktuella malet
har nigra preciseringar av verksamhetens bedrivande och forliggning under dygnet
inte gjorts. Inte heller har Foreningen vidtagit ndgra atgérder for att komma till en
16sning av de aktuella storningarna. Enligt tingsréttens beddmning har Stranden
saledes endast agerat inom ramen for sitt hyresavtal och under de forutsittningar som
erbjudits av Foreningen. Foreningen har ddrmed inte visat att det forekommit sddana
storningar som kan ligga till grund for ett forverkande av hyresavtalen. Kéromalet ska

darfor ogillas.

Rittegangskostnader

Vid denna utgéng i malet ska Féreningen ersitta Strandens réttegangskostnader.
Stranden har yrkat erséttning med 566 586 kr, varav 565 320 kr avser ombudsarvode.
Det yrkade beloppet dr skiligt och ska dérfor bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR-02)

Ett skriftligt 6verklagande, stéllt till Svea hovritt, ska ha kommit in till tingsrétten
senast den 29 maj 2020. Provningstillstdnd krévs.

Jenny Hjukstrom
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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
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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.

Sida2 av2
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Bilaga

Hur man overklagar hovrattens avgorande

Den som vill 6verklaga hovrittens avgor-
ande ska gora det genom att skriva till
Hogsta domstolen. Overklagandet ska dock
skickas eller limnas till hovritten.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till hov-
ritten senast den dag som anges i slutet av
hovrittens avgorande.

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rittegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in i rétt tid,
skickar hovritten 6verklagandet och alla
handlingar i malet vidare till H6égsta dom-
stolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
prévning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i hovritten uppenbarligen
beror pa grovt férbiseende eller grovt
misstag.

Overklagandets innehall
Overklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(hovrittens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan H6gsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se

www.domstol.se
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