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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Avdelning 01 2020-10-27 T 3404-19
Rotel 0103 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Solna tingsritts dom 2019-02-22 i mal nr T 8121-17, se bilaga A

PARTER

Klagande
Rayavadee 1 Stockholm AB, 556726-7959
Adress hos ombudet

Ombud: Advokaten och jur dr Antonia Krzymowska
Box 44047
100 73 Stockholm

Motpart

Kabtech AB, 556274-2295
Sorterargatan 14 B

162 50 Villingby

Ombud: Advokaten Ronny Nilsson Sandstrom
Box 27707
115 91 Stockholm

SAKEN
Skadestand

HOVRATTENS DOMSLUT
1. Hovrétten faststéller tingsrittens dom.
2. Hovritten forpliktar Rayavadee 1 Stockholm AB att ersétta Kabtech AB for dess

rattegdngskostnader 1 hovritten med 142 200 kr avseende ombudsarvode jimte rdnta

enligt 6 § rintelagen (1975:635) fran denna dag till dess betalning sker.

Dok.Id 1630411

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

Rayavadee i Stockholm AB (Rayavadee) har yrkat att hovrétten ska bifalla bolagets
talan i tingsrétten. Rayavadee har dven yrkat att hovritten ska befria bolaget fran
skyldigheten att ersitta Kabtech AB:s (Kabtech) rattegangskostnader i tingsritten och i
stéllet forplikta Kabtech att ersitta bolagets rattegangskostnader dar.

Kabtech har motsatt sig att tingsrattens dom dndras.

Parterna har begért erséttning for sina riattegangskostnader i hovrétten.

HOVRATTENS DOMSKAL

Parterna har aberopat samma grunder och utvecklat sin talan pa 1 allt vdsentligt samma
sdtt som 1 tingsrétten. Kabtech har diarutdver i hovrétten tillagt att for det fall hovratten
skulle anse att hyresavtalet inte har forfallit och att avtalet sagts upp till hyrestidens

utgang utgdr branden en besittningsbrytande grund, varfor det har varit befogat med

uppsigning.

Parterna har lagt fram samma utredning i hovrétten som 1 tingsrétten.

Hyresavtalet har forfallit

Liksom tingsratten har hovritten forst att bedoma huruvida hyresrétten har forfallit
enligt 12 kap. 10 § forsta stycket och 16 § jordabalken. Sa ar fallet om lokalen efter
branden var sa forstord att den inte kunde anvéndas for det avsedda dndamalet.
Hovritten delar tingsréttens beddmning att hyresavtalets &ndamal var uthyrning for
restaurangverksamhet. Avgorande for bedomningen av vilken betydelse omfattningen
av forstorelsen far dr darfor att ett aterstillande av lokalen ska tillgodose de krav som

restaurangéindamalet medfor.

I motiven till den regel i 3 kap. 9 § lagen (1907:36) om nyttjanderitt till fast egendom
som dr forlagan till de aktuella paragraferna angavs att inte endast total 6deldggelse av
lagenheten avsdgs men att det inte var mojligt att genom fasta regler ange hur
omfattande en skada skulle vara for att hyresavtalet skulle vara forfallet (se NJA II
1908 nr 5 s. 138). Dagens hyreslagstifining har 1 huvudsak ofordandrad utformning.



Sid 3
SVEA HOVRATT DOM T 3404-19
Avdelning 01

Bedomningen av forstorelsen ska gilla den fysiska skadan, vilken kan maétas i
omfattning samt tid och kostnader for iordningsstéllande (se t.ex. SOU 2000:76

s. 55 £, SOU 2008:47 s. 60 och Holmqvist m.fl., Hyreslagen En kommentar, 12 kap.
10 §, JUNO version 12 2019-11-28). Att dven skador och kostnader hénforliga till
sanering och rivning ska tas med i bedomningen far anses vara rddande praxis (se RH
2009:28, Svea hovritts dom den 15 mars 2017 i mal T 3961-16 och RBD 10:92). Vad
giller den fysiska omfattningen av skadan har den 1 de fall domstolar har ansett att
hyresavtalet varit forfallet gillt exempelvis stora skador pa nagon for byggnaden vital
del sasom tak (Svea hovritts dom den 14 november 2003 i mal T 5791-02), flera
utbrdnda rum vilket lett till rivning av byggnaden ner till bottenplattan (RH 2009:28)
och rivning in till stommen vid sanering av sot och brandlukt (Svea hovritts dom den

15 mars 2017 imal T 3961-16).

Hovrétten delar tingsréattens bedomning att Kabtech har visat att skadorna hade en
sadan omfattning att det krévts i princip en totalrenovering av lokalen fran grunden.
Framforallt Robert Westerlunds beskrivning om rivna viggar, att endast ungefér
hilften av bjdlklagen kunde rdddas och att endast barande delar av lokalen kunde
behéllas talar for att lokalen forstorts pa det sitt som avses vid forfall. Visserligen har
det mest omfattande renoveringsbehovet inte géllt hela lokalen, men vil de delar av
lokalen som var av storst relevans for att bedriva restaurangverksamhet och som vid
aterstdllande for det andamalet hade foranlett hogre kostnader. Hovrétten delar darfor

tingsrittens bedomning att hyresavtalet forfallit genom branden.

Betydelsen av Kabtechs handlande efter branden

Hovritten gor inte heller nigon annan beddmning &n tingsritten angdende betydelsen
av de skrivelser som Kabtech tillsinde Rayavadee den 16 och den 18 december 2015.
Det faktum att hyresavtalet har forfallit har dérfor inte pdverkats av Rayavadees
handlingar.

Villande av skadan ér inte visat
Tingsrétten har anfort att Rayavadee har att styrka att Kabtech har orsakat branden och
darfor ska utge skadestand till Rayavadee enligt 12 kap. 10 § jordabalken. Rayavadee

har anfort att det ér fel att ligga bevisbordan avseende att Kabtech har véllat skadan pé
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Rayavadee eftersom Kabtech har varit den som atgérdat lokalen och haft bast

mojlighet att fora bevisning om skadeorsaken.

Hovritten delar tingsréttens standpunkt att det dr hyresgisten som ska bevisa
hyresvérdens vallande enligt 12 kap. 10 § jordabalken. Bestimmelsen har varit foremal
for utredning. Utredningen, som inte foreslog ndgon éndring, konstaterade att gillande
ritt innebdr att hyresvirden méaste exculpera sig om ldgenheten ar behidftad med
mindre fel medan hyresgésten, om ldgenheten forstors, méste visa att hyresvarden har

varit vardslos (se SOU 2000:76 s. 66 ft.).

Bevisbordan for orsakssammanhang har 1 vissa fall getts en bevisldttnad genom att
beviskravet har bendmnts som “’klart mer sannolikt” 1 stéllet for ”styrkt”. Det
beviskravet har anvénts 1 mdl om utomobligatoriskt skadestand (se t.ex. NJA 1991

s. 481), ndringsidkare 1 forsdkringstvist (se NJA 1992 s. 113), trafikskadeforsékring
(NJA 2006 s. 721) och konsumentforsidkring (se NJA 2017 s. 642, jfr NJA 1984 s. 501
I och IT). Bevisldttnaden har motiverats av svarigheterna med att i den situation som

forevarit frambringa bevis om orsakssammanhanget.

Hovrétten konstaterar att Rayavadee var den part som narvarade nér branden utbrot
och darfor hade bdst forutsdttningar att da utrona orsaken till den. Inte heller har det
pastatts att Rayavadee skulle ha forhindrats att undersoka lokalen. Det ror sig
dessutom om jimbordiga parter i en avtalsrelation. Hovrétten anser darfor inte att det
foreligger omstédndigheter som medfor att beviskravet avseende vad som orsakat

branden bor sinkas utan att huvudregeln om full bevisning ér tillimplig.

Hovritten delar tingsréttens beddmning dven avseende att Rayavadee inte har styrkt att
Kabtech har véllat branden pé det sitt Rayavadee pastatt. Hovritten kan konstatera att
det genom utredningen inte har framkommit ndgot hallfast som tyder pé att ndgon av
parterna har vallat branden utan att utgdngspunkten méiste vara att den orsakats av en

ren olyckshéndelse.

Sammanfattningsvis delar hovritten tingsrittens beddmningar 1 alla delar, varfor

Rayavadees talan ska ogillas. Tingsrittens dom ska dérfor inte dndras.
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Rittegingskostnader

Rayavadee ska som forlorande part ersétta Kabtech for dess rittegdngskostnader i
hovritten. Rayavadee har vitsordat de kostnader som foranletts av Ronny Nilsson
Sandstroms arbete, men dverlamnat at hovritten att bedoma yrkandet om erséttning for
36 000 kr exklusive mervardesskatt avseende det tidigare ombudet Klas Holmgrens
arbete. Hovriétten kan konstatera att Klas Holmgren har representerat Kabtech endast
under forberedelsen, att talan i mélet inte under den tiden har inneburit nigra skillnader
fran talan i tingsrétten och att varken nagon arbetsredogorelse eller uppgift om
tidsatgang har ldmnats. Mot bakgrund av detta anser tingsritten att skilig erséttning for
Klas Holmgrens arbete motsvarar 15 000 kr exklusive mervirdesskatt, vilket

Rayavadee ska ersitta.

HUR MAN OVERKLAGAR, se¢ bilaga B
Overklagande senast 2020-11-24

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Hans Cappelen-Smith och Therese Linderoth,

referent, samt tf. hovréttsassessorn Therese Klang.
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s, SOLNA TINGSRATT DOM Mal nr
e 2019-02-22 T 8121-17
Meddelad i
Solna

PARTER

Kirande

Rayavadee 1 Stockholm AB, 556726-7959
Krzymowski Juristbyra

Box 44047

100 73 Stockholm

Ombud: Jur dr Antonia Krzymowska
c/o Krzymowska Juristbyra

Box 44047

100 73 Stockholm

Svarande

Kabtech AB, 556274-2295
Sorterargatan 14 B

162 50 Villingby

Ombud: Jur.kand. Klas Holmgren
c/o Foretags-Juridiska Byran
Gustavslundsvéigen 149 E

167 51 Bromma

DOMSLUT

1. Kéromaélet ogillas.

2. Rayavadee i Stockholm AB ska ersdtta Kabtech AB for rattegangskostnader

med 252 760 kr, varav 238 500 kr avser ombudsarvode, jimte rénta enligt 6 §

rantelagen frin denna dag till dess betalning sker.

Dok.Id 971590

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 1356 Sundbybergsvigen 5  08-561 658 40 méndag — fredag
171 26 Solna E-post: solnatingsratt.avd4@dom.se 08:00-16:30

www.solnatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND

Rayavadee i1 Stockholm AB (nedan Rayavadee) hyrde sedan &r 2007 en lokal i Kabtech
AB:s (nedan Kabtech) fastighet Lindarna 4 pa Alviksvéigen 37 i Bromma, dir

Rayavadee har bedrivit restaurangverksamhet.

Den 24 oktober 2015 utbrot en brand i lokalen. Kabtech renoverade lokalen efter
branden och har sedan renoveringen var klar i maj 2016 hyrt ut lokalen till en ny
hyresgiist med annan verksamhet én restaurangrorelse. Rayavadee har inte bedrivit

verksamhet i lokalen sedan branden utbrét.
Tvist har nu uppkommit om Rayavadee har rétt till ersdttning pa grund av att Kabtech
har sagt upp hyresavtalet utan att ha rétt till det alternativt pa grund av att Kabtech

varit vallande till branden.

YRKANDEN OCH INSTALLNING

Rayavadee har yrkat att tingsritten ska forplikta Kabtech att till Rayavadee betala
1 500 000 kr eller det lagre belopp som tingsrétten anser skiligt jaimte rénta enligt 6 §

rantelagen frdn den 21 november 2017 till dess betalning sker.

Kabtech har bestritt Rayavadees talan och har inte vitsordat nagot belopp som skéligt i

och for sig. Sattet att berdkna ranta har vitsordats.

Parterna pa respektive sida har yrkat erséttning for sina rattegdngskostnader.
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GRUND FOR TALAN
Rayavadee

Efter branden den 24 oktober 2015 har hyresvédrden Kabtech, trots hyresgistens
anmaningar, varken terstillt restauranglokalen eller erbjudit en erséttningslokal. Efter
branden har hyresgésten Rayavadee inte haft tillgang till lokalen. Hyresforhallandet
har inte forfallit till f61jd av branden. I vart fall har Kabtech agerat pa ett sitt som
medfort att hyresvirden ldmnat ett bindande medgivande att hyresavtalet bestatt trots

branden.

Kabtech sade upp hyresavtalet vid tva tillfdllen, dels den 16 december 2015, dels den
18 december 2015. Uppsdgningen dr obefogad och beréttigar darfor Rayavadee till
ersattning med stod av det indirekta besittningsskyddet enligt 12 kap. 56—58 b §§
jordabalken.

For det fall tingsritten anser att hyresforhallandet forfoll till f61jd av branden

den 24 oktober 2015 sa har Kabtech varit véllande till branden pa grund av bristfalligt
underhall av fastighetens elanldggning. Kabtech ar darmed skyldigt att ersitta
Rayavadee 1 enlighet med 12 kap. 10 § forsta stycket jordabalken alternativt enligt

allménna skadestandsréttsliga principer for rorelseskada.

Rayavadees skada uppgar till rérelsens forlorade marknadsvirde. Den
forsikringsersittning som erhallits avser avbrottsersattning och erséttning for 16sore
och técker inte den rorelseskada som uppstatt till f6ljd av att Rayavadee inte kunnat

fortsétta att bedriva restaurang i lokalen.

Kabtech

Lokalen &r inte inredd for ndgon sirskild verksamhet, vilket framgér av hyresavtalet

dar det endast noterats att lokalen uthyres for restaurangindamal. Kabtech har darmed
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inte hyrt ut ndgon restauranglokal. Parternas hyresavtal forfoll till f61jd av branden den
24 oktober 2015 enligt 12 kap. 10 och 16 §§ jordabalken och hyresavtalets force
majeure-klausul. Kostnaderna for att aterstélla lokalerna for restaurangéindamal skulle
bli orimligt hoga och ett dterstidllande enligt tidigare utformning kunde inte ske med
hinsyn till numera rddande byggnormer och brand- och hilsovdrdsmyndigheternas
krav. Kabtech har inte varit vallande till branden pé grund av bristfilligt underhéll av

fastighetens elanldggning.

Det yrkade beloppet saknar grund och kan inte vitsordas som rorelsens faktiska
marknadsvirde. Rorelsen var forsdkrad av kdranden och forsékringserséttning som
erhallits eller borde ha erhéllit ticker eventuell skada. Erhéllen forsékringsersittning
om 1 055 000 kr ska under alla forhdllanden avridknas frén eventuell rorelseskadas
storlek eftersom det i den utstrdckningen inte finns nagon kvarvarande skada for

Rayavadee.

UTVECKLING AV TALAN

Rayavadee

Av parternas hyresavtal framgar att Rayavadee sedan 2007 hyr en lokal som anvénds
for restaurangrorelse. Det har dlegat Kabtech, dels mot bakgrund av hyresavtalets
lydelse, dels mot bakgrund av parternas faktiska agerande sedan 2007, att
tillhandahalla en for restaurangrorelse &ndamélsenlig lokal. Sedan branden brét ut har
lokalen varit obrukbar for sitt andamal och Rayavadee har inte haft tillgang till lokalen

sedan dess. Kabtech renoverade lokalen mellan oktober 2015 och maj 2016.

Trots Rayavadees uppmaningar har Kabtech inte erbjudit Rayavadee en
erséttningslokal under ombyggnationen. Rayavadee har inte heller erbjudits tilltrdde
till lokalen sedan renoveringen var klar. Istillet har lokalen hyrts ut till en ny hyresgést

trots att det forelegat ett géllande hyresavtal mellan parterna.
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Det bestrids att uppsidgningen aterkallats och att Rayavadees forstahandsyrkande
dérmed skulle sakna grund. Kabtech har inte kunnat aterkalla uppsédgningen ensidigt
utan den géller, vilket medfort att avtalet upphort vid en viss tidpunkt. Rayavadee ska
ersdttas for det indirekta besittningsskyddet enligt 12 kap. 57 § och 58 b § jordabalken.

For att ett hyresavtal ska forfalla till f61jd av en brand ska hela lokalen ha blivit sd pass
forstord att det dr orimligt att begira att hyresvirden aterbygger lokalen. Rayavadee
har hyrt en lokal om ca 117 kvm. Branden startade i restaurangkdket som omfattat ca
10 kvm och begrinsades till detta. Resterande 107 kvm av lokalerna har inte
brandskadats har endast i begrinsad utstrickning paverkats av sot och rok. Branden har

alltsd inte varit s omfattande att avtalet ska anses ha forfallit.

Vid bedémningen av om ett hyresavtal ska anses forfallet till foljd av en brand ska en
intresseavvigning goras mellan & ena sidan hyresgéstens intresse av att fortsatt bedriva
verksamheten i lokalen, & andra sidan hyresvirdens intresse att inte behdva
ateruppbygga en lokal till en orimligt hog kostnad. Kostnaderna for dterstdllandet av
restaurangkoket har inte varit sd hoga att hyresavtalet ska anses ha forfallit. Mot
bakgrund av att (i) branden endast skadat restaurangkoket, (ii) Kabtech har erhallit
forsdkringsersittning for aterstdllande av lokalen, (ii1) Rayavadee varken erbjudits en
ersittningslokal eller tilltrdde till lokalen efter dess aterstillande, (iv) Kabtech
konsekvent avbdjt Rayavadees forsok att finna en samforstandsldsning efter branden
samt att (v) lokalen har hyrts ut till en ny hyresgést, har hyresavtalet inte forfallit till
foljd av branden.

Under de forsta tvda manaderna efter att branden utbrot gjorde Kabtech inte ndgon
invindning eller notering om att hyresforhallandet skulle ha upphort i samband med
branden. Om hyresforhéllandet skulle ha upphort i samband med branden, och detta
varit Kabtechs uppfattning i december 2015, hade Kabtech inte behovt vidta en
uppsdgning. Den av Kabtech vidtagna uppsidgningen 1 december 2015 talar siledes for
att branden inte varit av sddan omfattning att Kabtech ansett att hyresforhéllandet

upphort 1 samband med branden.
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Aven om branden skulle anses ha varit si omfattande att hyresavtalet har forfallit s&
har Rayavadee ritt till ersattning for skada pa grund av att Kabtech varit véllande till

branden.

Orsaken till branden &r enligt insatsrapporten frén Storstockholms brandforsvar ett
tekniskt fel pd grund av bristande installation. Brandorsaken har bedémts som “mycket
trolig”. Installation av en jordfelsbrytare skulle enligt rapporten sannolikt ha kunnat

forhindrat branden.

Av hyresavtalet framgér att Rayavadee ar skyldigt att underhalla inre ytskikt i golv,
véggar och tak. Det dr dock Kabtechs ansvar att underhalla det yttre ytskiktet.
Elinstallationer hor till hyresvardens ansvarsomrade och kraver dennes godkédnnande
for att vidta dtgérder. Installation av jordfelsbrytare och annan dversyn av
elanldggningen &r darfor Kabtechs ansvar. Av rapporten samt av forsdkringsbolagens
utredning framgar att branden har startat 1 vaggen bakom ett kylskép, vilket ligger

utanfor Rayavadees ansvarsomrade.

Kabtech har inte utfort ndgon kontroll av elinstallationer och elledningar i lokalen
sedan i vart fall &r 2007. Kabtech &r enligt foreskrifter och allménna rad skyldigt att
fortlopande kontrollera anldggningens sékerhet. Avsaknaden av rutiner och kontroll

samt avsaknaden av genomforda kontroller har varit vardslos frin Kabtechs sida.

Det bestrids att Rayavadee bér ansvar for den intrdffade branden och att branden ska
ha orsakats av Rayavadees vardsloshet i form av osedvanlig fettbildning 1
koksutrymmet, att Rayavadee ska ha rivit och 6ppnat upp en bédrande véigg i lokalen
eller att verksamheten pé annat sétt varit sdrskilt brandfarlig”. Det staimmer inte heller

att lokalen saknat brandsliackare.

Lokalen har tidigare godkints som livsmedelsanldggning och godkdnnandet fornyades

1 samband med att Rayavadee tilltrddde som hyresgést 2007. Milj6- och



Sid 7
SOLNA TINGSRATT DOM T 8121-17
2019-02-22

hilsoskyddsndmnden i1 Stockholms stad har efter besiktning av lokalen funnit att den

uppfyller kraven for restaurangverksamhet.

Genom forlust av lokalen har Rayavadee drabbats av skada i form av hela virdet pa
den rorelse som bedrevs 1 lokalen. Det dr den skadan som ska ersittas enligt savil

12 kap. 57 § och 58 b § jordabalken som 12 kap. 10 § jordabalken.

Rayavadees verksamhet virderades under varen och sommaren 2015 till 1 500 000 kr
och har annonserats via en foretagsmiklare. I juni 2015 erholl Rayavadee ett bud for
verksamheten om 1 380 000 kr. Verksamheten har under 2015 haft en bruttovinst om i
genomsnitt 164 675 kr per manad. Verksamhetsenheten i Bromma har pd uppdrag av
Rayavadee virderats av UC Foretagsvarderingar. [ analysen har rorelsevérdet per
manadsskiftet oktober/november 2015 berdknats till 1 562 000 kr (min 1 419 000 kr
och max 1 747 000 kr).

Rayavadee har erhillit forsdkringsersittning for avbrott 1 verksamhet (stillestind) med
750 000 kr och for forstort 10sore (inventarier och varulager) med 305 000 kr, varav
244 000 kr avser inventarier. Det gors gillande att ingen del av forsékringsersdttningen
paverkar bedomningen av rorelseskadan eftersom ersittningen ticker andra former av

skada.

Kabtech

Hyresforhallandet har till f6ljd av branden forfallit enligt 12 kap. 10 § och 16 §
jordabalken.

Vid bedomningen av om ett hyresavtal har forfallit ska hdnsyn tas till omfattningen av
nodvindigt upprojnings- och saneringsarbete samt kostnaderna for att aterstélla
lokalen. Kostnaderna ska 1 aktuellt fall omfatta kostnaderna for aterstéllande av hela
fastigheten samt kostnaden for att bygga om lokalen till en godkéind lokal for

restaurangverksamhet.
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Efter genomgéng med byggteknisk expertis och diskussion med Kabtechs
forsakringsbolag uppskattades kostnaden for att aterstilla lokalen for

restaurangidndamal som orimligt hog.

Att restaurangkdket dér branden uppstod enbart utgor dtta procent av lokalens yta &r i

sammanhanget helt irrelevant.

Nér brandens omfattning var klarlagd konstaterade Kabtech att hyresférhdllandet
formellt upphorde den 24 oktober 2015 till f61jd av brandens omfattning och de
skador den orsakat. Hyresforhallandets upphorande intriffade sidledes pa grund av
branden och inte till f61jd av ndgon atgérd fran Kabtechs sida. Pa grund av de
omfattande skadorna pé fastigheten tog det viss tid att ordna med praktiska fragor,
sanera efter branden, lita forsékringsbolaget genomfora skadeinspektion, besluta om
atgérder, hitta alternativa bostdder, anlita entreprendrer for reparationer samt
kontrollera myndighetskrav. Eftersom det efter branden inte finns nagot
hyresforhdllande som bestar mellan parterna ér bolaget inte skyldigt att aterstélla
lokalen. Kabtech har aterstéllt lokalen till det skick den var i innan den hyrdes ut till
Rayavadees foretrddare, dvs for annat &ndamal an restaurang. Rayavadee har dock
inte uttryckt nagot intresse att hyra lokalen i det skicket. Lokalen hyrs numera ut till
en ny hyresgést som bedriver annan verksamhet, ndmligen thaimassage. Kabtech

tilldter ingen form av tillagning eller beredning av mat i lokalen.

En uppségning av hyresavtalet gjordes visserligen av Kabtech den 18 december 2015.
Uppsdgningsforklaringen har dock inte paverkat det forhdllandet att hyresavtalet redan

hade forfallit i och med branden. Uppsdgningen hade alltsd ingen verkan.

Kabtech har inte genom sitt agerande ndgon ging gett Rayavadee anledning att tro att

hyresforhallandet skulle besta.
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Kabtech har inte varit vallande till branden. Rapporten fran Storstockholms

brandforsvar dr summarisk och kan inte ldggas till grund for ndgon ansvarsfordelning.

Det ar tvartom Rayavadee som sannolikt har agerat vardslost. Branden uppstod 1
restaurangens kok bakom ett kylskép ditstillt av Rayavadee. Vidare har Rayavadee
och/eller tidigare dgare enligt byggnadssakkunnig bland annat rivit delar av en barande
vigg, blockerat nddutgéng och inréttat ett diskrum i anslutning till elcentralen. Lokalen
saknade ocksa nodvindig ventilation och fettavskiljare. Dessutom har Rayavadee
anviant gas 1 verksamheten men har uppenbarligen inte haft ndgon brandsléckare
tillhands vid brandtillfdllet, eftersom en sddan inte anvindes for att sldcka branden.
Rokutvecklingen berodde med all sannolikhet pa forekomsten av fett som brann, vilket
indikerar pd délig stidning. Lokalen var dven bemannad av Rayavadees personal vid

brandtillfallet.

Kabtech har inte hyrt ut lokalen till restaurangverksamhet och har inte heller utrustat
lokalen for sddan verksamhet. Av hyresavtalet framgar att Rayavadee ar skyldigt att
underhalla inre ytskikt pd golv, viggar och tak. Det d4r ddirmed Rayavadee som ska
tillse att lokalen &r erforderligt utrustad for den verksamhet de bedriver. Rayavadee ér
darfor skyldigt att sékerstélla att eluttag inte blockeras av koksutrustning samt att vid
behov komplettera med en jordfelsbrytare 1 samband med elinstallationer. Enligt
hyresavtalet dligger det Rayavadee att, pd eget ansvar och pé egen bekostnad, svara for
de atgirder som av forsdkringsbolag, byggnadsndmnd, miljo- och hilsovrdsndmnd
eller annan myndighet kan komma att krivas for lokalens nyttjande for avsedd

anvindning.

Det yrkade beloppet kan inte anses utgora rorelsens faktiska marknadsvérde. Det
verkar enbart vara ett pris som méklaren har uppskattat som ett lampligt utgdngspris
vid eventuell forséljning av rorelsen. Vidare dverensstimmer inte den bruttovinst som
Rayavadee har uppgett ska ligga till grund for berdkningen av rorelsens virde med

bokslutet. Rayavadees bokslut per den 31 augusti 2015 utvisar ett totalt resultat om
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131 232 kr fore skatt, vilket enligt uppgift ska utgora det samlade resultatet for fyra

restauranger.

Under alla forhdllanden ska den till Rayavadee utbetalade forsdkringsersdttningen 1
dess helhet avriknas fran eventuellt berdknad rorelseskada. Det gors gillande att den
kvarvarande skadan uppgér till rérelsens viarde med avrakning for utbetalad
forsdkringserséttning for savil avbrott som skadade inventarier och varulager. Det kan
inte vitsordas att all mdjlig forsékringserséttning erhallits. Daremot gors det inte

géllande att Rayavadee borde ha haft ndgon annan forsikring én den de hade.

DOMSKAL

Utredningen i malet

Pa Rayaavadees begdran har stéillforetrddaren Robert Larsson horts under
sanningsforsdkran. Vidare har pd Rayavadees begéran vittnesforhor héllits med

servitoren Thanoo Sathitkan och kocken Chaschwal Yolwilas.
Pé Kabtechs begéran har vittnesforhor hallits med raddningsledaren Kenth Eriksson,
arbetsledaren Alexander Naumov, platschefen Robert Westerlund och

besiktningsingenjoren Michael Steen.

Vidare har parterna &beropat skriftlig bevisning, bl.a. insatsrapport, hyresavtal, brev,

vérderingsutlatanden och arsredovisning.

Rayavadee har ocksé gett in ett rittsutlatande i mélet.
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Har hyresriatten forfallit enligt 12 kap. 10 § forsta stycket och 16 § jordabalken

Av 12 kap. 10 § forsta stycket och 16 § jordabalken foljer att ett hyresavtal forfaller
om en lokal under hyrestiden blir sa forstord att den inte kan anvéndas for det avsedda

andamalet.

Av de dberopade hyreskontrakten och godkénnandet fran Milj6- och
hélsoskyddsndmnden, den ostridigt 14nga uthyrningstiden som lokal for
restaurangverksamhet samt vad parterna sjilva anfort framgar att lokalen — vid
beddmning enligt 12 kap. 10 § forsta stycket jordabalken — fram till branden ska anses
ha varit avsedd for restaurangdndamal. Fragan om hyresavtalets bestdnd enligt nimnda

bestimmelse ska sdledes bedomas utifran det &ndamélet.

Av utredningen i mélet i form av Rdddningstjdnstens insatsrapport framgar att
brandforloppet var begrénsat till sjdlva koket men att det uppstod rok- och sotspridning
1 hela lokalen samt — till foljd av att byggnaden var otét — dven till lokalerna 1
vaningarna ovanfor. Den bilden har ocksa bekriftats 1 vittnesforhér med

rdddningsledaren Kenth Eriksson.

Av vittnesforhdren med Alexander Naumov och Robert Westerlund — som efter
branden deltog i sanerings- och 4terstéllningsarbetet av lokalen och dvriga delar av
fastigheten — framgér att brand- och sotskadorna var betydande och att rokskadorna var
mycket omfattande i hela lokalen. Nar de bada kom till lokalen hade relativt
omfattande rivningsarbeten redan utforts. Lokalen var helt utriven sanér som pa
barande “hjartviaggar”. Det hade varit nodvandigt att riva vaggar och tak in till
trossbotten for att sanera frén sot och lukt. Pa vissa delar fanns bara de barande

bjilkarna kvar. Dessa fick lov att mélas med sirskild oljefdrg for att inkapsla roklukt.

Det ér noterbart att nar Alexander Naumov och Robert Westerlund borjade arbeta 1
lokalerna var inredningen i koket alltsa redan utriven. Ndgon nidrmare analys av hur

brandskadade dessa delar var har inte redovisats. I de delarna har dock Robert Larsson
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beskrivit att tva rostfria bankar och diskmaskinen — som stod i ett annat utrymme —
kunde tillvaratas men att 6vrig inredning var sd skadad att det inte var aktuellt att
ateranvdnda denna. I stéllet kasserades allt 6vrigt. Av fotografier intagna i
insatsrapporten framgar omfattande brandskador 1 koksdelen. Det framgér ocksa av
insatsrapporten att det under raddningstjénstinsatsen var nodvandigt att riva
innerviggar for att sikerstdlla att det inte fanns ndgon kvarvarande brandhérd inne 1
viaggen. Enligt Kenth Eriksson rorde det sig om en glddbrand inne i

vaggkonstruktionen.

Sammantaget ger utredningen ett klart stod for att det rérde sig om stora brand- och
sotskador i kdksdelen och mycket stora rokskador — men &ven sotskador — pa lokalerna
1 ovrigt. Till f6ljd av skadorna har det krévts i princip en totalrenovering av lokalen

frdn grunden.

Det ar alltsa utrett att fastighetségaren efter en grundldggande sanering och rivning av
alla inre delar utom barande viggar och bjilklag behovt uppfora en helt ny inredning 1
lokalen inklusive innervdggar och innertak. Under sddana omstidndigheter har en
fastighetségare inte till varje pris en skyldighet eller ens en rimlig mojlighet att

aterstilla lokalerna till samma dndamal.

Avgoranden fran hogre ritt i friga om nér ett hyresavtal forfaller enligt 12 kap. 10 §
forsta stycket och 16 § jordabalken &r fitaliga. Det saknas helt vigledande avgéranden
frdn Hogsta domstolen. De rittsfall som Rayavadees ombud hénvisat till i denna fraga
(framst SvIT1946 ref 30 s. 47 och Svea hovritts dom den 10 juni 2015 i mal T 11657-
14) avser bostadsldgenheter ddr ldgenheten efter renoveringen synes ha aterstillts till
samma dndamal. Av Svea hovritts dom framgér dessutom att omfattningen pa
skadorna i det fallet var mer begrénsade. Hovritten faststdllde tingsrittens dom vari
hade konstaterats att ligenheten genom branden inte kunde anses ha blivit s& forstord

att den inte har kunnat anvindas for avsett &ndamal, dvs. for bostadsdndamal.
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I Svea hovritts dom den 15 mars 2017 i mél T 3961-16 gjordes — dven da avseende
bostadsldgenhet — den motsatta bedomningen. I det fallet hade det uppstétt brand- och
sotskador i kdket och sot- och rokskador i resten av lagenheten. Till foljd av skadorna
var det nddvéndigt att riva ldgenheten in till stommen. Trots att lagenheten 1 och for sig

var intakt ansags skadorna sa stora att hyresavtalet hade forfallit.

Tingsritten kan konstatera att férhallandena i det nu aktuella malet dr annorlunda pa sa
sdtt att det ror sig om en restauranglokal. Vid bedomningen av om lokalen kan
anvindas for det avsedda dndamélet maste beaktas skadornas omfattning dven 1
forhéllande till det rimliga 1 att fastighetsigaren i det specifika fallet aterstéller

lokalerna till samma &ndamal, ndmligen restaurangdndamal.

Det ar noterbart att lokalen efter branden inte har aterstéllts till restaurangdndamal utan
anvénds for annan verksamhet idag, enligt vad som upplysts till en verksamhet for

thaimassage.

Genom utredningen 1 malet, bl.a. i form av forhor med Alexander Naumov och Robert
Westerlund, men ocksé av forhoret med Michael Steen, framgér att det fanns ganska
ordentliga brister 1 hur restauranglokalen var disponerad och att det skulle krévas
relativt omfattande ombyggnationer och ny planldsning for att uppfylla nodviandiga
numera gillande byggnormer for en restauranglokal. Bl.a. skulle diskrummet eller
elcentralen behdva uppforas pd annan plats i lokalen och ventilationen byggas om helt.
Aven i 6vrigt framstar en aterstillning till restauranglokal som mer omfattande én
uppforande av inredning for annat &ndaméal sdsom kontor eller behandling. Det
forhallandet att det ma ha varit hyresgasten som enligt avtalet haft ansvar for att

nirmare inreda koket fordndrar inte denna bedomning.

Sammantaget finner tingsrétten att skadorna pa lokalen till f61jd av branden var sa
stora att lokalen, 1 den mening som avses 1 12 kap. 10 § forsta stycket jordabalken, inte

langre kunde anvéndas for restaurangéindamaél.
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Tingsrétten finner alltsa att hyresavtalet forfallit till f6ljd av att lokalen blev sa forstord

att den inte langre kunde anvéndas for restaurangéindamal.

Betydelsen av att det gjordes en uppsigning av hyresavtalet

Det framstér inte som helt klart av den talan som forts av Rayavadee om det gors
géllande att uppsdgningen av hyresforhéllandet medfor att ett eventuellt forfall for
hyresavtalet ddrigenom annullerats eller om uppsédgningshandlingarna endast aberopas
som bevisfakta for omfattningen pa brandskadan. For sékerhets skull besvarar

tingsrétten darfor dven fragan om verkan av en uppséagningsforklaring.

Av aberopade handlingar framgér att Kabtech den 16 december 2015 skickade en
handling till Rayavadee genom Robert Larsson i vilken det angavs att det till f6ljd av
skadorna inte var mojligt att dterstilla lokalen for att bedriva restaurangverksamhet
(aktbilaga 3). Aven om det i samma handling anges att “uppsigningen” dven kommer
att skickas per post synes handlingen utformad, inte i1 férsta hand som en uppségning,
utan som ett konstaterande av just att skadorna pé lokalen dr odterkalleligt stora. Tva
dagar senare, alltsd den 18 december 2015, skickades diremot en formlig uppsdgning

forfattad av svarandeombudet (aktbilaga 24).

En f6]jd av att hyresavtalet forfallit enligt 12 kap. 10 § forsta stycket och 16 §
jordabalken é&r att hyresforhallandet inte bestod den 18 december 2016. Uppsédgningen

har i sig saknat verkan nér hyresavtalet redan varit forfallet till f6ljd av brandskadan.

Det saknar ocksa avgorande bevisbetydelse for bedomning av skadans omfattning hur
svarandens ombud den 18 december 2015 valde att etikettera grunden for att
hyresforhdllandet inte ska fortsétta att gidlla mellan parterna. Handlingarnas

avsidndande paverkar alltsd inte tingsrattens beddmning av att hyresforhéllandet

forfallit.
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Har hyresvirden genom konkludent handlande statt kvar vid hyresavtalet?

Rayavadee har vidare anfort att ett drojsmél under fyra ménader efter branden att klart
ange instillningen att hyresavtalet inte 1dngre bestar medfort ett bindande medgivande

om att hyresforhallandet bestar.

Tingsritten kan — som redan konstaterats — notera att det i det limnade meddelandet
den 16 december 2015 angavs just de omstdndigheter som 1 mélet angetts grunda att
hyresavtalet skulle vara forfallet. Efter det datumet har hyresvérden inte ldmnat nagot
meddelande som av hyresgisten skulle kunna uppfattas som att hyresvérden statt kvar
vid hyresforhéllandet. Lat vara att svarandens ombud i meddelandet den 18 december
2015 angav grunden for att hyresforhdllandet inte ska bestd framdver som att avtalet

sades upp.

Kabtech har inte genom sitt agerande givit Rayavadee anledning att uppfatta det som
att det inte gors géllande att hyresavtalet skulle besta. Dessutom har Kabtech i1 februari

2016 helt klarlagt sin syn att hyresavtalet forfallit till foljd av branden.

Har hyresvirden varit villande till brandskadan?

Eftersom hyresavtalet forfoll 1 och med brandskadan kan friga om erséttning for det
indirekta besittningsskyddet enligt 12 kap. 57 § och 58 b § jordabalken inte
aktualiseras. I andra hand har emellertid Rayavadee gjort géllande att Kabtech varit
véllande till skadan och dérfor enligt bestimmelsen i 12 kap. 10 § jordabalken ar

skadestandsskyldig.

Enligt 12 kap. 10 § forsta stycket jordabalken har hyresgdsten i fall da hyresavtalet
forfallit rétt till ersdttning av hyresvirden for skada om hyresvirden véllat hindelsen.
For att Kabtech enligt denna bestimmelse ska anses skadestdndsskyldig gentemot
Rayavadee enligt denna bestimmelse forutsitts att tingsritten finner att Kabtech

culpost orsakat att branden uppstétt.
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Det dr Rayavadee som har att styrka att Kabtech orsakat att branden uppstétt.

Tingsrétten kan konstatera att brandorsaken aldrig blivit faststdlld. Nagon
brandingenjorsutredning eller annan fordjupad analys av branden och dess uppkomst
har inte genomforts. Den insatsrapport som aberopats i mélet har ett annat syfte 4n att
nirmare faststilla en brandorsak och kan i princip knappast ligga till grund {6r en

ansvarsfordelning mellan hyresvird och hyresgést.

Utifrén utredningen 1 mélet kan slutsatsen dndé dras att branden startade 1 koket bakom
ett kylskdp men att det inte var ett fel i sjdlva kylsképet som orsakade branden. Savil
vad Kenth Eriksson uppgett som de uppgifter Thanoo Sathitkan och Chaschwal
Yolwilas lamnat ger stod for att branden hade tagit faste i viggen bakom kylskapet. En
hypotes som Kenth Eriksson framfort dr att branden kan ha uppstatt till foljd av ett
elfel. Den slutsatsen &r dock inte vidare underbyggd och 4n mindre belagd. Av de
uppgifter Michael Steen ldmnat framgar att andra brandorsaker dn elfel ar klart

tankbara vid en brand som denna.

Eftersom det inte dr styrkt att branden startat till foljd av ett elfel saknas det anledning
for tingsritten att bedoma om Kabtech vidtagit tillrdckliga atgarder for att sékerstélla
elsékerheten i lokalerna. Nagon annan form av culpdst beteende frdn Kabtechs sida har

Rayavadee inte gjort géllande.

Rayavadee har alltsé inte formatt styrka i malet att Kabtech vallat branden. Nagon
erséttning med stéd av 12 kap. 10 § jordabalken kan séledes inte utga till Rayavadees
forman.

Sammanfattning och slutsats

Tingsrétten har alltsd funnit att hyresavtalet till f6ljd av den brand som uppstod i

lokalen har forfallit och sdledes inte bestitt mellan parterna. Vidare dr det inte styrkt att
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Kabtech har orsakat att branden uppstétt. Det finns dérfor ingen ritt for Rayavadee till
ersittning for skada vare sig med hinvisning till bestimmelserna om indirekt

besittningsskydd eller enligt 12 kap. 10 § jordabalken. Kdromalet ska darfor ogillas.

Rittegiangskostnader

Vid den utging tingsritten kommit till i huvudsaken ska Rayavadee ersétta Kabtech
for dess rattegangskostnader. Skéligheten i yrkad ersittning har Rayavadee dverlimnat

till tingsrétten att bedoma.

Kabtech har yrkat erséttning for riattegangskostnader med 252 760 kr, varav 238 500 kr
avser ombudsarvode och resterande belopp utldgg for vittnesbevisning och ombudets
omkostnader. Tingsratten finner att det sétt pa vilket svarandeombudet utfort talan for
sin huvudman ldmnar visst ytterligare att onska. Det géller saval under forberedelsen
som vid huvudférhandlingen. Det har funnits oklarheter kring vilken talan som fors i
olika delar, 4ven om det under huvudférhandlingens gdng kunnat klarldggas. Hértill
kommer att ombudet framstatt som mindre vil forberedd infor huvudférhandlingen
och haft svarigheter att stringent aterge sin huvudmans talan och halla sig till
omstindigheter av relevans for mélet. I slutinden har dock Kabtechs talan kunnat
klarldggas och goras fullt begriplig. Det kan konstateras att saken i mélet inte ar helt
okomplicerad och att utredningen &r relativt omfattande. Sammantaget finner
tingsrétten att den av Kabtech begirda erséttningen for ombudskostnader far anses
skélig. Nar det giller begird erséttning for vittneskostnad och utldgg finns ingen

erinran fran tingsrittens sida. Det utgor skiliga kostnader.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1 (TR-02)

Overklagande senast den 15 mars 2019, stills till Svea hovritt men ges in till

tingsratten. Provningstillstand krévs.

Mattias Moller
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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



