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< Avdelning 16 2006-05-24 OH 3889-05
Lj} Stockhoim

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Vixjo, besiut den 22 april 2005 i drende nr 66-05, se bilaga

KLAGANDE
Anette Karlsson

Ombud
Advokaten Helena Karlsson
Box 18, 391 20 Kalmar

MOTPART
Elsie Forsman

Ombud
Advokaten Peter Savin
Larmtorget 4, 392 32 Kalmar

SAKEN
Tillsténd till 4ndrad anvdndning av lokal

FASTIGHET )
Borgholm Qvarnen 1, Ostra Kyrkogatan 15

HOVRATTENS AVGORANDE
1. Hovritten dndrar hyresnimndens beslut endast pa sa sitt att Anette Karlsson lamnas
tillstdnd att anvidnda lokalen ocksa till att virma upp och forsilja forstekt kebab med

tillbehdr. Verksamheten far paga till kl. 23.00. Overklagandet avslds i 6vrigt.

2. Vardera parten skall bira sin rattegdngskostnad i hovritten.

Postadress " Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 5 08-700 34 00 06-2193 27 méindag - fredag
103 17 Stockholm E-post: svea.hovratt@dom.se (9:00-11:30

WWW.SVEd.Se 12:30-15:00
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Anette Karlsson har yrkat att hovritten skall ge henne tillstind att anvdnda lokalen
dven for uppvirmning och férséljning av forstekt kebab med tillbchér. Hon har vidare
yrkat att hovritten skall tilldta att verksamheten i lokalen far bedrivas utan att vara be-

grinsad till en viss ldngsta Oppettid varje dag.

Elsie Forsman har bestritt dndring.

Parterna har yrkat ersittning for sina réttegdngskostnader i hovritten.

HOVRATTENS SKAL

Utredningen

Hovritten har tagit del av handlingarna och héllit férhandling. Anette Karlsson och

Elsie Forsman har horts upplysningsvis. Parterna har 8beropat skriftlig bevisning.

Parterna har vidhallit och utvecklat vad de anférde vid hyresndmnden med f6ljande

andringar och tillagg.

Anette Karlsson: Efter férhandlingen i hyresnimnden har hon fatt kinnedom om att
det dven for kebab finns forstekta produkter, som endast bechover varmas upp infor
serveringen. Uppvarmning kan ske i s.k. virmeri eller mikrovdgsugn. Ett varmeri fun-
gerar pé sé sitt att kebaben virms i ett rostfritt karl som ligger i ett vattenbad. Védrme-
riet &r tillslutet med ett lock. Tillbehor som sdser och sallader serveras kalla. Brodet
varms i mikrovagsugn. Eftersom hon nu kan virma upp kebab behdvs inte ldngre det
fliktsystem som hon tidigare ville installera i lokalen. Det bildas intc ndgot matos vid
uppvéarmning. Hon har for avsikt att sétta upp en ny kolfilterflakt i lokalen. Anette
Karlsson har inte fatt ndgra klagomal fran de boende. - Hon vill kunna ha éppet sa
linge pd kvillen som kunderna 6nskar. Hennes kunder dr mestadels barnfamiljer. Det

finns redan pizzeria och pub alldeles i ndtheten, som dr mer storande f0r de bocnde.




SVEA HOVRATT BESLUT OH 388591-d0§
Avdelning 16
Elsie Forsman: Det finns risk for att matos sprider sig i fastigheten, som 4r gammal.
Vid en besiktning av lokalen den 24 april 2006 var den tidigare kolfilterflikten bortta-
gen. Nu erfordras darfor en frdnluftsanordning. - Borgholm &r en sommarstad med
kraftigt busliv. Anette Karlsson har héllit 6ppet dnda till klockan tre pd natten. Verk-
samhet med forsiljning av texmex-produkter och kebab ar att jamfora med ett gatukok.
For sddan verksamhet dr det nédvéndigt att begrdnsa Oppettiderna, sirskilt med beak-
tande av att Anette Karlsson dven har en uteservering. - De andra hyresgésterna har
klagat pa lukt. De boende ovanfor lokalen kan inte ha fonstren Gppna mot gatan. Den

pizzeria och pub som finns i kvarteret ligger vid en annan gata.

Hovrittens beddmning

Tillstdnd till dndrad anvindning

Det som Anette Karlsson har yrkat i hovritten om tillstind att varma upp och forsilja
kebab med tillbehdr innebir en sddan dndring av lokalens anvindning som kréver till-

sténd enligt 12 kap. 23 § andra stycket jordabalken.

Hovritten instimmer i hyresndmndens bedémning att Anette Karlsson har beaktans-

virda skil for den dndrade anvéndningen.

Anette Karlsson har begrinsat sin talan i hovrétten till att enbart omfatta uppvirmning
och forsédljning av forstekt kebab med tillbehér. Hon har forklarat att hon i hyresnamn-
den inte kénde till att det fanns kebab som var forstekt och som gjorde det mojligt for

henne att servera kebab efter att bara ha virmt den.

Hovritten har att préva om Elsie Forsman har befogad anledning att motsitta sig det
dndrade anvindningssittet. Vid hyresnimnden medgav Elsie Forsman att anvéndning-
en av loKalen dndrades till att innefatta dven uppvdarmning av bakad potatis och tex-
mex-produkter, om nimnden ansag att det fanns beaktansvirda skil for dndringen.
Elsie Forsman har i hovritten vidhallit sitt medgivande. Diremot har hon motsatt sig

tillagning av matvaror.
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Elsie Forsman har alltsa medgett uppvérmning av forstekt kottfars {0r texmex-mat.
Den olidgenhet som kan tillkomma genom uppvarmning av forstekt kebab maste anses
vara forsumbar. Hovritten anser att Elsic Forsman inte har ndgon befogad anledning

att motsatta sig cn sa begrinsad andring.

Villkor om begransad tid for éppethdllande

Sésom hyresndmnden funnit bor verksamheten enligt den éndrade anvindningen f6r-
enas med villkor om begrénsad tid {6r 6ppethéllandet. Samma villkor om dppettid bor
dven gilla for den verksamhet som féranleds av den nu tillatna dndringen i hovritten.
Sammanfatining, rittegdngskostnader

Hovritten finner sammanfattningsvis att Anette Karlsson skall beviljas tillstdnd att
viarma upp och {orsilja forstekt kebab med tillbehdr, men att tillstdndet skall vara for-

enat med villkor om oppettid.

Vid denna utgéng bor vardera parten béra sin rattegdngskostnad.

Hovrittens beslut f&r enligt 10 § lagen (1994:831) om rattegéngen i vissa hyresmél i

Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsiagmannen Gudmund Toijer samt hovrittsraden Lars
Dirke och Maj Johansson, referent. Enhilligt.
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FASTIGHET Kommun: Borgholm atl bestat OH 2889-05:1604 '
Fastighet: Qvarnen 1
Adress
SOKANDE Anette Karlsson,
Ombud: Advokat Helena Karlsson, Advokatfirman Kronan, Box 18,
391 20 Kalmar
. MOTPART Elsie Forsman,

personligen och genom ombud
Ombud: Fastighetsjurist Claes Mork, Fastighetséigarna Forsta
Regionen AB, Box 413, 581 04 Linkdping

. SAKEN tillstind till &ndrad anvindning av lokal

REDOGORELSE FOR SAKEN samt YRKANDEN

Anette Karlsson hyr av Elsie Forsman sedan den 1 januari 1998 en lokal p4 fastigheten
Qvarnen i Borgholm, med adress Ostra Kyrkogatan 15. I hyresavtalet anges att lokalen med
tillh#rande utrymmen uthyrs att anvindas till glassbar”. Anette Karlsson har ans6kt om till-
sténd av hyresndmnden att anvinda lokalen till annat indamal &n det avsedda, nimligen for
“tillredning och forsiljning av enklare ritter, sdsom bakad potatis, tex-mexprodukter, kebab
samt sallad och tillbehor till angivna ritter”.

Elsie Forsman har bestritt Anette Karlssons yrkande om att fa dndra anvindningen p4 det
angivna sittet.

For att avgdra tvisten har hyresndmnden héllit ett sammantride med parterna i Borgholm den
15 mars 2005. Efter sammantradet har Anette Karlsson, enligt medgivande av hyresnimnden,
kompletterat den utredning som hon framlagt.

PARTERNAS TALAN

Anette Karlsson har anfort: Nér hon ingick hyresavtalet var det hennes avsikt att fortsitta den
verksamhet som bedrivits i lokalen, nimligen tillredning och forsiljning av glass. Hyresvir-
den har ett 6nskemal, uttalat i hyresavtalet, att lokalen skall hallas 6ppen &ret runt. For att
kunna tillgodose detta 6nskemal samt att verksamheten skall vara 16nsam har hon i samrad
med Elsie Forsman utokat verksamheten till att &ven omfatta tillredning och fdrsiljning av
bakad potatis samt tex-mexprodukter med tillbeh6r. Den utékade verksamheten har pdgitt
sedan &r 2000. Infor vintersdsongen 2005 6nskade hon &ven utéka verksamheten till att
omfatta tillredning och férséljning av kebab med tillbehdr. Hon har utrett forutséttningarna for
en sddan utdkning genom kontakter med bl a miljé- och byggnadsnimnden i Borgholms
kommun. Mdjligheterna att erhalla erforderlig ventilation mm i lokalen har utretts genom
kontakter med Bros Ingenjorsbyrd AB. Utdkning av verksamheten kan ske utan men for

hyresvirden.
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2 Kungsgatan 8 0470-868 00 0470-868 20 Mandag - fredag
181 N VieiR Ao an 1ann 1A NN14A 20
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Glassbarens verksamhet omfattar bl a tillagning av rén och vafflor. Intilliggande hyresgéster
har till henne framf®rt vissa problem med lukt i samband med tillagning av vafflor. Dessa
problem skulle &tgirdas vid anslutning av ventilation pa sitt som fSreslas av Brosab.

Att lokalen far anvindas endast som glassbar utgor en synnerlig begrénsning for henne.
Beaktansvirda skl foreligger for att medge henne tillstand att utdka sitt verksamhetsomréde.
En utdkning av verksamheten skulle i avsevird man férbittra hennes verksamhet.
Hyresvirden har alltsedan vintern 2000 accepterat en utSkning av verksamheten till att
omfatta #ven tillredning och forséljning av bakad potatis och tex-mexprodukter med tillbehor.

Elsie Forsman har genmilt: Hon motsitter sig ansbkningen. Som skil for bestridandet anfér
hon béde att Anette Karlsson saknar beaktansvirda skél for en dndrad anvédndning och att
hon sjélv som hyresvird har befogad anledning att motsitta sig den dndring av anvéndningen
som Anette Karlsson begir.

Att beaktansvirda skil foreligger bestrids pd fSljande grunder: Hon kan inte med sékerhet
bedéma den kalkyl som Anette Karlsson lagt fram. Nir hyresavtalet ingicks hade emellertid
Anette Karlsson en anstillning, och det har hon dérefter haft under vintertid. Hon har sjélv
valt att sluta med det. I den situationen kan det inte anses att Anette Karlsson har
beaktansvirda skil for att nu utvidga verksamheten. Om hyresnimnden finner att Anette
Karlsson har beaktansvérda skél for att 4ndra anvdndningen gér hon med p4 att anvindningen
dndras s4, att den utvidgas till att innefatta dven uppvdrmning av bakad potatis och tex-
mexprodukter, och detta fram till kI 23.00, men ddremot inte tillagning av ndgra matvaror.
-Skiilen till att hon motsitter sig tillagning av matvaror 4r féljande: Det som Anette Karlsson
vill bedriva 4r en restaurang, framfor allt genom att det skulle serveras kebab. Férut har det
endast, och dé bara tidvis, férekommit uppvirmning av mat. Det &r skillnad mellan tillagning
och uppvidrmning av mat. Hon motsitter sig att det dger rum tillagning av mat i lokalen pé
grund av hinsynen till de tre bostadshyresgéster som bor i huset, av vilka tvd bor omedelbart
ovanfor lokalen. Aven om man har en godkind ventilation blir det namligen problem med
lukt nir man héller p&4 med matlagning.

—Klausulen med dnskemal fran hyresvirden att lokalen skall héllas Sppen &ret runt har dndrats
under hyrestiden. I klausulen anges att det skall tagas upp nya forhandlingar om inte lokalen
ir 6ppen hela &ret. Fastin lokalen har varit stingd under alla vintersasonger har det inte
upptagits nagra férhandlingar. Darmed har parterna dndrat klausulen genom konkludent
handlande. Det bestrids att den utékade verksamheten har pagétt sedan &r 2000. Lokalen har
varit stingd under vintersisongerna. Det bestrids vidare att hyresgésten i samrdd med
hyresvirden har utokat sin verksambhet till att omfatta &ven tillredning av bakad potatis och
tex-mexprodukter. Hon blev under vintern 1999/2000 tillfrdgad om tillfalligt tillstand till
forsdljning av bakad potatis under nagra ménader varen 2000. Hon tillmé6tesgick Anette
Karlssons dénskemal och gav det 6nskade tillstdndet, dock begrénsat fram till sommaren 2000.
Ytterligare tillstdnd har hon inte gett. I sin ansgkan till hyresnamnden ger Anette Karlsson
intryck av att det har slts bakad potatis och tex-mexmat kontinuerligt under perioden 2000-
2005. De bestrids att si varit fallet. En indikation pa att pastdendet ér oriktigt ger en ansékan
av Anette Karlsson till Milj6- och hilsoskyddsnidmnden i Borgholms kommun om tillstand till
forsaljning av just tex-mexprodukter och bakad potatis fran januari 2005.

Hon motsitter sig att tillstdnd limnas frimst pa grund av att det andrade anvéndningsénda-
malet medfor stora ingrepp i fastighetens byggnadstekniska utformning och en avsevért
annorlunda anvindning av lokalen, fran glassbar till restaurang. Hon konstaterar att
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ansdkningen till miljé- och byggnadsnimnden inte Sverensstémmer med ansékningen till
hyresnimnden. Numera vill Anette Karlsson dven ha tillstdnd for tillredning av kebab. En-
ligt uppgift frn miljé- och byggandsndmnden krivs for detta en s.k. fettavskiljare. Den av
Anette Karlsson foreslagna dragningen av ventilationsanliggningen 4r ogenomftrbar, da
angridnsande lokal inrymmer en bokhandel, som saknar ventilationsanldggning. En ventila-
tionsanldggning utanpé fastigheten kommer att stdra bostadshyresgéstemna ljud- och
luktmissigt och forfula fastigheten samt innebira en pataglig oldgenhet for hyresvirden.

Anette Karlsson har bemétt hyresvardens invandningar med foljande: Den 6nskade dndringen
av lokalens anvéndning medfor inte nigra stora ingrepp i fastighetens byggnadstekniska
utformning. For verksamheten erfordras en béttre flikt. En sidan flakt kan enligt det fdretag
som hon radgjort med (Brosab) anslutas till befintliga anléggningar. I anledning av
hyresvirdens pastaende om att detta skulle vara byggnadstekniskt oméjligt har hon begirt
kompletterande utredning frén Brosab. Den enda atgéird som erfordras 4r att man lyfter ner
ndgra av de rutor” som utgor undertak i bokhandeln. Dessa liggs tillbaka sedan erforderlig
installation skett. Den imkanal som dras dver undertaket blir sdledes inte synlig. Hon gér
dessutom géllande att installation av en bittre flikt 4r nédvindig dven for den verksamhet
som nu bedrivs i lokalen. Tillagningen av ran och vafflor medfor en tydlig lukt i angrinsande
lokaler. Det &r sledes redan med den befintliga verksamheten angeliget att forbéttra flikten i
enlighet med Brosabs forslag. Den foreslagna fliktinstallationen medfor inga ytterligare
installationer som frfular fastigheten utvindigt.

Hon bestrider att den &dndrade anvandningen 4r "avsevirt annorlunda”, vilket hyresvirden
hidvdar. Under flera vintersdsonger har det serverats bakad potatis och andra tex-mexpro-
dukter fran lokalen. Skillnaden 4r att gésterna nu &ven kan tillhandah4llas kebab.

Elsie Forsman har bemott det som Anette Karlsson anfort p4 foljande sitt: Férutom att
ventilationssystemet maste uppgraderas kriver kommunen att fettavskiljare installeras.
Utrymme for en sddan saknas, varfor 4ndringen dr ogenomf&rbar. Det 4r ocksd ogenomforbart
att ansluta lokalens ventilation via intilliggande lokal, d4 hyresgisten dir inte medger detta.

SKAL
Rittsreglerna om dndrad anvandning av lokal

I'12 kap 23 § andra stycket jordabalken stadgas att en lokalhyresgist inte far anvinda lokalen
for nagot annat indamél 4n det avsedda. Ar 1989 infordes mojligheten att erhilla tillstand av
hyresndmnden for dndrad anvandning av lokalen. Bestimmelserna har f6ljande lydelse:
Lokalhyresgisten fdr inte anvinda lokalen for ndgot annat dndamdl dn det avsedda, om

inte hyresndmnden ldmnar tillstand till det. Sadant tillstdnd skall limnas, om hyresgiisten
innehaft lokalen lingre tid dn tvd ar, och har beaktansvéirda skil for en dndrad anvindning

samt hyresvirden inte har befogad anledning att motsiitta sig den. Tillstdndet kan férenas
med villkor.

Hyresndamndens bedémning

Hyresvirden har som ett forsta skl mot att Anette Karlsson erhéller tillstdnd till Zndrad
anvindning av lokalen anfort, att hon inte har beaktansvirda skil for 4ndringen. Av lagens
forarbeten framgdr att “beaktansvirda skil” bor tolkas relativt vidstrackt. I det betinkande
som framlades av den s.k. lokalhyreskommittén uttalas bl a féljande: “Enligt kommittén bor
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hyresgésternas behov av att kunna 4ndra anvindningen av en lokal bedémas mot bakgrund av
den snabba utvecklingen i niringsliv och andra delar av samhillet. Genom &ndrad efterfragan
indras marknader snabbt, och traditionella grinser mellan branscher suddas ut. (.....) Denna
utveckling i samhillet 6kar enligt kommittén hyresgisternas behov av att kunna &ndra sin
verksamhet dven under 16pande avtalsperiod”. I den proposition som foregick den nya
bestimmelsen anslét sig departementschefen till de nu &tergivna uttalandena

(prop 1987/88:146 s 40) Anette Karlsson har som skil for den #ndrade anvéndningen framfort
att hon vill uppn4 en forbittrad 16nsambet i rérelsen. Hyresndmnden finner ingen anledning
att ifrigasitta Anette Karlssons bedémning att en 4ndrad anvindning, pa det sétt som hon
angivit, skulle kunna medftra en forbittrad 16nsamhet. Hyresnimnden anser darfor, mot
bakgrund av vad som uttalats i forarbetena till lagen, att Anette Karlsson har beaktansvirda
skil for den &ndrade anvindningen.

Som redovisats i det foregdende har hyresvirden, om hyresndmnden finner att Anette
Karlsson har beaktansvirda skil for en dndrad anvindning, férklarat sig g med en dndrad
anvindning, innebirande att uppvirmning och tillhandahdllande av bakad potatis och tex-
mexprodukter far ga rum i lokalen. Eftersom hyresndmnden funnit att Anette Karlsson har
beaktansvirda skil for en dndrad anvindning av lokalen giller tvisten frigan om Anette
Karlsson skall fa bifall till sin ansékan dven i vad den avser tillagning av vissa produkter. I
den frégan gor hyresndamnden foljande 6verviiganden.

Vad hyresndmnden har att ta stillning till vid en prévning enligt 12 kap 23 § andra stycket
jordabalken &r enligt lagens ordalydelse om en lokalhyresgist skall f2 tillstand att anvinda
lokalen fér ndgot annat dndamal én det avsedda. I vissa fall 4r det enbart friga om att dndra
anvindningen, t ex frin skoaffir till skivaffir. I en del fall forhéller det sig ddremot s4, att
sjdlva lokalen maste dndras for att det skall vara mg)ligt att anvanda den for det nya 4nda-
maélet, antingen det 4r av praktiska skil eller for att det krévs enligt vissa foreskrifter. I sidana
fall kan det fSrekomma att hyresvirden motsitter sig den dndrade anvindningen men
forklarar att lokalen maste dndras pa visst sitt om ansSkningen skulle komma att bifallas.

S4 synes ha varit fallet i Svea hovritts beslut i mal SOH 433/2000, redovisat i Holmqvist-
Thomson, Hyreslagen, En kommentar, 7 uppl, s 174, dér hyresviérden stillde krav pd
ljudisolering om hyresgéstens begiran om att fa servera andra alkoholhaltiga drycker &n 14ttol
skulle bifallas (vilket blev fallet). Se dven Rittsfall frin Bostadsdomstolen 1993:14. Nér sé ar
fallet far det anses att hyresvirden i et visst fall har gtt med pé att lokalen dndras. Fragan &r
emellertid om hyresnimnden i ett &rende om dndrad anvindning av en lokal kan préva
huruvida hyresgisten skall fa dndra lokalen, om hyresvirden motsitter sig den éndringen.
Fragan har nigot berorts i den i det fdregdende omnimnda propositionen, dér det 1 ett
sammanhang som handlar om lokalhyresgists erséttningsritt enligt 12 kap 58 b § jordabalken
uttalas, att “ett tillstdnd till 4ndrad anvindning enligt 23 § andra stycket inte skall anses som
ett samtycke av hyresvirden (kursiverat hir) till 4ndringsarbeten i lokalen”. (Anford prop s
49) Hyresnimnden anser inte att uttalandet kan tagas till intdkt for att ett tillstdnd av hyres-
nimnden till dndrad anvindning av en lokal dven kan innefatta ett tillstind till andnng av
lokalen. (Uttalandet har dven uppfattats s, att “tillstand till indrad anvindning enligt 23 §
andra stycket "inte skall ses som ett tillstdnd att utféra andringsarbeten” (Victorin,
Kommersiell hyresritt, 3 uppl s 79) Hyresnimnden anser darfor att hyresnimnden inte kan
lamna tillstind till indrad anvindning av en lokal, om den #ndrade anvindningen forutsatter
dndring av sjilva lokalen, och hyresvirden motsitter sig detta. For Anette Karlssons ansdkan

giller dessutom att indring maste ske dven i en annan lokal 4n den forhyrda lokalen
(bokhandeln)
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Forutom de nu redovisade principiella skilen mot tillstand till &ndrad anvindning av lokalen, i
vidare omfattning 4n vad hyresvirden medgivit, anser hyresnamnden att hyresvirden har
befogad anledning att motsitta sig den 4ndrade anvindningen, eftersom hyresnidmnden delar
hyresvirdens uppfattning s till vida, att det i vart fall finns en betydande risk for att
oldgenheter, i form av matos, uppkommer fér dem som bor i huset, -vilket torde vara sérskilt
pétagligt under sommartid- &ven om ventilationen byggs om. Hyresnamnden finner dérfor att
Elsie Forsman har befogad anledning att motsitta sig den #ndrade anvindningen, i den del
som &r foremal for hyresnamndens prévning.

HYRESNAMNDENS BESLUT

Hyresndmnden ldmnar med stdd av 12 kap 23 § andra stycket jordabalken Anette Karlsson
tillstand att anvénda den lokal som hon hyr av Elsie Forsman pA fastigheten Qvarnen 1 i
Borgholm for annat dndamal 4n det som anges i hyresavtalet, genom att i lokalen
tillhandahalla bakad potatis och tex-mexprodukter med tillbehér. Verksamheten far paga till
k123.00. Hyresndmnden l4mnar ansékningen utan bifall i vad den avser tillredning av
matvaror.

HUR MAN OVERKLAGAR; se bilaga (Svea hovriitt senast den 13 maj 2005)

P& ndens vignar

rik‘Gerleman







