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Partsstallning

Karande:

Gamla Livférsakringsaktiebolaget SEB Trygg Liv (publ), org.nr
516401-6536
106 40 Stockholm

Ombud:

Advokaterna Nicklas Hansen och Christoffer Nystedt samt
bitrddande juristen Agnes Fahlén

Advokatfirman Morris AB

Drottninggatan 78, 111 36 Stockholm

Nicklas Hansen: +46 768 68 62 31, nicklas.hansen@morrislaw.se
Christoffer Nystedt: +46 738 26 47 11,
christoffer.nystedt@morrislaw.se

Agnes Fahlén: +46 703 16 29 32, agnes.fahlen@morrislaw.se

Svarande: Sturehof Aktiebolag, org.nr 556437-0400

c/o United Spaces
Gotgatan 22A
118 46 Stockholm

Uppgivet ombud:  Advokaterna Morgan Hallén och Ninos Aho

Advokatfirman Vinge KB

Nordstadstorget 6, Box 11025, 404 21 Goéteborg

Morgan Hallén: +46 721 79 15 48, morgan.hallen@vinge.se
Ninos Aho: +46 721 79 15 45, ninos.aho@yvinge.se

Som ombud fér Gamla Livférsakringsaktiebolaget SEB Trygg Liv (publ)
("Livbolaget”) ansoker vi, med stdd av bifogad fullmakt och dvriga
behdérighetshandlingar, Bilaga 1-3, om stamning pa Sturehof Aktiebolag
("Sturehof”) enligt foljande.

Sammanfattning

Tvisten handlar om Sturehofs skyldighet att, i egenskap av borgensman,
ersatta Livbolaget for skada som uppkom efter att hyresgastens och
huvudgaldenarens Taverna i Stockholm AB, org.nr 556495-0649, ("Brillo”)
hyresratt forverkades. Hyresratten avsag tva lokaler inom fastigheten
Stockholms Sperlingens Backe 30 i narheten av Stureplan i Stockholm. Den
har anstkan omfattar en av lokalerna, med tillhdrande borgensatagande.
Tvistefragan i malet galler om Sturehof i enlighet med utformningen av
borgensatagandet ar skyldigt att betala skadestand till Livbolaget fér skada till
foljd av férverkande av hyreslokalen i fraga. Narmare bestadmt har tingsratten
att prova om Borgensatagandet ar begransat i tid och om Livbolagets krav pa
skadestand i anledning av forverkandet uppkom under hyresforhallandet eller,
som Sturehof pastar, efter detsamma. Livbolaget har denna dag aven vackt
motsvarande talan mot Sturehof betraffande den andra lokalen, med
tillhérande separat borgensatagande. Livbolaget begar att tingsratten ska
foérordna om kumulation av malen.




E.1

Yrkanden
Livbolaget yrkar att Sturehof till Livbolaget ska betala
(a) 599 295 kronor, jamte
(b) ranta enligt 4 § tredje stycket och 6 § réantelagen pa
(i) 119 859 kronor fran den 24 juli 2024,
(i) 239 718 kronor fran den 21 september 2024, och
(iii) 239 718 kronor fran den 14 november 2024,
allt ovan till dess full betalning sker.

(c) ersattning for rattegangskostnader med belopp som kommer att anges
senare

Yrkande om kumulation

Livbolaget yrkar att detta mal handlaggs i samma rattegang som det mal om
den andra lokalen och borgensatagandet som idag vacks av Livbolaget mot
Sturehof vid samma tingsratt.

Kumulation av dessa tva mal bor ske enligt 14 kap. 1 § rattegangsbalken
eftersom Livbolaget idag vacker flera kdromal mot samma svarande och
karomalen stddjer sig pa vasentligen samma grund. Skal for kumulation
foreligger aven enligt 14 kap. 6 § rattegangsbalken da det vore till gagn for
utredningen att handlagga malen gemensamt. Bada malen avser synnerligen
likartade lokalhyresavtal med var sitt separat borgensatagande, ingangna pa i
allt vasentligt identiska villkor. Omstandigheterna av relevans i malen ar i allra
hdgsta grad dverlappande. Detsamma galler de rattsliga bedémningar
tingsratten har att géra da tillampliga rattsregler och villkor i avtalen ar narmast
identiska. Med undantag for sjalva hyresavtalen och borgensatagandena som
sadana, vilka forvantas vara ostridiga, kommer samma bevisning att aberopas
i bAdda malen.

Omstandigheter

Livbolaget och Brillo ingick Hyresavtalet

Den 22 mars 2017 ingick Livbolaget (i egenskap av hyresvard) och Birillo (i
egenskap av hyresgast) ett hyresavtal avseende en lokal inom fastigheten
Stockholms Sperlingens Backe 30 med nr 1024-0002-03 ("Hyresavtalet”).

Lokalen uthyrdes for att anvandas till restaurang. Den avtalade hyrestiden var
frdn och med den 1 april 2017 till och med den 31 oktober 2027.

Enligt Hyresavtalet skulle Brillo betala hyra om 1 008 000 kronor per ar,
exklusive tillagg. Hyran skulle betalas utan anfordran senast sista vardagen
fore varje kalendermanadsbdrjan.
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Sturehof ikladde sig borgensansvar for Brillos forpliktelser enligt
Hyresavtalet och lag

| samband med ingédendet av Hyresavtalet gick Sturehof i borgen sasom for
egen skuld for Brillos skyldigheter under Hyresavtalet och tillamplig
lagstiftning, daribland 12 kap. jordabalken, Bilaga 4 ("Borgensatagandet”).
Borgensatagandet ar begransat till ett sammanlagt belopp om maximailt

1 008 000 kronor.

Borgensatagandet foljer i allt vasentligt den standard som sedan lange kommit
att galla pa marknaden.

Borgensitagande

Yi gr i borgen sasom for egen skuld for hyresgistens skyldigheter savil enligt hyresavtalet
(nr 1024-0002-03) som lagstiftningen (lokal i Stockholm Sperlingens backe 30). Atagandet
giiller s ldnge hyresférhéllandets bestar, d.v.s. iven sedan hyresavtalet har férléingts (ev. med
indrade villkor) liksom ifall hyresritten &verlats. Atagandet innefattar inkassokostnader, vad
hyresgiisten av domstol (skiljeman, kronofogdemyndighet) dldggs att utge i rittegangskostnad
och kostnad for avhysning.

Vi S!Fqll doclk pa grund av denna Borgen inte kunna dliggas att utge mer dn sammanlagt hogs
enmiljondttatusen (1 008 000) kronor,

Urklipp ur Borgensatagandet.
Brillo forsattes i konkurs och dérefter forverkades hyresratten

Den 24 maj 2023 ansdkte Brillo om foretagsrekonstruktion hos Bolagsverket.
Foretagsrekonstruktionen upphérde sedermera den 28 november 2023. Brillos
utmaningar fortsatte dock alltjamt vilket innebar att Brillo under perioden april
till maj 2024 underlat att erlagga hyra till Livbolaget enligt Hyresavtalet. Den 22
maj 2024 forsattes Brillo i konkurs efter beslut av Stockholms tingsratt.

Den 22 maj 2024 framstallde Livbolaget krav pa betalning till Sturehof, i
egenskap av borgensman, for utebliven hyra till och med maj manad 2024
med ett belopp om 227 438 kronor jamte dréjsmalsranta, motsvarande ett
totalt belopp om 236 194 kronor, Bilaga 5.

Till féljd av att Brillo inte betalt hyra for april och maj 2024 férverkade
Livbolaget hyreslokalen genom uppséagning den 24 maj 2024. Enligt besked
fran konkursforvaltaren [Bmnade konkursboet lokalen den 27 maj 2024.
Betalning enligt Livbolagets uppsagning skedde inte inom den lagstadgade
atervinningsfristen om tva veckor.

Den 24 juni 2024 erlade Sturehof betalning till Livbolaget under
Borgensatagandet i enlighet med Livbolagets krav. Efter betalningen uppgick
Sturehofs beloppsmassiga ansvar enligt Borgensatagandet till 771 806
kronor."

1 008 000 kronor (ansvarsbegrénsningsbeloppet) - 236 194 kronor (betald hyra plus rénta) =
771 806 kronor.
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Borgensatagandet omfattar ersattning for Livbolagets skada som
uppstod pa grund av forverkandet

Eftersom Livbolaget har férverkat hyresratten ar enligt 12 kap. 42 § sjatte
stycke jordabalken Brillo, och darmed Sturehof i egenskap av borgensman,
skyldigt att betala skadestand till Livbolaget for all skada som uppstar till foljd
av forverkandet.

For varje manad som lokalen har varit outhyrd har Livbolaget lidit skada i form
av utebliven hyresintakt med 119 859 kronor per manad. Lokalen har varit
outhyrd allt sedan forverkandet, vilket innebar att skadan atminstone uppgar till
yrkat belopp.

Borgensatagandet omfattar Brillos skyldigheter saval enligt Hyresavtalet som
lagstiftningen. Syftet med denna skrivning ar att utstracka borgensmannens
ansvar till den skadestandsskyldighet som hyresgasten har enligt lag, dvs. 12
kap. jordabalken, bl.a. pa grund av férverkande.

Enligt Sturehof omfattas betalningsansvar for skadestand till foljd av
férverkande av hyreslokalen inte av Borgensatagandet. Sturehofs har invant
att skrivningen i borgensatagandet om att ”Atagandet géller sé lénge
hyresférhéllandet bestar’ innebar en tidsmassig begransning. Sturehof menar
att Borgensatagandet ar begransat till att galla endast under den tid som
hyresférhallandet bestar och att skadestandsanspraken, enligt Sturehofs
uppfattning, uppstod efter det att hyresforhallandet upphérde.

Sturehofs tolkning ar inte férenlig med den avtalade omfattningen av
borgensmannens skyldigheter, vilken ar att sakerstalla hyresgastens
skyldigheter enligt saval hyresavtalet som lag, dvs. jordabalken. Den aktuella
skrivningen syftar endast till att tydliggora att Borgensatagandet ska galla aven
efter den initiala hyrestidens utgang, dvs. att ansvaret inte ska upphéra vid en
forlangning av Hyresavtalet.

Sturehofs synséatt ar aven felaktigt eftersom Livbolaget krav rent faktiskt
uppstatt under hyresférhallandet. Skyldigheten att betala skadestand vid
forverkande har sin grund i Hyresavtalet. Livbolagets krav pa skadestand i den
aktuella situationen tillkom darfér redan vid ingéendet av Hyresavtalet och som
senast samtidigt som hyresratten férklarades férverkad.

Foljden av detta ar att Livbolagets krav omfattas av Borgensatagandet.
Livbolaget har framstéllt krav pa ersattning med yrkat belopp

Den 24 juni 2024 framstallde Livbolaget darfor krav pa skadestand avseende
juni manad med ett belopp om 119 859 kronor jamte ranta till foljd av
forverkande av hyreslokalen som vid angivet datum, trots Livbolagets vidtagna
atgarder genom att férsdka hyra ut lokalerna snarast, var outhyrd, Bilaga 6.
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Den 22 augusti 2024 framstallde Livbolaget krav till Sturehof pa skadestand
med ett belopp om 239 718 kronor avseende utebliven hyra jamte ranta for juli
och augusti manad, Bilaga 7. Vid framstallandet av kravet noterade Livbolaget
till Sturehof att Livbolaget skulle framstalla skadestandskrav for varje manad
lokalen var outhyrd upp till det belopp som framgar av Borgensatagandet.

Den 15 oktober 2024 framstallde Livbolaget krav till Sturehof pa skadestand
med samma belopp avseende outhyrd lokal under september och oktober
manad, Bilaga 8.

Om lokalen inte hyrs ut, kommer Livbolaget att framstélla krav fér november
och december 2024 med upp till 172 511 kronor samt justera yrkandet i detta
mal med motsvarande belopp.

Grunder
Kapitalbelopp

Den 22 mars 2017 ingick Livbolaget (i egenskap av hyresvard) och Brillo (i
egenskap av hyresgast) ett lokalhyresavtal, Hyresavtalet. | samband med
ingaendet av Hyresavtalet gick Sturehof i borgen sadsom foér egen skuld for
Brillos skyldigheter under Hyresavtalet och lag.

Den 24 maj 2024 forverkade Livbolaget lokalen till f6ljd av Brillos uteblivna
betalningar av hyra. Enligt 12 kap. 42 § sjatte stycket jordabalken har
Livbolaget ratt till skadestand om Hyresavtalet sdgs upp pa grund av
forverkande. Livbolaget har lidit skada i form av utebliven hyra till féljd av att
Hyresavtalet sades upp pa grund av forverkande med ett belopp om 119 859
kronor per manad. Lokalen har varit outhyrd under perioden juni till och med
oktober 2024, vilket innebar att skadan atminstone uppgar till yrkat belopp.

Borgensatagandet omfattar Brillos samtliga skyldigheter enligt saval
Hyresavtalet som lag. Detta ansvar ar inte tidsmassigt begransat. Livbolagets
krav till féljd av hyresrattens férverkande uppstod dessutom redan vid
ingadendet av Hyresavtalet och som senast samtidigt som hyresratten
forklarades forverkad. Eftersom Livbolagets krav uppstod under den tid
hyresférhallandet bestod har Sturehof betalningsansvar for skadan. Livbolaget
har framstallt krav pa betalning men Sturehof har inte betalat.

Ranta

Drojsmalsranta enligt 4 § tredje stycket réantelagen borjar I6pa fran 30 dagar
efter betalningskrav. Livbolaget framstallde krav pa betalning enligt féljande.

(i) Den 24 juni 2024 avseende skadestand for utebliven hyra under juni
2024 med ett belopp om 119 859 kronor. Ranta boérjar darmed I6pa fran
den 24 juli 2024.

(i) Den 22 augusti 2024 avseende skadestand for utebliven hyra under juli
och augusti 2024 med ett belopp om 239 718 kronor. Ranta bdérjar
darmed I6pa fran den 21 september 2024.
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(iii) Den 15 oktober 2024 avseende skadestand for utebliven hyra under
september och oktober 2024 med ett belopp om 239 718 kronor. Ranta
bérjar darmed I6pa fran den 14 november 2024.

Bevisning

Livbolaget forutsatter att handelseforloppet och innehallet i Hyresavtalet samt
Borgensatagandet ar ostridigt. Eftersom tvisten i huvudsak rér tolkning av
Borgensatagandet, vilket i nulaget inte ar beroende av bevisfragor, aberopar
Livbolaget for narvarande ingen bevisning.

Rattens behorighet

Sturehof har sitt sate inom Stockholms tingsratts domsaga, varfor tingsratten
ar behorig enligt 10 kap. 1 § forsta stycket rattegangsbalken.

Malets fortsatta handlaggning

Om Sturehof inte inkommer med svaromal i ratt tid begéar Livbolaget att
tingsratten meddelar tredskodom och att Livbolaget dessférinnan far mojlighet
att inkomma med en beloppsprecisering av yrkandet om ersattning foér
rattegangskostnader.

Livbolaget 6nskar att all kommunikation med bolaget och dess ombud sker
elektroniskt per mejl till de e-postadresser som angetts pa stdmningsansokans
forstasida, inbegripet kdnnedomskopia vid tingsrattens korrespondens med
Sturehof. Vidare 6nskar Livbolaget kannedomskopia pa allt som tillfors
tingsrattens akt.

Livbolaget 6nskar aven att tingsratten tar kontakt med dess ombud infér
sattande av frister for yttranden m.m. i malet.

Fullmakt i original och registreringsbevis for saval Livbolaget som Sturehof bifogas.

Ansokningsavgiften om 2 800 kr har idag betalats via Domstolsverkets betaltjanst for
ansoOkningsavgifter.

=t Rzl

. L
Nickias Hansen Christoffer Nystedt
Partner, Advokat Partner, Advokat




i) fais
Aé’nes Fahlén
Bitradande jurist

Bilageforteckning

Bilaga 1 Rattegangsfullmakt.

Bilaga 2 Registreringsbevis (Livbolaget).

Bilaga 3 Registreringsbevis (Sturehof).

Bilaga 4 Borgensatagandet.

Bilaga 5 Krav pa betalning den 22 maj 2024.
Bilaga 6 Krav pa betalning den 24 juni 2024.
Bilaga 7 Krav pa betalning den 22 augusti 2024.

Bilaga 8 Krav pa betalning den 15 oktober 2024.




