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Myndighetsforbud och hyreslagen

Om begreppet ldgenhetens beskaffenhet

FREDRIK BANKE*

1 den hyresrdttsliga regleringen finns bestimmelser som reglerar vilken inver-
kan ett myndighetsforbud har pad ett hyresavtal i det fall forbudet innebdr att
ldgenheten inte kan anvdndas for det avsedda dndamadlet, att hyresgdsten mdste
avstd fran del av ldgenheten, eller att hyresgdsten pa annat sdtt lider intrang i
sin nyttianderdtt. Gemensamt for dessa bestdmmelser dr att de dr tillimpliga
endast om forbudet har meddelats pa grund av ldgenhetens beskaffenhet. Det dr
oklart om begreppet ldgenhetens beskaffenhet endast avser en ldgenhets fysiska
egenskaper, eller om dven rent rittsliga egenskaper omfattas. I artikeln gors ett
forsok att undanréja denna oklarhet.

1. Inledning

Som verksam jurist med fokus pa fastighetsrtt uppstar emellanat fragan vilken
inverkan ett forbud av en myndighet mot att anvédnda en ldgenhet! har pa ett
redan inganget hyresavtal. Enligt 12 kap. 10 § andra stycket jordabalken (kapit-
let kallas vanligen for hyreslagen och hddanefter "HL”) upphor ett hyresavtal att
gilla, d4ven om beslutet inte fitt laga kraft, om en myndighet fore tilltradesdagen
pa grund av lagenhetens beskaffenhet meddelar forbud mot att anvinda ldgen-
heten for det avsedda d&ndamalet.” Réttsverkan att hyresavtalet upphor att gélla
intrdder automatiskt, oavsett mojligheten att forbudet eventuellt kan komma att
upphévas i hogre instans.?

*  Verksam som bitrddande jurist specialiserad inom fastighetsratt vid Setterwalls Advokatbyra i
Malmo. Ett tack riktas till Axel Berg och Per Norberg som ldamnat synpunkter pa olika utkast
av artikeln. Eventuella kvarstdende brister ska tillskrivas forfattaren.

' Med ldgenhet avses savil bostadsldgenheter som lokaler, se 12 kap. 1 § tredje stycket jorda-

balken.

Enligt samma styckes andra mening har hyresgésten dven ritt till erséttning for skada om det

forhédllande som lett till beslutet beror pa forsummelse av hyresvirden eller om denne inte

snarast mojligt lamnar ett meddelande till hyresgisten om beslutet.

3 Se prop. 1939:166 s. 60.
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112 § HL framgar vidare att om en myndighet fore tilltrddesdagen pa grund
av lagenhetens beskaffenhet meddelar beslut som leder till att hyresgésten méste
avsta fran en del av lagenheten eller att hyresgésten pa annat sitt lider intrang i
sin nyttjanderétt, har hyresgésten rétt till skélig nedsdttning av hyran. Om beslu-
tet innebér en visentlig inskrdnkning i nyttjanderétten far hyresgisten ocksa
sdga upp avtalet, d4ven om beslutet inte vunnit laga kraft.* Denna bestimmelse
reglerar alltsa foljderna av ett mer begrinsat myndighetsbeslut &n vad som avses
i 10 § andra stycket HL.° 10 § andra stycket och 12 § HL ska dven tillimpas om
en myndighet under hyrestiden meddelar ett sddant beslut utan att hyresgisten
gett anledning till det, dock inte forrdn beslutet far verkstéllas.®

De tva atergivna bestimmelserna har det gemensamt att de endast omfat-
tar myndighetsforbud som meddelats pad grund av ldgenhetens beskaffenhet.
Bestimmelserna ér alltsa inte tillimpliga pa forbud som meddelats av nagon
annan orsak. I doktrin exemplifieras denna avgriansning med att forbud som
innebdr att en butik ska hallas stdngd for att forhindra spridning av en smittsam
sjukdom inte omfattas av bestimmelserna, da beslutet reglerar hur manniskor
far samlas vid en epidemi eller pandemi, och ddrmed riktar sig mot verksamhe-
ten i lokalen och inte mot brister i lokalens beskaffenhet.” En narmare definition
av begreppet ldgenhetens beskaffenhet saknas, och det dr oklart om begreppet
endast tar sikte pd en ldgenhets fysiska egenskaper, eller om &ven rent réttsliga
egenskaper —utan ndgon som helst koppling till ldgenhetens fysiska egenskaper
— omfattas av begreppet. I doktrin dr det endast Folke Grauers som explicit har
avgrinsat begreppets innebord i detta avseende, och han menar att bestimmel-
serna endast traffar myndighetsforbud som meddelats pa grund av en ldgenhets
fysiska egenskaper.® Detta har dven varit min uppfattning om rattslaget.

4 Samma regler om erséttning for skada som stadgas i 10 § andra stycket andra meningen HL
giller dven enligt 12 § HL, se 12 § tredje meningen HL.

> Se Holmgqvist, L., Thomsson, R. och Ahlinder, E., Hyreslagen — En kommentar (26 feb. 2024,
JUNO), kommentaren till 12 kap. 12 §.

¢ Se 16 § forsta stycket 4 HL. Myndighetsforbudet som meddelas under hyrestiden maste alltsa
forst vinna laga kraft, om det inte sérskilt forordnats i beslutet att detta ska gélla oberoende av
laga kraft eller eljest ar verkstéllbart, innan hyresavtalet upphdr att galla.

7 Se Holmgqyvist, L., Thomsson, R. och Ahlinder, E., Hyreslagen — En kommentar (26 feb. 2024,
JUNO), kommentaren till 12 kap. 10 §.

8 Se Grauers, F., Nyttjanderitt — Hyra, bostadsritt, arrende och tomtritt, 14 uppl., 2014, s. 44.
Jfr Holmgqvist, L., Thomsson, R. och Ahlinder, E., Hyreslagen — En kommentar (26 feb. 2024,
JUNO), kommentaren till 12 kap. 10 §, Larsson, N. och Synnergren, S., Kommersiella hyres-
och arrendeavtal i praktiken, 7 uppl., 2022, s. 111 ff., Victorin, A., Badur, A., Flodin, J. och
Hager, R., Kommersiell hyresritt, 4 uppl., 2017, s. 190 ff., Bengtsson, B., Hager, R. och Victo-
rin, A., Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, 10 uppl., 2022, s. 213, Skorup, U. och
Underskog, T., Hyreslagarna — Jordabalken 12 kap., lagen om uthyrning av egen bostad, hyres-
forhandlingslagen m.fl. forfattningar samt kommentarer (5 juni 2024, JUNO), kommentaren till
12 kap. 10 § samt Bjorkdahl, E., Hyra, Arrende och Bostadsritt (2023, JUNO), under rubriken
3.5.3.2 Ndrmare om avtalets fortida upphdrande.



[184] Fredrik Banke JT 2024-25

Den 6 november 2024 meddelade emellertid Mark- och miljoéverdomstolen
("MOD”) en dom — i mal P 7049-23 — som gjorde att denna uppfattning om
bestimmelsernas tillimpningsomrade mer eller mindre omkullkastades. Bak-
grunden i malet var att byggnadsndmnden i en kommun med stéd av 11 kap. 20
och 37 §§ plan- och bygglagen (2010:900) ("PBL”) hade forelagt en fastighets-
dgare att vid vite upphora med skolverksamhet i en byggnad efter att fastighets-
dgarens tidsbegriansade bygglov for dndrad anvindning av industribyggnad till
skola pé fastigheten 16pt ut.” Fastighetsdgaren hade genom ett lokalhyresavtal
hyrt ut byggnaden till kommunen, vars hyresavtal 16pte ut flera ar efter utgangen
av det tidsbegrinsade bygglovet. Eftersom fastigheten var detaljplanelagd for
smaindustridndamal, kunde inte fastighetsdgaren rdkna med att fa ett permanent
bygglov for den dndrade anvdndningen.!® Fastighetsdgaren 6verklagade vitesfo-
relaggandet och yrkade att beslutet skulle upphévas bland annat da fastighets-
dgaren, eftersom inga av forverkandegrunderna i 42 § HL foreldg, inte hade
nagon rattslig eller faktisk mojlighet att efterfolja foreldggandet innan utgangen
av kommunens hyresavtal.!" Varken lansstyrelsen, mark- och miljodomstolen
eller MOD bifol1 fastighetsiigarens dverklagande.

MOD:s dvergripande slutsats var att en fastighetséigares skyldigheter enligt
offentligrittslig lagstiftning inte inskrdnks pd grund av att fastighetségaren pa
civilréttslig grund har ingatt exempelvis ett lokalhyresavtal. Denna bedomning
ar inte sdrskilt forvanande, och dr forenlig med vad som framgér av doktrin om
de legala forutsittningarna att utdéma vite av viss adressat.!? Vidare far bedom-

Ett tidsbegrénsat bygglov far ges for en dtgard som uppfyller nagon eller nagra men inte alla
forutséttningar for erhallande av permanent bygglov. Tidsbegrinsade bygglov far ges for hogst
tio ar, men kan pa sokandens begéran forldngas med hogst fem ar i taget, se 9 kap. 33 § PBL.
10" Permanent bygglov beviljas enligt 9 kap. 30 § forsta stycket 2 PBL inte om atgérden strider
mot detaljplanen. Visserligen kan en avvikelse som ér forenlig med detaljplanens syfte godtas
om avvikelsen &r "liten”, se 9 kap. 31 b § forsta stycket 1 PBL. Anvdndning av mark for ett i
detaljplanen icke avsett &andamal anses i normalfallet infe utgora en "liten” avvikelse, och den
bedémning som gors i praxis #r restriktiv i detta avseende, jfr MOD:s domar den 11 februari
2014 och den 14 november 2014, i malen P 7040-13 respektive P 2070-14.

Jfr 2 § andra stycket lagen (1985:206) om viten, vari stadgas att vite inte far foreldggas om
adressaten kan antas sakna faktisk eller rattslig mojlighet att f6lja forelaggandet. Utifran denna
bestimmelse far vite inte foreldggas som det exempelvis finns forfattningsbestimmelser eller
myndighetsbeslut som frankédnner adressaten rétt att rdda 6ver egendomen i det avseende som
forelaggandet forutsitter, se prop. 1984/85:96 s. 48 och NJA 2022 s. 459. Det finns domstols-
praxis som stadgar att den omstdndighet att en hyresnamnd beslutat om forlangning av ett
bostadshyresavtal inte utgdr nagot hinder for en myndighet att stadga forbud mot lagenhetens
anvindning for bostadsindamal, se RA 1943 ref. 44.

12° Se 2 § lagen om viten samt Lavin, R., Viteslagstiftningen — En kommentar (8 juli 2022, JUNO),
kommentaren till 2 §, vari exempelvis anfors f6ljande: ”En hyresnamnds beslut om forléngning
av ett hyresavtal reglerar endast sjélva hyresforhallandet och inskrénker inte fastighetsdgarens
skyldigheter enligt offentligrattslig lagstiftning. En kommunal ndmnd &r inom sitt tillsynsom-
rade saledes utan avseende pa ett foreliggande beslut om forlangning av ett hyresforhallande
behorig att meddela en hyresvard forbud mot en ldgenhets anvandning for bostadsdndamal
eller ett foreldggande att vidta en sadan dndring av en ldgenhet som forutsitter hyresgéistens
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ningen anses dndamalsenlig satillvida att fastighetsdgare annars enkelt skulle
kunna kringgé vitesforeligganden genom att ingé langvariga hyresavtal. Vad
som emellertid ir forvanade, ar att MOD efter denna bedémning kring forutstt-
ningarna att utdéma vite skriver f6ljande:"

Darutover anmérker Mark- och miljooverdomstolen foljande. Enligt 12 kap. 16 § forsta stycket 4
jamford med 10 § andra stycket jordabalken forfaller ett lokalhyresavtal, dvs. upphor utan upp-
sdgning, om en myndighet pa grund av ldgenhetens (lokalens) beskaffenhet meddelar forbud att
anvinda den for det avsedda dndamalet. Ett lokalhyresavtal kan i den situationen saledes upphora
under lopande hyrestid till hyresvédrdens forman.

I det aktuella fallet var anledningen till forbudet att bygglov inte kunde beviljas
da fastigheten var detaljplanelagd for smaindustriindamal. Att fastigheten ar
detaljplanelagd for ett specifikt &ndamal har strikt sett ingenting med lagenhe-
tens beskaffenhet att gora, och saledes kan avsaknaden av bygglov inte heller
kopplas till nagon brist 1 detta avseende, atminstone inte om begreppet endast
tar sikte pa en lagenhets fysiska egenskaper. Ett myndighetsforbud av denna
anledning &r snarare att hanfora till ndgot slags rittsligt faktum. I det fall begrep-
pet lagenhetens beskaffenhet endast omfattar forbud som meddelats pa grund
av ligenhetens fysiska egenskaper ir MOD:s anmirkning siledes felaktig, och
hyresavtalet upphor da inte att gilla.

Tyvirr resonerar inte MOD 6verhuvudtaget kring vad begreppet lidgenhe-
tens beskaffenhet egentligen omfattar. MOD:s anmiirkning forefaller dessutom
vara av slaget obiter dictum,'* da den ndrmast skjuts in som ett tilligg efter det
att domstolen redan landat i sin huvudsakliga bedomning att lokalhyresavtalet
inte innebdr att fastighetsdgaren kan antas sakna rattslig eller faktisk mojlighet
att folja vitesforeldggandet. Strikt sett skriver domstolen inte uttryckligen att
bestdimmelserna faktiskt ar tillimpliga pa den aktuella situationen, d&ven om det
séklart ar detta som domstolen antyder med sin anmarkning.

Fragan som uppstr efter att ha list MOD:s avgérande dr om bestimmelserna
med hénsyn till begreppet ldgenhetens beskaffenhet endast ar tillimpliga pa
forbud som meddelats pd grund av en lagenhets fysiska egenskaper, eller om
dven rent rittsliga egenskaper kopplade till 1agenheten omfattas. I denna artikel
utreds denna fraga nirmare. Artikeln syftar endast till att utreda innebdrden
av begreppet. Foljdriktigt tas ingen stéllning i artikeln till hur HL:s bestdm-
melser forhaller sig till annan offentligrittslig lagstiftning, exempelvis lagen

avflyttande. En annan sak &r att nimndens forbud eller foreldggande kan fa betydelse for hyres-
avtalets giltighet eller tillimpning, se hartill 12 kap. 16 § 4 jamford med 12 kap. 10 § andra
stycket och 12 § jordabalken.”
13 Se sjitte stycket i MOD:s domskil.
Den allménna inneborden av obiter dictum ér ett uttalande som gors i forbigaende eller vid
sidan av den huvudsakliga fradga som diskuteras. Obiter-uttalanden utgor inte prejudikat och
domstolarna &r inte skyldiga att folja sdédana uttalanden. Jfr Gregow, T., Obiter dictum — négot
att uppmuntra eller motarbeta?, JT 2015-16 s. 36 ff.
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(1985:206) om viten och mojligheten att utdoma viten enligt 2 § andra stycket
i den lagen.

2. Historik och forarbeten

2.1 1907 ars nyttjanderittslag

Lagen (1907:36) om nyttjanderatt till fast egendom (”NJL”), som lade grunden
for nu géillande hyresréttslig reglering,' innehéll vid inforandet ar 1907 inga
bestimmelser om myndighetsforbuds inverkan pa ett hyresavtal.'® Dadremot
innehdll NJL bestdimmelser som exempelvis innebar att hyresavtalet forfoll om
en ldgenheten innan eller efter tilltrddet blev “genom vadaeld eller annorledes
forstord eller s skadad, att den icke kan istdndsattas™.!” Likasa fanns bestim-
melser som gav hyresgisten vissa rittigheter om lagenheten skadades eller inte
var i avtalat skick.!®

2.2 Hyreslagstiftningskommitténs betiinkande 1938

Forst 1938 presenterade hyreslagstiftningskommittén i sitt betdnkande om en
reformerad hyreslagstiftning forslag till bestimmelser som reglerade verkning-
arna av myndighetsforbud péa hyresavtal.!” Kommittén foreslog att en bestim-
melse med foljande lydelse skulle inforas i NJL:s kapitel om hyra:*

3 kap. 18 § NJL

Varder, utan hyresgéstens vallande, ligenhetens anvéndande for avsett andamal genom myn-
dighets beslut forbjudet, vare avtalet forfallet; och skall, om hyresgdsten ej tilltritt lagenheten, vad
salunda stadgats gélla dnda att beslutet ej vunnit laga kraft.

Kommer genom myndighetens beslut nagon del av ldgenheten att franga hyresgésten, njute han
skilig nedsattning i hyran; dge ock uppséga avtalet, om forbudet medfor vasentlig inskrénkning i
nyttjanderétten.

Dar forhéllande, som foranlett forbudet, var for handen vid tiden for avtalet, utan att hyres-
gésten darom dgde kdnnedom, samt da var hyresvérden veterligt eller kunnat av denne med anvén-

5 Jfr Bengtsson, B., Hager, R. och Victorin, A., Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom,

10 uppl., 2022, s. 22.

Regleringen om hyresavtal dterfanns i 3 kap. NJL.

17" Se 3 kap. 9 och 12 §§ NJL.

18 Se 3 kap. 10 och 12 §§ NJL. Det ska dven tilldggas att 3 kap. 15 § NJL gav en hyresgist ritt
att sdga upp avtalet om “forhyrd lagenhet, som &r afsedd till bostad, vara sé beskaffad, att dess
anvindande &r forenadt med uppenbar vada for inneboendes hilsa”. Detta forutsatt att hyres-
virden inte genast avhjdlpte bristen.

19 Se SOU 1938:22.

2 Se SOU 1938:22 5. 9.
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dande av vanlig uppmérksamhet upptickas, dge hyresgésten ritt till skadestand. Samma lag vare,
dér forhallandet senare uppkommit genom hyresvardens véllande.

Som framgar av ordalydelsen var kommitténs forslag inte begrénsat till att
endast gilla myndighetsforbud som meddelats pa grund av ldgenhetens beskaf-
fenhet. Snarare kunde myndighetsforbud meddelade av allskons anledningar
traffas av bestimmelsen, forutsatt att de forbjod att ldgenheten anvéndes for
enligt hyresavtalet avsett d&ndamal. Med den foreslagna bestimmelsen avsag
kommittén fylla den lucka som fanns i NJL géllande verkningarna pé ett hyres-
avtal nér en hel lagenhet eller del ddrav utdomdes enligt 8 § 8 mom. och 43 § 7
mom. hilsovardsstadgan, eller jamlikt 120 § 1 mom. byggnadsstadgan forord-
nades inte skulle fa besta.”!

Enligt 8 § 8 mom. och 43 § 7 mom. i den da géillande hilsovardsstadgan
(1919:566) alag det nimligen hélsovardsndmnden att under vissa forutsitt-
ningar forbjuda en ldgenhets anvandning for bostadsdndamal om det framkom
bristfélligheter 1 lagenheten av sddan beskaffenhet att de inte kunde avhjilpas.
Hélsovardsnamnden kunde dven, om lagenhetens beskaffenhet péakallade det,
forbjuda dess beboende av mer én ett visst antal personer eller dess anvénd-
ning sdsom bostad for minderariga. I vissa fall kunde hilsovardsndmnden dven
forbjuda anvindandet av en ldgenhet for bostadsdndamal under viss érstid.?
Enligt 120 § 1 mom. i den da géllande byggnadsstadgan (1931:364) géllde att
om ndgon vidtog en atgdrd som ndmndes i stadgan eller i den for orten géllande
byggnadsordningen utan att ha erhéllit byggnadsndmndens tillstind — om sédant
kriavdes — alternativt underldt att folja vad som i stadgan eller byggnadsord-
ningen annars var stadgat for ritt att vidta sadan atgérd, eller underlit att vid
utforande av arbete folja faststdllda ritningar eller av byggnadsndmnden med-
delade foreskrifter, skulle vederborande domas till dagsboter. Dessutom fanns
da en skyldighet att undanrdja eller dndra det utforda, om byggnadsndmnden
fann det nodvandigt att sa forordna.?

Kommittén konstaterade att aterverkningar pé hyresforhédllandet vid till-
lampning av héilsovardsstadgans bestimmelser huvudsakligen skulle uppsta da
(1) hélsovardsndmnden forbjod hyresvirden eller hyresgésten att anvénda viss
bostadsldgenhet, del dérav, eller tillidt anvindande av lagenheten endast for visst
antal personer eller endast for vuxna samt (ii) d@ nimnden forelade hyresviarden
eller hyresgésten att inom viss tid avhjilpa felaktighet i en lagenhet. Vad gil-
ler byggnadsstadgan konstaterade kommittén att den redogjorda bestimmelsen
gav anledning att beakta det 14ge som uppstod da byggnadsnidmnden géllande
en uthyrd lagenhet férordnade om undanréjande eller dndring av utfort arbete,

2l Se SOU 1938:22 5. 58 f.

2 Se 8 § 8 mom. och 43 § 7 mom. hélsovéardsstadgan samt SOU 1938:22 s. 58. Notera att hélso-
vardsnamnden som alternativ kunde foreldgga att viss felaktighet avhjilptes. Forbudet avser
som namns situationer ddr avhjilpande inte var aktuellt.

# Se SOU 1938:22 5. 59.
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exempelvis att ett for bostadséndamal utan tillstand inrett vindsrum inte skulle
fa anvindas for sadant &ndamal.>*

2.3 Propositionen fran 1939

Den proposition som kom att ligga till grund f6r 1939 ars hyreslag inneholl
justeringar av kommitténs foreslagna bestimmelse om myndighetsforbud.?
Bestdmmelsen hade vidare delats upp i tva, vilka 16d enligt foljande:?

3 kap. 10 § NJL

Varder lagenheten, innan tid for tilltrdde ar inne, genom vadeld eller annorledes forstord, vare avta-
let forfallet. Ligger vallande hyresvérden till last eller forsummar han att utan drojsmal underritta
hyresgésten, dge denne ritt till skadestand.

Meddelas fore tilltradet pa grund av ldgenhetens beskaffenhet av myndighet forbud mot dess
anvindande for det andamal som vid upplatelsen forutsattes, vare ock avtalet forfallet, &nda att
beslutet ej vunnit laga kraft. Har myndighetens beslut foranletts av forsummelse fran hyresvérdens
sida eller underlater hyresvirden att utan drojsmal underritta hyresgésten om beslutet, dge denne
ratt till skadesténd.

3 kap. 12 § NJL

Meddelas fore tilltradet pa grund av lagenhetens beskaffenhet av myndighet beslut, varigenom del
av lagenheten kommer att franga hyresgisten eller denne eljest lider intrang i sin nyttjanderétt,
njute han skalig nedséttning i hyran, dnda att fall som 11 § avser, ej foreligger; dge ock uppséga
avtalet, om beslutet medfor vésentlig inskrdnkning i nyttjandertten. I friga om skadestand skall
vad i 10 § andra stycket dr stadgat dga motsvarande tillimpning.

Till skillnad fran kommitténs betdnkande hade bestimmelserna i propositionen
avgrénsats till att endast omfatta forbud som meddelats pé grund av lagenhetens
beskaffenhet. Bakgrunden till justeringen var att ddvarande medicinalstyrelsen
1 sitt yttrande om kommitténs betéinkande hade erinrat att den av kommittén
foreslagna bestimmelsen var s vid att den dven skulle omfatta vissa forbud for
lagenhets nyttjande varom stadgades i den da géllande epidemilagen (1919:443).
Enligt 6 § epidemilagen kunde hélsovardsndgmnden for viss tid och under vissa
forutsittningar forbjuda anviandandet av en bostadslagenhet dér en viss typ av
sjukdomsfall*’ forekommit. I en sadan ldgenhet fick vidare, enligt 7 § epidemila-
gen, inte nagon flytta in eller samling av ménniskor anordnas forrdn erforderlig
smittrening verkstéllts. Departementschefen markerade emellertid att eftersom
de forbud som medicinalstyrelsen ndmnt frdn epidemilagen inte meddelades pa

2 Se SOU 1938:22 s. 59.

2 Se prop. 1939:166. Propositionen antogs genom SFS 1939:364.

% Se prop. 1939:166 s. 196 f.

Det rorde sig om sjukdomsfall som gav anledning att anta att pest, kolera, smittkoppor, flack-
feber, nervfeber, paratyfus, scharlakansfeber, difteri, akut barnférlamning, smittsam hjarnfeber
eller rodsot forelag, se 2 § 1 mom. epidemilagen.
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grund av nagon brist hos lagenheten, och for 6vrigt endast hade en jaimforelsevis
begriansad giltighetstid, borde de falla utanfér bestimmelsens tillimplighets-
omrade. Departementschefen fann diaremot att bestimmelsen ”ldrer fordenskull
bora jamkas sa, att ddrav framgar att det forbud, varom é&r fraga, skall ha med-
delats pa grund av ldgenhetens beskaffenhet”.”® Nagon ytterligare motivering
till inférandet av begreppet ligenhetens beskaffenhet finns inte att tillga.

Bestdmmelserna som presenterades 1 1939 ars proposition dr materiellt sett
likalydande de motsvarande bestimmelserna som idag dterfinns i jordabalken,
och bestimmelserna fordes dver frén 3 kap. NJL till 12 kap. JB utan ndgra for-
andringar.”

2.4 Analys utifrin forarbetena

Skilet till att reglera myndighetsforbuds inverkan pa hyresavtal var alltsa att
fylla den lagstiftningslucka som fanns nér en hel eller del av en ldgenhet utdom-
des enligt hdlsovardsstadgan alternativt forordnades inte skulle fa besta enligt
byggnadsstadgan. Aven om departementschefen inskrinkte bestimmelsernas
tillimpningsomrade, forefaller avsikten inte pd ndgot sétt ha varit att jimkningen
skulle medfora att denna av kommittén identifierade lucka inte langre skulle
omfattas av tillimpningsomrddet, utan endast att tillse att tillimpningsomradet
inte blev alltfor brett; kommitténs forslag skulle ju som framgétt tréffa alla moj-
liga forbud som medforde att lagenhetens anviandning for avsett andamal for-
bjods. Det torde saledes inte rada nagon storre tvekan om att bestimmelserna
dven efter jamkningen skulle tréiffa forbud som meddelades enligt sdvil hélso-
vardsstadgan samt byggnadsstadgan. Och jamkningen skedde alltsa i form av
att forbuden var tvungna att ha meddelats pa grund av ldgenhetens beskaffenhet.

Enligt 1931 érs byggnadsstadga var en av flera grundliggande forutsétt-
ningar for att erhalla lov inom stad att den ansokta atgiarden dverensstimde med
stadsplan,® och i stadsplanebestimmelser kunde bland annat intas stadganden
som reglerade kvarters anvandande for byggnader av visst slag.>! En ansdkan om
lov for andrad anvidndning av en byggnad kunde alltsd avslas om den dndrade
anvéindningen stod i strid med vad som foreskrevs i stadsplanen. For det fall den
dndrade anviandningen oavsett dgde rum, alltsd utan erhallande av lov, kunde

2 Se prop. 1939:166 s. 61 och s. 64.

» Se prop. 1970:20 del B 2 s. 1018. Se Bengtsson, B., Hager, R. och Victorin, A., Hyra och annan
nyttjanderitt till fast egendom, 10 uppl., 2022, s. 23.

3 Se 63 § byggnadsstadgan. Enligt 61 § andra stycket byggnadsstadgan erfordrades lov, utéver
nybyggnad, bland annat dven for anvdndning av byggnad eller del ddrav till vdsentligt annat
dndamal dn det vartill den forut varit anvind, eller som fanns angivet & faststilld ritning. I
samband med tillkomsten av den upphévda dldre plan- och bygglagen 1 juli 1987 ersattes ordet
”stadsplaner” med “detaljplaner”, se prop. 1985/86:90 s. 173.

31 Se 16 § 1 mom. byggnadsstadgan.
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byggnadsndmnden med stdd av 120 § 1 mom. byggnadsstadgan foérordna att
den édndrade anvidndningen upphorde. Den lucka som kommittén redogjorde
for 1 betdnkandet fran 1938 och som avsags fyllas genom de nu avhandlade
bestimmelserna, omfattade saledes den situation som MOD hade att avgora i
mal, P 7049-23. Detta innebér dven att kommittén — direkt eller indirekt — avsag
att den foreslagna regleringen dven skulle omfatta forbud som meddelats pa
grund av rent réttsliga egenskaper. Beaktat att departementschefen genom sin
jamkning inte forefaller ha avsett utesluta byggnadsstadgan fran tillimpnings-
omrédet, bor didrmed ockséd f6lja att bestimmelserna dven efter jamkningen
omfattar forbud meddelade pd grund av rent rittsliga egenskaper. Denna enkla
analys av forarbetena torde alltsa leda till slutsatsen att begreppet lagenhetens
beskaffenhet inte endast tar sikte pd en ldgenhets fysiska egenskaper.

Begreppet ldgenhetens beskaffenhet forekom didremot ett flertal ganger
i hélsovardsstadgan, och dé uteslutande som en beteckning for ligenhetens
fysiska egenskaper. Hélsovardsstadgan hade blott tvd ar innan (1936) kom-
mitténs betédnkande dndrats pa s sétt att hdlsovardsndimndens mojligheter att
ingripa mot samt forbjuda nyttjandet av kvalitativt underméaliga bostdder — i
fysisk bemirkelse — okade.*> Enligt hidlsovardsstadgan var en av hélsovards-
ndmndens Overgripande uppgifter att verka for att sunda bostdder skulle bere-
das stadens invénare,” och ndmnden hade salunda laglig ritt att under vissa
forutsittningar forbjuda att vissa lidgenheter anvindes for bostadsdndamal. I
stadgan fanns det ndmligen vissa uppstéllda krav pa ldgenheter som anvéndes
for bostadsdndamal som, om de eftersattes, medforde att hilsovardsnimnden
kunde vidta vissa atgérder i forhallande till ldgenheterna i fraga, sasom att for-
bjuda att de anvéndes for bostadsindamal. Samtliga dessa krav avsag endast
lagenhetens fysiska egenskaper, och beskrevs overgripande i forarbetena som
”vissa allménna sanitdra fordringar pa boningsrum”.3* Exempelvis kravdes att
boningsrum skulle bereda erforderligt skydd mot kold och fuktighet samt vara
forsett med fonster, som var tillrackligt stort, vette direkt at gata, allmén plats
eller gdrdsrum samt var sa ordnat, att nddvéandig luftvixling darigenom kunde
astadkommas.*

For det fall nimnden fick kdnnedom om att ndgot av de uppstéllda kraven
eftersattes kunde nimnden, om rittelse inte skedde efter tillsdgelse, bland annat
”dér fraga dr om bristfillighet 1 avseende & boningsrum och denna finnes vara
av beskaffenhet att ej kunna avhjilpas, forbjuda rummets vidare anvéndning
for bostadsdndamal” (min kursivering).*¢ Namnden kunde ocksé “dar ldgenhets

32 Se prop. 1936:207.

3 Se 1 kap. 1 § andra stycket sjitte att-satsen i 1919 ars hdlsovardsstadga.

3 Se prop. 1919:152 5. 72 f.

35 Se 8 och 43 §§ hidlsovardsstadgan, med beaktande av 1936 ars dndringar (lagtexten aterfinns i
prop. 1936:207). 8 § avsag bostider och samlingslokaler i stad och 43 § dito pé landet, se prop.
1936:207 s. 14.

% Se 8 § 8. mom. och 43 § 8 mom. hilsovardsstadgan, med beaktande av 1936 ars dndringar.
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beskaffenhet det pakallar, forbjuda dess beboende av mer 4n ett visst antal per-
soner eller dess anvidndning sasom bostad for minderariga” (min kursivering).*’
Sjélva kraven som saddana ansdgs utgora vissa minimikrav i friga om bostéders
anordnande och beskaffenhet” (min kursivering).*® Ordet beskaffenhet och d&ven
lagenhetens beskaffenhet, tog alltsd inom ramen for hédlsovardsstadgan endast
sikte pa ldgenhetens fysiska egenskaper. Ordet beskaffenhet férekom exempel-
vis sammanlagt sju ganger i 8 och 43 §§ hilsovirdsstadgan — vari det alltsd
stipulerades krav pa ldgenheters, byggnaders och lokalers fysiska egenskaper
— och begreppet ldgenhets beskaffenhet férekom tva génger.** Inom ramen for
hilsovardsstadgan omfattade saledes begreppet ldagenhetens beskaffenhet tvek-
16st enbart en ldgenhets fysiska egenskaper.

En analys endast av sjdlva begreppsvalet indikerar alltsa att jamkningen tvir-
temot departementschefens avsikt innebar en avgriansning av bestimmelsernas
tillimpningsomrade till att endast omfatta forbud meddelade pa grund av en
lagenhets fysiska egenskaper. Med tanke pa att 8 och 43 §§ hilsovardsstadgan
explicit framfordes som en anledning till att infora de aktuella bestimmelserna
1 NJL, skulle det vara anméarkningsvért om lagstiftaren avsag att ssmma begrepp
skulle ha en annan innebdrd i NJL 4n i hélsovardsstadgan. Att departements-
chefen valde just begreppet liagenhetens beskaffenhet med den formodade
avsikten att detta begrepp dven skulle omfatta forbud som inte meddelades pa
grund av ldgenhetens fysiska egenskaper, dr alltsé olyckligt.

Sammanfattningsvis ger en analys av lagstiftarens avsikter vid handen att
begreppet lagenhetens beskaffenhet inte endast torde omfatta en ldgenhets
fysiska egenskaper. Detta samtidigt som en analys av sjidlva begreppet som
sadant tydligt indikerar att endast sddana egenskaper omfattas. Med hinsyn
till lagstiftarens avsikter, far det antas att begreppsvalet som sadant helt enkelt
var mindre genomtidnkt. Sannolikt omfattas alltsa rent réttsliga egenskaper av
begreppet ldgenhetens beskaffenhet, &ven om det inte gar att vara helt sdker pa
detta endast genom att analysera forarbetena.

3. Praxis — hyresavtal och avsaknad av
slutbesked pa tilltradesdagen

3.1 Bakgrund

Beaktat att det inte gar att finna ett helt sdkert svar i forarbetena géillande inne-
borden av begreppet ldgenhetens beskaffenhet, utreds 1 detta avsnitt om svar i

37 Se 8 § 8. mom. och 43 § 8 mom. hélsovardsstadgan, med beaktande av 1936 ars dndringar.
3 Se prop. 1936:207 s. 14.
¥ Detta efter 1936 ars dndringar.
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stéllet kan finnas i praxis. Mig veterligen finns det endast ett fall som beror fra-
gan om myndighetsforbud, och da i relation till 10 § andra stycket HL, ndmligen
Ldigenheten i Fltskdren NJA 2022 s. 188. Rattsfallet redogors for och analyse-
ras nedan, men forst ges en bakgrund kring den reglering som fallet avser, och
hur den ber6r 10 § andra stycket HL.

Enligt 10 kap. 3 och 4 §§ PBL géller att, i den man bygglov krivs, en atgérd
inte far pabdrjas innan byggnadsnidmnden har gett ett startbesked och att ett
byggnadsverk inte fér tas i bruk i de delar som omfattas av ett startbesked for
byggatgirder forrdn byggnadsndmnden har gett ett slutbesked, om inte ndmn-
den beslutar annat. Om slutbesked inte ldmnats géller ett anvéindningsforbud for
byggnadsverket i fraga.* I doktrin anfors olika asikter géllande i vilken utstréck-
ning 10 § andra stycket HL é&r tillimplig vid avsaknad av slutbesked. Detta mot
bakgrund av att bestimmelsen enligt ordalydelsen endast géller niar en myndig-
het meddelat ett forbud, medan ett anvandningsforbud till f6ljd av avsaknad av
slutbesked rader d&ven om nagot specifikt beslut inte meddelats. Snarare innebar
avsaknaden av ett meddelat slutbesked per automatik ett anvindningsforbud.
Enligt Victorin, Badur, Flodin och Hager &r bestimmelsen av denna anledning
inte tillimplig i1 sddana situationer.*! Samtidigt anfors av Holmqvist, Thomsson
och Ahlinder att ndgot uttryckligt anvindningsférbud inte behdver meddelas for
att 10 § andra stycket HL ska vara tillimplig, och att bestimmelsen alltsé sanno-
likt géller d&ven om négot uttryckligt forbud inte lamnats.*

For det fall 10 § andra stycket HL géller vid anvéndningsforbud till foljd av
avsaknad av ett slutbesked, torde det dven innebdra att begreppet lagenhetens
beskaffenhet omfattar rent réttsliga egenskaper. Att slutbesked inte har lamnats
behover namligen inte med nddvindighet innebéra att det finns nagra fysiska
brister i lagenheten,” och om bestimmelserna tillimpas i sddana situationer

40 Se prop. 2009/10:170 s. 326 f. Den som bryter mot anvéndningsforbudet kan alaggas att betala
en byggsanktionsavgift enligt 11 kap. 51 § PBL. En séddan avgift kan enligt 11 kap. 57 § PBL
tas ut av dgaren till fastigheten, den som begick dvertradelsen eller den som har fatt en fordel
av Overtridelsen, exempelvis en hyresgést.

4 Se Victorin, A., Badur, A., Flodin, J. och Hager, R., Kommersiell hyresrétt, 4 uppl., 2017,
s. 191 f. Forfattarna menar att fraigan om avsaknad av slutbesked snarare &r att inordna under
13 § HL, vilken avser ldgenheter som inte dr fardigstéllda nir hyresavtalet ingas och inte &r i
fardigt skick nér tilltrdde ska ske. Enligt dem skulle en tillimpning av 10 § andra stycket HL
vid avsaknad av slutbesked kunna bli inkonsekvent och vildigt string da nigot beslut inte
behdver fattas for att anvandningsforbud ska foreligga. De menare vidare att det skulle utgora
en valdigt ingripande konsekvens om hyresavtalet skulle forfalla enbart av en sddan anledning,
da ett slutbesked férmodligen kommer kunna erhallas nér forutsittningarna foreligger. Forfat-
tarna belyser emellertid att rattsldget ar oklart och att fragan, savitt forfattarna kanner till, inte
provats i praxis. Vad som nu atergivits skrevs av forfattarna innan HD:s dom i NJA 2022 s. 188.

4 Se Holmgqvist, L., Thomsson, R. och Ahlinder, E., Hyreslagen — En kommentar (26 feb. 2024,
JUNO), kommentaren till 12 kap. 10 §.

4 Enligt 10 kap. 34 § 2 PBL kan exempelvis slutbesked nekas om byggherren inte ldmnat in en
klimatdeklaration enligt lagen (2021:787) om klimatdeklaration for byggnader eller inte gjort
sannolikt att det inte finns nagon skyldighet att ge in en klimatdeklaration.
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innebér ju det siledes att begreppet lagenhetens beskaffenhet dven omfattar
rent rittsliga egenskaper. Ovan atergivna asikter i doktrin fokuserar emellertid
endast pa fragan om ett beslut behdver meddelas eller inte, och alltsé inte pa fra-
gan vad begreppet ldgenhetens beskaffenhet innebér. Denna sistndmnda fraga
torde alltsd som sagt oavsett vara dverspelad om det dr sé att bestimmelsen
konstateras gilla vid avsaknad av slutbesked.

INJA 2022 s. 188 provades fragan vilken inverkan ett anvandningsforbud till
foljd av avsaknad av ett slutbesked har pa ett hyresavtal. Skorup och Underskog
menar att HD:s uttalanden i NJA 2022 s. 188 torde innebira att avtalet upphor
att gélla enligt 10 § andra stycket HL om slutbesked inte foreligger pé tilltréddes-
dagen.** Om Skorup och Underskog har rétt i sin bedomning far det anses st
klart att begreppet ldgenhetens beskaffenhet &ven omfattar rent réttsliga egen-
skaper.

3.2 Redogorelse for NJA 2022 s. 188

Bakgrunden i malet var att ett anmilningspliktigt ombyggnadsarbete av ett
hus, dgt av ett foretag (hyresvirden), medforde att en av tvd privatpersoner
(hyresgésterna) hyrd bostadsldgenhet under viss tid inte kunde anvinds som
bostad. Parterna triffade i mars 2015 en 6verenskommelse om att hyresgésterna
sjdlva skulle ordna med evakueringsboende och att hyran for ldgenheten skulle
vara nedsatt med hundra procent under ombyggnadstiden. Hyresgésterna flyt-
tade ddrefter ut ur ldgenheten. Byggnadsnimnden meddelade startbesked for
ombyggnadsarbetet i juli 2015. Hyresvirden meddelade hyresgésterna i mars
2016 att ldgenheten var klar for inflyttning fran den 1 juli 2016. Byggnads-
namnden ldmnade slutbesked forst i maj 2017. Hyresgéasterna flyttade inte in i
lagenheten och betalade inte nagon hyra for tiden efter 1 juli 2016. I november
2016 ansokte hyresgisterna om att hyresndimnden skulle meddela forbud for
hyresvérden att vidta forbattringsarbeten pa fastigheten. Hyresvérden invande
att hyresratten var forverkad da hyra inte erlagts fran den 1 juli 2016. Hyres-
namnden fann att hyresritten var férverkad och avvisade hyresgésternas anso-
kan. Hovritten instimde i hyresndmndens bedomning.

Hyresvirden vickte direfter talan mot hyresgésterna och yrkade att de skulle
forpliktas att betala obetalda hyror for perioden fran den 1 juli 2016, d ldgenhe-
ten enligt hyresvirdens uppfattning var klar for inflyttning, till dess att hyresrét-
ten upphorde och skadestdnd motsvarande hyra for viss tid dérefter. Tingsrétten
bifoll hyresvérdens talan. Hovrétten ogillade kidromalet med hénvisning till att

4 Se Skorup, U. och Underskog, T., Hyreslagarna — Jordabalken 12 kap., lagen om uthyrning
av egen bostad, hyresforhandlingslagen m.fl. forfattningar samt kommentarer (5 juni 2024,
JUNO), kommentaren till 12 kap. 10 §.
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avsaknaden av slutbesked medfort att hyresgésterna inte har varit skyldiga att
betala hyra for den tid som yrkandet avsag.

Huvudfragan som HD hade att prova var om anvandningsforbud till f6ljd av
avsaknaden av slutbesked enligt PBL innebér att en hyresgést har rétt till hyres-
nedsattning pa grund av hinder och men i nyttjanderétten, trots att ldgenheten
enligt hyresvardens uppfattning &r klar for inflyttning. I sin redogorelse for den
hyresrittsliga regleringen skriver HD f6ljande kring 10 § andra stycket HL:%

Om en myndighet fore tilltradesdagen pa grund av lagenhetens beskaffenhet meddelar forbud mot
att anvénda hela eller delar av lagenheten upphor hyresavtalet att gélla (12 kap. 10 § andra stycket).
Det finns alltsd en direkt koppling mellan ett offentligrattsligt beslut och det civilrittsliga avtalet
mellan hyresvird och hyresgést. En forutséttning for att bestimmelsen ska kunna tillimpas ér dock
att anvandningsforbudet har meddelats pa grund av ldgenhetens beskaffenhet. Bestimmelsen har
inte ansetts tillimplig om forbudet har meddelats av ndgon annan orsak, t.ex. att det saknas tillstdnd
att bedriva viss verksamhet (jfr Leif Holmqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen. En kommentar,
12 uppl., 2019, 5. 99).

Gillande den hyresrittsliga betydelsen av att slutbesked saknas, skriver HD
foljande:*

Ett anvandningsforbud enligt 10 kap. 4 § plan- och bygglagen géller fran det att startbesked lam-
nats till dess slutbesked finns (se p. 10 och 11). Det medfor att en lagenhet som ar foremal for
ombyggnadsarbeten som omfattas av ett startbesked inte kan tas i bruk forrén slutbesked har 1dm-
nats. Den offentligrittsliga regleringen far alltsd aterverkningar péa det civilrittsliga forhallandet
mellan hyresvérd och hyresgist pa samma sitt som vid vissa andra myndighetsbeslut om anvénd-
ningsforbud (jfr t.ex. 12 kap. 10 § andra stycket och 12 § JB).

En omfattande ombyggnad eller renovering under pagaende hyresférhallande medfor i allmén-
het hinder eller men i nyttjanderatten. Hyresgésten har da rétt till nedséttning av hyran (se 12 kap.
16 § forsta stycket 3 JB). Ar ombyggnadsarbetet bygglovspliktigt eller anmélningspliktigt kan
inte hyresvarden besluta nir lagenheten ater kan tas i bruk (se p. 11). Om inte byggnadsndmnden
har beslutat annat ska ldgenheten — eftersom ett anvindningsforbud rader — inte anses vara klar
for inflyttning forrén ett slutbesked har meddelats. Hyresgésten har i sa fall ratt till nedséttning
av hyran pa grund av hinder eller men i nyttjanderitten till dess att slutbesked har lamnats och
anvandningsforbudet inte langre géller (jfr "Radonhuset” NJA 2016 s. 303 p. 16 och 17 och "Entré
Malmo” NJA 2019 s. 445 p. 6 och 7).

Om en hyresgist inte alls kan nyttja lagenheten under den tid som den dr forenad med ett
anvindningsforbud bor nedsittningen ske pa sa sitt att ingen hyra ska utga (jfr ”Entré Malmo”
p. 22).

Utifran ovan landade HD i att det aktuella ombyggnadsarbetet, som omfatta-
des av startbeskedet, hade inneburit hinder och men i nyttjanderétten till dess
lagenheten kunde tas i bruk och anvindningsforbudet hdvts. Lagenheten ansags
inte klar for inflyttning forrdn slutbesked meddelades 1 maj 2017, vilket HD
konstaterade innebar att hinder och men i nyttjanderétten forelag fram till dess,
och att hyresgésterna inte alls kunnat utnyttja ldgenheten for bostadsandamal.

4 SeNJA2022s. 188 p. 15.
4 Se NJA 2022 s. 188 p. 20-22.
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Hyresgisterna hade av denna anledning rétt till nedséttning av hela hyresbelop-
pet for den tid som yrkandet avsag. HD faststéllde dérefter hovrittens domslut.*’

3.3 Analys av NJA 2022 s. 188

HD:s inledande beskrivning av 10 § andra stycket HL forefaller endast ha som
syfte att uppmérksamma att det finns en koppling mellan ett offentligréttsligt
beslut och det civilréttsliga avtalet mellan hyresvérd och hyresgést. HD tar i
denna beskrivning inte nigon stéllning till den ndrmare innebérden av 10 §
andra stycket HL, utan konstaterar endast att bestimmelsens tillimplighet for-
utsitter att forbudet meddelats pa grund av lagenhetens beskaffenhet. Att HD
skriver att bestimmelsen “ansetts” inte vara tillimplig om forbudet har medde-
lats av annan orsak &n ligenhetens beskaffenhet, far anses vara onddigt forsiktig
formulerat. Det framgar ndmligen redan av bestimmelsens ordalydelse att sa ar
fallet. Varfor HD é&r sa forsiktig i sin beskrivning framgéar inte, men forsiktighe-
ten torde stdrka bedomningen att HD inte avsag ta stillning till inneborden av
10 § andra stycket HL.

HD konstaterar att ett anvandningsforbud till f61jd av avsaknad av slutbesked
far samma aterverkningar” pa det civilrdttsliga forhallandet mellan hyresvard
och hyresvird som vid vissa andra myndighetsbeslut om anvdndningsférbud,
och hédnvisar da i form av ”jfr” till 10 § andra stycket och 12 § HL. Det dr oklart
vad HD specifikt avser med begreppet daterverkningar: avses legala aterverk-
ningar i form av att anvindningsforbudet medfor att vissa réttsliga konsekven-
ser aktualiseras i forhallande till hyresavtalet, eller avses praktiska dterverk-
ningar, dvs. att ligenheten de facto inte kan anvéndas 6ver huvud taget, som &r
att jamstdlla med de aterverkningar som ett sadant myndighetsforbud som avses
1 10 § andra stycket och 12 § HL har? For det fall HD:s skrivelse endast skulle
avse de praktiska aterverkningarna, innebér det alltsa att HD endast konstaterar
att anvindningsforbudets praktiska aterverkningar &r desamma som vid vissa
andra myndighetsbeslut om anvéndningsforbud, exempelvis sddana som avses
1 10 § andra stycket och 12 § HL. Inte att anviandningsforbudet medfor att 10 §
andra stycket och 12 § HL ér tillampliga.

I meningen innan HD:s skrivelse om anvandningsforbudets aterverkningar pa
det civilrittsliga forhallandet redogdr HD for de praktiska foljderna av ett sddant
forbud, ndmligen att lagenheten i fraga inte kan tas i bruk forrdn slutbesked
har ldmnats. Av detta foljer enligt HD att den offentligrattsliga regleringen “far
alltsd” samma aterverkningar som vissa andra myndighetsbeslut. Det vill séga,
vad HD skriver om &terverkningar pa det civilrittsliga férhéllandet sker som
ett led i en beskrivning av de praktiska foljderna av ett anvindningsforbud vid
avsaknad av slutbesked — inte som ett konstaterande att anviandningsforbud

47 Se NJA 2022 s. 188 p. 24-25.
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vid avsaknad av slutbesked utgdr ett sadant forbud som medfor att 10 § andra
stycket och 12 § HL ar tillampliga.

Uppfattningen att det &r praktiska aterverkningar som avses forstarks dven av
det faktum att HD skriver att det &r det civilrdttsliga forhallandet mellan hyres-
vdrd och hyresgdst som anvandningsbeskedet aterverkar pa. I sin beskrivning
av 10 § andra stycket HL, skriver HD i stéllet att bestimmelsen innebér att det
finns en direkt koppling mellan ett offentligrittsligt beslut och det civilrdttsliga
avtalet mellan hyresvird och hyresgdst. HD anvénder alltsa tva olika begrepp
1 dessa olika beskrivningar. Om HD:s avsikt verkligen var att fortydliga att ett
anviandningsforbud fir samma legala dterverkningar pa hyresavtalet som om det
vore myndighetsforbud enligt 10 § andra stycket HL, kan det forutséttas att HD
i sddant fall hade anviént sig av samma begrepp som vid beskrivningen av 10 §
andra stycket, det vill sdga det civilrdttsliga avtalet snarare én det civilrdttsliga
forhdllandet.

Inte nadgonstans i domskélen konstateras det i 6vrigt att 10 § andra stycket
eller 12 § HL de facto &r tillampliga vid ett anviandningsforbud pa grund av
avsaknad av slutbesked. Av dessa anledningar bor alltsa NJA 2022 s. 188 inte
anvindas som ett stod for att bestimmelserna kan tillimpas pa sddana anvind-
ningsforbud. Skorup och Underskogs asikt att det genom NJA 2022 s. 188 bor
sta klart att avtalet upphor om slutbesked inte foreligger pa tilltradesdagen, ar
savitt jag betraktar felaktig. Réttslaget kring anvdndningsforbudens inverkan
pa hyresavtal, och bestimmelsernas tillimplighet, bor enligt min asikt ocksa
fortfarande betraktas som oklart. Séledes foljer att det inte finns négot uttryck-
ligt stdd 1 praxis for att begreppet lagenhetens beskaffenhet dven omfattar rent
rattsliga egenskaper.

Aven om mycket skulle kunna skrivas angdende hur kravet pi att ett for-
bud ska ha meddelats forhaller sig till anvéindningsforbud vid avsaknad av slut-
besked, kommer denna fraga pa grund av utrymmesskil inte att behandlas ytter-
ligare i artikeln.

4. Bor lagtexten dndras?

4.1 Vad ir problemet?

En analys av forarbetena ger alltsa vid handen att begreppet ldgenhetens beskaf-
fenhet sannolikt d&ven omfattar forbud som meddelats pa grund av rent rétts-
liga egenskaper. Samtidigt har begreppet nyttjats som en beteckning endast for
lagenhetens fysiska egenskaper i lagstiftning som legat till grund for nu aktu-
ella bestimmelser. Begreppet i sig leder ocksa tveklost tankarna till att endast
fysiska egenskaper avses. Fragan ér séledes om lagtexten bor dndras sé att rekvi-
sitets verkliga innebdrd — vilken denna nu &n mé vara — tydligare framgar. Svaret
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pa den fragan avgdrs i sin tur av svaret pa en annan fragestéllning, ndmligen om
denna oklarhet utgdr ett praktiskt problem eller inte. Om sa inte &r fallet skulle
vil oklarheten annars utan bekymmer kunna ldmnas dérhén.

Att oklarheten utgor ett praktiskt problem framgér redan av den dom som
beskrivs i inledningen till denna artikel, MOD:s avgdrande i mél P 7049-23.
Fastighetsdgaren i malet invdnde ndmligen att vitespafoljd inte kunde utdémas
da det inte fanns ndgon majlighet att fa hyreskontraktet att upphora fore hyres-
tidens utgdng, och att fastighetséigaren didrmed saknade sévél rittslig som fak-
tisk mdjlighet att hindra hyresgésten fran att disponera den forhyrda lokalen.
Detta d& hyresavtalet enligt fastighetségaren inte kunde bringas att upphora med
tanke pa att inga av forverkandegrunderna i 42 § HL forelag. Varfor invande
fastighetsdgaren, som hade ett juridiskt ombud, detta? Fastighetsidgaren hade
ju — atminstone enligt MOD — kunnat dberopa 10 § andra stycket HL gentemot
hyresgéisten och dérigenom undanrdjt risken for att vitet skulle utdémas och
saledes dven undvikt en langdragen och kostsam domstolsprocess.

En kvalificerad gissning ar att fastighetsdgaren helt enkelt inte ansag att
10 § andra stycket HL kunde tillimpas pa situationen i fraga. Detta d& begrep-
pet lagenhetens beskaffenhet ger intryck av att endast fysiska egenskaper som
avses, likt vad Folke Grauers anfor.*® Bestdmmelsens tillamplighet gick kanske
fastighetsdgaren forbi av denna anledning. Denna kvalificerade gissning ar i
sjdlva verket mer dn sd, da fastighetségarens juridiska ombud har bekréftat for
mig att gissningen &r korrekt: ombudet var helt enkelt av asikten att bestimmel-
sen inte kunde tillimpas pa situationen i frdga, och blev mycket férvanad over
MOD:s anmirkning kring bestimmelsens tillimplighet.

I fallet fick alltsa den oklara innebdrden av begreppet ligenhetens beskaf-
fenhet som f6ljd att fastighetségaren inte insag att hyresavtalet kunde upphdra
1 fortid, och vederborande inledde i stéllet en lang — och formodligen kostsam
— domstolsprocess om vitesforeliggandet hela viigen upp till MOD. Fallet, som
sannolikt inte dr det enda i sitt slag, intygar att oklarheterna i lagtexten kan leda
till dyra och oonskade konsekvenser i praktiken. Svaret pa frigan om oklarheten
utgor ett praktiskt problem ar sdledes uppenbart jakande. Nér inte ens juridiska
ombud kan lista ut inneborden av ett enkelt rekvisit i lagtext maste det vara dags
for lagstiftaren att tainka om.

4.2 Forslag till 4ndring
Nedan presenteras forslag till &ndring av bestimmelserna, som ersétter begrep-

pet ldgenhetens beskaffenhet. Forslagen ar forfattade utifran 10 § andra stycket
HL, men 12 § kan justeras pa motsvarande sétt.

% Se Grauers, F., Nyttjanderitt — Hyra, bostadsritt, arrende och tomtritt, 14 uppl., 2014, s. 44.
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Forutsatt att bestimmelserna dven omfattar forbud meddelade pa grund av
rent réttsliga egenskaper, kan 10 § andra stycket HL forslagsvis dndras sa att det
far foljande lydelse:

Meddelar en myndighet fore tilltrddesdagen pa grund av omstandigheter hianforliga till lagenheten
forbud mot att anvanda ldgenheten for det avsedda dndamalet. ..

Genom dndringen har begreppet lagenhetens beskaffenhet ersatts med en annan
formulering. Aven om en ldsare av den &ndrade bestimmelsen kanske inte med
full sdkerhet skulle kunna sluta sig till bestimmelsens tillimpningsomrade
endast genom ordalydelsen, antyder bestimmelsen inte alls pa samma sétt som
nu géllande lydelse att endast fysiska egenskaper avses.

Om bestimmelserna mot formodan endast skulle avse fysiska egenskaper,
kan 10 § andra stycket HL i stéllet justeras enligt foljande:

Meddelar en myndighet fore tilltradesdagen pa grund av liagenhetens fysiska egenskaper forbud
mot att anvidnda ldgenheten for det avsedda dndamalet. ..

Justeringen talar for sig sjdlv och behdver inte ndgon narmare forklaring.

5. Avslutande kommentar

Ett sikert svar pa vad begreppet lagenhetens beskaffenhet omfattar gér inte att
finna, men lagstiftarens avsikt sd som den framgér av forarbetena indikerar tyd-
ligt att begreppet dven omfattar rent rittsliga egenskaper. Sannolikt har Folke
Grauers alltsa fel i att endast fysiska egenskaper omfattas av bestimmelserna.
Att hyresavtal ska forfalla vid myndighetsforbud meddelade pa grund av rent
rattsliga egenskaper far dven anses vara en rimlig ordning: i annat fall riskerar
hyresgéster att vara bundna av langa avtal som i praktiken inte kan nyttjas dver
huvud taget, exempelvis pa grund av att bygglov saknas. En sddan ordning kan
visserligen ge upphov till egendomliga situationer ndr kommuner &r hyresgéster
—beaktat det kommunala planmonopolet — vilket det MOD-fall som redogérs for
i inledningen till artikeln, P 7049-23, illustrerar. Kommuner kan ndmligen inga
langvariga hyresavtal med stdd av tidsbegransade bygglov, och sedan riskfritt
komma ur avtalen i det fall kommunen sjadlv nekar permanent bygglov — exem-
pelvis pa grund av att for anviandningen erforderlig plandndring inte kommit till
stand. Lampligheten i att en enskild fastighetsdgare ska behova std hela risken
for en kommuns agerande i dessa fall kan ifragaséttas, och det kan argumenteras
for att en sérskild reglering behdvs for vissa sddana situationer. Bortsett fran
dessa fall torde det som sagt vara rimligt att Aven forbud meddelade pa grund av
rent rittsliga egenskaper leder till att hyresavtal forfaller.
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Oberoende av svaret pa fragan om dven forbud meddelade pa grund av rent
rattsliga egenskaper tréiffas av bestimmelserna, dr det tveklost sa att begreppet
lagenhetens beskaffenhet ér s pass otydligt att det leder till svarigheter att forsta
bestdimmelsernas tillimpningsomrade. I syfte att undvika att enskilda aktorer
lider sévél ekonomisk forlust som réttsforlust pa grund av detta begrepp, bor
det ersittas med en ordalydelse som tydligare aterger det faktiska tillimpnings-
omradet.



