Planlagstiftning som hivningsgrund i
hyresforhéllanden

JORI MUNUKKA*

1. Inledning

Amnet for uppsatsen anknyter till teman som Bertil Bengtsson tickt med sitt
breda forfattarskap: Planlagstiftning, lokalhyresritt och hivning. De fragor
som ska undersokas hir dr vem av hyresférhallandets parter som inbordes
svarar for inhimtandet av tillrickligt och detaljplaneenligt bygglov och dir-
med férknippade besked och om majligheten att frantrida avtalet om erfor-
derligt eller detaljplaneenligt tillstind inte inhdmtats. Skadestind, ett annat
av Bertils manga specialomraden, limnas utanfér denna uppsats.

Forst stills fraigan vem i den interna ansvarsfordelningen mellan parterna
i hyrestérhillandet som ska svara f6r inhimtande av bygglov. Direfter under-
soks verkan av att det avtalade hyresindamalet inte medges enligt detaljplan.
Hirefter provas frigan om ett bristande tillstand eller en 6vertridelse av
detaljplan medfor ritt att hiva hyresavtalet. I den nya plan- och bygglagen
(2010:900, PBL), som tridde i kraft den 2 maj 2011, infordes bl.a. ett krav
pa slutbesked innan exempelvis en ligenhet fir tas i bruk efter en bygglovs-
pliktig atgird, vilket inneburit att PBL fitt en inverkan pa hyresforhallandet
som inte forutsattes vid hyreslagstiftningens tillkomst.

2. Ansvaret f6r bygglovs inhimtande
2.1 Inledning

Vem av hyresvirden och hyresgisten ir skyldig att inhdmta bygglov nir den
avsedda anvindningen av lokalen forutsitter bygglov? Med inhimtande
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antyds dels foretagandet av sjilva ansokningsatgirden, dels att bygglov ges
for hela den avsedda anvindningen. Frigestillningen torde mera sillan for-
anleda tvist men nir sa sker kan den vara avgdrande for bl.a. om hyresavtalet
ska bestd. Dessutom ir den avgérande for vem som ska ansvara for kostna-
derna for ansokningen, varav ansokningsavgiften kan utgora en mindre post
av helheten. Problemet kan uppstd nir bida parterna riknar med att den
andra parten ska ombesorja att bygglov erhalls. Det kan ocksa vara sa att en
part uppfattat att den sokt bygglov utan ansvar for resultatet och endast for
den andres rikning. Tvist kan ocksd uppstd dir en part som sokt bygglov
kan ha utformat sin ansokan for snivt, antingen pa grund av att parten inte
ansdg den vara for sniv, eller for att parten ansdg att motparten var skyldig
att ansdka om bygglov f6r andra indamil 4n det s6kta. Det kan naturligtvis
ocksd forhalla sig sd att parterna inte reflekterat 6ver att den i avtalet tinkta
dtgdrden forutsitter bygglov.

Bygglov soks typiskt sett av fastighetsigaren eller annan med ritt att for-
foga over fastigheten, inriknat hyresgister. Meddelande av bygglov innebir
inte att s6kanden har ritt att vidta den sokta atgirden ur civilriteslig synvin-
kel, utan endast att nagra sanktioner enligt 11 kap. PBL inte kan ut6vas om
sokanden har utnyttjat sitt bygglov. Nigon prévning av sdkandens rite till
fastigheten kan inte ske inom ramen fér bygglovsirendet.’

2.2 PBL

Enligt 10:5 1 p. PBL ska byggherren se till att varje dtgird som byggherren
utfor eller liter utféra genomfors i enlighet med de krav som giller for dtgir-
den enligt PBL eller foreskrifter eller beslut som har meddelats med st6d av
PBL. Som ”byggherre” avses i PBL den som for egen rikning utfor eller later
utféra projekterings-, byggnads-, rivnings- eller markarbeten, 1:4, dvs. inte
nddvindigt en dgare.?

Med atgirder avses inte endast byggande, rivning och liknande, utan
dven annan indring, om Z4ndringen innebir att byggnaden helt eller del-
vis tas i ansprak eller inreds for ett visentligen annat dndamal 4n det som
byggnaden senast har anvints for eller enligt senast beviljade bygglov har
anpassats till utan att den avsedda anvindningen kommit till stind, 9:2 1 st.

1 RA 1975 ref. 99. Se vidare Bengtsson B., Speciell fastighetsrite. Miljobalken, 11 u. 2014,
s. 62, och Ekbick P, Ritten att ansdka om dndrad markanvindning — en studie av ridig-
hetskrav inom fastighetsritten, SvJT 2009 s. 931.

> Prop. 1985/86:1 med forslag till ny plan- och bygglag, s. 755.
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3 a PBL.’ Dirmed omfattas dndrad inredning och 4ndrad anvindning av
en byggnad av bygglovsplikt om det ar friga om visentligen annat 4ndamal
in det tidigare indamdlet, dven om inte ens inredningen behéver bytas ut.*
Ingripande kan da ske om byggnaden anvinds fér annat 4n det erhéllna
bygglovet, och t.o.m. for anvindning som ligger inom bygglovet men som
byggnaden eller del dirav inte anvints dll.° "Vad som ligger i uttrycket
visentligen annat indamal fir avgoras med ledning av den praxis som har
utbildat sig i anslutning till tidigare gillande ritt.”® Av denna praxis foljer
att forandrad yrkesmissighet och 6kad storning for omgivningen ér viktiga
faktorer. Praxis forefaller i stort sett dverensstimma med de kategorier som
giller for detaljplaner, t.ex. 6vergingar mellan detaljhandel, kontor, industri
etc.,” men dven forindringar inom kategorierna kan innebira visentligen
annat indamadl. S3 ir givetvis fallet om den brukade kategorin snivats in i
den aktuella detaljplanen (t.ex. “smaindustri” eller ldttindustri”), eftersom
ett avsteg utanfdr insnivningen skulle falla utanfor detaljplanens grinser.
Sé kan emellertid ocksé vara fallet dven nir dndamadlet faller inom ramen
for detaljplanens dndamél. Om kategorin centrum anvints, vari vitt skilda
indamal kan rymmas, kan exempelvis detaljhandel anses vara visentlig for-
indring i forhallande till tidigare bedriven service. Tidigare omfattade kate-
gorin kontor dven hotell, nagot som i nuvarande allminna rad separerats

3 NJA 1983 s. 125: "De fall av olovligt byggande di enligt lagens 7 § [lagen (1976:666)
om foljder och ingripanden vid olovligt byggande m.m.] tilliggsavgift skall utgd omfattar
i forsta hand sadana ingripande dtgirder som innebir att en helt ny byggnad uppfors eller
att en befintlig byggnad till- eller pabyggs eller rivs (7 § 1 st. 1, 2 och 5). Tilldggsavgift
skall emellertid ocksd utgd for de i malet aktuella typerna av tgirder: sidana som innebér
att en byggnad eller del dirav inreds till eller tas i ansprik f6r visentligen annat andamal
4n det dill vilket byggnaden forut har varit anvind”. Se vidare t.ex. NJA 1981 s. 1113, NJA
1984 s. 700, RA 1986 ref. 32 (dir byggnadsavgift inte utgick, men dir annan utgift kun-
nat utgd) samt prop. 1975/76:164 med forslag till lag om paféljder och ingripanden vid
olovligt byggande m.m., bl.a. s. 28 och 137, och prop. 1989/90:37 om ingripanden mot
olovlig kontorisering, m.m., bl.a. s. 1. Se dven 9:8 och 9:20 plan- och byggférordningen
(2011:338).

4 Jfr tex. RA 1991 ref. 45, RA 1998 ref. 57, RA 1999 not 240, MOD 2007:22 och Mark-
och miljééverdomstolens dom 2014-11-28, P 4072-14. Se dven Didén U., Magnusson
L., Molander S. & Adolfsson C., Plan- och bygglagen. En kommentar, databasen Zeteo,
t.o.m. supplement 3 oktober 2014, 9:2. Punkt 3.

> Prop. 2009/10:170, En enklare plan- och bygglag, Del 1, s. 467, och Del 2, s. 445 (Lag-

radet). Se dven Holmqvist L. & Thomsson R., Hyreslagen. En kommentar, 11 u. 2015,

s. 215 (databasen Zeteo, 23 §).

Didén, Magnusson, Molander & Adolfsson, 9:2. Punkt 3.

Boverkets allminna rdd om planbestimmelser f6r detaljplan, BES 2014:5 DPB 1.

=N
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och betecknas tillfillig vistelse, och en férindring frin kontor till tillfillig
vistelse skulle méjligen kunna kriva bygglov dven om detaljplanen innefattar
bida verksamhetstyperna.® Och skulle tvi kategorier tillatas, t.ex. kontor och
detaljhandel, kan en 6verging frin den ena till den andra kategorin behéva
bygglov.

Om bygglovet inte omfattar den avtalade verksamheten innebir ett ut-
nyttjande av lokalen i enlighet med hyresavtalet en dtgird vidtagen utan lov.
I 54 fall ska byggnadsnimnden enligt 11:17 PBL i ett foreldggande ge fastig-
hetens eller byggnadsverkets dgare tillfille att inom viss tid anséka om lov.
Séledes limnas dgaren, som inte nddvindigtvis dr byggherre eller hyresvird,
tillfdlle ace vidra riceelse, oberoende av vem som civilriteslige eller offentlig-
ritesligt haft skyldighet att ansoka om bygglov. Ett sadant lovf6religgande
ska dock meddelas endast om det 4r sannolike att lov kan ges. Om sidant lov
inte kan ges eller om lovforeldggandet inte efterlevs ska dgaren meddelas ett
rittelseforeliggande, 11:20, och i sista hand ett rivningsforelaggande, 11:21.

Till detta kommer att ett atgirdsforeliggande enligt 11:19 fir riktas mot
en byggherre, dgare, nyttjanderittshavare m.fl. som later bli att vidta en
dtgird och dirigenom bryter mot en skyldighet enligt PBL eller foreskrifter
eller beslut som har meddelats med stod av lagen. Hir nimns sledes dven
nyttjanderittshavare som kategori, dven om forarbetena dven hir betonar
byggherrens huvudansvar.’ I forarbetena klargors att vad som avses med att
en person bland dessa kategorier later bli att vidta en atgird. Personen ska
ddrigenom bryta mot nagon skyldighet som grundas pd PBL i nagot relevant
hinseende.’ De atgirder som avses for nyttjanderittshavare (som inte ir
byggherre) ir att ritta sig efter ett anvindningsférbud enligt 11:33, eftersom
det 4r den enda atgird som avilar nyttjanderittshavare enligt lagen. Nyttjan-
derittshavare (som inte dr byggherre) kan siledes inte foreldggas en skyldig-
het eller en mojlighet att ansoka om bygglov for en verksamhet for vilken

8 Jfr dock Mark- och miljséverdomstolens dom 2014-08-28, P 1876-14, refererad nedan
under not 14. Domen bekriftar sambandet mellan visentligen annat dndamdl och
detaljplanekategorierna.

?  Prop. 2009/10:170, Del 1, s. 388: ?Om ansvarsférdelningen i nigot enstaka fall indd
skulle vara oklart bér foreliggandet stillas till byggherren eftersom denne alltjimt kom-
mer att ha huvudansvaret for att bygg- och rivningsatgirder utfors i enlighet med aktuella
bestimmelser och beslut.”

1" Prop. 2009/10:170, Del 1, s. 387: "Det bér fortydligas mot vem byggnadsnimnden kan
rikta ett sidant foreliggande. Vid en genomging av bestimmelserna i lagen framgér att
foljande personer bor omfattas av bestimmelsen: byggherren, dgaren, nyttjanderittshava-
ren, vighallaren, den kontrollansvarige och huvudmannen for en allmin plats.”
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n6dvindigt lov inte har meddelats, och inte ens om forutsittningar for lov
ir sannolika.

PBL utpekar saledes i forsta hand byggherren som skyldig att ansoka
om bygglov, och dgaren som subsididr sokande och ansvarig i hindelse av
overtridelse.

2.3 Avtalsreglering

Utifran den offentligrittsliga regleringen ankommer det saledes i férsta hand
pa "byggherren”, dvs. bestillaren, att anséka om bygglov, vilket kan vara savil
hyresvirden som hyresgisten. 10:5 PBL och 6vriga bestimmelser innebir
emellertid inte att hyresvirden och hyresgisten sinsemellan skulle vara for-
hindrade att 6verenskomma om en annan intern férdelning av bygglovsplik-
ten. Denna fordelning kan méjligen beaktas ocksa i offentligrittsligt hinse-
ende vid bestimmande av for vems rikning en atgird vidtagits men den kan
inte vara sjilvstindigt avgorande. Aven om det naturliga ir att “byggherren”
i den mening som utrycket anvinds i planlagstiftningen 4r den som ska dta
sig att ansdka om bygglov kan det tinkas att exempelvis hyresvirden dtar sig
att ansdka om bygglov for en dtgird som hyresgisten ska vidta eller vice versa.

I Fastighetsigarna Sveriges Formulir 12B.2, Hyreskontrake for lokal,
finns foljande klausul med rubriken Myndighetskrav m.m., dir det forvin-
tas att parterna forst kryssar i vem av parterna, hyresvirden eller hyresgisten,
som internt ir forpliktad i hyresférhéllandet:

”[Hyresvarden/Hyresgisten]

ska pd eget ansvar och egen bekostnad svara for de atgirder som myndighet,
domstol eller férsikringsbolag med stdd av nu gillande eller framtida lagstiftning
eller avtal fr.o.m. tilltridesdagen kan komma att kriva for lokalens nyttjande for
avsedd anvindning. Hyresgisten ska samrida med hyresvirden innan dtgirder
vidtas.”

List isolerad skulle klausulen kunna tolkas som att den av parterna utpekade
parten skulle ansvara bl.a. f6r inhimtande av bygglov. Klausulen ar emeller-
tid vag i det aktuella hinseendet, varfor den bor tillmitas relative ligt virde
som tolkningsfaktor. Klausulens relevans for tolkningen av bygglovsskyldig-
hetens placering avtar troligen dessutom nir det ar friga om en dtgird som
inte forutsattes vid avtalsingdendet, utan som aktualiseras forst en tid efter
hyrestérhillandets inledning.
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Mera betydelsefullt 4r vem av parterna som bestillt byggnadsarbetena av
en utomstdende entreprendr eller, nir nigon utomstiende entreprendr inte
anlitats, vem av parterna som sjilv utfort byggnadsarbetena. Om hyresgisten
som bestillare eller sjilv skulle vidta en ombyggnad av lokalen talar detta
for att bygglovsplikten i hyresforhallandet dvilat hyresgisten, vilket skulle
forstirkas av om denne varit ikryssad i den ovannimnda klausulen. Om
det inte skulle vara friga om ombyggnad, utan om nybyggnad, framstar det
som i hogre grad naturligt att hyresvirden ska ansdka om bygglov, men ir
hyresgisten bestillare kan slutsatsen bli den omvinda. Om hyresvirden ir
bestillare kan klausulen inte lika naturligt anses utpeka hyresgisten som den
part som skulle ans6ka om bygglov, 4ven om hyresgisten skulle vara ikryssad.
Skulle hyresvirden vara bestillare och vara ikryssad talar det mesta for att
bygglovsskyldigheten placerats pa hyresvirden. I den riktningen talar ocksd
om det skulle vara friga om koordinerade byggnadsarbeten i flera hyresgis-
ters ligenheter.

Om det inte 4r friga om nagon byggnation, utan endast friga om ind-
rad anvindning, kan bestillaraspekten givetvis inte ge vigledning i frigan
om vilken part som ska svara for inhimtande av bygglov. Om den 4ndrade
anvindningen beror pd att en ny hyresgist tillerdtt som bedriver annan verk-
samhet i lokalen 4n den tidigare verksamheten, kan troligen en viss presum-
tion uppstillas for att det ankommit pa hyresvirden att inhimta bygglov. Det
kan ofta vara okint for hyresgisten vilken verksamhet som tidigare bedrivits
i lokalen, sirskilt om denna varit utrymd vid hyresgistens besék pa plat-
sen. Om det 4 andra sidan ir hyresgisten i ett befintligt hyresforhallande
som vill indra sin verksamhet, talar mera for att det ankommer pa hyresgis-
ten att ordna tillstind, dven om det nya hyresindamalet foranleder ett nytt
hyreskontrakt men sirskilt om den tilltinkta verksamheten rymts inom ett
brett angivet hyresindamal i hyreskontraktet. Om hyresvirden samtycker
till det nya anvindningssittet kan det emellertid ocksd uppfattas s att det
ar i hyresvirdens intresse som det férindrade anvindningssittet ska medges,
eftersom hyresvirden dven i framtiden kan dra nytta av det i forhallande
till hyresmarknaden utanfor.! Sannolikt kan liknande 6verviganden ske vid

Jfr forhallandena i RH 2000:62. Hyresavtalet avsig gatukéks- och restaurangverksamhet
men lokalen var utformad som gatukék. Hyresvirden hade samtycke till hyresgistens for-
frigan om ombyggnad till restaurang. Hyresgistens atgirder krivde bygglov. Hyresvirden
onskade i samband dirmed foreta vissa andra dtgirder och ansokte om bygglov for bida
parternas atgirder, eftersom det enligt hyresvirden dé var naturligt att hyresvirden “gjorde
bygglovsansdkan for samtliga dndringar i ett ssmmanhang”.
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faststillandet av vem av parterna som ér "byggherre” i PBL:s mening, nir inte
nagon fysisk atgird vidtagits med lokalen, utan endast en dndrad anvindning
av den.

2.4  Slutsatser

Planlagstiftningen utpekar alltsi byggherren som primirt ansvarig sékande.
Denna placering ir inte prejudicerande i den civilrittsliga ansvarsplaceringen,
men en presumtion om att den av parterna som ir bestillare av eventuella
byggnadsarbeten ska ansvara for bygglovets inhimtande 4r naturlig dven i
civilritesligt hinseende. Nir den bygglovspliktiga dtgirden bestér i endast en
dndrad anvindning av lokalen torde som tumregel hyresvirden ansvara mot
nya hyresgister och befintliga hyresgister ansvara mot hyresvirden.

3. Ansvar for hyresindamalets forenlighet

med detaljplan
3.1 Inledning

Hir provas vem av parterna som ska bira risken for att hyresindamalet inte
ryms inom detaljplanen, dvs. att den avtalade verksamheten inte fatt bedrivas
pa fastigheten. Denna friga ir inte logiskt avhingig vem av parterna som
skulle vara forpliktad att inhdmta bygglov. Den aktuella fragestillningen 4r
sjalvstindig i forhéllande till placeringen av ansvaret for bygglovets inhim-
tande eftersom det kan tinkas att ett bygglov faktiskt meddelas f6r verksam-
heten, men ett lov som inte varit férenligt med den detaljplan som giller pa
den fastighet som lokalen 4r inrymd i. Det kan verka férvanande att bygglov
meddelas f6r en verksamhet som inte ér tilliten enligt detaljplan, men si kan
ske till f6ljd av byggnadsnimndens férbiseende, nimndens felaktiga tolkning
av detaljplanen, eller nimndens uppfattning att avvikelsen borde dispenseras
trots att si inte borde ha skett. Overklaganden av bygglov pa dessa grunder ir
frekvent forekommande, och har emellanit framging. Frigestillningen kan
dven akrtualiseras senare, om en detaljplaneindring medfor att ett tidigare
tillitet indamal inte lingre blir tillatet.
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32 PBLoch]B

I en detaljplan ska kommunen bestimma markanvindningen, 4:5 PBL.
Detaljplanen giller till dess den 4dndras eller upphivs, 4:38."2110:2 f6reskrivs
att en atgird som avser ett byggnadsverk, en tomt eller en allmin plats ska
genomforas sd att tgirden inte strider mot det lov som har getts for atgirden
eller, om atgirden inte kriver lov, den detaljplan eller de omradesbestimmel-
ser som giller for omradet. Hirifrin medges vissa smirre undantag. Redan
inredandet av byggnaden for ett andamal som inte medges i detaljplanen
utgdr en Gvertridelse, liksom ett bruk av byggnaden som star i strid hirmed.

9:30 PBL foreskriver att bygglov inte far meddelas i strid mot detaljplan.
Ett undantag ir enligt 9:31 b emellertid att bygglov far medges for en atgird
som avviker frin detaljplan och omridesbestimmelser om i) avvikelsen 4r
forenlig med foreskrifternas syfte och ii) a) avvikelsen ir liten eller b) acgir-
den 4r av begrinsad omfattning och iii) nédvindig for att omridet ska kunna
bebyggas pi ett indamalsenligt sitt. Det krivs betriffande férenligheten ett
nira samband mellan den anvindning som planen medger och den aktuella
dtgdrden.'® Vad som ir en liten avvikelse ir svért att ange generellt men hit
kan vanligen riknas obetydliga avvikelser frin maximal byggh6jd, utférande
m.m. Anvindning i strid med planen anses inte vara en liten avvikelse,'* men
kan i stillet medges pa den grunden att dtgirden 4r av begrinsad omfattning.
Syftet med undantaget for atgirder av begrinsad omfattning 4r att majlig-
gora avvikelser som dr nodvindiga for att tillgodose behov som inte férutsigs
nir detaljplanen utformades. Det krévs att behoven ir angelidgna utifran all-

2 Jfr tex. MOD 2012:43 (detaljplan fran 1957) och MOD 2013:17 (stadsplan frin 1878).

'* Blomberg J., Plan- och bygglag (2010:900). Karnov lagsamling med kommentarer,
not 357, och jfr prop. 1989/90:37, s. 54 ff. Jfr RA 1992 not 406.

" Prop. 2009/10:170, Del 1, s. 290. Prop. 1989/90:37, s. 56. Se t.ex. RA 1990 ref. 91 11
och RA 1994 ref. 86. Se vidare Blomberg J. & Rosén P, Plan- och bygglag (2010:900).
Lexino 2015-09-01, 9:31 b, avsnitt 3.2 med hinvisningar. Jfr dven NJA 2002 s. 94, JO
1997/98 s. 464 och JO 1992/93 5. 226 samt RA 1994 ref. 13, dir planstridig anvindning
godtogs pa annan grund (motsv. 9:33 PBL). Jfr dock RA 1993 ref. 9. Jfr iven Mark- och
miljééverdomstolens dom 2014-08-28, P 1876-14, dir kontor skulle bli vandrarhem.
Detaljplanen godtog smiindustri och kontor. Domstolen konstaterade att kategorin kon-
tor dven innefattade hotell enligt de for tiden f6r detaljplanens upprittande relevanta nor-
merna (Statens Planverk, Boken om detaljplan och omridesbestimmelser, 1987 s. 72 och
76). Andrad anvindning till vandrarhem skulle dirfor inte sti i strid med detaljplanen.
(Samma uppfattning framgar av Boverkets allminna rad BES 1996:1 indrad genom BFS
2002:1, Boken om detaljplan och omradesbestimmelser, s. 86 och 90. Jfr dock numera
4.10 och 4.14 Boverkets allminna rid om planbestimmelser for detaljplan, BES 2014:5
DPB 1.)
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min synpunkt.”” Om bygglovet har utfirdats i strid mot detaljplanen utan
att ett vilgrundat undantag medgivits har en lagstridighet uppstitt, som kan
grunda ritt till skadestind fran kommunen.'

I enlighet med den ovan behandlade 10:5 1 p. PBL ska byggherren se till
att varje drgird som byggherren utfor eller later utfora genomfors i enlighet
med de krav som giller for dtgirden enligt PBL eller foreskrifter eller beslut
som har meddelats med stéd av lagen. Bestimmelsens uttryck “beslut som
har meddelats med stod av lagen” innefattar bl.a. detaljplaner.”” Byggherren
ska saledes kontrollera detaljplaneforenligheten, men som konstateras strax
nedan dr det oklart hur lingt denna skyldighet stricker sig.

For att en lovpliktig atgird ska fa foretas krivs inte bara lov, utan dven
ett startbesked. Om startbesked meddelats har byggherren en skyldighet att
tillse att atgirden kontrolleras i enlighet med den kontrollplan som faststillts
i startbeskedet, 10:5 2 p.

Huruvida ett sokt bygglov som resulterat dels i ett lov som omfattat verk-
samheten, dels i ett startbesked, ska anses medfora att byggherrens skyldighet
ska inskrinkas till en kontroll av att kontrollplanen fljs, trots att dtgirden
inte 6verensstimmer med detaljplan, framstar som oklart. I propositionen
till nuvarande lag finns nimligen ett uttryck som forefaller ge stéd for en
sddan innebord." Av lagtexten gir det inte att dra nigon sidan slutsats. Lag-
radsremissens lagtextforslag leder i sin tur i motsatt riktning i forhallande
till propositionsuttalandet, eftersom skyldigheten att se till att varje atgird
genomfors i enlighet med bl.a. detaljplan och skyldigheten att tillse kontroll-
planens efterlevnad dir framstar som kumulativa skyldigheter."” Lagradets

> Prop. 2013/14:126, En enklare planprocess, s. 180. Se vidare Blomberg & Rosén, 9:31 b,
avsnitt 3.7 med hinvisningar.

¢ Jfr NJA 2002 s. 94 om kommunens skadestindsskyldighet i sadant fall i forhéllande «ill
skadelidande, oberoende om skadelidande ansetts vara sakigare eller inte.

7 Prop. 1985/86:1, s. 756.

'8 Prop. 2009/10:170, Del 1, s. 478: ”Avseende kravet pd kontroll inskrinks byggherrens

skyldighet att kontrollera dtgirden till vad som sigs i den kontrollplan som byggnads-

nimnden faststiller i startbeskedet. Eftersom kontroller for uppfyllande av de tekniska

egenskapskraven bor framgd av kontrollplanen ér det tillrickligt att byggherren ser till att

kontrollen enligt kontrollplanen utfors.”

Prop. 2009/10:170, Del 2, s. 326: "Byggherren ska se till att varje bygg-, rivnings- och

markdtgird som omfattas av denna lag och som byggherren utfor eller ldter utféra genom-

fors i enlighet med de krav som giller for dtgirden enligt denna lag eller foreskrifter eller

beslut som har meddelats med stéd av lagen och, om étgirden ir lov- eller anmilnings-

pliktig, att detta kontrolleras enligt den kontrollplan som byggnadsnimnden faststiller i

sitt startbesked enligt bestimmelserna i detta kapitel.”
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yttrande avsl6jar inte skilen for den foreslagna dndringen, vilken i huvudsak
godtogs av regeringen.”’ Andringen medforde bl.a. att skyldigheterna place-
rades i var sin mening. Om byggherrens skyldighet vid meddelat startbesked
som omfattat verksamheten inskrinker sig till att kontrollera efterlevnaden
av kontrollplanen kan nigon sanktionsavgift inte tas ut om sadan kontroll
skett, 11:51. Denna befrielse medfor emellertid inte att ansvaret for att efter-
leva detaljplanen Gverviltras pa annan, t.ex. en nyttjanderittshavare.

En hyresgist ar forbunden att bedriva verksamheten i enlighet med
hyresavtalets dndamal. Hyresgisten far inte 6verskrida det avtalade dnda-
malet, 12:23 2 st. jordabalken, JB. Det avtalade dndamalet, inkl. inskrink-
ningar i forhallande till det uttryckligen angivna indamalet, kan framgi av
omstindigheterna.”’ Hyresvirden ir skyldig att tillhandahilla ligenheten i
fullt brukbart skick, fri frin hinder eller men, 12:9—-18 JB, varvid verksam-
het i enlighet med det avtalade hyresindamailet maste kunna fi utovas av
hyresgisten.

Detaljplanen ska vara dtkomlig f6r alla, och dirmed méjlig fr bada par-
terna att granska infor en forhyrning. Det star emellertid klart att en presum-
tiv hyresvird inte kan férhélla sig okunnig till vilka verksamheter som lagli-
gen kan medges i hyresvirdens ligenheter.”> En hyresvird bor alltsa infér en
forhyrning skaffa sig kinnedom om vilken verksamhet som lagligen 4r mojlig
att bedriva inom lokalen. Nigon plikt f6r nyttjanderittshavare att undersska
vilken verksamhet som fér bedrivas i lokalen stadgas inte. Mot bakgrund av
att inte ens en kopare har nagon undersokningsplike vid ridighetsfel enligt
4:18 JB,* till vilka savil rena svartbyggen som inskrinkningar pa grund av
planer riknas,* vore det 6verraskande med en sidan plikt for en avtalspart

20 Prop. 2009/10:170, Del 2, s. 455: (Lagradet), prop. 2009/10:170, Del 1, s. 478.

2! Holmqpvist & Thomsson, s. 215 (23 §).

2 Jfr prop. 1975/76:164 med férslag till lag om péfoljder och ingripanden vid olovligt
byggande m.m., s. 84: "Aven enligt [bestimmelsen i forslaget till senare antagna lagen
(1976:666) om péfoljder och ingripanden vid olovligt byggande m.m.] giller i princip
att dgaren har skyldighet att vid verlatelsen upplysa om den olovliga dtgirden. Om over-
lataren sjilv inte kdnner tll den, fritar det honom inte heller i de fall som avses i denna
paragraf frin ansvarighet.”

% Grauers E, Fastighetskop, 20 u. 2012, s. 189. Hellner J., Hager R. & Persson A. H.,

Speciell avtalsrict IT. Kontrakesritt. 1 hiftet. Sirskilda avtal, 6 u. 2015, s. 79.

Ett beslut eller en planbestimmelse ska hinfora sig till den aktuella fastigheten eller till

den grupp av fastigheter som den akrtuella fastigheten tillhr, NJA 1980 s. 398 (stadsplan

medforande inlosenrisk), NJA 1982 s. 36 (stadsplan medférande nybyggnadsférbud) och

NJA 1984 s. 12 (tomtindelningsbeslut medférande nybyggnadsférbud).

24
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vars forvirv inskrinker sig till en nyttjanderitt.*

Vid fel enligt 11:64 PBL, dvs. nir en overlatelse skett och myndighet
redan har meddelat eller senare meddelar beslut som angar en olovlig atgird,
har en fastighetsforvirvare en majlighet att utkriva ansvar i enlighet med
felpafoljderna i 4:12 JB.% Enligt forarbetena till dévarande lagen (1976:666)
om péfoljder och ingripanden vid olovligt byggande m.m. skulle det emel-
lertid — dill skillnad mot radighetsfel enligt 4:18 JB — foreligga en form av
undersokningsplikt for forvirvaren. Om ett beslut om ingripande skulle ha
antecknats vid koparens forvirv skulle detta behéva upptickas av koparen.”
Denna standpunkt har utsatts for kritik,”® men torde i praktiken inte inne-
bira nagot problem, eftersom det i dessa fall foreligger fullbordat radighetsfel
enligt 4:18, dvs. nir radighetsinskrinkande atgirder meddelats vid forvirvet
eller “det far anses givet att ett beslut om radighetsinskrinkning skall komma
att fattas inom den nirmaste tiden efter kopet”.”” Med hinsyn till att bestim-
melsen var "avsedd att utgora en forstirkning av det skydd som képare dtnju-
ter enligt bl.a. JB nir den egendom som har férvirvats blir foremal for krav
pa rittelse av de olovliga dtgirderna™ borde en kopare inte forhindras att
dberopa fullbordat radighetsfel. I 6vrigt giller — i likhet med 4:18 JB — att
koparen inte som fel far dberopa vad képaren uppticke eller bort uppticka,

25

Jfr RH 2000:62, dir hyresvirden dtog sig att s6ka bygglov, varfor hyresgisten var bekant

med att bygglov for den planerade verksamheten saknades. Hyresgisten saknade emeller-

tid kinnedom om att en tidigare liknande ansékan fran hyresvirden hade avslagits med

hinsyn till att omrddet var under planliggning. Hovritten: "Med hinsyn till den informa-

tion som [hyresgisterna] fick frin [hyresvirden] och samarbetet mellan parterna rérande

den nya bygglovsansékan maste [hyresgisterna] ha kunnat férvinta sig att fi all tillginglig

information om bygglov avseende fastigheten. De har dirfor inte haft sirskild anledning

att sjilva undersdka om ytterligare ansokningar har gjorts.” Jfr Bengtsson B., Hager R.

& Victorin A., Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, 8 u. 2013, s. 180, som

jamstiller siljarens stringa ansvar enligt 4:18 och 4:19 JB med hyresvirdens ansvar for

hinder och men i nyttjanderitten.

Jfr dock Hellner, Hager & Persson, s. 81 not 116, ang. ett sannolikt forbiseende vid

lagtextens utformning betriffande ritten till skadestand.

Prop. 1975/76:164 med forslag till lag om péfsljder och ingripanden vid olovligt byg-

gande m.m., s. 85.

% Prop. 1975/76:164,s. 261 (Lagradet). Grauers, s. 192 f. I Hellner, Hager & Persson, s. 81,
kritiseras andra svagheter i nuvarande bestimmelse.

# NJA 1997 s. 629, med hinvisningar.

% Didén, Magnusson, Molander & Adolfsson, 11:64.

26
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varvid exempelvis en storre tillbyggnad som inte framgar av de handlingar
som overlimnats kan gora det uppenbart att atgirden ir olovlig.’!

Detaljplanens innehall ska alltsa inte prekludera en godtroende kopare
ritten att forvinta sig att fastigheten 4r fri frin inskrinkningar, om planen pa
nagorlunda individuellt sitt paverkar den akruella fastigheten. Dirfor borde
detaljplanens innehéll inte heller rimligen betaga en godtroende hyresgist
ritten att forvinta sig att fa bedriva den verksamhet som 4r medgiven enligt
hyresavtalet. For att en kdpare — eller en hyresgist — skulle vara i god tro
uppstills inte ndgot krav pd undersokning av planhandlingar fore avtalets
ingdende.

En senare planindring som medf6r att hyresindamalet blir otilldtet ligger
utanfdr parternas kontroll.*? Verkningarna av en senare dndring regleras inte
uttryckligen i JB, men diremot kan 12:16 1 st. 4 JB antas vara tillimplig.
Detta skulle innebira att hyresvirden blir ansvarig. Bestimmelsen behandlas
nedan under avsnitt 4.2 och 4.3.

Lagregleringen innebir siledes inte att en hyresgist skulle bara risken for
att detaljplanen inte skulle medge att den avtalade verksamheten skulle fa
bedrivas pa fastigheten. Avtalsinnehéllet kan emellertid tinkas paverka, dven
om avtalsvillkor som explicit reglerar det grundliggande forutsittningsfelet
att verksamheten skulle vara otilldten enligt detaljplanen visserligen inte kan
vara vanliga.

3.3 Avtalsreglering

Som angetts ovan far hyresgisten inte 6verskrida det avtalade dndamalet,
12:23 2 st. JB, men hyresvirden kan ocksd ha ett berittigat intresse av att
hyresgisten ocksa fullt ut bedriver verksamheten i enlighet med det avtalade

Prop. 1975/76:164, s. 83 f. (om en anslutande bestimmelse): "I princip skall krivas att
overldtaren har upplyst forvirvaren om atgirden eller att det dr uppenbart att olovligt
byggande har férekommit, t. ex. nir en stérre tillbyggnad har féretagits pd ect hus och
overlitaren inte kan visa att byggnadslov till detta har meddelats.” och, s. 84 f., om den
relevanta bestimmelsen, med hinvisning till den f6rra: ”I motiveringen till 23 § har som
exempel pd fall, d4 forvirvaren bort inse att olovligt byggande forekommit, angetts att en
storre tillbyggnad har foretagits pa ett hus och dverlataren inte kan visa att byggnadslov
till detta har meddelats.”

Jfr dock RH 2000:62, dir hyresvirden, nir hyresgisten efterfrigade mojligheten att
utvidga gatukoket till restaurang, var bekant med att omradet var under en planligg-
ningsprocess, och att nya bygglov d4 inte meddelades.

32
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hyresindamilet, t.ex. service av visst slag.” En avtalspart ansvarar for sin
avtalsuppfyllelse. Om avtalsforpliktelsen endast utgdr en omsorgsforpliktelse
krivs for att avtalsbrott ska anses foreligga att avtalsparten visat bristande
omsorg vid uppfyllelsen. Om avtalsforpliktelsen utgor en resultatforplik-
telse svarar avtalsparten for avtalsbrott vid varje avvikelse fran det forvintade
resultatet. Att avtalsuppfyllelsen redan vid avtalsingdendet var omailig att
uppfylla verkar inte befriande. Vid omsorgsforpliktelser intrider i sidana
fall ansvar for avtalsbrott om avtalsparten inte undersdke sina avtalsforut-
sittningar med tillricklig noggrannhet.’* Vid resultatforplikeelser svarar
avtalsparten dven under sidana foérhillanden strike. Av 12:9-18 JB framgér
att hyresvirdens forplikeelse att tillhandahélla lagenheten fri frin hinder och
men utgdr en resultatforpliktelse, dven om det for skadestand i anledning
av vissa hinder uppstills ett oaktsamhetsgrundat presumtionsansvar. Detta
innebir att hyresvirden anses ha begitt ett avtalsbrott om négot relevant
hinder intriffat, oberoende av véllande och oberoende av om hyresvirden
visat bristande omsorg.

Ansvaret for att den verksamhet som enligt hyresavtalet ska bedrivas pa
fastigheten ocksi enligt detaljplanen far bedrivas ddr, maste vila pa hyresvir-
den. Nagon mojlighet for parterna att avtala bort denna ansvarsfordelning
torde mot bakgrund av den tvingande regleringen i 12:10, 12:12, 12:13 och
12:16 JB inte foreligga. Parterna kan emellertid avtala om férhyrningens
indamal i enlighet med 12:23. En insikt hos hyresgisten om att detaljplanen
utgdr hinder mot verksamheten 4an tolkas som ett avtal om att indami-
let inte varit si omfattande som hyresavtalet annars ger intryck av, eller att
hyresgisten accepterat att hyresindamaélets omfattning underkastats den vid
avtalstillfillet gillande begrinsningen men med ritt att utva annan verk-
samhet som skulle kunna bli tilliten efter en framtida detaljplaneindring.
Det dr dock mot den tvingande karaktiren hos bestimmelserna inte mojlige

33

Jfr prop. 1987/88:146 om idndringar i lokalhyreslagstiftningen, s. 44, och Holmqvist &
Thomsson, s. 219 (23 §. Andra stycket).

3 Jfr NJA 1989 s. 614 ang. skadestandsskyldighet for det positiva intresset: “Enligt all-
minna kontraktsrittsliga grundsatser ir den forpliktade normalt skyldig att utge skade-
stidnd beriknat efter det positiva kontraktsintresset nir det redan vid avtalets ingdende
forelag hinder mot fullféljande av avtalet, under forutsittning att den forpliktade visat
forsumlighet genom att inte prova sina méjligheter att fullfolja avtalet”. Jfr dven NJA
1934 s. 209, dir siljaren vid avtalets ingdende visste att samtliga tinkbara kopeobjektet,
rivvalpar, hade avlidit. Det kan tilldggas att ansvaret vid kop numera ér stringare, sedan
ikrafttridandet av 1990 érs koplag. Siljaren bir ett resultatansvar for alla typer av varor i
savil drojsmals- som felhinseende.
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att tolka hyresgistens handlande som en bindande eftergift av mojligheten
att patala hinder som inte forelag vid avtalsingdendet, dvs. som en ansvars-
begrinsning.

3.4 Slutsatser

Hyresindamalet bestims alltsd i enlighet med sedvanliga avtalstolknings-
regler, varvid stor vike far tillmitas ett i hyreskontraktet uppgivet andamal.
Hyresgisten maste i enlighet med vad som konstaterats sakna undersok-
ningsplikt avseende det avtalade hyresindamalets forenlighet med detaljpla-
nen, men hyresgistens onda tro om hindret kan leda till en omtolkning av
det avtalade hyresindamalet. Om det avtalade indamalet stdr i strid med
detaljplanen har sidant hinder i forhyrningen uppstatt som hyresvirden
ansvarar for oberoende av villande eller omsorgsbrist. Var hyresgisten i god
tro om detaljplanens hindrande verkan ir hyresvirden ansvarig utan mojlig-
het till befrielse. Hyresvirden kan inte friskriva sig frin pifcljder av hindret.

4. Havningsritt
4.1 Inledning

En friga 4r om otillrickligt bygglov eller detaljplanestridigt hyresindamal
medfor ritt till hivning av hyresavtalet. I 12:9-18 JB foreskrivs dels vissa
krav pa ligenheter inkl. lokaler, dels rittsfljder av om kraven inte dr upp-
fyllda. De bestimmelser som framst dr av intresse har dr 12:10 2 st., 12:12,
12:13 och 12:16 1 st. 3 och 4 JB, men eftersom samtliga av dessa bestim-
melser har ett systematiskt inb6rdes samband redovisas fler 4n de nu sist
uppriknade lagrummen.

I hyresritten brukar man inte anvinda uttrycket hdvningsritt, utan
uppsigningsritt. Eftersom uppsdgningsritt ar ett uttryck som dven inom
hyresritten anvinds fér annat dn fortida upphorande, har i uppsatsen den
allminna kontrakesrittsliga terminologin valts.?

4.2 JB och PBL

Hir beaktas framst situationen att det dlegat hyresvirden att inhdmta bygglov
och att tillse att den avtalade anvindningen faller inom ramen for detaljplan.

35

Jfr Bengtsson B., Hivningsritt och uppsigningsritt vid kontraktsbrott, 1967, s. 6 £., 475
och 479 ff., och Bengtsson, Hager & Victorin, s. 182 och 192 f.
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Vid motsatt forhallande, nir hyresgisten idr ansvarig, finns inte nigon
uttrycklig reglering i JB:s hyresregler. I arrendereglerna, framfor allt i reg-
lerna om bostadsarrende, ir detta mera direkt reglerat. For bostadsarrende
foreskrivs att ritten till forlingning saknas bl.a. om byggnad pé arrende-
stillet uppforts utan bygglov i fall d& sddant erfordrats eller i strid med
en detaljplan eller omradesbestimmelser eller dirmed jimforligt beslut av
myndighet angiende markens bebyggande eller anvindning, 10:5 1 st. 3
JB. Denna upphérandegrund medfér inte havningsrice (forverkande, for-
tida upphérande), utan endast utebliven forlingning efter arrendetidens
utgang. Upphorandegrunden matchar de hir behandlade situationerna vil,
dvs. atgird utan tillrickligt bygglov och édtgird i strid med detaljplan. Det
ar inte tillrickligt att jorddgaren samtycke till dtgirderna for att undvika ett
brytande av besittningsskyddet. Om diremot detaljplanestridigheten beror
pd att planbestimmelserna dndrats efter det att byggnaden fardigstills eller

bygglov senare erhéllits bryts inte besittningsskyddet,*

och rimligen ir detta
ocksi fallet om detaljplanen senare dndrats sa att planstridighet inte lingre
foreligger. Om en planstridighet uppkommer till £6ljd av en senare dndring
av planen kan dock besittningsskyddet i vissa fall brytas pa annan grund.”” I
lagtexten maste forutsittas att det ér arrendatorn som svarat f6r uppférandet
av bebyggelsen och for att inhimra bygglov. I lokalhyressammanhang ligger
det ndrmast till hands att i motsvarande situation, dvs. dir hyresgisten svarat
for lovlighet och planenlighet, tillimpa 12:57 1 st. 1 (asidosatta forpliktelser)
eller 4 (generalklausulen), vilka inte heller har hivning (forverkande) som
ritesfoljd, utan endast brytande av besittningsskyddet.

Om det i stillet ankommit pa hyresvirden att inhimta tillrickligt och
planenligt bygglov blir flera bestimmelser relevanta nir en brist i nigot av
dessa hinseenden uppstatt. Enligt 12:9 1 st. JB ska en ligenhet vid tillerddet
motsvara det avtalade skicket eller vara i det skick som i orten uppstills som
krav for att ligenheten ska anses fullt brukbar for det avsedda dindamalet. Hir
stadgas saledes att parterna har méjlighet att triffa avtal om bittre skick 4n
normalskicket.”® I 12:9 2 st. 1 foreskrivs for lokalhyra ritt att avtala om simre

Béidrnhielm M., Larsson S. & Gerleman E., Arrendelagen, databasen Zeteo, version
1 januari 2015 (t.o.m. suppl. 31), 10:5. Punke 3.

7 10:5 1 st. 4 JB. Bengtsson, Hager & Victorin, s. 234.

%% Holmqvist & Thomsson, s. 87 f. (9 §. Forsta stycket).
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skick.?” Av 12:15 1 st. foljer krav pa samma skick under hyrestiden, savida
inte en lokalhyresgist dtagit sig att svara f6r underhall.

112:10 2 st. och 12:12 B regleras foljder av att en myndighet fore tillerd-
det meddelat forbud mot att anvinda lokalen eller fattat ett beslut som inne-
bir intring i hyresritten. Vid totalt anvindningsforbud enlige 12:10 2 st.
forfaller avtalet och vid beslut som innebir visentlig inskrinkning av hyres-
ritten enligt 12:12 har hyresgisten uppsigningsritt omedelbart vid beslutets
meddelande om tilltride dnnu inte skett. Reglerna om avtalets upphérande
innan tillerdde skett utgér en specialreglering av hivningsritt vid befarade
avtalsbrott, jfr 62 § kdplagen (1990:931), som annars skulle medges med
stod av allminna kontrakesrittsliga grundsatser.® Av 12:16 1 st. 4 foljer att
samma som foljer av 12:10 2 st. och 12:12 giller under hyrestiden, frin det
att beslutet ir verkstillbart.”!

Vid dagen for tillerddet har “hyrestiden” inletts, och detta medfor en till-
limpning av 12:16 1 st. 3 eller 4 JB och inte nigon av de bestimmelser som
medger hyresforhéllandets upphérande fore tilleridet.”” Enlige 12:16 1 st. 3

3 Jfr Bengtsson, Hager & Victorin, s. 181, och Bjérkdahl E. P, Hyra av bostad och lokal,
2013, 5. 96 f. om verkan av lokalhyresgists undersokning.

Jfr NJA 2014 5. 978, p. 26-27 ang. den nirliggande passiva stoppningsritten.

4 Edling T., 12 kap. Jordabalk "Hyreslagen”. En kommentar, 2014, s. 101 (databasen
Karnov, Lexino 12 kap. Jordabalk (1970:994), 16 § avsnitt 2.1.2).

12:16 1 st. JB ir lagtekniske svar, med &verlappningar i flera avseenden. 1 st. inleds med
foreskriften att 12:10-12 ir tillimpliga nir ndgon av punkterna 1-4 ir tillimpliga, utan
att det klargors att inte alla tre paragraferna kan bli tillimpliga samtidigt. Punkten 1
torde omfatta endast fysiska brister, eftersom den handlar om att ligenheten “skadas”.

40

42

Av lagrummet framgir uttryckligen att endast skador under hyrestiden omfattas. Man
kan anta att syftet varit att innefatta sivil forstérelse motsvarande 12:10 1 st. och annan
mindre allvarlig fysisk brist enligt 12:11. Punkten 2 handlar om virdens bristande under-
hallsskyldighet enligt 12:15, vilket till sin sprikliga natur intriffar under hyrestiden. Det
normativa budskapet hir dr att 12:10-12, vilka handlar om oligenheter fore hyrestiden,
iven giller under hyrestiden. Detta innebir att de paféljder och paféljdsférutsiteningar
som stadgas i dessa bestimmelser dven giller enligt 12:15, som helt saknar ritesfoljder.
Extrema sidana kan leda till forfall enlige 12:10 1 st., dvriga till pafoljder enligt 12:11.
Punkten 3 handlar om hinder eller men som uppstir pa annat sitt. Av systematiken
framstar det som att all annan oldgenhet 4n de som framgér av punkterna 1 och 2 faller
in under punkten 3. Punkten 1 handlar om skador, mera plotsliga forsimringar, och
punkten 2 handlar om underhéllsbrister, mera utdragna férsimringar. Det ger intryck
av att samtliga dvriga grunder for pafoljder hanteras hir, dvs. icke-fysiska. Hir saknas en
referens till nir oldgenheten skulle ha uppstitt men lagrummet méste vara reserverat till
hyrestiden. Punkten 4 omfattar uttryckligen endast hyrestiden och pekar dessutom ut
vilka oldgenheter som avses, nimligen myndighetsférbud, med det ytterligare villkoret att
uppsigningsritten intrider forst nir beslutet blir verkstillbart. Det betyder att punkten
3 4r tillimplig i de fall som blir &ver efter punkterna 1,2 och 4. Bestimmelsen har till-
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giller 12:10—12 ocksa om hinder eller men pa annat sitt uppstar i nyttjande-
ritten utan hyresgistens vallande. Med “annat sitt” avses andra oldgenheter
in att ligenheten skadas under hyrestiden utan att hyresgisten r ansvarig for
skadan eller att hyresvirden brister i sin underhéllsskyldighet. Fram till dess
slutbesked meddelats rdder ett anvindningsforbud, och om anvindnings-
forbudet inte dr undanrdjt pa tilltridesdagen (kl. 12 om inte annat avtalats,
12:7 1 st.) dr detta att jimstilla med ett verkstillbart beslut enligt 12:16 1 st.
4. Det betyder att en ritt till omedelbart frantridande enligt 1 st. 3 och 4
foreligger vid tilltridesdagen om slutbesked inte meddelats da.

Ett totalférbud enligt 12:10 2 st. JB innebir antingen att inte ndgon slags
verksamhet kan bedrivas i lokalen eller att lokalen inte kan anvindas for det
avsedda indamailet, dvs. att den mellan parterna avtalade verksamheten inte
fér bedrivas i lokalen.” En inskrinkning enligt 12:12 kan innebira ett forbud
avseende delar av lokalen eller att viss del av den avtalade verksamheten inte
far bedrivas dir. Vilken av dessa som i olika fall ligger ndrmast till hands kan
diskuteras. Det kan tdnkas att hyresgisten ska bedriva viss verksamhet som
beviljats lov och som ir detaljplaneenlig och viss annan verksamhet som fal-
ler utanfor lovet eller planen. Verksamheterna kan ibland ha sadant samband
att de far uppfattas som en enda gemensam funktion. Vid sadant forhéllande
borde situationen vara att betrakta som ett totalt anvindningsférbud enligt
12:10 2 st. Viss verksamhet kan framstd som sa central att den ska uppfattas
som den huvudsakliga funktionen. Beroende pa om den tillitna delen varit
den huvudsakliga eller underordnade borde 12:12 resp. 12:10 2 st. tillimpas.
Béda verksamheterna kan ocksé ha varit funktionsmissigt helt sjdlvstindiga i
forhéllande till varandra, varvid ett partiellt anvindningsférbud enligt 12:12
ar akreuellt.

12:10 2 st. forutsitter att myndighetsbeslutet grundas pa brister i
ligenhetens beskaffenhet.* En sidan brist ir inte for handen om anvind-
ningsférbudet grundas pa att hyresgisten sjilv saknar tillstind att bedriva

limpats nir hyresgisten trakasserats av anstilld hos hyresvirden, NJA 1939 s. 213, resp.
av grannar, RH 2002:27, varav framgir att ritesfakea i 12:11 tillimpats, som medfér att
hivningsritt férutsitter visentlig betydelse och hyresvirdens oférmaga att komma till
ritta med bristerna. Bestimmelsen ir troligen tillimplig vid andra typer av stdrningar,
sisom dterkommande buller.
# Bengtsson, Hager & Victorin, s. 183, exemplifierar med att anvindningen av en livs-
medelslokal strider mot miljolagstiftningen. Holmqvist & Thomsson, s. 91 (10 §. Andra
stycket). Edling, s. 64 (10 § avsnitt 1).
#  Holmqvist & Thomsson, s. 91 (10 §. Andra stycket).
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den verksamhet som faller inom hyresindamilet.” Diremot anses brister
i bygglovshinseende vara att jimstilla med anvindningsférbud,* tmin-
stone om hyresvirden skulle ansvara for bygglovet eller forenligheten med
detaljplanen. For att fi bruka en byggnad, nyuppférd eller ombyggd, krivs
ett slutbesked om atgirden ir bygglovspliktig, 10:4 PBL. Avsaknaden av ett
sadant beslut anses innebira ett automatiskt anvindningsforbud som omfat-
tas av 12:10 2 st. JB.% Avsaknad av slutbesked — och dirmed iven avsaknad
av bygglovsansokan, bygglov, startbesked och kontrollplaneredovisning — har
sdledes inte bara offentligrittsliga rittsverkningar, utan 4r att jimstilla med
ett meddelat anvindningsforbud.*®

12:13 JB kan ocksa bli tillimplig i liknande situationer. I bestimmelsen
regleras det forhéllandet att hyresavtalet avsett en ligenhet som vid avtals-
tillfillet inte firdigstillts, och som alltjimt inte 4r det pa tilltriidesdagen.
Bestimmelsen ir tillimplig pa lokaler i en helt ny byggnad, da en ny lokal
inreds i en befintlig byggnad samt dé en lokal inreds for ett visentligt annat
dndamal 4n den tidigare nyttjats for.”” Om ligenheten inte 4r i firdigt skick
pa dillerddesdagen har hyresgisten ritt atc siga upp avtalet i enlighet med
reglerna i 12:11, varmed f6ljer att endast brist av visentlig betydelse kan
medge uppsigningsritt och férst om bristen inte kan avhjilpas utan drojsmal
eller hyresvirden inte ombesorjt avhjilpande efter tillsigelse, 12:11 1 st. 2.

% Victorin, s. 174 not 6, exemplifierar med utskiinkningstillstind. Det skulle ocksd kunna

vara friga om att verksamheten inte fir bedrivas av milj6- och hilsoskil till f5ljd av avsak-
nad av sidan utrustning som det infor forhyrningen ankommit pd hyresgisten att forse
lokalen med.
% Jfr RA 1947 ref. 32 och Victorin, s. 174 not 8.
¥ Holmgqvist & Thomsson, s. 91 (10 §. Andra stycket): "Det nu berérda innebir alltsd att
om varken slutbesked eller interimistiskt slutbesked limnats s& giller anvindningsférbud
med automatik for den ligenhet som i4r berord.”
Holmgqyist & Thomsson, s. 92 (10 §. Andra stycket): "I andra stycket av férevarande
paragraf talas om den situationen att myndighet fore tilltridesdagen meddelar férbud mot
ligenhetens anvindning. Som framgétt behéver, i den berdrda situationen, nigot uttryck-
ligt anvindningsférbud inte meddelas. Det giller ind4. Det maste bedémas som sannolikt
att bestimmelserna i 10 § andra stycket giller trots att ndgot uttryckligt beslut om forbud
inte limnats.” Prytz J., Larson J. & Thomsson R., Brist i PBL férsimrar fastighetsmarkna-
den, Dagens Samhille, publ. 2011-11-21: "Eller ska képare och hyresgister behdva accep-
tera att anvindningsritten till ett nyproducerat hus ir osiker och kan upphéra ate gilla

48

pa grund av byggherrens hantering av sitt bygglov efter en forsiljning eller uthyrning?”,
hetp://www.dagenssamhalle.se/debatt/brist-i-pbl-foersaemrar-fastighetsmarknaden-1390
(senast besokt 2015-11-12).

# Holmgqpvist & Thomsson, s. 109 (13 §. Férsta stycket). Edling, s. 87 £. (13 § avsnitt 2.1).
Schneider D.-L., Lokalhyresjuridik. En kommentar till hyreslagens bestimmelser avse-

ende lokaler, 2 u. 2015, s. 35.
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Om ldgenheten inte har firdigstillts ska slutbesked inte meddelas. Avsaknad
av slutbesked har uppfattats som att ligenheten inte dr firdigstilld enligt
12:13.%° Utan att det sirskilt anges i bestimmelsen fir det antas att bestim-
melsen inte 4r tillimplig nir forseningen 4r att skylla pa hyresgisten.’! Sa kan
vara fallet om hyresgisten skulle svara fér bygglov eller byggnation och en
forsening inte beror pa hyresvirden.

Av 12:16 1 st. 3 JB framgér att hinder eller men under hyrestiden som pa
annat sitt uppstdr i nyttjanderdtten ocksd utgér grund for omedelbar upp-
signing. En stindig risk — [6pande fran hyreskontraktets undertecknande,
till tilltridet och under hela hyresférhillandet — for ett myndighetsingri-
pande av inneborden att verksamheten inte fir bedrivas i enlighet med det
avtalade hyresindamilet kan vanligen inte uppfattas som annat 4n ett men-
ligt forhallande av visentlig betydelse.

Avsaknad av slutbesked, liksom ofullgingna faser i den foregiende lov-
proceduren, ska siledes jamstillas med anvindningsférbud. I ett visst avse-
ende dr emellertid detta inte sd litt, ndmligen vid bestimmandet nir en viss
fas senast ska vara uppnadd. Tidpunkten for avsaknad av framfér allt slutbe-
sked far alltsa betydelse. Till skillnad fran meddelade f6rbud finns inte nagon
fast tidpunke att forhélla sig till, annan 4n dagen for tillerdde. For att inte
dstadkomma ensidig bundenhet av hyreskontrakt som tecknats fore tillerd-
det — dir det skulle std hyresgisten fritt att frintrida s linge slutbesked inte

50

Holmgqyist & Thomsson, s. 109 f. (13 §. Forsta stycket): "Sannolikt giller bestimmelsen
dven i det fall anvindningsforbud skulle gilla till f6ljd av att slutbesked eller interimistiskt
sidant inte limnats av byggnadsnimnd.” Prytz J. & Larson J., Slutbeskedet enligt nya
PBL skapar osiikerhet, Fastighetsvirlden nr 2 2011, s. 55: "En sirskild bestimmelse i
hyreslagen, 13 §, reglerar det fall att en lokal som hyrts ut innan den var firdigstilld annu
¢j ar i firdigt skick’ nér tillerdde ska ske. Det kan hivdas att kvarblivande anvindningsfor-
bud innebir att lokalen ej 4r i firdigt skick, dven om lokalen rent fysiskt och funktionellt
ir firdig eftersom lokalen ’da inte kan anvindas for avsett indamal’.” Hautamiki C.,
Dagens regelverk mest l6nsamt for hyresgisterna, Fastighetsnytt 4/2011, s. 144: "Om en
hyresgist ingatt ett hyresavtal for en lokal som inte firdigstilles nir avtalet ingicks och 4r
lokalen inte i firdigt skick pa éverenskommen tilltriidesdag har hyresgisten ritt till skilig
nedsittning av hyran och ritt att siga upp hyresavtalet i fortid. Hyresgisten har dven ritt
att siga upp hyresavtalet fére den avtalade tilltridesdagen om det 4r uppenbart att lokalen
pa tilltridesdagen inte kan anvindas for avsett indam3l.”

! Holmqvist & Thomsson, s. 110 (13 §. Férsta stycket): "Det forutsitts givetvis att drojs-
mélet inte beror p4 hyresgisten. Om exempelvis hyresgisten under ligenhetens fardigstil-
lande eller ombyggnad framfér 6nskemél om dndringar som hyresvirden uppfyller, vilket
far dll foljd att ligenheten inte blir firdig i tid, far drojsmalet anses bero pd hyresgisten.
Det torde i vart fall gilla under forutsittning att indringarna inte ir alltfor obetydliga och
hyresgisten borde insett risken for fordréjning.”
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meddelats — maste jaimstillandet av avsaknat slutbesked med uttryckligen
meddelat anvindningsforbud ske med sans.

Ifall tilltradesdagen inte intritt och parterna inte avtalat om nir slutbe-
sked senast ska vara meddelat blir det sannolikt ofta en avvigningsfraga frin
och med vilken tidpunkt som frintridanderitt ska anses intrida. Hirvidlag
ar regleringen i vissa av de behandlade bestimmelserna av intresse. I 12:10
2 st. och 12:12 finns inte nagon uttrycklig uppsigningsritt pa grund av befa-
rat avtalsbrott, eftersom myndighetsforbud mera direke uppfattas som ett
tullbordat avtalsbrott trots att tilltridesdagen inte intritt. Enlige 12:11 1 st.
2 har hyresgisten en uppsigningsritt om (den fysiska) bristen r av visentlig
betydelse och bristen inte kan avhjilpas utan dréjsmal eller hyresvirden efter
tillsigelse inte ombesorjer avhjilpande si snart det kan ske. Denna bestim-
melse dr ocksa tillimplig nir ligenheten inte 4r firdigstilld pa tilltridesda-
gen, 12:13 1 st. 1 p. Uppsigning fir enligt 12:13 1 st. 2 p. ske pa grund av
befarat avtalsbrott, dvs. fore tilltridesdagen, om det 4r uppenbart att ligen-
heten pi tilltridesdagen inte kommer att kunna anvindas for sitt indamal.
12:10, 12:12 och 12:13 1 st. 2 p. medger séiledes en uppsigning fore till-
tridet, en hidvningsritt pa grund av befarat avtalsbrott.”® Som nyss angetts
uppfattas anvindningsforbud ge omedelbar hivningsritt, vilket i fall av otill-
rickliga eller detaljplanestridiga bygglov inte yttrar sig i form av uttryckliga
anvindningsférbud, utan i automatiska tysta sadana. Hyresgisten riskerar att
std utan ligenhet om det visar sig att ligenheten pa tilltridesdagen inte kan
anvindas for sitt andamal. Ett alternativ ir att teckna annat hyresavtal for
sikerhets skull men da finns en risk f6r att hyresgisten kommer att vara bun-
den av tvi hyresavtal. A andra sidan riskerar hyresvirden att forlora en hyres-
gist trots att bristen senare hinner avhjilpas. Den mest troliga 16sningen ir
att hivningsritten inte intrider férrdn det blir i hog grad sannolike att felet
inte hinner avhjilpas till tilltridesdagen. Till skydd for hyresgisten finns en
mojlighet att avtala om nir slutbesked senast ska vara meddelat.

Har hyresvirden ansokt om bygglov, erhillit startbesked och byggna-
tionen framskrider pd sddant sitt att det framstir som att slutbesked, eller
interimistiskt slutbesked enligt 10:36 PBL, kommer att medges i god tid
fore tilltridesdagen bor frintridanderitt inte medges. Om byggnadsarbetena
framskrider si lingsamt att det finns befogad oro for huruvida slutbesked
hinner ges kan det tinkas att betryggande stod for att hyresvirden inlett
forcering av arbetena kan tillmitas betydelse. Om emellertid hyresvirden

> Jfr Hellner, Hager & Persson, s. 330, och Edling, s. 88 (13 § avsnitt 2.1).
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oriktigt intagit positionen att dtgirden inte 4r bygglovspliktig, och dirmed
underldtit att ansoka om bygglov, fir detta i allminhet vara att jaimstilla
med ett meddelat anvindningsférbud. Undantag kan méjligen medges dir
hyresvirden 4ndrar uppfattning och forklarar sig vilja bota bristen nir tid
for detta finns men knappast om hyresvirden fortsatt intar samma position
efter att bristen patalats.”® S3 maste ocksé vara fallet om hyresvirden ansoker
om bygglov, men si sent eller sa bristfilligt att det 4r i hog grad sannolikt
att slutbesked inte kan komma att erhillas till den avtalade tilltridesdagen.

Nir det meddelats ett bygglov och slutbesked, men detta inte omfattar det
avtalade hyresindamalet, maste effekten vara densamma som att slutbesked
inte erhallits. Om hyresvirden uppmirksammar detta, rittar sig ddrefter och
informerar hyresgisten om att bygglov som omfattar verksamheten sokts,
bor detta hindra hyresgisten fran att frintrida om ett sadant lov kan vintas i
god tid fore tillerddet. I annat fall bor detta jamstillas med ett anvindnings-
forbud.

P4 grundval av forvaltningsrittsliga principer foreligger en ofrdnkomlig
risk for att hyresgisten inte kan tilltrida lokalen eller kommer att tvingas
avbryta verksamhetsdriften efter att tilltride skett om ett meddelat bygglov
inte skulle rymmas inom detaljplanen med den konsekvensen att myndig-
hetsbeslutet antingen skulle utgora en nullitet eller skulle undanrsjas om det
skulle angripas.

Krivs méjligen, trots principerna om saklighet, likhet och lagenlighet
i kommunal férvaltning, att det ocksi forelegat en risk for myndighets-
ingripande? En verksamhetsdrift i strid med det meddelade bygglovet eller
detaljplanen skulle innebira en norméovertridelse, oavsett sanktionsrisken.
En avtalspart kan inte tvingas till fullgorelse av ndgot lagstridigt.”* Om
bygglov saknas, lovet ir bristande i forhallande till den verksamhet som
skulle bedrivas eller lovet ar angripligt pa den grunden att det star i strid

3 Jfr Edling, s. 76 (11 § avsnitt 2.2.2).

> Jfr prop. 1988/89:76, Ny képlag, s. 100, Karlgren H., Obehérig vinst och virdeersitt-
ning, av Fritjof Lejman 6versedd utgiva, 1982, s. 96, Munukka J., Civil Law Consequen-
ces of Corruption in Sweden, Stockholm Centre for Commercial Law Arsbok 11, 2010,
s. 281 ff., NJA 1923 s. 520, NJA 1937 s. 330, NJA 1949 s. 757, NJA 1953 s. 99, NJA
1986 5. 258, NJA 1986 5. 741, NJA 1992 5. 717 och NJA 2004 s. 682. Jfr NJA 1935
s. 631 och NJA 1942 s. 614, dir avtal i strid med legala forbud inte ansigs ogiltiga. Dir
hade emellertid prestationerna redan fullgjorts. Jfr dven NJA 1997 s. 93, dir en talan om
att utkriva vederlag for en prestation som utforts i strid med ett legalt forbud inte skulle
avvisas, och NJA 2002 s. 322, dir en talan om betalning inte skulle avvisas trots att viss
del av prestationen skett svart.

295



Jori Munukka

med detaljplanen, kan avtalsparten inte med rittsliga medel forceras fullfolja
avtalet eftersom det skulle innebira ett tvang att medverka till en norméover-
tridelse.

Samtidigt dr ett hinder mot endera partens ritt att utkriva fullgorelse av
en lagstridig forpliktelse inte liktydigt med hivningsritt. For hivningsritt
krivs i allmdnhet att risken f6r hindret inte vilar pa den hivande parten och
att hindret inte beror pd den hivande parten sjilv.

Ritten att avstd fran att medverka till lagstridighet ir siledes inte likey-
digt med att avtalsparten haft havningsritt, utan i sig innebir detta generellt
endast att plikten att fullgdra eller plikten att motta prestationen upphor.
Om lagstridigheten skulle upphéra innan hivningsritt utdvats, kan man
anta att avtalsparten di kan tvingas till fullgdrelse, jfr 23 § 2 st. och 53 §
2 st. koplagen. Om det finns anledning att anta att hindret inom skilig tid
kommer att upphéra kan detta beaktas vid bedémningen av om hivningsritt
foreligger.

Om avtalsparten vid avtalsingdendet inte varit i erforderlig grad med-
veten om lagstridigheten, och det i forhallande till motparten inte ankom-
mit pd avtalsparten att underséka lagenligheten, kan avtalsparten inte heller
klandras for att kriva avtalets aterging nir dtergngsanledningen blivit kind
for avtalsparten.

Om endast en del av verksamheten inte kan bedrivas kan 12:12 JB bli
tillimplig. En partiell brist pa bygglov som omfattar verksamheten och ett
dirmed motsvarande slutbesked bor vara att jimstilla med ett anvind-
ningsforbud som omfattar del av ligenheten eller del av hyresindamalet.”
For hyresgistens ritt till frantridande fordras da enligt 12:12 2 p. att myn-
dighetsbeslutet — eller som hir avsaknad av erforderligt tillstdind — innebér
visentlig inskrinkning av nyttjanderitten. Hir tillmits sannolikt arealfor-
hallandena betydelse. Om endast en mindre andel av totalytan drabbas kan
som utgdngspunkt uppsigning inte medges. Men den aktuella ytan kan vara
av stor betydelse i det enskilda fallet. Ett exempel kan vara att bygglovet och
detaljplanen medger lagerhéllning men inte detaljhandel, och hyresindama-
let varit butik med tillhérande lager. Om butiksytan varit liten i forhallande
till lagret kan butiken, och lagrets nirhet till butiken, antas ha sa stor bety-
delse att frantridande ska medges.

> Jfr Holmqvist & Thomsson, s. 109 (12 §): "Beslutet kan alltsd inskrinka hyresgistens
nyttjande av del av ligenheten (exempelvis fir vissa rum ej nyttjas) eller inte forbjuda
anvindning av viss del utan i stillet inskrinka anvindningssittet.”
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Avtalet upphér omedelbart vid hyresgistens uppsigning med stéd av bl.a.
12:11-13 och 12:16, vilket framgar av 12:6 1 st. 1 p. JB.*® Om hyresgisten
onskar kan avtalet i stillet sigas upp till ett senare fértida dacum.” Vid totalt
anvindningsférbud enligt 12:10 2 st. forfaller avtalet omedelbart, varfor
nagon uppsigning inte behover ske.®

Avsaknad av bygglov (eller slutbesked) som omfattar hela den avtalade
verksamheten, eller om detaljplanen inte tilliter denna, kan alltsa jamstillas
med ett meddelat anvindningsforbud. Uppsigningsritt intrider troligen nir
det forelegat en hog grad av sannolikhet att bristen inte kommer att hinna
botas fore tilltridesdagen. Beroende pi omstindigheterna och lagrummens
tolkning blir det friga om att tillimpa 12:10 2 st., 12:12, 12:13 eller 12:16
1 st. 4. Enligt samtliga dessa lagrum ir det mojligt att sidga upp avtalet, om
det inte forfallit automatiskt. Sker uppsigning, upphor avtalet omedelbart,
om inte hyresgisten uppsagt avtalet till ett senare datum. Hyresgistens ritt
torde forutsitta att det inte beror pa hyresgisten att bygglov inte erhallits.
Huruvida parterna i avtal kan reglera detta eller risken for att detaljplanen
inte medger verksamheten undersoks nedan.

4.3  Avtalsreglering

I linje med vad som angetts ovan mdste synkroniseringen av PBL:s och
hyreslagens bestimmelser forutsitta att en hyresgist inte utan sirskild anled-
ning skulle vara fri att siga upp avtalet fram till dess att slutbesked limnats.
Det miste krivas att prognosen ir sadan att slutbesked inte kommer att
limnas i tid infor tillrddesdagen. Det torde oftast vara sa att hyresvirden
har planerat att slutbesked ska erhallas efter hyreskontraktets tecknande och
nagon tid fore tilltridet. Hyresvirdens anpassning av lokalen brukar ju ske
i enlighet med hyresgistens onskemal. Om hyresgisten tecknat hyreskon-
traktet med insikt hirom, och dirmed uttryckligen eller konkludent visat sig
godta detta, bor ndgon ritt att frantrida inte uppstd forrin den planerade
tidpunkten passerats.”

Mot bakgrund av hyresreglernas tvingande karakeir till f6rman f6r hyres-
gist, 12:1 5 st. ] B, dr det troligt att parterna ir férhindrade att med bindande
verkan for framtiden avtala om att avsaknad av slutbesked vid och efter till-

°¢ Edling, s. 44 (6 § avsnite 2.1).

7 Holmqvist & Thomsson, s. 65 (6 §. Forsta stycket).
% Se t.ex. RBD 10:92 och NJA 1949 s. 213.

» Jfr Victorin, s. 192, och Bjorkdahl, s. 96.
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tridesdagen inte skulle medféra avtalets forfall eller frantridanderitt, om
det ankommit pa hyresvirden att inhdmta bygglov. Samma giller om den
avtalade verksamheten faller utanfor detaljplanens ram. I 12:10 2 st., 12:12,
12:13 och 12:16 1 st. 4 stadgas inte — som i 12:9 eller 12:15 — att parterna
i ett lokalhyresavtal kan avvika frin innehallet genom avtal, och dirigenom
avtala om en ldgre standard eller aligga hyresgisten ansvaret for standar-
den. Detta kan ha sin forklaring i att de bristtyper som regleras dir — totalt
anvindningsférbud, partiellt anvindningsforbud, inte firdigstilld ligenhet —
ar av grundlidggande betydelse dven for en lokalhyresgist och inte bor kunna
vara foremal for friskrivningar.

Om det ir hyresgisten som ansvarat for inhimtande av bygglov kan det
tinkas att hyresgisten kan anses ha begatt ett avtalsbrott. For att sa ska vara
fallet torde krivas att hyresvirden har ett intresse av att den avtalade verk-
samheten bedrivs i lokalen. En underlatenhet att uppfylla forpliktelsen skulle
troligen inte utgéra grund for forverkande p.g.a. anvindning i strid mot
det avsedda indamalet enligt 12:42 1 st. 4 ]B men kan i det enskilda fal-
let tinkas innebira en forverkandegrundande 6vertridelse av en avtalsenlig
skyldighet av synnerlig vikt enligt 12:42 1 st. 8,%° och skulle — i vart fall efter
en tids inaktivitet i lokalen — kunna utgora befogad anledning for vigrad
forlingning enligt 12:57 1 st. 1 om asidosittande av forpliktelser eller 1 st.
4, generalklausulen.

Det finns trots den tvingande karaktiren vissa mojligheter for parterna
att efter bristens intride avtala sig runt dessa krav om de si 6nskar. Om
lagenheten blir forstord, jfr 12:10 1 st. JB, men fortfarande ir identifierbar
som lagenhet, dvs. hus eller del av hus, jfr 12:1 1 st., skulle parterna efter
att avtalet forfallit kunna inga nytt avtal om ligenheten genom hyresgistens
godtagande av simre skick enligt 12:9 2 st. 1. Om lagenheten till f6ljd av
anvindningsférbud inte kan anvindas till det avsedda indamale, jfr 12:10
2 st. och 12:12, kan parterna vid totalt eller partiellt anvindningsforbud
avtala om ett hyresindamal som inte stir i strid med férbudet. Om ligen-
heten pi tilltridesdagen dnnu inte 4r firdigstilld eller fore tilltridesdagen
uppenbart inte kommer bli firdigstlld till tillerddesdagen, jfr 12:13, kan
parterna avtala om en senare tilltridesdag. Diremot forefaller det inte finnas
nagon mojlighet att avtala sig runt ett anvindningsforbud som inte avser

% Jfr Holmqvist & Thomsson, s. 361 f. (42 §. Forsta stycket, punkt 8) for forarbeten och
praxis rorande frigan om hyresgistens underlitenhet att bedriva verksamhet i lokalerna
sasom forverkandegrund.
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hyresindamalet (dvs. anvindningen), utan ett visst utrymme, jfr 12:10 2 st.
och 12:12.

Vid sidan av parternas mojligheter att komma 6verens efter det att ett
hinder intritt kan parterna pa forhand reglera vissa av de risker som regleras
i 12:10, 12:12, 12:13 och 12:16 JB. Vad betriffar ligenhetens forstorelse,
12:10 1 st., kan parterna — i teorin — avtala om en si lag standard att undre
grinsen for en ligenhet dverskrids men inte mera, jfr 12:9 2 st. 1 och 12:11
2 st. 1. Parterna ir fria att bestimma hyresindamalet, jfr 12:23 JB, och de
ir — i teorin — ocksa fria att bestimma hyresindamalet s att det kan anpassas
efter de yttre omstindigheterna, ngot som skulle kunna betecknas ett rorligt
hyresindamal. Parterna skulle kunna ange att det avtalade hyresindamilet
foljer den anvindning som medges enligt vid varje tid gillande planbeslut,
jfr 12:10 2 st. och 12:12. I sa fall borde parterna ocksd avtala om vem av
parterna som ska ansvara for lokalens anpassning till planbesluten. Parterna
kan — i teorin och praktiken — avtala om tilltridesdag, och 4r dirfor ocksa
fria att avtala om en flexibel tilltridesdag som exempelvis styrs av nir ligen-
heten ir inflyteningsklar, s.k. rorlige tillerdde, eller genom att helt underlita
att ange tilltridesdag, varigenom éstadkoms att 12:13 inte blir tillimplig.®!
Motsvarande avtalslosningar kan ske for sidant som hinder under hyres-
tiden, 12:16.

Saledes finns vissa mojligheter for parterna att astadkomma att risken
liggs pad hyresgisten. En del av dessa mojligheter torde i praktiken inte
utnyttjas, sannolikt for att riskerna framstir som forsumbara eller for att
hyresgisten inte dr beredd att bira risken, medan andra méjligheter siker-
ligen tillimpas sedan tillkomsten av 2010 ars PBL. Den tvingande karakti-
ren medfor emellertid hinder mot att utesluta hyresgistens hivningsritt i fall
ddr hyresvirden bir ansvaret.

4.4  Slutsatser

Frigan om otillrickligt bygglov medfor ritt till hyresgistens hivning av
hyreskontraktet besvaras jakande, liksom frigan huruvida detaljplanestridigt
hyresindamal skulle medge havningsritt. Denna ritt forutsitter att bristen
inte beror pa hyresgisten eller att parterna inte avtalat s att hyresgisten ska
bira risken. Om det ir hyresgisten som ansvarat for inhimtande av bygglov
kan det tinkas att hyresgisten kan anses ha begatt ett avtalsbrott, men det

' Edling, s. 87 (13 § avsnitt 2.1). Schneider, s. 36.

299



Jori Munukka

beror pad avtalet och vilket intresse hyresvirden haft av att hyresgisten skulle
bedriva den avtalade verksamheten.

Hyresgisten har troligen havningsritt vid den tidpunkt nir bristen med
hég grad av sannolikhet inte kommer att hinna avhjilpas till tilleridesdagen.
Nir forutsdttningarna dr uppfyllda, far uppsigningen omedelbar verkan, om
inte hyresgisten siger upp avtalet till en senare tidpunkt. Parternas majlig-
heter att lagga risken péa hyresgisten 4r begrinsad av tvingande regler, men
kan utnyttjas bl.a. genom att avtala om flexibla hyresindamal och tilltraden.

5.  Slutord

112 kap. JB finns inte ndgon uttrycklig reglering av vem av parterna som ska
inhimta bygglov. Detta kan knappast kritiseras, inte minst eftersom ansvars-
placeringen bor kunna varieras. Parterna har frihet att sjilva reglera detta.
Nagon klar reglering av ansvarsplaceringen har inte skett i det standardavtal
som ir det mest frekventa pa den kommersiella hyresmarknaden, Fastig-
hetsigarnas formuldr 12B.2. Den klausul i formulidret som skulle kunna
tolkas som en avtalsreglering av frigan bor knappast tillmitas nigon storre
vike, sdrskilt inte om initiativet till dtgdrden tas en tid efter hyreskontrak-
tets tecknande. En presumtion om att den av parterna som ir bestillare av
eventuella byggnadsarbeten ska ansvara f6r bygglovets inhimtande ligger i
linje med PBL och ir naturlig dven i hyresrittsligt hinseende. Presumtionen
torde inte brytas enbart av det faktum att motparten foreslagit dtgirden. Om
den bygglovspliktiga dtgirden inte bestér i byggnation utan endast utgérs av
en dndrad anvindning av lokalen torde hyresvirden i férhallande till en ny
hyresgist i regel fa ansvara for att bygglov inhdamtas. En befintlig hyresgist
som sjilv tagit initiativ till den 4ndrade anvindningen torde fi ansvara mot
hyresvirden for inhdmtande av lov.

Parterna har frihet att avtala om vad lokalen ska anvindas dill, det s.k.
hyresindamalet, 12:23 JB. Sedvanliga avtalstolkningsregler tillimpas vid
faststillande av hyresindamalet, men stor vike tillmits givetvis det i hyreskon-
traktet angivna dindamalet. Om hyresindamalet stir i strid med detaljplanen
kan lokalen inte utan risk for offentligrittsliga sanktioner nyttjas i enlighet
med avtalet. Det kan antas att hyresvirden fir svara strikt for detaljplanens
hindrande verkan, och s dven om hindret uppsttt efter avtalsingiendet eller
hyresgistens tilltride. Hyresgisten saknar undersokningsplikt avseende det
avtalade hyresindamalets forenlighet med detaljplanen. Hyresgistens onda
tro om att detaljplanen helt eller delvis hindrar att lokalen kan anvindas i
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enlighet med det uppgivna hyresindamalet bér emellertid kunna leda till en
omtolkning av hyresindamalet. Om hyresgisten var i god tro om detaljpla-
nens hindrande verkan ir hyresvirden ansvarig utan majlighet till befrielse
och hyresvirden kan inte friskriva sig frin paféljder av hindret.

Om bygglov inte inhdmtas i tid eller inte omfattar hela hyresindamalet
uppstar ett hinder i hyresférhallandet. Om det ankom pa hyresvirden att
inhdmta lovet medfér hindret hivningsritt for hyresgisten. Detta framgir
inte uttryckligen av 12 kap. JB, men i litteraturen har avsaknad av slutbe-
sked fran byggnadsnimnden jimstillts med anvindningsféorbud meddelat
av myndighet. Ett jimstillande foranleder vissa modifieringar, varvid bl.a.
hyresgisten inte kan ges hivningsritt forrin bygglovsproceduren blivit s for-
senad att bygglov med hog grad av sannolikhet inte kommer hinna meddelas
i tid for att mojliggora lokalernas firdigstillande infor tillerddet eller den
avtalade tidpunkten f6r det nya hyresindamalets utévande. Det kan diskute-
ras om bygglovshindret borde komma till uttryck i lag. Det som frimst talar
hiremot dr nog den nyss diskuterade svérigheten att precisera tidpunkten for
hivningsrittens intride. Nir forutsittningarna for hyresgistens uppsigning
vil dr uppfyllda, far uppsigningen omedelbar verkan enligt 12:6 1 st. ]B.
Hyresgisten kan dock vilja att siga upp avtalet till en senare tidpunke. Hav-
ninggsritten forutsitter att bristen inte beror pa hyresgisten eller att parterna
inte avtalat si att hyresgisten ska bira risken. Om det 4r hyresgisten som
ansvarat for inhimtande av bygglov kan det tinkas att hyresgisten kan anses
ha begitt ett avtalsbrott, men det beror pa avtalet och vilket intresse hyres-
virden haft av att hyresgisten skulle bedriva den avtalade verksamheten. Om
hyresgisten skulle ha inhimtat bygglov, men underlatit att gora det eller
inhdmrtat ett alltfor snivt bygglov, torde en lovstridig anvindning inte ge
hyresvirden grund for hyresrittens forverkande enligt 12:42 1 st. 4 for en
anvindning i strid med 12:23 men méjligen enligt 12:42 1 st. 8 som ett si-
dosittande av en avtalsenlig skyldighet som gir utover forpliktelserna enligt
12 kap. JB, men det krivs dé att skyldighetens fullgérande ir av synnerlig
vikt for hyresvirden. Det kan ocksé tinkas att hyresvirden har rite att vigra
forlingning enligt 12:57. Utan att det framgar av 12 kap. JB eller litteraturen
miste hyresgisten i linje med hévningsritten vid myndighets anvindnings-
forbud ocksé ha havningsritt om hyresindamalet star i strid med detaljpla-
nen. Parterna skulle kunna avtala om att ligga risken hirfor pa hyresgisten,
framfor allt genom en reglering av hyresindamalet. Daremot kan parterna
inte avtala bort hyresgistens ritt till pafoljder om nu risken skulle ligga pa
hyresvirden.
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Parterna bor 6verviga att reglera effekterna av ett sent eller ofullstandigt
meddelat bygglov. Parterna bor ocksa reglera effekterna av att hyresindama-
let inte 6verensstimmer med den anvindning som ir tilliten enligt detaljpla-
nen. I de flesta fall dr detta oproblematiskt vid hyresfoérhéllandets intride,
men det kan tinkas att den tillitna anvindningen dndras efter detaljplanens
genomférandetid.

Parternas mojligheter att reglera sena, ofullstindiga eller detaljplanestri-
diga bygglov ir i nigon man begrinsade till skydd for hyresgisten, men inte
obefintliga. Om parterna gemensamt uppfattar detta som ett problem kan
rorliga tilleriden och rérliga hyresindamal vara [6sningar att beakta.
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