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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2021-05-12 i mal T 11324-20

DOMSLUT
Hogsta domstolen faststéller hovréttens domslut.
Gripen Development AB ska ersatta LR och PGR for rattegangskostnad i

Hogsta domstolen med 22 500 kr avseende ombudsarvode jamte rénta enligt

6 § rantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Gripen har yrkat att Hogsta domstolen ska forplikta LR och PGR att
solidariskt till Gripen betala 110 100 kr jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran
den 8 april 2018 till dess betalning sker.

Gripen har vidare yrkat att Hogsta domstolen ska befria bolaget fran
skyldigheten att ersatta LRs och PGRs rattegangskostnader i tingsratten och
hovratten samt forplikta dem att ersétta bolagets rattegangskostnader i dessa

instanser.

LR och PGR har motsatt sig att hovrattens dom &ndras.

Parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. LR och PGR hyrde en bostadslagenhet fran Gripen i ett byggnads-
minnesmarkt hus pa fastigheten F 2 i Arboga. Ett anmalningspliktigt
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ombyggnadsarbete av huset medforde att 1dgenheten under viss tid inte kunde
anvandas som bostad. Parterna tréffade i mars 2015 en 6verenskommelse om
att hyresgasterna sjalva skulle ordna med evakueringsboende och att hyran for
lagenheten skulle vara nedsatt med hundra procent under ombyggnadstiden.

Till féljd av 6verenskommelsen flyttade hyresgdsterna ut ur lagenheten.

2. Byggnadsnamnden meddelade startbesked for ombyggnadsarbetet i juli
2015. Gripen meddelade LR och PGR i mars 2016 att l&genheten var klar for
inflyttning fran den 1 juli 2016. Byggnadsnamnden lamnade slutbesked forst i
maj 2017.

3. LR och PGR flyttade inte in i lagenheten och betalade inte heller nagon
hyra for tiden efter den 1 juli 2016.

4. | november 2016 ansokte de om att hyresnamnden skulle meddela

forbud for Gripen att vidta forbattringsarbeten pa fastigheten. Gripen invéande

att hyresratten var forverkad, eftersom hyra inte erlagts fran den 1 juli 2016 da
ldgenheten var klar for inflyttning; LR och PGR var darfor inte behériga
sokande. Fragan om hyresratten var forverkad provades som en preliminarfraga i
arendet. Hyresnamnden fann att hyresratten var férverkad och avvisade ansokan.
Hovratten instdmde i hyresndmndens bedémning, men anmarkte att ndmnden
borde ha avslagit ansOkan i stéllet for att avvisa den. Ett avslagsbeslut i ett drende
om forbud mot att vidta forbattringsatgarder har inte rattskraft (se 22 § forsta
stycket 6 lagen [1973:188] om arrendendmnder och hyresndmnder). Hovrétten

avslog dverklagandet.

5. Gripen vackte dérefter talan mot LR och PGR och yrkade att de skulle
forpliktas att betala obetalda hyror for perioden fran den 1 juli 2016, da
lagenheten enligt Gripens uppfattning var klar for inflyttning, till dess att
hyresratten upphorde och skadestand motsvarande hyra for viss tid darefter.

Tingsratten bifoll Gripens talan.
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6. Hovrétten har ogillat karomalet med hanvisning till att avsaknaden av
slutbesked medfort att LR och PGR inte har varit skyldiga att betala hyra for
den tid som yrkandet avsag. Domstolen har ansett att stallningstagande i det
tidigare arendet om forbud mot forbattringsatgarder inte paverkar provningen
av detta mal.

Fragorna i malet

7. Huvudfragan i malet &r om anvandningsforbud till foljd av avsaknaden
av slutbesked enligt plan- och bygglagen (2010:900) efter en ombyggnad
innebar att en hyresgast har ratt till hyresnedsattning pa grund av hinder och
men i nyttjanderatten, trots att lagenheten enligt hyresvardens uppfattning ar
klar for inflyttning. | malet uppkommer dven en fraga om réttskraften av ett

stallningstagande i en tidigare avgjord preliminarfraga.
Rattskraften av hyresnamndens och hovrattens beslut

8. Av 22 § lagen om arrendenamnder och hyresnamnder framgar att
namndens avgorande av vissa uppraknade fragor har rattskraft nar tiden for
overklagande har gatt ut. Till sdadana hor forelaggande om forbud mot
andrings- och forbattringsatgarder enligt 12 kap. 18 h § jordabalken. Rattskraft
géller dock inte for beslut som innebéar att n&mnden har avslagit en anstkan
om sadant férbud. Hyresndamndens beslut dverklagas till Svea hovratt.
Motsvarande bestammelse betraffande hovrattens beslut finns i 8 § lagen

(1994:831) om rattegdngen i vissa hyresmal i Svea hovratt.

9. Awven stillningstaganden i fragor som har omedelbar betydelse for
namndens eller hovréattens prévning far som huvudregel rattskraft. Hogsta
domstolen har dock patalat vikten av en restriktiv tolkning av rattskraftsregeln
nar det galler sadana fragor, sérskilt i de fall dar rattskraftsregeln ar tillamplig
vid bifall men inte vid avslag (se "Parkeringen i Dragarbrunn” NJA 1986

s. 187 och ”Lokalen hos Omberg 111" NJA 1996 s. 433).
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Start- och slutbesked enligt plan- och bygglagen

10.  Nar ett ombyggnadsarbete ar anmalningspliktigt till byggnadsnamnden
kravs ett startbesked for att arbetet ska fa paborjas. | sadana fall kravs ocksa
ett slutbesked nér arbetet har avslutats. Genom slutbeskedet godkanner
byggnadsndmnden att byggherren uppfyller de krav som stélldes genom

startbeskedet och kontrollplanen.

11.  Till dess att slutbesked har lamnats galler att det byggnadsverk (eller
del av) som omfattas av startbeskedet inte far tas i bruk, dvs. ett anvandnings-
forbud, om inte byggnadsnamnden beslutar annat. (Se 10 kap. 4 och 34 §8
plan- och bygglagen samt prop. 2009/10:170 s. 326 f.)

12. Byggnadsndmnden kan utfarda ett sérskilt anvandningsférbud forenat
med vite. Sa ar bl.a. fallet nar det inte finns forutsattningar for att lamna ett
slutbesked. Ett sadant forbud kan riktas aven mot en nyttjanderattshavare. (Se

11 kap. 33 och 37 8§ plan- och bygglagen.)

13.  Den som bryter mot anvandningsforbudet enligt 10 kap. 4 § kan alaggas
att betala en byggsanktionsavgift (se 11 kap. 51 §). En sadan avgift kan tas ut
av agaren till fastigheten, den som begick dvertradelsen eller den som har fatt

en fordel av Overtradelsen, t.ex. en hyresgést (se 11 kap. 57 8).
Den hyresrattsliga regleringen

14.  Bestdammelser om ldgenhetens skick samt hinder och men i nyttjande-
ratten finns i 12 kap. 9-18 8§ jordabalken. Den rattsliga regleringen innebar

savitt nu dr av intresse foljande.

15.  Om en myndighet fore tilltradesdagen pa grund av lagenhetens
beskaffenhet meddelar férbud mot att anvanda hela eller delar av 1agenheten
upphor hyresavtalet att gélla (12 kap. 10 § andra stycket). Det finns alltsa en

direkt koppling mellan ett offentligrattsligt beslut och det civilrattsliga avtalet
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mellan hyresvard och hyresgast. En forutsattning for att bestdmmelsen ska
kunna tillampas &r dock att anvandningsforbudet har meddelats pa grund av
lagenhetens beskaffenhet. Bestdmmelsen har inte ansetts tillamplig om
forbudet har meddelats av nagon annan orsak, t.ex. att det saknas tillstand att
bedriva viss verksamhet (jfr Leif Holmqvist och Rune Thomsson, Hyreslagen.
En kommentar, 12 uppl., 2019, s. 99).

16.  Uppkommer fore hyrestidens borjan en skada pa lagenheten har
hyresgasten ratt till skalig nedsattning av hyran for den tid som lagenheten &r i
bristfalligt skick. Kan bristen inte avhjalpas utan dréjsmal eller underlater
hyresvarden efter tillsagelse att avhjélpa bristen sa snart det kan ske, far hyres-
gasten séga upp avtalet om bristen &r av vésentlig betydelse. (Se 12 kap. 11 8

forsta stycket.)

17.  Omen myndighet fore tilltradesdagen pa grund av lagenhetens
beskaffenhet meddelar ett beslut som leder till att hyresgéasten maste avsta fran
en del av lagenheten eller att hyresgasten pa annat séatt lider intrang i sin
nyttjanderéatt har han eller hon ratt till sk&lig nedsattning av hyran. Innebar
beslutet en vasentlig inskrankning i nyttjanderatten far hyresgasten saga upp

hyresavtalet, &ven om beslutet inte vunnit laga kraft. (Se 12 kap. 12 8.)

18.  Bestammelserna i 12 kap. 10-12 88§ galler ocksa under hyrestiden. Det
galler ocksa vad som sags i 10 § andra stycket och 12 § om bl.a. anvandnings-
forbud. (Se 12 kap. 16 §, sarskilt forsta stycket 4.)

19.  Den situationen att det efter tilltradet uppstar hinder eller men i
nyttjanderétten regleras i 12 kap. 16 8 forsta stycket 3. Med hinder och men
avses att lagenheten inte ar fullt brukbar for sitt andamal. Hyresgasten har da
pa motsvarande satt som vid ursprunglig brist ratt till skalig nedsattning av

hyran, om bristen inte beror pa hans eller hennes vallande.
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Den hyresrattsliga betydelsen av att slutbesked saknas

20.  Ett anvéndningsforbud enligt 10 kap. 4 § plan- och bygglagen galler
fran det att startbesked lamnats till dess slutbesked finns (se p. 10 och 11). Det
medfor att en lagenhet som &r foremal for ombyggnadsarbeten som omfattas
av ett startbesked inte kan tas i bruk forrén slutbesked har lamnats. Den
offentligrattsliga regleringen far alltsa aterverkningar pa det civilrattsliga
forhallandet mellan hyresvard och hyresgast pa samma sétt som vid vissa
andra myndighetsbeslut om anvandningsforbud (jfr t.ex. 12 kap. 10 § andra
stycket och 12 § jordabalken).

21.  Enomfattande ombyggnad eller renovering under pagaende hyres-
forhallande medfor i allmanhet hinder eller men i nyttjanderatten. Hyresgasten
har da ratt till nedséttning av hyran (se 12 kap. 16 § forsta stycket 3 jorda-
balken). Ar ombyggnadsarbetet bygglovspliktigt eller anmalningspliktigt kan
inte hyresvarden besluta nér lagenheten ater kan tas i bruk (se p. 11). Om inte
byggnadsndmnden har beslutat annat ska lagenheten — eftersom ett
anvandningsforbud rader — inte anses vara klar for inflyttning forran ett
slutbesked har meddelats. Hyresgésten har i sa fall ratt till nedsattning av
hyran pa grund av hinder eller men i nyttjanderétten till dess att slutbesked har
lamnats och anvéndningsforbudet inte langre galler (jfr "Radonhuset” NJA
2016 s. 303 p. 16 och 17 och "Entré Malmo6” NJA 2019 s. 445 p. 6 och 7).

22.  Om en hyresgast inte alls kan nyttja lagenheten under den tid som den
ar forenad med ett anvandningsforbud bor nedsattningen ske pa sa satt att

ingen hyra ska utga (jfr “Entré Malmo™ p. 22).
Beddémningen i detta fall

23.  Enligt 8 § lagen om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt far
beslut som avser avgorande av en viss fraga rattskraft. Med hansyn till den

restriktivitet som bor gélla vid tillampning av denna réattskraftsregel (se p. 9)
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bor det stéllningstagande om skyldighet att betala hyra som hovréatten gjorde i

arendet om forbud mot forbattringsatgarder inte ges rattskraft i detta mal.

24.  Ombyggnadsarbetet, som omfattats av startbeskedet, har inneburit
hinder och men i nyttjanderétten till dess lagenheten kunde tas i bruk och
anvandningsforbudet hévts (se p. 10). L&genheten var inte klar for inflyttning
forran slutbesked meddelades i maj 2017. Det innebér att hinder och men i
nyttjanderatten forelag fram till dess och att LR och PGR inte alls kunnat
utnyttja lagenheten for bostadsandamal. De har darfor haft ratt till nedsattning

av hela hyresbeloppet for den tid som yrkandet avser.

25.  Gripens talan kan darfor inte vinna bifall. Hovrattens domslut ska alltsa

faststallas.

26.  Vid denna utgang ska Gripen ersétta LRs och PGRs rattegangskostnad i
Hogsta domstolen. Begért belopp ar skaligt.

| avgorandet har deltagit justitieraden Kerstin Calissendorff, Svante O.
Johansson, Sten Andersson, Eric M. Runesson och Stefan Reimer (referent)
Foredragande har varit justitiesekreteraren Karin Lundqvist



