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FRAGA: Jag &r pa vag att ga i pension
och planerar att salja min verksamhet.
Jag har tre ar kvar pa mitt hyresavtal,
och vill att det ska dverga till képaren.
Men min hyresvérd tycks ha nagot otalt
med den tankte kdparen och har antytt
att han inte tanker lata kdparen ta dver
hyresavtalet.

Vad kan jag gdra? Vad géller i sadana
h&r fragor?

SVAR: Huvudregeln enligt hyreslagens bestimmelser ir att
hyresratten till en lokal inte far 6verlatas utan hyresviardens
samtycke. Detta faller sig givetvis naturligt eftersom hyresvir-
den har ingdtt avtalet med hyresgdsten och dirmed ska kunna
motsitta sig att fi en ny motpart till hyresavtalet.

Enligt hyreslagens 36 § finns dock en mojlighet att under vis-
sa omstidndigheter 6verldta hyresritten till en lokal i samband
med att den verksamhet som bedrivs i lokalen 6verldts. Om
hyresvirden inte accepterar att hyresritten 6verldts, eller om
parterna exempelvis inte kan komma 6verens om villkoren for
overldtelsen, krédvs det att hyresndmnden ldmnar sitt tillstdnd
till 6verlatelsen. Sddant tillstdnd skall laimnas om hyresvirden
inte har befogad anledning att motsitta sig 6verlatelsen av hy-
resritten.

Av 36 § foljer dock att om hyresgésten endast har haft loka-
len i mindre &n tre dr, far tillstdnd limnas endast om det fore-
ligger sa kallade synnerliga skil. Anledningen till detta &r att en
hyresvird inte skall behova finna sig i att en lokal gar "ur hand
i hand”. Jag dterkommer nedan till villkoren for dverlatelse
samt redogorelse for vilka villkor som skall vara uppfyllda for
att en giltig 6verlatelse skall komma till stdnd, samt vad ”syn-
nerliga skdl” egentligen innebar.

Verksamhetskriteriet

En forutsittning for att 6verldtelse skall fa ske dr att lokalen
helt eller till visentlig del anvinds for “handel, hantverk, indu-
stri eller annan forvdrvsverksamhet”.

En annan forutsittning ar att det foreligger s kallad identi-
tet mellan hyresgistens verksamhet och den verksamhet som
forvirvaren avser att bedriva. Overlats exempelvis en tandli-
karpraktik, sd krdvs det att dven forvirvaren avser att bedriva
tandlidkarverksamhet i lokalen. Viss diskrepans i verksamhe-
terna kan dock foreligga. Bostadsdomstolen har bland annat
ansett att en férdndring fran finbageri till pizzabageri inte inne-
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bér en sddan férdndring att identitet inte anses foreligga mel-
lan verksamheterna. I ett beslut frdn bostadsdomstolen 1991
accepterades dock inte en ¢verlatelse dér forvirvaren skulle be-
driva dels den tidigare verksamheten, dels en helt ny verksam-
het i lokalen.

Bedomningen av vilken verksamhet som bedrivs i lokalen
gors bland annat utifrdn hur &ndamalet med uthyrningen har
preciserats i hyresavtalet. Det dr darfor for bada parterna - och
i synnerhet for en hyresvird i syfte att behdlla kontrollen 6ver
uthyrningen - viktigt att denna skrivning i hyresavtalet ir ge-
nomtdnkt och inte gors alltfor kortfattad, vilket ofta dr fallet i
hyresavtal.

Befogad anledning av motsiitta sig dverlatelsen

Vid prévning av om en hyresvird har befogad anledning att
emotsdtta sig en overlatelse skall bland annat bedémas om ef-
tertrddaren kan kunna godtas som hyresgist. I denna bedom-
ning laggs sirskild vikt vid forvirvarens betalningsférmdaga. Det
dr inte ovanligt att en 6verldtelse sker till ett nystartat bolag
som inte tidigare har haft ndgon omséttning, eller dar det i
ovrigt inte finns mojlighet for hyresvirden att kontrollera om
bolaget har tillrickliga ekonomiska resurser for att kunna full-
gora sina forpliktelser. I dessa fall bor hyresviarden kunna anses
ha befogad anledning att motsétta sig 6verldtelsen.

Om forvirvaren inte godtas som hyresgist pd grund av brist-
fillig ekonomi kan detta i en del fall ”1dkas”. Hyresgédsten kan
exempelvis stilla en tillricklig sikerhet for dennes forpliktel-
ser enligt hyresavtalet i form av borgen, bankgaranti etcetera.
Sdkerheten skall dock vara skdlig i det enskilda fallet och un-
danroja befintliga oklarheter avseende forvirvarens ekonomi.
Om det exempelvis finns en éverhdngande risk for att en stilld
sidkerhet kan komma att tas i ansprak strax efter forvirvet, sa
innebar detta sidana oklarheter avseende forviarvarens ekono-
mi som hyresvirden inte skall behéva acceptera.
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En annan omstindighet som ligger till grund fér bed6m-
ningen av om den nya hyresgésten dr godtagbar ar forvir-
varens formadga att driva verksamheten. Om en restaurang
overldts bor den nya dgaren exempelvis kunna visa upp rim-
lig erfarenhet inom restaurangbranschen eller annat som
visar pa dennes formdga att kunna fortsdtta att driva restau-
rangen.

Synnerliga skiil

Synnerliga skil anses fraimst vara sddana skil som hinfor sig
till hyresgistens hilsa, det vill sdga om hyresgésten pa grund
av sjukdom, doddsfall eller annan beaktansvard omstdndighet
inte kan fortsdtta att bedriva rorelsen. Ett exempel pa fall nir
synnerliga skdl har ansetts foreligga dr bland annat en hyres-
gdst som blivit inskriven pa psykiatrisk akutmottagning pa
grund av dngestneuros.

Synnerliga skal har dock inte ansetts foreligga vid konkurs
eller da verksamheten inte gitt runt ekonomiskt. Synnerliga
skdl har inte heller ansetts foreligga trots att hyresgisten kun-
nat visa upp lidkarintyg enligt vilka hyresgésten hade utveck-
lat psykisk instabilitet, magkatarr samt hade hogt blodtryck
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och att dennes hilsa riskerade att forsdmras om han bedrev
verksamheten vidare. Anledningen till att synnerliga skil inte
foreldg var att intygen ansdgs alltfor vaga.

Som svar pa fragan

Sammanfattningsvis kan sdgas att du har rétt att éverlita loka-
len till kdparen under forutsidttning att du samtidigt 6verla-
ter verksamheten och att kdparen avser att bedriva samma
verksambhet i lokalen. Om du inte har hyrt lokalen i mer dn
tre dr krdvs det som sagts att det foreligger synnerliga skal for
overldtelsen.

Den nya hyresgdsten maste visserligen kunna godtas som
hyresgdst, men en sddan bedémning skall goras ur ett objek-
tivt perspektiv baserat pa bland annat képarens formdga att
fullgoéra forpliktelserna enligt hyresavtalet. Féljaktligen skall
det inte ldggas ndgon vikt vid om din hyresvird tycker om ko-
paren eller inte. For det fall ni inte kommer 6verens i drendet
kan det hidnskjutas till hyresndmnden som avgdr om hyresav-
talet far overlatas eller inte
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