Overlatelse av rorelse och
lokal

I en affarsidkares naringsverksamhet ar det inte ovanligt att
sjalva hyresratten till en lokal ar en av de viktigaste
tillgangarna i rorelsen. Om rorelsen ska overlatas till en
kopare ar det ofta ett grundldggande krav fran képarsidan att
denne samtidigt aven far overta séljarens lokal med affarsléage
och kundkrets. Hyresrattens marknadsvarde ar i regel ocksa en
del av det varde som hyresgasten vill tillgodogdra sig nar
rorelsen overlates.

En grundlaggande regel

En grundlaggande regel inom avtalsratten ar att en avtalspart
inte ensidigt kan satta annan part i sitt stalle i avtalet
utan den andre avtalspartens godkannande. Exempelvis kan inte
en hyresgast Overlata sin hyresratt enligt ett hyresavtal till
annan utan hyresvardens godkannande.

Hyresnamndens tillstand

Vid hyra av lagenhet géller som huvudregel att Overlatelse av
hyresratt inte far ske utan hyresvardens godkannande, jfr 12
kap 32 § 1 st jordabalken (JB). Fran denna huvudregel finns
ett antal undantag. Lokalhyresgast (hyresgast som hyr en lokal
for att helt eller till vasentlig del anvanda den for
naringsverksamhet) far overlata hyresratten till den som ska
overta verksamheten om hyresnamnden l&mnar tillstand till
overlatelsen, 12 kap 36 § JB. Lokalhyresgadsten har salunda en
mojlighet att fa hyresndmndens tillstand till overlatelse av
hyresratten om varden inte frivilligt gar med pa det.

Regeln forutsatter att verksamheten overlats tillsammans med
hyresratten. Avser lokalhyresgasten att endast Overlata
hyresratten ar regeln inte tillamplig. Det foreligger ocksa
krav pa identitet mellan hyresgastens verksamhet och den
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verksamhet forvarvaren avser att bedriva.

Befogad anledning att motsatta sig

Tillstéand ska lamnas av hyresnamnden om hyresvarden ej har
"befogad anledning” att motsatta sig att hyresratten
overlates. Har lagger man sarskild vikt vid att goéra en
bedomning av den nya hyresgastens moéjlighet att fullgéra
overlatande hyresgasts forpliktelser sasom att betala hyran.
Om det 1 provningsarendet saknas narmare utredning om den
tilltankte hyresgastens ekonomiska férmaga kan detta utgéra
skal for att hyresvarden har befogad anledning att motsatta
sig overlatelse av hyresratten, jfr OH 8305-11; 2012-05-25.
Det far anses aligga den oOverlatande hyresgasten att framlégga
sadan utredning infdér hyresnamnden.

Synnerliga skal

Har hyresgasten innehaft hyresratten mindre an tre ar galler
sarskilda krav for att fa tillstand. Tillstand far da endast
lamnas av hyresnamnden om synnerliga skal foreligger. I
féorarbetena till lagregeln har angivits att om hyresgasten pa
grund av sjukdomsfall, dodsfall eller annan sarskilt
beaktansvard handelse ar forhindrad att fortsatta rorelsen sa
borde synnerliga skal anses fodreligga.

Tillstand med villkor

Ett tillstand fran hyresnamnden kan ocksa forenas med villkor.
Exempelvis kan hyresnamnden besluta att den nye hyresgasten
maste stadlla sdkerhet for hyresbetalningarna. Varden kan
emellertid inte med framgang krava &andrade hyresvillkor.

Advokatfirman INTER bitrader regelbundet hyresvardar vid
uppsagning av lokalhyresgaster for avflyttning eller
villkorsandring och har stor erfarenhet 1inom det
hyresrdttsliga omradet.
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