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Lag (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder
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Svea hovritt avdelning 16, beslut (opublicerade beslut 1994-2002) i mal
som Overklagats fran hyresnamnd

Svea hovritts avdelning 16, beslut (opublicerade beslut fr.o.m. 2003) i mal

som Overklagats fran hyresnamnd



1. Sammanfattning

Generellt finns ett dverlatelseforbud for hyresgaster i 12:32 JB med den innebdrden att
en hyresgast inte far 6verlata hyresratten utan hyresvardens samtycke. Genom
undantagsparagrafen gallande lokaler, 12:36 JB, har emellertid néringsdrivande
hyresgaster ratt att soka hyresnamndens tillstand till overlatelsen. Tillstandet, som kan
forenas med villkor, ska meddelas om inte hyresvarden har befogad anledning att
motsétta sig dverlatelsen. Hyresnamnden ska saledes géra en avvagning mellan bagge

parternas intressen vid bedémningen.

Hyresvardens intresse ligger framst i att genom overlatelsen inte forsattas i ett samre
lage. Det ar i forsta hand den forvarvande hyresgasten formaga att fullgéra hyresavtalets
ekonomiska forpliktelser som beaktas vid avvégningen. Vidare ska det inte kunna antas
att forvarvaren, av uppgifter som inhamtats om honom, &r svar att ha att géra med eller
oférmogen att uppfylla vardplikten av lokalen. Hyresgésten behover ett
overlatelsetillstand for att kunna realisera vardet av den i lokalen bedrivna
verksamheten. Hyresgastens intressen som vags in i tillstandsbedomningen &r i
huvudsak att undga ekonomisk forlust genom att inte kunna tillgodogora sig det bundna
vardet i lagenheten som ar hanforligt till hans insatser i verksamheten. Ett
underliggande h&nsyn &r att ingen av parterna ska kunna tillgodogdra sig vinning av den

andre partens insatser.

En utgangspunkt for bedémningen &r att rattigheter generellt ar fritt Gverlatbara samt att
det endast nar motparten har sarskilt intresse av att just samma part ar borgenér finns
anledning till undantag. Hyresavtal &r i likhet med manga andra avtal varaktigt
omsesidigt forpliktande. Hyresvarden anses emellertid ha sarskilda skal att inte lata vem
som helst tréda in i hyresgastens stalle.

| detta arbete beskrivs narmare villkoren for hyresgastens ratt till Gverlatelse,
hyresvérdens stallning vid en begaran om Gverlatelse och det procedurella regelverket
som ar uppbyggt for detta andamal. Analysen visar att det kan finnas anledning att
overvaga justeringar av regelverket for att battre uppna malen utan att inkrakta pa

befogade partsintressen.



2. Inledning

12:36 JB utgor ett undantag fran dverlatelseforbudet i 12:32 JB och syftar till att gora
det mojligt for en néringsdrivande hyresgast att realisera sin verksamhet. Ett exempel
utgors av ett rattsfall dar en pizzeriadrivande hyresgéast, pa grund av hjartproblem, blev
allvarligt sjuk och oférmégen att fortsatta driften av restaurangen. * Verksamheten hade
forvarvats den 31 maj 2008 och renoverats pa hyresgastens egen bekostnad under
sommaren. Nagon gang i oktober 6ppnades pizzabutiken, men tvingades stanga i
december pa grund av hyresgastens halsotillstand. Det var utrett att hyresgasten inte
kunde driva verksamheten vidare, varfor hovratten bedémde att synnerliga skal forelag
och att det saledes saknade betydelse att hyresgasten inte innehaft hyresratten i tre ar.
Trots detta meddelades inget tillstand till overlatelsen, da hovratten ansag att
hyresvéarden hade befogad anledning att motsatta sig dverlatelsen. Hovrattens skl tog
sikte pa forvarvarens formaga att fullgora avtalet, vilken ansags oviss, trots att
hyresgasten erbjudit sig att stélla sdkerhet for hela det resterande hyresbeloppet ifall
tillstand skulle meddelas. Genom att 6verlatelsetillstand inte meddelades, forlorade
hyresgasten en képeskilling om 800 000 kr, medan en arshyra var ca en tiondel.
Beslutet véacker fragan ifall hyresvarden har andra intressen som maste tillgodoses i
avvagningen da ett dverlatelsetillstand ska meddelas an att kunna fa hyresbetalningarna

sakerstallda.

Det nu redovisade fallet utgor endast ett exempel pa de fragestéllningar som kan uppsta
vid tillampningen av 12:36 JB och som ndrmare kommer att redogdras for i denna

uppsats.

2.1. Syfte

En hyresgasts ratt att dverlata lokalen i samband med en verksamhetsoverlatelse i 12:36
JB ger sken av att vara lattillampad. En lagenhet som anvants for forvarvsverksamhet,
ska kunna 6verlatas ifall inte hyresvarden har befogad anledning att motsatta sig
overlatelsen. Vid en narmare granskning av rekvisiten framgar dock flera problematiska
gransdragningsfragor avseende bland annat verksamhetens karaktar, lénsamhet och
overlatbarhet, lokalens anvandningsomrade och forvéarvarens ekonomiska situation.

Redan komplexiteten motiverar en narmare undersokning.

! Svea hovritts beslut 2010-06-22, OH 3807-09.



2.2. Problemformulering

Genom att studera problemomraden som kan aktualiseras i samband med en Gverlatelse
av lokal, &mnar uppsatsen till att nd&rmare redovisa rekvisiten vid tillampningen av 12:36
JB, for att darefter kritiskt granska om lagstiftningens @ndamal inte kan uppnas med ett
battre och mer balanserat regelverk.

2.3. Material och metod

Jag har valt att anvanda en traditionell rattsvetenskaplig metod med en teleologisk
ansats. Med utgangspunkt i lagstiftningens andamal, sa som de framtrader i lag och
forarbeten, provas om regelverket och dess tillampning tillgodoser &ndamalen. Da syftet
med uppsatsen &r att redogora for réttslaget i Sverige och da ledningen fran utlandsk ratt
kan antas vara for svag, har jag uteslutande redogjort for svensk rétt.

2.4. Arbetets disposition

Undersokningen inleds i kapitel 3 med en introduktion till dverlatelse av lokal, genom
redogorelse for grundlaggande begrepp inom hyresratten. Inledningsvis presenteras vad
som avses med hyresrétt, darefter redogors for det allmanna 6verlatelseforbudet i 12:32
JB och dess syfte, samt utformningen och den rattsliga verkan av ett tillstandsbeslut
enligt 12:36 JB. Den sérskilda processordningen beskrivs och parternas respektive
mojligheter till upprattelse vid brister i Gverlatelsen.

| kapitel 4 analyseras vad som kravs for att en 6verlatelse ska anses vara en
verksamhetséverlatelse i lagrummets mening. Darefter undersoks bestandsdelarna i
bedémningsprocessen nar hyresvérden végrat tillstand till verksamhetsoverlatelse.
Bestandsdelarna utgors huvudsakligen av vad som utgor befogad anledning for
hyresvardens vagran och de synnerliga skl for 6verlatelsen ifall hyresforhallandet inte
varat langre an tre ar samt de villkor som hyresvarden kan forena med tillstandet. Dérpa
foljer de slutsatser som dragits jamte avslutande funderingar i kapitel 6.



3. Introduktion till dverlatelse av lokal

3.1 Hyresratt till lokal

Ett hyresforhallande foreligger nar en fastighetsagare under en tid upplater hela eller
delar av sin fastighet till nyttjande mot vederlag. I enlighet med terminologin i 12 kap.
JB, hyreslagen, intar den som hyr ut lokalen stéallning av hyresvéard gentemot
nyttjanderattshavaren hyresgéasten.

Mot bakgrund av det av lagstiftaren identifierade sociala skyddsbehovet som
hyresgésten anses ha, foreskrivs en for hyreslagen karaktéristisk regel i 12:1 5 st. JB om
reglernas tvingande karaktar till hyresgastens forman. Regeln innebar saledes att ifall
parterna skulle avtala i strid mot nagon av lagens tvingande regler, &r hyresvarden
bunden av avtalet medan hyresgasten istallet kan &beropa lagregeln till sin fordel.?

Det bor dven noteras att hyreslagen skiljer mellan bostadslagenheter och andra
lagenheter. En lagenhet som upplatits for att helt eller till en inte ovasentlig del
anvandas som bostad ar enligt definitionen i 12:1 3 st. JB en bostadslagenhet. Som
framgar av styckets andra mening ar lagenhet som inte omfattas av
bostadslagenhetsdefinitionen en lokal. Gransdragningen mellan en bostadshyresgéast och
en lokalhyresgast har praktisk betydelse i och med att bostadshyresgésten har en
starkare réattsstallning &n lokalhyresgésten, bland annat genom reglerna om
besittningsskydd.® Vid beddmningen huruvida lagenheten avser en bostad eller lokal,
ser man i forsta hand till det avtalade andamalet till vilket lagenheten avses anvéndas,
eller vad som varit underforstatt mellan parterna. I andra hand gors bedémningen mot
bakgrund av det av lagstiftaren uppréttade vasentlighetsrekvisitet, genom en

undersékning av hur stor andel av lagenhet som anvénds for de olika &ndamélen.”

3.2 Overlatelseforbudet i 12:32 JB

En Gverlatelse av en hyresrétt innebar att den ursprunglige hyresgasten frantrader sina

forpliktelser gentemot hyresvarden, samtidigt som forvarvaren trader i dennes stalle.”
Det ar dganderatten som ger fastighetsagaren en exklusiv ratt att upplata nyttjanderatt i

2 Holmqvist & Thomsson, s. 17.
® Grauers s. 25.

* Holmqvist & Thomsson, s. 11 f.
> Holmqvist & Thomsson, s. 259.



sin fastighet.® Darfor stadgar 12:32 JB ett for hyresgasten allméant éverlatelseforbud,

vilket innebér att en Gverlatelse utan hyresvardens medgivande inte ar tillaten.

Forbudet ar utformat som sa att lagrummet héanvisar till fyra undantagsparagrafer (12:34
— 37 JB). Dessutom foreskriver paragrafen ytterligare skydd for hyresgasten i form av
en tidsfrist om tre veckor inom vilken hyresvarden maste lamna besked fran
hyresgastens begéaran om tillstand samt ett krav pa att hyresvarden maste ha befogad
anledning att motsétta sig 6verlatelsen. Uppfyller hyresvarden inte kraven har namligen
hyresgasten ratt att frantrada hyresavtalet i fortid, vilket framgar av 12:32 2 st. JB.

3.3 Undantaget fran overlatelseforbudet i 12:36 JB

En av undantagsbestammelserna fran dverlatelseforbudet utgors av 12:36 JB som avser
lokaler. Undantagsbestammelsen méjliggor for en lokalhyresgést att soka
hyresnamndens tillstand till 6verlatelse av hyresratten om inte hyresvarden frivilligt gar

med pa overlatelsen.

3.3.1 Syftet med undantaget

Aganderitten &r ett inom civilratten centralt och skyddsvart institut. Det &r
fastighetsagarens aganderétt till sin fastighet som ligger till grund for
overlatelseforbudet och som historiskt sett foranlett att narapa alla 6verlatelser var
forbjudna fram till &r 1968.”

Nar hyresobjektet ar en lokal ar det dock andra omstandigheter som maste beaktas.
Lagstiftaren har genom undantaget fran éverlatelseforbudet i 12:36 JB syftat till att
tillgodose mojligheten att dverlata en hyresratt i samband med en verksamhets-
overlatelse. Anledningen hartill ligger i att den i lokalen bedrivna verksamheten i sig
utgdr egendom som endast hyresgasten ska kunna tillgodogéra sig. En tillampning av
12:36 JB foranleder saledes en avvagning mellan hyresvardens och hyresgastens
intressen som bé&da anses skyddsvarda.®

® Hedenberg, s. 12, SOU 1966:14, s 356 ff.
’ Bengtsson m.fl., s. 161.
¥ SOU 1966:14, s. 378.



Som ovan anforts ar det 4ganderatten som hyresvérdens intresse grundas pa, och de
dartill ekonomiska intressena. Hyresvarden maste kunna forsakra sig om att forvarvaren
ar formagen att fullgéra vardplikten och hyresbetalningarna, varfor det ligger i
hyresvardens intresse att kontrollera vem som besitter hyresratten och som ska fullgora
de avtalsenliga forpliktelserna. Nar hyresvarden vanligtvis tecknar ett hyresavtal med en
hyresgast ar detta avtal, liksom vilket annat avtal som helst, baserat pa affarsmassiga
grunder och avvégningar av forevarande risker. En part i ett dmsesidigt fordrings-
forhallande har i regel ratt att 6verlata sina rattigheter, men inte sina skyldigheter. En
hyresgésts utdvande av sina rattigheter ar emellertid starkt forknippade med

forpliktelserna, varfor de inte kan separeras.’

Hyresgasten har & sin sida genom arbete och kapitalinsatser i verksamheten skapat ett
ekonomiskt varde.'® I ménga fall ar emellertid verksamheten knuten till den lokal i
vilken verksamheten bedrivs, genom bland annat inarbetad kundkrets och affarsléage.
Verksamhetens fulla varde skulle darfor inte kunna realiseras genom en 6verlatelse om

lokalen inte skulle ingd.*

Till skillnad fran bostadslagenheter &r lokaler undantagna det sa kallade
vederlagsforbudet i 12:65 JB, vilket innebdr att det inte ar forbjudet for hyresgésten att
tillgodogdra sig hyresrattens marknadsvarde.'? Att behandla hyresrattens
marknadsvarde som hyresgastens tillgang ar heller inte fraimmande, vilket framgar av
NJA 1986 s. 68. | malet konstaterade Hogsta domstolen att en hyresratt kan métas ut for
hyresgastens skulder sa lange det i det enskilda fallet inte visas att varken hyresvérdens
godkannande eller hyresnamndens tillstand kan erhallas. Det &r saledes forst om det star
klart att hyresgasten varken kan erhalla samtycke eller tillstand till Gverlatelse som
hyresratten saknar varde.

Undantaget syftar foljaktligen till att inkludera den verksamhetsdrivande hyresgéstens
intressen i beddmningen vid tillampningen av 12:36 JB.

® Jrf Om hyra av 16s sak, Ds 2010:24, s. 19 (318), 28, 94 f., var ett undantagslost dverlatelseforbud
foreslas.

1% Hedenberg, s. 59.

1 Bengtsson m.fl., s. 171.

12 Grauers s. 96.
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3.3.2 Undantagets utformning

FOrutsattningen for att kunna tillampa 12:36 JB &r att lagenheten helt eller till véasentlig
del anvands for forvarvsverksamhet och att 6verlatelsen sker till férvarvaren av
verksamheten. Forutsatt att hyresvarden inte har befogad anledning att motséatta sig
overlatelsen, ska hyresnamnden lamna tillstand till Gverlatelsen. I de fall hyresgasten
innehaft lagenheten mindre an tre ar kravs dock synnerliga skal for meddelande av
tillstand. Vidare kan ett tillstand forenas med villkor.

3.3.3 Tillstandsbeslutets réttsliga verkan

I de fall hyresvarden vagrar lamna tillstand till verlatelsen av lokalen och hyresgésten
valjer att istallet soka hyresnamndens tillstand, kommer hyresnamndens
overlatelsetillstand utgora ett substitut for hyresvardens samtycke. Det innebér att
hyresvarden efter att hyresgasten dverlatit lokalen med hyresnamndens tillstand inte kan

&beropa att hyresratten forverkats genom 6éverlatelsen.*?

Tillstdndsbeslutets rattsliga verkan har bland annat prévats i RBD 1979:13, dar
bostadsdomstolen konstaterade att tillstindsmyndighetens avgorande inte stracker sig
utdver ett bifall eller avslag av ett tillstandsbeslut. Hyresvirden hade som en befogad
anledning att motsatta sig dverlatelsen invant att verksamheten inte var ekonomiskt
barkraftig darfor att ett omtvistat omréde inte ingick i hyresratten. Bostadsdomstolen som
tog stéllning till invandningen beviljade tillstnd till Gverlatelsen, men anforde samtidigt att
domstolens stéllningstagande betréffande hyresréttens omfattning inte var slutgiltigt
avgjord eftersom fragan lag utanfor namndens behorighet. Domstolen anférde vidare att
den réttsliga verkan av tillstdndsbeslutets innebdrd endast &r att hyresgésten kan Gverlata

hyresrétten utan forverkandepafoljd.

Hyresnamndens avgdrande ska salunda baseras pa hyresrattens befintliga skick, vilket
kan resultera i att hyresnamnden tvingas ta stallning till fragor som egentligen faller
utanfor namndens behdrighet. Har hyresnamnden beslutat i en fraga som faller utanfor
behdrigheten, blir den emellertid inte slutligt avgjord, vilket innebér att fragan kan
provas pa nytt i behorigt forum, utan att parten kan gora en res judicata-invandning.

Avtalsrattsliga fragor avseende till exempel dverlatelseavtalets giltighet ar ocksa fragor

som faller utanfor hyresnamndens behdrighet. Hyresndmndens beslut kan emellertid

13 Se avsnitt; 5.4.2.
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komma att baseras pa en sadan invandning om det star uppenbart for hyresnamnden att
overlatelsen inte kan bli genomford. Sa anses fallet vara nar hyresavtalet ar forverkat

eller ndr forvérvaren inte vill fullgora éverlatelsen.**

| RBD 1980:22 hade hyresvérden anfort att ett Gverlatelsetillstind inte kunde meddelas,
darfor att overlatelseavtalet var ogiltigt genom att avtal aven traffats med annan forvérvare.
Domstolen konstaterade da att ett tillstandsbeslut enligt 12:36 JB inte har annan rattslig
betydelse an att det ersatter hyresvardens samtycke till éverlatelsen och medfor att
hyresvarden inte langre kan aberopa 6verlatelsen av hyresratten som forverkandegrund. Det
ar endast nér det ar uppenbart att den angivna Gverlatelsen inte kan bli genomford, som
exempelvis da hyresavtalet forverkats alternativt da hyresgastens avtalspart inte vill
fullgora den traffade 6verenskommelsen, som tillstand ska kunna vagras pa den grunden.

Hyresnamndens eller hovrattens tillstandsbeslut utgor saledes ett substitut for
hyresvardens samtycke. Avtalsrattsliga invandningar tillmats ingen betydelse samtidigt
som fragor avseende hyresrattens omfattning inte avgors slutgiltigt med hanvisning till
att det faller utanfér hyresnamndens och hovrattens behérighet vid en tillstandsprévning
enligt 12:36 JB. Som framgar av den dispositiva regeln 12:38 JB upphor den
frantradande hyresgastens ansvar for hyresavtalets forpliktelser sa snart tillstand
beviljats. Den tilltradande hyresgasten svarar emellertid tillsammans med 6verlataren

for forpliktelserna fore Gverlatelsen.

3.4 Sammanfattning

Hyresforhallandet regleras i jordabalkens tolfte kapitel, hyreslagen. Hyreslagen
karaktariseras av dess tvingande karaktar till hyresgastens forman och kan utlasas ur
12:1 5 st. JB. 1 12:32 JB uppstélls det generella dverlatelseférbudet avseende

hyresrétter.

Ett av undantagen fran overlatelseférbudet avser lagenheter som anvénds for
naringsverksamhet, lokaler, och stadgas i 12:36 JB. Undantaget innebér en rétt for
lokalhyresgasten att dverlata hyresratten i samband med en verksamhetséverlatelse. Vid
en dverlatelse sker en substitution i avtalsforhallandet som innebar att hyresgasten
frantrader sina forpliktelser gentemot hyresvarden samtidigt som forvarvaren trader i

 Notera emellertid att férvérvarens bristande intresse att ta dver verksamheten inte ensamt utgér en
grund for hyresvardens vagran enligt NJA 1993 s. 693.
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dennes stélle. Provningen sker av hyresnamnden som ska medge tillstand for

overlatelsen, sdvida hyresvarden inte har befogad anledning att motsétta sig den.

Overlatelseforbudet tar sin grund i d&ganderatten och énskan att tillvarata
fastighetsagarens intressen. Substitutionsratten i 12:36 JB tar ocksa sin utgangspunkt i
aganderatten i hyresgastens verksamhet. Hyresnamndens tillstandsavvéagning sker
saledes mellan hyresvardens intresse av uppfyllandet av hyresavtalets ekonomiska och
vardande forpliktelser samt hyresgastens intresse av att kunna tillskriva sig det
ekonomiska varde denne uppbringat i verksamheten.

Tillampning av undantaget forutsatter att 1agenheten helt eller till vasentlig del anvénds
for forvarvsverksamhet och att dverlatelsen sker till forvarvaren av verksamheten.
Hyresvarden ska vidare inte ha befogad anledning att motséatta sig dverlatelsen och
hyresgasten ska ha innehaft lokalen minst tre ar, i annat fall fordras synnerliga skal.
Végrar hyresvarden att ge tillstand har hyresgasten rétt att ansoka om
overlatelsetillstand hos hyresnamnden. Den réttsliga verkan av ett meddelat
overlatelsetillstand fran hyresnamnden substituerar hyresvardens samtycke, vilket
innebar att hyresgasten kan éverlata hyresratten utan att hyresvarden kan pakalla
forverkandepafdljd. Fragor som omfattas i tillstandsnamndens bedomning, men som
faller utanfor ndmndens behorighet, anses inte slutligt avgjorda genom beslutet.

4. Processordning och rattelsemdjligheter

4.1 Processordning

Inledningsvis kan anfdras att vid tvister avseende fast egendom aktualiseras en
tvingande forumregel. Den domstol i vars domsaga fastigheten &r belagen &r enligt
10:10 RB behdrig att prova tvisten. Vidare géller en specifik instansordning som hor till
en av de for hyreslagen karaktaristiska dragen. Instansordningen innebdr att det ar
hyresnamnden som ar sarskilt forordnad att préva en del fragor i hyreslagen, med
dverklagandemdjlighet till en sarskild avdelning vid Svea hovrétt,"> som &r hogsta

instans i hyresrattstvister.™®

> Avdelning 2 sedan 2010.
18 Grauers, s. 192.
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En historisk aterblick ger vid handen att hyresnamnderna inférdes genom 1968 ars
reform i syfte att medla och avgora hyrestvister. Det da gallande 6verklagandesystemet
av hyresnamndens beslut var inte enhetligt, eftersom en del beslut 6verklagades vid
fastighetsdomstol medan andra hos hovrétt.'” Lagstiftaren ansag att det med beaktande
av hyresmalens beskaffenhet fanns ett behov av en snabb och kostnadseffektiv
handlaggning samt att det ur rattssakerhetssynpunkt fanns ett behov av en enhetlig
rattstillampning. Genom hyresreformen 1974 inréttades darfor bostadsdomstolen som
en prejudikatinstans att prova hyresnamndens avgoranden.'® Bostadsdomstolen var
sammansatt av dels lagfarna ledamoter och dels intresserepresentanter som utsags efter
forslag av partsorganisationer p& hyresmarknaden.*® Bostadsdomstolens
sammansattning ansags emellertid strida mot Europakonventionen om méanskliga
rattigheter varfor den upphort® och éverklagande sker istéllet, med stod av 12:71 JB,

till Svea hovritt.

4.1.1 Hyresndmnd

Det finns idag atta hyresnamnder i Sverige. Hyresnamnden &r inte en domstol utan en
domstolsliknande myndighet som tillampar réattegangsprocedursreglerna i LAH primart
och i FL subsidiart.? Hyresnamnden som har bade en medlande och en beslutande
funktion ar lagfor med en domarutbildad jurist till ordférande och tva
intresseledaméter.?? Ledaméterna representerar var sin intresseorganisation och syftar

till att foretrdda hyresmarknaden.

Tvister angaende 12 kap. JB omfattas av hyresnamndens behdrighet, vilket framgar av 4
& p. 2 LAH. Hyresnamnden ska prova tvist om atgardsforelaggande enligt 12:11 1 st. p.
5 0ch 12:16 2 st. JB, andrad anvéandning av lokal enligt 12:23 2 st., skadestand enligt
12:24 a, dverlatelse av hyresratt enligt 12:34 — 37, upplatelse av lagenhet i andra hand
enligt 12:40, férlangning av hyresavtal enligt 12:49, villkor enligt 12:54, aterbetalning
av hyra och faststallande av hyra enligt 12:55 e, uppskov med avflyttning enligt 12:59
eller foreldggande enligt 12:64 JB.

" Berg & Sederblad, s. 246.

' Ds Ju 1974:3, 5.69.

' Ds Ju 1974:3, s.6.

20 Se Europadomstolens dom (1989-06-22) i mélet Langborger mot Sverige samt
lag (1994:831) om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt.

2! Hedenberg, s.89.

% Ds Ju 1974:3, s. 68.
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4.1.2 Svea hovrétt

En part som ar missnéjd med hyresndamndens beslut kan i en del fall 6verklaga beslutet
till Svea hovritt. Vilka beslut som kan 6verklagas framgar av 12:70 JB. Till skillnad
fran hyresnamnden deltar inte nagra intresseledamater i beslutsfattandet, utan hovratten

avgor malet i sin normala sammanséttning.

Svea hovratt som tagit 6ver bostadsdomstolens funktion som prejudikatinstans tillampar
lagen (1994:831) om rattegang i vissa hyresmal i Svea hovritt i forening med 52 kap.

RB, avseende reglerna om besvarsmal i hovratt.?

4.1.3 Allman domstol

Alla tvister som faller utanfor hyresnamndens kompetensomrade (jfr avsnitt 4.1.1) ska
provas av allmén domstol. Som ovan ndmnts ger forumregleringen i RB vid handen att
alla tvister rorande dganderatt och nyttjanderétt till fast egendom enligt 10:10 RB har ett
exklusivt, tvingande forum, och saledes ska provas vid den domstol dar fastigheten ar
belagen. Ett fastighetsforum ar lagfaret med tva juridiskt kunniga ledamoter och tre
namndeman. Till skillnad fran hyresnamndens beslut fullféljs talan enligt vanlig

ordning till hovrétt och Hogsta domstolen.
Exempel pa sadana tvister som ska handlaggas av fastighetsforum ar mal om betalning
av hyra, forverkande av hyreskontrakt enligt 12:42 JB,* ersattning vid indirekt

besittningsskydd enligt 12:57 JB samt skadestandsmal enligt 12:10 — 14 och 16 JB.”®

4.2 Rattelsemdjligheter

| detta kapitel foljer en redogorelse for de atgarder som hyresgasten respektive
hyresvarden kan vidta vid avvikelse fran ett regelratt verlatelseforfarande.

4.2.1 Ogrundad vagran
Nar hyresgasten onskar dverlata lokalen i samband med verksamheten ska denne, som
framgatt, initialt soka tillstand hos hyresvarden. Hyresvarden ska da, i enlighet med

12:32 2 st. JB, inom tre veckor efter att framstéllningen gjorts ldmna besked. For

2% Hedenberg, s. 91.
24 Hedenberg, s. 88.
% Berg & Sederblad, s. 248.
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berékningen av utgangen av den tre veckor langa tidsfristen som hyresvérden har pa sig
att lamna besked har hyresgésten bevisbdrdan. Nar hyresgasten anser att hyresvarden
overskridit tidsfristen ar han skyldig att framfora bevisning harom.?®

4.2.2 Hyresgéastens uppsagningsratt

Underlater hyresvarden att aterkomma med besked eller vagrar han samtycka till
overlatelsen utan skalig anledning har hyresgésten en uppsagningsratt. Da inget annat
anges i 12:32 JB ar uppséagningsratten tvingande till hyresgastens forman, vilket innebér

att den inte kan avtalas bort.

Hyresvarden har dock ingen skyldighet att till hyresgésten ange skélen till sitt vagrade

samtycke.

Tingsrattens dom fran 2008-10-24 mal nr T 4905-06. Referenten som var skiljaktig i malet
argumenterade for att hyresvarden borde vara skyldig att ange de skél som legat till grund
for beslutet, eftersom hyresgasten vid en felbedémning riskerar att behéva svara med
skadestandsskyldighet. Genom att hyresvarden inte motiverar avslagsbeslutet forsvaras
hyresgastens mojligheter att bedéma huruvida hyresvarden har skalig anledning att véagra

samtycke och hans ritt att sdga upp avtalet. Referenten var dock dverrdstad i denna fraga.

Provning av saken, ifall uppségningen varit riktig eller inte, sker forst efter att
hyresgésten sagt upp avtalet i fortid och hyresvéarden anhangiggjort talan under
pastaende att han haft skélig anledning att motsatta sig 6verlatelsen. Har hyresvarden
haft skalig anledning att motsatta sig 6verlatelsen innebar det att hyresgéasten fortfarande
ar bunden av hyreskontraktet,?” samt att hyresgasten kan komma att bli
skadestandsskyldig for den ogrundade fortida uppsagningen av hyreskontraktet.?®

4.2.3 Otillaten overlatelse

Som beskrivs nedan i avsnitt 5.4.2 utgor en 6verlatelse av ett hyreskontrakt utan ett
villkor i 6verlatelseavtalet om hyresvardens eller hyresnamndens samtycke en
forverkandegrund enligt 12:42 p. 3 JB.® Det fordras dock att hyresvarden i enlighet

%6 | ejman, s. 116,. samt Holmqvist & Thomsson, s. 261.
2 50U 1966:14, s. 382 f.

28 Svea hovritts beslut 2009-11-17 mal T 2785-08.

29 5e sarskilt BD 85/1977 och RBD 1978:21.
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med 12:43 JB uppmanar hyresgasten att vidta rattelse inom tva manader fran det att han

erhallit vetskap om forhallandet.*

| Svea hovratts beslut 2009-11-17, mal T 2785-08 yrkade hyresvarden skadestand fran
hyresgésten som sagt upp avtalet pa grund av hyresvardens nekande till Gverlatelse.
Fallet belyser dverlatelseratten ur en annan synvinkel, da den nyttjats av hyresgésten for
att frantrada hyresavtalet i fortid.

Hyrestiden var enligt avtalet tio ar. Tva &r efter att avtalet tecknades flyttade hyresgasten ut
ur lokalen. Ytterligare tva &r senare begarde hyresgésten hyresvardens samtycke till
overlatelse av lokalen. Fem dagar efter att hyresvirden inte meddelat dverlatelsetillstand
sade hyresgasten upp hyresavtalet till upphérande och avflyttning. Hyresvarden yrkade
faststallande av hyresgéstens skadestandsskyldighet gentemot hyresvirden pa grund av
kontraktsbrott.

Hovratten godtog hyresvérdens resonemang om hyresgastens sarskilda betydelse for hela
hyresvérdens fastighet. Hyresgésten hade dels god kreditséakerhet, men hade framforallt
fungerat som ankarhyresgast for andra hyresgaster i fastigheten och for sammanséttningen
av lokalhyresgaster i fastigheten. Darfor ansags hyresvérden ha haft skalig anledning att
motsitta sig Gverlatelsen. Hyresgésten hade sledes inte haft ratt att sédga upp hyresavtalet.
Genom att ha sagt upp avtalet hade hyresgasten adragit sig skadestandsskyldighet gentemot
hyresvarden, motsvarande uteblivna hyresintakter, tillagg enligt hyresavtalet och 6vriga

kostnader som inte preciserats men som motsvarade hyresgéstens avtalsbrott.

Det foreligger saledes en gransdragning mellan hyresgéstens ratt att saga upp avtalet vid
hyresvérdens vagrade samtycke och hyresgastens eventuella skadestandsskyldighet vid
uppsagning av avtalet pa grund av hyresvardens véagran.

4.3 Sammanfattning

Den behdriga domstolen for tvister avseende fast egendom ar den i vars domsaga
fastigheten ingar, vilket framgar av den tvingande forumregel i 10:10 RB. En sarskild
instansordning galler emellertid for tvister avseende vissa paragrafer i hyreslagen,
daribland Gverlatelse av lokal enligt 12:36 JB. Tvisterna ska prévas av hyresnamnden
och vilka dessa ar framgar av 4 § p. 2 LAH. Hyresnamnden &r en domstolsliknande
myndighet som ar lagfor med en domarutbildad jurist och tva intresseledamater, en

%0 Se nérmare harom Lejman, s. 91 f.
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struktur som syftar till att representera hyresmarknaden. Hyresndmndens beslut
Overklagas till hovratten som &r sista instans. Hovrétten har ersatt den tidigare sarskilda
domstolen som provade tvisterna efter att bostadsdomstolen konstaterades strida mot
Europakonventionen om de manskliga rattigheterna.

Nar hyresvarden underlater att meddela tillstand for dverlatelse inom den i 12:32 2 st.
JB angivna tidsfristen om tre veckor, stadgar samma lagrum en rétt for hyresgésten att
séga upp avtalet i fortid.

Om hyresgasten emellertid missbrukar uppsagningsratten i 12:23 JB genom att nyttja
den for att frantrada avtalet, kan hyresgasten komma att svara for kontraktsbrottet, den
obefogade uppsagningen, gentemot hyresvérden.

For de fall hyresgasten Gverlater hyresratten med stod av 12:36 JB, utan att inhdmta
tillstand fran hyresvarden eller hyresnamnden, forverkas hyresratten enligt 12:42 p. 3
JB. Detsamma galler ifall 6verlatelseavtalet inte ar villkorat med hyresvardens tillstand
till Overlatelsen av hyresratten. Detta forutsétter dock att hyresvarden uppmanar
hyresgasten att vidta rattelse inom tva manader fran det att han erhallit vetskap om
forhallandet enligt 12:43 JB.
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5. Rekuvisit for dverlatelsetillstand enligt 12:36 JB

En hyresgasts ratt att 6verlata hyresratten till en lokal stadgas i 12:36 JB. Bestammelsen

lyder:

36 § Den som hyr en lagenhet for att helt eller till vasentlig del anvénda den fér handel,
hantverk, industri eller annan forvarvsverksamhet, far Gverlata hyresratten till den som skall
overta verksamheten, om hyresnamnden lamnar tillstand till verlatelsen. Sadant tillstand
skall ldmnas, om hyresvarden ej har befogad anledning att motsétta sig att hyresrétten
overlats. Har hyresgasten innehaft lagenheten mindre &n tre r, far tillstdnd dock lamnas
endast om synnerliga skl foreligger. Tillstandet kan forenas med villkor.

For att en hyresgast ska erhalla 6verlatelsetillstand enligt 12:36 JB kravs det att ett antal
rekvisit uppfylls. Inledningsvis fordras det att det ror sig om 1) en forvéarvsverksamhet.
Eftersom undantaget syftar till att mojliggora verksamhetsoverlatelser, uppstalls krav pa
2) identitet mellan hyresgéstens och forvarvarens verksamhet. Vidare krévs att 3)
hyresforhallandet varat tre ar och att 4) hyresratten ar dverlatbar. Dartill kravs att 5)
hyresvéarden dnda inte saknar befogad anledning att motsatta sig overlatelsen. Nedan

foljer en redogorelse for var och ett av rekvisiten.

5.1 Forvarvsverksamhet

Kravet som hanfors till forvarvsverksamhetsbegreppet tar till att borja med sikte pa
hyresandamalet. Substitutionsratten i 12:36 JB omfattar endast lokaler, varfor det ar av
avgOrande betydelse att lagenheten helt eller delvis anvénds for forvarvsverksamhet.
Dartill tar begreppet sikte pa den i lagenheten bedrivna verksamheten.
Verksamhetsaspekten bestar av flera delaspekter; verksamheter kan i regel dverlatas,
men undantag forekommer. Det krévs att verksamheten &r Gverlatbar. For att
verksamheten ska fa overlatas med hyresratten fordras ocksa att verksamheten har
ekonomisk karaktér. Verksamheten far vid verlatelsen inte heller ha upphért, utan

maste vara pagaende. Dessutom ska verksamheten ha bedrivits av hyresgasten sjalv.

5.1.1 Hyresandamalet
Av lagtextens ordalydelse framgar att 12:36 JB ar tillamplig pa lagenheter som helt eller
till vasentlig del anvands for forvarvsverksamhet. Den ndrmare gransdragningen

avseende lagenhetens karaktar kommer nedan att analyseras i de fall 1agenheten &ndrar
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anvandningsomrade och i de fall lagenheten bade anvands for forvarvsverksamhet och
bostad.

5.1.1.1 Férandrad anvandning

Nar hyresgasten dndrar lagenhetens anvandningsomrade fran det i hyreskontraktet
avtalade anvandningsomradet, aktualiseras flera tankbara fragestallningar. En intressant
rattsfraga ar om 12:36 JB kan tillampas pa en dverlatelse av en lagenhet som anvands
som lokal, men upplatits for bostadsandamal. Spontant ar utgangspunkten att
hyresgasten inte ensidigt kan modifiera hyresandamalet. Att lagstiftaren valt att uttrycka
sig som ”den som hyr lagenhet for att” ger vid en forsta anblick sken av att avse en
bedomning av de faktiska forhallandena och saledes innebéra att 12:36 JB kan tillampas
nar en forvarvsverksamhet bedrivs i lagenheten. Av rattspraxis foljer snarare att det ar
det i hyreskontraktet avtalade d&ndamalet som blir utgangspunkten for bedémningen

huruvida regler for bostéder eller lokaler &r aktuella.

Rattsfragan behandlades i BD 226/1983 dér hyresgésten hyrde en bostadslagenhet pa tva
rum och kokvrd, som hyresgasten under 30 ar hade anvént som lakarpraktik. Av
utredningen i malet fann bostadsdomstolen det utrett, att hyresvarden hade kant till det
andrade anvandningsomradet for lagenheten under ett tjugotal ar. Med anledning harav
likstallde hovratten hyresvardens passivitet att framféra klagomal mot den andrade
anvandningen som ett medgivande. Lagenheten ansigs darfor, trots hyreskontraktet, ha bytt

karaktar till en lokal, varfor hyresratten kunde Gverlatas till en forvarvare av verksamheten.

Praxis talar saledes for att det ar vad parterna underforstatt forutsatt om hyresandamalet
som &r avgdrande for bedémningen av lagenhetens karaktar.®* Partsviljan kan komma
till uttryck genom den ena partens passivitet att géra en invdndning mot lagenhetens
forandrade anvandning. Sannolikt kan hyresvardens passivitet ocksa ha
preklusionsverkan. Aven om passiviteten inte kan tolkas som ett medgivande kan
underlatenheten att reagera ge hyresgasten fog att anta att hyresvarden tolererat

forandringen.

Att hyresandamalet antingen kan uttryckas i ett hyreskontrakt eller i vad som
underforstatt forutsatts av parterna talar for en presumtion for att det ar det ursprungliga

hyresandamalet som ar avgorande for bedémningen. Presumtionen torde emellertid

%1 Se aven RBD 1990:18, anfort strax nedan. Har var hyreskontraktets uppgifter uppenbart felaktiga.
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kunna brytas genom parternas dispositionsfrihet. Aberopar en part 6verenskommelse
om eller befogad tillit till ett annat hyresandamal an det som framgar av hyreskontraktet
ar det upp till den parten att bevisa forhallandet.

| RH 1996:31 hade staten under drygt tre &r hyrt tva lokaler vilka tidigare upplatits som
bostader. Trots det avtalade kontorsandamalet gick hyresvarden med pa att hyresgésten
istallet valde att nyttja lagenheterna till elevbostader. Vid uppsagningen uppstod dock
frégan huruvida regler for bostader eller lokaler skulle tillampas. Eftersom hyresgésten inte
formadde pavisa att hyresvarden medgivit ett andrat anvandningsomrade, fann hovratten att
det var det i hyreskontraktet angivna andamalet som skulle tillampas och saledes var det

lokalreglerna som tillampades.

Kravet pa lagenhetens anvandning som lokal syftar till att uppratthalla &ndamalet med
ratten att overlata lokal enligt 12:36 JB. Praxis tyder saledes pa att tillampningen faster
avgorande vikt vid att hyresandamalet, det ursprungliga avtalade men dven eventuella
senare forandringar som skett exempelvis genom parternas konkludenta handlande,

verkligen ar lokalupplatelse.

5.1.1.2 Dubbla andamal

Eftersom lagstiftaren infort ett vasentlighetsrekvisit ("helt eller till vasentlig del”) for
lagenhetens anvandningsomrade bér bedémningen ta sikte pa vilka matkriterier som
anvands for att avgora anvandningsomradenas betydelse. Trots att lagstiftaren med
12:36 JB syftat till att utforma ett undantag for lokaler, kan detta undantag alltsa aven
tillampas pa vissa kombinerade lagenheter, det vill saga lagenheter som anvands som
béde bostad och lokal.*?

Som ett exempel pa en kombinerad lagenhet som varit foremal for en bedémning enligt
12:36 JB kan RBD 1990:18 namnas. Lagenheten bestod utav sju rum och kok pa totalt 217
kvm. Enligt det mellan parterna upprattade skriftliga hyreskontraktet framgick att
lokaldelen utgjordes av 30 kvm, och bostadsdelen av 187 kvm. Rattsfragan avseende
lagenhetens karaktar kom inte att prévas av andra instans, eftersom malet avgjordes pa
forstahandsyrkandet. Hyresnamnden behandlade emellertid fragan och konstaterade att
hyreskontraktet inte gav ndgon vagledning i denna del, eftersom det var uppenbart att
ytuppgifterna i hyreskontraktet var felaktiga. Aven om det inte faststalldes hur stor del av

lagenheten som anvandes som lokal, konstaterade hyresndmnden att l&genheten till

%2 Holmqvist & Thomsson, s. 294.
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vasentlig del anvants till forvarvsverksamhet. Mot denna bakgrund fann hyresndmnden att
lagenheten utgjorde en sddan kombinerad lagenhet som till vésentlig del anvandes till
forvarvsverksamhet d&ven om den till en inte ovasentlig del anvéandes till bostad. Lagenheten

kunde séledes ¢verlatas med stod av 12:36 JB.

Av den magra praxisen kan man dra slutsatsen att den ytmassiga fordelningen mellan
lokal och bostad ar en utgangspunkt for bedomningen. Harav foljer ocksa att en inte
ovasentlig bostadsupplatelse inte utesluter att lokalandamalet kan vara vasentligt.
Huruvida en ytméssigt underlagsen lokalanvandning kan anses vasentlig, t.ex. om den

ar starkt lukrativ, ar inte avgjort.

5.1.2 Overléatbar verksamhet

En tillampning av substitutionsratten forutsatter att verksamheten ar éverlatbar, vilket i
allmanhet &r fallet. Skulle forutsattningarna emellertid pavisa att forvarvaren inte
kommer kunna fortsatta driften av den aktuella verksamheten, kan inte tillstand enligt
12:36 JB meddelas. Sa ar fallet ifall verksamheten préaglas av hyresgastens personliga

konstnarliga prestationer som inte rimligen kan évertas av annan.*®

| RBD 1978:26 innehade ett dodsbo efter en konstnar en hyresritt pa tva ateljéer som
konstnaren anvant som arbetslokal. Dodshoet dnskade dverlata hyresratterna till
konstnérens dotter. Bostadsdomstolen konstaterade dock att den konstnérliga verksamhet
som avsags i malet inte var av sadan art att den kunde Gverlatas, trots att dottern sjalv var

utovande konstnar.

Konstnarlig verksamhet torde saledes vara av sadan karaktar att den inte omfattas av
substitutionsratten, trots att den i manga hanseenden till sin yttre karaktar paminner om
hantverksverksamhet som i lagtexten raknas upp som ett exempel pa verksamheter som

omfattas av bestammelsen.

For att verksamheten ska vara ¢verlatbar kravs vidare att verksamheten kan definieras.

Ett fall som belyser svarigheten i att definiera verksamhetens karaktar utgors av Svea
hovritts beslut 2010-06-10 mal OH 9743-10 i vilket hyresgésten Svenska Bostéder av en
bostadsrattsforening hyrde en lokal. | enlighet med hyreskontraktet hyrde hyresgdsten i sin

tur ut lokalen i andra hand till stadsdelsférvaltningen som bedrev forskoleverksamhet i

%% Hedenberg, s. 60.
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lokalen. Forstahandshyresgasten, Svenska Bostader, som sokte dverlatelsetillstand enligt
12:36 JB ombads att definiera den verksamhet som skulle 6verlatas efter att hyresvarden
invant att hyresgésten inte bedrev nagon verksamhet som kunde vara foremal for en
overlatelse. Hyresgasten havdade da att den verksamhet som skulle Gverlatas bestod av
bolagets franchisingverksamhet, dvs. andrahandsuthyrningen till forskoleverksamheten.
Domstolen konstaterade emellertid att hyresgéstens verksamhet saknade likheter med
franchising och att hyresgasten foljaktligen saknade egen verksamhet som kunde Gverlatas.
Svenska Bostader fick darmed inget Gverlatelsetillstand.

Just detta fall skulle kunna hanforas till kravet pa att den 6verlatna verksamheten ska ha
bedrivits av hyresgasten sjalv. Trots detta far man anta att ett generellt krav pa
definierbar verksamhet kan uppstallas, vilket har nara samband med kravet pa
verksamhetsidentitet. * Kan verksamheten inte definieras, kan dverensstimmelsen med

forvarvsverksamheten inte provas.

5.1.3 Ekonomisk karaktar

Kravet pa verksamhetens ekonomiska karaktar séker narmare precisera den verksamhet
som omfattas av substitutionsratten. Eftersom substitutionsratten i 12:36 JB syftar till att
skydda det ekonomiska vardet av hyresgéstens verksamhet,® &r ett krav pd att
verksamheten ska vara av ekonomisk karaktér naturligt. Detta innebér att
bestammelsens tillimpningsomrade ar begransat till lagenheter i vilka det bedrivs
verksamhet med sikte p& ekonomiskt utbyte.*® | 12:36 JB anfors handel, hantverk och
industri som exempel pa verksamheter som omfattas av bestammelsen och vidare anges

att aven “annan forvarvsverksamhet” ocksa kan overlatas.

Vagledning for “annan forvarvsverksamhet” ges i BD 282/1989 som berdrde fragan
huruvida hyresgastens verksamhet omfattades av begreppet. Hyresgéstens verksamhet gick
enligt hyresavtalet ut pa att svara for hyresavtalet, inventarierna och riktlinjerna i stort for
den hotell- och restaurangverksamhet som bedrevs i lokalen. Hyresgésten bedrev sjélv inte
den I8pande skétseln av verksamheten, utan for den hade en driftsarrendator anlitats.
Bostadsdomstolen fann att den verksamhet som lokalen upplatits for och som hyresgasten
bedrev uppenbarligen var att beteckna som forvarvsverksamhet, varfor tillstand till

overlatelse beviljades.

3 Avsnitt 5.2.
% Hedenberg, s. 59.
% Holmqvist & Thomsson, s. 292 f.



23

Det faktum att hyresgastens verksamhet inte bestar i den vardagliga driften av den
verksamhet som pagar i lokalen behdver alltsa inte utesluta att den kan vara av sadan
"annan forvarvsverksamhet”, vilket ju ar vagledande ocksa for bedomningen om det

foreligger identitet mellan hyresgastens och den 6verlatna verksamheten.*’

Verksamheter av ideell karaktar omfattas inte av bestammelsen.®® Myndigheter,
idrottsféreningar och andra ideella organisationer ar verksamheter som ofta hyr lokaler,

men som inte faller inom forvarvsverksamhetsbegreppet.®

Vid en narmare undersdkning av gréansdragningen mellan begreppen ideell och
ekonomisk verksamhet, kan konstateras att en verksamhet som bedrivs i en ideell
forening inte nddvandigtvis faller utanfor forvarvsverksamhetsbegreppet i 12:36 JB.

Detta faststallde Svea hovritts beslut 2002-06-19 mal, OH 439-02. | mélet hyrde
Stockholms stadsmission en lokal i vilken de tog emot ungdomar med behov av social
traning. Kommunen betalade for ungdomarnas uppehélle i Stadsmissionens lokaler, vilka
&ven inrymde bostader. Hovrétten uttalade att forvéarvsverksamhetsbegreppet i 12:36 JB
inte uppstaller ndgot krav pa att verksamheten ska generera vinst for Gverlataren eller
nodvandigtvis minska verksamhetens kostnader. D& Stadsmissionen bedrev sin verksamhet
sa att den fick full tackning for 1onekostnader, hyra och 6vriga kostnader for verksamheten i
den hyrda lokalen, bedémde hovrétten att verksamheten var en forvarvsverksamhet trots att
den bedrevs som en ideell forening. Hovratten beviljade pa den grunden Stadsmissionens
ansGkan om tillstnd for overlatelsen av hyresratten i samband med verksamheten.

5.1.4 Pagaende verksamhet med sjalvstandigt varde

For att det ska kunna ske en 6verlatelse av verksamhet forutsatts givetvis att det finns en
verksamhet att Gverlata. For att syftet med 12:36 JB ska kunna uppfyllas kravs vidare att
verksamheten representerar ett sjalvstandigt varde, utover hyresratten.’ Laggs en
verksamhet ned en langre tid kan man inte rimligen prata om en dvergang av
verksamheten, da den snarare maste startas upp pa nytt. Verksamheten har da ofta inget

sjalvstandigt varde.

7 Avsnitt 5.2.

*8 Holmqvist & Thomsson, s. 293.
%% Hedenberg, s. 60.

“0 Hedenberg, s. 62.
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I RBD 1987:38 lyckades hyresgésten daremot inte bevisa att hennes frisersalongs-
verksamhet som legat nere i sex ar hade ett sjalvstandigt varde utéver hyresrétten. Objektet
for bedémningen var en kombinerad lagenhet pa 72 kvm for bostadséandamal och
frisersalong. Hyresgésten som hade att bevisa att hennes damfriseringsverksamhet hade
annat vérde an det som kunde ligga i hyresratten, menade att vérdet 1ag i verksamhetens
stora goodwillvarde samt en viss kvarvarande kundkrets. Domstolen ansag emellertid att
varken goodwill, kundkrets eller inventarierna i lagenheten kunde anses ha nagot storre
varde. Séledes bedémdes verksamheten inte som igangvarande, och négot tillstdnd kunde

inte meddelas.

Att daremot kréva att verksamheten ofgréndrat ska drivas fram till dagen for
overlatelsen ar emellanat orimligt.** Ett kortare uppehall torde vara godtagbart, sérskilt
om detta motiveras av att hyresgasten varit upptagen med att hitta en forvarvare. Av
praxis foljer att &ven ett langre uppehall kan godtas om detta berott pa att hyresvarden
blockerat Gverlatelsen genom att inte godkanna denna.

Detta framgar av RBD 1981:15. | malet dnskade ett restaurangdrivande bolag 6verlata sin
verksamhet. Hyresvarden gjorde géllande att det inte fanns ndgon verksamhet att dverlata
eftersom att den i lokalen bedrivna restaurangverksamheten hade varit nedlagd under de
senaste fyra aren. Hyresvarden framforde vidare att det endast var hyresratten som hade ett
varde vid overlatelsen, da inventarierna endast representerade ett ringa varde i
sammanhanget. Bostadsdomstolen fann emellertid hyresgéstens invéndning att anledningen
till att verksamheten varit nere var darfor att hyresvarden vagrat godkanna tidigare gjorda
overlatelser samt att restaurangen var intakt och kunde éppnas igen utan storre

investeringar. Bostadsdomstolen tilldelade saledes hyresgasten dverlatelsetillstand.

5.1.5 Identitet mellan hyresgésten och naringsidkaren

En identitetsproblematik som aktualiseras i sammanhanget &r kravet pa identitet mellan
den som har hyreskontraktet och den som bedriver verksamheten. For att kunna 6verlata
en hyresratt med stéd av 12:36 JB krévs namligen att det & samma person som innehar
hyresratten och som bedriver verksamheten i lokalen. Ar det inte hyresgasten sjilv som
bedriver verksamheten i lokalen, har hyresgasten inte ratt att dverlata densamma med
stod av 12:36 JB.*

! Se dven SOH 58/2001 i vilket hovrétten faststallde att verksamheten inte anses nedlagd genom att den
inte utévas under avvaktan pa Gverlatelsetillstand.
“2 Prop. 1968:91, s. 222.
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Problematiken har bland annat kommit att provas i de fall hyresgésten anlitar en
driftsarrendator eller en kommissionar som bedriver skotseln av verksamheten i lokalen.
Identitet har ansetts besta i de fall hyresgésten anlitat en driftsarrendator for den I6pande
skdtseln, men sjalv svarar for hyresavtalet, inventarierna och riktlinjerna i stort for
verksamheten.*® | kommissionsfallet har det i praxis faststallts att identitet mellan
hyresgasten och naringsidkaren forelegat da hyresgasten svarat for inventarier, reklam
och prissattning, endast hyresgastens varor salts i lokalen, forsaljningen skett pa

provisionsbasis och hyresgasten tagit hand om dagskassorna.*

En annan typ av fall dér identitetsproblematiken belyses &r ndr privatpersonen tecknar
hyresavtal och sedan startar ett bolag som tar 6ver verksamheten. Fragan uppstar da vad
det har for betydelse att verksamheten formellt bedrivs av ett bolag som helt eller delvis

ags av hyresgésten.

| RBD 1988:12 tillats inte en Gverlatelse av hyresrétten till det verksamhetsdrivande
bolaget. Hyresgésten, som &gde aktierna i det aktiebolag som bedrev verksamheten i
lokalen, 6nskade odverlata hyresratten till bolaget, for att darefter dverlata bolaget till en
forvarvare av verksamheten i lokalen. Eftersom verksamheten sedan tilltradet bedrivits av
aktiebolaget fastan hyresgasten debiterats for hyran, ansdg bostadsdomstolen att
hyresgasten personligen inte bedrev ndgon verksamhet i lokalen som kunde overlatas sa
som onskats. Ingen identitet ansags foreligga mellan hyresgasten och néringsidkaren,

varfor nagot tillstand till verlatelsen inte meddelades.

Ett relativt strikt uppratthallande av identitetskravet iakttogs saledes héar, men

avgorandet kan knappast uppfattas vara representativt.

Négot andra forutséttningar foreldg i RBD 1981:15, dar hyresgasten ansokte om tillstand
for en Gverlatelse till tredje man. Bostadsdomstolen kom att bedéma fragan ifall Gverlataren
var behdrig att overlata hyresratten till restauranglokalen, da verksamheten bedrevs i ett
aktiebolag medan hyresavtalet var tecknat personligen med bolagsménnen. Domstolen kom
i fallet att gora avsteg fran huvudregeln om identitet mellan hyresgasten och
néringsidkaren, eftersom verksamheten hade bedrivits genom ett aktiebolag sedan en vecka
efter hyrestidens bdrjan och att det inte var visat annat an att hyresgasten underréttat

hyresvarden harom. Hyresvarden hade ocksd mottagit hyra i bolagets namn utan att

3 BD 282/1989, se dven avsnitt 5.1.3 om verksamhetens ekonomiska karaktar som narmare redogor for
fallet.
“ RBD 1983:19.
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framfora ndgra inviandningar daremot. Hyresgasterna hade gt samtliga aktier i bolaget och
utgjort dess totala styrelse, varfor hyresgésterna anségs ha ett bestimmande inflytande 6ver
bolaget. Tillstand beviljades séledes trots att bolaget formellt inte hade négon hyresratt att

overlata.

| 1981 ars fall beaktades den korta tid som gick innan verksamheten bérjade bedrivas i
bolagsform och att hyresgésterna innehade samtliga aktier i bolaget och utgjorde dess
styrelse. Vidare beaktades att hyresgéasten underréttat hyresvarden om att bolaget tagit
Over verksamheten och betalat hyran utan att hyresvéarden framfort invédndning harom. |
1988 ars fall hade bolaget drivit verksamheten sedan tilltradet, men inte formatt pavisa
att hyresvarden skulle ha medgivit en 6vergang av hyresréatten till bolaget. Mot

bakgrund av annan praxis beaktas framfor allt vem som debiterats hyresbetalningarna.

Ett liknande resonemang fordes i BD 260/1993, dér det var ostridigt att hyresgasterna
utgjort styrelse och varit enda aktiedgare i det bolag som bedrivit verksamhet i lokalen.
Bevisningen i mélet gav visst stod for att varden kande till och hade godtagit att
verksamheten bedrevs i bolagsform. Bevisningen tydde bland annat pa att hyresvérden inte
framfort nagon invandning mot att hyran betalades i bolagets namn. Bostadsdomstolen
konstaterade da att bolagsformen for verksamheten inte utgjorde nagot hinder for

tilldmpning av 12:36 JB.

Som framgar av 1981 och 1993 ars fall &r kontrollkriteriet betydelsefullt i
identitetsavvagningen. Ytterligare ett fall dar domstolen har accepterat att kravet pa
identitet mellan hyresgést och naringsidkare har ersatts med hyresgastens fullstandiga
kontroll éver bolagets verksamhet & RBD 1991:6.

| fallet hade hyresgésten startat sin verksamhet som enskild ndringsidkare under 1960-talet
och sedan under 1980-talet borjat driva verksamheten i ett aktiebolag. Av utredningen i
malet framgick att hyresgasten under 1980-talet hade 60 % av aktierna i bolaget, medan
aterstaende aktier innehafts av hans tre barn. Hyresgasten aterforvarvade dock samtliga
aktier i bolaget den 2 januari 1990 och blev darmed ensam &gare. Trots att
bostadsdomstolen fann det utrett att syftet med aterforvérvet av aktierna den 2 januari 1990
var att dstadkomma forutsattningar for overlatelse av hyresratten, utgjorde det inte hinder
for att meddela tillstdnd. Vanligen fordras att hyresgésten innehaft verksamheten en inte allt
for kort tid*® innan tillstdnd for dverlatelse kan beviljas. Det blev dock inte aktuellt i fallet,

da domstolen ansag att hyresgasten innehaft verksamheten frén dess start. Beslutet

** Se nedan avsnitt 5.3 om kravet pa tredrigt hyresforhallande.
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motiverades med att det ostridigt hade varit hyresgésten som trettio ar tidigare personligen
startat verksamheten. Den omsténdigheten att han efter att bolaget tog dver verksamheten
innehaft aktiemajoritet i bolaget, var vidare bevis pa att hyresgasten innehaft det
huvudsakliga ansvaren for verksamheten. Med anledning hérav fann domstolen att
hyresgésten hade rétt att tillskriva sig det vrde som genom hans insatser fanns i

verksamheten, och tillstand till éverlatelsen meddelades darfor.

I 1991 ars fall godtogs alltsa att bolagiseringen intraffade ca 20 ar efter verksamheten

pabdrjades, nar denna sedan fortsatt under atskilliga ar.

Kontrollkriteriets betydelse har belysts i ytterligare fall. | tillstandsbedémningen i BD
207/1988 var bostadsdomstolen pa grund av agarsituationen tvungen att ta stallning till
tva fragor. Den forsta fragan géllde om det var det naringsdrivande bolaget som drev
verksamheten, eller hyresgésten personligen. Den andra fragan var om det i likhet med
RBD 1981:15 fanns anledning att géra avsteg fran identitetskravet eftersom

hyresgasten, trots att han inte bedrivit verksamheten i lokalen i eget namn, dnda borde fa
tillstand genom den starka intressegemenskapen mellan honom och det naringsdrivande

bolaget.

| den forsta fragan hade hyresgasten framfort att det var bolaget som var hyresgast genom
att hyresvarden kénde till samt underlatit att reagera mot det faktum att bolaget bedrev
verksamheten i lokalen och betalade hyran. Hyresvarden vitsordade att deras representant
kande till att hyresgésten var deldgare i bolaget som bedrev verksamheten, men menade att
detta saknade betydelse da ingen Gverenskommelse traffats mellan parterna om évergang av

hyresratten fran hyresgasten personligen till bolaget.

Bostadsdomstolen konstaterade att omstandigheten att det géllande hyresavtalet, i relation
till det tidigare, tecknats med hyresgasten personligen, istéllet for bolaget, skapade en stark
presumtion for att parterna avsett att hyresgésten personligen skulle svara for hyresrétten.
Eftersom domstolen kom fram till att bolaget som bedrev verksamheten inte var hyresgést,
provades fragan om undantag fran identitetskravet. Domstolen kom emellertid inte att
tilldela nagot tillstand, da omstandigheterna i malet skilde sig allt for vasentligt ifran RBD
1981:15. Hyresgésten var inte enda och uteslutande dgare till bolaget, utan bolaget dgdes
&ven av ett aktiebolag som i sin tur dgdes av hyresgésten och hans fru. Styrelsen i bolaget
utgjordes vidare av hyresgastens fru, medan hyresgésten var suppleant. Eftersom bolaget
inte dgdes direkt och uteslutande av hyresgésten, anségs han inte ha en sa fullstandig

kontroll 6ver bolagets verksamhet att det kunde anses som att han i aktiebolagsform
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bedrivit den ifragavarande verksamheten i lokalen. Undantag fran det formella

identitetskavet var sdledes inte aktuellt i fallet.

| detta fall identifierades saledes inte narstaendes agar- och ledningsinflytande med
hyresgasten. En skillnad mot 1991 ars fall med de tre delagande barnen var att
hyresgasten i 1991 ars fall strax innan dverlatelsen forvarvade samtliga aktier av barnen.
I likhet med 1981 och 1993 ars fall var hyresvarden medveten om att verksamheten
bedrevs i bolag, men det réckte inte i BD 207/1988.

Hyresgésten anses inte ha fullstandig kontroll éver bolaget ifall han inte sitter i bolagets
styrelse och endast &r en av flera aktiedgare. | 1981 och 1993 ars fall ansags identitet
foreligga bland annat med hénsyn till att hyresgésten utgjorde ensam styrelse medan
detta inte var fallet i BD 207/1988, varfor identitet inte ansags foreligga.

Domstolen fann i RBD 1990:18 att en hyresgast som personligen innehade etablerings-
tillstand for tandlikarverksamhet och huvudansvaret for mottagningen med viss
beslutanderétt avseende ink6p och anstallning av personal, inte foranledde négon skillnad i
bedémningen. | fallet ansoktes dverlatelsetillstand av hyresgasten till tandlakarpraktiken
som bedrevs i bolagsform. Slutsatsen blev att det inte forelag sarskilda skal att géra avsteg
frén huvudregeln om identitet mellan hyresgésten och néringsidkaren. For att gora detta
undantag kravs enligt domstolen att hyresgasten har en fullstdndig kontroll éver bolagets
verksamhet, vilket enligt domstolen inte ansags vara fallet. Anledningen hértill var att
hyresgésten inte kunde anses ha nagot egentligt inflytande 6ver verksamheten, d&

hyresgéasten var en av flera aktiedgare och inte heller satt i bolagets styrelse.

Det radande rattslaget som ovan presenterats ger inte en helt klar bild av
gransdragningen. Raéttslaget torde emellertid kunna sammanfattas som att huvudregeln
ar att identitet mellan hyresgasten och naringsidkaren foreligger da hyresgésten har
bestammande inflytande Gver verksamheten. Avsteg fran kravet pa formell identitet kan
da ske ifall forutsattningarna talar for att hyresgasten andock har ett bestammande
inflytande 6ver verksamheten. Sa anses vara fallet nar hyresgasten ager hela
verksamheten och utgor bolagets totala styrelse, sa att hyresgasten i praktiken har ett
obegransat inflytande. Narstaendes aganderatt kan, men behdver inte, identifieras som
hyresgastens. Mojligen ska praxis tolkas sa att narstaendes inflytande kan identifieras
med hyresgéstens om hyresgésten innan 6verlatelsen éverfor hela inflytandet pa sig
sjalv. Om verksamheten hela tiden eller strax efter hyresforhallandets inledning skett i
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bolagsform talar detta for identitet, i vart fall om hyresvérden varit medveten om
bolagets drift. Aven om bolagiseringen skett forst senare kan identifikationen ske om
det sedan forflutit 1ang tid innan Gverlatelsen aktualiseras. Hyresgastens forvarv av
andelar i verksamheten i det enda syftet att tillfredsstalla kontrollkriteriet utesluter inte
att 6verlatelsen kan godtas.

5.1.6 Sammanfattning

Awvsnitt 5 behandlar de rekvisit som kravs for en tillampning av substitutionsréatten i
12:36 JB. Substitutionsratten géller vissa kombinerade bostads- och forvarvsldgenheter
som till vasentlig del anvands till forvarvsverksamhet. Bedémningen avseende
lagenhetens anvandningsomrade framgar av hyreskontraktet eller vad som varit
underforstatt mellan parterna. Andras anvandningsomradet under hyrestiden fran bostad
till lokal, och hyresvarden ké&nner till denna omstandighet, jamstalls hans passivitet att
agera med ett medgivande till andringen och lokalen kan saledes éverlatas med stod av
12:36 JB. Paragrafen staller vidare krav pa verksamheten. For att verksamheten ska
kunna Overlatas fordras att verksamhetens karaktar ar sadan att den kan overlatas. En
verksamhet som i storre utstrackning baserar sig pa hyresgastens personligt fargade
prestationer, sasom konstnarsverksamhet, anses inte éverlatbar eftersom forvarvaren
inte kan ta 6ver den specifika verksamheten som bedrivits. Vidare maste verksamheten
som ar objekt for en dverlatelse kunna definieras. Att hyra ut lokal i andra hand kan inte

sammanfattas som en egen verksamhet som kan 6verlatas.

Den verksamhet som bedrivs i lokalen ska vara av ekonomisk karaktar och ta sikte pa
ekonomiskt utbyte. Att en verksamhet bedrivs i form av en ideell férening innebér dock
inte att den utesluts fran tillampningen av 12:36 JB. For att det ska anses vara fraga om
en forvarvsverksamhet ska verksamheten ge full tdckning for I6nekostnader, hyra och

ovriga kostnader for verksamheten i den hyrda lokalen.

Verksamheten ska vara pagaende i den betydelsen att verksamheten vid 6verlatelsen ska
representera ett sjalvstandigt varde utdver hyresratten. Anses sa inte vara fallet och har
hyresgasten upphdrt med verksamheten en langre tid, ska tillstand for 6verlatelsen inte
ges. Kan anledningen till avbrottet i verksamheten hanforas till hyresvéardens agerande,
kan omstandigheten inte dberopas av hyresvarden.
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Att verksamheten i lokalen, inte skots personligen av hyresgésten, utan av en
driftsarrendator, utgor inget hinder for dverlatelse enligt 12:36 JB. Inte heller den
omsténdigheten att en kommissionar bedriver verksamheten i lokalen férhindrar

overlatelsetillstand, ifall hyresgasten har det vasentliga ansvaret for verksamheten.

Avslutningsvis krévs identitet mellan hyresgésten och den som bedriver verksamheten.
Kriteriet &r av sérskild vikt ndr hyresavtalet &r tecknat med en privatperson, men
verksamheten bedrivs i bolagsform. Huvudregeln &r att det fordras full identitet, att det
ar samma person som har hyreskontraktet och verksamheten. Undantag har emellertid
utformats genom praxis i de fall hyresgasten har ett bestdmmande inflytande 6ver
bolaget. Hyresgasten anses ha ett bestammande inflytande 6ver bolaget da hyresgésten
ar enda aktiedgare i bolaget och utgor dess totala styrelse. | de fallen har
verksamhetsbolaget ansetts behorigt att dverlata hyresratten i samband med en

verksamhetsoverlatelse.

5.2 Identitet mellan hyresgastens verksamhet och forvarvarens
5.2.1 Allmant

Det ar inte tillatet att Gverlata hyresratt med stod av 12:36 JB ifall forvarvaren inte
ocksa Overtar den i lokalen bedrivna verksamheten. Kravet har uttryckts som att
forvarvaren ska dverta verksamheten, eller att identitet mellan hyresgéastens och
forvarvarens verksamhet ska foreligga.*® Rekvisitet ar direkt hanforligt till motivet
bakom bestammelsen; att kunna exploatera verksamhetens vérde. En 6verlatelse utan
medfoljande verksamhet innebar att dverlatelsen endast utgor en forséljning av
hyresratten, vilket star i strid med overlatelseférbudet i 12:32 JB och aven med syftet i
12:36 JB."’

5.2.2 Identitetskriteriet

Kommer den i lokalen bedrivna verksamheten inte att 6vertas och saledes helt och hallet
byta karaktar, kommer tillstand inte meddelas pa grund av avvikelsen fran
identitetskriteriet.

“6 Skorup & Underskog, s. 111.
" Prop. 1968:91, s. 222.
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| RBD 1982:14 hyrde en marina en lokal av en kommun. Enligt hyresavtalet skulle marinan
i lokalerna ha batupplaggning och darmed jamforlig verksamhet. Marinan bedrev vidare
forsaljning av batar, reparation av batmotorer och vad darmed sammanhéngde.
Bostadsdomstolen konstaterade att det saknades identitet mellan marinan och det
forvarvande byggnadsforetaget, som i huvudsak avsag att bedriva husbyggnad och dédrmed
forenlig verksamhet. Det ansags darfor inte var frdga om en verksamhetséverlatelse som

kunde tilldelas ett dverlatelsetillstand.

Ytterligare ett exempel hérpa belyses i BD 64/1975. | lokalen som var aktuell for
domstolens prévning avseende dverlatelsetillstand, bedrev hyresgasten en affar for
sytillbehér och dylikt. En villkorad Gverlatelse agde rum, dock utan att butikens lager
ingick. Forvérvaren avsag i forsta hand sélja tobak, tidningar, tidskrifter, bocker och film.
Domstolen konstaterade att det saknades identitet mellan den i lokalen bedrivna

verksamheten och den som forvarvaren avsag bedriva, varfor inget tillstand medgavs.

Kriteriet har kommit att skildras ur ett nagot annat perspektiv genom Svea hovrétts
beslut 2007-11-14, mal OH 9185-06, dar forvarvaren visserligen avsag bedriva en
annan verksamhet, men menade att den forvarvade verksamheten skulle inkorporeras i
den nuvarande. | fallet motiverade hyresgasten sin tillstandsansokan med att
anvandningsomradet for lokalerna skulle forbli kontor. Hyresgasten bedrev
grossistforsaljning av metallféremal. Forvarvaren verkade som datakonsult, anordnare
av datautbildning och materialkonsult, med sérskild inriktning mot skeppsvarv "off
shore”. Verksamheten skulle dock expanderas och moderniseras genom att 6verta
hyresgastens verksamhet som skulle bedrivas parallellt med den nuvarande.
Hyresnamnden inledde med att klargora den svarighet som foreligger da verksamheten
inte Overlats i sin helhet samt att det inte torde racka med kop av inredning och
inventarier for att verksamheten ska anses dverlaten. Med stod av utredningen i malet
kom hyresnamnden fram till att 6verlatelsen avsag inredning, inventarier, goodwill,
varumarke och kundregister. Hyresnamnden ansag att det vid identitetsbedomningen
ska laggas avgorande vikt vid om varulager, myndighetstillstand, kundfordringar och
leverantorsskulder ingar i dverlatelsen. Eftersom dessa komponenter inte dvertagits
saknades forutsattningar for ett 6verlatelsetillstand. Svea hovrétt fann inte anledning till

att géra annan bedémning.
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Tillstand bifdlls inte heller i RBD 1978:21 fastan dverlételsen avsag en bilreparations-
verksamhet som skulle dvertas av en annan bilreparator. Beslutet motiverades med att
varken verktyg, maskiner eller reservdelar ingick i overlatelsen varfor verksamhets-

overtagandet inte ansdgs vara det dominerade momentet i dverlatelsen.

Ar det alltsa frdga om en helt annan verksamhet som ska bedrivas i lokalen &r inte
identitetskriteriet uppfyllt, vilket RBD 1982:14 och BD 64/1975 utgor tydliga exempel
pa. Som emellertid framgick av Svea hovratts beslut 2007-11-14, mal OH 9185-06 ser
tillstandsmyndigheten vid identitetsbedémningen i forsta hand till om varulagret,
myndighetstillstand, kundfordringar och leverantdrsskulder ingar i éverlatelsen. Vidare

ska verksamhetsoverlatelsen framsta som det dominerande momentet i 6verlatelsen.

| BD 207/1979 hade bostadsdomstolen att avg6ra om verksamheten kunde anses overléten
fastén det endast var en av Konsumentforeningen Solidar EF:s restauranger som skulle
overlatas. Domstolen konstaterade dock att den Gverlatna verksamheten kunde, och hade,
begrénsats till att omfatta bara den aktuella restaurangen, varfor tillstand till overlatelsen

meddelades.*®

En definieringssvarighet av verksamhetsbegreppet vid storre foretagskedjor som ager
flera butiker har aktualiserats i nagra rattsfall.

| SOH 133/1997 uppstod frdgan huruvida en overlatelse av en Pressbyrabutik med
goodwill, vissa inventarier, utrustning och visst lager var sadan att det var fréga om en
verksamhetsoverlatelse. Forvarvaren skulle bedriva samma slags verksamhet, men inte
under namnet ”Pressbyran” da detta inte ingick i 6verlételsen. Hyresvirden som motsatte
sig Gverlatelsen anforde att det inte var fraga om nagon dverlatelse av affarsverksamhet, da
verksamhetens varde endast 1&g i hyresratten och varumarket ”Pressbyran”. Hovratten
ansag att 12:36 JB inte uppstaller ndgot krav pd omfattningen av hyresgastens dverlatna
verksamhet. Inte heller ansdg hovratten att varumarkesnamnet beh6vde ingd i Gverlatelsen.
Det var istéllet det faktiska innehallet i den verksamhet som forvarvaren avsag bedriva som
var det avgorande. Da hovréatten fann det utrett att forvarvaren hade 6vertagit den i lokalen
bedrivna verksamheten, medgavs tillstand till Gverlatelse av hyresratten enligt 12:36 JB.

Nar Konsum ansokte om tillstand for en 6verlételse av en butik till Direktkép i PH 1:74/75,
gavs inget tillstand eftersom verksamheten inte ansags overlaten. Av det mellan parterna

traffade kopeavtalet framgick att Konsum dverlét befintlig inredning och inventarier,

“8 Rattsfallet behandlas &ven i avsnitt 5.4.2 om forverkad hyresrtt.
*° Se dven RBD 17:79 och RBD 10:78.
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kassaregister, butiksradio, musikanldggning och butiksskylt. Konsum framférde att
kopeskillingen saledes inte omfattade lager eller goodwill. Hyresvarden havdade att det inte
forelag identitet mellan hyresgastens och forvarvarens verksamhet. Hyresnamndens beslut
dverklagades till Goteborgs tingsratt®® som fastslog att det for en verksamhetsoverlatelse

inte rackte med att bara Gverlata inventarierna och hyresratten.

Slutsatsen av dessa tre fall &r att en kedja som ager flera butiker kan dverlata en av

butikerna, men att en ren inventariedverlatelse i sig inte ar tillracklig.

5.2.3 Forandring av verksamheten efter dverlatelsen

Skulle forvarvaren efter ett av hyresvarden eller hyresnamnden meddelat tillstand andra
lagenhetens anvandningssatt riskerar hyresratten att forverkas.>* Samtidigt 4r det valdigt
sallan som en verksamhet kan drivas utan att nagra justeringar alls av verksamheten
sker. Detta vacker saledes fragan hur mycket verksamheten kan forandras utan att
forverkas och vilka komponenter av den tidigare verksamheten som maste inga i

Overlatelsen for att verksamheten ska anses dverlaten.

Att genomfora en successiv 6verlatelse genom att initialt utnyttja 12:23 2 st. JB, vilken
maéjliggor en forandring av lokalens anvandningsomrade med hyresnamndens tillstand
och darefter 6verlata lokalen, &r inte ett praktiskt genomforbart upplagg. Lagstiftaren
har namligen varit medveten om denna mojlighet vid inférandet av bestimmelsen och
har i forarbetena uttalat vikten av att dverlatelseférbudet i 12:32 JB och kraven i 12:36
JB inte ska kunna kringgés.>® Att upplagget séledes inte godtas framgar bland annat av
RBD 1991:9 dar fragan togs upp till behandling.

RBD 1991:9 avsag en 6verlatelse av en verksamhet for parfymeri/kroppsvard/ damfrisering
i en lokal om tre rum. | tvd av rummen bedrevs parfymeriet och kroppsvarden, medan
damfriseringen skottes fran det tredje rummet. Forvarvaren 6nskades justera anvandningen
till att parfymeriet skulle drivas i ett av rummen och de tva aterstdende skulle anvéndas till
forvarvarens fotoateljé. Bostadsdomstolen accepterade dock inte férandringen och

meddelade inget tillstdnd for overlatelsen.

%0 | enlighet med den radande instansordningen. Se narmare Berg & Sederblad, s. 246.
> Prop. 1968:91, s. 222, se ndrmare avsnitt 4.2.3.
52 Prop. 1987/88:146, s. 40.



34

Om forvérvaren avser att genomfora en vasentlig &ndring i lagenhetens anvandning
anses 12:36 JB inte vara tillamplig. Ett exempel pa ett sadant fall utgér BD 146/1976
dar forvarvaren av en cafeteria i fortsattningen skulle anvanda lokalen till en kinesisk
restaurang. Att daremot vid éverlatelsen ombilda en finbageriverksamhet till ett
pizzabageri ansags som en rimlig forandring i RBD 1981:43, vilket nog kan uppfattas

som forvanande.

5.2.4 Sammanfattning

En tillampning av substitutionsratten forutsatter givetvis att det sker en dverlatelse av
den i lokalen bedrivna verksamheten. Om endast inredning, inventarier, goodwill,
varumarke och kundregister ingar i 6verlatelsen anses den inte dverlaten. Varulager,
eventuella myndighetstillstand, kundfordringar och leverantorsskulder ska dven inga for
identitet mellan hyresgéstens verksamhet och forvarvarens. Verksamhetens firma
behdver emellertid inte inga. Avser dverlatelsen en enhet av en storre foretagskedia,
behdver inte hyresgasten verlata hela sin verksamhet. Det racker att verksamheten
begransas till att endast omfatta den aktuella enheten.

Andras verksamheten sa att identitet mellan hyresgéstens och forvarvarens verksamhet
kommer att saknas efter 6verlatelsen, kan hyresratten komma att forverkas.

5.3 Hyresforhallande dverstigande tre ar

Genom hyreslagskommitténs uttalande i forarbetena till paragrafen ska hyresvarden inte
behéva finna sig i att lagenheten 6verlats frekvent till men for denne.
Substitutionsrétten i 12:36 JB har darfor kommit att begransas genom en spérregel i de
fall dar hyresgaster innehaft lagenheten en kortare tid an tre ar. Ratt till verlatelse kan
4nda medges om synnerliga skl talar for detta.>* Utgangspunkten for fristberakningen

ar forhallandena vid tidpunkten for ansokan.

Berékningen av tredrsfristen togs upp i SOH 158/2001. | malet kom hyresgésten som
ansOkte om overlatelsetillstand, att passera sparrtiden under den tid som gick at att préva
tillstandsfragan. Fragan uppstod da ifall hyresgasten fortfarande behdvde synnerliga skal
for Gverlatelsen eller inte. Hovratten framholl att tre ar ska ha passerat nar hyresgésten

ansOker om tillstand. Eftersom hyresgasten inte lyckades styrka synnerliga skal meddelades

%3 SOU 1966:14, s. 376.
> Prop. 1967:91, s. 223.
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inget tillstand. En ledamot var dock skiljaktig och menade att bestammelsen inte innehaller
nagot krav pa att ansokan ska géras forst efter tredrstidens utgang for att synnerliga skél
inte ska behova pavisas. Ledamoten anség att eftersom bestammelsen riktar sig till
tillstandsmyndigheten bor en analogi goras till den forvaltningsrattsliga huvudregeln om att
beslutet ska fattas pa de omsténdigheter som foreligger vid beslutstillfallet. Olagenheten i
att avsla hyresgastens ansokan, s som majoriteten i hovratten gjort, 1ag i en fordrojning av
tillstandsfragan, genom att hyresgastens skulle behdva ansoka pa nytt efter hovréttens

slutgiltiga avgdrande.

Huruvida den skiljaktiga ledamotens resonemang skulle tillampas om fragan skulle
provas pa nytt far anses osakert. Hur som helst bor vid prévningen beaktas mer an
olagenheten att behdva ansoka pa nytt. Hyresgastens tillfalle kan ha gatt forlorat genom

att den presumtiva forvérvaren kan ha tappat intresset.

5.3.1 Synnerliga skal for undantag fran sparregeln
Synnerliga skal har i forarbetena definierats som utomordentliga hdndelser som
forhindrar hyresgasten att fortsatta driften av verksamheten. Sa anses exempelvis vara

fallet vid sjukdomsfall eller dodsfall.>

5.3.1.1 Halsoskal
Hélsobesvar som omdjliggor all forvarvsverksamhet utgor synnerliga skél.

| BD 240/1987 ansags hyresgast med psykiska besvar ha synnerliga skal for dverlatelsen.
Genom ett lakarintyg framgick att hyresgasten tillfalligt varit intagen pa psykiatrisk
akutmottagning for angestbesvar och sémnsvarigheter samt att han utskrivits med planerad
uppfdljning pa psykiatrisk mottagning. Bostadsdomstolen faststéllde att hyresgésten var

forhindrad att fortsétta verksamheten, varfor synnerliga skal till dverlatelsen forelag.

Nar hyresgasten aberopar att synnerliga skal foreligger pa grund av hélsoskal, uppstéller
domstolen hoga krav pa bevisningen av omstandigheten. Ett, tva eller till och med tre

lakarintyg som i och for sig visar att hyresgasten &r sjuk kan vara otillrackligt.

| RBD 1985:11 hade hyresgasten under tva ars tid hyrt en butikslokal p& Gotland. Av
hélsointyget som aberopades i hyresniamnden framgick att hyresgésten under det senaste

aret utvecklat en symptomatologi for magkatarr och tendens till hogt blodtryck.

% Prop. 1967:91, s. 223.



Hyresgésten hade vidare efter forhandlingens slut inkommit med ett kompletterande
lakarintyg. Av det andra lakarintyget framgick att hyresgasten, for att inte riskera att
avsevért forsamras psykosomatiskt, var i behov av att avveckla en del av sin verksamhet
omedelbart. Det var den stora arbetsbelastningen som resulterat i att hyresgésten successivt
utvecklat psykisk instabilitet som medférde magkatarr och periodvis hégt blodtryck.
Hyresnamnden fann inte lakarintygen tillfredsstallande och uttalade att de aberopade
lakarintygen inte visade att hyresgasten led av en sa allvarlig sjukdom att han inte kunde
driva verksamheten vidare. Hyresgésten ingav ytterligare ett lakarintyg vid prévningen i
bostadsdomstolen. Av detta framgick att hyresgésten riskerade en avsevard férsamring av
sin halsa ifall han tvingades driva verksamheten vidare ett ar till. Som framgick av
lakarintyget var det arbetets karaktdr med mycket resande som orsakat familjeproblem,
vilka formodligen gett hyresgdsten besvéaren. Bostadsdomstolen konstaterade att sjukdom
som tagits upp i forarbetena som ett exempel pé& synnerliga skal, bor kunna jamstéllas med
att hyresgdsten Ioper stor risk att for allvarlig sjukdom om han fortsétter driva
verksamheten. Eftersom de aberopade lakarintygen namnde hélsa i vid mening samt inte
mojliggjorde en riskbeddmning, konstaterade domstolen att de var alltfér vaga for att styrka

synnerliga skal, varfor nagot tillstand inte meddelades.

Ytterligare ett fall i vilket hyresgasten inte formadde frambringa tillracklig utredning for
domstolens beslut om hyresgastens halsotillstand ar Svea hovrétts beslut 2010-03-18, mal
OH 5238-09. | malet hade hyresgésten till en tobaksbutik innehaft hyresavtalet i ett och ett
halvt &r. Skalet till ansokan var ryggbesvér. Hyresgésten hade hanvisat till ett lakarintyg
som pavisade att hon led av kronisk recidiverande lumbago och skulle undvika
arbetsuppgifter som tvingade henne att sta upp flera timmar i strack eller Iyfta tunga
foreméal. Hovrétten fann att det framgick av lakarintyget att hyresgasten led av ryggbesvar
samt skulle undvika anstréngande arbete. Det var ddremot inte mgjligt att beddma i vilken
omfattning besvaren hindrade henne fran att utova verksamheten samt nar symptomen forst

uppenbarat sig. Mot bakgrund héarav domstolen det inte visat att synnerliga skal forelag.

| Svea hovratts beslut 2010-06-22, mal OH 3807-09°° lyckades hyresgasten emellertid
pavisa att synnerliga skl foreldg. Hyresgasten, som innehaft lokalen kortare tid &n tre ar,
drabbades ndgra manader efter hyresavtalets tecknande av en hjértinfarkt, som ledde till ett
postinfarkttillstdnd” och andra sjukdomstillstand. Halsotillstandet styrktes av ett av
hyresgéastens ingett lakarintyg, vilket angav att hyresgasten led av utmattningssyndrom till
foljd av tjugo ars stressande arbete. Vidare framgick av lakarintyget att hyresgastens
arbetssituation radikalt skulle &ndras for att forbygga fortsatta syndrom. Domstolen
konstaterade att trots att lakarintyget inte styrkte hyresgéstens pastdende om hjartinfarkten,
ansags lakarintyget, i brist p& annat professionellt medicinskt uttalande, vara tillrackligt for
att hyresgasten hade synnerliga skal att franga sparregeln.

%8 Se kapitel 5.5.3 dér fallet belyser frégan om forvarvarens ekonomiska situation.
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Av de foregaende fallen framgar att hyresgasten maste bevisa inte bara sjukdomen som
sadan eller att den i och for sig kan tankas forsvara verksamhetens bedrivande, utan
sjukdomen maste visas hindra hyresgasten att bedriva verksamheten eller att
verksamhetens bedrivande riskerar asamka hyresgasten allvarlig sjukdom.

Som féljer av SOH 482/2002 utgor ett halsotillstand inte synnerliga skal ifall
hyresgasten hade problemen redan nér verksamheten startades. | malet dberopade
hyresgéasten sina problem med svara smartor i rygg och ben samt utbrandhet och stress.
Hyresgésten menade emellertid att problemen hade accelererat snabbare an ldkarna
forutspatt vilket gav henne synnerliga skal till 6verlatelsen. Hovréatten bifoll dock inte

ansokan, da de aberopade omstandigheterna inte utgjorde beaktansvarda skal.

Aven om besviren inte foreldg vid hyresforhallandets inledning kan hyresgésten vara
forhindrad att aberopa besvéaren om de &r forutsebara i den aktuella verksamheten.

| BD 142/1991 anség bostadsdomstolen att hyresgésten, som i manga ar hade haft
ryggbesvér, maste haft insyn i typen av arbete som verksamheten kravde genom sina
foraldrars restaurangverksamhet. Att hyresgésten inte haft besvéren vid tidpunkten for
forvarvandet av verksamheten gjorde ingen skillnad i bedémningen. Bostadsdomstolen
konstaterade att hon skulle kunnat ha forvantat sig besvaren, varfor 6verraskningsmomentet

saknades. Ryggbesvaren kunde darfor inte aberopas som ett synnerligt skal.

5.3.1.2 Ekonomiska skal

Huruvida daligt ekonomiskt resultat i en verksamhet kan utgora synnerliga skal synes
inte vara uteslutet. Hittills har aberopanden av tillfalliga rorelsehammande
omstandigheter, konkurs eller konkursrisk inte varit framgangsrika, men samtidigt synes

i vissa fall denna faktor kunna beaktas som sadan.

| RBD 1978:12 soktes tillstand till 6verlételse av en livsmedelsbutik som drivits drygt ett
ar. De sarskilda skél som aberopades av hyresgasten var att verksamheten drivits med
avsevérda forluster och darfor inte kunde drivas vidare. Dessutom hade hyresgéstens fru,
tillika vasentliga medhjalpare i skotseln av butiken, pa grund av graviditet forhindrats att
arbeta. Till foljd av verksamhetens déliga resultat utesl6ts mojligheten att anstélla ny
medhjélpare i affaren. Bostadsdomstolen fann att daligt ekonomiskt resultat inte utgor

synnerliga skal, varfor inget tillstand meddelades.
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Bostadsdomstolen konstaterade i RBD 1989:11 att en konkurs i sig inte utgér synnerliga
skal. Hyresgasten hade innehaft lokalen drygt ett ar nar restaurangverksamheten gick i
konkurs. Konkurshoet hade emellertid hittat en forvérvare till verksamheten. Hyresgasten
hénvisade till ett uttalande av professor Anders Victorin och hévdade att en konkurs
generellt utgor sddana synnerliga skal som avses i 12:36 JB. | andra hand havdade
hyresgasten att i vart fall den ekonomiska forlust som foljer av att konkurshoet maste
utforsalja hela lagret, da verksamheten inte dverlats utgor synnerliga skal, eller alternativt
den omstandigheten att verksamhetens personal maste fristéllas. Domstolen konstaterade
mot bakgrund av motivuttalandena att det for avgérandet huruvida synnerliga skal
foreligger ska vara frdga om en beaktansvard handelse som hyresgésten inte rader Gver.
Hyresgasten ansags rada over konkursen eftersom den ar en foljd av hyresgastens obestand
som i sin tur &r ett resultat av att rorelsen gatt med forlust, vilket hyresgasten rader over.
Beddmningen dverensstdmde &ven med domstolens beddmning i RBD 1978:12 (se ovan).
En konkurs kan enligt domstolen endast utgéra synnerliga skl ifall anledningen till
konkursen &r en sédan beaktansvard omstandighet som hyresgasten inte réder dver.>” Att
personalen i verksamheten forlorar arbetet eller den kapitalforiust som uppstar genom att
lager och inventarier méste realiseras utgor inte heller synnerliga skél enligt domstolens

mening.

| BD 105/1986 provade domstolen konkursrisk som kunde utgdra synnerliga skal.
Hyresgasten hade ingatt avtal med Presshyran om sju av bolagets butiker. Hela dverlatelsen
var dock villkorad av att samtliga hyresgaster skulle medges 6verlatelsetillstand.
Bostadsdomstolen konstaterade att hyresgasten inte visat nagon narmare utredning om
bolagets ekonomiska stéllning och konsekvenserna for bolaget om avtalet med Presshyran
inte kunde fullfoljas, varfor det inte anségs visat att synnerliga skal for dverlatelsetillstand

forelag.

Verksamhetens svaga barkraft ar en anledning att neka tillstnd.>® Det vore d&
overraskande om denna omstandighet skulle kunna tala for ett tillstand. Av fallen
framgar att ett svagt ekonomiskt resultat eller konkurs inte utgér synnerliga skal i sig.
Om resultatet daremot ar foljden av omstandigheter som hyresgésten inte kunnat rada
over synes det finnas ett visst utrymme att beakta dessa. Konkursrisk forefaller ocksa
kunna beaktas om utredningen ger stod for att risken kan undvikas med dverlatelse. Om
det svaga resultatet kommer att fortleva efter dverlatelsen saknas emellertid anledning
att godta overlatelsen.

" S0U 1966:14, s. 376.
58 Avsnitt 5.5.2.
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5.3.1.3 Ovriga skal

Lagstiftaren har genom formuleringen ”synnerliga skal” lamnat utrymme for
hyresgésten att aberopa andra slags omstandigheter som haft beaktansvard betydelse for
hyresgastens formaga att driva verksamheten vidare.

I SOH 62/2001 provades om synnerliga skal kunde anses foreligga om hyresvérden vid
avtalets tecknande var medveten om den tilltdnkta partsubstitutionen. Hyresgésten, som
personligen tecknat avtalet, onskade dverlata hyresratten till ett av henne och hennes
dotter &gt handelsbolag. Hyresgasten menade att synnerliga skal forelag darfor att
hyresvarden varit medveten om och accepterat att verksamheten skulle komma att
bedrivas av ett bolag som hyresgast. Domstolen fann att de av hyresgésten aberopade
omstandigheterna vid avtalets ingaende var tungt vagande skal som talade for tillstand
trots att hyresgasten inte innehaft lagenheten i tre ar. Skalen stod emellertid inte i
overenstammelse med motiven, eftersom de inte forhindrade hyresgasten fran att

fortsatta verksamheten, varfor tillstand till Gverlatelsen inte meddelades.

Oacceptabelt beteende av hyresvarden gav hyresgésten i BD 120/1987 synnerliga skl
att Overlata hyresratten. I malet kravde hyresvérden att viss del av hyran skulle betalas
utan att redovisas, i syfte att vilseleda skattemyndigheten, vilket bostadsdomstolen
ansag markant avvika fran vad som kunde anses godtagbart. Vidare hade hyresvarden
kravt att fa ta del av hyresgastens bokforing samt stangt ute hyresgasten fran lokalen
genom att byta las. Bostadsdomstolen ansag att synnerliga skal for dverlatelsen forelag
till f6ljd av hyresvardens oacceptabla beteende.

5.3.2 Sammanfattning

For att hyresratten inte ska ga ur hand i hand, har en sparregel uppstallts, innebarande
att verksamheten inte far 6verlatas nar hyresgasten innehaft lagenheten mindre &n tre ar
och saknar synnerliga skal for att fa till stand en 6verlatelse. Hyresgasten ska ha
innehaft lokalen tre ar innan han ansoker om tillstand. Synnerliga skal anses foreligga
vid en beaktansvard handelse som forhindrar hyresgasten fran att fortsétta driften av
verksamheten, som vid sjukdomsfall eller dodsfall. Dalig ekonomi med risk for
ekonomisk ruin, anses inte utgdra synnerliga skél. Inte heller konkurs i sig. Konkursrisk
kan méjligen utgora synnerliga skal. Ett pastaende om att konkurs kommer att intrada
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om tillstand inte meddelas maste dock styrkas med narmare utredning av bolagets

ekonomiska stéllning och konsekvenserna vid uteblivet dverlatelsetillstand.

Vid aberopande av hélsotillstand som synnerliga skal fordras att lakarintyget visar att
hyresgastens pa grund av sjukdom ar forhindrad att bedriva verksamheten eller att det
finns risk for allvarlig sjukdom vid hyresgéstens fortsatta drift. L&karintyg ska redogdra
for nar symptomen borjade samt dess omfattning. Riskera for avsevard forsamring kan
visserligen utgdra synnerliga skél, men det ska dock foreligga ett Gverraskningsmoment,
av innebord att det inte vid hyresforhallandets inledning borde ha varit majligt for

hyresgésten att forvanta sig besvaren.

Synnerliga skl anses inte foreligga genom ett pastaende om att hyresvarden, vid
avtalets tecknande, skulle ha accepterat en partsubstitution om denna substitution endast
skulle innebér att verksamheten bolagiserades utan nagon vidare overlatelse. Daremot
har oacceptabelt beteende fran hyresvarden ansetts utgora synnerliga skél, da denne
tvingat hyresgasten erlagga hyra utan kvitto, Iast ut hyresgasten ur lokalen genom att
byta las samt kravt att fa ta del utav hyresgastens bokforing.

5.4 Bestaende hyresforhallande

5.4.1 Uppsagt hyresforhallande som inte atervunnits
Ett hyresforhallande kan inte overlatas ifall det har upphort. Ar hyresavtalet exempelvis

tidshestamt och tiden lopt ut eller har hyresavtalet sagts upp, kan det inte 6verlatas.

| Svea hovritts beslut 2010-03-10, mal OH 8464-09 ansokte ett konkursho om tillstand att
overlata den hyresrétt i vilken bolagets verksamhet bedrivits. Hyresvarden motsatte sig
overlatelsen eftersom hyresavtalet var uppsagt. Hyresgésten hade en hyresskuld pa 133 917
kr genom att ha underlatit att betala fem méanadshyror. Med anledning hérav sades
hyresavtalet upp den 24 februari 2009 med omedelbar verkan. | uppségningen fanns
uppgifter om atervinning av hyresrétten. Skulden reglerades inte och atervinning kunde inte
ske, och enligt hyresvarden hade konkursboet uttryckt att det inte hade nagon nytta av
lokalen. Arendet gick dé vidare till kronofogden med ett avhysningsforfarande. Den 6 maj
2009 beslutade tingsratten i arendet. Lokalen hade av hyresvarden redan upplatits till ny
hyresgést. Hyresgésten anforde att det stdmde att den inte langre hade lokalen kvar, men att
det skett genom att hyresvérden nyttjat oriktiga metoder. Enligt hyresgésten hade
hyresvarden verkat innan tingsratten beslutat i &rendet om avhysning. Vid tidpunkten for
ingivandet av ans6kan menade hyresgésten att den haft ratt att verlata lokalen samt att det
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var mot bakgrund av de omstandigheterna som hyresndmnden skulle avgora
tillstandsfragan. Hyresnamnden, vars beslut faststalldes av Svea hovrétt, konstaterade att
det &r pa de radande omstandigheterna som beslutet ska fattas. Eftersom det var ostridigt att
hyresgasten vid tidpunkten for beslutet inte langre hyrde den aktuella lokalen, kunde nagot

tillstdnd inte meddelas.

Aven om det kanske i och for sig saknades forutsattningar for 6verlatelse, framstar
motiveringen som nagot ovantad. Hyresvarden skulle alltsa kunna blockera en
overlatelse genom en oriktig dubbelupplatelse. Mojligen ligger forklaringen dér i att

hyresgasten i sa fall kan erhalla skadestand med stéd av 12:57 JB.

5.4.2 Forverkad hyresrétt

Ett 6verlatelsetillstdnd kan inte heller meddelas ifall hyresratten redan forverkats.>® Ett i
sammanhanget vasentligt fall ar da hyresgasten och forvarvaren underlater att villkora
overlatelsen med ett tillstand. Villkoras inte 6verlatelsen innebér det saledes att en
overlatelse skett utan tillstand, vilket enligt 12:42 p.3 JB utgor en forverkandegrund av

hyresratten.

Sa ansags skett i BD 85/1977 genom att det upprattade kopeavtalet mellan hyresgasten
och forvarvaren ansags definitivt, och saledes inte villkorat ett beviljat
overlatelsetillstand. Att hyresgasten faktiskt ansokt om Gverlatelsetillstand hos
tillstandsnamnden paverkade inte bedomningen. Bostadsdomstolen beaktade istallet att
kopeskillingen erlagts och att férvarvaren tilltratt lokalen. Genom att hyresratten ansags
forverkad, ogillades hyresgastens ansokan om overlatelsetillstand.

Skulle hyresgasten och forvarvaren fullfolja 6verlatelsen trots att inget
overlatelsetillstind meddelats av tillstdndsnamnden anses hyresavtalet likval forverkat.®®
Likasa ifall hyresratten forverkats genom en otillaten andrahandsuthyrning. | RBD
1980:17 havdade hyresgasten att den tidigare hyresvardens medgivande erhallits, vilket
emellertid inte lyckades bevisas. Fastan det skulle ha rackt med att visa pa ett tyst

samtycke.

%'S0U 1966:14, s. 378.
%0 Se RBD 1978:21, jfr avsnitt 4.2.3.
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Av fallen framgar att hyresgastens 6verlatelse utan att villkora éverlatelsen med
tillstand eller Gverlatelse utan att forsoka inhamta tillstand utgor sadana
forverkandegrunder som ar obotliga i en senare tillstandsprocess. Huruvida en
overlatelse som pa pappret inte ar villkorad av tillstand, men dér tilltrade enligt
hyresgastens och forvarvarens underforstadda forutsattningar inte skulle komma till
stand utan tillstand ar inte klart besvarat.

5.4.3 Hyreskontrakt i konkursho

Nar en verksamhet gar med forlust en langre tid hander det att galdenaren hamnar pa
obestand och forsatts i konkurs. Vid en konkurs forflyttas galdenarens alla tillgangar till
ett konkursbo dér tillgangarna realiseras och galdenarens alla affarer avvecklas, i syfte
att aterbetala galdenarens alla borgenarer.®! Eftersom bolagets verksamhet, inklusive
hyresratt, ofta utgor den storsta tillgangen i ett bolag blir konkurshoet part i rattegang

angaende Overlatelser av hyresratten med stod av 12:36 JB.

Rattsverkningarna av hyresgastens konkurs regleras i 12:31 JB. Paragrafens forsta
stycke stadgar en rétt for lokalhyresgést som forsatts i konkurs att sdga upp hyresavtalet.
Intréffar konkursen fore tilltradet av lokalen och hyresgastens konkursbo inte kan stélla
sékerhet for lokalen inom en vecka efter hyresvardens anfordran, har hyresvérden réatt
att sdga upp avtalet enligt paragrafens andra stycke. I tredje stycket stadgas ett undantag
fran hyresvardens uppsagningsratt, medan femte stycket foreskriver att hyresvarden kan
uppmana konkurshoet att lamna lokalen. Underlater konkurshoet att folja uppmaningen
inom en manads tid trader konkurshoet i hyresgastens stalle och ansvarar for hyran fran
konkursbeslutet till dess lokalen stalls till hyresvardens forfogande.®?

En forverkandegrund for hyresgasten &r att denne underlater att betala hyran i tid.
HoOgsta domstolen konstaterade i NJA 1989 s. 206 att hyresvarden som
forverkandegrund dven mot konkursboet kan aberopa hyror som hyresgasten underlatit
att betala innan konkursutbrottet. Bedomningen paverkas inte av ifall konkursboet
forklarat sig villigt att svara for hyresgéstens skyldigheter under hyrestiden enligt 12:31
3 st. p. 2 eller inte.

61 1:1 konkurslagen (1987:672).

82 Holmqvist & Thomsson, s. 250 ff. Har hyresforhallandet upplésts genom hyresvardens uppsagning
innan konkursutbrottet kan konkursboet &dra sig massansvar for det avtalslosa nyttjandet, NJA 2007 s.
519.
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Av NJA 1989 s. 206 foljer vidare att hyresratten till en lokal, som inte behtvs for
galdenarens forvarvsverksamhet, ingar i konkursboets egendom och att det endast ar
konkursforvaltaren som &r behorig att foretrada konkursboet.

Prejudikatvardet i det tidigare namnda beslutet BD 85/1977 ligger i att domstolen
faststallde att ett konkursbo efter avslutad konkurs kan vara part i rattegang avseende
overlatelse av lokal enligt 12:36 JB. Bostadsdomstolen faststéllde att det forhallandet att
bolaget uppldsts inte innebar att hyresratten upphdrt. Bolagets konkursho skulle anses
som behorig i tvisten i och med att hyresratten till lokalen utgjort en tillgang i bolaget.

5.4.4 Sammanfattning

Hyresratten ska var dverlatbar. Har avtalet sagts upp och hyresgasten vid tidpunkten for
hyresnamndens eller hovréttens beslut inte langre &r i besittning av lokalen, kan tillstand
till Overlatelse inte meddelas. Har 6verlatelse av hyresrétt skett utan villkor om
hyresvardens eller hyresnamndens tillstand &r hyresratten férverkad och saledes inte
mojlig att 6verlata om ingen rattelse skett efter hyresvardens uppmaning. Sker ett
tilltrade till lokalen efter hyresndmndens avslag, och innan 6verinstansens prévning, ar
hyresratten likasa forverkad. Hyreskontrakt i hyresgastens konkurs ingar i konkurshoets
egendomsmassa, i de fall den inte behdvs for forvarvsverksamheten. Hyresvarden kan
vidare g6ra samma invandningar mot konkurshoet som mot hyresgésten. En sérskild
regel ar att ett konkursbo, dven efter avslutad konkurs, kan upptrada som part i rattegang
avseende dverlatelse av lokal enligt 12:36 JB.

5.5 Befogad anledning hos hyresvarden

Det har ovan redogjorts for de villkor som stalls pa hyresgasten och dennes verksamhet
for att en Overlatelse av hyresratten ska kunna ske med stod av 12:36 JB. | detta kapitel
amnas redogora for nagra invandningar som hyresvarden kan gora och villkor som

hyresvarden kan stélla.

5.5.1 Rekvisitet befogad anledning

Generalklausulen om hyresvardens befogade anledning att motséatta sig dverlatelsen &r
stipulerad i lag enligt 12:36 2 men JB. Eftersom en tillampning av substitutionsratten i
12:36 JB syftar till en avvagning mellan hyresgéstens mojlighet att tillgodogora sig det

vérde i lagenheten som kan tillskrivas dennes insatser i verksamheten och hyresvardens
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intresse av att lagenheten inte 6verlats, ar det betydelsefullt att hyresvéardens anledning

verkligen &r befogad.®

Saken har definierats av hyreslagskommittén som att hyresvardens vagran till
overlatelsen inte far vara obillig.®* Begreppet bestams i hyreslagskommitténs forslag
genom tre situationer. Det forsta fallet som behandlas &r da hyresgéastens insatser &r
bundna till lokalen och skulle lida en ekonomisk forlust om inget tillstdnd meddelades.
Sa ar fallet da hyresgésten installerat en kostnadskravande anordning som okat
lagenhetens anpassning till den i lagenheten bedrivna verksamheten och en 6verlatelse
av hyresréatten ar det enda sattet som vardet kan aterfas. Det samma géller inventarier
och kundkrets, som endast kan realiseras tillsammans med verksamheten och
hyresratten. Hyresvardens vagran anses dock inte obillig i de fall han lamnar ett
inlésenerbjudande motsvarande det varde hyresgasten erbjudits av forvarvaren. Da
overlatelsen av verksamheten sker genom bodelning, skifte eller gava, ska ersattningen

vara skalig.®®

Den andra situationen som behandlas ar da hyresgasten genom Gverlatelsen kan antas

tillgodogora sig varden som inte &r hanforliga till hans verksamhet, utan snarare utgor
ersattning for sjalva hyresratten. | de fallen anses inte heller hyresvardens vagran vara
obillig.®®

Det tredje och sista exemplet som behandlas av hyreslagskommittén &r nar hyresvarden
genom &verlatelsen lider skada. Den befogade anledningen &r da hanforlig till
hyresvérdens personliga skal. Till exempel ska den nya hyresgésten kunna fullgéra
hyresavtalets ekonomiska forpliktelser. Det samma géller om det mot bakgrund av
inhamtade uppgifter om férvarvaren, kan antas att denne ar svarmedgorlig i sina

mellanhavanden med andra. ¢’

De sakkunniga uttalade emellertid en annan standpunkt avseende hur bedomningen ska
ga till. Enligt de sakkunniga ska det istéllet tillkomma hyresgéasten en rétt att Gverlata

83 50U 1966:14, s. 375.
% SOU 1966:14, s. 378.
% 50U 1966:14, s. 375.
% SOU 1966:14, s. 375 f.
7 S0U 1966:14, s. 376.



lokalen i samband med verksamheten. Det ska aligga hyresgéasten sjélv att avgora
overlatelsens ekonomiska innebord. Mot den naringsdrivande hyresgastens

overlatelseratt ska hyresgastens befogade anledning vagas.®®

5.5.2 Verksamhetens ekonomiska barkraft

Vilket tidigare framforts (avsnitt 3.3.1) kan hyresvarden ha anledning att ifragasatta
forvarvarens lamplighet vid en 6verlatelse. Hyresvarden maste namligen ha rétt att se
till att inget intrdng gors i hans berattigade intressen.®® Vid en 6verlatelse, nér en ny
hyresgast ska trada i 6verlatarens stélle, maste hyresvarden kunna forsakra sig om att
forvarvaren kommer kunna erlédgga hyran. | forsta hand tas darfor den forvéarvande
verksamhetens ekonomiska barkraft under dvervagande. | detta avseende beaktas det
ekonomiska resultatet av hyresgastens verksamhet och forvarvarens mojligheter att
fortsatta verksamheten med ett gott resultat. Kravet pa ekonomisk bérkraft hos den
overlatna verksamheten har inte direkt angivits i lagtexten eller motiven, utan har

istallet kommit att ta form genom praxis.

| Svea hovritts beslut 2007-01-21, mél OH 6709-07 kom hyresgésten att Gverklaga
hyresnamndens beslut att lamna dennes ansokan om overlatelsetillstand utan bifall, med
motiveringen att ratten till att dverlata hyresratten inte torde vara beroende av
verksamhetens Iénsamhet samt att det ekonomiska underlaget varit felaktigt. Trots
hyresgéstens invandning kom hovrétten fram till att forvarvaren inte kunde godtas som
hyresgast. Beslutet grundades pa en bedémning av verksamhetens I6nsamhet vilken ansags
avgorande for forvarvarens maojlighet att betala hyran. Hyresgéasten hade pastatt att kaféets
dagskassa var ca 2 000 kronor. Forvérvaren som drivit verksamheten i 12 dagar péstod att
den dagliga forséljningen endast uppgick till ca 1 100 kronor och som saledes inte rackte
for att verksamheten skulle vara lénsam. Hyresgésten hade inte som stéd for sitt pastaende
om dagskassans storlek aberopat bokforing eller ndgon ekonomisk kalkyl. Forvarvaren
hade emellertid for hyresvardens rakning gjort en kalkyl baserat pad de 12 dagar hon arbetat
i verksamheten. Hovréatten bedomde forvarvarens vittnesmal och ekonomiska kalkyl som
mer trovérdig. Mot denna bakgrund bedémdes verksamheten som olénsam, varfor

overlatelsen inte kom att meddelas nagot tillstand.

Hyresvirden aberopade i sin 6verklagan av hyresnamndens beviljade tillstand, Svea
hovritts beslut 2008-04-23, mal OH 8265-07, att hyresnizmnden beslut var felaktigt darfor

att namnden underlatit att géra en jamforelse av den ekonomiska formégan mellan

%8 SOU 1966:14, s. 378.
% 50U 1966:14, s. 376.
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nuvarande och tilltrddande hyresgést. Hyresvarden invénde dven att det inte ska vara
hyresvarden som ska behova sté risken for hyresgéstens ekonomiska misslyckanden.
Hyresgésten menade emellertid att det praktiskt inte var mojligt att jamfora bolagets
ekonomi med forvarvarens. Dessutom pastod hyresgésten att fragan som istallet skulle
bedémas var om det forvirvande bolaget hade tillrackligt god ekonomi for att pa ett

tillfredstéllande satt fullgora forpliktelserna enligt hyresavtalet.

Hovritten konstaterade inledningsvis att det inte fanns nagra offentliga rakenskaper att
tillgd, eftersom det forvarvande bolaget var nystartat. Bolaget hade dock tagit fram en
budget som tjanat som beslutsunderlag for andra finansiérer. | bedémningen av bolagets
mojligheter att fullgora hyresavtalets ekonomiska forpliktelse fann hovréatten att bolaget var
helt beroende av verksamhetens resultat. Att bolaget hade sakerhet pa en arshyra, i form av
proprieborgen fran en av finansidrerna, andrade inte bedémningen. Hovratten fastslog att en
budget inte rackte for bedémningen enligt 12:36 JB. Hovratten konstaterade att en
presentation av forvantad omsattning, I6nsamhet och ekonomisk utveckling krévs for
beddmningen huruvida hyresgasten kommer kunna fullgéra hyresbetalningarna pa langre
sikt.

For att pavisa rorelsens lonsamhet kravs saledes underlag som pa langre sikt kan visa
rorelsens barkraft. Att presentera en prognos for aret innefattande en balansrakning och
femarsjamforelse, en arsredovisning for tva ar tidigare samt resultat- och balansrapport
for aret och det foregaende ansags vara tillréackligt i Svea hovratts beslut 2008-12-29,
mal OH 6636-08.

I malet hade hyresvarden mot évertagandet invant att forvarvaren av verksamheten saknade
ekonomisk formaga pa grund av bristande kannedom om branschen och av att driva ett
foretag. Detta innebar enligt hyresvarden att forvéarvaren saknade méjligheter att driva
vidare verksamheten med samma resultat som tidigare, vilket &ven riskerade dennes

hyresbetalningar.

Hovréatten fann mot bakgrund av bevisningen i malet att allt tydde pa att forvarvaren var en
skotsam person samt att de presenterade prognoserna for bolaget visade pa forsiktighet och
mattliga antaganden. Hovratten bedomde hans chanser att lyckas Gverta
bageriverksamheten och fortsatta dess starka avkastning som goda, bland annat med tanke
pa att hyresgasten genom ett tillagg till kopekontraktet atog sig att arbeta kvar i foretaget
under ett ar for att lara forvarvaren om verksamheten. Detta forhallande gav hovrétten fog

att anta att forvarvaren skulle skaffa sig tillracklig kompetens. Overlatelsetillstnd erholls.
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| Svea hovrétts beslut 2009-12-18, mél OH 409-09 kom hovrétten att avsla hyresgésten
ansokan om overlatelsetillstand pa grund av bristfallig ekonomisk utredning av
verksamheten. Hovratten fann att den ekonomiska utredningen som redovisades inte var
rattvisande for den aktuella tidsperioden eftersom den var for gammal samt att forvarvaren
inte lyckats visa pa varifran agartillskotten som finansierat hyrorna och bankgarantin
kommit ifrdn. Dessa oklarheter kring forvarvarens ekonomi gav hyresvarden en befogad

anledning att motsétta sig Gverlatelsen.

Det ar dock inte majligt att dra nagra narmare slutsatser avseende den ekonomiska
redovisningens omfattning och aktualitet eftersom det inte redogors for i hovréattens
dom. Hyresnamndens beslut &r dven den i detta avseende ofullstandig. Det kan
namligen endast ur hyresvérdens kritik utldsas att hyresgasten presenterat fyra
kassakvitton, den dverlatna verksamhetens bokforing och bokforing fran sina andra
bolag. Daremot framgar inte om hyresgasten anfort nagot mer, eller narmare

datumspecificering.

Avslutningsvis belyses har Svea hovratts beslut 2010-06-22, OH 3807-09. Malet utgor
ytterligare ett exempel pa bristfalligt ekonomisk underlag som resulterat i att

hyresgasten inte erhallit dverlatelsetillstand.

Efter att hovrétten konstaterat att forvarvaren saknade andra tillgangar &n verksamheten och
att denne darmed var helt beroende av verksamhetens resultat for att kunna fullgora
forpliktelserna enligt hyresavtalet, gjordes en beddmning av verksamhetens ekonomiska
barkraft. Hyresgéasten hade som bevisning for en vinstgenererande verksamhet med en
dagskassa p& 7 000 kr &beropat dagskassakvitton for samtliga verksamhetsdagar i december
manad, vilket var den nystartade verksamhetens tredje och sista verksamhetsmanad. Av
hovrittens dom framgar emellertid endast att hyresgésten presenterat "flera
dagskassakvitton i december "samt en kalkyl 6ver en vanlig dag i pizzarestaurangen. Mot
denna bakgrund fann hovratten att bevisningen var ”sa knapphéndig att det utifran den inte

gar att bedéma om verksamheten skapar ekonomisk férméga att betala hyrorna”.

For overlatelsetillstand fordras saledes en mer djupgaende skriftlig ekonomisk
utredning, som till exempel rakenskapshandlingar avseende verksamhetens omsattning,
Ionsamhet och ekonomiska utveckling. Av malet framgar &ven att det racker med ett
pastaende fran hyresvarden om olonsamhet for att bevishérdan avseende rérelsens

I6nsamhet ska laggas pa hyresgasten. For att hyresgasten ska kunna bevisa lonsamhet
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maste denne lamna langtgaende information om sin verksamhet och verksamhetens
ekonomiska situation, uppgifter som i varsta fall kan utgéra foretagshemligheter eller
kan anvéndas emot honom i framtida hyresforhandlingar.

5.5.3 Forvarvarens ekonomiska situation

Om verksamheten inte &r tillrackligt lonsam, eller om hyresvarden fortfarande anser att
det finns risk for att forvarvaren inte kommer kunna fullgdra hyresbetalningarna, gors
bedémningen i andra hand mot forvéarvarens ekonomiska situation. Hyresvarden maste
namligen se till att inget intrng gors i hans berattigade intressen.’® Hyresvarden som
tecknat ett hyresavtal med en part har vid det skedet tillforsékrat sig om att den parten
har forutsattningar for att fullgora avtalets ekonomiska forpliktelser. Ofta kréver
hyresvarden dven sékerhet for att forsékra sig om att hyresbetalningarna inte riskeras i
de fall verksamheten inte skulle generera ett tillrackligt tillfredsstallande resultat. Vid en
overlatelse, nar en ny hyresgéast ska trada i overlatarens stalle, maste hyresvarden kunna
fa en inblick i 6vertagarens ekonomiska situation. Darfor maste hyresgasten redovisa till
vem lokalen dr avsedd att dverlatas till. Underlater hyresgasten att presentera vem
forvarvaren &r, anses hyresvérden ha befogad anledning att motsatta sig dverlatelsen.”
Detsamma géller nar forvarvarens ekonomi inte ar tillfredsstallande. Forvarvaren ska i
sjalva verket kunna tas for god, sasom hyresgast, sarskilt avseende forvarvarens

hyresbetalningsférmaga.’

En sarskild typ av dverlatelse som uppmarksammats i forarbetena till 12:36 JB ar da
hyresgasten nskar satta verksamheten pa aktier, dvs. Gverlata verksamheten och
hyreskontraktet till ett nystartat bolag som utgér en sjalvstandig juridisk person. Att ett
hyreskontrakt tecknas med ett juridiskt sjalvstandigt bolag kan utgéra sdémre sakerhet
for hyresvérden i och med att dennes egendomsmassa begrénsas till den inom bolaget,
samtidigt som hyresvarden kan ha ett intresse av att ha kontroll 6ver vem som skoter
den faktiska driften av verksamheten. Vidare ger reglerna for konkurs inte nagon storre
sakerhet for hyresvarden efter att hyresvardens formansratt i hyresgastens konkurs
upphavts 2004.” | specialmotiveringen till 12:36 JB har departementschefen daremot

uttryckt att det inte behdvs stéllas upp ett generellt férbud mot bolagisering av

50U 1966:14, s. 376.

! Hedenberg, s. 65.

250U 1966:14, s. 378.

" Holmqvist & Thomsson, s. 250.
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verksamheten eftersom hyresvérdens intressen ryms inom skélighetshedémningen och

méjlighet att forena tillstandet med villkor.™

| SOH 74/2001 bemotte hyresvarden hyresgéstens ansdkan om 6verlatelsetillstand i
hyresndamnden med att bland annat ifragasatta varifran finansieringen av verksamheten kom
samt om det forvarvande bolaget hade tillrdckliga ekonomiska forutséttningar for att driva
verksamheten. | hyresndmnden meddelades inget tillstdnd pa tva grunder. Dels pa grund av
det faktum att forvarvarens bank inte stallt ut den av hyresvarden begérda bankgarantin pa
en arshyra, motsvarande ca 2,5 miljoner kronor. Detta tydde enligt hyresnamnden pa att
banken hyste "tveksamheter om bolagets bérkraft” och &ven gav hyresvarden motiv att
motsitta sig 6verlatelsen. Dels att bolagets ekonomiska styrka var beroende av dgarnas
ekonomiska situation, d& det var fraga om ett faimansbolag med tva dgare vars ekonomi inte
uppfattades som tillfredsstallande. Hyresnamnden fann de tva dgarnas redovisade inkomster
som otillrackliga. Hyresndzmnden valde dven att bortse ifran forvarvarnas redovisning av
tillgdngarna som skulle finansiera verksamheten, da hyresnamnden fann anledning att
betvivla riktigheten i redovisningen. Vid hovrattens prévning hade forutsattningarna
andrats genom att forvarvarna presenterade den 6nskade sakerheten pa en arshyra.
Hyresvérden och hovrétten fann darmed bade sikerheten och den narmare redogérelse for

finansieringen som trovardig, varfor tillstand till Gverlatelsen meddelades.

Stéllande av godtagbar sékerhet ar saledes en atgard som i allménhet tillgodoser
hyresvardens intressen. | Svea hovritts beslut 2008-10-09, mal OH 3807-09 kom dock
hovratten fram till att om forvarvaren saknar utméatningsbara tillgangar, har flera
betalningsanmarkningar och vars kreditvardighet bedoms som lag har hyresvarden en
befogad anledning att motsatta sig dverlatelsen, d&ven om den tidigare hyresgasten stéller

sékerhet for resterande hyresperiod.

Som framgick av utredningen i malet hade den Gverlatande hyresgasten, som erbjudit sig att
stélla sakerhet for hela hyresperioden, inga betalningsanmarkningar eller skulder och hade
heller inte varit foremal for utmatning eller skuldsanering. Vidare var det ostridigt att
hyresgésten alltid erlagt hyresbetalningarna i tid. Forvarvarens ekonomiska stéllning och
historik var emellertid alltfor illavarslande for att sékerheten skulle uppvéga risken for

framtida besvar.

Att forvarvaren redovisat en lag forvarvsinkomst utgjorde inte en befogad anledning for

hyresvérden att motséatta sig en dverlatelse enligt Svea hovrétts beslut 2008-12-29, mal

™ Prop. 1967:91, s. 223.
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OH 6636-08. Hovratten fann mot bakgrund av bevisningen i mélet att det saknades
anledning att anta att den laga taxerade forvarvsinkomsten hos forvéarvaren hade nagon
betydelse for den fortsatta driften av verksamheten som genom tidigare resultat visat pa

god avkastning.

Att det forvarvande bolaget ar nystartat foranleder sérskilda svarigheter vid bevisningen
om bolagets ekonomi. Allmant hallna prognoser om utvecklingen kan verka

Overtygande.

| det tidigare namnda fallet Svea hovrétt i dom 2002-06-19 mal, OH 439-02"° hade
hyresvarden &ven invant att det forvarvande bolaget saknade ekonomiskt underlag att
fullgora hyresavtalet da bolaget var nystartat. Hovratten konstaterade att en bedémning av
bolagets ekonomiska situation kunde goras pa basis av den presenterade arsredovisning fran
foregdende ar som pavisade en omsattning pa 3,5 miljoner kronor, dé belaggningen varit ca
85 %. Under det pagéende rakenskapsaret visade bolaget efter 16n till de tva dgarna vinst pa
100 000 kr. Vidare kom hovratten fram till att férvarvarna hade kunskap om verksamheten
genom att ha arbetat i verksamheten sedan i néstan tio ar samt att ingen omstandighet gav
anledning att misstanka att efterfragan pé tjansten skulle komma att minskas inom en
overskadlig framtid. Den osakerhet som foljde av det nystartade bolagets forhallandevis
begréansade egna kapital botades av bankgarantin som stélldes pa 1,5 miljoner kronor under

atta ar. Hovratten meddelade darfor tillstand till verlatelsen.

5.5.4 Inlésenerbjudande

Som uttryckligen framgar av motiven till 12:36 JB har hyresvarden en befogad
anledning att motsétta sig 6verlatelsen om han erbjudit sig att inlosa verksamheten pa de
villkor som forvarvaren utlovat. Ar det emellertid frdga om annat fang &n kop, ska
inlosenerbjudandet baseras pa det varde som verksamheten skaligen kan anses ha. | de
fall hyresvérden 6nskar inlosa verksamheten nar hyresgasten presenterat en presumtiv
forvarvare av verksamheten, forutsatts givetvis att det foreligger sakerhet for att
hyresvarden har mgjlighet att inldsa verksamheten till det utlovade beloppet. I annat fall
gar hyresgasten miste om en forvarvare till verksamheten i onédan. Anledningen till att
hyresvéarden anses ha en befogad anledning att motsatta sig 6verlatelsen efter att han

erbjudit sig att inlosa verksamheten ligger i att hyresgastens intresse av att fa

S Avsnitt 5.1.3.
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substitutionen genomford da bortfaller.”® Hyresvardens eventuella intresse att

genomfdra en generationsvéxling eller fortsatt drift kan inte beaktas.

I PH 2:71 hade hyresvérden erbjudit sig att 16sa in verksamheten for 12 000 kronor.
Dodsboet motsatte sig erbjudandet med motivering att forvarvaren enligt kopekontraktet
erbjudit 18 000 kronor. Vidare hade dodsboet, genom képekontraktet, atagit sig att verka
for att tillstand for Gverlatelsen skulle meddelas samt att kdpet och handpenningen skulle
atergd ifall inget tillstand erh6lls. Hyresvérden erbjod sig héja budet motsvarande det
forvarvaren erbjod. Dodshoet anforde da istallet att det inte 6nskade Gverlata verksamheten
till hyresvarden, eftersom det sdg sig skyldigt att uppfylla den framlidnes 6nskan att
fortsatta driften av den i lokalen bedrivna verksamheten. Hyresndmnden yttrade att
hyresvarden genom att ha ldmnat ett inlésningserbjudande som inom en rimlig tid kunde
realiseras, hade befogad anledning att motsatta sig 6verlatelsen. Eftersom hyresgésten inte
accepterade inlosenerbjudandet, kom hyresnamnden att Iamna ansokan om tillstand att

overlata hyresratt utan bifall.

Effekterna av att hyresgasten inte accepterar ett godtagbart inldsenerbjudande torde vara
att Overlatelsetillstand inte medges och att erbjudandet forfaller, vilket saledes innebar

att hyresgéasten blir utan ersattning.

5.5.5 Véasentligen hogre kostnader
Hyresvarden har ocksa anledning att motséatta sig dverlatelsen om han genom

overlatelsen asamkas hogre kostnader.

Invindningen &beropades av hyresvarden i SOH 60/1994, nar hyresgésten ansokte om
overlatelsetillstdnd. | malet invande hyresvarden att han hade planer for fastigheten och de
tva intilliggande fastigheterna. Byggnaderna skulle rivas och ersattas med tva modernare
hyreshus. Hyresvarden menade att om en overlatelse skulle beviljas, skulle férvarvaren
majligen krava hyresvarden pa ersattning for de merkostnader som han lagt ner i lokalen,
d& hyreskontraktet pa grund av rivning inte kunde forlangas. Detta skulle i sin tur innebara
att hyresvarden skulle lida ekonomisk forlust. Hyresgasten menade & andra sidan att
hyresvarden inte kunde &beropa rivningen darfor att rivningen och nybyggnaden annu inte
var néra forestende. D& hyresvarden inte lyckades vederlagga argumentet, fann domstolen

att hyresvarden saknade befogad anledning att motséatta sig dverlatelsen.

® S0U 1966:14, s. 375.
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Det kan ifragasattas om hyresvardens invandning om hogre kostnader kan beaktas om

samma ersattning skulle utga till den befintliga hyresgasten.

5.5.6 Ankarhyresgéast

Har hyresvarden ett sarskilt intresse av att just samma part forblir borgenar pa grund av
hyresgastens sérskilda roll for fastigheten anses hyresvarden ha befogad anledning att
motsétta sig dverlatelsen.

Det ovan refererade fallet Svea hovrétts beslut 2009-11-17, mél T 2785-08"" &r dven
intressant ur den synvinkeln att fallet ger upphov till ytterligare en accepterad befogad
anledning. Den i malet forevarande hyresgasten hade god kreditvérdighet och utgjorde en
s.k. ankarhyresgast i den bemérkelsen att hyresgasten 6kade fastighetens vérde genom att
inte konkurrera med andra hyresgéster, och samtidigt dra till sig kunder och andra
verksamheter till fastigheten. Omstandigheten anségs enligt hovrétten motivera

hyresvardens vagrade samtycke till Gverlatelse.

5.5.7 Villkor som hyresvérd kan forena med 6verlatelsetillstandet

Det ar med beaktande av hyresvardens intressen som lagstiftaren sett till att ett tillstand
enligt 12:36 JB kan forenas med villkor. Att forena tillstandet med villkor syftar till att
tillgodose hyresvardens intressen, sa att denne skaligen kan ndja sig med forvarvaren.
Bedomningen gars utifran en skalighetsbedomning. Vilket tidigare redogjorts for ar det
i huvudsak vardplikten och hyresbetalningarna som utgor hyresvardens intresse.”
Skulle exempelvis hyresgastens méjligheter att fullgéra hyresavtalets ekonomiska
forpliktelser vara oséker, innebar det att omstandigheten kan utgora skél for hyresvérden
att krava sakerhet for att meddela Gverlatelsen tillstand. Sékerheten kan exempelvis
fullgéras genom att den avflyttande hyresgasten star kvar som ansvarig for de
ekonomiska forpliktelserna enligt avtalet, tills vidare, eller tills annan sékerhet for
avtalets fullgorande stalls.”

Det kan stéllas olika slags villkor och sékerheter, allt efter det behov som ska uppfyllas.

Vanliga villkor ar dverlatarens hyresborgen och bankgarantier.

" Se avsnitt 4.2.3.
8 Avsnitt 3.3.1.
" Prop. 1967:141, 5. 219 f.
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Som dock framgar av avsnitt 5.5.6 och Svea hovratts beslut 2009-11-17, mal T 2785-08
har hyresvarden ett legitimerat befogat intresse som stréacker sig langre an hyra och vard
av lokalen. Att rattspraxis avseende vandelinvandningar inte ses ofta torde grundas i att
hyresvarden saknar tillgang till kriminalregistret. Lagstiftaren stéller visserligen inget
krav pa att forvarvaren ska styrka sin goda karaktar med brottregisteruttag, men det

torde inte vara oskaligt for hyresvarden att krava det fran forvarvaren.

5.5.7.1 Gransdragning mellan tillstandsrelaterade villkor och hyresvillkor

Ett villkor som stalls i férening med hyresvardens tillstand ska inte utgora en andring av
hyresvillkoren. Ar villkoret en dndring av hyresvillkor maste det namligen foras in i
avtalet for att galla, vilket séledes innebér att det befintliga hyresavtalet inte dverlats.®
Det fordras en narmare genomgang om gransdragningen mellan tillstandsrelaterade
villkor och hyresvillkor for en djupare forstaelse av begreppen. Darfor kommer det i det
foljande beskrivas foljderna av de olika villkoren samt parternas mojligheter att undvika
hyresvillkorsandringar vid Gverlatelser.

Utgangspunkten for tillampningen av 12:36 JB ar bestammelsens syfte. Paragrafen har
tillkommit for att mojliggora Gverlatelser av ett befintligt hyresavtal. Hyresgast som
onskar éverlata den i lokalen bedrivna verksamheten har ratt att i fortid frantrada avtalet
genom partsubstitution. Som vi redan tidigare erfarit har dock hyresvérden inte sallan
invandningar mot dverlatelsen. Det faktum att den dverlatande hyresgasten avser att
frantrada lokalen ger i sjélva verket hyresvarden mojligheter, som exempelvis
forandringar av lokalytan, hyran eller ndgot annat som passar denne battre. Darfor ska
det sérskilt beaktas att de villkor som hyresvarden uppstaller nér hyresgésten hos denne
anséker om tillstand for den stundande 6verlatelsen inte far vara av sadan karaktar att de

utgor nya hyresvillkor.®*

Villkorar hyresvarden sitt tillstand med dndring av hyresvillkoren, kan hyresgésten och
forvarvaren sjalvfallet valja att acceptera forandringarna. | sa fall upprattas ett nytt
hyreskontrakt som undertecknas av parterna. Genom att ett nytt hyreskontrakt upprattas

8 Bengtsson m.fl., s. 173.
8 Bengtsson m.fl., s. 173.
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frangas huvudregeln som foljer av 12:38 JB om solidariskt ansvar for forvarvaren av

overlatarens forpliktelser. Som framgar av 12:38 ar regeln emellertid dispositiv.®

Vill férvérvaren inte acceptera &ndringarna av hyresvillkoren kan han alltid vanda sig
till hyresnamnden och nyttja vagen som lagstiftaren skapat for 6verlatelser av hyresavtal
enligt 12:36 JB.

5.5.7.2 Stallande av sékerhet

Den vanligaste formen av villkor som stélls av hyresvérden ar sékerhet for
hyresbetalningarna. Sakerhet kan stéllas av den 6verlatande hyresgasten eller den
forvarvande. | forarbetena uttalades att den dverlatande hyresgasten kan tvingas sta kvar
som ansvarig for hyran enligt hyresavtalet, om det krévs for att hyresvérdens intressen

ska kunna sakerstallas.®®

Det forekommer att sakerhet stélls i form av bankgarantier eller borgensataganden.
Skaligheten far bedomas i det enskilda fallet.

Bostadsdomstolen kom i RBD 1982:22 att prova skaligheten i ett av hyresvarden uppstallt
villkor om att hyresgasten skulle sta kvar som ansvarig for hyresbetalningarna i
hyreskontraktet for den resterande hyresperioden om drygt 26 manader. Hyresgasten anség
att villkoret var for langtgéende, och erbjod sig att ga i borgen fér sex manadshyror.
Samtidigt erbjod sig forvéarvaren att betala kvartalsvis forskottshyra samt dértill en rullande

bankgaranti motsvarande tre manadshyror.

Det blev saledes upp till bostadsdomstolen att avgéra ifall de av hyresvérden stillda
villkoren var skaliga. | beddmningen konstaterade bostadsdomstolen att det fick anses utrett
att fastighetségaren, med den nuvarande hyresgésten, hade en betryggande sékerhet for de
framtida tre arshyrorna. Av utredningen framgick att forvarvaren, vilken tidigare varit
enhetschef i hyresgéstens rorelse, var helt beroende av verksamhetens resultat for att
fullgbra hyresavtalets ekonomiska forpliktelser. Vidare hade hyresgéasten inte presenterat
narmare utredning om verksamhetens forvantade omsattning och 16nsamhet eller annat
underlag for bedémningen av forvarvarens mojligheter att betala hyran pa langre sikt. Med
anledning av detta kom domstolen att anse att villkoren var skéliga for att sékerstalla
hyresvardens befogade intressen, varfor hyresgéasten som yrkat péa 6verlatelsetillstdnd utan

villkor, inte beviljades nagot tillstand till Gverlatelsen.

82 Skorup & Underskog, s. 111.
& Prop. 1967:141, s. 220.
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| Svea hovratts beslut 2008-04-23, mal OH 8265-07%* dberopade hyresvérden forvarvarens
osakra ekonomi, och havdade att ett eventuellt tillstand skulle forenas med ett villkor om
proprieborgen for en arshyra. Villkoret motiverades med att hyresvarden inte skulle behéva
sté risken for forvarvarens ekonomiska misslyckanden. En utomstéende finansiér hade
forklarat sig villig att ga i borgen. Hovrétten konstaterade emellertid att det ekonomiska
underlag som framlagts om forvarvarens drift av verksamheten inte méjliggjorde en analys
av forvarvarens mojligheter att betala hyran pa langre sikt, dd underlaget inte gav nagon
djupare utredning angaende det férvarvande bolagets forvantade omsattning, I6nsamhet och
ekonomiska utveckling. Darfor kunde inget tillstand meddelas, trots ett proprieborgens-

atagande fran en finansiar.

I SOH 404/2002 konstaterade hovratten att praxis vid 6verlatelse av lokal ar att sékerhet

stalls for minst en arshyra.

| Svea hovritts beslut 2009-12-18, mal ©OH 409-09% konstaterade hovritten att en
sékerhet inte nédvandigtvis botar hyresvardens befogade anledning att motsatta sig
overlatelsen, om det kan antas att den stallda sakerheten kan komma att behova tas i

ansprak redan kort tid efter att hyresratten dverlatits.

Hyresvarden motsatte sig dverlatelsen med att ifrdgasatta verksamhetens I6nsamhet samt
forvarvarens aktiedgartillskott som finansierat hyrorna. Trots att forvarvaren erbjod sig att
stélla sakerhet i form av en bankgaranti motsvarande sex manadshyror, ansdg domstolen att

sékerheten inte rackte da det fortfarande radde oklarheter avseende forvarvarens ekonomi.

Kraven pa forvarvarens ekonomi kan ha resulterat i att den erbjudna sékerheten med

tiden har kommit att hojas.

| Svea hovritts beslut 2002-06-19, mél OH 439-02 accepterade hovrétten 6verlatelsen som
sakerstalldes av en bankgaranti pa 1 500 000 kronor, under en period av tta ar fran
overlatelsetidpunkten. Lokalens &rshyra lag pa 395 000 kronor, varfor bankgarantin

motsvarade narmare 3,8 arshyror.

8 Se dven avsnitt 5.5.2 dér beslutet d&ven namnts avseende bedémningen av forvarvarens mojligheter att
fullgora hyresavtalets ekonomiska forpliktelser.
8 Beslutet behandlas aven i kapitel 5.2.
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En fundering som vicks genom Svea hovratts beslut 2008-10-09, mal OH 3807-09 som
aven belyser den sekundara betydelsen av stélld sakerhet, & om inte betydelsen av stélld
sékerhet har kommit att urholkas i alltfér hg grad.

Hyresvirden menade att forvarvaren saknade andra tillgéngar och darigenom var beroende
av verksamhetens resultat, som i sin tur inte var tillréckligt barkraftigt. Hyresgasten erbjéd
sig darfor att stalla sdkerhet for hyresbetalningarna. Hyresgésten presenterade fem olika
atgarder som han var villig att vidta. | forsta hand att ga i (enkel) borgen for eller deponera
en arshyra. | andra hand att deponera ett belopp motsvarande de aterstaende hyrorna under
hyresperioden. | tredje hand gé i proprieborgen for en arshyra, i fjarde hand att ga i (enkel)
borgen for hyrorna under den kvarvarande hyresperioden eller, i sista hand, ga i
proprieborgen for hyrorna under den kvarvarande hyresperioden. Trots erbjudandena fran
hyresgasten baserade hovratten sitt avslagsheslut pa forvarvarens ekonomiska situation som
bedémdes som oviss”. Att hyresgésten sékerstallde hyran under hela hyresavtalets 16ptid,
hade inte tillracklig betydelse for hovrattens beddmning. Vid intresseavvégningen vagde
det faktum att hyresgéasten gjorde en ekonomisk forlust genom avslaget, som manga génger
dversteg hyresvérdens befarade hyresforlust inte tillrdckligt tungt. Inte heller hyrans
beskedliga storlek hade tillracklig betydelse enligt hovrattens bedémning, trots att den i det
aktuella fallet endast uppgick till 7 000 kronor i manaden, vilket inte staller sarskilt stora

krav pa rorelsens lonsamhet.

5.5.8 Sammanfattning

| avsnittet redogors for den befogade anledning hyresvarden maste ha for att kunna
motsétta sig dverlatelsen om forutsattningarna i dvrigt ar godtagbara. Hyresgéstens ratt
att 6verlata lokalen i samband med verksamheten ska vagas mot hyresgastens befogade

anledning.®®

Bedomningen av verksamhetens ekonomiska bérkraft tar sikte pa att undersoka
forvarvarens mojligheter att fullgéra hyresavtalets ekonomiska forpliktelser baserat pa
verksamhetens resultat och forvarvarens mojligheter att uppratthalla resultatet. For
bevisningen om verksamhetens barkraft har hyresgasten bevisbérdan. Siffrorna fran
verksamheten maste vara aktuella. En budget for ett nystartat bolag, som visserligen
réackt som beslutsunderlag for andra finansiarer, uppfyllde enligt hovratten inte kraven
for en mer langsiktig bedomning. Det kravs saledes en presentation av forvantad

omséttning, lénsamhet och ekonomisk utveckling for hovrétten att dra slutsatser om

% 50U 1966:14, s. 378.
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forvarvarens mojligheter att betala hyran pa langre sikt. Prognoserna ska préaglas av

forsiktighet och mattliga antaganden.

Bedomningen kan dven ta sikte pa forvarvarens ekonomiska situation. For att
hyresvarden ska kunna forsékra sig om att forvarvaren kommer kunna fullgéra
hyresbetalningarna maste hyresvarden fa en inblick i forvarvarens ekonomi.
Forvarvaren ska kunna tas for god sasom hyresgast, i annat fall anses hyresvérden ha
befogad anledning att motsatta sig 6verlatelsen. Av den anledningen bor hyresgasten i
sin ansokan om tillstand redovisa till vem han avser dverlata verksamheten. Att en bank
inte var villig att stélla sakerhet utgjorde i SOH 74/2001 skal for hyresvirden att ocksa
ha oro fér hyresgéstens ekonomiska situation.?” Ar emellertid bolaget nyskapat eller &r
ett famansholag, tas dven agarnas privata ekonomi in i bedémningen. Att forvéarvaren
redovisat laga taxerade forvarvsinkomster hade i Svea hovratts beslut 2008-12-29, mal
OH 6636-08 ingen betydelse nar verksamheten kunde bevisa god avkastning. Saknar
forvarvaren daremot utméatningsbara tillgangar, ar belastad med betalningsanmarkningar
och har en kreditvardighet som bedomts som lag, anses hyresvérden ha befogad
anledning att motsétta sig 6verlatelsen.

Att rorelsen satts pa aktier innebar en sarskild risk for hyresvarden i och med att
hyresgasten inte langre svarar personligen for hyresavtalets ekonomiska forpliktelser.
Hyresvardens intresse tillgodoses emellertid inom ramen for den skélighetsbedémning
som gors vid tvist mellan parterna, varfor det inte finns behov av ett generelit

bolagiseringsforbud.

Hyresgastens intresse av att fa substitutionen genomférd bortfaller nar hyresvarden
erbjuder sig att losa in verksamheten, varfor hyresvarden har befogad anledning att
motsétta sig dverlatelsen om han lamnat ett sadant erbjudande. Kommer hyresvarden
drabbas av vasentligt hogre kostnader genom att en Gverlatelse av hyresratten godtas,
kan den omstandigheten ocksa utgora befogad anledning. Dock forutsétts att
hyresvérden kan bevisa vari skadan ligger. Hyresvarden anses ocksa ha befogad
anledning att motsétta sig 6verlatelsen om hyresgasten utgor en s.k. ankarhyresgast och
darigenom spelar en sérskild roll for hyresvardens drift av fastigheten.

8 Enligt hyresnamnden domskal, vid hovrattens prévning hade forutsattningarna andrats vilket
resulterade i andra skal.
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Genom sista meningen i 12:36 JB kan hyresvarden forena tillstand med villkor.
Villkoren ska bedémas som skaliga for att hyresvérden ska fa sakerhet for sina befogade
intressen. Hyresvarden kan krava att hyresgasten star kvar som ansvarig for hyran tills
vidare eller tills annan sékerhet stalls, i de fall det behdvs for att hyresvérdens intressen
ska sédkerstéllas. Sakerhet kan ocksa stéllas genom borgensataganden, deponering eller
bankgarantier. Enligt praxis anses en sakerhet om minst ett ars hyra racka. Ett
proprieborgensatagande eller deponeringsatagande for den resterande hyresperioden om
ca tva ar och fem manader, har emellertid inte rackt i Svea hovrétts beslut 2010-06-22,
OH 3807-09 for att meddela tillstand for Gverlatelsen.

Villkoren far inte utgora andring av hyresvillkoren da det skulle innebéra att
hyreskontraktet inte Gverlatits. | dessa fall uppréttas istéllet ett nytt kontrakt och
forvarvaren blir darigenom inte, som huvudregeln stadgar, solidariskt ansvarig for

hyresgastens forpliktelser innan 6verlatelsen.
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6. Sammanfattning och slutsatser

Innan hyresreformen 1968 var det uteslutande hyresvardens &ganderatt som beaktades
vid overlatelser, varfor i princip alla 6verlatelser var forbjudna. En naringsdrivande
hyresgasts intresse av att kunna realisera sin verksamhet har emellertid ocksa kommit
att identifieras som skyddsvart av lagstiftaren vilket framgar av 12:36 JB. En
tillampning av paragrafen innebér saledes en avvagning mellan hyresvardens och

hyresgéstens intressen.

Hyresvardens &ganderdtt har vid avvégningen uttryckts som ett intresse av att den
forvarvande hyresgasten ska kunna fullgéra vardplikten och avtalets ekonomiska
forpliktelser. Vidare ska den forvarvande hyresgasten inte vara svar for hyresvarden att
ha att géra med.®®

Hyresgastens intresse utgors dven det av en slags dganderatt. Denne har ofta, genom
nedlagt arbete och stora investeringar, forvandlat en tom lagenhet till en plattform for en
verksamhet med ekonomisk avkastning. De investeringar som hyresgasten lagt in i
lokalen kan bara realiseras till sitt verkliga varde ifall verksamheten Gverlats som en
helhet.

Hyreslagskommittén foreslog att intresseavvagningen skulle omfatta en beddmning av
saval hyresgastens forlust av uteblivet tillstand, hyresgastens mojligheter att
tillgodogora sig hyresrattens marknadsmassiga dvervarde samt hyresvardens personliga
skal att motsétta sig dverlatelsen.® Forslaget modifierades sedan av de sakkunniga till
att omfatta en avvagning med utgangspunkt ur en éverlatelseratt for den
naringsdrivande hyresgasten att i samband med overlatelsen dven Gverlata lokalen.
Hyresgasten skulle vidare ha ratt att avgdra 6verlatelsens ekonomiska innebord. Mot
detta skulle hyresvarden ha ratt att aberopa befogad anledning. Dessa uppfattningar
godtogs av regeringen.®® Overlatelsetillstdndsprovningen torde sledes ta sikte pa
hyresgastens ratt att dverlata med utgangspunkt i hans forlust av att inte fa dverlata
hyresratten, mot hyresvardens befogade anledning. I avvagningen ingar en beddémning

% Se avsnitt 5.5.1 och SOU 1966:14, s. 376.
8 50U 1966:14, s. 375, se dven avsnitt 5.1 for narmare redogérelse av befogad anledning.
% prop. 1967:141, s. 222 f.
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av vem som lider storst skada i det enskilda fallet om tillstdnd meddelas eller inte. En

genomgang av praxis pa omradet ger emellertid en annan bild av avvagningen.

Den snabba utveckling som skett i rattspraxis med bland annat bevisningen angaende
synnerliga skal och den minskade betydelsen av stallande av sakerhet for hyran, visar pa
ett underminerande av hyresgastens intresse av att kunna realisera sin verksamhet. Fran
att foreskriva en arshyra i sikerhet, har hovratten i Svea hovritts beslut 2010-06-22, OH
3807-09 vagrat tillstand for dverlatelse av lokal fastan hyresgésten hade erbjudit sig att
stalla sékerhet for resterande hyresperiod. Att sékerhet for resterande hyresperiod stélls
innebar att hyresvarden i vanlig ordning kan saga upp hyresavtalet vid utgangen av
tiden, utan att lida ndgon ekonomisk skada. Hovratten hade i det namnda fallet nagot
orovackande uttryckt sig i svepande ordalag som att forvéarvarens ekonomiska situation
och verksamhetens bérkraft var oviss. Ovissheten resulterade enligt hovrattens
resonemang i att hyresvardens hyresbetalningar inte var sakerstéllda, trots att
hyresgésten erbjod sig att antingen deponera resterande hyresbelopp eller svara med
proprieborgen for beloppet. Vid bedémningen tas ingen hansyn till den 6verlatande
hyresgastens ekonomiska formaga och skulle den visa sig vara séamre an den tilltankte

hyresgéstens s& gors ingen avvagning for att bast tillgodogora hyresvardens intressen.®*

Ytterligare en annan aspekt avseende den ojamna intresseavvagningen ligger i den hoga
bevisbordan som alaggs hyresgasten avseende rorelsens ekonomiska bérkraft. Trots att
bevisningen endast syftar till att ge en prognos for den fortsatta driften pa verksamheten
stalls krav pa ett gediget ekonomiskt underlag. Fragan stalldes pa sin spets i Svea
Hovritts beslut 2010-06-22, OH 3807-09 nar hyresgasten endast bedrivit verksamheten
under tre manader och saledes inte kunde presentera rakenskaper som skulle kunna ge
hovratten underlag for en bedomning pa langre sikt. Hyresgasten hade i malet
presenterat samtliga kassakvitton fran den senaste och mest Insamma manaden.
Hyresgasten ansags ha synnerliga skal for att undga sparregeln, men att forhallandet
aven resulterat i att verksamheten endast bedrivits tre manader och saledes paverkat
hyresgastens mojligheter att presentera mer utforligt beslutsunderlag om rérelsens
ekonomiska barkraft, underlat hovratten att vaga in i bedomningen.

%1 Svea hovritts beslut 2010-06-22, OH 3807-09.
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Det hoga beviskravet skapar &ven en mojlighet for forvarvare som énskar hava kopet av
verksamheten, men undga skadestandsskyldighet for kontraktsbrott. Sa kan antas ha
varit fallet i Svea hovritts beslut 2007-01-21, mal OH 6709-07, var hyresniamnden
baserade sitt beslut angaende verksamhetens barkraft pa forvarvarens uppgifter om en
dagskassa pa 1 100 kr. Forvarvarens pastaende baserades pa de 12 dagar hon arbetat i
verksamheten. Hyresgasten hade emellertid pastatt att dagskassan var 2 000 kr. Trots

hyresgastens begéran om en ny prévning, utredde inte hovrétten saken nédrmare.

Vid en genomgang av rattsfallen som aberopats i denna uppsats har det noterats att det i
domskélen saknas ndrmare redogorelse for argumentation kring hyresgastens intresse.
Detta behdver inte innebdra att domstolarna utesluter en beddmning av hyresgastens
skada av ett uteblivet tillstand, endast att det ur rattssakerhetssynpunkt vore mer
fordelaktigt om detta intresse redovisades i domskélen. Hyresndmndens och hovrattens
forsummelse av tydliga domskal har bland annat lett i en brist som kommit att uttryckas
i Svea hovritts beslut 2010-06-22, OH 3807-09. Det kan namligen ifrdgaséttas huruvida
syftet med intresseavvagningen missforstas nar omstandigheter som pavisar synnerliga
skal, halsotillstand, inte végs in i tillstandsprévningen, fastan omstandigheten paverkar

hyresgastens forlust genom att denne inte kan driva rorelsen vidare.

I manga av besluten ar det svart att félja domstolens resonemang, vilket ar ett
problemomrade da narmare redogorelser for hur bedémningen ska goras inte getts i
forarbetena eller tidigare praxis ar det vasentligt att domstolen tydligt motiverar sina
beslut. Rattssakerheten riskeras nar hyresnamnderna och hovréatten underlater att fora ett
tydligt och analyserande resonemang som kan foljas vid l&sningen av domarna. | Svea
hovrétts beslut 2009-12-18, mal OH 409-09 motiverade hovratten avslagsbeslutet med
att den ekonomiska bevisningen varit bristfallig. VVarken hovrétten eller hyresndmnden
redogjorde dock for den bevisning som férekommit i malet. Sarskilt i de mal som andrar
rattslaget genom att hoja kraven pa bevisningen, siakerheten eller annat krav, ar det av
sérskild vikt att domstolen motiverar sitt beslut.

Gallande rétt ger vid handen att hyresgéstens intresse kommit att undermineras genom
hoga beviskrav pa rorelsens lonsamhet och forvarvarens ekonomiska stallning samt att
stalld sakerhet for hyran inte botar dessa brister. Det kan saledes ifragasattas hur langt
hyresvérdens intressen i sa fall stracker sig. Det torde racka med att hyresbetalningarna
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sakerstalls och att lokalen inte vanvardas. Det kan darmed framfGras ett Gnskemal om
att bestdmmelsen 12:36 JB formuleras mer utforligt, i syfte att lyfta fram parternas
intressen och ge vagledning for avvagningen. Ojadmnheten i avvagningen torde i
dagslaget ligga i att hyresgasten genom att inte tilldelas dverlatelsetillstand lider en
faktisk ekonomisk forlust som i avvagningen vags mot en prognos av en befarad

hyresintaktsforlust, trots att hyresgastens forlust ofta ar flera ganger storre.

Den intresseavvagning som sker mellan hyresvérdens och hyresgastens intressen vid en
tillstandsprovning sker inte i enlighet med motiven till bestammelsen. Det ska vara en
jamn intresseavvagning, men i realiteten synes hyresvardens intressen fa mer utrymme
an hyresgastens vid avvagningen. Det maste innebéra att det finns ett grundlaggande

problem i utformningen av systemet.
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Kallférteckning

Forfattningar
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Forvaltningslagen (1986:223), FL
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Rattsfallsreqister

Europadomstolen

Europadomstolens dom (1989-06-22) i malet Langborger mot Sverige

Hogsta domstolen

NJA 1989 s. 206 42
NJA 1993 s. 693 11
NJA 2007 s. 519 42

Bostadsdomstolen

Rattsfall fran Bostadsdomstolen

RBD 1978:12 37

RBD 1978:21 15, 32, 41
RBD 1978:26 21

RBD 1979:13 10

RBD 1980:17 41

RBD 1980:22 11

RBD 1981:15 24, 25, 27
RBD 1981:43 34

RBD 1982:14 31, 32
RBD 1982:22 54

RBD 1983:19 25

RBD 1985:11 35

RBD 1987:38 24



RBD 1988:12
RBD 1989:11
RBD 1990:18
RBD 1991:6
RBD 1991:9

Ej refererade réattsfall fran bostadsdomstolen

BD 64/1975

BD 146/1976
BD 85/1977

BD 207/1979
BD 226/1983
BD 105/1986
BD 120/1987
BD 240/1987
BD 207/1988
BD 282/1989
BD 142/1991
BD 260/1993

Hovratter

Rattsfall fran hovratterna

RH 1996:31

Svea hovratt Avd. 16 beslut i 6verklagande hyresndmndsarenden

SOH 60/1994
SOH 133/1997
SOH 58/2001
SOH 62/2001
SOH 74/2001
SOH 158/2001
SOH 404/2002
SOH 482/2002

65

24

38

19, 20, 28
26

9,33

31, 32
34

15, 41, 43
32

19

38

39

35

27
22,25
37

26

20

51
32
24
39
49, 57
34
55
37
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Svea hovrétts beslut (ej publicerade) i mal som 6verklagats fran hyresnamnd (intill

april 2010 hovréttens avd. 16, darefter avd. 2)

Beslut den 19 juni 2002, OH 439-02

Beslut den 21 januari 2007, OH 6709-07
Beslut den 14 november 2007, OH 9185-06
Beslut den 23 april 2008, OH 8265-07
Beslut den 29 december 2008, OH 6636-08
Beslut den 18 december 2009, OH 409-09
Beslut den 22 juni 2010, OH 3807-09

Beslut den 10 mars 2010, OH 8464-09
Beslut den 18 mars 2010, OH 5238-09

Beslut den 10 juni 2010, OH 9743-10

Opublicerade hovrattsfall

Hovréatten 6ver Skane och Blekinge dom 2009-11-17, T 2785-08

Opublicerade tingsrattsfall

Malmo tingsréatt dom 2008-10-24, T 4905-06

Praxis i hyresmal

(utgiven av Statens hyresrad)

PH 2:71 (prévad av Stockholms radhusratt®)

23, 50, 55
45, 61
31, 32
45, 55
46, 49
47,55, 61
5, 36, 47, 49, 56, 58,
60, 61

40

36

21

15, 16, 52, 53

15

51

PH 1:74/75 (provad av hyresndmnden for Goteborgs och Bohus 1an)31

%2 Gverinstans till hyresnamnden i Stockholm.
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