Inget forbud mot Overlatelse
av hyreskontrakt till
nybildade bolag

I ett nyligen avgjort mal (se Svea Hovratts beslut i m&l OH
433-12), har Svea Hovratt bl.a. provat fragan om under vilka
forutsattningar tillstand ska ges till overlatelse av
hyreskontrakt fran ett bolag, som bedrivit verksamhet under en
langre tid, till ett nybildat bolag.

Enligt 12 kap 36 § jordabalken far en hyresgast som hyr en
lagenhet for att helt eller till vasentlig del anvanda den for
forvarvsverksamhet overlata hyresratten till den som ska
overta rorelsen om hyresnamnden lamnar tillstand till
overlatelsen. Sadant tillstand ska lamnas om inte hyresvarden
har befogad anledning att motsatta sig att hyresratten
overlats. I praxis har ansetts att ett erbjudande om sékerhet
ofta utgor en tillracklig garanti for att hyresvarden inte ska
anses ha befogad anledning att mots&tta sig overlatelsen (se
bl.a. rattsfallet fran Bostadsdomstolen nr 244/92). Nar det
galler nybildade aktiebolag har dock Svea Hovratt i ett fall
fran 2007 vagrat tillstand nar hyresgdsten visserligen stallt
sakerhet, men inte lamnat in en narmare och mer fordjupad
utredning angaende bolagets forvantade omsattning, lénsamhet
och ekonomiska utveckling (se Svea hovratts beslut i mal OH
8256-07). Vilken wutredning som ska anses tillracklig
specificerades dock inte malet fran 2007.

Forutsattningarna i det nyligen avgjorda malet (OH 433-12) var
foljande.

Ett bolag som bedrev hotellverksamhet hyrde tva lagenheter. En
av lagenheterna var en ren lokal dar sjalva hotellet var
belaget och den andra lagenheten var en tjanstebostad som dels
inrymde hotellets reception, dels fungerade som bostad for
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hotellets personal under vissa perioder. Bolaget ville
overlata de bada hyreskontrakten till ett nystartat bolag i
vilket hotellverksamheten skulle bedrivas vidare. Hyresvarden
motsatte sig Overlatelserna och tvisten blev foremal for
provning av hyresnamnden.

Vid hyresnamnden invande hyresvarden att man ansdg det ovisst
om det nybildade bolaget skulle ha mojlighet att fullgora sina
forpliktelser gentemot hyresvarden framfor allt avseende
hyresbetalningar och att man salunda hade befogad anledning
att motsatta sig Overlatelsen. Hyresvarden ansag vidare att
den lagenhet som utgjorde tjanstebostad till vasentlig del
anvandes for bostadsdandamal och att den sdlunda inte kunde
overlatas enligt lokalhyresreglerna enligt 12 kap 36 §
jordabalken.

Mot hyresvardens argument invande soOkandenatt det inte var mer
ovisst att det nystartade bolaget hade tillrackliga resurser
an att det overlatande bolaget hade det. Detta bl.a. eftersom
verksamheten skulle bedrivas vidare enligt ofdérandrat och med
hanvisning till att det, 1 forevarande fall, rorde sig om
famansbolag dar tillgangar i form av t.ex. ackumulerade
vinstmedel och verksamheter, ar tamligen 16st knutna till
bolaget i jamforelse med t.ex. ett publikt aktiebolag. Till
stod for att det nystartade bolaget skulle ha tillrackliga
resurser ingavs bl.a. tidigare arsredovisningar avseende
hotellverksamheten, av vilka framgick att verksamheten,
historiskt sett, hade genererat tillrackliga intakter for att
kunna bara rorelsens kostnader. Sdkanden ingav aven en
resultatbudget samt vissa ekononomiska rapporter som utvisade
belaggningen under senare ar till stoéd for sin talan.
Berdkningarna 1 budgeten baserades pa en tillampning av
forsiktighetsprincipen och utifran en beldggningsgrad som var
nagot lagre an den faktiska belédggningsgraden for
hotellverksamheten.

Hyresnamnden inledde sin beddmning med en genomgang av
bestammelserna for overlatelse av lokalhyreskontrakt, varpa



man konstaterade att det, av de ingivna handlingarna, framgick
att rorelsen skulle fdérvantas ga med vinst efter att hyran
hade betalats. Hyresnamnden ansag salunda att bolaget visat
ett gott underlag for en forvantad ekonomisk utveckling efter
en Overlatelse. D3 hyresvarden inte ansags ha befogad
anledning att motsatta sig Overlatelsen, lamnades tillstand
till 6verlatelsen. Tillstandet forenades med villkor om att
bolaget skulle lamna en bankgaranti motsvarande en sammanlagd
arshyra for bada lagenheterna. Avslutningsvis konstaterade
aven namnden att lokalhyresreglerna skulle tillampas aven
rorande tjanstebostaden, eftersom denna lagenhet anvandes for
viktiga delar av bolagets verksamhet.

Hyresvarden overklagade hyresnamndens beslut till Svea hovratt
som ar hogsta instans i hyresarenden.

Hovrattens beslut gick i linje med hyresnamndens beslut och
inledningsvis konstaterades att den lagenhet som utgjorde
tjanstebostad till vasentlig del skulle anvandas for
féorvarvsverksamhet. Hovratten ansag salunda att Overlatelsen
av tjanstebostaden skulle omfattas av bestammelserna om
overlatelse av lokal i 12 kap. 36 § jordabalken.

Aven 1 fragan om hyresvarden hade befogad anledning att
motsatta sig att hyresratten till 1lagenheterna oOverlats,
gjorde hovratten samma beddémning som hyresnamnden. Tillstand
till overlatelsen 1lamnades med villkor om l&mnande av
bankgaranti.

Bolaget foretraddes av advokaten Krister Axner vid
Advokatfirman INTER.



