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Hyresgastens maojlighet att andra lokalens

anvandningsomrade

Nar det brister i identietskravet mellan overlatarens (hyresgastens) och
forvarvarens verksamheter vid en transport av hyresavtalet kan 12 kap. 36 §
jordabalken inte vara till nagon hjalp for hyresgasten och hans ratt att 6verlata
hyresratten. Det finns daremot en mojlighet att andra lokalens
anvandningsomrade enligt 12 kap. 23 § jordabalken — under vissa

omstandigheter.

Att hyresratten kan dverlatas pa ny hyresgast i samband med en verksamhetsoverlatelse &r
knappast nagon nyhet. Overlatelsen forutsatter i och for sig att den 6verlatande hyresgéasten
innehaft hyreskontraktet i minst tre ar, att det foreligger identitet mellan hyresgésten och
verksamhetsutdvaren, att rérelsen har ekonomisk barkraft, att den dverlatna rérelsen ar
pagaende, att hyresratten ar dverlatbar, att forvarvaren ska vara en god hyresgast, att
forvérvaren har kunskap och ekonomsika forustattningar for att uppfylla avtalsforpliktelserna
och slutligen att det foreligger identitet mellan hyresgéastens rorelsen och forvarvarens rorelse.
Det &r det senare av ovanndmnda rekvisit denna artikel kommer behandla nedan.

| ett nyligen avgjort mal i Svea hovratt (beslut 2011-11-17 i mal nr OH 2950-11) ansokte en
blomsteraffar om rétt att andra verksamheten till frisérsalong, i enlighet med 12 kap. 23 §
jordabalken. Bolaget hyrde sedan 2006 en lokal om 23 kvm i Halmstad och enligt
hyreskontraktet for lokalen hyrdes denna ut for att anvandas till blomsterhandel. Pa grund av
dalig lonsamhet flyttade blomsterverksamheten till en ny lokal, varfér nagon verksamhet inte
hade bedrivits i lokalen under sju manader narmast prévningsdagen. Blomsterhandlaren hade
redan i samband med flytten haft for avsikt att 6verlata lokalen till tva frisorer. Hyresvarden
motsatte sig en overlatelse med stod av att det inte foreldg nagon identitet mellan de tva
verksamheterna. Hyresgasten ansokte darefter om ratt att andra anvandningsomradet for
lokalen fran blomsterhandel till frisérsalong. Hyresgasten ville namligen andra
verksamhetsinriktningen till att forutom sedvanlig frisérverksamhet ocksa kunna erbjuda
bréllopskunder allt fran blommor till make up och haruppséttningar.

En begédran om andring av verksamhetsinriktningen ska enligt propositionen (prop.
1987/88:146 s. 40) inte medges om det pa goda grunder kan antas att &ndringen sker i syfte
att kringga bestammelserna om overlatelse av hyresratten. Hyresnamnden fann att syftet med
andringsbegaran var att kringga 12 kap. 36 § jordabalken samt att hyresgésten inte mot




hyresvardens bestridande hade formatt visa att hyresgasten hade beaktansvérda skal for en
andrad anvandning. Hyresnamnden avslog saledes bolagets ansokan om tillstand till andrad
anvéandning av lokalen.

Hovréatten gjorde emellertid en annan bedomning och gav hyregasten tillatelse att andra
anvandningen av lokalen, dock foérenat med vissa villkor.

Enligt hovratten fanns inte anledning att anta annat an att verksamheten kunde komma
forbéattra det ekonomiska utbytet for hyresgésten, detta med stdd av att bland annat en frisor
granskat verksamheten. Darmed fann hovrétten att det fanns beaktansvarda skél for bytet.
Dérefter prévade hovrétten ifall hyresvarden hade befogad anledning att motsétta sig den
andrade anvandningen. Hyresgasten hade i malet uppgett att denne skulle svara for bland
annat kostnaden for den okade vattenforbrukningen. Hovrétten ansag till foljd av detta att det
inte var visat att andringen skulle stalla krav pa en strre prestation av hyresvarden eller
medfora sadan skada som skulle motivera att han hade befogad anledning att motsétta sig den
andrade anvandningen.

Hovratten fann sammanfattningsvis att hyresgasten visat att det forelegat beaktansvarda skal
for en dndrad anvangning av lokalen samt att hyresvérden inte hade befogad anledning att
motséatta sig den andrade anvandningen. Hyresgasten fick darfor tillstand till att anvanda
lokalen som frisr- och skonhetssalong under forutsattning att hyresgésten pa eget ansvar och
egen bekostnad skulle anpassa lokalen till den dandrade verksamheten. o

Vill du ta del av hovéattens dom? Véanligen skicka da ett email om detta till
antonia@krzymowski.com
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