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Hyresfragan

Ett nyhetsbrev med vanliga fragor & prakliska svar for dig som ir lokalhyresgist

2026-10-23

Hej - du far det har mejlet eftersom du tidigare har anmalt intresse for att ta

del av nyhetsbrev eller annan information om lokalhyresfragor.

Hyresfragan ar ett nyhetsbrev for dig som ar lokalhyresgést och vill kanna
dig tryggare i fragor som ror ditt lokalhyresavtal.

Nyhetsbrevet skickas ut nagra ganger per ar och tar upp vanliga situationer
som uppstar i relationen mellan hyresgéast och hyresvard, med fokus pa
praktiska perspektiv och konkreta rad.

? Hyresfragan #7

Jag vill sélja min verksamhet och képaren vill &ven ta ver lokalen. Men i
mitt hyresavtal star det att jag inte far éverlata hyresrétten, och hyresvérden
sdger nej. Kan jag dnda 6verlata hyresavtalet?

SVAR - sd kan du tanka

Det korta svaret ar: ja, det kan faktiskt vara majligt, &ven om hyresvarden
sager nej och det finns ett dverlatelseforbud i ditt hyresavtal.
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Huvudregeln enligt hyreslagen ar visserligen att du som hyresgast inte far
Overlata hyresratten utan hyresvardens samtycke. Men det finns ett viktigt
undantag som innebar att du under vissa forutsattningar kan fa overlata
hyresratten tillsammans med din verksamhet, &ven om hyresvarden

motséatter sig detta.

Det galler faktiskt aven om det uttryckligen star i ditt hyresavtal att
hyresratten inte far dverlatas.

Enligt 12 kap. 1 d 8 jordabalken ar avtalsvillkor som strider mot hyreslagens
tvingande bestammelser utan verkan mot hyresgasten. Ett generellt
overlatelseforbud kan darfor inte hindra dig fran att anvanda den majlighet
till Gverlatelse som foljer av 12 kap. 36 § jordabalken.

Men det innebar forstas inte att du fritt kan dverlata lokalen till vem som

helst. Det finns nagra viktiga forutsattningar som du behover kanna till.
Vad kravs for att jag ska fa overlata hyresritten?
Det forsta vi behover reda ut ar vad du faktiskt tanker salja.

Om du exempelvis driver en butik och vill sélja verksamheten till nagon som
ska fortsatta driva butiken, kan det finnas mojlighet att aven overlata

hyresratten.

Det maste dock handla om en verklig éverlatelse av verksamheten. Det
racker alltsa inte att du har hittat nAgon som ar intresserad av att ta Gver en

attraktiv lokal.

En vanlig missuppfattning ar att samma regler géller om du saljer aktierna i
det aktiebolag som hyr lokalen. Men da sker faktiskt ingen overlatelse av
hyresratten. Aktiebolaget ar fortfarande samma juridiska person och star
kvar som hyresgast aven efter aktieforsaljningen.

Om hyresvarden inte godkanner en dverlatelse av verksamheten och
hyresratten kan du ansoka om tillstand hos hyresnamnden. Enligt 12 kap.
36 § jordabalken ska hyresnamnden lamna tillstdnd om hyresvarden inte
har befogad anledning att motsétta sig Overlatelsen.

En viktig del av prévningen ar koparens ekonomiska forutsattningar.
Hyresvarden ska inte beh6va acceptera en ny hyresgast som saknar
tillrackliga ekonomiska resurser for att betala hyran och fullgéra sina dvriga

skyldigheter enligt hyresavtalet.



Det finns ocksa en viktig tidsgrans att kanna till. Om du har hyrt lokalen
kortare tid &n tre ar kravs synnerliga skal for att hyresnamnden ska kunna

lamna tillstand till overlatelsen. Det ar ett betydligt strangare krav.
Kan jag fa betalt for viardet av hyresratten?
Ja, en lokalhyresratt kan faktiskt ha ett ekonomiskt varde.

Nar du séljer en verksamhet kan véardet besta av flera delar. Genom aren
kanske du har byggt upp en trogen kundkrets, ett valkdnt namn och
investerat i lokalen. Aven sjalva hyresratten kan bidra till vardet, exempelvis
genom lokalens attraktiva lage eller formanliga hyresvillkor.

Hogsta domstolen har ocksa i NJA 1986 s. 68 behandlat en lokalhyresratt
som en ekonomiskt vardefull tillgang nar den kan overlatas.

Det innebér daremot inte att du fritt kan sélja sjalva hyreskontraktet. For att
kunna Overlata hyresratten med stod av 12 kap. 36 § jordabalken maste det
fortfarande handla om en verklig verksamhetséverlatelse.

Vad rekommenderar jag dig att géra?

Mitt forsta rad ar att du skriftligen begar hyresvardens godkannande till
overlatelsen. Beskriv vem som ska ta dver verksamheten och hyresratten
och be om ett skriftligt besked. Om hyresvarden sager nej bor du ocksa
begara en motivering.

Om hyresvarden inte godkanner dverlatelsen kan du ansoka om tillstand
hos hyresndmnden. Till ansdkan behdver du bland annat kunna visa att det
handlar om en verklig verksamhetséverlatelse och att képaren har

ekonomiska forutsattningar att ta 6ver hyresavtalet.

Tank ocksa pa att ett eventuellt Overlatelseavtal kan villkoras av att
hyresvarden godkanner overlatelsen eller att hyresnamnden lamnar

tillstand.

Mitt viktigaste rad ar alltsa att inte utga fran att hyresvardens nej automatiskt
satter stopp for dina planer. Det finns faktiskt majlighet att fa tillstand till
dverlatelsen aven mot hyresvardens vilja.

Lycka till med din férséljning!

Ovanstaende &r en évergripande och generell beskrivning. Varje situation
behéver bedémas utifran sina egna férutséttningar.



3+ En liten hésthalsning!
Visst blir man lite extra glad nér
solen kdmpar sig igenom
morgondimman!

Hoppas att du far en fin fortsattning
pa hosten, med bade arbetsgladje
och tid att njuta av de sma

stunderna! #

Besdk var hemsida

Har du sjalv en hyresfraga - eller kianner nagon som borde lasa detta?
Hyresfragan bygger pa verkliga situationer som lokalhyresgaster stalls infor.

Har du en fraga eller fundering kopplad till ditt lokalhyresavtal som du tycker
ar svar eller oklar? D& ar du varmt valkommen att svara pa detta mejl — din
fraga kan bli ett kommande nummer av Hyresfragan.

Kanner du nagon foretagare eller verksamhetsansvarig som skulle ha nytta
av nyhetsbrevet? Dela garna detta mejl vidare eller tipsa om att borja
prenumerera via lanken nedan.

& Lank till Hyresfragan

(Nyhetsbrevet skickas ut ndgra ganger per ar.)

Ytterholm Hyresjuridik AB Du fér det har mejlet fér att du har registrerat

Angsovagen 20, Saltsj6-Boo dig till att fa information fran mig.

Sverige Avregistrera mig!

& ytterholmhyresjuridik.se
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