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ETT AVTAL TILL EN HYRESRATT — GALLER AVEN
OM HYRESFASTIGHETEN OVERLATES TILL NY
AGARE

Om en hyresfastighet overlates blir den nye dgaren
normalt bunden av de befintliga hyresavtalen avseende
fastighetens hyresldagenheter.

Det ar en rattslig grundprincip att de befintliga
hyresavtalen blir gdllande gentemot den nye
fastighetsagare och den nye hyresvarden.

Denna artikel handlar om detta — en liten introduktion.
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Befintliga avtal till hyresratter som finns i en
hyresfastighet galler fortfarande daven om fastigheten

overlates.

N&r en fastighet med bostéder eller lokaler séljs uppkommer ofta fragan vad
som hander med de hyresavtal som ingdtts mellan den tidigare fastighetsdgaren
och hyresgasterna. Grundprincipen enligt svensk ratt ar att hyresavtalet
fortsatter att galla mot den nya fastighetsagaren, oavsett att hyresgasten inte

har haft ndgon del i dverlatelsen.

Denna rattsprincip regleras framst i 7 kap. 13 § jordabalken (JB) som har
foljande lydelse:

"Aven om forbehall ej skett, galler upplatelse som avser arrende eller hyra mot
ny dgare av fastigheten, om uppldtelsen skett genom skriftligt avtal och tilltrade
agt rum fore dverlatelsen.” Se dven hovrattens domskal i dess beslut i mal

RH 2001:53; (lank - https://lagen.nu/dom/rh/2001:53) En utskrift av det

specifika uttalandet i domskalen finns som utdrag i bilaga 1.

Notera att det befintliga avtalet galler endast:
® om avtalet ar ett skriftligt avtal och

® att tilltrade till ldgenheten har skett innan dverlatelsen kom till stand.

Sdledes innebdr bestammelsen att den nye fastighetsdgaren intréder i en rattslig
stallning med de forpliktelser och skyldigheter som gallde fér den tidigare agaren
(hyresvarden). Hyresgastens rattigheter och skyldigheter férblir oférandrade, och

hyresavtalet bestar under den tid som avtalet anger.

Notera att ett avtal om férhandlingsordning galler aven for den nye hyresvarden, se 8 §
hyresférhandlingslag (1978:304), HFL. Se aven hovrattens domskal i rattsfallet RH 2012:16 samt
i RH 2016:34 - (lank — RH 2012:16 lagen punkt nu) samt
(RH2015:344https://lagen.nu/dom/rh/2016:34). En utskrift av det specifika uttalanden i

domskalen finns som utdrag i bilaga 1.

1] ett dverlatelseavtal kan det finnas inskrivet ett férbehall om att befintliga hyresavtal ska dven gilla
gentemot den nye fastighetsdgaren och den nye hyresvarden. Finns det inte ett sadant forbehall sa skyddar
denna lagbestammelse hyrestagaren.
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Dessutom ska det noteras att vid upplatelse av en bostadsldgenhet har normalt
hyrestagaren — hyresgésten - ocksd ett besittningsskydd som forstarker skyddet

mot uppsagning.

Sammanfattningsvis sa galler de befintliga hyresavtalen gentemot en ny dgare
vid dverldtelse av hyresfastigheten. Den nye &garen intrédder automatiskt som
hyresvard. Hyresgasterna behdver inte godkanna bytet och riskerar inte att
forlora sin bostad enbart pd grund av éverlatelsen. Skyddet vilar framst pa 7
kap. 13 § IJB i kombination med reglerna i 12 kap. JB (hyreslagen) samt

rattspraxis.
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BILAGA 1
RH 2001:53 - utdrag fran hovrattens domskal.

"Overldts fastighet, som besvéras av nyttjanderétt, dligger det enligt 7 kap.11
gjordabalken dverldtaren i forhallande till rattighetshavaren att vid éverlatelsen
géra forbehall om upplatelsen, om inte inskrivning av réttigheten &r beviljad.
Sa&dant forbehdll medfér att upplatelsen géller mot den till vilken fastigheten
dverlats. Om upplatelse som avser hyra har skett genom skriftligt avtal och
tilltrade agt rum fore dverldtelsen géller upplatelsen, enligt 13 § samma kapitel,

mot ny dgare av fastigheten dven om férbehall inte har skett.”

(https://lagen.nu/dom/rh/2001:53)

RH 2012:16 - utdrag fran hovrattens domskal

Enligt 8 § forsta stycket hyresférhandlingslagen galler avtal om
férhandlingsordning aven for ny hyresvard. I kommentaren till
hyresféorhandlingslagen (se stycket ovan) anges att bestammelsen reglerar alla
typer av fall nar ndgon tagit éver hyresvardskapet och att de allmanna regler
som finns om partssuccession inte torde galla pa grund av den specialreglering

som skett i stycket (s. 77 i kommentaren).

(https://lagen.nu/dom/rh/2012:16)

RH 2016:34 - utdrag fran hovrattens domskal

Enligt 8 § hyresférhandlingslagen galler avtal om férhandlingsordning daven for
ny hyresvéard. Bestdmmelsen reglerar alla fall dar partsbyte skett pa
hyresvardssidan och innebar att forvarvaren av ett hus alltid blir bunden av
féorhandlingsordningen. Bestammelsen har inforts for att forverkliga syftet med
en férhandlingsordning, att skapa en bestdende grund for éverenskommelser om
hyror och andra hyresvillkor i ett hus eller ett bestand. Enligt uttalanden i
forarbetena bor forandringar p@ hyresvardssidan darfor inte paverka en
férhandlingsordnings bestand (prop. 1977/78:175 s. 118).
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Hovratten finner att det férhallandet att det nu &r fraga om tre hyresvardar for
husen inte medfér ndgot hinder mot att férhandlingsordningen férléngs.
(https://lagen.nu/dom/rh/2016:34)
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