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Uppsagning for
villkorsandring

Ager du ett hus med kommersiella lokaler, har din bostadsréttsforening lokalhyresgaster
ibottenplaneller ar du paannat satt hyresvard for en lokal? Da kan det finnas anledning
attvacka medvetenheten omvad som galler vid uppsagning av lokalhyresavtal. | det
harnumret behandlar jag en hyresvards uppsagning for villkorsandring, det vill saga
enuppsagning som sker for att fa battre villkor, vanligtvis hogre hyra. | ndsta nummer
behandlar jag en hyresvards uppsagning for avflyttning.

TEXT. ANTON MELANDER

en hyresrittsliga regleringen av upp-
Dsﬁgningar ir en djungel. Forst och

fraimst finns en rad formaliakrav
som maste uppfyllas for att uppsigningen
dverhuvudtaget ska fa rittslig verkan som
uppsiigning. Uppfylls inte dessa fir inte
uppsigningen énskad effekt, nimligen att
hyresavtalet upphor vid hyrestidens ut-
ging. Nir all formalia ar tillgodosedd mis-
te en uppsigande hyresvird som vill und-
vika skadestind dessutom ofta navigera ritt
i de besittningsskyddsbrytande grunderna,
en dvning som inte sillan villar problem.

DET STORA FLERTALET av de formaliakrav
som stills pd en uppsiigning av ett lokal-
hyresavtal giller oavsett om lokalhyresav-
talet sigs upp for villkorsindring eller for
avflyttning. De formella kraven dr relativt
enkla och utgdrs till del av sjilvklarheter,
men var erfarenhet vittnar om att landets
hyresvirdar til att piminnas om dem. Ex-
empelvis miste en uppsigning som hu-
vudregel vara skriftlig, den miste stillas
till och delges ritt lokalhyresgist, och den
mdste ske i ritt tid och av ritt part. En upp-
signing av ett lokalhyresavtal mdste ocksd
alltid innehélla en upplysning om att hy-
resgdsten, om hyresgidsten anser sig ha ritt
till skadestind, maste hinskjuta tvisten
till hyresnimnden inom tvd ménader frin
uppsigningen. Sigs ett lokalhyresavtal upp
for villkorsindring miaste dessutom tydligt
anges vilka dndrade villkor hyresvirden
kriver for forlingning av hyresforhillan-
det. Missar hyresvirden nigot av detta dr
uppsigningen utan verkan, och hyresavtalet
I6per pd som om ingen uppsigning skett,
ofta med flera drs forlingning som foljd.

fastighetsfakta

DET INDIREKTA BESITTNINGSSKYDDET
Genom art iaktta alla formella krav dstad-
kommes en uppsigning som har som effekt
att hyresavtalet upphor vid hyrestidens ut-
gang. Det innebir att lokalhyresgisten som
sagts upp for villkorsiindring faktiskt méste
avflytta om inte de av hyresviirden krivda
villkoren godtas. En lokalhyresgist vars hy-
resavtal sagts upp behover dock inte alltid
flytta tomhint — manga lokalhyresgister
har ett sd kallat indirekt besittningsskydd,
vilket innebir en ritt till skadestind om
minst en drshyra vid hyresviirdens obefo-
gade uppsigning.

En hyresvird som siger upp ett lokalhy-
resavtal for villkorsindring miste redan i
uppsigningen vara vaksam, eftersom inne-
hillet i uppsigningshandlingen i viss min
sitter ramarna [6r en eventuell senare tvist.
Hyresvirdens férsta bud, det som framférs
i uppsigningshandlingen, blir taket i den
kommande férhandlingen, innebdrande att
hyresviirden inte senare kan kriva villkor
som ir mindre férmdnliga for hyresgisten.
Ur ett praktiskt perspektiv innebir det att
det giller for hyresvirden att inte vara for
blyg i dppningsbudet — det kan senare jus-
teras neddt, men inte uppit.

MARKNADSHYRA

For att ingen skadestdndsskyldighet ska
uppstd mdste de begiirda villkoren vara
skiliga och verensstimma med god sed i
hyrestorhillanden. Hyrestvister med anled-
ning av uppsigningar for villkorsindring
handlar naturligtvis ofta om hyrans nivi.
Bedémningen av skiligheten hos en krivd
hyra avseende en lokal skiljer sig en hel
del frin motsvarande bedémning avseen-
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de bostider. En lokalhyra anses vara skilig
om den inte dverstiger den hyra lokalen kan
antas betinga pi den ¢ppna marknaden vid
hyrestidens utging. En forutseende hyres-
vird kan alltsd i minga fall enkelt ta fram
underlag som ger hyresvirden en relativt
trygg sits i bestimmandet av hyresnivin,
Sddant underlag kan till exempel vara jim-
forelseobjekt med samma eller hogre hyra,
eller konkreta anbud frin andra potentiella
hyresgister att hyra lokalen pd de begirda
villkoren.

Avslutningsvis vill jag skicka med tre korta
rid till hyresvirdar som &verviger att siiga
upp lokalhyresavtal for villkorsindring:

- folj formalian, anvind girna standardfor-
mulir for uppsigning

- tink pa att forsta budet utgdr taket i ef-
terfdljande forhandling

- se till att ha konkreta anbud eller bra
jimforelsematerial som styrker skiligheten
i begiirda villkor. =



