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Uppsagning
for avflyttning

Nar enlokalhyresvard vill avsluta ett hyresforhallande star hyresvarden infér en manga
ganger riskfylld mandver - att saga upp for avflyttning. | forra numret behandlades
hyresvardens uppsagning for villkorsandring och i dettanummer behandlas som utlovat
den kompromissldsa varianten, uppsagning for avflyttning.

TEXT. ANTON MELANDER

n lokalhyresgist som hyrt en lokal
Elﬁngl'c in nio minader har som hu-

vudregel indirekt besittningsskydd.
Att lokalhyresgistens besittningsskydd 4r
indirekt innebir att lokalhyresgisten, till
skillnad frin bostadshyresgisten, miste av-
flytta vid hyrestidens utging alldeles oav-
sett hur ogrundad hyresvirdens uppsig-
ning dr. Det ir alltsd inte friga om nigon
riitt att sitta kvar i lokalen, utan det indi-
rekta besittningsskyddet utgors av en ritt
till ersittning om hyresvirdens uppsig-
ning inte vilar pd en i hyreslagen uppta-

gen grund.

FOR ATT HYRESVARDEN inte ska bli ersitt-
ningsskyldig vid uppsigning av en lokal-
hyresgist med indirekt besittningsskydd
mdste det foreligga en besittningsskydds-
brytande grund, det vill siga nigonting
som gor uppsigningen befogad. De besitt-
ningsskyddsbrytande grunderna ir reglera-
de i hyreslagen och utgdrs ndgot férenklat
av att hyresgiisten grovt misskott sig, att
huset ska rivas eller genomga omfattande
ombyggnation, samt att hyresviirden i an-
nat fall har befogad anledning att upplésa
hyresforhillandet.

DET AR INTE alltid tillrickligt att uppsig-
ningen féranleds av en av ovanstiende
omstindigheter. Siigs hyresavtalet upp pa
grund av att huset ska byggas om eller
rivas mdste hyresgisten dven anvisas en
godtagbar ersittningslokal. Vad som utgdr
en godtagbar ersdttningslokal r naturligt-
vis en vanlig tvistefriga, men i grova drag
innebir det att ersittningslokalen ska vara
sddan att hyresgisten har ungefir samma

fastighetsfakta

forutsittningar att driva sin verksamhet i
ersittningslokalen som i den gamla lokalen.

Hyresviirden ir bunden av de skil som
anges i uppsigningen, vilket innebir att
det eller de skil som anges i uppsigning-
en mdste utgdra besittningsskyddsbrytande
grund fér att hyresvirden ska undgi ska-
destindsansvar. Det hjilper alltsd inte att
hyresvirden i en efterféljande process kan
visa att besittningsskyddsbrytande grund
fanns vid uppsigningen om den inte an-
getts i uppsigningshandlingen.

DET FINNS NAGRA fallgropar som férekom-
mer men som #r relativt enkla att parera.
En sidan fallgrop, som inte nédviindigtvis
dr sjilvklar for hyresvirden, ir att det i
uppsigningshandlingen maiste framgi orsa-
ken till att forlingning av hyresforhillandet
vigras. Det ir inte tillrdckligt att iaktta upp-
sdgningstiden och gora det tydligt att upp-
signingen avser avflyttning utan att ange
varfor férlingning inte medges. Foljden av
att orsaken till viigrad forlingning inte ang-
es i uppsigningshandlingen ir, precis som
bristande uppfyllelse av andra formaliakrav,
att uppsigningen ir utan verkan.

ETT ANNAT MISSTAG iir att inte ta hinsyn till
att delgivningen kan dra ut pa tiden. Det
ricker inte att skicka uppsiigningen i tid,
utan hyresgisten maste delges uppsiigning-
en senast sista dagen for uppsigning. Del-
givning av hyresgisten kan ta lingre tid in
forvintat av alla mdjliga anledningar - hy-
resavtalet kan ha dvergitt pd annan in den
hyresvirden trodde var hyresgist, hyresgis-
ten som dr ett akticbolag kan sakna styrelse
och VD, och hyresgisten kan annars halla
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sig undan. Hyresvirden stir risken for att
uppsdgningen sker i ritt tid och har dirfor
all anledning att ha viss tidsmarginal for
delgivning.

PRECIS SOM | frra numret avslutar jag med
tre korta rdd, denna ging till hyresvirdar
som stir infér en uppsigning for avflytt-
ning:

- ligg energi péd att hitta en bra ersitt-
ningslokal nir en sidan ska anvisas

- se till att uppge alla besittningsskydds-
hr_vtandc grunder redan i uppsﬁgnings-
handlingen

- var ute i god tid - delgivningen kan dra
ut pd tiden. S



