Utgangspunkterna for
uppsagning av lokalhyresgast

I denna artikel ges en generell orientering oOver
forutsattningarna for att saga upp ett hyresavtal med en
lokalhyresgast som innehar ett indirekt besittningsskydd.

Det indirekta besittningsskyddet

En lokalhyresgast erhdller ett indirekt besittningsskydd till
lokalen om inte

1. hyresforhallandet upphdr innan det varat langre &n nio
manader i foljd, eller

2. hyresforhallandet upphor for att det ar forverkat eller
efter uppsagning i anledning av ej stalld sakerhet.

Det ar viktigt att i sammanhanget skilja pa begreppen
"hyrestid” och "hyresfdérhallande”, da olika rattsverkningar ar
knutna till langden av dem. Hyresfdérhallandet ar den faktiskt
sammanlagda tid hyresgasten hyr lokalen. Hyrestid ar den tid
som ar avtalad i hyresavtalet. Besittningsskyddet ar knutet
till hyresférhallandet.

Om hyresvarden sager upp lokalhyresavtalet for avflyttning
eller villkorsandring till hyrestidens utgdng, sa& maste
lokalhyresgasten flytta om parterna inte enas om nytt avtal.
Det indirekta besittningsskyddet innebar emellertid att om
hyresvarden inte gar med pa att férlanga hyresforhallandet ar
hyresgasten berattigad till att fa ersattning av hyresvarden.

Det indirekta besittningsskyddet begréansas emellertid pa sa
satt att ratten till ersattning faller bort om hyresvarden har
sakliga skal for uppsagningen i enlighet med vad som anges 1
12 kap 57 § forsta stycket punkterna 1-5 jordabalken (de
besittningsbrytande grunderna redovisas narmare nedan).

Parterna kan avtala bort det indirekta besittningsskyddet.
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Sadant avtal mdaste upprattas skriftligen i s&rskild handling
(utover hyresavtalet) som ska undertecknas av hyresvarden och
hyresgasten.

Ingas avstaendeavtalet innan hyresforhallandet varat laéngre an
nio manader i oavbruten foéljd, krdvs enligt huvudregeln att
det dessutom godkdnns av hyresnamnden. I sadant fall bor
endast traffas preliminart hyresavtal, med hyresnamndens
godkdnnande av avstaendeavtalet som forutsattning for
hyresavtalets giltighet. Namndens godkannande behovs
emellertid inte om hyresforhallandet varat mer an nio manader
nar overenskommelsen ingicks.

Namndens godkannande kan l&ttare erhallas om avstaendeavtalet
begransas pa visst satt. Avtal som anknyter till viss
situation och som ar tidsbegransade har blivit vanliga.
Exempelvis att uppsagningen ar foranledd av att fastigheten
ska rivas eller byggas om senast inom en tidsperiod om fem ar.
Ska avstaendeavtalet ha giltighet under langre tid an fem ar
fran tilltradesdagen brukar hyresnamnden krava att fa en
sarskild motivering.

Efter en lagandring fran 2005 behdvs inte heller néamndens
godkdnnande i vissa fall. Dessa fall ar (i) da hyresvarden ska
bedriva egen verksamhet i lokalen och (ii) wvid
andrahandsupplatelser da& vardens (forstahandshyresgéastens)
avtal med fastighetsagaren ska wupphora. I bagge
undantagssituationerna kravs for oOverenskommelsens giltighet
att avstaendeavtalet galler hogst fem ar fran det att
hyresforhdllandet inleds och att avtalets 1lydelse
overensstammer med ett sarskilt lagstadgat formular.

De besittningsbrytande grunderna

Reglerna om hyresgastens ratt till ersattning vid uppsagning
av hyresforhallandet ar inte undantagslésa. Om hyresvarden har
befogad anledning att motsatta sig forlangning, dvs saklig
grund for att begdra avflyttning, utgadr inte ersattning &ven



om hyresgasten har ett indirekt besittningsskydd.

Det 13 grunderna ar angivna i fem punkter i 12 kap. 57 §
jordabalken:

. Misskotsamhet av hyresgasten.

. Huset ska rivas.

. Huset ska genomga stdrre ombyggnad.

. Hyresvarden anses ha befogad anledning att vagra
forlangning, den s.k. generalklausulen.

5. Hyresvardens villkor for forlangning.
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Punkterna 1-5 behandlas var for sig nedan.

Misskotsamhet (p 1)

Vid kvalificerad misskotsamhet forverkas hyresratten och
ersattningsreglerna vid indirekt besittningsskydd blir oOver
huvud taget inte tillampliga. Men aven annan lindrigare
misskdotsamhet kan medfdra att hyresgasten inte har ratt till
ersattning. Hyresvarden har ratt att utan pafoéljd motsatta sig
en forlangning av hyresférhallandet om hyresgasten asidosatt
sina forpliktelser i sa hog grad att det inte skaligen kan
fordras att hyresvarden forlanger hyresférhallandet. Det kan
exempelvis galla upprepade forsenade hyresbetalningar utan att
hyresratten forverkats. I forarbetena till lagen uttalas att
annan misskOtsamhet &n sadan som kan leda till foérverkande
medfér ratt till wuppsagning foér hyresvarden, om
hyresféorhallandets uppldosning framstar som en rimlig paféljd
for hyresgastens misskotsamhet.

Rivning (p 2)

For att hyresvarden ska undga ersattningsskyldigheten enligt
denna punkt racker det inte med att huset ska rivas. Varden
maste — om inte en s.k. rivningsklausul &r intagen i avtalet —
anvisa hyresgasten en annan lokal, som denna skaligen kan
nojas med. Att lokalen ska anvisas far anses innebara att
ersattningslokalen ska vara tillganglig i nara anslutning till
avflyttningen fran den férhyrda lokalen. For att lokalen ska



anses godtagbar kravs 1 regel att hyresgasten kan driva sin
verksamhet i den nya lokalen under 1 stort sett samma
forutsattningar som i den gamla. Hyran behover inte vara
densamma. Den far dock inte overstiga marknadshyra.

Kravet pa anvisning av annan lokal kan bortfalla da
hyreskontraktet innehdller en rivningsklausul, dvs da det i
hyreskontraktet tagits in villkor om att hyresfdérhallandet ska
upphéra pa grund av husets rivning. Harmed jamstalls "att
hyresgasten i annat fall vid hyresavtalets ingdende varit
inforstadd med att huset ska rivas” inom en snar framtid.
Lagen foreskriver dock en maximitid om fem ar for en
rivningsklausuls giltighet. Observera saledes att en
rivningsklausul som kan tas in i hyresavtalet som en sarskild
bestammelse ar nagot annat an ett avtal om avstdende fran
besittningsskydd, som ju maste regleras in i en sarskild
upprattad handling (avstdendeavtal). Bade rivningsklausulen
och avstdendeavtalet kan dock reglera samma sak, namligen vad
som ska handa vid en rivning.

Storre ombyggnad (p 3)

Principerna for undantaget "storre ombyggnad” ar desamma som
nar det galler rivning (p 2 ovan). Besittningsskyddet bryts
saledes om uppsagningsanledningen ar att huset ska genomga en
storre ombyggnad och hyresvarden anvisar annan godtagbar
ersattningslokal eller att hyresavtalet innehdller en
ombyggnadsklausul som foreskriver att hyresgasten ska — utan
krav pa ersattning eller annan lokal — flytta pé& grund av
ombyggnaden om denna pabdrjas inom fem ar fran villkorets
tillkomst.

En ombyggnad maste vara sa omfattande att hyresgédsten inte kan
stanna kvar 1 lokalen utan olagenhet fér ombyggnadens
genomférande. Det ar inte fraga om eventuella ol&genheter for
hyresgasten utan olagenhet for hyresvarden att genomfora
ombyggnaden.

Kravet pa den bevisning som hyresvarden maste prestera for att



visa att ombyggnaden inte kan genomfdras utan olagenhet for
ombyggnadens genomfdrande ar ganska 1agt. Ett pastaende fran
hyresvardens att ombyggnaden kan utfdras mer andamalsenligt om
hyresgasten inte stannar kvar i lokalen godtas i regel vid en
rattslig provning.

Ombyggnad av trappor och andra gemensamma utrymmen samt yttre
reparationer ar emellertid i regel inte av den typ som kan
aberopas.

Annan befogad anledning (p 4)

Om hyresvarden 1 annat fall anses ha befogad anledning att
upplésa hyresforhallandet bryts besittningsskyddet.
Bestammelsen &r utformad som en generalklausul. Det framgar av
ordalydelsen att avflyttningsskalet ska vara sakligt grundat.
Lagstiftaren har inte i nagon storre omfattning givit nagra
sarskilda anvisningar for tillampligheten av bestammelsen utan
har overlamnat till rattstillampningen att uttala sig om hur
bestammelsen ska tolkas.

Av forarbetena framgar dock att en ur ldnsamhetssynpunkt
gynnsam omlaggning av bruksdndamdlet borde utg6éra befogad
anledning foOor hyresvarden att motsatta sig forlangning.
Sakligt avflyttningsskal kan ocksa foreligga t ex om varden
behdver lokalen fér fastighetens tillsyn eller skotsel.
Detsamma galler da varden i en mer eller mindre féreliggande
"tvangssituation” maste upplata lokalen till en hyresgdst som
under hot att annars sdga upp hyresavtalet begar att fa
disponera storre utrymmen i fastigheten for en nddvandig
utvidgning av sin rérelse. Aven hyresvdrdens behov att fa
disponera lokalen for egen verksamhet, exempelvis utokning av
egen verksamhet som han bedriver i fastigheten, kan vara
sakligt skal. Behov av hela eller delar av lokal for att
uppfylla byggnadsnamndens krav (utrymme for hiss eller annan
handikappanpassning, arbetsutrymme for sophantering mm) ar
ocksa i regel ett sakligt skal. Men &ven hyresvardens intresse
av att forfoga over lokalen som agare kan godtas i vissa fall,



t.ex. for expansion av egen rorelse eller for att ta den i
ansprak som bostad.

I rattspraxis stélls inte nagra hogre krav for att skalen for
att inte forlanga kontraktet ska anses vara sakliga. Det ar
tillrackligt att skalen bars upp av ett legitimt intresse (se
rattsfallen NJA 2013 s. 1112, NJA 1972 s. 515, NJA 1984 s. 172
och NJA 2007 s. 1018).

Om sakliga skal foreligger ska det 1 nasta led gdras en
intresseavvagning. Det handlar om en avvagning mellan
parternas motstdende intressen och ersattningsskyldigheten
beror pa tyngden av hyresvardens skal att upplésa
hyresforhallandet i forhallande till hyresgastens intresse av
att fa behalla lokalen (se NJA 2013 s. 1112). Vid denna
provning bor beaktas sadana omstandigheter pa hyresgastens
sida som dennes behov av lokalen och mojligheter att erhdlla
annan lamplig lokal, den tid hyresgasten bedrivit sin
verksamhet i lokalen och arten av denna verksamhet, beroende
av viss kundkrets eller visst lage osv. Att hyresvarden
erbjudit hyresgasten viss ekonomisk gottgorelse eller
forlangning av hyresavtalet under viss begransad tid eller
anvisat annan lokal ska vid den allmanna intresseavvagningen
raknas hyresvarden till godo. Om hyresvardens skal bedoms vaga
mindre tungt an hyresgdstens intresse att fa behdlla lokalen
blir hyresvarden ersattningsskyldig.

Vérdens krav pa hyra eller annat villkor (p 5)

Ar de av varden begdrda hyresvillkoren f6ér forlangning av
avtalet skaliga och overensstammer med god sed 1
hyresféorhallanden utgar ingen ersattning. Om hyresvarden
istdllet kraver en hyra som inte &r skalig for att ga med pa
forlangning, dvs kraver hdégre hyra an marknadshyra, eller
uppstaller annat hyresvillkor som strider mot god sed 1
hyresforhallanden eller i annat avseende &r oskaligt uppstar
ersattningsskyldighet for hyresvarden. Som oskaliga villkor
kan vara t ex borttagande av besittningsskyddet, infdrande av



konkurrensbegransande villkor, inskrankning av Oppethallande
eller annan anvandning av lokalen.

Uppsagningen

Den uppsagning fran hyresvardens sida som berdérs nedan galler
uppsagning till hyrestidens utgang for nya villkor eller
avtalets upph6érande for att varden av nagot skal vill
disponera lokalen i de fall hyresgasten har det indirekta
besittningsskyddet.

Vid hyresvardens uppsagning av lokalhyresgast finns formkrav i
hyreslagen for vad uppsagningen maste innehalla for att vara
giltig.

Uppsagningshandlingen ska vara skriftlig och stalld (riktad)
till den eller de som &ar hyresgaster. Av uppsadgningen maste
man kunna utlasa vilket hyresavtal som sags upp. Den ska
delges hyresgasten.

Uppsagningshandlingen ska innehalla

1. sjalva uppsagningsforklaringen, samt

2. uppgift om villkoren som hyresvarden begar for
forlangning av avtalet eller
anledningen till varfor en forlangning inte medges, samt

Uppsagningshandlingen ska innehalla ett
avflyttningsmeddelande:

"Underrdttelse att hyresgdsten, om han inte gar med pa att
flytta utan att fa ersdttning enligt 12:58 b § jordabalken,
har att inom tva manader fran uppsdgningen hdnskjuta tvisten
till hyresnamnden for medling”.

Innehaller uppsagningen inte anledningen eller begarda villkor
samt avflyttningsmeddelande ar uppsagningen utan verkan.
Kompletteringar kan inte ske i efterhand. Dock kan ny korrekt
uppsagning ske till samma tidpunkt om uppsagningstiden ej
passerats.



Vill inte hyresgasten flytta utan att fa ersadttning maste
hyresgasten inom tva manader fran det att uppsédgningen har
delgivits denne hanskjuta tvisten till hyresnamnden for
medling. Annars gar ratten till ersattning forlorad.

Ersattning

Hyresgasten har alltid ratt till en minimiersattning om
hyresforhallandet upphor till fo6ljd av att hyresvardens
forlangningsvagran ar obefogad eller att hyresvarden kravt
hogre hyra an marknadshyra, dvs varden har inte haft saklig
grund for att begara avflyttning. Minimiersattningen motsvarar
en arshyra.

Skulle hyresgasten fororsakas en forlust som inte tacks av
minimiersattningen, bestams ersattningen i princip enligt
samma grunder som anvands vid bestammande av
expropriationsersattning vid roOrelseskada. Ersattningen
omfattar framst flyttkostnader, vardeminskning pad hyresgastens
egendom, kvarvarande vardet av andringsarbeten som hyresgasten
bekostat och som utforts med vardens medgivande eller vid
avtalet var forutsedda att utforas samt skada pa grund av
hinder eller intrang i den verksamhet som hyresgasten drivit i
lokalen. Ersattningen blir givetvis olika beroende pa om
hyresgasten kan fortsatta verksamheten i en annan lokal eller
om han tvingas lagga ned rorelsen. Varden har ratt att krava
att ersattningen bestams enligt det alternativ som ar
billigast. Om rorelsen laggs ned ska hyresgasten ha ersattning
féor bl.a. rorelsens varde. I foérsta hand nyttjas da
ortsprismetoden. Saknas jamforelsematerial kan vardet
schablonmassigt uppskattas till ett belopp motsvarande 3-5
ganger rorelsens nettodverskott.

Det anges 1 12 kap. 58 b §& andra stycket jordabalken att
hyresvarden i skalig omfattning ska ersatta hyresgasten for
forlust som inte tacks av minimiersattningen. Det ar
hyresgasten som har bevisbérdan for att hyresférhallandets
upphorande medfort en forlust som overstiger



minimiersattningen.

Advokatfirman INTER bitrader regelbundet hyresvardar vid
uppsagning av lokalhyresgaster for avflyttning eller
villkorsandring och har stor erfarenhet 1inom det
hyresrdttsliga omradet.



