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Uppsagning av lokal

2015-04-03 i Hyresavtal

FRAGA

Vi ar en Brf i Fagersta. Vi har totalt tva fastigheter och sammanlagt 6 garage. | ett av garagen
finns huvudavstangning av vatten till en av dessa fastigheter, huvudcentral for Com Hem och
en vattenslang som monterades in under sommaren 2014 pa hyresgéstens begaran.
Vattenslangen monterades in i garaget pa grund av att medlemmen som hyr garaget ville
hjélpa till med plantering och vattning av foreningens blommor och buskar. Ett kort tag efter
Brf gatt hennes dnskemal till motes blev det konflikt mellan Brf och denna medlemmen (hon
hade ett muntligt kontrakt att privat hyra ett utrymme for barnvagnar. Hon skulle flytta ut
darifran nar Brf behdvde utrymmet. Detta infriades inte av medlemmen nar utrymmet vél
behdvdes av Brf och hon lamnade da styrelsen (som suppleant) lamnade tillbaka
fastighetsnyckeln och kravde att vattenslangen i hennes garage nu skulle demoneteras. Brf
erbjod henne att byta garage med ett intilliggande garage som Vaktmastaren idag hyr. Hon
tackade nej med kravet att Brf skulle demontera vattenslangen. Vi har sagt upp henne med ett
avtal fran Bjorn Lundén vilket dar star att hon har laglig ratt att 6verklaga uppsagningen inom
tva manader fran beslut. Brf havdade att Brf behovde utrymmet for att forvara grasklippare
och snoslunga vilket idag forvaras i pannrummet. Det stod inte nagot datum nar hon ska vara
utflyttad. Behover vi séga upp henne pa nytt efter dessa tva manaderna med ett nytt
slutdatum...? Vad ska vi géra om hon inte flyttar ur pa utsatt dag...?

SVAR

Hej och tack for att ni vander er till Lawline med era fragor.

Den lagen som blir tillamplig i det har fallet &r den s.k. hyreslagen (12 kap. jordabalken). Och
om jag forstar det ratt ar det inte fraga om en uppsagning av garaget, utan det mindre
utrymmet som medlemmen anvander for sina barnvagnar. Det mindre utrymmet ses i
hyreslagens mening som en s.k. lokal. FOr 6vrigt ses aven garaget som en lokal. Bedémningen
mellan det mindre utrymmet och garaget ar alltsa i vilket fall liknande.

Ni har avtalat om att kunna sédga upp medlemmens hyresratt i det fall Brf behdver utrymmet.
Men eftersom ert avtal ar inganget pa obestamd tid har hyresgasten anda réatt till en
uppsagningstid om nio manader. Tva manader ar alltsa inte en tillrackligt lang tid for att
avtalet darmed ska vara uppsagt. Ni behover daremot inte efter de tvd manaderna har 16pt ut
skicka en ytterligare uppséagning satillvida er forsta uppsagning var korrekt gjord.

En korrekt uppsagning ska vara skriftlig om hyresférhallandet har varat langre an tre
manader. Precis som ni gjort ska hyresgasten underrattas om orsaken till att ni vagrar medge
forlangning av hyresavtalet. Dessutom ska uppsagningen innehalla en underréattelse om att
hyresgasten inom tva manader ska hanskjuta arendet till hyresnamnden fér medling om denne
inte gar med pa att flytta utan ersattning. Hyresgasten ska delges uppségningen med
rekommenderat brev till dennes vanliga adress.
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Det finns vissa mojligheter att sdga upp avtalet med kortare varsel &n nio manader. Men det
kravs da att en s.k. forverkandegrund ar for handen. Och i ert fall forefaller inte finnas nagon
sadan forverkandegrund. Uppsagningstiden bor darfor vara nio manader.

Efter uppsdgningen har hyresgasten har rétt till ersattning med ett belopp som motsvarar en
arshyra for lokalen enligt det uppsagda hyresavtalet. En sadan erséttning ska dock inte utga
om hyresvérden har befogad anledning att upplosa hyresforhallandet. Vid en prévning om det
finns en befogad anledning tittar en domstol forst pa om det foreligger ett sakligt
avflyttningsskal. Att Brf behdver utrymmet till att forvara vissa tradgardsmaskiner bor utgora
ett sadant sakligt skél. Darefter gors en intresseavvagning mellan parterna dar man avgor om
det ar rimligt att hyresvardens intresse ska ga fore hyresgastens. Om hyresvarden har erbjudit
hyresgasten viss ekonomisk gottgorelse, forlangning av hyresavtalet eller anvisat annan lokal
kan detta tillgodoréknas hyresvarden vid intresseavvagningen.

| syfte att fa intresseavvagningen att falla ut till er fordel bor ni darfor erbjuda medlemmen
nagot slags substitut. T.ex. ett annat mindre utrymme dar barnvagnarna kan forvaras, eller
nagon ekonomisk kompensation.

Om hyresgésten inte flyttar ut pa utsatt dag — vilket alltsa inte ar den dagen ni satt ut i det
nuvarande som endast ar tva manader fran det att hon underréattats om uppsagningen — kan ni
fa Kronofogdemyndigheten att avhysa hyresgasten. Det gor ni genom att ansdka om s.k.
sarskild handrackning. Ni kan lasa mer om detta och de blanketter som anvands pa
Kronofogdens hemsida.

Vanligen,

Viktor Persson
Lawline i samarbete med Familjens jurist.
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