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Uppsagning av lokalhyresavtal: formkrav
for uppsagning och indirekt
besittningsskydd

2015-03-06 i Hyresavtal

FRAGA

Hej, jag har fatt ett meddelande fran min brf styrelse att den " dnskar per dagens datum den 1
dec 2014 saga upp avtalet gallande garaget jag hyr idag. Uppsagningstiden &r tre manader,
vilket rent praktiskt skulle innebara att ni fran 1 mars inte langre kan disponera garaget".
Skrivelsen, som nadde mig 15 dec 2014, inte 1 dec, var inte skickad som ett post-/rek brev
utan kom genom brevinkastet. Styrelsen skriver att "anledningen till uppségning ar att
foreningen fatt problem med rattor runt sophanteringskarl och alternativen efter ombyggnad
av garaget ar att forlagga sophantering till nuvarande garage". Jag bestred uppsagningen 10
jan 2015 att det ar ett pahitt, att det inte alls finns nagra rattor eller moss éverhuvudtaget runt
huset eller i garaget (enligt min asikt tjanar anledningen till att bygga om garaget andra
andamal pa foreningens bekostnad). Styrelsen har inte alls besvarat mitt brev med forbehall.
Jag har nagra dagar kvar pa att véanta pa ert svar. Min fraga ar: skall en sadan skrivelse som
inte skickats med post betraktas som ett juridiskt bindande beslut dverhuvudtaget? Ar det ok
att styrelsen inte alls besvarat pa ett sakligt satt mitt bestridande brev som innehaller flera
bevis om att anledningen till att sdga upp avtalet ar ett svammel? Hur lang borde vara
uppsagningstiden i mitt fall? (Jag har hyrt garaget under manga ar, uppsagningstiden for
garaget ar 3 man).

SVAR

Hej och tack for att du har vant dig till oss pa Lawline med din fraga!

Till att borja med ska behandlas uppsagningens formella giltighet under de férhallanden som
har forevarit. En garageplats ar att forsta som en lokal i Hyreslagens (12 kap. Jordabalken, JB)
mening. Pa upplatelse av bostadslagenheter och lokaler géller 12 kap. JB generellt; om
formen, innehallet och sattet for uppsagning stadgar 12 kap. 8 § JB sarskilt. Enligt
huvudregeln ska en uppsagning vara skriftlig om hyresférhallandet varat langre an tre
manader i foljd. Den maste dartill lamnas pa ett sadant satt att den som pakallar uppséagningen
far kannedom om eller har rétt att utga fran att uppsagningen verkligen natt den som sokts for
uppsagning; uppsagningen maste med andra ord delges. | princip ska harvid
delgivningslagens (DelgL) bestammelser tillampas. Dér en hyresvérd séger upp ett
lokalhyresavtal till hyrestidens utgang enligt 12 kap. 58 § JB (se mer nedan) ska
uppséagningen delges enligt 8 kap. 8 8§ andra och tredje stycket JB. Enligt paragrafen &r alla
DelgL bestammelser tillampliga utom reglerna om surrogat- och kungérelsedelgivning i 34-
38 samt 48 § §.) Eftersom det har inte ar fraga om en myndighet, domstol etc. utan en privat
aktor kan endast delgivningssattet vanlig delgivning (16—18 88 DelgL) anvéndas. Detta
medfor att uppsagningen kan delges motparten pa vilket satt som helst; genom personligt
overlamnade, brev, rekommenderat brev och rekommenderat brev med
mottagningsbevis. Det finns alltsa inget i sig som hindrar att uppséagningen lamnades pa det
satt som skedde; risken som hyresvarden tar genom att pa det séttet lamna éver en uppséagning
ar att hen kan fa vissa svarigheter att bevisa att uppsagningen kommit hyresgéasten till del, om
denne sedermera skulle forneka att han fatt nagon handling. | det har fallet har du dock redan
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gjort det klart for din hyresvard att du fatt kdnnedom om uppséagningen. Sammanfattningsvis
kan jag inte sluta mig till att uppsagningen formellt sett ar ogiltigt utifran dessa
omstandigheter. Det dr en annan sak att hyresvardens uppsagningshandling ocksa maste
innehalla uppgift om orsaken till att hen véagrar att medge forlangning (kravet ar uppfyllt har)
samt upplysning om att hyresgasten inom tva manader fran uppsagningen maste hanskjuta
tvisten till hyresndmnden fér medling om han inte vill flytta utan ersattning enligt 58 b § JB.
lakttas inte dessa formforeskrifter kan detta utgora grund for att uppsagningen ar verkan, se
t.ex. NJA 2008 s. 85.

Nu till tiden for uppsagningen: en garageplats ar som sagt att forsta som en lokal; enligt 12
kap. 1 § tredje stycket avses med lokal annan lagenhet &n bostadslagenhet. Om garageplatsen
ar, s.a.s., "inbakad" i ett bostadshyresavtal (vilket fallet verkar vara hér) géller vanligtvis en
uppsagningstid pa tre manader. Det ar emellertid inte sa enkelt. Hyreslagen upptar i detta
avseende vissa bestammelser om uppsagningstid for lokaler som vi ska titta narmare pa. 12
kap. 4 § JB stadgar att lokalhyresavtal som géller for obestdmd tid kan, om inte langre
uppsagningstid har avtalats, sdgas upp for att upphora att gélla vid det manadsskifte som
intraffar narmast efter nio manader fran uppsagningen. Uppsagningstiden for lokaler med
tillsvidareavtal ar alltsa nio manader och raknas till manadsskifte. Kortare tid kan avtalas, men
ar kortare tid avtalad ar den giltig bara om hyresgasten vill sdga upp avtalet men inte for
varden om hen vill siga upp. Ar langre tid an nio manader avtalad galler den dock for bada
parter. Med andra ord: har parterna avtalat om kortare tid &n minimitiderna ar de bindande
endast for hyresgasten. Hyresvérden &r tvungen att folja minimitiderna i hyreslagen. | det
hanseendet har allting ej gatt korrekt till har. Hyreslagens bestammelser ar forvisso
dispositiva, de far med bindande verkan avtalas bort eller sétts ur spel genom avtal, men bara
om sa anges i respektive bestammelse (12 kap. 1 § femte stycket). I det har fallet har vi att
gora med en sadan bestammelse, och det har forklarats i vilken utstrackning bestammelsen i
12 kap. 4 § far avtalas bort. Trots att den avtalade uppsagningstiden har ar tre manader, och
tre manader har iakttagits, finns det alltsa utrymme for 6vervaganden om vad
uppsagningstiden "borde vara" har, och den borde ratteligen vara nio manader.

Tillbaka till uppsagningen som sadan: Jordabalkens kapitel 12 upptar under rubriken "Vissa
bestammelser om lokaler”, sérskilda bestammelser om det indirekta besittningsskyddet for
lokalhyresgéster i 56-60 § 8. 12 kap. 56 8 séger oss att bestdmmelserna om besittningsskydd i
57-60 § § galler under forutsattning att nagot absolut undantag fran besittningsskyddet inte
foreligger (dessa uppraknas i 56 8). Ett sddant undantag utgdrs bl.a. av att upplatelsen varat
kortare tid an nio manader i foljd (punkt 1). I det har fallet skriver du att du hyrt garaget i
manga ar varfor du atnjuter indirekt besittningsskydd (givet att detta inte avtalats bort).
Besittningsskyddet innebéar att om vérden séger upp avtalet for avflyttning eller
villkorsandring till hyrestidens utgang sa maste lokalhyresgasten flytta om parterna inte enas
om nytt avtal (mer nedan).

| 58 § regleras uppségning som en hyresvérd gor antingen for avflyttning (for att hyresvarden
av olika anledningar sjélv vill disponera Over lokalen, t.ex. for ombyggnad) eller for &ndring
av villkoren i avtalet (t.ex. om hyresvarden vill ta ut hogre hyra), i vilka fall alltsa det
indirekta besittningsskyddet utloses eller aktualiseras. Huvudprinciperna for
lokalhyresgastens indirekta besittningsskydd framgar i sin tur av 12 kap. 57 § JB; som namnts
innebar den att en hyresgast generellt sett alltid maste flytta nar lokalhyrestiden har gatt ut,
savida inte parterna enas om en forlangning av hyresforhallandet. Under vissa forhallanden
kan dock hyresvarden bli skyldig att ersétta hyresgasten — for att undga ersattningsskyldighet
maste harvidlag nagon av de besittningsskyddsbrytande grunderna i 57 § foreligga. Med andra
ord kan ibland hyresgasten vara beréttigad till skadestand om hyresvérden végrar forlangning
utan sakliga skal eller skalig orsak. Sakliga skal eller befogad anledning till att vagra
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forlangning av ett lokalhyresavtal har hyresvarden om, med korrekt juridisk terminologi,
nagon av de "besittningsbrytande grunder" som uppraknas i 57 § foreligger.

| ditt fall har styrelsen angett att anledningen till uppsagning ar att “féreningen fatt problem
med rattor runt sophanteringskarl och alternativen efter ombyggnad av garaget ar att forlagga
sophantering till nuvarande garage”, dvs. snarast grunden "huset skall byggas om" enligt 57 8
punkt 3. Det finns inga tvivel om att ombyggnation i sig ger sakligt skél fér uppségning,
lagkommentaren till paragrafen forklarar att "Att hyresvéarden behdver den uthyrda lokalen for
fastighetens tillsyn eller skotsel — exempelvis en kontorslokal, som skall omandras till bostad
at en fastighetsskotare, eller en kallarlokal, som behdver begagnas for annat andamal, sasom
pannrum eller garage — innefattar ett sadant sakligt skél for hyresvarden att vilja disponera
over lokalen." Det stélls dock vissa krav pa att ombyggnationen maste vara sa omfattande att
hyresgasten inte kan stanna kvar i lokalen utan oldagenhet fér ombyggnadens genomférande.

Det finns ocksa vissa atgarder harvidlag som hyresvarden maste vidta for att ombyggnationen
verkligen ska fa "besittningsbrytande" verkan, t.ex. anvisa hyresgasten en annan lokal med
vilken denne skaligen kan ndjas (savida inte hyresavtalet innehaller en s.k.
ombyggnadsklausul som frantar hyresvarden fran sadant ansvar). For att undvika
ersattningskrav maste da hyresvarden anvisa en annan lokal med vilken hyresgasten skaligen
kan atnojas. Det finns en rik teoribildning om de sétt pa vilket hyresvarden ska "anvisa" lokal,
men det kan inte redogoras for mer hér.

Sammanfattningsvis ar det min slutsats uppsagningen inte ar ogiltig pa formella grunder
darfor att skrivelsen med besked om uppsagningen natt dig pa det satt som skett. Den
tillampade uppséagningstiden maste dock ifragasattas. Dartill ska styrelsen/hyresvarden ha
upplyst dig om vad du har att iaktta for det fall du vill begéra erséttning med stod av det
indirekta besittningsskyddet i 12 kap 57-60 §§ JB. For att undga ersattningsskyldighet kravs
hér att hyresvarden anvisar dig en annan likvardig lokal (ersattningslokal) inom vissa givna
tidsramar.

Jag hoppas att du fatt svar pa din fraga och onskar dig valkommen att hora av dig till mig om
du har foljdfragor. Vill du att vi satter dig i kontakt med juridiskt ombud som kan foretrada
dina intressen gentemot hyresvérden har vi goda mojligheter att hjalpa dig med detta!

Vanligen,

Marta Ahlén

Lawline i samarbete med Familjens jurist.

- See more at: http://lawline.se/answers/uppsagning-av-lokalhyresavtal-formkrav-for-
uppsagning-och-indirekt-besittningsskydd#sthash.hJxgpWpF.dpuf
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