Sa behaller du en god hyresgastrelation vid
uppsagning

https.//fastighetssverige.se/index.php/artikel /sa-behal l er-du-en-god-hyresgastrel ation-vid-uppsagning-45131

mage not Tguhd or type unknown

Publicerad den 21 November 2022

Juridik Né&r arsskiftet ndrmar sig ar det hog tid att se 6ver |6pande lokalhyresavtal och fundera dver om de ska ségas upp. For att
fortsdtta vara en attraktiv hyresvard och behdllavardet i sinafastigheter galler det att upprétthalla en god relation med hyresgasterna
som ségs upp. Cecilia Stenfalk, fastighetsjurist specialiserad pa lokalhyresjuridik hos Fastighetsagarna Service, beréttar om nycklarna
som krévs for att lyckas — och for att undvika dyrkopta misstag.

En uppsigning kan behtva ske av olika anledningar, dels pa grund av villkorsandring och del's p& grund av avflyttning.<br><br> Om hyresvérden séger upp
for att andra villkoren innebér det att denne vill att hyresforhallandet fortsétter, men att vissa villkor ska andras. Villkoren som ska dndras méste vara skaliga
och foljagod sed i hyresforhallanden. Annars kan hyresvarden bli skadestandsskyldig mot hyresgésten — om parternainte kan enas om villkoren for
forlangning innan hyrestiden gar ut och hyresgasten darfor flyttar frén lokalen.<br><br> Om hyresvérden behover tatillbaka lokalen kan denne skicka en
uppsagning for avflyttning. Utgangspunkten & da att hyresgasten har rétt till skadestand. Det finns dock f6ljande undantag: 1) hyresgésten har dsidosatt sina
forpliktelser, 2-3) lokalen skarivas eller byggas om och hyresgasten uppenbarligen inte kan sitta kvar under ombyggnationen och, i bada fallen, hyresvarden
anvisar en godtagbar ersttningslokal eller 4) hyresvarden har sakligt skal for uppsagningen och hyresvérdens intresse av att aterta lokalen Gvervager
hyresgastens intresse av att ha den kvar (den sa kallade generalklausulen).<br><br> — Det finns flera saker som &r viktiga nér ett hyresavtal sags upp,
beréttar Cecilia Stenfalk. Formaliakrav pa §dva uppsagningshandlingen, att sdga upp till rétt tidpunkt och rétt hyresgast om hyresavtalet Gverl étits
exempelvis, presentera skaliga villkor for forlangning alternativt dvervéga de risker som en uppsagning for avflyttning kan tankas innebéra, med
mera.<br><br> — Lokaluppsagningar & omgardade av strikta formaliakrav enligt hyreslagen. En hyresvéard kommer inte undan att uppsagningen maste
utformas pé ett visst sétt och delges hyresgéasten pa rétt sétt och i rétt tid for att den skavaragiltig. Det & hyresvéarden som har bevisbordan for detta. Om en
villkorsuppsagning inte gors korrekt kan den anses vara ogiltig med resultatet att hyresavtalet |6per pa en period till, som om ingen uppségning hade skett.
En ogiltig avflyttningsuppsagning kan faktiskt renderai skadestandskrav frén hyresgasten, varfor det finns anledning att vara mycket noggrann. <br><br>
<strong>Vilkafel tenderar fastighetsagare att gora vid uppsagningar?</strong><br><br> — Det som kan vara knepigt r att faall formaliakorrekt; att ratt
parter anges, ratt tidpunkter, att inte missa eventuella tillaggsavtal till hyresavtalet eler att dverenskommelser om avstende fran besittningsskydd har 16pt
ut, eller liknande. Vidare kan det ibland vara svart att avgéra om de villkor hyresvérden erbjuder for forlangning, vid villkorsuppsagning, ar skaliga. Nar det
gdler avflyttningsuppsagningar galler det att verkligen fundera dver vilka orsaker som anges for att hyresforhallandet inte kan forlangas eftersom det &r
dessa anledningar som kommer att provasi en eventuell réttslig skadestdndsprocess.<br><br> <strong>Kan ni bista for att setill att fastighetsigare dlipper
gora dessa fel ?</strong><br><br> — Ja, vi kan hjélpatill med alla steg genom uppsigningsprocessen och bista med radgivning pd omraden dar det riskerar
att bli tvister. Allt frén strategier och taktiker till renaformalia.<br><br> For att fortsitta vara en attraktiv hyresvéard for sdva hyresgaster som behdver sigas
upp som for andra foretag som stker nyalokaler &r det av yttersta vikt att upprétthdlla en god relation till de hyresgaster som far sina avtal uppsagda.<br>
Men hur bor en fastighetsigare egentligen agera for att lyckas upprétthélla den goda relationen i en sa speciell situation?</strong><br><br> — Ett
hyresforhallande mellan en fastighetsigare och en lokal hyresgast & egentligen en |angvarig affarsrelation och en god sadan bygger pa fortroende mellan
parterna, sager Cecilia Stenfalk. Bada parter ska kunna kanna att den andra &r pélitlig och professionell i sitt agerande. Om hyresvérden har och vill bibehdlla
en god relation med hyresgasten skulle jag rekommendera att vara ute i valdigt god tid. <br><br>

— Om parterna kan forhandlasig till en [6sning &r det nastan altid att féredra framfor att inte hdras alls och sedan skicka en delgivningsman med en
uppsagning nagra dagar innan tiden for uppsagning gar ut eftersom det ibland kan uppfattas som ett hart agerande fran hyresvarden. Men ofta har inte
hyresvarden n&got annat alternativ an att delge en uppségning. Det ingdr sd att sigai speletsregler. | de fallen kan hyresvérden i stéllet forsoka borja
forhandla med hyresgasten direkt. Uppsagningstiden &r vanligtvis minst nio manader innan hyrestiden gar ut, sa att det skafinnas tid for parterna att
forhandla.<br><br> Skéts inte uppsagningar pa rétt sitt kan det bli kostsamt. Béde i form av férsamrat anseende och anstréngda rel ationer med hyresgéster
men &ven ekonomiskt.<br><br> — En villkorsuppsagning som inte gors pa ett korrekt st kan anses ogiltig och darmed 16per hyresavtalet vidare en
hyresperiod till, som om ingen uppsigning har skett. Om hyresvarden i en s&dan situation dnda skulle vilja forhandla med hyresgésten hamnar hyresvarden i
en betydligt sdmre férhandlingsposition. <br><br>— Om de villkor som erbjuds vid en villkorsuppségning &r oskéliga kan hyresvérden bli
skadestandsskyldig mot hyresgasten. Detsamma géller om hyresvarden sager upp for avflyttning frén lokalen, men inte har ndgon sa kallad
besittningsskyddsbrytande grund.<br><br> — Oavsett uppsagning for villkorsandring eller avflyttning géller att om hyresgésten &r skadestandsberattigad har
denne alltid rétt till minst en arshyra. Om hyresgasten kan bevisa att skadan denne lider & stérre an en &rshyra har hyresgasten rétt till flyttkostnader,
vardeminskning p& sin egendom, forlust av kvarvarande véarde av vissa dndringsarbeten och skada pa grund av hinder eller intréng i verksamheten — négot
som kan innebara marknadsvéardet av hyresgastens verksamhet i lokalen, om denne véljer att |agga ner verksamheten i stéllet for att flytta den. Skadestandet
som hyresvérden kan behdva betala kan uppga till stora belopp, varfor det & valdigt viktigt att hatankt igenom sin uppsagning innan den skickas. Ofta
avgors skadestandet i en efterféljande tvist i tingsrétten, som i sig tar tid och kostar pengar. Nar hyresvérden vél har skickat uppsagningen gar den inte att "ta
tillbaka’ — utan lagt kort ligger for hyresvarden, enligt hyreslagens bestdmmel ser.<br><br> Det kan |&ta simpelt att handla korrekt vid uppsigning, men nar
det val kommer till kritan & det ménga fastighetsigare som kanner sig osakra pa exakt hur man ska agera for att hantera uppségningar pa ett bra st och
fortsatt bibehalla en god kundrelation.<br> For den som kanner sig osaker finns professionell hjélp att fa hos Fastighetsigarna Services
fastighetsjurister.<br><br> — Vi kan hjdpatill genom alla stegen, sager Cecilia Stenfalk. Fran Gvervagningar 1angt i forvag och versyn av hyresavtal och
bilagor till taktik och strategi infor, under och efter att en uppsagning skickas, uppréttande av §&lva uppsagningshandlingen samt med delgivning av den. Vi
kan hjalpatill med bedémning av marknadshyran for aktuell lokal, med stdd i situationer nér hyresvérden behdver anvisa godtagbar ersttningslokal och
med bedémning av ett potentiellt skadestands storlek. Vidare bitrader vi varaklienter i det efterfoljande medlingsforfarandet i hyresnamnden samt i
forhandlingar direkt med hyresgéasten och/eller dess ombud. Slutligen kan vi hjdpatill med uppréttande av nya hyresavtal eller tillaggsavtal eller, om det
krévs, med avhysningsforfarande vid kronofogdemyndigheten och/eller i skadestandstvist vid tingsrétten om det blir nédvandigt.<br><br> — Sjalvklart &
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malet att ett drende ska kunna ldsas pa snabbast och smidigast sitt, men det finns ménga fallgropar och taktiska Gvervaganden som en hyresvard kan behéva
stod och hjdlp med Iangs vagen — och det &r vi specialister pa.<br><br> — Fér mig & det just att det & svart och mycket taktik inblandade i de hér drendena
som gor att de & bade utmanande och intressanta. Varje drende &r unikt och det dyker néstan alltid upp en ny vinkel eller utmaning som kréver ett nytt sétt
att 16sa dem pd. Om en hyresvéard har funderingar kring sinalokal hyresavtal €ller relationen med hyresgésterna pa ndgot sitt, sa & denne varmt valkommen
att hora av sig s hjalper vi till.<br><br> <a href="https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/f asti ghetsj uridik/processratt-och-
tvistelosning/?region=Stockholm" target="_blank">L&s mer om hur Fastighetségarna Service kan hjalpatill vid en lokaluppségning.</a><br><br>
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