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Den hyresrattsliga lagstiftningen ar full av tidsfrister. Har
uppmarksammas en frist som, om den inte iakttas av hyresvarden,
innebar att hyresgasten ensidigt kan fa ett mangarigt hyresavtal att
upphora i fortid med beaktande av endast ett fatal manaders

uppsagningstid.

| ett hyresférhallande rérande en lokal ar hyresgasten i regel bunden till
hyresavtalet under hela den avtalade hyrestiden, som i vissa fall kan
omfatta sa lang tid som tio ar eller mer. Detta férhallande galler i vart fall
sa lange hyresvarden fullgor sina skyldigheter enligt vad som féreskrivs i
lag och i hyresavtalet. Normalt sett kan alltsa en hyresgast inte fa sitt
hyresavtal att upphora i fortid annat an om hyresvarden medger eller
medverkar till att sa kan ske.

En mgjlig I6sning for en hyresgast som av ett eller annat skal onskar
komma ur sitt hyresforhallande i fortid kan vara att 6verlata sin hyresratt till
nagon annan, som darigenom trader i hyresgastens stalle i hyresavtalet

(s.k. substitution). For att en dverlatelse av hyresratten skall vara mojlig
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kravs emellertid som huvudregel att hyresvarden, enligt 12 kap 32 §
jordabalken, lamnar sitt samtycke dartill. Hyresvarden far dock neka
hyresgasten ett sadant samtycke endast om han har en skalig anledning.
Saknar hyresvarden sakliga skal for sin vagran att godkanna en

Overlatelse ager hyresgasten ratt att sdga upp sitt hyresavtal.

| dylika situationer ar det darfor relativt vanligt att den befintlige
hyresgasten sjalv eller tilsammans med hyresvarden, férsdker finna en ny
hyresgast som hyresvarden anser sig skaligen kunna acceptera och som
ar villig att dverta hyresavtalet. Det ar emellertid langt ifran sakert att
nagon sadan ny hyresgast star att finna, inte minst i tider da det finns ett
Overskott av tomma lokaler och da hyresnivaerna for outhyrda lokaler
dalar. Kan inte hyresgasten sjalv eller parterna gemensamt finna nagon
som ar villig att éverta hyreskontraktet far den befintlige hyresgasten ofta
finna sig i att fullfolja sitt hyresatagande under hela den resterande

hyrestiden.

| 12 kap 32 § jordabalken finns emellertid ytterligare en - i manga
avseenden udda - reglering som, om hyresvarden inte ar vaksam, kan
innebara en majlighet for hyresgasten att komma ur sitt hyresforhallande
trots att hyresvarden inte ar beredd att frivilligt avbryta hyresavtalet i fortid
och inte heller har begatt nagot avtalsbrott som ger hyresgasten en
mojlighet att ensidigt hava avtalet. Det andra stycket i ovan namnda
paragraf anger namligen att en hyresgast ager ratt att saga upp sitt
hyresavtal till upphdrande for det fall hyresvarden inte inom tre veckor
lamnar besked pa en férfragan fran hyresgasten om huruvida en
Overlatelse av hyresavtalet till annan kan accepteras eller inte. Oavsett hur
lang tid som aterstar pa hyresavtalet galler i sa fall en relativt sett kort

uppsagningstid; i regel upphor avtalet blott nio manader efter uppsagning.
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Den korta svarstiden enligt namnda stycke har kommit att nyttjas pa sa vis
att hyresgaster som dnskar komma ur sitt hyresavtal valjer att skicka en
formell begaran om samtycke till hyresvarden, avseende ett mer eller
mindre verklighetsférankrat forslag till dverlatelse av hyresavtalet, vid
tidpunkter da ordinarie personal och befattningshavare inte finns pa plats
(som t.ex. under semesterperioder — darav begreppet "semester-
paragrafen”). Hyresgastens begaran riskerar da att bli liggande utan att
besvaras inom den kritiska tidsramen; tre veckor, vilket resulterar i
namnda mojlighet for hyresgasten att direkt darpa saga upp avtalet till
upphoérande efter en uppsagningstid om normalt nio manader. Det skall
har namnas att det ar hyresvardens sak att under den namnda treveckors-
fristen, inhamta tillrackliga uppgifter om den foreslagne nye hyresgasten
som skall ligga till grund for beslutet om denne kan accepteras eller inte.
Det finns inte ndgon mojlighet for hyresvarden att ensidigt forlanga

treveckorsfristen.

Nyttjandet av den mojlighet som 12 kap 32 § 2 st jordabalken erbjuder,
som synes ha blivit allt vanligare hos hyresgaster som soker en utvag ur
ett av olika skal oonskat hyresforhallande, har féranlett bl.a. intresse-
organisationen Fastighetsagarna att uppmarksamma och varna sina
medlemmar for dylika forfaranden. Fastighetsagarna uppmanar fastighets-
agare att "se upp” och "agera inom treveckorsfristen” och inte lata dylika
forfragningar fran hyresgaster bli liggande oavsett om de inkommer under

semesterperioder eller vid andra tidpunkter.
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