Svensk forfattningssamling

Lag SFS 2019:533
om indring i jordabalken Publicerad
den 2 juli 2019

Utfardad den 27 juni 2019

Enligt riksdagens beslut' foreskrivs i friga om jordabalken?

dels att nuvarande 12 kap. 55 d och 55 e §§ ska betecknas 12 kap. 55 e
och 55 £ §§,

dels att rubriken ndrmast fore nuvarande 12 kap. 55 e § ska séttas ndrmast
fore den nya 12 kap. 55 f§,

dels att 12 kap. 42,44, 47,53, 55, 66, 67,70 och 73 §§ samt den nya 55 f §
ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas en ny paragraf, 12 kap. 55 d §, av foljande lydelse.

12 kap.

42§ Hyresritten ir forverkad och hyresvirden berittigad att siga upp av-
talet att upphora i fortid,

1. om hyresgisten, nér det géller en bostadslédgenhet, drojer med att betala
hyran mer 4n en vecka efter forfallodagen och nigot annat inte foljer av
55 e § femte—sjunde styckena,

2. om hyresgésten, nér det giller en lokal, drojer med att betala hyran mer
an tvé vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten, ndr det géller en bostadsldgenhet, utan behovligt sam-
tycke eller tillstand Overlater hyresrétten, annars sétter ndgon annan 1 sitt
stille eller upplater ldgenheten 1 andra hand och inte kan visa nagon giltig
ursékt,

4. om hyresgisten, nér det géller en lokal, utan behovligt samtycke eller
tillstdnd Overldter hyresritten, annars sdtter ndgon annan i sitt stélle eller
upplater lagenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan drdjsmal
antingen gor rittelse eller ansoker om tillstand och far ansdkan beviljad,

5. om hyresgésten, nér det géller en bostadsldagenhet, lamnar eller tar emot
en sérskild ersdttning for Overlatelse av hyresrétten till 14genheten, eller
begir sirskild ersdttning for Gverlatelse av hyresrétten eller for upplatelse av
lagenheten eller en del av den,

6. om hyresgésten, nir det géller en bostadsligenhet, vid upplatelse av
lagenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte &r skélig enligt 55 §
fjarde stycket och inte kan visa ndgon giltig ursékt,

7. om ldgenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgisten inte
efter tillsdgelse gor rittelse utan drojsmal,
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8. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresrétten dverlétits eller
lagenheten upplatits, genom vardsloshet dr véllande till att ohyra forekom-
mer i ldgenheten eller genom att inte underrétta hyresvirden om detta bidrar
till att ohyran sprids i fastigheten,

9. om ldgenheten vanvérdas pa ndgot annat sitt eller hyresgésten eller
nagon annan, till vilken hyresritten Overlatits eller ldgenheten upplatits,
asidositter nagot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvéndning av ldgen-
heten eller inte haller den tillsyn som krdvs enligt nimnda paragraf och
rittelse inte gors utan drojsmal efter tillsdgelse,

10. om tilltrade till ldgenheten végras i strid med 26 § och hyresgésten
inte kan visa ndgon giltig ursdkt,

11. om hyresgisten asidositter en avtalsenlig skyldighet som gar utéver
hyresgéstens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgors, eller

12. om ldagenheten helt eller till védsentlig del anvénds for sdédan nirings-
verksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dér brottsligt
forfarande ingar till en inte ovésentlig del eller anvinds for tillfilliga sexu-
ella forbindelser mot erséttning.

[ fall d& hyran ska betalas i forskott for lingre tid &n en manad géller forsta
stycket 2 endast om hyresgésten dréjer med att betala den pa kalendermana-
den belopande hyran mer én tva vardagar efter manadens borjan eller, i fraga
om hyran for forsta kalenderménaden under hyresforhallandet, efter for-
fallodagen.

Ett hyresavtal som géller bostadsldgenhet far inte sdgas upp enligt forsta
stycket 9 pa grund av storningar i boendet forrén socialndmnden underréttats
enligt 25 § andra stycket.

Om det &r fraga om sirskilt allvarliga storningar i boendet géiller forsta
stycket 9 dven om nagon tillségelse om rittelse inte har gjorts. Vid sddana
storningar far ett hyresavtal som géller bostadsldgenhet ségas upp utan fore-
gaende underrittelse till socialndmnden. En kopia av uppségningen ska dock
skickas till socialndimnden. Det som nu har foreskrivits om sarskilt allvarliga
storningar géller inte om det &r ndgon till vilken ldgenheten har upplatits 1
andra hand med hyresvirdens samtycke eller hyresnimndens tillstind som
asidosdtter nagot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anviandning av ldgen-
heten eller inte héller den tillsyn som kradvs enligt nimnda paragraf.

Hyresritten &r inte forverkad om det som ligger hyresgésten till last &r av
ringa betydelse. Vid bedomningen ska det sérskilt beaktas om det som ligger
hyresgésten till last har sin grund i att en nirstdende eller tidigare nérstaende
har utsatt hyresgasten eller ndgon i hyresgastens hushall for brott.

Om avtalet sédgs upp pa grund av forverkande har hyresvirden ritt till
skadestand.

44 §* Om hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 dr forverkad pa
grund av dréjsmal med betalning av hyran och hyresvirden dirfor har sagt
upp avtalet, far hyresgésten inte pa grund av drdjsmalet skiljas fran ldgen-
heten, om hyran betalas pé det sétt som anges i 20 § andra eller tredje stycket
eller deponeras hos lénsstyrelsen enligt 21 §

1. inom tre veckor fran det att en hyresgédst, nér det dr fraga om en bostads-
lagenhet, har delgetts underréttelse om att han eller hon genom att betala
hyran pa angivet sétt far tillbaka hyresratten samt meddelande om uppséig-
ningen och anledningen till denna lamnats till socialnimnden 1 den kommun
dér lagenheten &r beldgen, eller
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2. inom tvé veckor frén det att en hyresgést, nir det dr frdga om en lokal,
har delgetts underrittelse om att han eller hon genom att betala hyran pa
angivet sétt far tillbaka hyresritten.

I avvaktan pa att hyresgésten visar sig ha gjort det som krévs enligt forsta
stycket for att fa tillbaka hyresrétten far beslut om avhysning inte meddelas
forrédn det efter utgangen av den tid som anges i det stycket har gatt ytter-
ligare tva vardagar.

En hyresgist fir inte, nir det dr friga om en bostadsldgenhet, skiljas fran
lagenheten om drojsmalet endast har avsett sddan hojning av hyran som
blivit géllande enligt 54 a § och hyran kan prévas med tillimpning av 55 e §
tredje stycket. Detta giller till dess att en manad gétt frdn det att hyres-
ndmndens eller Svea hovritts beslut har fatt laga kraft.

En hyresgist far inte heller, nir det dr friga om en bostadslégenhet, skiljas
fran ldgenheten om

1. socialndmnden inom den tid som anges i forsta stycket 1 skriftligen har
meddelat hyresvéirden att nimnden atar sig betalningsansvaret for hyran,
eller

2. hyresgésten har varit forhindrad att betala hyran inom den tid som
anges 1 forsta stycket 1 pa grund av sjukdom eller liknande oférutsedd
omsténdighet och hyran har betalats sa snart det var mdjligt, dock senast nér
tvisten om avhysning avgdrs i forsta instans.

Forsta—fjarde styckena géller inte, om hyresgiisten dndad ar skyldig att
flytta inom kortare tid 4n en manad efter det att hyresrétten forverkats.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststiller
formulér till underréttelse och meddelande som avses i forsta stycket.

47§ Om ligenheten har hyrts gemensamt av flera som inte gemensamt
har rétt till forlangning av hyresavtalet pa grund av att en av dem sagt upp
hyresavtalet eller till foljd av ndgon annan omstdndighet som hianfor sig till
endast en av dem, dr en medhyresgédst beréttigad att f4 hyresavtalet forléngt
for egen del, om hyresvarden skidligen kan noja sig med honom eller henne
som hyresgést. Detta géller inte ndr hyresrétten dr forverkad utan att hyres-
varden har sagt upp avtalet att upphora i fortid. Om medhyresgésten ar make
eller sambo till den som sagt upp avtalet eller pa annat sétt foranlett att hyres-
gésterna inte gemensamt har rétt till forléngning av avtalet, har maken eller
sambon en sadan rétt till forlingning dven nér hyresrétten &r forverkad pa
ndgon annan grund dn drojsmal med betalning av hyran. Detta giller ocksa
nér hyresvédrden har sagt upp hyresavtalet att upphdra i fortid pa grund av
forverkandet.

Om en hyresgist, som ir gift eller samboende och vars make eller sambo
inte har del 1 hyresrétten, sdger upp hyresavtalet eller vidtar ndgon annan
atgéird for att fa det att upphora eller om han eller hon i annat fall inte har
ratt till forlangning av avtalet, har maken eller sambon, om han eller hon har
sin bostad i1 ldgenheten, ritt att verta hyresritten och fa hyresavtalet forlangt
for egen del, under forutsittning att hyresvarden skéligen kan noja sig med
honom eller henne som hyresgést. Detta giller ocksd nir hyresvirden har
sagt upp hyresavtalet pa grund av forverkande. Har hyresgésten avlidit, har
hans eller hennes efterlevande make eller sambo samma ritt till forléingning,
om dodsboet saknar sddan ritt och detta inte har foranletts av den
efterlevande maken eller sambon. Bestimmelserna i 49-52 §§, 55 § samt
55 e § femte—sjunde styckena om hyresgist géller dven i friga om hyresgésts
make och sambo.
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Forldngs ett hyresavtal 1 fall som avses i andra stycket, svarar bida
makarna eller samborna respektive den efterlevande maken eller sambon
och den avlidne makens eller sambons dodsbo for forpliktelserna enligt
avtalet for tiden fore forlingningen, om inte annat har avtalats med hyres-
vérden.

53 §° Bestimmelserna i 54-55¢ §§ giller vid upplatelser av bostads-
lagenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritidséndamal
och ansdkan till hyresndmnden enligt 54 § gors innan hyresforhallandet har
varat nio ménader 1 f6ljd, eller

2. ldgenheten utgdr en del av upplétarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)
géller for lagenheten, tillimpas 54 och 55-55 e §§ endast om det foljer av
den lagen.

55§ Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststéllas till skiligt belopp. Hyran ska inte anses som skélig om den é&r
patagligt hdgre dn hyran for ligenheter som med hansyn till bruksvérdet &r
likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska framst sadan hyra for lagenheter
som har bestimts 1 forhandlings6verenskommelser enligt hyresforhand-
lingslagen (1978:304) beaktas. Om en jamforelse inte kan goras med lagen-
heter pa orten, far i stéllet hyran for lagenheter pa en annan ort med jim-
forbart hyresldge och i ovrigt likartade forhdllanden pé hyresmarknaden
beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en ldgenhet som ska
anses som skélig enligt 55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket i fraga om en lagenhet som uppléts
1 andra hand ska en hyra som dverstiger den hyra som hyresvirden betalar,
med tilldgg for mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som
skélig. Om upplételsen avser en del av ldgenheten ska en hyra som over-
stiger en 1 forhdllande till omfattningen av upplatelsen proportionerlig andel
av den hyra som hyresvirden betalar, med tilldgg for mobler, utrustning och
andra nyttigheter, aldrig anses som skélig. Ett tilligg for mdbler och annan
utrustning som ingér i upplatelsen far inte dverstiga 15 procent av den hyra
som hyresvédrden betalar. Tilligg for andra nyttigheter som ingar i uppla-
telsen far inte verstiga hyresvardens kostnader for dem.

Vid en provning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 d §§ iakttas.

Om den hyra som é&r att anse som skélig vid en provning enligt forsta
stycket dr vésentligt hogre &n den tidigare hyran i hyresforhéllandet, ska
hyresndmnden, om hyresgisten begir det och inte sérskilda skl talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med lidgre belopp under en skélig tid.
Detta giller inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har
hyresgéasten trots forsta, andra och femte styckena ritt att fa hyran sankt med
ett belopp som motsvarar erséttningen.

Om tvisten géller ndgot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyres-
véarden eller hyresgisten har stillt upp gélla i den utstrackning det &r skéligt
med hdnsyn till hyresavtalets innehéll, omstindigheterna vid avtalets till-
komst, senare intriffade forhallanden och omsténdigheterna i Ovrigt.
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Hyrestiden ska vara obestdmd, om inte bestimd hyrestid av ndgon sirskild
anledning ar lampligare.

Om hyresvirden och hyresgésten kommer 6verens om villkoren for fort-
satt uthyrning i en tvist enligt forsta eller ttonde stycket, giller de Gverens-
komna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i nimnda stycken, i den ut-
strickning inte ndgot annat foljer av bestimmelserna i vrigt i denna balk.

55d§ Vid en provning av hyran ska ett hyrestilligg eller hyresavdrag
enligt en dverenskommelse om att 6ka eller minska hyresvardens ansvar for
lagenhetens standard (tillval eller franval) godtas, om

1. tillagget eller avdraget och vad det avser anges i en sérskilt upprattad
handling som undertecknas av hyresgisten,

2. det i handlingen anges att tilligget eller avdraget provas enligt denna
paragraf,

3. det har gatt mindre 4n tio ar sedan 6verenskommelsen triffades, och

4. det inte finns synnerliga skél mot att godta tilldgget eller avdraget.

Om ett hyrestilligg eller hyresavdrag godtas enligt forsta stycket, ska en
andring av ldgenhetens bruksvérde pa grund av tillvalet eller franvalet inte
beaktas vid provningen av ldgenhetens hyra i dvrigt.

Trots forsta stycket ska hyresndmnden pa begiran av hyresgésten sétta
ned ett hyrestilligg, om det medfor att hyrestillaggen for ldgenheten utgor
mer én en tredjedel av arshyran.

55f§® Denna paragraf giller vid upplatelse av moblerat eller omdblerat
rum och vid upplételse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen
géller dock inte upplatelser for fritidsindamal.

Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ar skilig enligt 55 §
forsta—fjérde styckena och 55 c §, ska hyresndmnden pa ansdkan av hyres-
gésten besluta att hyresvirden ska betala tillbaka det han eller hon har tagit
emot utover skéligt belopp tillsammans med rénta. Vid bedomningen av om
den mottagna hyran &r skélig ska hyresndmnden dven beakta en sddan ned-
sattning av hyresvérdens egen hyra som har gjorts med tillampning av 55 §
sjtte stycket. Om hyresvérden betalar hyrestillagg som ska godtas enligt
55d 3§, ska det beaktas vid bedomningen av hyresvérdens aterbetalnings-
skyldighet. Réntan berdknas enligt 5 § rantelagen (1975:635) frdn den dag
dd hyresvirden tog emot beloppet till dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom ett beslut som har fatt laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden dérefter. Ett beslut om aterbetalning av hyra far inte avse
langre tid tillbaka @n tvd ar fore dagen for ansokan.

I ett d&rende om aterbetalning enligt andra stycket ska hyresndmnden, om
hyresgasten begér det, ocksa faststdlla hyran for den fortsatta uthyrningen
frdn och med dagen for ansokan. Vid denna prévning tilldmpas 55 § forsta—
fjarde styckena och 55 ¢ §. Vid prévningen ska hyresndmnden dven beakta
en sadan nedséttning av hyresvédrdens egen hyra som har gjorts med tillamp-
ning av 55 § sjitte stycket. Om hyresvirden betalar hyrestilligg som ska
godtas enligt 55 d §, ska det beaktas nér hyran faststills. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Néar det
finns skal till det, far hyresndmnden bestimma att beslutet ska gélla omedel-
bart. Om hyran hojs eller sénks retroaktivt tillimpas 55 e § femte—attonde
styckena.
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For att hyresndmnden ska kunna préva en ansdkan enligt andra stycket
ska ansdkan ha kommit in till hyresndmnden inom tre ménader fran det att
hyresgésten ldmnade ldgenheten.

66 § Avtal mellan hyresvird och hyresgist, att framtida tvist med anled-
ning av hyresforhallandet ska hanskjutas till avgorande av skiljemén utan
forbehall om rétt for parterna att klandra skiljedomen, far inte goras gillande
1 frdga om hyresgéastens ritt eller skyldighet att tilltrdda eller behalla ligen-
heten, faststéllande av hyresvillkor i fall som avses i 51, 52 eller 55 §, éter-
betalning av hyra och faststillande av hyra enligt 55 f § eller bestimmande
av erséttning enligt 58 b §. I ovrigt giller skiljeavtalet inte 1 de delar skilje-
min utsetts eller bestimmelser meddelats om skiljemadnnens antal, séttet for
deras utseende eller forfarandet vid skiljendmnden. I berdrda hinseenden
ska lagen (1999:116) om skiljeforfarande tillimpas. Det dr dock alltid moj-
ligt att 1 skiljeavtalet utse hyresndmnden till skiljendmnd eller bestimma viss
tid for meddelande av skiljedomen.

67 §' Overenskommelse om villkor i friga om hyresforhdllande som
beror av anstéllning giller mot hyresgésten eller den som har rétt att trida i
hyresgistens stélle &ven om dverenskommelsen strider mot 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55 e, 55 feller 66 §, under forutsittning att verenskommelsen
har formen av kollektivavtal och péd arbetstagarsidan har slutits eller
godkénts av organisation som enligt lagen (1976:580) om medbestimmande
1 arbetslivet ar att anse sdsom central arbetstagarorganisation.

Sddana hyresvillkor i kollektivavtal som avses 1 forsta stycket fér tillimp-
as dven ndr en hyresgist som inte 4r medlem av den avtalsslutande arbets-
tagarorganisationen sysselsitts i arbete som avses med avtalet, om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgésten dr dverens om att villkoren ska tillimpas
eller villkoren ingar i hyresavtalet pad grund av beslut om villkorsdndring
enligt 54 och 55 §§.

70 §'" Beslut av hyresnimnden i foljande fragor far dverklagas inom tre
veckor fran den dag beslutet meddelades:

1. atgirdsforelédggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket,

2. upprustningsforeldggande eller forbattrings- och dndringsatgéirder
enligt 18 a—18 feller 18 h §,

3. dndrad anvéndning av lokal enligt 23 § andra stycket,

4. ersdttning enligt 24 a §,

5. overlatelse av hyresrétt enligt 34, 36 eller 37 §,

6.godkénnande av overenskommelse som avses i 1 § sjétte stycket, 45 a
eller 56 §,

7. forlangning av hyresavtal enligt 49 §,

8. uppskov med avflyttning enligt 52 §,

9. dndring av hyresvillkor enligt 54 §,

10. aterbetalning och faststillande av hyra enligt 55 f§,

11. utdémande av vite enligt 62 §, och

12. foreldggande att lamna ut uppgifter om hyror enligt 64 §.

Beslut av hyresndmnden i foljande fragor far inte 6verklagas:

1. lagenhetsbyte enligt 35 §,

2. uppléatelse av lagenhet i andra hand enligt 40 §, och
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3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresndmnden fér tillita att ett beslut som avses 1 andra stycket 1 eller 2
overklagas om det dr av vikt for ledning av rittstillimpningen att Gverkla-
gandet provas av hovritten.

73 §'2 I hyrestvister som avses i 49, 54 eller 55 f § och i mal om atgérds-
foreldggande enligt 11 § forsta stycket5 eller 16 § andra stycket, om
upprustningsforeldggande enligt 18 a—18 ¢ §§, om tillstand till forbéttrings-
och dndringsatgirder enligt 18 d—18 £ §§, om forbud mot saddana atgéarder
enligt 18 h § eller om utdémande av vite enligt 62 § ska vardera parten svara
for sin rittegdngskostnad i1 hovrétten, om inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rattegdngsbalken.

Denna lag trader i kraft den 2 oktober 2019.
P& regeringens véagnar
ANNA EKSTROM

Torbjérn Malm
(Justitiedepartementet)
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