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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen ldmnas en rad forslag som syftar till att skapa en mer flexibel
hyresmarknad och att 6ka tillgangen till bostader.

Det foreslas att en ny privatuthyrningslag infors som innebér mer l4ttill-
gingliga och tydligare regler for privatpersoner som hyr ut sin bostad.
Forslagen innebér utdkade mojligheter att hyra ut och friare hyresséttning.

Maojligheterna att hyra ut sin bostadsritt i andra hand foreslas ocksa ut-
Okas. Omsténdigheten att lagenheten tidigare varit uthyrd ska bara beaktas
nér bostaden hyrs ut igen om den tidigare uthyrningen skett i betydande
omfattning. Det foreslds ocksad en tydligare gransdragning mellan upp-
latelser i andra hand och till inneboende.

Den nya privatuthyrningslagen och de utokade mojligheterna att uppléta
sin bostadsrétt i andra hand forvéntas leda till att fler bostader blir tillgdng-
liga p& hyresmarknaden och ett béttre utnyttjande av det befintliga bostads-
bestandet.

Det foreslas ocksd mer dndamalsenliga regler for att mota foretagens
behov av bostéder till sin personal (foretagsbostider) och for att underlétta
for den allt vanligare boendeformen dér hyresgéster hyr varsitt rum och delar
pa gemensamma ytor (delningsbostider). Forslagen innebar att forutsétt-
ningarna for att tillgodose dessa boendeformer genom sa kallad blockhyra
forbittras. Forslagen innebér ocksa ett tydligt regelverk med mekanismer
som forhindrar att systemet missbrukas.

Erséttningen till hyresférmedlare hojs och knyts till prisbasbeloppet.
Vidare foreslas att det infors regler om bland annat provningstillstand i mal
om aterbetalning av hyra i syfte att effektivisera processen.

Den nya lagen och lagédndringarna foreslas trida i kraft den 1 juli 2026.
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Forslag till riksdagsbeslut

Regeringens forslag:

1.
2.
3.

4.

Riksdagen antar regeringens forslag till privatuthyrningslag.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i jordabalken.
Riksdagen antar regeringens forslag till lag om @ndring i lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i hyresférhand-
lingslagen (1978:304).

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om é&ndring i bostadsréttsla-
gen (1991:614).

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen (1994:831)
om réttegéngen i vissa hyresmal i Svea hovritt.



2 Lagtext Prop. 2025/26:187

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1 Forslag till privatuthyrningslag

Hérigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Inledande bestimmelser
Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag giller avtal genom vilka en fysisk person eller ett dddsbo
mot erséttning upplater hus eller delar av hus till ndgon annan f6r nyttjan-
de. Ett hus eller en del av ett hus som uppléts genom ett sddant avtal be-
namns i denna lag som lagenhet.

Lagen giller endast om ldgenheten har upplatits for att helt eller till inte
ovisentlig del anvdndas som bostad.

2§ Om avtalet dven ger ritt att nyttja jord tillsammans med ldgenheten,
ska denna lag tillimpas pa avtalet, om jorden ska anvédndas for tradgéards-
odling i mindre omfattning eller for annat 4ndamal &n jordbruk.

3§ Lagen géller inte om

1. hyresvirden regelmaéssigt hyr ut fler &n tva lagenheter som inte utgor
del av hyresvirdens bostad,

2. hyresvirden innehar lagenheten med hyresritt, eller

3. upplételsen avser fritidsandamal.

Om ett hyresavtal dr undantaget fran lagens tillimpningsomrade enligt
forsta stycket 1 eller 2, géller det 4&ven om de forhallanden som anges dar
andras.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen

4§ Avtalsvillkor som i jimforelse med bestimmelserna i denna lag ar
till nackdel for hyresgésten dr utan verkan mot hyresgésten, om inte annat
anges i lagen.

Hyresavtalet

5§ Ett hyresavtal ska uppréttas skriftligen, om hyresvirden eller hyres-
gésten begér det.

Hyrestiden

6 § Ett hyresavtal géller tills vidare, om inte en bestdimd hyrestid avta-
lats.



Prop. 2025/26:187 2 kap. Hyran

Avtalsvillkor om hyran

1§ Naér ett hyresavtal ingés for en lagenhet ska hyresvérden och hyres-
gésten komma Gverens om hyrans storlek. Hyran ska vara bestdmd till
beloppet.

Parterna far, trots att hyran ska vara bestimd till beloppet, avtala om att
erséittning for nyttigheter sdsom kostnader for ldgenhetens uppvarmning,
nedkylning, forseende med varmvatten eller el eller avgifter for vatten och
avlopp ska betalas med ett belopp som motsvarar kostnaden for forbruk-
ningen.

Om parterna inte har kommit 6verens om hyrans storlek eller dverens-
kommelsen strider mot forsta eller andra stycket, ska hyran betalas med
ett skiligt belopp. Vid bedomningen ska parternas avsikter och 6vriga for-
hallanden nér avtalet ingicks sdrskilt beaktas.

Betalning av hyran

2§ Hyran ska betalas i forskott fore varje kalendermanads borjan. Om
inte annat har avtalats, ska hyran betalas senast den sista vardagen i varje
kalenderménad eller, om hyran beriknas for kortare tid 4n en ménad,
senast den sista vardagen fore borjan av den tid for vilken hyran berdknas.

3§ Hyran ska betalas genom en bank eller ndgon annan liknande betal-
ningsformedlare, om inte annat har avtalats. Om hyran ska betalas pa en
ort utanfor Sverige, dr hyresvérden skyldig att std for de sérskilda kostna-
der detta medfor.

Om hyresgédsten lamnar ett betalningsuppdrag pa hyran till en bank eller
nagon annan liknande betalningsformedlare anses beloppet ha kommit
hyresvérden till handa nédr betalningsuppdraget togs emot.

Andring av hyran enligt ett villkor i hyresavtalet

4 § Parterna far avtala om att hyran ska kunna éndras enligt ett index.
Den part som vill att hyran ska éndras enligt ett indexvillkor ska skrift-
ligen meddela motparten detta. Om motparten begir det ska parten ge
honom eller henne ett underlag som visar hur hyresédndringen beréknats.
Den nya hyran borjar gélla vid det ménadsskifte som intraffar tidigast
en manad efter att ett meddelande enligt andra stycket har skickats. Den
tidigare hyran maéste dock ha géllt i minst ett ar.

Provning av hyran hos hyresniimnden

5§ Om hyresgésten vill att hyran ska &ndras pa annat sétt &n som avses
14 §, far han eller hon ansdka hos hyresndmnden om &ndring av hyran.

Om hyran for lagenheten &r vésentligt hogre dn den hyra som i allménhet
tas ut nér liknande eller i motsvarande omfattning efterfragade lagenheter
hyrs ut enligt denna lag, ska hyresndmnden faststélla den till ett belopp
som &r skéligt vid en jimforelse med i forsta hand hyran for sddana ldgen-
heter.



6 § Hyresndmndens beslut om dndring av hyran anses som avtal om vill-
kor for fortsatt uthyrning.

Den nya hyran ska gilla frén dagen for ansdkan hos hyresndmnden om
inte hyresndmnden beslutar att den ska gélla fran en annan tidpunkt.

Om hyran sénks for forfluten tid, ska hyresvérden samtidigt forpliktas att
till hyresgésten betala tillbaka det som han eller hon till f61jd av beslutet har
tagit emot for mycket och rénta pa beloppet. Réntan ska beréknas enligt 5 §
rantelagen (1975:635) for tiden frén dagen for beloppets mottagande till dess
beslutet fatt laga kraft och enligt 6 § réntelagen for tiden dérefter.

3 kap. Ligenhetens skick och hinder i hyresritten

Krav pa lidgenhetens skick

1§ Lagenhetens skick ska vid tilltrddet stimma Overens med det som
foljer av parternas avtal.

Om inte annat foljer av avtalet ska lagenhetens skick stimma Overens
med det som

1. hyresgisten med fog kan forvanta sig med hénsyn till uppgifter som
hyresvirden tillhandahéllit om ldgenheten, eller

2.1 allménhet kan forvéntas av en sddan ldgenhet som hyresavtalet gél-
ler, om inga uppgifter har ldmnats om ldgenhetens skick.

Under hyrestiden ska hyresvarden halla 1agenheten i det skick som foljer
av forsta och andra styckena, om inte ndgot annat har avtalats.

Paféljder vid brister i ligenhetens skick

2§ Om ldagenheten pa tilltrddesdagen inte &r i det skick som foljerav 1 §,
eller annars inte kan anvédndas pé det sitt som forutsitts, far hyresgésten
enligt 3-5 §§ kréva erséttning for att avhjélpa bristen, krédva hyresavdrag
eller sdga upp avtalet med omedelbar verkan. Hyresgésten har darutéver
ratt till skadestand enligt 6 §.

Detsamma géller om ldgenheten skadas under hyrestiden, eller om hin-
der eller men pa annat sétt uppstar i nyttjanderatten. Det géller dock inte
om hyresgésten dr ansvarig for skadan eller dr den som har véllat hinder
eller men.

Riitt till avhjidlpande

3§ Hyresvirden ar skyldig att pa hyresgéstens begéran avhjilpa en brist
sa snart det kan ske. I annat fall far hyresgésten pa hyresvardens bekostnad
avhjélpa bristen i den utstrackning det ar skéligt.

Riitt till hyresavdrag

4§ For den tid som ldgenheten dr i bristfdlligt skick har hyresgisten ratt
till skéligt hyresavdrag.

Hyresavdrag far avse tiden innan bristen pétalats av hyresgésten endast
om hyresvérden varit grovt vardslds eller handlat i strid med tro och heder.
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Prop. 2025/26:187  Riitt att siiga upp hyresavtalet med omedelbar verkan

5§ Om hyresvirden inte avhjélper en brist skyndsamt efter tillsdgelse
fran hyresgésten, far hyresgésten sédga upp avtalet med omedelbar verkan.
En uppsédgning far dock goras endast om bristen &r av visentlig betydelse
for hyresgésten.

Om bristen avhjalpts har hyresgésten inte ldngre rétt att sdga upp hyres-
avtalet.

Ritt till skadestind

6 § Hyresgisten har ratt till ersittning for skada till f6ljd av en brist.
Hyresgidsten har dock inte rétt till ersdttning om hyresvérden visar att bris-
ten inte beror pé hyresvirdens forsummelse.

4 kap. Hyresgistens anvindning av ligenheten

Vad lidgenheten far anvindas till

1§ Hyresgisten far inte anvianda lagenheten for ndgot annat &ndamal dn
det som foljer av avtalet.

Hyresgistens plikt att varda ligenheten

2§ Hyresgésten ska under hyrestiden varda lagenheten och det som hor
till den val.

3§ Hyresgisten dr skyldig att ersitta all skada som uppkommer genom
hans eller hennes vallande.

Hyresgisten ar ocksa skyldig att ersitta all skada som uppkommer genom
vardsloshet eller forsummelse av ndgon som

1. hor till hyresgéstens hushall,

2. ar inneboende enligt 5 kap. 3 § eller besoker hyresgésten, eller

3. utfor arbete i lagenheten for hyresgéstens rakning.

Hyresgidsten dr dock endast ansvarig for brandskada som han eller hon
sjalv inte vallat, om hyresgésten brustit i den omsorg och tillsyn som rimli-
gen kan krivas.

Hyresgistens informationsskyldighet

4§ Hyresgisten ska genast informera hyresvirden om det uppkommer
en skada eller brist som maste avhjélpas skyndsamt for att det inte ska
uppstd en allvarlig oldgenhet.

Vid annan skada eller brist ska hyresgésten sa snart det kan ske infor-
mera hyresvérden.

Om hyresgisten forsummar sin informationsskyldighet enligt forsta
eller andra stycket, ar hyresgisten ansvarig for den skada som orsakas av
forsummelsen.



Bristande skotsamhet och storningar i boendet

58§ Hyresgésten ska se till att det som krévs for att bevara trygghet, sund-
het, ordning och gott skick inom fastigheten inte &sidositts nér han eller hon
anvénder ldgenheten (bristande skdtsamhet).

Hyresgisten ska vid sin anvdndning av ldgenheten ocksa se till att de som
bor i omgivningen inte utsétts for storningar som i sddan grad kan vara skad-
liga for hélsan eller annars forsamra deras bostadsmiljo att de inte skéligen
bor télas (storningar i boendet).

Med storningar i boendet likstdlls att hyresgésten begar brott, om brotts-
ligheten dr dgnad att medfora en saddan forsémring av ndrmiljon som inte
skdligen bor tilas av dem som bor i ldgenhetens omgivning. Nér det finns
bestimmelser om sirskilt allvarliga stdrningar i boendet tillimpas dessa
i stéllet.

6 § Hyresgisten ska hélla noggrann tillsyn &ver att de personer som
hyresgésten svarar for enligt 3 § andra stycket inte gor sig skyldiga till
bristande skdtsamhet eller storningar i boendet.

Hyresvirdens tilltride till liigenheten

78§ 1 friga om hyresvirdens tilltride till lagenheten tillimpas 12 kap.
26 § jordabalken.

5 kap. Overlatelse och upplatelse

Overlatelse av hyresriitten

1§ Hyresgésten far inte overlita hyresrétten utan hyresviardens sam-
tycke.

Om hyresgésten dverlater hyresratten med samtycke av hyresvérden ar
hyresgisten fri fran sina skyldigheter enligt hyresavtalet som avser tiden
efter overlatelsen. Detta giller endast om inte ndgot annat villkor stillts
upp i samband med samtycket.

Den nya hyresgésten svarar endast for skyldigheterna enligt avtalet for
tiden efter dverlatelsen, om inte ndgot annat avtalats med hyresvirden.

Upplitelse i andra hand

2§ Hyresgisten far inte utan hyresvdrdens samtycke hyra ut eller pa
nagot annat sitt upplata ldgenheten i andra hand till nagon annan for sjélv-
standigt brukande.

Om hyresgiésten inte anvéinder ldgenheten som bostad i beaktansvird ut-
strackning, ska en upplatelse av lagenheten eller en del av den alltid anses
vara for sjélvstandigt brukande.

Upplatelse till inneboende

3§ Hyresgisten far inte l1ata utomstaende personer bo i ligenheten (inne-
boende) i en utstrdckning som hyresvérden inte skiligen ska behdva godta.
Vid bedémningen ska det sérskilt beaktas

—om det bor fler personer i ldgenheten &n vad den 4r anpassad for med
hénsyn till storlek och utformning i 6vrigt,
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— hur lang tid inneboende har bott i lagenheten,

— boendeforhallandena i 6vrigt,

— risken for att forvaltningen av fastigheten forsvaras eller fordyras,

—risken for att andra boende utsétts for storningar eller andra oldgen-
heter,

— om uthyrningen har privat karaktér.

Om lagenheten utgor del av hyresvérdens bostad, far hyresgésten inte ha
inneboende utan hyresvardens samtycke.

Hyresgistens ansvar vid upplatelse eller éverlitelse till annan

4§ Om hyresgésten har upplatit lagenheten i andra hand till ndgon annan
for sjdlvsténdigt brukande eller till inneboende, ar hyresgésten ansvarig for
skada som den som ldgenheten upplatits till skulle ha ersatt enligt 4 kap. 3
eller 4 §, om lidgenheten hade varit hyrd av honom eller henne. Detsamma
géller om hyresgésten utan samtycke har overlatit hyresrétten.

6 kap. Upphorande av hyresavtalet

Upphorande av tidsbestimda hyresavtal

1§ Ett hyresavtal som géller for bestamd tid upphér att gélla vid hyres-
tidens slut.

Hyresgasten far alltid sédga upp avtalet att upphora att gélla vid ett ménads-
skifte som intraffar tidigast tre ménader frén uppsdgningen.

Uppségning av hyresavtal som géller tills vidare

2§ Ett hyresavtal som géller tills vidare far sdgas upp att upphora att
gélla vid ett manadsskifte som intréffar tidigast tre manader fran uppsag-
ningen.

Hyresvirdens ritt till uppséigning i fortid

3§ Hyresvirden har ritt att siga upp avtalet till att omedelbart upphora,
om

1. hyresgésten drojer med att betala hyran mer &n tva veckor efter for-
fallodagen,

2. hyresgésten utan samtycke dverlater hyresritten, sitter nagon annan i
sitt stélle eller uppléter 1agenheten i andra hand eller till inneboende enligt
5 kap. 3 § andra stycket och inte kan visa nidgon giltig ursékt,

3. ldgenheten anvénds i strid med 4 kap. 1 § och avvikelsen inte 4r utan
betydelse for hyresvdrden och hyresgésten inte skyndsamt réttar sig efter
uppmaning,

4. lagenheten anvinds i strid med 5 kap. 3 § forsta stycket och hyres-
gésten inte skyndsamt réttar sig efter uppmaning,

5. lagenheten vanvardas pa nagot sitt och hyresgésten inte skyndsamt
réttar sig efter uppmaning,

6. hyresgisten eller ndgon annan, som hyresritten overlatits till eller
lagenheten upplatits till, gor sig skyldig till bristande skotsamhet eller stor-
ningar i boendet eller inte héller den tillsyn som kravs enligt 4 kap. 6 § och
inte skyndsamt réttar sig efter uppmaning,



7. hyresgisten vagrar hyresvérden tilltrdde till ldgenheten i strid med
4 kap. 7 § och inte kan visa ndgon giltig ursakt,

8. hyresgisten asidosétter en avtalsenlig skyldighet som gar utéver hyres-
gastens skyldigheter enligt denna lag och det maste anses vara av synnerlig
vikt for hyresvérden att skyldigheten fullgors, eller

9. lagenheten eller utrymme som hér till den anviands for att bega allvar-
lig brottslighet eller for att bega brott vanemassigt eller i storre omfattning.

Om det &r frdga om sérskilt allvarlig bristande skotsamhet eller sirskilt
allvarliga storningar i boendet géller forsta stycket 6 &ven om nagon upp-
maning om réttelse inte har gjorts.

Hyresvérden har inte rétt att siga upp avtalet i fortid om det som ligger
hyresgésten till last dr av ringa betydelse.

4§ Om hyresavtalet ségs upp enligt 3 § har hyresvarden rétt till skade-
stand for den skada hyresvérden lider pa grund av att avtalet upphor i fortid.

5§ Om hyresgisten rittar sig innan hyresavtalet sagts upp med stod av
3 § forsta stycket 1 eller 3—7, har hyresvérden inte ldngre rétt att sdga upp
hyresavtalet pa den grunden. Detta géller dock inte om hyresavtalet sagts
upp pa grund av sérskilt allvarlig bristande skdtsamhet eller sérskilt
allvarliga storningar i boendet.

6 § En uppsdgning med stod av 3 § forsta stycket 2, 8 eller 9 ska goras
inom sex manader fran det att hyresvérden fick vetskap om forhéllandet. Om
det inom den tiden inletts ett réttsligt forfarande om brottslighet i ldgenheten
eller utrymme som hor till den far uppsigning pa grund av brottsligheten
dock goras inom tva ménader efter det att det réittsliga forfarandet avslutats.

Om fristerna enligt forsta stycket inte foljs, har hyresvarden inte langre
ratt att siga upp hyresavtalet.

Hur en uppsigning ska goras

78§ Enuppsédgning ska vara skriftlig. Uppségningen far dock vara munt-
lig, om det ar hyresgédsten som sédger upp hyresavtalet och hyresvirden
lamnar ett skriftligt erkdnnande av uppsiagningen.

En uppsédgning har skett niar den som soks for uppsidgningen har tagit
emot den.

8§ Om den som soks for uppsigning har angett en elektronisk adress som
meddelanden till honom eller henne med anledning av hyresavtalet kan
skickas till, ska uppsidgning anses ha skett nir uppségningen har skickats till
den adressen.

Om den som soks for uppségning har hemvist i Sverige, ska uppsdgning
ocksa anses ha skett nér ett rekommenderat brev med uppsédgningen, adres-
serat till den soktes vanliga adress, har ldmnats in for postbefordran.

9§ Enuppsédgning fir ske genom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar
om den som soks for uppsiagning

1. inte har ndgon kand hemvist i Sverige,

2. inte har angett ndgon elektronisk adress som meddelanden till honom
eller henne med anledning av hyresavtalet kan skickas till, och
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3. inte har kéint ombud som har rétt att ta emot uppsdgning for honom eller
henne.

10§ En ansokan hos domstol med yrkande att hyresforhallandet ska upp-
hora eller att hyresgésten ska avhysas géller som uppsagning nar delgivning
skett pa foreskrivet sétt. Detsamma géller en ansokan enligt lagen (1990:746)
om betalningsforeldggande och handrackning om att hyresgésten ska avhysas.

Konsekvenser for vissa andra avtal nir hyresavtalet upphor att gilla

11§ Om ett hyresavtal upphdr att gélla och det férutom hyresavtalet finns
ett annat avtal mellan hyresvirden och hyresgisten som avser en nyttighet
som har ett omedelbart samband med anvidndningen av ldgenheten och som
ar av mindre betydelse i jimforelse med den anvindningen, upphor &ven det
andra avtalet samtidigt att gélla.

Nir hyresgisten ska liimna léigenheten

12 § Nér hyrestiden har 16pt ut ska hyresgésten senast nista dag klockan
12.00 l&dmna ldgenheten.

Om lagenheten ska ldmnas pé en sondag, annan allmén helgdag, 16rdag,
midsommarafton, julafton eller nyérsafton, ska den i stillet ldmnas nista
vardag.

Forsta och andra styckena giller inte om annat avtalats.

13§ Om hyresgisten dverger lagenheten, tillimpas 12 kap. 27 § jorda-
balken.

7 kap. Ovriga bestiimmelser

Preskription

1§ En hyresvird eller en hyresgist som vill framstilla fordringsansprak
pa grund av ett hyresforhallande, ska vicka talan om detta inom tvé ér frén
det att hyresgisten lamnade ldgenheten. Gors det senare ar rétten till talan
forlorad, om inte annat har avtalats.

Om den ena parten har vickt talan i rétt tid, har den andra parten rtt till
kvittning, fastéin hans eller hennes ritt till talan 4r forlorad.

Nir vissa meddelanden ska anses limnade

2§ I fraga om meddelanden som avses i 2 kap. 4 § andra stycket, 3 kap. 3
eller 5 § eller 4 kap. 4 § forsta eller andra stycket géller f6ljande.

Om mottagaren har angett en elektronisk adress dit meddelanden till
honom eller henne med anledning av hyresavtalet kan skickas, ska medde-
landet anses ha ldmnats nér det har skickats till den adressen.

Om mottagaren har hemvist i Sverige, ska meddelandet ocksé anses ha
lamnats nir ett rekommenderat brev till hans eller hennes vanliga adress har
lamnats in for postbefordran. Har hyresgisten eller hyresvérden lamnat upp-
gift om en adress dit meddelanden ska skickas, anses den som hans eller
hennes vanliga adress. Om hyresgésten inte har lamnat nagon sérskild adress-



uppgift, far hyresvirden skicka meddelandet till den uthyrda ldgenhetens
adress.

Uppségning vid utmétning och konkurs

3§ Om fastigheten blivit utmitt eller hyresvarden forsitts i konkurs fore
tilltrddesdagen, tillimpas 12 kap. 29 och 30 §§ jordabalken.

Om hyresgésten forsitts 1 konkurs, tillimpas 12 kap. 31 § forsta, andra
och fjarde styckena jordabalken.

Forfarandet i hyrestvister

4§ Hyresndmndens beslut i en tvist om hyra enligt 2 kap. 5 § far over-
klagas inom tre veckor fran den dag det meddelades.

Overklagandet ska ges in skriftligen till hyresnimnden. Det provas dir-
efter av Svea hovritt.

58§ Ientvistom hyraenligt2 kap. 5 § ska varje part st for sin rattegdngs-
kostnad i hovritten.

Om en part har handlat pa ett sddant sétt som anges i 18 kap. 6 § rétte-
géangsbalken, fir ratten bestimma att den parten ska ersétta de kostnader som
denne har orsakat motparten. Om partens stillforetradare, ombud eller bitré-
de har handlat pa ett sddant sétt som anges i 18 kap. 7 § rattegangsbalken,
far rétten bestimma att han eller hon tillsammans med parten ska ersitta
sadana kostnader.

1. Denna lag triader i kraft den 1 juli 2026.

2. Genom lagen upphévs lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.

3. Den upphévda lagen géller dock fortfarande for avtal som har ingatts
enligt den lagen.
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Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'
dels att 7 kap. 31 §, 12 kap. 1, 45,45 a, 55-55 b, 55 £, 65 a, 69 och 70 §§

ska ha f6ljande lydelse,

dels att det ska infOras sex nya paragrafer, 12 kap. 1 a—1 f §§, och nér-
mast fore 1 d och 1 e §§ nya rubriker av foéljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.
31 §?

Om en fastighetsdgare har upplatit
en nyttjanderitt till ndgon som i sin
tur har upplatit arrende eller hyra
géller foljande. Om det rader in-
tressegemenskap mellan fastighets-
dgaren och upplataren och det med
hénsyn hdrtill och till omstindighe-
terna i 6vrigt kan antas att rdttsfor-
hallandet utnyttjas for att kringgad
ndgon bestimmelse i lag som dr till
forman for en nyttjanderdttshavare,
har arrendatorn och hyresgdsten
samma rdtt i forhdallande till fastig-
hetsdgaren som de skulle ha haft om
fastighetsdgaren hade uppldtit deras
nyttjanderditt.

Om en fastighetsédgare har upplatit
en nyttjanderétt till ndgon som i sin
tur har upplatit arrende eller hyra
har arrendatorn eller hyresgdsten
samma rdtt i forhdllande till fastig-
hetsdgaren som uppldtaren har om

1. det rdder en intressegemen-
skap mellan fastighetsdgaren och
uppldtaren, och

2. det med hdinsyn till intresse-
gemenskapen och omstindigheterna i
ovrigt kan antas att réttsforhdllan-
det utnyttjas for att kringga bestdm-
melser i lag som dr till forman for
arrendatorn eller hyresgdsten.

Forsta stycket giller inte en ldgen-
het som uppldtits i andra hand i
overensstimmelse med ett tillstand
till blockhyra eller, om tillstand inte
behovs, ett avtal om blockhyra.
Forsta stycket giller inte heller om
fastighetsdgaren har vidtagit rimli-
ga dtgdrder for att forhindra att
uppldtelsen strider mot bestimmel-
serna om blockhyra.

12 kap.
1§

Detta kapitel avser avtal, genom
vilka hus eller delar av hus uppléts
till nyttjande mot ersittning. Detta
gdller dven om ldgenheten uppldtits

Detta kapitel gdller avtal, genom
vilka hus eller delar av hus uppléts
till nyttjande mot ersdttning. Ett hus
eller en del av ett hus som uppldts

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

% Senaste lydelse 1985:278.
3 Senaste lydelse 2019:840.



genom tjidnsteavtal eller avtal i
anslutning till sadant avtal.

Innefattar avtalet dven upplatelse
av jord att nyttjas tillsammans med
lagenheten, ska detta kapitel till-
ldmpas pd avtalet, om jorden ska
anvidndas for trddgardsodling i
mindre omfattning eller for annat
andamadl dn jordbruk. Férenas ett
tidnsteavtal, som inte dr av ringa
betydelse, med uppldtelse av savdil
ldgenhet for bostadsdndamal som
jord, ska kapitlet tillimpas, om upp-
latelsen av ldgenheten dr mera bety-
delsefull dn uppldtelsen av jorden.

Med bostadsligenhet avses ligen-
het som uppladtits for att helt eller
till en inte ovdsentlig del anvindas
som bostad. Med lokal avses annan
ldgenhet din bostadsldgenhet.

Det som foreskrivs i detta kapitel
om sambor gdller endast sddana
samboforhdllanden ddr ingen av
samborna dr gift.

Forbehall som strider mot en
bestimmelse i detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgisten eller den som
har ritt att trida i hans eller hennes
stdlle, om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadsligenheter, som hyresgdsten
ska hyra ut i andra hand eller upp-
ldta med kooperativ hyresrdtt, far
parterna avtala om forbehdll som
strider mot det som sdgs i detta
kapitel om sadana ldgenheter, under
forutsdttming att forbehdllet inte
strider mot bestdmmelserna om lo-
kaler och inte heller avser rdtten till
forldingning av avtalet eller grunderna
for faststdillande av hyresvillkoren i
samband med sddan forlingning.
Ett sadant forbehall giller endast
om det godkdnts av hyresndmnden.
Godkédnnande behdvs dock inte om
staten, en kommun, en region eller
ett kommunalférbund dr hyresvird.

I lagen (2012:978) om uthyrning
av egen bostad finns sdrskilda be-
stimmelser om uppldtelse av bo-
stadsldgenhet i vissa fall.

genom avtalet bendmns i denna
balk som ldgenhet.

Omfattar avtalet dven upplatelse
av jord att nyttjas tillsammans med
lagenheten gdller kapitlet, om jor-
den ska anvéndas for tradgardsod-
ling i mindre omfattning eller for
annat &ndamal &n jordbruk.
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la§

Detta kapitel gdller dven om ldgen-
heten uppldtits genom ett anstdll-
ningsavtal eller ett avtal i anslut-
ning till ett anstdllningsavtal.

Om ett anstillningsavtal, som
inte dr av ringa betydelse, forenas
med uppldtelse av savdl en ldgen-
het for bostadsdindamdl som jord,
gdller kapitlet endast om uppld-
telsen av ldgenheten dr mer bety-
delsefull dn uppldtelsen av jorden.

10§
Med bostadsligenhet avses en
ldigenhet som uppldtits for att helt
eller till en inte ovdsentlig del
anvéndas som bostad.

Med lokal avses annan ldgenhet
dn bostadsldgenhet.

Med sambo avses i detta kapitel
endast sddana samboforhdllanden
ddr ingen av samborna dr gift.

lcyg

Detta kapitel gdller inte for avtal
om hyra som omfattas av privatut-
hyrningslagen (2026:000), om inte
annat anges i den lagen.

Avvikande avtalsvillkor

1d§

Avtalsvillkor som strider mot en be-
stimmelse i detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgdsten eller den
som har rdtt att trida i hans eller
hennes stdlle, om inte annat anges.

Blockhyra

le§

Ett hyresavtal som omfattar minst
tre bostadsligenheter som hyres-
gdsten ska uppldta i andra hand
eller uppldta med kooperativ hyres-
rdtt far innehalla villkor som strider
mot det som sdgs i detta kapitel om
bostadsligenheter, om hyresnimn-
den ldmnar tillstand till det eller om
sddant tillstand inte behovs (block-



hyra). Avtalsvillkoren far inte strida
mot det som sdgs om lokaler.

Hyresndmnden ska Ilimna till-
stand, om

1. hyresgdsten ska uppldta ligen-
heterna till

a) sina anstdllda eller en annan
tydligt avgrdnsad krets av personer,

b) en juridisk person for att den
ska kunna erbjuda en bostad dt per-
soner som arbetar for den juridiska
personen, eller

¢) personer som ska nyttja en del
av ldgenheten ensam och ovriga
delar av ldgenheten gemensamt med
andra hyresgdster och lIigenheten
har anpassats for sadan anvdind-
ning, och

2. det inte finns sdrskilda skdl mot
att ge tillstand.

Ett tillstand behovs inte om staten,
en kommun, en region eller ett
kommunalforbund dr hyresvird.

11§

Nir hyresndmnden ldmnar tillstand
till blockhyra enligt 1 e § far ndmn-
den bestdmma att tillstandet upphor
att gdlla vid en viss tidpunkt om det
finns sdrskilda skdl for det. Om en ny
ansokan har ldmnats in fore den
tidpunkten upphor dock tillstandet
inte att gdlla i avvaktan pd hyres-
ndmndens beslut.

45 §*
Bestdmmelserna i 4652 §§ giller vid upplatelser av bostadsldgenheter,
om inte

1. hyresavtalet avser upplételse av en ldgenhet i andra hand till annan fo6r
sjdlvstandigt brukande och hyresforhallandet upphér innan det har varat
langre 4n tva ar i oljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som sédgs i 1 avser ett moblerat rum eller
en lagenhet for fritidsindamal och hyresforhallandet upphor innan det har
varat ldngre &n nio méanader i foljd,

3. lagenheten utgor en del av upplatarens egen bostad,

4. hyresvérden sdger upp hyresforhéllandet att upphora i fortid pa den
grunden att hyresrétten ar forverkad och annat inte foljer av 47 §, eller

5. annat foljer av en sddan dverenskommelse som avses i 45 a §.

* Senaste lydelse 2008:1074.
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Bestimmelsen i forsta stycket 1
géller inte om uppldtaren har hyrt
ldgenheten tillsammans med minst
tva ldagenheter till for att hyra ut
dem i andra hand.

Bestimmelsen i forsta stycket 1
giéller inte vid upplatelser i andra
hand av en ldgenhet som i tidigare
led upplatits med blockhyra.

45a §

Om hyresvirden och hyresgiésten i
en sarskilt upprittad handling har
kommit 6verens om att hyresrétten
inte ska vara forenad med ritt till
forlingning, géller &verenskom-
melsen om den har godkints av
hyresndmnden. I f6ljande fall géller
overenskommelsen dven utan sa-
dant godkénnande.

Om hyresvirden och hyresgésten i
en sarskilt upprattad handling har
kommit dverens om att hyresrétten
inte ska vara forenad med rétt till
forlingning, géller &verenskom-
melsen om den har godkints av
hyresndmnden. I f6ljande fall géller
overenskommelsen dven utan sa-
dant godkénnande:

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresforhallandet har inletts
och avser en hyresritt som dr forenad med ritt till forldngning.

2. Overenskommelsen triffas for en tid om hdgst fyra ar fran det att
hyresforhallandet inleds och inneboérden i dverenskommelsen ér att hyres-
gésten inte ska ha ritt till forléingning, om

a) i friga om en bostadsldgenhet i ett en- eller tvifamiljshus som inte
ingdr i en affarsmassigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden ska
bositta sig i ldgenheten eller 6verlata huset,

b) i frdga om en bostadsldgenhet som uppléts i andra hand, hyresvarden
ska bositta sig i lagenheten eller, nédr hyresvarden innehar ldgenheten med
bostadsritt, bositta sig i den eller 6verléta bostadsratten, eller

c)i frdga om en bostadsldgenhet inom en dgarldgenhetsfastighet som
inte ingar i en affarsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden
ska bositta sig i eller verlata fastigheten.

3. Overenskommelsen triffas for en
tid om hogst ett dr frdn det att hyres-
forhdllandet inleds, om ligenheten i
tidigare led uppldtits med blockhyra
enligt 1 e § andra stycket 1 b och av-
stdendet av rdtten till forldngning
avser en sddan upplatelse som anges i
den bestimmelsen.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresrétten hade sin bostad
i ldgenheten nér dverenskommelsen triffades, giller 6verenskommelsen
mot den maken eller den sambon endast om han eller hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststéller
formular till 6verenskommelser som avses i forsta stycket 2.

° Senaste lydelse 2009:180.



55 §°

Om hyresviarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek ska hyran faststillas
till skéligt belopp. Hyran ska inte anses som skélig om den &r patagligt
hogre én hyran for lagenheter som med hinsyn till bruksvérdet ar likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska framst sadan hyra for ldgen-
heter som har bestdmts i forhandlingsdverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jamforelse inte kan géras med
lagenheter pa orten, far i stillet hyran for lagenheter pa en annan ort med
jamforbart hyresldge och i Ovrigt likartade forhéllanden pa hyresmark-

naden beaktas.

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

Vid en provning enligt forsta
stycket i fraga om en lagenhet som
upplats i andra hand ska en hyra som
overstiger den hyra som hyresvir-
den betalar, med tilldgg for mobler,
utrustning och andra nyttigheter,
aldrig anses som skilig. Om upplé-
telsen avser en del av lagenheten ska
en hyra som overstiger en i for-
hallande till omfattningen av uppla-
telsen proportionerlig andel av den
hyra som hyresvérden betalar, med
tillagg for mobler, utrustning och
andra nyttigheter, aldrig anses som
skdlig. Ett tilligg for mobler och
annan utrustning som ingér i upp-
latelsen far inte 6verstiga 15 procent
av den hyra som hyresvirden beta-
lar. Tilligg for andra nyttigheter
som ingdr i upplatelsen far inte 6ver-
stiga hyresvdrdens kostnader for
dem.

Vid en provning enligt forsta
stycket fir hyran for en ldgenhet
inte beaktas om det dr fraga om en
anpassad hyra enligt 55 b § eller en
hyra som ska anses skélig enligt
55¢§.

Vid en provning enligt forsta
stycket 1 frdga om en lagenhet som
upplats i andra hand ska en hyra som
overstiger den hyra som hyresvér-
den betalar, med tilldgg for mobler,
utrustning och andra nyttigheter,
aldrig anses som skilig. Om upplé-
telsen avser en del av ldgenheten ska
en hyra som Overstiger en i for-
hallande till omfattningen av uppla-
telsen proportionerlig andel av den
hyra som hyresvérden betalar, med
tillagg for mobler, utrustning och
andra nyttigheter, aldrig anses som
skilig. Ett tilligg for mobler och
annan utrustning som ingar i uppla-
telsen far inte Overstiga 15 procent
av den hyra som hyresvirden beta-
lar. Tilligg for andra nyttigheter
som ingér i upplatelsen fér inte over-
stiga hyresvirdens kostnader for
dem. Det som sdgs i detta stycke
gdller inte en ldgenhet som upplatits
i andra hand ddr blockhyra gdller i
tidigare led.

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

Om den hyra som &r att anse som skélig vid en provning enligt forsta
stycket dr vésentligt hdgre dn den tidigare hyran i hyresférhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begir det och inte sérskilda skil talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med lédgre belopp under en skélig tid.
Detta géller inte om hyran bestdms enligt 55 c §.

¢ Senaste lydelse 2019:533.
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Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingsersittning i hyran en-
ligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgésten trots forsta, andra
och femte styckena ritt att fa hyran
sdnkt med ett belopp som motsva-
rar ersittningen.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har fagits bort och det
ingér forhandlingsersdttning i hy-
ran enligt 20 § hyresforhandlings-
lagen, har hyresgisten trots forsta,
andra och femte styckena rétt att fa
hyran sdnkt med ett belopp som
motsvarar erséttningen.

Om tvisten géller ndgot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyres-
varden eller hyresgésten har stillt upp gélla i den utstrickning det ar skéligt
med hénsyn till hyresavtalets innehall, omstéindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intrdffade forhdllanden och omsténdigheterna i Ovrigt.
Hyrestiden ska vara obestdmd, om inte bestdmd hyrestid av ndgon sérskild
anledning &r lampligare.

Om hyresvérden och hyresgisten kommer Sverens om villkoren for fort-
satt uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, géller de dverens-
komna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i den utstrack-
ning inte ndgot annat foljer av bestimmelserna i dvrigt i denna balk.

55a¢

Vid provning av hyran skall en at-
gérd som avses i 18 d § och som har
hojt lagenhetens bruksvirde inte
beaktas, om

Vid provning av hyran ska en ét-
gird av hyresvirden som avses i
18 d§ och som har hojt liagen-
hetens bruksvirde inte beaktas, om

1. godkdnnande eller tillstdnd krdvdes for att atgdrden skulle fa vidtas
och sadant godkénnande eller tillstdnd inte har 1dmnats,

2. lagenheten &r upplaten till den hyresgést som skulle ha godként atgér-
den eller till en hyresgést som har dvertagit hyresratten fran denne enligt
33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket, och

3. det vid tidpunkten for dndringen av hyran har forflutit hogst fem ar

sedan étgirden slutfordes.

Om hyresgdsten har bekostat
ombyggnads-, dndrings- eller under-
hallsarbeten eller atgdrder av didr-
med jamforlig betydelse i sin ldgen-
het, far hyresvdrden tillgodorikna
sig den forbdttringen endast om
det finns sdrskilda skdl for det.

55b§°

Har en hyresgdst bekostat ombygg-
nads-, dndrings- eller underhdlls-
arbeten eller dtgdrder av ddrmed
jamforlig betydelse i sin ldgenhet,
far vid prévningen av hyran for
ldgenheten hyresvirden tillgodo-

7 Senaste lydelse 2002:29.
8 Senaste lydelse 1994:817.

En hyresvdrd och en hyresgdst far i
en sdrskilt upprittad handling
komma éverens om att hyran for en
ldgenhet som i tidigare led uppla-
tits med blockhyra ska bestimmas
med beaktande av det som anges i
andra stycket (ampassad hyra), i



rdknas den forbdittringen endast om
det finns sdrskilda skdl for det.

stdillet for det som anges i 55 § om
skdlig hyra.

Vid prévning av en anpassad
hyra ska den hyra som avtalats
gdlla i den utstrickning det dr
skdligt med héinsyn till forutsdtt-
ningarna for avtalet om block-
hyra och den uthyrningsverk-
samhet som blockhyresgdsten ska
bedriva, hyresavtalets innehdll,
omstindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intriffade for-
hadllanden, hyresgdstens intresse
och omstindigheterna i ovrigt.

55f§°
Denna paragraf giller vid upplételse av mdblerat eller omoblerat rum och
vid upplételse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen géller
dock inte upplételser for fritidsandamal.

Om hyresvirden har tagit emot en
hyra som inte &r skilig enligt 55 §
forsta—fjarde styckena och 55c§,
ska hyresnimnden pé ansdkan av
hyresgésten besluta att hyresvéirden
ska betala tillbaka det han eller hon
har tagit emot utdver skaligt belopp
tillsammans med rénta. Vid bedom-
ningen av om den mottagna hyran &r
skélig ska hyresndmnden dven beak-
ta en sddan nedsdttning av hyres-
virdens egen hyra som har gjorts
med tillimpning av 55§ sjitte
stycket. Om hyresviarden betalar
hyrestilligg som ska godtas enligt
55d 3§, ska det beaktas vid bedom-
ningen av hyresvdrdens aterbetal-
ningsskyldighet. Réntan berdknas
enligt 5§ rintelagen (1975:635)
fran den dag dé hyresvérden tog
emot beloppet till dess att aterbe-
talningsskyldigheten blivit slutligt
bestdmd genom ett beslut som har
fatt laga kraft och enligt 6 § rénte-
lagen for tiden dérefter. Ett beslut
om aterbetalning av hyra far inte
avse lingre tid tillbaka &n tva ar fore
dagen for ansokan.

° Senaste lydelse 2019:533.

Om hyresvirden har tagit emot en
hyra som inte &r skilig enligt 55 §
forsta—fjirde styckena, 55b och
55 ¢ §§, ska hyresndmnden pé anso-
kan av hyresgésten besluta att hyres-
virden ska betala tillbaka det han
eller hon har tagit emot utdver ské-
ligt belopp tillsammans med rénta.
Vid bedémningen av om den mot-
tagna hyran ar skélig ska hyresndmn-
den dven beakta en saddan nedsétt-
ning av hyresvérdens egen hyra som
har gjorts med tillimpning av 55 §
sjatte stycket. Om hyresvérden beta-
lar hyrestilligg som ska godtas
enligt 55d§, ska det beaktas vid
beddomningen av hyresvérdens ater-
betalningsskyldighet. Rantan berék-
nas enligt 5 § réntelagen (1975:635)
fran den dag d& hyresvérden tog
emot beloppet till dess att aterbe-
talningsskyldigheten blivit slutligt
bestimd genom ett beslut som har
fatt laga kraft och enligt 6 § rénte-
lagen for tiden dérefter. Ett beslut
om aterbetalning av hyra far inte
avse langre tid tillbaka &n tva ar fore
dagen for ansokan.
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I ett drende om &terbetalning en-
ligt andra stycket ska hyresndmn-
den, om hyresgésten begir det,
ocksa faststilla hyran for den fort-
satta uthyrningen frén och med
dagen for ansokan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55§ forsta—fjarde
styckena och 55 ¢ §. Vid provningen
ska hyresndmnden dven beakta en
sadan nedséttning av hyresvérdens
egen hyra som har gjorts med
tillimpning av 55 § sjétte stycket.
Om hyresvérden betalar hyrestilligg
som ska godtas enligt 55 d §, ska det
beaktas nir hyran faststills. Beslut
om andring av hyresvillkoren anses
som avtal om villkor for fortsatt
uthyrning. Nér det finns skél till det,
far hyresndmnden bestimma att
beslutet ska gélla omedelbart. Om
hyran hojs eller sinks retroaktivt
tillimpas 55 e § femte—attonde styck-
ena.

I ett drende om &terbetalning en-
ligt andra stycket ska hyresndmn-
den, om hyresgdsten begir det,
ocksa faststélla hyran for den fort-
satta uthyrningen frdn och med
dagen for ansokan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55§ forsta—fjarde
styckena, 55boch 55c§§. Vid
provningen ska hyresndmnden dven
beakta en sddan nedséttning av
hyresvérdens egen hyra som har
gjorts med tillimpning av 55 § sjétte
stycket. Om hyresvédrden betalar
hyrestilligg som ska godtas enligt
55d§, ska det beaktas ndr hyran
faststélls. Beslut om é&ndring av
hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Nér det
finns skal till det, far hyresndmnden
bestdmma att beslutet ska gélla ome-
delbart. Om hyran hojs eller sdnks
retroaktivt tillimpas 55 e § femte—
attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna prova en ansdkan enligt andra stycket
ska anstkan ha kommit in till hyresndmnden inom tre méanader fran det att

hyresgésten lamnade lagenheten.

65a§'?

Ingen fér begéra, triffa avtal om eller
ta emot erséttning av hyressokande
for formedling av en bostadsldgen-
het for ndgot annat dndamal &n
fritidsindamal. Sédan erséttning far
dock tas ut vid yrkesmissig bostads-
formedling enligt grunder som fore-
skrivs av regeringen eller den myn-
dighet som regeringen bestdmmer.

Ingen fér begira, traffa avtal om eller
ta emot ersittning av hyressdkande
for formedling av en bostadslagen-
het for ndgot annat dndaméal &n
fritidsindamal. Sédan erséttning far
dock tas ut vid yrkesmissig bostads-
formedling. Ersdttningen far uppgd
till, inklusive mervdrdesskatt, hogst
en tiondel av prisbasbeloppet enligt
2kap. 6 och 7§ socialforsik-
ringsbalken for en moblerad eller
omoblerad ldgenhet i ett en- eller
flerfamiljshus och 1/20 av ndmnda
belopp for ett méblerat eller omé-
blerat rum. Ersdttningen far tas ut
endast om formedlingen leder till
att det triffas ett hyresavtal.

I frdga om koavgift vid kommunal bostadsférmedling giller sérskilda
bestimmelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjnings-

ansvar.

10 Senaste lydelse 2019:523.



Den som bryter mot forsta stycket doms till fangelse i hogst tva ar. Om
brottet &r ringa, doms till boter eller fangelse 1 hdgst sex manader.

Om brottet dr grovt, doms till fangelse i lagst sex méanader och hogst fyra
ar. Vid beddmningen av om brottet dr grovt ska det sérskilt beaktas om
géirningen har avsett betydande vérde eller har utgjort ett led 1 en verksam-
het som bedrivits yrkesmaéssigt eller i storre omfattning eller om gérnings-
mannen har anvént en urkund eller ndgot annat vars brukande &r straffbart
enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller lamnat osann uppgift infor myndig-
het.

Den som har tagit emot en otillaten erséttning &r skyldig att betala tillbaka
den.

69 §ll

Hyresndmnden har till uppgift att
medla i hyrestvister samt att prova
frigor som enligt detta kapitel
ankommer pa ndmnden. Ndmnden
kan dven vara skiljendmnd i hyres-
vister. Narmare bestimmelser om
hyresndmnd meddelas 1 sérskild
lag.

Lydelse enligt propositionen Okade
mdjligheter till hemmaladdning av
elfordon

Hyresndmnden har till uppgift att
medla i hyrestvister samt att prova
fragor som enligt detta kapitel
ankommer pa nimnden. Namnden
kan dven vara skiljendmnd i hyres-
tvister. Narmare bestimmelser om
hyresndmnd meddelas 1 sérskild
lag.

Foreslagen lydelse

70 §
Beslut av hyresndmnden i foljande fragor far 6verklagas inom tre veckor

frén den dag beslutet meddelades:

1. atgirdsforeldggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra

stycket,

2. upprustningsforeldggande eller forbattrings- och &ndringsatgérder enligt

18 a—18 feller 18 h §,

. ersittning enligt 24 a §,

AN L AW

7. godkénnande av 6verenskom-
melse som avses i | § sjétte stycket,
45 aeller 56 §,

8. foreldgganden enligt 46 b §,

. andrad anvédndning av lokal enligt 23 § andra stycket,

. installation av laddningspunkt enligt 27 a §,
. verlatelse av hyresritt enligt 34, 36 eller 37 §,

7. tillstand till blockhyra enligt 1 e
och 1f§§ och godkénnande av
Overenskommelse som avses 1 45 a
eller 56 §,

9. forlangning av hyresavtal enligt 49 §,

10. uppskov med avflyttning enligt 52 §,

11. dndring av hyresvillkor enligt 54 §,

12. aterbetalning och faststéllande av hyra enligt 55 £ §,

13. utdémande av vite enligt 62 §, och

14. foreldggande att lamna ut uppgifter om hyror enligt 64 §.
Beslut av hyresndmnden i f6ljande fragor fir inte 6verklagas:

11 Senaste lydelse 1984:694.
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1. lagenhetsbyte enligt 35 §,

2. upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 40 §, och

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresndmnden far tillata att ett beslut som avses i andra stycket 1 eller
2 dverklagas om det dr av vikt for ledning av réttstillimpningen att over-
klagandet provas av hovrétten.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. De nya bestdmmelserna i 12 kap. 1-1 d, 55, 55 a och 70 §§ géller
dven for hyresavtal som har ingéatts fore ikrafttrddandet, om inte négot
annat foljer av 3.

3. Den dldre bestimmelsen i 12 kap. 55 § géller om en ansdkan har
gjorts hos hyresndmnden fore ikrafttridandet.

4. De nya bestimmelserna i 12 kap. 1 e § giller nér ans6kan om tillstand
gors efter ikrafttrddandet eller, om tillstand inte krdvs, om avtalet om
blockhyra ingas efter den tidpunkten.

5. Den nya bestimmelsen i 7 kap. 31 § giller om en ansékan om tillstdnd
enligt 12 kap. 1 e § gjorts efter ikrafttrddandet eller, om tillstind inte
behovs, avtalet om blockhyra ingatts efter den tidpunkten.



23 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder!

dels att 4, 23 och 32 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tva nya paragrafer, 14 a och 23 c §§, av foljande
lydelse.

Lydelse enligt propositionen Okade — Foreslagen lydelse
mojligheter till hemmaladdning av
elfordon

48
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. prova tvist om atgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5
och 16 § andra stycket, &ndrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, installation av laddningspunkt
enligt 12 kap. 27 a §, dverlatelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, uppla-
telse av ldgenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §, foreliggande om nytt
hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap.
49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststidllande av
hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller
forelaggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresrétt enligt
4 kap. 6 § samma lag,

2c. prova tvist om hyresvillkor 2 c. prova tvist om hyran enligt
enligt 4 § lagen (2012:978) om ut- 2 kap. 5 § privatuthyrningslagen
hyrning av egen bostad, (2026:000),

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsritt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgérd i lagenhet enligt
7 kap. 7 §, installation av laddningspunkt enligt 7 kap. 9 a §, upplételse av
lagenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt
11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkédnnande 4. prova fraga om (tillstand till
av Overenskommelse som avses i  blockhyra enligt 12kap. 1 e eller
12 kap. 1 § sjdtte stycket, 45 a eller 1 f§, godkdnnande av dverenskom-
56 § jordabalken eller av beslut som  melse som avses i 45 a eller 56 §
avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, jordabalken eller av beslut som
1 a eller 2 bostadsréttslagen, avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1,

1 a eller 2 bostadsréttslagen,

! Lagen omtryckt 1985:660.
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5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresviard och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om upp-
rustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller for-
battrings- och dndringsatgarder enligt 12 kap. 18 d—18 foch 18 h §§ samma
balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ratt till fastighets forvérv for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt,

8. prova frégor om att utse en sérskild skiljeman enligt 23 a § hyresforhand-
lingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag samt att
medla i ett drende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten ar
belagen.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

14a§

Hyresndmnden far i ett drende om
tillstand till blockhyra enligt 12 kap.
1 e § jordabalken lita en organisa-
tion med relevant kunskap for dren-
det yttra sig.

23 §2

Det finns bestimmelser om overklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

—6¢§ lagen (2012:978) om ut- —7kap. 4§ privatuthyrnings-
hyrning av egen bostad, lagen (2026:000),

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och

— 15 § lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvérv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte 6verklagas.

Hyresnamndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om ndmnden

1. avvisat en ansokan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir
drendet kan aterupptas,

3. ogillat en invéndning om jév mot ledamot av nidmnden eller en in-
véndning om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrdde,

5. beslutat om ersittning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pafdljd for underlatenhet att f6lja fore-
laggande eller straff for forseelse i forfarandet,

2 Senaste lydelse 2024:314.



7. beslutat i annat fall 4n som avses i 5 i fraga som géller rattshjélp enligt
rattshjilpslagen (1996:1619),

8. beslutat i fraga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfast en forlikning, eller

10. beslutat om réttelse eller komplettering av ett beslut som far dver-
klagas.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndmnden
inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I fraga om handlidggningen hos hyresndmnden av ett dverklagande som
avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ rattegéngs-
balken.

23c¢§
Om det krdvs provningstillstand i
hovrdtten  ska  hyresndmndens

beslut innehdlla en uppgift om det
och om innehdllet i 2§ lagen
(1994:831) om rdttegdngen i vissa
hyresmdl i Svea hovriitt.

32§

Om en ndmnds beslut enligt f6ljande
bestimmelser inte Overklagas, far
beslutet verkstéllas som en dom som

Om en ndmnds beslut enligt f6ljande
bestimmelser inte dverklagas eller
om hovrdtten inte meddelar prov-

har fatt laga kraft: ningstillstand, far beslutet verk-

stdllas som en dom som har fatt laga
kraft:
—9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §, 55 e § attonde stycket eller 55 f § jorda-
balken,
—22,23, 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
— 13 a § forsta stycket denna lag, — 13 a § forsta stycket denna lag,
eller
—13 eller 15§ eller 25§ forsta
stycket  bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

—13 eller 15§ eller 25§ forsta
stycket  bostadsforvaltningslagen
(1977:792), eller

—2kap. 6§ privatuthyrnings-
lagen (2026:000).

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om verk-
stillighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat beslut far
verkstillas som en dom som har fatt laga kraft, om hovrétten inte bestimmer
ndgot annat. Detsamma géller om hyresndmnden med st6d av 31 § forsta
stycket bostadsforvaltningslagen har bestamt att beslut enligt 13 eller 15 §
eller 25 § forsta stycket i den lagen ska gélla genast.

Forlikning som é&r stadfést av ndmnden enligt 21 b § far verkstéllas som
en dom som har fatt laga kraft, om hovrétten inte bestimmer négot annat.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2026.

3 Senaste lydelse 2019:534.
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2. De nya bestimmelserna i 4 § forsta stycket 4 och 14 a § géiller om
ansokan om tillstdnd till blockhyra har gjorts till hyresndmnden efter
ikrafttradandet.

3. Den éldre bestdimmelsen i 4 § forsta stycket 2 c géller vid tvister om
avtal som omfattas av den upphévda lagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad.



24

Forslag till lag om dndring i

hyresforhandlingslagen (1978:304)

Harigenom foreskrivs att 3 § hyresférhandlingslagen (1978:304) ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

38!
En foérhandlingsordning omfattar samtliga bostadsldgenheter i ett eller flera
planerade, pabdrjade eller befintliga hus, om inte négot annat foljer av andra

eller tredje stycket.

En forhandlingsordning géller
inte for en lagenhet, om hyresvirden
och hyresgisten skriftligen har kom-
mit Gverens om att hyresavtalet inte
skall innehdlla en forhandlings-
klausul. En sadan 6verenskommelse
kan triffas tidigast sedan hyresfor-
héllandet har varat tre manader i
folid. Overenskommelsen  skall
undertecknas av hyresvirden och
hyresgéisten. En &verenskommelse
som inte uppfyller dessa foreskrifter
ar ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte
heller for en ldgenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresndmn-
den inte skall innehéalla en forhand-
lingsklausul. Ett s&dant beslut far
borja gélla tidigast nédr hyresfor-
hallandet har varat tre ménader i
foljd.

En forhandlingsordning géller
inte for en lagenhet, om hyresvirden
och hyresgasten skriftligen har kom-
mit Overens om att hyresavtalet inte
ska innehélla en forhandlings-
klausul. En sadan 6verenskommelse
kan triffas tidigast sedan hyresfor-
héllandet har varat tre manader i
foljd, om det inte dr frdga om block-
hyra enligt 12 kap. 1 e § jordabal-
ken. Overenskommelsen ska under-
tecknas av hyresvéirden och hyres-
gisten. En Overenskommelse som
inte uppfyller dessa foreskrifter &r
ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte
heller for en ligenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresndmnden
inte ska innehalla en forhandlings-
klausul. Ett sddant beslut far borja
gilla tidigast nér hyresforhallandet
har varat tre manader i foljd.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 2026.

Senaste lydelse 2019:534.
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(1991:614)

Forslag till lag om dndring i bostadsrittslagen

Harigenom foreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1991:614)
dels att 7 kap. 10 och 11 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 7 kap. 10 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

7 kap.

10 §!
En bostadsrittshavare far uppléta sin ldgenhet i andra hand till ndgon
annan for sjilvstindigt brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke.
Detta géller d4ven i de fall som avses i 6 § andra stycket.

Samtycke behévs dock inte

1. om en bostadsrdtt har for-
vérvats vid exekutiv forsdljning eller
tvangsforsdljning enligt 8 kap. av en
juridisk person som hade pantritt i
bostadsritten och som inte har
antagits till medlem i foreningen,
eller

2. om ldgenheten dr avsedd for
permanentboende och bostadsrditten
till ldgenheten innehas av en kom-
mun eller en region.

Styrelsen ska genast underrittas
om en uppldtelse enligt andra styck-
et.

! Senaste lydelse 2019:873.

Enuppladtelse av ldgenheten eller en
del av den ska alltid anses vara for
sjdlvstindigt brukande om det dr
fraga om en bostadsligenhet som
bostadsrdttshavaren inte anvinder
som permanentbostad eller annars i
beaktansvird utstrdckning.

10a§
Samtycke enligt 10 § behovs inte

1. om en bostadsrdtt har forvir-
vats vid exekutiv forsdljning eller
tvangsforsdlining enligt 8 kap. av
en juridisk person som hade pant-
ritt i bostadsritten och som inte
har antagits till medlem i forening-
en, eller

2. om ligenheten dr avsedd for
permanentboende och  bostads-



rdtten till ldgenheten innehas av en
kommun eller en region.

Styrelsen ska genast underrdttas
om en uppldtelse enligt forsta
stycket.

11§

Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke
till en andrahandsupplatelse fér
bostadsréttshavaren dndé upplata sin
lagenhet i andra hand, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstdnd till upplé-
telsen. Tillstind ska ldmnas, om
bostadsrittshavaren har skdl for
upplatelsen och foreningen inte har
nagon befogad anledning att végra
samtycke. Tillstdndet ska begrinsas
till viss tid.

Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke
till en andrahandsupplételse fér
bostadsrittshavaren dndé upplata sin
lagenhet i andra hand, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstdnd till uppla-
telsen. Tillstand ska ldmnas, om
bostadsrittshavaren har skdl for
upplatelsen och foreningen inte har
ndgon befogad anledning att vigra
samtycke. Vid bedomningen av om
tillstand ska limnas ska tidigare
uppldtelser i andra hand beaktas
endast om de skett i betydande
omfattning. Tillstdindet ska begrin-
sas till viss tid.

I frdga om en bostadslidgenhet som innehas av en juridisk person krivs
det for tillstdnd endast att foreningen inte har nigon befogad anledning att
vagra samtycke. Tillstandet kan begrénsas till viss tid.

Ett tillstand till andrahandsupplatelse kan forenas med villkor.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2026.
2. Den nya bestdimmelsen i 7 kap. 10 § andra stycket ska inte gélla for
upplatelser som skett fore ikrafttradandet.

2 Senaste lydelse 2014:319.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1994:831)

om réttegdngen i vissa hyresmal i Svea hovritt

Harigenom foreskrivs att 2 och 3 §§ lagen (1994:831) om rittegédngen i
vissa hyresmal i Svea hovritt ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

2§!

I fraga om en sadan rittegang skall
hovritten tillimpa 52 kap. rétte-
gangsbalken, om inte annat foljer
av denna eller annan lag. Prov-
ningstillstand kravs dock inte for att
hovritten skall prova hyresndmn-
dens beslut.

I frdga om en s&dan rittegéng ska
hovritten tillimpa 52 kap. rétte-
géngsbalken, om inte annat foljer av
denna eller annan lag.

For att hovritten ska prova hyres-
ndmndens beslut krdvs provnings-
tillstand endast i mdl enligt 12 kap.
55§ jordabalken.

1 fraga om provningstillstind
gdller 49 kap. 14 och 14 a §§ ritte-
gdngsbalken. Det som sdgs i dessa
bestimmelser om tingsrdttens avgo-
rande ska i stdllet avse hyresndmn-
dens avgorande.

3 §?
Klaganden fér inte dndra sin talan till att avse en annan del av hyresnamn-
dens beslut dn den som uppgetts i 6verklagandet.

Om en part i mél om &ndring av
hyresvillkor aberopar en omstin-
dighet eller ett bevis som inte har
lagts fram tidigare tillimpas
50 kap. 25§ tredje stycket rétte-
géngsbalken.

Om en part i mél om &ndring av
hyresvillkor eller om dterbetalning
av hyra aberopar en omstindighet
eller ett bevis som inte har lagts fram
tidigare tillimpas 50 kap. 25§
tredje stycket réttegangsbalken.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.
2. Den nya bestimmelsen om provningstillstdnd i 2 § géller vid 6verkla-
gande av beslut som har meddelats av hyresndmnden efter ikrafttraidandet.

! Senaste lydelse 2005:704.
2 Senaste lydelse 2020:276.



3 Arendet och dess beredning

Regeringen gav den 22 juni 2023 en sirskild utredare 1 uppdrag att bland
annat foresla hur reglerna om privatpersoners uthyrning av bostdder kan
andras for att underlétta sadan uthyrning. Den 29 augusti 2024 beslutade
regeringen att utvidga uppdraget till att bland annat dven innefatta att se
over hur de hyresrittsliga reglerna kan &ndras for att underlétta uthyrning
av foretagsbostider. Utredningen, som tog namnet Utredningen om enkla-
re privatuthyrning och &ndring av presumtionshyror, dverlimnade i maj
2025 slutbetinkandet En mer flexibel hyresmarknad (SOU 2025:65).

En sammanfattning av betdnkandet finns i bilaga I. Utredningens lag-
forslag finns 1 bilaga 2.

Betdnkandet har remissbehandlats. En forteckning dver remissinstan-
serna finns i bilaga 3. Remissyttrandena finns tillgédngliga pa regeringens
webbplats (regeringen.se) och i lagstiftningsdrendet (Ju2025/01240).

I propositionen behandlas de lagforslag som laggs fram i betdnkandet.
Utredningens forslag i frdga om deposition vid hyresavtal bereds dock
vidare inom Regeringskansliet.

Lagrddet

Regeringen beslutade den 29 januari 2026 att inhdmta Lagradets yttrande
over de lagforslag som finns i bilaga 4. Lagradets yttrande finns i bilaga
5. Regeringen foljer i huvudsak Lagradets forslag, som behandlas i avsnitt
4.2,4.3,4.6 och 4.7 och i forfattningskommentaren. Dérutver foreslas, i
forhallande till lagradsremissens lagforslag, en dndring av réttelsekaraktér
i 12 kap. 69 § jordabalken. Forslaget ar, bade forfattningstekniskt och dven
1 Ovrigt, av sddan beskaffenhet att Lagrddets horande skulle sakna bety-
delse. Regeringen har darfor inte inhdmtat Lagradets yttrande 6ver forsla-
get. I forhallande till lagradsremissen gors dven spréakliga och redaktio-
nella dndringar.

4 Enklare privatuthyrning
4.1 En ny lag for privatpersoners uthyrning av dgda
bostiader

Regeringens forslag

En ny lag som géller vid privatpersoners uthyrning av dgda bostdder ska
inforas. Den nya lagen ska innehalla samtliga bestimmelser som géller
vid privatuthyrning.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.
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Remissinstanserna stéller sig bakom utredningens forslag eller invénder
inte mot det. Bland de positiva remissinstanserna finns Bostadsrdtterna,
Byggforetagen, Fastighetsmdklarforbundet, Fastighetsmdklarinspektion-
en, HSB Riksforbund, Hyresgdstforeningen, Hyresndmnden i Sundsvall,
Ldnsstyrelsen i Kronobergs lin, Riksbyggen, Samtrygg Group AB och
Svenskt Ndringsliv, som anser att forslaget om en ny och heltickande
privatuthyrningslag gor det lattare for hyresviarden och hyresgisten att
forstd vilka regler som géller, vilket 6kar forutsebarheten for bada parter.
Qasa AB framhaller att den minskade osdkerheten kan leda till att fler
privatpersoner vill hyra ut sina bostader. Hyresndmnden i Umed vélkom-
nar forslaget och anser att det innebér forenklingar i flera delar och kan
bidra till ett battre utnyttjande av befintliga bostider.

Skilen for regeringens forslag
Det behovs ett enklare och tydligare regelverk for privatuthyrning

En vil fungerande bostadsmarknad ar viktig for svensk ekonomi och
arbetsmarknad. En bristande tillgang pa bostdder kan vara ett hinder for
exempelvis den som vill arbeta eller studera pa en annan ort. I stora delar
av landet &r det svart att snabbt hitta en bostad pa den ordinarie bostads-
marknaden. Privatpersoners uthyrning av bostdder utgor darfor ett viktigt
komplement till den marknaden. Att bostdder eller delar av bostdder hyrs
ut i stillet for att st outnyttjade bidrar till en mer effektiv anviandning av
de bostéder som finns.

Lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad infordes 2013 i syfte att
underlétta privatpersoners uthyrning av dgda bostiader. Syftet med reglerna
ar att stimulera privatpersoner att hyra ut bostdder som de under en tid inte
behover (se prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18 s. 68). Genom att gora det
mer attraktivt for privatpersoner att hyra ut den egna bostaden kan utbudet
av bostéder oka.

En grundldggande utgangspunkt for reglerna om privatuthyrning bor
vara att det ska vara enkelt for en privatperson som Overviager att hyra ut
sin bostad att 6verblicka konsekvenserna av detta. Som utredningen och
flera remissinstanser, till exempel Bostadsrdtterna och HSB Riksforbund,
framhéller har de nuvarande reglerna vissa brister i detta avseende, och
kan vara svara for privatpersoner att sitta sig in i. Framfor allt finns det
oklarheter kring nér lagen 4r tillimplig och vilken hyra som far tas ut. For
att reglerna ska uppfylla sitt syfte att stimulera privatuthyrning &r det
viktigt att dessa &r tydliga, forutsebara och enkla att tillimpa.

Den som i dag vill fa en fullstdndig bild av vad som géller vid privat-
uthyrning behover sétta sig in i bade reglerna i 12 kap. jordabalken (hér-
efter hyreslagen) och lagen om uthyrning av egen bostad. Darefter maste
de bada lagarna jamforas for att bedoma vilka bestimmelser i hyreslagen
som giller vid privatuthyrning. Det &r inte tillfredsstidllande med hansyn
till att lagstiftningen anvénds i huvudsak av privatpersoner utan nirmare
kunskaper om hyresjuridik. Regeringen anser mot den bakgrunden att det
finns ett behov av enklare och tydligare regler for privatuthyrning.



Reglerna om privatuthyrning ska samlas i en ny heltickande lag

En majoritet av remissinstanserna stiller sig bakom utredningens forslag att
reglerna om privatuthyrning ska samlas i en ny heltdckande lag. Remissin-
stanserna framhaller att reglerna blir lattare att forstd, vilket kar forutsebar-
heten och kan bidra till en 6kad privatuthyrning.

Regeringen instdmmer i att det finns flera fordelar med den 16sning som
utredningen foreslar. Forhéllandena vid privatuthyrning skiljer sig i stor
utstrackning fran sedvanlig uthyrning av bostéder. Hyresforhallandet &r ofta
kortvarigt, i regel inte ldngre &n nagot eller hogst ndgra ar, och i manga fall
ar hyresgésten pa ett eller annat sitt bosatt i hyresviardens hem. Hyresgésten
har vidare inget besittningsskydd, det vill séga ingen ritt till forlangning av
hyresavtalet mot hyresvardens vilja (jamfor 46 § hyreslagen). Det gor att
manga av hyreslagens regler &r daligt anpassade till sddan uthyrning.

Det finns flera viktiga skillnader i reglerna om privatuthyrning och det
som giller enligt hyreslagen, exempelvis i frdga om hyresgéstens rétt till
forlangning av hyresavtalet och hyresséttning. I avsnitt 4.4 foreslés ocksa att
enklare regler 4n enligt hyreslagen ska gélla vid privatuthyrning i fler fragor
an i dag. Skillnaderna mellan de olika regelverken gor det motiverat att &ven
i fortsdttningen reglera privatuthyrning i en egen lag.

Som framfors ovan innebdr den géllande ordningen att hyresavtalets
parter behover sitta sig in i bade lagen om uthyrning av egen bostad och
hyreslagen. Det gor reglerna svéara att overblicka for savil hyresvarden som
hyresgésten och framstér inte som dndamalsenligt. Regeringen anser darfor
att det som géller vid privatuthyrning bor regleras fullstindigt i en egen lag.
En sddan lag ger mgjlighet att astadkomma en heltickande och samlad
reglering som r enkel att forstd och tillimpa. Den nya lagen bor bendmnas
privatuthyrningslagen.

4.2 Ett tydligare och utvidgat tillimpningsomrade

Regeringens forslag

Det ska vara mojligt att hyra ut fler 1dgenheter enligt den nya privatuthyr-
ningslagen dn den enda ldgenhet som far hyras ut i dag. Tillimpnings-
omradet ska avgréinsas pa sa sitt att om hyresvarden regelméssigt hyr ut
fler 4n tva lagenheter som inte utgoér del av hyresvérdens bostad ska lagen
inte gdlla for nagon av upplételserna. Endast fysiska personer och
dddsbon ska kunna hyra ut ldgenheter enligt lagen.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer i huvudsak dverens med regeringens, men
utredningens forslag omfattar bara fysiska personer.

Remissinstanserna

De flesta remissinstanser, daribland Byggforetagen, Hyresgdstforeningen,
Qasa AB och Svenskt Ndringsliv, stiller sig bakom forslaget eller invéinder
inte mot det. De positiva remissinstanserna anser att regleringen blir tydli-
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anvénds pa ett mer effektivt sitt. Sveriges Hyres- och Relocationforetags
Forening anser att antalet lagenheter som fér hyras ut bor utdkas till fyra, for
att ge ett reellt tillskott av bostéder pd marknaden.

Bostadsritterna, HSB Riksforbund och Riksbyggen motsitter sig att det
ska vara mdjligt att hyra ut fler 4n en bostadsrittslagenhet enligt privatut-
hyrningslagen, och menar att forslaget i den delen kan leda till att fler lagen-
heter kops i spekulationssyfte enbart for att hyras ut.

Hyresndmnden i Visterds och Svea hovrdtt pekar pa att avgransningen till
att lagen inte géller om hyresvérden regelméssigt hyr ut fler &n tva ldgenheter
kan orsaka tillimpningsproblem och efterfragar mer végledning.

Skilen for regeringens forslag
Tillimpningsomrddet for reglerna om privatuthyrning fortydligas

Avgrdnsningen av tilldimpningsomradet for den nuvarande lagen om ut-
hyrning av egen bostad innebédr en osdkerhet kring vilka regler ett hyres-
forhallande omfattas av. Eftersom det finns flera skillnader mellan reg-
lerna om privatuthyrning och hyreslagens regler har det stor betydelse
vilka regler som ér tillampliga. Det giller framst i frdga om hyressittning,
uppsigningstid, hyresgistens ritt till forlaingning av hyresavtalet och
mdjlighet till aterbetalning av hyra. Med den nya privatuthyrningslagen
kommer fragan fa 6kad betydelse till f61jd av forslagen i avsnitt 4.4 om att
det i fler avseenden ska gélla andra regler 4n enligt hyreslagen.

Det som framfor allt ger upphov till oklarhet vid bedomningen av om
lagen om uthyrning av egen bostad &r tillimplig eller inte &r dels avgrins-
ningen till att uthyrningen ska ske utanfor naringsverksamhet, dels att lagen
endast giller den forsta upplételsen. Beddomningen av om uthyrningen sker
i niringsverksamhet ska goras utifran antalet bostdder som hyresvirden hyr
ut och med beaktande av omsténdigheterna kring uthyrningen. Om hyres-
véarden regelméssigt hyr ut mer dn tva bostider, som inte utgoér del av hyres-
vérdens bostad, ska uthyrningen anses ske inom néringsverksambhet (se prop.
2012/13:1 utgiftsomrade 18 s. 76). Detta utesluter dock inte att en person
som upplater farre ldgenheter &n sé i1 vissa fall kan anses gora det i ndrings-
verksamhet. Om en ldgenhet dgs for att hyras ut talar det enligt forarbetena
for att det &dr frdga om nédringsverksamhet. Det kan skapa osdkerhet bland
annat kring vad som géller for uthyrningen nér nagon har byggt en uthyr-
ningsdel i sin villa eller ett Attefallshus pa tomten.

Om hyresvérden upplater flera ldgenheter ar lagen om uthyrning av egen
bostad tillimplig pa den upplételse som gors forst. Om flera rum i exempel-
vis en storre villa hyrs ut till olika hyresgéster utgor varje rum en lagenhet i
lagens mening, och lagen géller da endast det rum som hyrs ut forst. Om
ytterligare en ldgenhet upplats darefter géller hyreslagen for den upplatelsen.
Upplater hyresvérden sedan den forsta lagenheten till en ny hyresgést ar inte
lagen om uthyrning av egen bostad tillimplig pa den upplatelsen eftersom
den péagéende upplételsen enligt hyreslagen anses vara den forsta uppla-
telsen. En privatperson som hyr ut tvd ldgenheter kan alltsa relativt latt
hamna i en situation dér ingen av upplatelserna omfattas av lagen om uthyr-
ning av egen bostad, vilket kan péverka viljan att uppléta bostéder. Ett annat
problem med begrénsningen till den forsta upplatelsen ar att det ar svért for



hyresgésten att veta om han eller hon ingér ett hyresavtal som den forsta
hyresgésten (se prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18 s. 68).

De oklarheter som finns kring den nuvarande regleringen gor att det kan
vara svart for parterna att i ett visst fall bedoma vilken lag som ér tillamp-
lig. Som Fastighetsdgarna papekar finns det en risk for att parterna tror att
lagen om uthyrning av egen bostad &r tillimplig trots att sé inte &r fallet.
Mot den bakgrunden anser regeringen att det finns ett behov av att tydlig-
gora avgransningen av tillimpningsomradet for reglerna om privatuthyr-
ning. Avgriansningarna till att upplatelsen sker utanfor naringsverksamhet
och den forsta upplételsen bor inte ldngre gélla. Daremot bor, pd samma
satt som géller i dag, lagen inte gélla om hyresvérden innehar lagenheten
med hyresritt eller om upplatelsen avser fritidséndamal. Den nérmare
utformningen behandlas under f6ljande rubriker.

Lagen ska endast gdlla om hyresvirden dr en fysisk person eller ett
dodsbo

Lagen om uthyrning av egen bostad riktar sig framfor allt till fysiska perso-
ner, och det dr sannolikt endast ett fatal juridiska personer som uppfyller
kravet pa att en uthyrning sker utanfor naringsverksamhet. Négon formell
begréansning till fysiska personer finns dock inte. Exempel pa situationer dér
det i undantagsfall skulle kunna bli aktuellt for en juridisk person att ing ett
hyresavtal enligt lagen om uthyrning av egen bostad &r nér ett dédsbo hyr ut
en lagenhet eller om ett lantbruk som drivs i bolagsform hyr ut en ldgenhet
vid sidan av lantbruksverksamheten.

Lagrddet framfor att det kan forekomma att ett dodsbo efter en nyss avli-
den huségare vill hyra ut huset till dess att dodsbodeldgarna har bestimt vad
de pa langre sikt ska gora med huset. Lagradet ir inte 6vertygat om att det
ar andamalsenligt att begrinsa lagen till fysiska personer och menar att det
ar svart att se att en uthyrning som gors av ett dodsbo skulle innebéra stdrre
risker for hyresgésten &n om huset hade hyrts ut redan av den avlidne.
Regeringen instimmer i Lagradets bedémning.

Nir rekvisitet naringsverksamhet tas bort som en del av avgrénsningen av
tillimpningsomradet for den nya privatuthyrningslagen framstér det som
lampligt att avgransa det till upplételser som gors av fysiska personer och
dodsbon. Situationer dér det enligt befintliga regler skulle kunna vara
aktuellt for ndgon annan juridisk person att inga ett avtal enligt lagen om
uthyrning av egen bostad kan antas vara ovanliga. En sddan avgriansning
innebdr dérfor sannolikt ingen storre forandring i praktiken. Inga remissin-
stanser invinder mot utredningens forslag i denna del. Mot den bakgrunden
foreslér regeringen att lagen endast ska gélla upplatelser som gors av fysiska
personer och dédsbon.

Det ska bli méjligt att hyra ut fler ldgenheter enligt den nya lagen

Tillimpningsomradet for lagen om uthyrning av egen bostad &r sndvt av-
griansat. Endast en ldgenhet far hyras ut, under forutsittning att det ar den
forsta upplatelsen. Uthyrning av en enstaka ldgenhet kan ocksé, beroende pa
omstdndigheterna, anses vara niringsverksamhet och dérfor falla utanfor
tillimpningsomradet. Utdver de oklarheter som finns kring tillimpnings-
omradet enligt vad som beskrivs ovan, kan begrinsningarna ocksé leda till
att de bostdder som finns inte anvénds i den utstrdckning som skulle vara
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omradet for att mdjliggora en mer effektiv anvéndning av befintliga bosté-
der.

Det finns situationer dar det &r rimligt att en privatperson ska kunna hyra
ut fler lagenheter dn vad som &r mojligt i dag, med tillimpning av de flexib-
lare regler som géller vid privatuthyrning. Det kan exempelvis handla om att
den som hyr ut ett Attefallshus pa sin tomt eller en dvernattningsldgenhet
under perioder dé ldgenheten inte anvénds, dven vill hyra ut en del av sin
villa. Den som har en stor bostad kan ocksé vilja hyra ut flera rum till olika
hyresgéster.

Utredningen foreslar att tillimpningsomradet for den nya privatuthyr-
ningslagen ska avgriansas pa sa sitt att lagen inte ska gélla om hyresvirden
regelméssigt hyr ut mer 4n tvé ldgenheter, som inte utgér en del av hyres-
vérdens bostad. Flertalet remissinstanser ar positiva till forslaget, och anser
att regleringen blir tydligare jamfort med i dag och kan bidra till att befintliga
bostéder hyrs ut i storre utstrackning.

Utredningens forslag knyter an till reglerna i hyresférhandlingslagen
(1978:304) som innebar att den som regelméssigt uppléater mer én tvé bostads-
lagenheter &r att anse som en hyresvérd enligt den lagen och kan omfattas
av den kollektiva forhandlingsmodellen. Nér lagen om uthyrning av egen
bostad infordes uttalades att avsikten inte var att paverka hyresvéardars for-
handlingsskyldighet enligt hyresforhandlingslagen (se prop. 2012/13:1
utgiftsomréde 18 s. 68). Det anségs darfor inte som ldmpligt att hyresvérdar
som hyr ut lagenheter i en sddan omfattning att de kan ha en férhandlingsskyl-
dighet skulle omfattas av lagen om uthyrning av egen bostad. Regeringen
anser att det bor gélla dven i fortsdttningen. Det finns ddrmed inte skél att
utvidga tillimpningsomréadet for den nya privatuthyrningslagen sa att det
blir mojligt att regelméssigt hyra ut fler &n tva lagenheter, i enlighet med vad
Sveriges Hyres- och Relocationforetags Forening foreslar.

Syftet med de sdrskilda reglerna for privatuthyrning ar frimst att stimulera
privatpersoner att i storre utstrickning hyra ut bostader, eller delar av bosté-
der, som de inte sjdlva anvinder. Det talar for att det bor finnas en tydlig
avgransning mot mer omfattande uthyrningsverksamhet, &ven om det inte
laingre bor vara avgérande om uthyrningen utgdr niringsverksamhet. Det
framstar darfor som ldmpligt att avgrénsningen av tillimpningsomradet for
den nya privatuthyrningslagen gors med utgangspunkt i omfattningen av
hyresvardens verksamhet, i enlighet med utredningens forslag.

Det finns ocksa fordelar med att knyta tillimpningsomrédet till defini-
tionen av en hyresvird enligt hyresforhandlingslagen. Det uppstar da inte
nédgot glapp mellan privatuthyrningslagen och hyresforhandlingslagen. Det
ar rimligt att en hyresvédrd som inte omfattas av hyresférhandlingslagens
regler inte heller triffas av de tvingande bestimmelser som finns i hyres-
lagen. Gransdragningen mellan privatuthyrning och uthyrning enligt hyres-
lagen blir dirmed tydlig. Det blir ocksé klart att inga hyresavtal enligt privat-
uthyrningslagen kan komma att omfattas av en forhandlingsskyldighet
enligt hyresforhandlingslagen.

Nagra remissinstanser, Bostadsritterna, HSB Riksforbund och Riks-
byggen, framhéller att en utvidgning av tillimpningsomradet kan leda till
spekulationskop av ldgenheter enbart i syfte att hyra ut, och motsétter sig
dérfor att det ska vara mojligt att hyra ut mer &n en bostadsrétt enligt
privatuthyrningslagen.



Mojligheten for en bostadsrittshavare att hyra ut sin ldgenhet i andra
hand regleras i bostadsrittslagen. For det krdvs samtycke fran bostadsrétts-
foreningen eller tillstdind av hyresndmnden (se 7 kap. 10 och 11 §§
bostadsrittslagen [1991:614]). Vid provningen av om tillstdnd ska ges ska
bostadsrittshavarens skél for upplatelsen vigas mot foreningens intresse
att motsitta sig denna. Att bostadsrittshavaren vill behalla lagenheten och
upplata den i andra hand endast i syfte att tillgodogdra sig hyra for uppla-
telsen, dr inte ett godtagbart skél for en upplatelse (se prop. 2013/14:142
s. 22). Vidare giller att en bostadsréttsforening kan ha ritt att neka med-
lemskap for ndgon som inte har for avsikt att bosétta sig i ldgenheten (se
2 kap. 3 § bostadsrittslagen). Dessa regler bidrar till att motverka att
bostadsritter kops enbart i syfte att hyras ut, pé ett sitt som innebér nack-
delar for bostadsrattsforeningar och andra medlemmar. De intresseavvag-
ningar som gor sig géllande i dessa situationer bor ldmpligen hanteras
inom ramen for reglerna i bostadsrittslagen. Det finns dérfor inte skél att
infora nagra sérskilda begransningar i privatuthyrningslagen nér det géller
uthyrning av bostadsrétter.

Det finns inte heller anledning att tro att en utvidgning av tillimpnings-
omradet i enlighet med utredningens forslag kommer att leda till att privat-
personer koper ligenheter enbart i syfte att hyra ut i en sddan omfattning
att det 4r till nackdel for bostadsmarknaden i stort. Det antal ldgenheter
som kan hyras ut dr fortfarande begrinsat och som Boverket framhéller
omfattar forslaget en relativt liten andel av den totala hyresmarknaden.

Mot den anforda bakgrunden beddmer regeringen att en avgransning till
regelmaissig uthyrning av tva ldgenheter ar vél avvigd. Regeringen foreslar
darfor att privatuthyrningslagen inte ska gilla om hyresvérden regelmassigt
hyr ut fler &n tva ldgenheter som inte utgor en del av hyresvardens bostad.

Dirigenom klargérs att en person som har byggt ett Attefallshus pa
tomten eller en uthyrningsdel i sin villa i uthyrningssyfte, kan hyra ut dessa
under lang tid utan att hyresavtalet omfattas av hyreslagen pa grund av att
verksamheten anses utgéra niringsverksamhet. Det ger en béttre forutse-
barhet om vilket regelverk som kommer att gilla, och kan 6ka intresset
hos privatpersoner att genom om- eller tillbyggnad skapa nya ldgenheter.

For att hyresgésten ska kunna beddéma vilken lag som blir tillimplig &r
det av betydelse hur hyresviardens verksamhet ar inréttad. Alla hyres-
géster kommer inte att ha kinnedom om detta. Som utredningen framhaller
framstar det dndéa som ldttare att ta reda pa hur hyresvirdens uthyrnings-
verksamhet ser ut dn att bedoma tillimpningsomréadet enligt dagens regler.

For att avgransningen av tillimpningsomradet ska fa 6nskad effekt bor be-
greppet regelméssigt ha samma innebord som i hyresforhandlingslagen. Det
innebdr att det finns utrymme att géra en mer nyanserad bedomning &n om
det hade uppstéllts en fast grins om tva ldgenheter. Bedomningen av om det
handlar om en regelmissig uthyrning far goras med utgangspunkt i hur
verksamheten &r inrdttad Over tid. Det avgérande bor alltsé inte i forsta
hand vara hur manga ldgenheter som &r upplatna vid en viss tidpunkt utan
om verksamheten &r inrdttad for att inkludera mer &n tva hyresobjekt.

Det kan uppsté grénsfall vid bedémningen av om uthyrningsverksam-
heten ar regelméssig. Grinsdragningssvarigheterna beddms dock bli
mindre 4n med nuvarande regler, och vintas inte leda till ndgra storre
praktiska problem. Privatuthyrningslagen bor endast i undantagsfall gélla
om tre upplatelser pdgar samtidigt. S& kan vara fallet om det av nagot
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sarskilt skal ar tydligt att en upplatelse ar kortsiktig eller avviker fran den
ovriga verksamheten, till exempel att en lagenhet upplats till en nirstaende
under en overgangsperiod pé ett sitt som skiljer sig fran verksamheten i
ovrigt.

Betydelsen av fordndringar pd hyresvdrdens sida

Tillimpningsomrédet for lagen om uthyrning av egen bostad bestdms av
forhéllandena nir en ldgenhet upplats. Lagen géller for den forsta upplatelsen
dven om hyresvérden direfter upplater fler ligenheter som dé omfattas av
hyreslagens regler. Som utredningen framhaller kan det ifragaséttas varfor den
forsta upplatelsen ska sérbehandlas i en situation dir hyresvérdens uthyrnings-
verksamhet utokats.

Forslaget ovan innebér att tillimpningsomradet bestdims av hur hyres-
vérden inréttat sin verksamhet med uthyrning 6ver tid, och inte utifran en
O0gonblicksbild nir upplételsen gors. Regeringen anser att det om hyres-
virden regelmissigt hyr ut mer &n tva lagenheter &r rimligt att alla upp-
latelser faller utanfor tillimpningsomradet och omfattas av hyreslagen,
oavsett 1 vilken ordning upplatelserna har skett. Det bor alltsd inte vara
mdjligt att hyra ut ett visst tillatet antal 1dgenheter enligt privatuthyrnings-
lagen och samtidigt hyra ut ett antal 1genheter enligt hyreslagen.

Avsikten dr alltsa att verksamhetens omfattning ska styra vilken lag som
géller och att samma lag ska gélla for alla hyresavtal som hyresvirden
ingatt. Om hyresvirden utokar sin verksamhet bor dérfor dven de forsta
hyresavtal som hyresvirden ingéatt omfattas av hyreslagen. I annat fall
uppstar problem med att delar av en storre uthyrningsverksamhet omfattas
av reglerna for privatuthyrning. Det &r svart att motivera varfor de mer
formanliga reglerna i privatuthyrningslagen ska gélla for en hyresvérd som
bedriver en sddan verksamhet.

En sadan ordning skulle ocksa leda till oklarheter i forhallande till hyres-
forhandlingslagen. Den som regelmassigt hyr ut fler 4n tva ldgenheter &r att
anse som hyresvird enligt den lagen och kan omfattas av den kollektiva
forhandlingsskyldigheten. Hyresforhandlingslagens regler ar dock anpassa-
de till hyreslagens regler om hur hyran och andra hyresvillkor bestdms, och
inte till reglerna om privatuthyrning.

Det som framfor allt talar mot en sddan 16sning &r att parterna ingétt hyres-
avtalet under forutséttning att privatuthyrningslagen géller for det. Att ett
hyresforhallande som inledningsvis omfattas av privatuthyrningslagen, fran
den tidpunkt hyresvérden regelméssigt hyr ut mer &n tvé ldgenheter, i stéllet
kommer att omfattas av hyreslagen innebér en osdkerhet for parterna. For
hyresgdsten medfor det inga nackdelar, eftersom hyreslagen generellt inne-
bar ett starkare skydd for hyresgésten. Till exempel kommer hyresgdsten att
omfattas av reglerna om besittningsskydd.

Som Svea hovrdtt framhéller blir konsekvenserna stora for hyresvérden
vid en 6vergang. Det dr dock rimligt att forvénta sig att den som bedriver en
sd omfattande uthyrningsverksamhet att den regelméssigt hyr ut mer 4n tva
lagenheter, tar reda pa vilka bestimmelser som géller for verksamheten. I
linje med vad Svea hovritt pdpekar kan det i vissa fall bli svért att faststélla en
exakt tidpunkt for ndr uthyrningsverksamheten blir regelméssig och hyres-
lagen ska borja tilldimpas. En situation d& hyresvdrden hyr ut en tredje ldgen-
het bor dock, som framhalls ovan, endast i undantagsfall kunna omfattas av



privatuthyrningslagen. Tidpunkten for nir hyreslagen ska bdrja tillimpas pa
hyresavtalen blir alltsé i de allra flesta fall nir den tredje upplatelsen gors.
De undantagsfall diar gransdragningsproblem kan aktualiseras bedoms
kunna hanteras 1 réttstillimpningen utan storre svarigheter.

Om hyresvirden minskar sin verksambhet till att omfatta hogst tva lagen-
heter, bor ddremot upplatelserna fortfarande omfattas av hyreslagen. Det bor
inte komma i fraga att hyresvérden ensidigt skulle kunna ta ifran hyresgés-
terna det starkare skydd som hyreslagen ger pa grund av att han eller hon
andrar sin verksamhet. Det handlar i dessa fall om hyresavtal som ingatts
inom ramen for en mer omfattande verksamhet och hyresgésterna bor kunna
forlita sig pa att hyreslagens regler om till exempel besittningsskydd géller.
En annan sak &r att fordndringar i hyresvirdens verksamhet kan fé betydelse
for provningen av hyresgéstens rétt till forlangning av hyresavtalet. Det finns
exempelvis en sérskild bestimmelse om hyresgéstens rétt till forlingning
om hyresavtalet avser en ldgenhet i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en
agarldagenhetsfastighet och upplatelsen inte ingar i en affarsméssigt bedriven
uthyrningsverksamhet (se 46 § forsta stycket 6 hyreslagen).

Det kan &dven intrdffa andra fordndringar pa hyresvirdens sida som har
betydelse for tillampningen av privatuthyrningslagen. Om hyresavtalet av-
ser en ldgenhet som hyresvirden vid hyresavtalets ingdende innehade med
hyresritt géller inte lagen. Det &r rimligt att det fortsdtter att gilla &ven om
hyresritten under upplatelsetiden skulle omvandlas till bostadsritt. I enlighet
med vad utredningen foreslar bor en sddan fordndring alltsé inte leda till att
privatuthyrningslagen blir tillimplig. Daremot blir den det om bostadsritts-
havaren tecknar ett nytt hyresavtal med en ny person efter ombildningen.

Vidare &r upplatelser for fritidséindamal undantagna fran tillimpnings-
omréadet. Om en upplételse som fran borjan varit avsedd for fritidséndamal
under hyresforhéllandet dndrar karaktir s att den i stéllet avser permanent-
boende bor upplételsen omfattas av privatuthyrningslagen fran den tidpunk-
ten, forutsatt att ovriga kriterier for lagens tillimplighet ar uppfyllda. En
sddan dndring av &ndamalet for upplatelsen forutsitter en dverenskommelse
mellan parterna, som dé har mojlighet att 6verblicka konsekvenserna.

43 En storre avtalsfrihet om hyran

Regeringens forslag

Parterna ska vara fria att komma &verens om inflyttningshyrans storlek.
Hyran ska vara bestdmd till beloppet, med undantag for vissa nyttigheter
som till exempel kostnader for el, virme och vatten.

Det ska finnas en skyddsregel for hyresgasten mot alltfor hdga hyror.
Om hyran &r vésentligt hdgre &n den hyra som i allménhet tas ut nér
liknande eller i motsvarande omfattning efterfragade ldgenheter hyrs ut,
ska hyresndmnden pa ans6kan av hyresgésten sétta ned den till ett belopp
som 4r skligt vid en jimforelse med hyrorna for sdédana ldgenheter.

Parterna ska kunna avtala om att hyran pa en parts begéran far &ndras
arligen enligt ett index.
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Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna stéller sig bakom forslaget eller invénder
inte mot det. De positiva remissinstanserna, som till exempel Boverket,
Byggforetagen, Fastighetsdgarna, Hyresgdstforeningen, Linsstyrelsen i
Kronobergs lin, Qasa AB och Svenskt Néringsliv framhaller bland annat
att regleringen blir tydligare jaimfort med i dag och att forslaget kan skapa
incitament for fler att hyra ut sin bostad. Flera anser ocksa att skyddsregeln
mot dverhyror dr viktig och innebér en rimlig avvégning mellan parternas
intressen.

Hyresndmnden i Malmé, jagvillhabostad.nu och Riksbyggen motsitter
sig forslaget och anser att det inte ger ett tillrdckligt skydd mot dverhyror.
Liknande synpunkter framfors av Tillvixtverket och HSB Riksférbund.
HSB Riksforbund och Bostadsrdtterna pekar dven pé risken for att forsla-
get leder till en utveckling dér bostéder kops enbart i syfte att tjina pengar.
Svea hovrdtt anser att den foreslagna hyresséttningsregeln kan bli svar-
tillimpad.

Riksbyggen anser att det dven i fortsdttningen bor finnas en mojlighet
vid andrahandsupplételse av en bostadsrittslagenhet att knyta hyran till
den arsavgift som bostadsréttshavaren betalar.

Kungl. Tekniska hogskolan (KTH) anser att det inte finns nagot behov
av en mdjlighet att avtala om indexjustering av hyran vid privatuthyrning.

Skilen for regeringens forslag
Det finns problem med nuvarande hyressdttningsmodell

Enligt lagen om uthyrning av egen bostad ska hyran vid en tvist, om inte
hogre hyra foljer av en provning enligt 55 § hyreslagen, faststéllas till ett
belopp som inte patagligt 6verstiger driftskostnaderna och kapitalkost-
naden for bostaden (4 §). Driftskostnaderna avser de faktiska och ndd-
vandiga kostnaderna for bostaden. Hit hor kostnader for el och vatten och
avgift till bostadsréttsféreningen. Kapitalkostnaden berdknas som en ské-
lig avkastningsréinta pd bostadens marknadsvérde. Avkastningsrintan har
inte ndgon koppling till bostadségarens faktiska rantekostnader, utan ar en
uppskattad kostnad for att ha kapitalet bundet i bostaden. Det har alltsa
ingen betydelse om hyresvérden lanat pengar for att kopa bostaden. Det
finns ocksé en alternativ mojlighet att ta ut en hyra som motsvarar bruks-
vérdet for 1dgenheten.

Béde bostadens marknadsvérde och vad som utgdr en skilig avkast-
ningsranta kan fordndras dver tid. Ibland kan det handla om stora fordnd-
ringar under en relativt kort tid. For hyresvérdar innebér det en osdkerhet
kring vilken hyra som faktiskt kan tas ut. En sddan beddmning ar dnnu
svérare att gora for till exempel ett Attefallshus eller en del av en bostad,
dér ett marknadsvirde dr svart att bestimma. Aven pa orter dér fa dverla-
telser sker kan det vara svart att bestimma marknadsvérdet for en bostad.
I sddana fall utgor bostadens bruksvirde ett alternativ, men dven det kan i
manga fall vara svart att bedoma. Dessa osdkerheter gor, som Fastighets-
dgarna pekar pa, hyressittningsregeln svar att tillimpa for privatpersoner.



Det finns darfor skil att infora en annan hyresséttningsmodell vid privat-
uthyrning.

Parterna ska som utgdngspunkt fritt kunna avtala om hyran

Utgéangspunkten for reglerna om hyressittning bor vara att parterna ar fria
att komma &verens om hyrans storlek. Hyran kommer dé inledningsvis att
spegla hur efterfrdgad bostaden ar pé hyresmarknaden. De remissinstanser
som &r negativa till forslaget, som till exempel HSB Riksforbund, Hyres-
ndmnden i Malmo och Riksbyggen, for bland annat fram att det kan leda
till hogre hyror och spekulationskdp av bostéder.

Som framgér av utredningen ar hyrorna redan med nuvarande hyres-
sattningsmodell i manga fall i nivd med eller i ndrheten av de hyror som
skulle kunna tas ut pd marknaden om hyressdttningen var fri. Hyressétt-
ningsregelns koppling till marknadsvéardet pé bostaden vid en forsaljning
gor att det pa ménga platser 4r mojligt att ta ut en marknadsmaéssig hyra.
Det finns ocksa stod for att den nuvarande hyresséttningsregeln har fatt ett
mycket begrdnsat genomslag i praktiken, vilket framhélls av Fastighets-
dgarna. En reglering som bygger pa att hyran ska motsvara bostadens vér-
de pa hyresmarknaden, bedoms darfor inte leda till ndgra storre hyreshoj-
ningar generellt. I det foljande foreslas ocksa en regel som ska skydda
hyresgésten mot alltfor hoga hyror.

Det finns ocksad goda skal for att hyran ska motsvara hur efterfragad
bostaden ér. Som Svenskt Ndiringsliv betonar ger det en storre flexibilitet
som kan bidra till att fler vill hyra ut sina bostdder. Med nuvarande regler
kan andra faktorer, som exempelvis fordndringar i rinteldget, leda till
kraftiga variationer i vilken hyra som far tas ut. Som utredningen konsta-
terar kan det vara svart for hyresgisten att forsta varfor det som &r en god-
tagbar hyra for en viss lagenhet kan variera i stor utstrickning pa relativt
kort tid. Ur det perspektivet kan en hyresséttningsregel som utgar fran hur
efterfragad bostaden ar uppfattas som mer réttvis. En reglering som bygger
pa att hyran ska motsvara marknadsnivin bedoms ocksé bli enklare att
tillimpa for hyresavtalets parter.

Nar det géller risken for att en friare hyresséttning leder till att fler koper
bostdder enbart i syfte att hyra ut gor sig i huvudsak samma argument géllan-
de som i fragan om en utvidgning lagens tillimpningsomrade (se avsnitt
4.2). 1 fraga om bostadsritter bor alltsd avvigningen mellan den enskilde
bostadsréttshavarens och bostadsrittsforeningens intressen hanteras inom
ramen for bostadsrittslagens regler. Med hénsyn till att de generella effek-
terna pa hyresnivaerna kan antas bli begrénsade finns det inte heller anled-
ning att tro att en fordndring kommer att leda till att privatpersoner koper
lagenheter enbart i syfte att hyra ut i en sddan omfattning att det leder till
negativa effekter pa bostadsmarknadens funktionssétt i stort.

Regeringen anser darfor att regleringen bor utformas sé att parterna som
utgangspunkt fritt ska kunna komma Gverens om inflyttningshyrans storlek.
Hyran bor, i likhet med vad som giller enligt hyreslagen, som huvudregel
vara bestdmd till beloppet (se 19 § forsta stycket hyreslagen). Undantag fran
forbudet mot rorlig hyra bor dock gélla for exempelvis kostnader for el,
vérme och vatten. Parterna bor ha mojlighet att avtala om att hyresgésten ska
ersétta kostnaderna for forbrukningen av sddana nyttigheter (jamfor 19 §
forsta stycket hyreslagen och prop. 1983/84:137 s. 94).
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Enligt hyreslagen far parterna ocksé, vid upplételse i andra hand av en
bostadsrittsldgenhet, avtala om att hyran till viss del ska anknyta till den
arsavgift eller avgift for andrahandsupplatelse som bostadsrittshavaren
betalar (19 § andra stycket hyreslagen). Den bestdmmelsen ar tillimplig
dven vid uthyrningar som omfattas av lagen om uthyrning av egen bostad.
Riksbyggen anser att det dven i fortsittningen bor finns en sdédan mojlighet.

Den hyressittningsregel som regeringen foreslar bygger pé att parterna
som utgéngspunkt far avtala om hyrans storlek s& att hyran ska kunna
motsvara efterfrigan pad marknaden. Det 4r en skillnad jaimfort med vad
som giller enligt lagen om uthyrning av egen bostad. Dar innebér reg-
leringen att hyran, vid tvist, ska séttas ned pa ansdkan av hyresgisten om
den patagligt 6verstiger summan av kapitalkostnaden och driftkostnaderna
for bostaden. Bland de driftskostnader som ska beaktas vid bestimmande
av hyran ingar avgift till en bostadsrattsférening (se prop. 2012/13:1 ut-
giftsomrade 18 s. 71 och 78). Med en sddan reglering dr det lampligt att
kunna knyta hyran till en sddan avgift. Med en hyressittningsregel som i
storre utstrackning bygger pa avtalsfrihet finns daremot inte samma behov
av en sadan mojlighet. Den arsavgift som en bostadsrattshavare betalar till
bostadsrattsforeningen har ingen avgérande betydelse for ldgenhetens
efterfrdgan som hyresobjekt. Bostadsréttshavaren far vid dvervigande av
vilken hyra som begérs ta hojd for att avgiften till foreningen kan komma
att hojas. Vidare ar hyresavtal vid privatuthyrning i regel inte l&ngvariga,
vilket innebér att avgiftshdjningar under hyrestiden far mindre betydelse.
Mot den bakgrunden anser regeringen att det inte finns skil att inféra en
bestdmmelse om att hyran ska kunna vara rorlig i den del som avser avgift
till en bostadsréttsforening. Begreppet driftskostnader bor déarfor inte
anvéindas i privatuthyrningslagen, utan i stéllet specificeras de kostnader
som kan ersdttas som en rorlig del av hyran. Det dr exempelvis kostnader
for forbrukning av el, virme och vatten.

Aven om storre avtalsfrihet dr en utgangspunkt i den nya lagen finns det,
eftersom avtalsparterna &r privatpersoner, ett behov av regler som forenk-
lar hyresforhéllandet. Privatuthyrningslagen bor dérfor innehalla bestdm-
melser om exempelvis ndr och hur betalning av hyran ska ske. Utgéngs-
punkten i privatuthyrningslagen ar att hyran ska betalas genom en bank
eller ndgon annan liknande betalningsformedlare, men parterna far ocksa
avtala om att betalning ska ske pa annat sétt. Lagrddet pekar pa att reglerna
avviker fran den generella skyldigheten for en borgenir att godta betalning
i form av kontanter. Skélet till forslaget &r att det typiskt sett ror sig om en
avtalsrelation mellan privatpersoner. Betalning genom en bank blir tryg-
gare bade for hyresgésten och hyresvirden och minskar risken for tvister.
Hyresgésten och hyresvirden kan vidare avtala om kontant betalning om
de sa onskar.

En skyddsregel mot alltfor héga hyror

Att parterna &r fria att komma &verens om inflyttningshyrans storlek kom-
mer i de flesta fall att leda till att hyran speglar hur efterfragad lagenheten &r
pa hyresmarknaden. I situationer dar det rader brist pa bostidder kan det i
vissa fall leda till hogre inflyttningshyror 4n sé, eftersom det inte finns négra
andra tillgéngliga bostéder.



Ett sétt att motverka de beskrivna problemen &r att, som utredningen fore-
slér, infora en skyddsregel mot alltfér hdga hyror. Flertalet remissinstanser
ar positiva till forslaget och Byggforetagen, Linsstyrelsen i Kronobergs ldin
och Qasa AB framhaller att en sddan regel ger ett bra skydd for hyresgésten.
Vissa remissinstanser, som HSB Riksforbund, Hyresnimnden i Malmd,
Riksbyggen och Tillvixtverket, anser dock inte att regeln ger ett tillrackligt
skydd mot hoga hyror.

Regeringen instimmer i att det finns ett behov av en skyddsregel for hyres-
gésten mot alltfér hoga hyror. Med en modell som bygger pé avtalsfrihet
mellan hyresvérden och hyresgisten om hyran, r det lampligt att knyta en
sadan regel till hur efterfragad ldgenheten &r pa hyresmarknaden, i enlighet
med utredningens forslag. Med det avses den hyra som skulle kunna tas ut
om lagenheten hyrdes ut pa den 6ppna marknaden.

En skyddsregel bor utformas pa det sitt som utredningen foreslér, men
med Lagrddets tilldgg om att jamforelsen bor avse liknande eller i motsva-
rande omfattning efterfrigade ldgenheter. Hyresgésten bor alltsd om det
uppstar en tvist om hyran kunna ansdka hos hyresndimnden om att fa hyran
sankt. En forutséttning for det bor vara att hyran ar vésentligt hogre dn den
hyra som i allménhet tas ut nér liknande eller i motsvarande omfattning
efterfrigade lagenheter hyrs ut. Om sé ar fallet bor hyresndmnden faststélla
hyran till ett belopp som ar skiligt vid en jamforelse med i forsta hand sddana
lagenheter.

Endast andra ldgenheter som hyrs ut enligt privatuthyrningslagen bor vara
relevanta som jamforelseobjekt. Vid bedomningen av om en lagenhet &r
liknande bor samtliga faktorer som paverkar hur efterfragad den dr kunna
beaktas. Exempel pé sadana faktorer ar ldgenhetens beskaffenhet, formaner
knutna till 1igenheten och fastigheten, husets allmédnna ldge och den omgi-
vande miljon.

Négra remissinstanser, som Sveriges advokatsamfund och Samtrygg
Group AB, ser problem med en reglering som bygger pé en jamforelse med
hyresnivan for liknande lidgenheter. Remissinstanserna pekar pa att det
saknas allmént tillgénglig information om hyresnivéer, vilket riskerar att
leda till att det fortsatt kommer att finnas en bristande forutsebarhet for
parterna om hyrans storlek. Svea hovrdtt framhéller att en regel som byg-
ger pa en marknadsjimforelse kan bli svér att tillimpa i praktiken, och
riskerar att leda till fler tvister.

Om hyresgédsten begér att hyran ska sdnkas bor han eller hon ldgga fram
utredning som visar att hyresnivan vésentligt avviker frén hyresnivan for
liknande eller i motsvarande omfattning efterfragade ldgenheter. Kravet pa
att lagenheterna liknar varandra bor inte stéllas alltfér hogt och avsikten ar
inte att det ska goras en jamforelse pa samma detaljniva som forutsitts vid
en sa kallad direktjdmforelse inom ramen for en bruksvérdesprévning
enligt hyreslagens regler. Hur manga jamforelseldgenheter som krévs for
att bedoma vilken hyra som i allménhet tas ut for liknande eller i motsva-
rande omfattning efterfragade lagenheter kan variera. Det bor i regel inte
vara tillrdckligt med en enstaka ldgenhet. Ett riktmérke kan, i linje med
vad utredningen framhaller, vara att tre lagenheter ofta ar tillrackligt.
Hyresndmnden bor ocksd ha mojlighet att i viss utstrackning beakta annan
utredning, som till exempel hyresstatistik.

Tillgéng till information om vilka hyror som tas ut vid privatuthyrning
av olika hyresobjekt har betydelse for vilket genomslag hyresséttnings-
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regeln far i praktiken. Det giller bade nér hyresvérden och hyresgésten ska
komma dverens om hyran i samband med att hyresavtalet ingas och vid en
eventuell réttslig provning av hyran. Annonsplattformar for bostadsuthyr-
ning dr exempel pa aktdrer som kan ha tillgéng till information om hyror.
Det ér inte aktuellt att inom ramen for det hér lagstiftningsdrendet Sver-
viga inférandet av en reglering som innebér att sddan information ska till-
géngliggoras, i enlighet med vad Samtrygg Group AB foreslar. Som utred-
ningen framhéller kan det dock skapas incitament for aktérer med tillgang
till uppgifter om hyror att tillgdngliggdra dessa med hénsyn till att sévél
hyresgéster som hyresvérdar har ett intresse av uppgifterna.

Mot den anforda bakgrunden beddms det finnas relativt goda forutsétt-
ningar for hyresgésten att f4 fram det underlag som kan behovas for att fa
hyran dndrad. Det kan ocksa antas att forutsdttningarna blir béttre nér
hyresséttningsregeln tillimpats under en tid. Trots det kommer det i vissa
fall att vara svart for hyresgésten att fa fram uppgifter som visar att den
avtalade hyran dr vasentligt hogre &n hyrorna for liknande eller i motsva-
rande omfattning efterfragade ldgenheter. Det bor dé inte finnas nagot ut-
rymme for hyresndmnden att bestimma hyran efter en allmén skalighets-
beddmning, grundad pé sin allminna kdnnedom om hyreslaget pa orten. I
stillet bor en begidran om sidnkning av hyran avslas i en sddan situation.
Den avtalade hyran kommer dé att gélla.

Kravet pé att hyran ska vara vésentligt hogre dn hyran for liknande eller i
motsvarande omfattning efterfrdgade lagenheter pd marknaden for att en
sankning ska aktualiseras, ger en flexibilitet i hyressittningen som innebar att
inte varje avvikelse frdn den hyra som i allménhet tas ut kan leda till en
sdankning. Det &r ocksa svart att avgora exakt vilken hyra som dr mark-
nadsmaéssig for en lagenhet vid en viss tidpunkt och regeln ar tankt att finga
upp de fall som klart avviker fran den allmédnna hyresnivan. En sadan utform-
ning av regeln kan minska risken for tvister om hyrans storlek.

Sammantaget bedomer regeringen att den foreslagna regleringen inne-
bér en rimlig avvigning mellan parternas intressen. En storre avtalsfrihet
om hyrans storlek kan bidra till att fler vill hyra ut sina bostéder, samtidigt
som det finns ett skydd for hyresgésten mot alltfér hdga hyror. Som redo-
gors for ovan ligger hyrorna redan i dag i manga fall pa en nivad som mot-
svarar marknadsnivan. Nagra storre hojningar av de generella hyresniva-
erna kan dérfor inte forviintas. Aven om det i vissa fall kan vara svért att
fa fram uppgifter om hyror for liknande ldgenheter och att géra en bedém-
ning av den avtalade hyran forhaller sig till dessa, anser regeringen ocksa
att regleringen blir tydligare och mer forutsebar &n i dag.

Hyresndmndens beslut om dndring av hyran

Enligt lagen om uthyrning av egen bostad giller att hyresndmnden ska
besluta att en dndring av hyresvillkoren ska gélla fran dagen for ansdkan
hos hyresnamnden eller, om det finns skal for det, fran en senare tidpunkt,
dock senast frdn dagen for hyresndmndens beslut (5 §). Enligt forarbetena
ar ett exempel pé nér det kan finnas sddana skil att hyresgésten har gjort
en ansokan hos hyresnimnden utan att ge hyresvérden tillfdlle att svara pé
hyresgéstens meddelande om begéran om dndring av hyresvillkoren (4 §)
eller i dvrigt utan befogad anledning végrat att forsoka 19sa tvisten (se
prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18 s. 79).



Mot bakgrund av att det inte ldngre bor krévas att hyresgisten meddelar
hyresviarden om att en hyreséndring begirs, innan en ansokan ges in till
hyresndmnden, bor det séllan bli aktuellt att besluta att en &ndring ska gélla
frén en senare tidpunkt.

Utredningen foreslar att hyresndmnden &ven ska kunna besluta om att en
andring av hyran ska gilla fran en tidigare tidpunkt &n nér ansdkan gjordes.
Hyresndmnden i Jonkoping ifragasétter om det borde finnas en begransning
av hur langt tillbaka i tiden ett beslut om villkorsandring ska kunna gélla,
motsvarande den tidsgridns om tva ar fore ansdkan som géller nir en andra-
handshyresgést begir aterbetalning av hyra enligt 55 £ § hyreslagen. Lik-
nande synpunkter framfors av Hyresndmnden i Stockholm som ocksa anser
att det, utifrn de situationer som bestimmelsen &r avsedd att tillimpas pa,
bor dvervagas om det bor krivas sarskilda skél for att dndringen ska gélla
fran ndgon annan tidpunkt.

Regeringen anser att det finns skil for att hyresndmnden i vissa fall bor
ha mojlighet att besluta att en dndring av hyran ska gélla fran en tidigare
tidpunkt. Det bdr, i linje med vad utredningen framhéller, kunna bli aktu-
ellt exempelvis om hyresgésten har forsdkt forhandla med hyresviarden
innan en ansdkan getts in, och att hyresvarden har forhandlat pa ett saidant
satt att han eller hon kan lastas for att anskan har drdjt. I ett sddant fall
bor hyresndmnden kunna besluta att en dndring av hyran ska gélla frdn den
tidpunkt nir hyresgisten tagit upp frdgan om &ndring med hyresvérden.
Det ér i linje med vad som géller enligt 55 e § fjarde stycket hyreslagen
och 24 § hyresforhandlingslagen, som ger hyresndmnden mdjlighet att
besluta att en villkorsandring ska gélla fran tidpunkten for begdran om
andring av hyresvillkoren.

Dirutover bor det ocksa i vissa andra undantagsfall kunna bli aktuellt att
besluta om att en dndring av hyresvillkoren ska gélla fran en tidigare tid-
punkt. Det kan handla om att hyresvérden har utnyttjat hyresgéstens under-
ordnade stillning for att ta ut en hyra som uppenbart 6verstiger hyresnivan
for liknande ldgenheter.

Den hir aktuella bestimmelsen skiljer sig fran bestimmelsen i 55 £ §
hyreslagen, som syftar till att ge hyresgisten en mojlighet till aterbetalning
av en for hog hyra i tiden fore ansdkan. Hyresgésten kan ge in en sddan
ansOkan tre méanader efter det att hyresgisten ldmnat ldgenheten, och ett
beslut om éterbetalning kan avse en tid om upp till tva ar fore ansdkan. Det
huvudsakliga syftet med den aktuella bestimmelsen ar dédremot att hyres-
namnden ska kunna bestimma hyran for den fortsatta uthyrningen. Hinsyn
bor ocksa tas till hyresvérdens intresse av forutsebarhet. Det talar for att
det inte bor bli aktuellt att besluta om att en dndring av hyresvillkoren ska
gélla for nagon langre tid fére anskan.

Regeringen anser dock inte att det finns skél att ange en exakt tidsgréns
for hur langt tillbaka i tiden ett sddant beslut kan strécka sig eller att stélla
upp ett krav pa sirskilda skdl. Regleringen bor i stillet utformas sa att
hyresndmnden har mdjlighet att med utgangspunkt i forhallandena i det
enskilda fallet gora en bedomning av vad som é&r en lamplig tidpunkt for
nir en villkorséndring ska borja gilla.

Som Hyresndmnden i Stockholm pekar pa kan situationen uppkomma att
hyresgésten har ansokt om dndring av hyran och hyresférhallandet hinner
upphora innan hyresndmnden har fattat beslut i drendet. Den situationen
bor behandlas pd motsvarande sétt som enligt hyreslagen. I en sddan situa-
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tion dr det inte aktuellt att faststélla hyran for tiden efter hyresndmndens
beslut. Ddremot bor det vara mojligt for hyresndmnden att faststilla hyran
fran tidpunkten for ansokan till dess att hyresforhallandet upphdrt, med en
skyldighet for hyresvérden att aterbetala en for hog hyra.

I linje med vad utredningen framhaller bor en tvist om dndring av hyran
i hyresndmnden, med hénsyn till att det inte dr frdga om en prévning av
lagenhetens bruksvérde, normalt kunna provas av ordféranden ensam utan
medverkan av intresseledaméter (jAmfor 2 § andra stycket och 5 § lagen
[1973:188] om arrendenédmnder och hyresnamnder).

Hyran ska kunna justeras lopande enligt ett index

Lagen om uthyrning av egen bostad innehéller ingen bestimmelse om jus-
tering av hyran under hyresforhallandet. Om hyresvirden vill hoja hyran
far han eller hon i sé fall sdga upp hyresavtalet for att sedan ingé ett nytt
hyresavtal med en hogre hyra. Parterna kan ocksé komma &verens om en
dndring av hyran utan att hyresavtalet sdgs upp.

Vid privatuthyrning ingds manga hyresavtal for kortare tid &n ett ar.
Under dessa hyresforhallanden finns det darfor i regel inte ndgot behov av
en hyreshdjning. For hyresavtal som 16per pa langre tid 4n ett &r foreslar
utredningen att parterna ska ha mojlighet att avtala om att hyran ska juste-
ras enligt ett index. KTH anser att det saknas behov av en sadan regel efter-
som privatuthyrning normalt ar kortsiktig.

Det forekommer dock situationer dér hyresvarden hyr ut sin bostad
under en ldngre tid, exempelvis nir hyresvirden pé forhand vet att han
eller hon kommer befinna sig pa annan ort for arbete eller studier under ett
antal ar. Hyresvérden kan da ha ett intresse av att en hyresjustering ska
kunna ske utan att ett nytt avtal behdver traffas. En mojlighet att i forvig
kunna komma &verens om hur hyran ska justeras under avtalstiden ger en
trygghet for bade hyresvirden och hyresgésten och minskar riskerna for
konflikter kring hyrans storlek. Att sddana situationer kan vara mindre
vanliga utgdr inte ett skdl mot att inféra en mojlighet for parter som ser ett
behov av det att avtala om hur hyran far justeras under hyrestiden.

Som utredningen framhéller &r hyreshojningar enligt ett index en vél
beprovad modell for lokaler. Regeringen instimmer i att det framstar som
en lampning ordning dven for bostdder som hyrs ut enligt privatuthyr-
ningslagen. Det ger en hyresjustering som dr forutsebar och enkel.

I likhet med vad som giller for lokalhyresavtal bor parterna fritt kunna
vélja vilket index de vill tillimpa. Ett 1dmpligt index kan vara till exempel
konsumentprisindex som maéter genomsnittlig prisutveckling for privat
konsumtion.

En part som vill ha en dndring av hyran enligt indexvillkoret bor skrift-
ligen meddela motparten detta. Indexjusteringen bor alltsa inte ske auto-
matiskt. Motparten bor vidare pa begiran ha ratt att fa ett underlag for hur
hyresjusteringen har berdknats. En indexjustering av hyran bor ocksa
forutsétta att hyresforhallandet varat minst ett r och dérefter kunna ske
arligen.



4.4 Lagenhetens skick

Regeringens forslag

Parterna ska ha en storre avtalsfrihet i fraiga om lagenhetens skick. I forsta
hand ska parternas avtal avgora vilket skick hyresgésten har rétt att kréva
att lagenheten ska halla. Om parternas avtal inte reglerar ldgenhetens
skick ska ldgenheten stimma &verens med de uppgifter som hyresvérden
lamnat om lagenheten eller, om det inte ger tillrdcklig ledning, det skick
som i allménhet kan forvéntas av en sddan ldgenhet som hyresavtalet
géller.

Om lagenheten inte haller det skick hyresgésten har rétt att kréva, ska
hyresgésten i huvudsak ha rétt till ssmma pafoljder som enligt hyreslagen.
Nagon mojlighet for hyresgésten att fa ett atgérds- eller upprustningsfore-
laggande ska dock inte finnas.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer verens med regeringens.

Remissinstanserna

En majoritet av remissinstanserna, till exempel Hyresgdstforeningen och
Svea hovrdtt, stiller sig bakom forslaget eller har inga invindningar mot
det. KTH anser att det dven i den nya privatuthyrningslagen bor finnas
tvingande bestimmelser om att ldgenheten ska hélla en ldgsta godtagbar
standard.

Skilen for regeringens forslag
Parterna ska ha en stérre avtalsfrihet om ldgenhetens skick

Hyreslagen innehaller tvingande bestimmelser om vilket skick en bostads-
lagenhet ska halla bade vid tilltradet och under hyresforhéllandet (se 9 och
15 §§ hyreslagen). Dessa bestimmelser géller dven ldgenheter som om-
fattas av lagen om uthyrning av egen bostad. Utgangspunkten ar att hyres-
vérden vid tilltrddet ska tillhandahalla ldgenheten i ett sddant skick att den
enligt den allménna uppfattningen pa orten &r fullt brukbar for det avsedda
andamaélet. Hyresvérden &r skyldig att halla 1dgenheten i sddant skick dven
under hyresforhallandet, om inte nagot annat har avtalats.

Regleringen utgor en del i skyddet for hyresgistens trygghet i boendet,
och &r anpassad efter att hyresforhéllandet ofta &r langvarigt och att hyres-
gésten har ett besittningsskydd. Som utredningen framhaller kan regle-
ringen ocksd ses som ett led i en bostadspolitisk ambition att forbattra
bostadsbestdndet generellt.

Uthyrningar av privatbostider dr ddremot normalt kortvariga och hyres-
gésten saknar besittningsskydd. Hyresvérden ar vidare en privatperson och
inte en professionell aktdr. Skélen for att ha tvingande bestimmelser om
lagenhetens skick ar déarfor inte lika starka i dessa fall. De hyresobjekt som
hyrs ut av privatpersoner kan ocksa skilja sig at i hogre grad &n vad som
ar fallet inom ramen for professionell uthyrning av bostédder. Det finns
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darfor inte samma intresse av att driva utvecklingen mot att sddana bosté-
der ska ha en liknande standard och utformning.

Flera remissinstanser ar positiva till utredningens forslag att parterna ska
ha en stdrre avtalsfrihet om lagenhetens skick. Det ger en 6kad flexibilitet
som kan bidra till att fler bostider tillgingliggors. Aven de skillnader som
finns vid privatuthyrning jamfort med sedvanlig uthyrning av bostdder
talar for att en storre avtalsfrihet bor gélla vid privatuthyrning. Med hiansyn
till forhéllandena vid sddan uthyrning framstar det vidare i regel inte som
rimligt att hyresvérden ska tvingas att ldgga stora kostnader pa att fordndra
bostaden, om hyresgésten har accepterat bostadens skick nir hyresavtalet
ingicks. I de flesta fall har hyresgisten mdjlighet att titta pa lagenheten
innan avtal ingés och kan da sjdlv avgora om skicket ar tillrdckligt gott.
Lagenheterna annonseras ocksa ofta ut med en beskrivning och tillhérande
bilder, vilket underléttar hyresgistens mojlighet att avgora vilka funktio-
ner en ldgenhet har.

Regler om ldgenhetens skick ar vidare komplicerade och kan vara svara
for privatpersoner att sitta sig in i. Aven det talar for att en enklare reglering
som bygger pé avtalsfrihet dr ldmplig vid privatuthyrning.

Utover bestimmelserna om vilket skick ldgenheten ska halla vid tilltradet
och under hyresforhéllandet, finns i hyreslagen en bestimmelse om att en
lagenhet ska ha ldgsta godtagbara standard (18 a §). Skyddet for hyresgésten
enligt den bestimmelsen bestar i mdjligheten att ansdka om upprustnings-
forelaggande, med det finns ddremot inte ndgon mdjlighet att gora gillande
andra péafoljder som aktualiseras vid brister i ligenhetens skick som till
exempel hyresnedsittning och skadestand. KTH anser att tvingande regler
om légsta godtagbara standard bor gilla dven vid privatuthyrning med hén-
syn till att sddana uthyrningar i vissa fall kan vara langvariga, men instim-
mer samtidigt i utredningens forslag att hyresgésten inte ska kunna begéra
upprustningsforeldggande (se vidare under rubriken Hyresgéstens ritt till
paféljder vid brister).

En reglering om légsta godtagbara standard skulle darfor behdva utformas
pa ett annat sétt &n vad som géller enligt hyreslagen i friga om de pafoljder
som kan goras gillande. Det framstér inte som dndamalsenligt med hinsyn
till syftena bakom dessa regler, som delvis bygger pé reglerna i den numera
upphivda bostadssaneringslagen (1973:531), se prop. 1993/94:199 s. 70—
72. Som framhalls ovan finns det vid uthyrning av privatbostdder inte
samma intresse av att bostéder upprustas till en enhetlig standard.

Med hinsyn till de fordelar som finns med att ge parterna en storre
avtalsfrihet i fraga om ldgenhetens skick vid privatuthyrning ar det enligt
regeringens mening inte motiverat att begransa denna pa sa sétt att parterna
inte ska ha mgjlighet att avvika fran det som motsvarar ldgsta godtagbara
standard enligt hyreslagen. Med hénsyn till att det ofta handlar om kort-
variga uthyrningar och att forhéllandena kan variera mycket ar det rimligt
att parterna vid privatuthyrning ska kunna avtala om avvikelse dven fran
vissa grundldggande krav som giller for bostadsldgenheter i allménhet.
Som framgar nedan bor hyresgésten ddremot, om inte annat har avtalats,
som utgangspunkt ha rétt att krdva att lagenheten haller ldgsta godtagbara
standard.

Regeringen foreslar darfor att parterna ska vara fria att avtala om lagen-
hetens skick. Som utredningen framhaller kommer det i minga fall vara sa
att parterna inte uttryckligen berdr lagenhetens skick i1 hyresavtalet, annat



an 1 begransad utstrickning. Regeringen instimmer i att det i en sddan
situation bor vara de uppgifter som hyresvérden pa annat sétt har lamnat
om ldgenheten som avgor vilket skick hyresgésten har rétt att krdva att
lagenheten haller. Det kan handla om uppgifter som ldmnats i en annons
om uthyrning av lagenheten, om till exempel storlek och utrustning. For
att uppgifterna ska tillmétas betydelse bor det krdvas att hyresgésten har
fog att forvénta sig att ldgenheten har ett sadant skick.

Om lagenhetens skick i ndgot avseende inte berdrs i vare sig hyresavtalet
eller i uppgifter frén hyresvarden bor hyresgésten kunna kriva att ldgen-
heten har det skick som i allménhet kan forvéntas av en sddan lagenhet
som hyresavtalet géller. En sddan bestimmelse ger battre forutsittningar
att ta hansyn till det aktuella hyresobjektet dn hyreslagens tvingande regler
om att lagenheten enligt den allménna uppfattningen pa orten ska vara fullt
brukbar for det avsedda dndamélet (9 §), som utgar fran att alla bostads-
lagenheter ska ha ett visst skick. Det dr i linje med att frdgan om lagen-
hetens skick som utgéngspunkt &r dispositiv.

En hyresgést bor som utgéngspunkt kunna forvénta sig att en ldgenhet
haller en standard som motsvarar ldgsta godtagbara standard enligt hyres-
lagen (18 a §). Undantag kan tdnkas om det &r ett sarpriglat hyresobjekt
eller om det framgar av kontexten kring avtalsslutet. Exempelvis kan ett
forrddsutrymme inte alltid forutsittas ingd vid privatuthyrning eftersom
hyresvérden kan behova det for sina privata tillhdrigheter.

Hyresgdstens rdtt till pafoljder vid brister

Om ldgenheten inte haller det skick som hyresgésten har rétt att krédva, bor
han eller hon ha rétt till pafoljder. Vid beddmningen av vilka paféljder som
ska kunna goras gillande behover det beaktas att hyresgésten saknar besitt-
ningsskydd vid privatuthyrning. Vissa av de atgérder som kan bli aktuella
mot hyresvérden enligt hyreslagen passar darfér mindre vél i dessa situa-
tioner. Det géller framfor allt mojligheterna for hyresgésten att anska om
atgardsforeldggande for att atgidrda en brist eller ett upprustningsfore-
laggande for att uppna lagsta godtagbara standard. Det finns en risk for att
en sddan ansdkan i manga fall skulle leda till att hyresvirden sdger upp
hyresavtalet eller véljer att inte forlinga det om det &r tidsbestdmt. En
ansokan blir dé i praktiken meningslos.

Ofta ar det inte heller rimligt att en privatperson som kortsiktigt hyr ut
sin ldgenhet ska behdva vidta kostsamma atgarder pa begiran av hyres-
gésten. Som framgar av utredningen ar det i praktiken mycket ovanligt att
en privatperson som hyr ut ldgenheter i liten skala aldggs att vidta atgirder
som &r kostsamma. En forklaring &r att det i rattstillimpningen gors en
avvégning mellan parternas intressen vid provning av om ett foreldggande
ska meddelas for att atgirda en brist. Den praktiska nyttan av mdjligheten
att begira sddana atgdrder dr darfor begrénsad vid privatuthyrning. Mot
den bakgrunden anser regeringen att det inte bor finnas ndgon mojlighet
for hyresgisten att ansoka om &tgérds- eller upprustningsforeliggande i
den nya privatuthyrningslagen.

Ovriga péféljder i hyreslagen ldimpar sig diremot vil dven vid privat-
uthyrning. Det handlar om avhjdlpande, hyresavdrag, uppsdgning och
skadestand. Med hénsyn till att den foreslagna regleringen bygger pé att
parterna ska ha avtalsfrihet om ldgenhetens skick, dr det lampligt att hyres-
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ar vanligt forekommande inom kontraktsrétten.

Forhéllandena vid privatuthyrning motiverar dock att dessa pafoljder
modifieras nagot. Hyreslagen innehéller ett flertal olika regler om vilka
pafoljder som kan goras géllande i specifika situationer, till exempel om
lagenheten forstors, om en myndighet meddelar férbud mot att anvinda
lagenheten eller om det féorekommer ohyra i ldgenheten (se 10, 12—14, 17
och 18 §§ hyreslagen). Vid privatuthyrning finns det inte samma behov av
sérskilda regler for de olika situationer som kan uppkomma. Hyreslagens
regler i den hér delen 4r ocksé komplicerat utformade och kan vara svéra
for privatpersoner att sitta sig in i. Det finns darfor fordelar med att i den
nya privatuthyrningslagen infora en mer enhetlig och enklare reglering av
vilka péfoéljder som kan goras géllande. Det underlittar for parterna dver-
blicka vad som giller.

Regeringen anser att det dr lampligt att utforma regleringen i enlighet
med utredningens forslag. Hyresgasten bor alltsa, om ldgenheten pa till-
tradesdagen inte &r i det skick som kan krévas eller om den annars inte kan
anvéndas pa det sdtt som forutsétts, ha ritt att kréva erséttning for av-
hjalpande av bristen eller att sdga upp avtalet och en ratt till hyresavdrag.
Darutover bor hyresgisten ocksa ha rétt till skadestind. Motsvarande bor
gélla om lagenheten skadas under hyrestiden, eller om hinder eller men pa
annat sitt uppstar i nyttjanderitten, under forutsittning att hyresgésten inte
ar ansvarig for det.

Reglerna om avhjdlpande bor anpassas ndgot jamfort med vad som
géller enligt hyreslagen for att fa ett rimligt resultat. En privatperson har
inte samma ekonomiska forutsdttningar som en professionell hyresvérd.
Det skulle déarfor kunna drabba en privatperson hart om hyresgéstens rétt
att avhjilpa brister pa hyresvardens bekostnad inte har ndgon begransning.
Det framstér inte som rimligt med hénsyn till att hyresforhallanden enligt
privatuthyrningslagen ofta ar kortvariga.

Hyresgisten bor darfor ha rétt att avhjélpa brister pa hyresvirdens be-
kostnad i den utstrickning det ar skiligt, om hyresvérden efter tillsidgelse
inte avhjilpt bristen utan drojsmal. Att det ska goras en skélighetsbedom-
ning innebér att hyresgésten inte bor ha ritt att vidta alltfor kostsamma
eller ingripande atgérder. Vid bedomningen far hyresgéstens intresse av
att fa bristen atgérdad vdgas mot att hyresvdrden dr en privatperson utan
samma ekonomiska forutséttningar som en professionell sddan. Om kost-
naderna for ett avhjilpande ar oskiligt hoga &r det lampligare att hyres-
gésten dr hanvisad till andra paféljder som hyresavdrag och skadestand
eller, vid visentliga brister, uppsdgning.

Nar det géller rétten till hyresavdrag bor det, i enlighet med utredningens
forslag, fortydligas att ett sadant avdrag som huvudregel inte kan avse
tiden innan en brist har patalats (jamfor rattsfallet NJA 2016 s. 303).



4.5 Overlételse och upplatelse i andra hand

Regeringens forslag

Hyresgidsten ska inte ha rdtt att utan hyresvirdens samtycke dverlata
hyresritten eller upplata den i andra hand. Skérpta krav ska gélla for att
den som hyr en privatbostad ska ha rétt att ha inneboende genom att
uthyrningens privata karaktar beaktas.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna stiller sig bakom utredningens forslag eller
invander inte mot det. Bostadsrdtterna och Fastighetsdgarna anser att det
vid beddomningen om det ska godtas att hyresgisten later nigon annan bo
i lagenheten inte bor goras nagon skillnad pa om personen &r nérstdende
till hyresgésten eller inte. Liknande synpunkter framfors av HSB Riks-
forbund. Enligt Fastighetsdgarna bor det ocksd Overvdgas om det ska
finnas en storre avtalsfrihet i friga om hyresgéstens rétt att lata andra
personer bo i ldgenheten.

Skilen for regeringens forslag

Hyresvirdens samtycke bor krdvas for en éverldtelse eller uppldtelse i
andra hand

Privatpersoners uthyrning av bostdder praglas i manga fall av den privata
karaktiren pa bostaden. Hyresobjektet kan vara hyresvéirdens hem eller ett
intilliggande hus pa hyresvirdens fastighet. Detta medfor att hyresvarden i
regel viljer sin hyresgéist med omsorg. Méanga ganger sker privatuthyrning
genom personliga rekommendationer och kontakter.

Med hinsyn till den mer personliga relationen mellan parterna vid privat-
uthyrning ar det rimligt att hyresgésten far upplata ldgenheten i andra hand
endast om hyresvirden samtycker till det. Med hénsyn till att hyresgésten
vid privatuthyrning saknar besittningsskydd och att sadana upplételser ofta
ar kortvariga, kan det inte heller ses som ett skyddsvért intresse att en
hyresgést som under en tid avser att vistas ndgon annanstans ska ha ritt att
upplata lagenheten till ndgon annan utan hyresvéardens samtycke. I dessa
fall har hyresgésten typiskt sett inte nadgon langsiktig anknytning till 1dgen-
heten som behover vérnas.

Av dessa skil bor det vid privatuthyrning inte finnas nadgon mojlighet
for hyresgésten att ans6ka hos hyresndmnden om tillstand att hyra ut i
andra hand, motsvarande det som géller enligt hyreslagen (se 40 § hyres-
lagen). Detsamma bor gilla for overlételse av hyresrdtten (jamfor 34-37 §§
hyreslagen). For att en hyresgést ska far overlata hyresrétten bor det alltsa
krdvas att hyresvarden samtycker till det, och det bor inte finnas ndgon
mdjlighet att ansoka om tillstand till en dverlatelse. Det ér i linje med reg-
lerna om byte i 35 § hyreslagen som innehaller vissa undantag for upplét-
elser av privat karaktir.
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Enligt hyreslagen har en hyresgist som utgangspunkt rétt att ha inne-
boende i lagenheten utan att det krdvs samtycke av hyresvarden. Den rétten
begrinsas dock av bestimmelsen i 41 § hyreslagen som skérptes den 1 juli
2024 (se prop. 2023/24:112 s. 71). Kortfattat innebér reglerna att hyres-
gésten inte far inrymma utomstdende personer i ldgenheten i en utstrack-
ning som hyresvérden inte skéligen ska behdva godta. I bestimmelsen anges
ocksa ett antal omsténdigheter som ska beaktas vid den beddmningen.

Motsvarande regler bor 1 huvudsak gélla vid privatuthyrning. I enlighet
med vad utredningen foreslar dr det ocksd motiverat att reglerna i nagra
avseenden 4r striktare &n vad som géller enligt hyreslagen. I dessa fall bor,
utover de omstdndigheter som ska beaktas enligt hyreslagen, dven uthyr-
ningens privata karaktir kunna beaktas vid bedémningen av vad hyres-
viarden skéligen ska behdva godta.

Om ldgenheten utgor en del av hyresvirdens bostad finns det skil att
ytterligare stirka hyresvirdens inflytande i friga om vem som ska tillatas
som inneboende. I sddana fall bor det krdvas samtycke fran hyresvérden. I
ett sa néra forhallande &r det rimligt att hyresvérden sjélv far vélja vem eller
vilka som ska fa bo i en del av hans eller hennes privata bostad.

Enligt utredningens forslag ska reglerna, liksom 1 hyreslagen, gélla hyres-
géstens rétt att inrymma utomstiende personer i ldgenheten. Bostads-
rdtterna och Fastighetsdgarna anser att reglerna bor gilla dven 1 fraga om
hyresgéstens ritt att lata ndgon nérstaende bo i ldgenheten, och framhéller att
det vid uthyrningar enligt privatuthyrningslagen inte har ndgon betydelse for
hyresvirden vilken relation personerna har till hyresgésten.

Aven om forhallandena vid privatuthyrning i viss utstriickning skiljer sig
fran sedvanliga upplételser av bostdder anser regeringen dock inte att det
har framkommit tillrackligt starka skél for att begrinsa hyresgistens rétt
att lata nirstdende, som familjemedlemmar, bo i ldgenheten. En reglering
som &r avgréansad till ritten att inrymma utomstadende beddms innebéra en
bra balans mellan hyresvirdens och hyresgéstens intressen dven i héar
aktuella fall. Det sagda innebér inte heller att en hyresgést med ett valdigt
stort hushall utan vidare kan bo i en liten ldgenhet som inte &r anpassad for
det. En sadan anvéindning av lagenheten skulle i vissa fall kunna sté i strid
med hyresgéstens skyldigheter att bevara trygghet, sundhet, ordning och
gott skick och att varda ldgenheten (se SOU 2023:57 s. 250).

Fastighetsdgarna anser vidare att det bor dvervdgas om det vid privatut-
hyrning ska finnas en storre avtalsfrihet i friga om hyresgéstens rtt att 1ata
andra personer bo i ldgenheten.

Fragan 6vervigdes i samband med nyss ndmnda skérpningar av reglerna
1 hyreslagen (se prop. 2023/24:112 s. 72). Regeringen uttalade att utgangs-
punkten bor vara att hyresgéisten ska ha stor frihet att bestimma over sitt
boende, sé lange det inte orsakar sddana oldgenheter for hyresvarden som
inte ska behdva accepteras. Det ansags darfor inte motiverat att infora en
mojlighet for hyresvérden att med tvingande verkan bestimma hur ménga
personer som far bo i en lagenhet. Daremot kan ett sddant villkor beaktas vid
beddmningen av vad hyresvérden ska behdva godta, under forutsittning att
villkoret framstar som vél avvagt och motiveras av godtagbara skal.

Reglerna i hyreslagen infordes relativt nyligen. De skél som framfordes i
det sammanhanget gor sig gillande dven vid privatuthyrning. Fragan bor



dérfor behandlas pd samma sétt. I likhet med vad som géller enligt hyres-
lagen far i en tvist om uppsigning av hyresavtalet en bedémning goras av
vilken vikt som ska tillmétas ett sadant villkor i ett enskilt fall. Det ger ut-
rymme for att beakta forhallandena vid privatuthyrning.

4.6 Upphorande av hyresavtalet

Regeringens forslag

Hyresviarden ska inte kunna séga upp tidsbestdmda hyresavtal i fortid
utan att ange nagra skél. Bdde hyresvéirden och hyresgésten ska ha tre
manaders uppsédgningstid.

Hyresvirden ska fé sdga upp hyresavtalet i fortid om hyresgéasten all-
varligt har &sidosatt sina forpliktelser enligt hyresavtalet. En uppsig-
ning ska anses ha skett nér den som soks for uppségning tagit emot
uppsdgningen.

En uppsédgning ska kunna goras med rekommenderat brev eller till en
elektronisk adress om parten har angett en sddan. En uppségning ska i
vissa fall kunna ske genom kungérelse.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta remissinstanser, ddribland Bostadsritterna och Hyresgdstféren-
ingen, stéller sig bakom utredningens forslag eller invander inte mot det.
Hyresgistforeningen och Ldnsstyrelsen Blekinge framhaller att det &r posi-
tivt att hyresgéstens trygghet stirks genom att tidsbestimda avtal inte kan
sdgas upp utan skal.

Qasa AB pekar pa att ett borttagande av hyresvédrdens mojlighet att sdga
upp tidsbestdmda avtal i fortid kan minska viljan hos privatpersoner att
hyra ut sina bostidder. Hyresndmnden i Malmo anser att det bor finnas en
mojlighet att avtala om kortare uppsdgningstid.

Lénsstyrelsen Blekinge har invindningar mot utformningen av reglerna
for uppsédgning i fortid pa grund av att ligenheten anvénds for att begd
brott och forsenade hyresbetalningar. Myndigheten papekar ocksa att
kravet pa att en uppsdgning ska vara skriftlig och méjligheten till digital
kommunikation vid en uppségning kan skapa hinder for personer som av
olika skal har svart att tillgodogora sig sddan information.

Kronofogdemyndigheten pekar pa att det finns risker med att ta bort
kravet pa att underritta socialndmnden i samband med en uppsigning i
fortid. Samtrygg Group AB anser att kravet bor gélla dven i fortsdttningen
for att stirka barns rtt till en trygg bostad.

KTH anser att det inte dr 1dmpligt att en uppsigning i fortid ska anses
gjord redan nér ett reckommenderat brev 1dmnats in for postbefordran.
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Andrade regler om uppségning av tidsbestimda avtal och
uppsdgningstid

Aven om hyresforhéllandena vid privatuthyrning generellt ir korta, ér det
viktigt att bade hyresvédrden och hyresgésten ges rimliga forutséttningar att
planera framat nir hyresforhéllandet upphor. Hyresgisten behover tid for
att hitta en ny bostad och for hyresvérdens del handlar det om att hitta en ny
hyresgést om ldgenheten ska fortsétta hyras ut.

Det ar en grundlaggande kontraktsréttslig princip att ett tidsbestdmt avtal
inte far ségas upp i fortid, om det inte finns grund for hidvning. Det géller
for hyresvarden enligt hyreslagen medan hyresgésten alltid har rétt att séga
upp hyresavtalet med tre ménaders uppsédgningstid. Enligt lagen om uthyr-
ning av egen bostad far dven hyresvérden séga upp tidsbestimda hyres-
avtal i fortid, utan att ange négra skil. Qasa AB motsitter sig utredningens
forslag att ta bort denna méjlighet och framhaller att det kan minska viljan
hos privatpersoner att hyra ut sin bostad.

Regeringen anser att det dr viktigt att reglerna i privatuthyrningslagen i
stort innebdr en rimlig avvigning mellan hyresvirdens och hyresgéstens
intressen. Flera av de forslag som limnas beddms forbéttra villkoren for
hyresvérdar. Det géller till exempel mojligheten att hyra ut fler ligenheter
an i dag och den foreslagna modellen for hyresséttning som innebér en
storre avtalsfrihet om hyran (se avsnitt 4.2 och 4.3). For att skapa en rimlig
balans i forhéllandet mellan hyresvérd och hyresgist finns det darfor ett
varde i att samtidigt ge hyresgéister en 6kad trygghet i vissa avseenden,
vilket ocksa Hyresgdstféreningen betonar.

Att ett hyresavtal ingas pa bestdmd tid innebér att parterna ar dverens
om att hyresgésten ska fa bo i ldgenheten under den tiden. Det ar rimligt
att en hyresgést som skoter sina forpliktelser enligt hyresavtalet ska kunna
kinna sig trygg i det. En hyresvird har ocksd mdjlighet att ingé ett hyres-
avtal pa kortare tid, om han eller hon &r osiker pa nér ldgenheten kan
behovas igen. Ett hyresavtal kan ocksa ingés pa obestdmd tid, och avtalet
kan dé ségas upp med tre manaders uppségningstid. Hyresgasten har inte
heller i de situationerna ritt till forlingning av avtalet. Regeringen anser
mot den bakgrunden att mdjligheten for hyresvirden att sdga upp tids-
bestimda hyresavtal i fortid, utan att ange nagra skal, bor tas bort.

Hyresgésten bor dven i fortsdttningen ha rétt att sdga upp tidsbestimda
hyresavtal i fortid. S& ar fallet enligt hyreslagen och det d4r motiverat med
en sadan 16sning dven i fraga om privatuthyrning. Den nuvarande ord-
ningen, som innebar att hyresgésten endast har en manads uppségningstid,
ger dock en mycket kort tid for hyresvarden att hitta en ny hyresgést. Det
dr inte ovanligt att hyresvarden befinner sig pa annan ort pa grund av arbete
eller studier och att lagenheten hyrts ut for att ticka hyresvérdens kost-
nader. En ménads uppségningstid framstar mot denna bakgrund som allt-
for kort. Regeringen anser dérfor att en uppsdgningstid om tre manader bor
gélla dven for hyresgésten. Det innebér att samma uppsigningstid géller
da for bade hyresvérden och hyresgisten. Tiden framstar som rimlig med
hénsyn till hyresforhéllandets karaktir och garanterar bida parter en
trygghet utan att bli alltfér betungande for ndgon av dem.

Hyresndmnden i Malmé anser att parterna bor kunna avtala om en
kortare uppségningstid. Reglerna i den nya privatuthyrningslagen bor, i



likhet med vad som giller i dag, vara tvingande till hyresgéstens fordel.
Det finns ddrmed inget hinder mot att parterna avtalar om att hyresgésten
ska ha en kortare uppsédgningstid &dn tre manader, eftersom ett sddant
villkor inte &r till nackdel for hyresgdsten. Regeringen anser daremot inte
att det bor vara mojligt for parterna att avtala om att hyresvérden ska ha en
kortare uppsédgningstid. Att det finns en trygghet och forutsebarhet for
hyresgésten véger tyngre dn hyresvirdens intresse av en storre flexibilitet.
En uppsigningstid om tre ménader &r vél anpassad efter bade hyresvérdens
och hyresgéstens behov.

Uppsdigning i fortid pa grund av misskotsamhet

Vid privatuthyrning har hyresgisten inget besittningsskydd, och alltsa inte
nagon ritt till férlangning av hyresavtalet nér ett tidsbestdmt avtal 16per ut
eller om ett avtal pa obestamd tid sdgs upp till uppsédgningstidens utgang.
Det finns situationer dir det dr motiverat att hyresvérden ska kunna séga
upp hyresavtalet i fortid, till exempel om hyresgésten misskoter sig i nagot
avseende. Detta far storre betydelse i och med forslaget att hyresviarden
som huvudregel inte ska fa sdga upp tidsbestimda avtal i fortid.

I dag giller hyreslagens regler om uppségning i fortid pé grund av att
hyresrétten &r forverkad dven vid privatuthyrning (se 42—44 §§ hyres-
lagen). Motsvarande regler bor som utgangspunkt gélla dven i fortsétt-
ningen men foras in i den nya privatuthyrningslagen. Det finns dock behov
av att i vissa avseenden anpassa regleringen med hénsyn till att forhéllan-
dena vid privatuthyrning ser annorlunda ut.

Reglernas grundlidggande utformning bor i huvudsak vara desamma som
i hyreslagen. Det innebér att hyresviarden bor ha ritt att siga upp hyres-
avtalet till omedelbart upphdrande om hyresgésten allvarligt har asidosatt
sina forpliktelser enligt hyresavtalet pad ndgot av de sétt som anges i be-
stimmelsen.

I likhet med vad som géller enligt hyreslagen bor hyresvérden inte ha
ritt att siga upp hyresavtalet i fortid om hyresgésten har gjort sig skyldig
till ett ringa asidoséttande. Vidare bor hyresvirden, i frdga om vissa upp-
sdgningsgrunder, inte ha rétt att sdga upp hyresavtalet i fortid om hyres-
gésten har réttat sig innan uppsédgning har skett jamfor 43 § forsta stycket
hyreslagen). Regeln om rittelse ger hyresgésten ett visst skydd, trots att
hyresgésten inte har négot besittningsskydd. Det giller framfor allt vid
tidsbestimda avtal, men &dven vid tillsvidareavtal far hyresgisten i stillet
en viss tid pa sig att hitta en ny bostad om hyresvérden véljer att siga upp
avtalet trots att réttelse vidtagits. For vissa uppsdgningsgrunder bor en tids-
frist gélla for en hyresvérd som vill sdga upp hyresavtalet i fortid (jamfor
43 § hyreslagen).

Grunderna for en uppsdgning i fortid

Grunderna for en uppsdgning i fortid bor 1 huvudsak motsvara de som finns
i 42 § forsta stycket hyreslagen. Utredningen foreslar vissa anpassningar
av reglerna om uppsigning i fortid pa grund av att hyresgésten inte har
betalat hyran i tid. Hyresgésten ska inte ha mdjlighet att atervinna hyres-
ritten genom att betala hyran inom en viss tid efter en uppségning (jamfor
44 § hyreslagen). Uppsédgning i fortid pa den grunden ska dock fa ske forst
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(jamfor 42 § forsta stycket 1 hyreslagen dér tidsfristen &r en vecka).

Ldnsstyrelsen Blekinge anser att utredningens forslag innebér en forsam-
rad trygghet for hyresgésten, och pekar pa att personer med ekonomiska
svarigheter riskerar att snabbt forlora sitt boende pa grund av relativt sma
forseningar om det inte finns ndgon mdjlighet till dtervinning.

Hyresgésten har vid privatuthyrning generellt ett svagare skydd dn bostads-
hyresgéster enligt hyreslagen. En viktig skillnad ar att hyresgésten saknar
besittningsskydd. Det motiveras av att sddana uthyrningar ofta ar tillfélliga
(prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18 s. 70). Det handlar ocksé om uthyrning
av en bostad som manga ganger kan vara hyresvéardens hem, eller en del av
det. Aven enligt hyreslagen har hyresgiisten ett svagare besittningsskydd i
liknande situationer (se prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18 s. 69 och 46 §
hyreslagen). Eftersom hyresgésten dnda méste flytta nér ett tidsbestdmt
hyresavtal 16per ut eller om ett avtal pa obestdmd tid sdgs upp till uppség-
ningstiden utgéng, véger intresset av att kunna atervinna hyresrétten nar ett
hyresavtal sdgs upp i fortid pa grund av forsenade hyresbetalningar inte lika
tungt. Nér hyresvérden ar en privatperson ar det ocksa rimligt att forseningar
inte ska behdva accepteras i samma utstrackning.

Genom att hyresgisten far en ndgot ldngre tid pa sig att betala hyran innan
hyresvéarden har ritt att siga upp hyresavtalet i fortid undviks att mindre
forseningar far alltfor langtgdende konsekvenser. Vidare bor, som framhalls
ovan, dven i fortsdttningen gélla att hyresvédrden inte far sidga upp hyres-
avtalet om hyresgésten rittar sig och betalar hyran innan hyresavtalet sigs
upp (jamfor 43 § hyreslagen).

Sammantaget anser regeringen att den foreslagna regleringen innebér en
rimlig balans mellan parternas intressen. En fordel &r ocksé att regleringen
blir enklare for privatpersoner att hantera, jamfort med vad som géller enligt
hyreslagen. Reglerna om uppségning i fortid pa grund av forsenade hyres-
betalningar bor darmed utformas i enlighet med utredningens forslag.

Lansstyrelsen Blekinge har &ven invdandningar mot den foreslagna utform-
ningen av regleringen om uppsigning i fortid pa grund av att ldgenheten
anvénds for att begé brott. Enligt lansstyrelsen bor det finnas en tydligare
balans mellan skyddet for hyresvirden och grannar fran brott och barns rétt
till trygghet och bostad.

Utredningens forslag innebér inte nagon skillnad jamfort med vad som
giller i dag, ddr hyreslagens regler tillimpas. Reglerna om uppsédgning pa
grund av att lagenheten anvénds for brott skérptes den 1 juli 2024. I forar-
betena diskuterades avvigningen mellan det intresse som hyresgasten och
familjemedlemmar har av att f4 behalla sin bostad och fastighetségarens och
Ovriga boendes intresse av trygghet utforligt (se prop. 2023/24:112 s. 28).

Regeringen anser inte att det finns skél att utforma reglerna i privatuthyr-
ningslagen, dér hyresgésten generellt har ett svagare skydd &n bostads-
hyresgister i allménhet, pd ndgot annat sétt. Det framstar som sjélvklart att
hyresvarden inte heller vid sddana uthyrningar ska behdva acceptera att
hyresgdsten anvénder lagenheten for att begd allvarlig och omfattande
brottslighet. Har kan ocksé framhallas att forslaget om att hyresvérden inte
langre ska ha rétt att siga upp tidsbestdmda avtal i fortid utan att ange négra
skl innebér en generell forstiarkning av skyddet for hyresgésten, vilket &ven
Lansstyrelsen Blekinge framhéller.



Lagraddet pekar pé att det, till skillnad fran vad som géller for vriga grun-
der for uppsédgning i fortid, inte finns ndgon frist for hur linge en hyresvérd
kan dréja med att sdga upp ett avtal i fortid om hyresgésten gor sig skyldig
till sérskilt allvarlig bristande skotsamhet eller sarskilt allvarliga strningar
i boendet. Nagon sédan frist finns inte heller for motsvarande bestimmelser
i hyreslagen. En hyresgést enligt privatuthyrningslagen saknar besittnings-
skydd och hyr vanligtvis under en kortare tid. Hyresvédrden kan invinta
hyrestidens slut eller, om hyresavtalet giller tills vidare, sdga upp avtalet
utan skil. Att hyresvirden under en langre tid skulle avvakta med att agera
om hyresgésten gjort sig skyldig till sérskilt allvarlig bristande skotsamhet
eller sérskilt allvarliga storningar i boendet framstar inte som sannolikt. Mot
denna bakgrund beddmer regeringen att det inte finns behov av att infora
nagon tidsfrist for uppsagningar i fortid vid sérskilt allvarlig bristande skot-
samhet eller sdrskilt allvarliga storningar i boendet.

Behovet av underrdittelser till socialndmnden vid en uppsdgning

Utredningens forslag innebir att det inte ska finnas nagot obligatoriskt
krav pé att underritta socialndimnden vid uppségning i fortid pa grund av
forsenade hyresbetalningar och stérningar i boendet eller bristande skot-
sambhet, som inte ar sdrskilt allvarliga (jamfor 25 a § hyreslagen). Krono-
fogdemyndigheten papekar att det fran ett vrakningsférebyggande pers-
pektiv finns risker med forslaget i den del som géller bristande skdtsamhet
eller storningar i boendet. Samtrygg Group AB anser att skyldigheten att
underritta socialndimnden vid uppsdgningar bor gilla dven vid privat-
uthyrning, for att stirka barns rétt till en trygg bostad.

Socialt utsatta och andra grupper, till exempel barnfamiljer, som kan ha
behov av stod fran socialtjénsten i samband med en uppsidgning kan fore-
komma som hyresgister dven enligt privatuthyrningslagen. Det finns ocksa
hushéll som av olika anledningar &r utestingda fran den ordinarie bostads-
marknaden och darfor behover hyra i andra hand. Samtidigt kan det antas att
manga privatpersoner véljer sina hyresgéster noggrant for att inte riskera
misskdtsamhet fran hyresgésten i form av exempelvis storningar eller forse-
nade hyresbetalningar.

Vidare har hyreslagens regler om att hyresvérden i vissa fall ska underritta
socialtjénsten i samband med en uppségning, i likhet med manga andra av
hyreslagens regler, ett nira samband med att hyresgésten har ett starkt besitt-
ningsskydd. Eftersom hyresgister enligt privatuthyrningslagen saknar
besittningsskydd kan det antas att hyresvdrden i ménga fall véljer att inte
forldnga ett tidsbestimt avtal eller att siga upp ett tillsvidareavtal med upp-
sdgningstid, 1 stéllet for att sdga upp avtalet till omedelbart upphdrande.
Hyresvérden behover dé varken ange nagra skal for uppsdgningen eller
iaktta de formella regler som géller vid uppsigning i fortid.

Det kan ocksa véntas att uppsdgningar pa grund av storningar i boendet
och bristande skdtsamhet kommer att aktualiseras endast i ett fatal fall (jam-
for prop. 2023/24:112 s. 96). Nér det géller uppsdgning i fortid pa grund av
forsenade hyresbetalningar sé hanger kravet pa att underrétta socialndamnden
dessutom nédra samman med hyresgistens mojlighet att {4 tillbaka hyres-
ritten genom atervinning (jamfor 44 § hyreslagen). Nir mojligheten till ater-
vinning tas bort fyller en sddan underrittelse inte samma funktion (jamfor
prop. 2023/24:112 s. 37).
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Déaremot kan det naturligtvis av andra skél finnas anledning &ven for en
privatperson som hyr ut sin bostad att underritta socialndmnden vid en
uppsdgning. Att av olika skél inte kunna behalla sitt boende kan i manga
fall indikera att den enskilde ar i behov av stdd eller insatser fran social-
tjdnsten. Hyresvardar som hyr ut sin privatbostad och som sagt upp ett
hyresavtal kan ha kdnnedom om omsténdigheter kring den eller de boende
som dérfor kan vara bra for socialndmnden att kénna till. Det kan sarskilt
gélla i situationer dir barn berors.

Det ar angelédget att socialndmnden underréttas i s stor utstrickning som
mojligt i samband med uppsigningar i fortid. Samtidigt behdver det vid
overvdgande av om det dr motiverat att uppstélla ett lagkrav p& under-
rittelse beaktas att hyresvéirden vid privatuthyrning ar en privatperson som
inte bedriver nadgon professionell uthyrningsverksamhet. Det motiverar en
enklare reglering i dessa fall.

Sammantaget bedomer regeringen att det inte finns tillrickligt starka
skal for att uppstélla ett krav pa att underrétta socialndimnden vid en upp-
sdgning i fortid. Det ska dock understrykas att privatpersoner som hyr ut
sin bostad dven fortséttningsvis kommer att kunna underrétta socialndimn-
den pé samma sétt som i dag. I vissa situationer dr det ocksé nagonting
som bor anses lampligt att de gor, &ven om det inte &r nagot krav.

Hér kan ocksa framhallas att regeringen pa andra omraden vidtar flera
atgérder for att motverka hemldshet generellt och sérskilt vrikningar av
barnfamiljer. Exempelvis har finansieringen av den nationella hemloshets-
strategin 20222026 forstérkts i flera omgéngar. Regeringen beddmer att
det ar viktigt att arbetet fortsétter samt utvecklas och aviserade darfor i
budgetpropositionen for 2026 att medel tillfors for att forlanga och forstarka
satsningen. Inom ramen for strategin har bland andra Socialstyrelsen,
Kronofogdemyndigheten och lansstyrelserna i uppdrag att stodja kommu-
nernas arbete med att forebygga vrikningar. Uppdraget till Kronofogde-
myndigheten har varit sérskilt inriktat mot att forebygga vrakningar av barn-
familjer. Regeringen har ocksé gett Socialstyrelsen i uppdrag att forstirka
arbetet mot vrikningar av barnfamiljer (S2024/01823).

Formerna for en uppsdgning

I dag giller hyreslagens regler om formerna for en uppsigning dven vid
privatuthyrning. Enligt dessa ska en uppségning i de flesta fall vara skrift-
lig. Ett undantag géller om det ar hyresgésten som sdger upp avtalet och
hyresvarden ldmnar en skriftlig bekréftelse pa uppsédgningen. Huvudregeln
enligt hyreslagen r vidare att en skriftlig uppsdgning ska delges den som
soks for uppsdgning. Det finns dock flera undantag frén den regeln som
innebdr att en uppsédgning i de flesta fall kan skickas i rekommenderat brev
till den soktes vanliga adress. En uppsédgning i fortid pa grund av att hyres-
ratten dr forverkad maste dock alltid delges.

Regeringen anser att det 4r motiverat att i den nya privatuthyrningslagen
gOra vissa anpassningar av reglerna om formerna for en uppségning, i
enlighet med vad utredningen foresléar. Det finns inte skél att kréva att en
uppsdgning ska delges. Utgangspunkten bor vara att en uppsédgning har
skett nar den som soks for uppségningen har tagit emot den. Avséndaren
har bevisbordan for att meddelandet tagits emot. Det bor dock, som utred-
ningen foreslér, finnas en bevislattnadsregel som innebér att det ar tillrdck-



ligt att uppsdgningen skickas i rekommenderat brev till den soktes vanliga
adress. Det dr ocksa det som enligt hyreslagen i praktiken 4r det vanligaste
sattet for uppsdgningar, vid uppsdgning av bostadshyresgéster till hyres-
tidens slut.

KTH anser att det inte dr lampligt att en uppségning i fortid som gors
med rekommenderat brev, ska anses gjord redan nér det rekommenderade
brevet lamnats in for postbefordran eftersom avtalet dd kan komma att
upphora innan uppsdgningen har kommit fram till hyresgésten.

I samband med inférandet i hyreslagen av mojligheten att i vissa fall
skicka en uppsdgning med rekommenderat brev, dvervigdes om detta
borde gilla 4ven vid en uppsagning i fortid, vilket foreslagits av den utred-
ningen som 14g till grund for propositionen (se prop. 1983/84:137 s. 120).
Det beddmdes inte vara lampligt med héinsyn till hyresgéstens intresse av
rattssékerhet.

Enligt regeringens mening talar dock forhéllandena vid privatuthyrning
for att en uppsigning bor kunna goras med rekommenderat brev i stdrre
utstrackning &@n enligt hyreslagen. Ett krav pa delgivning kan gora att en
uppségningsprocess drar ut pa tiden om en hyresgést visar sig svar att delge.
Nér hyresvéarden dr en privatperson ar det inte motiverat att stélla lika stora
krav pé att se till att hyresgésten far del av en uppségning som géller enligt
hyreslagen. Det framstar exempelvis inte som rimligt att hyresvérden ska
behdva se till att hyresgisten delges om hyresgésten dterkommande ar sen
med hyresbetalningar eller stor grannar. En sddan ordning riskerar att leda
till att farre végar hyra ut sin bostad.

Vid privatuthyrning finns det ocksé fordelar med en enkel och enhetlig
reglering av hur en uppségning ska goras, som géller oavsett pa vilken grund
uppsédgningen sker.

Inférandet av en mojlighet att delge en uppsagning i fortid med rekom-
menderat brev kan innebéra en viss osdkerhet for hyresgésten. I praktiken
bedoms detta dock inte leda till nagra storre problem. Nedan foreslas ocksa
att en uppsigning ska kunna skickas digitalt, om hyresgésten har angett en
adress for sidan kommunikation. I dessa fall far hyresgésten del av upp-
sdgningen direkt, utan att postgangen behdver invéintas.

Betydelsen av delgivning blir ocksd mindre till f6ljd av forslaget att
hyresgésten inte ska kunna dtervinna hyresratten vid forsenade hyresbetal-
ningar (jamfor SOU 1981:77 s. 332-335). Hyresgisten riskerar darfor inte
att lida nagon réttsforlust pa grund av att han eller hon inte fatt del av en
uppsdgning i tid. Inte heller vid uppsdgning pa nédgon annan grund forut-
sdtts det att hyresgésten reagerar pa uppsédgningen. Hér kan ockséd fram-
héllas att det enligt hyreslagens regler &r mojligt att skicka en uppmaning
att vidta rattelse med rekommenderat brev, trots att underlatenheten att
folja en sddan uppmaning kan leda till att hyresrétten &r forverkad.

Sammantaget beddmer regeringen att det vid privatuthyrning &r moti-
verat att 4ven en uppsédgning i fortid bor kunna ske med rekommenderat
brev.

Det dr vidare lampligt att knyta tidpunkten for uppsédgningen till nar det
rekommenderade brevet lamnats in for postbefordran. Det giller i 6vriga
fall nér en uppsdgning gors med rekommenderat brev och innebér en enkel
och enhetlig reglering. En sddan ordning innebér visserligen att det kan
uppkomma situationer dér hyresgésten ar skyldig att ldmna lédgenheten
innan hyresgésten faktiskt har fatt del av en uppsédgning. Skyldigheten att
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lamna lagenheten dr dock beroende av att uppsidgningen &r befogad. Om
hyresgésten godtar uppségningen kan han eller hon vilja att flytta. Om
hyresgésten ddremot anser att uppsagningen ar felaktig, ar det dock vanligt
att han eller hon bor kvar i lagenheten. Hyresvérden maste da vécka talan
mot hyresgisten for att fa frigan om uppsédgning provad. Skulle utgdngen
av en sadan provning bli att hyresavtalet sa upphora, ar hyresgésten skyl-
dig att betala skadestdnd motsvarande hyran till hyresvarden under den tid
som hyresgéisten bott i ldgenheten utan att ha rétt till det. Mot den bak-
grunden kan fOrslaget inte véntas leda till ndgra storre praktiska problem
for hyresgésten. Ett rekommenderat brev levereras ocksa normalt inom ett
par dagar.

Utredningen foreslar dven att en uppsédgning ska kunna skickas till en
elektronisk adress, om den som soks for uppsédgning har l&dmnat uppgift
om en sadan adress till vilken meddelanden till honom eller henne kan
skickas. Ldnsstyrelsen Blekinge pekar pa att kravet pé att en uppsdgning
ska vara skriftlig och mojligheten till digital kommunikation vid en upp-
sdgning kan skapa hinder for personer med till exempel spraksvarigheter,
psykisk ohélsa eller bristande digital kompetens.

Kravet pa att en uppsdgning som huvudregel ska vara skriftlig bidrar till
att undvika att det uppstér oklarhet kring om ett hyresavtal har sagts upp
pa ritt sitt. Att vissa personer av olika skil kan ha svéart att tillgodogora
sig skriftlig kommunikation utgér inte tillrackliga skél for att vid privat-
uthyrning tilldta muntliga uppsagningar fran hyresvérden i stdrre utstrack-
ning 4n enligt hyreslagen. Dessa personers behov av hjélp med att forsta
innehéllet i skriftliga handlingar, far tillgodoses pa annat sétt. Regeringen
instimmer darfor i utredningens forslag att en uppsdgning som huvudregel
bor vara skriftlig, med undantag for nér hyresgésten som sager upp avtalet
och hyresvirden lamnar en skriftlig bekriftelse pa uppsagningen.

Med hénsyn till att privatpersoner som ar parter i ett hyresavtal ofta
kommunicerar med varandra genom e-post, sms eller andra digitala kommu-
nikationssitt, dr det lampligt att &ven en uppsidgning ska kunna goras genom
det skriftliga kommunikationssdtt som parterna anvidnder i ovrigt. En
forutséttning for det bor dock, som utredningen foreslér, vara att motparten
har angett en elektronisk adress for kommunikation i frigor som avser hyres-
avtalet. En person som av olika skél har svart for att hantera digital kommu-
nikation kan alltsé vilja att kommunikation inte ska kunna ske pa det séttet.

Regeringen foreslar darfor att en uppsigning ska kunna goras digitalt. I
dessa fall bor uppsdgningen anses gjord nir den skickats till den digitala
adress som motparten har angett.

Om hyresgésten eller hyresvirden inte kan nas pa sin vanliga adress eller
genom ett digitalt kommunikationssétt far uppségning ske pa annat sitt. Om
motparten saknar hemvist i Sverige eller inte har nagon elektronisk adress
eller nagot ombud att skicka meddelanden till ska uppsdgningen kunna
kungoras. Darigenom sikerstélls att en giltig uppségning alltid kan goras.



4.7 Reglerna anpassas till forhédllandena vid
privatuthyrning

Regeringens forslag

De skyddsbestimmelser i hyreslagen som indirekt utgér fran att hyres-
gésten har en rétt till forlingning av hyresavtalet ska inte gélla vid privat-
uthyrning. Det giller till exempel ritten att deponera hyran och hyres-
géstens inflytande vid dndrings- och forbéttringsarbeten.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

Remissinstanserna stéller sig bakom utredningens forslag eller invinder
inte mot det.

Skilen for regeringens forslag

Manga av bestimmelserna i hyreslagen utgar fran att ett hyresforhallande ar
langvarigt och att hyresgésten som utgdngspunkt har rétt till forlangning av
hyresavtalet. Hyreslagstiftningen ar ocksa i flera avseenden utformad for att
tillvarata sociala skyddsintressen. Eftersom privatuthyrning har en annan
karaktir gor sig dessa intressen inte géllande med samma styrka och ndgon
rétt till forlingning av hyresavtalet finns inte. Ett antal bestimmelser i hyres-
lagen kan ségas utgd fran att sadan rétt till forlangning finns, 4ven om de
avser andra fragor. Regeringen delar utredningens beddmning att dessa
regler inte behovs vid privatuthyrning.

Nagra bestimmelser behandlas i tidigare avsnitt, som till exempel mdjlig-
heten for hyresgésten att begéra atgiardsforeldggande enligt 16 § hyreslagen
och upprustningsforeldggande enligt 18 a § samma lag (se avsnitt 4.4).
Négra sddana mojligheter bor inte finnas for hyresgésten enligt privatuthyr-
ningslagen.

Det finns inte heller behov av en mgjlighet for hyresgésten att deponera
hyra hos lénsstyrelsen i vissa situationer (jamfor 21 § hyreslagen). Dessa
bestammelser utgar fran att hyresgésten ska kunna lata bli att betala hyra till
hyresvérden vid brister utan att riskera att bli uppsagd for det fall nagon brist
senare inte anses finnas.

Vidare foreslar regeringen att parterna vid privatuthyrning som utgéngs-
punkt fritt ska kunna avtala om hyran, med en skyddsregel for hyresgéster
om hyran avviker fran marknadsniva i alltfor stor utstrackning (se avsnitt
4.3). Mot den bakgrunden &r det inte motiverat att straffbestimmelsen i 65 §
hyreslagen ska gilla vid privatuthyrning. Eftersom det ar tillatet att fritt sétta
hyran bor det inte finnas nagot behov av att ta emot sérskild ersittning for
att upplata en ldgenhet. I stéllet kan hyran sittas hogre.

Nagon ritt for hyresgésten till inflytande vid &ndrings- och forbattrings-
arbeten kan inte heller anses motiverad vid hyresavtal som omfattas av
privatuthyrningslagen (jaimfor 18 d—18 h §§ hyreslagen). Det &r i linje med
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att vissa hyresforhallanden av privat karaktér redan i dag &r undantagna fran
dessa regler (18 g § hyreslagen).

Det bor inte heller finnas nagon rétt for hyresgésten att vidta renoverings-
atgérder i ldgenheten. Det &r 1 linje med att det for vissa upplatelser finns en
mojlighet att avtala om undantag fran hyreslagens regler om det (jamfor
24 a § hyreslagen).

L avsnitt 4.5 foreslas att hyresgésten inte ska ha ritt att Gverlata hyresrétten
utan hyresvirdens samtycke, med hénsyn till hyresvérdens intresse av att
inte behova byta motpart vid smaskalig uthyrningsverksamhet och med
hénsyn till att hyresgésten saknar besittningsskydd vid privatuthyrning. 1
linje med det finns det inte heller behov av sérskilda skyddsbestimmelser
for makar eller sambor eller medhyresgéster motsvarande de som finns i
47 § hyreslagen.

I 25 a § hyreslagen regleras hyresvérdens skyldighet att uppmana hyres-
gésten att omedelbart upphora med beteendet vid bristande skotsamhet eller
storningar i boendet. Lagrddet anser att det inte beh6vs nagon motsvarande
bestimmelse i privatuthyrningslagen. Bestimmelsens syfte kan delvis ses
som ett fortydligande av hyresvirdens skyldighet att halla ldgenheten och de
gemensamma utrymmena i fullgott skick. Om stoérningar i boendet fore-
kommer kan det utgora hinder och men for en annan hyresgist. Med hansyn
till privatuthyrningens karaktir och att andra hyresgéster forekommer i
mindre utstrickning &r behovet av en sddan regel i privatuthyrningslagen
inte lika stort som i hyreslagen. Regeringen instimmer darfor i Lagradets
beddmning att den inte behvs i privatuthyrningslagen.

1 26 § hyreslagen regleras bland annat hyresvirdens tilltrdde till ldgen-
heten och det foreslés att en hanvisning till den paragrafen tas in i den nya
privatuthyrningslagen. Lagrddet anser att det behover tydliggoras vilka
delar av paragrafen som ska tillimpas. Det dr endast reglerna om hyres-
véardens tilltrade till ldgenheten som ska tillimpas och det fortydligas
ndrmare 1 forfattningskommentaren.

5 Utokade mojligheter till
andrahandsuthyrning

5.1 Bostadsréttshavare ska ges utokade mojligheter
att upplata sin ldgenhet i andra hand

Regeringens forslag

Bostadsrittshavare ska ges utokade mojligheter att upplata sin lagenhet
i andra hand genom att kunna fa hyresndmndens tillstand att upplata
den under en langre tidsperiod 4n vad som normalt ges i dag. Vid hyres-
ndmndens beddmning av om tillstdnd till en andrahandsupplatelse ska
lamnas ska tidigare upplatelser i andra hand beaktas endast om de skett
i betydande omfattning.




Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

En majoritet av remissinstanserna, daribland Bostadsrdttsiigarnas Riksfor-
bund, Byggforetagen, Hyresndimnden i Sundsvall, Myndigheten for ung-
doms- och civilsamhdllesfragor (MUCF), Mdklarsamfundet, Qasa AB,
Svenskt Ndringsliv, Sveriges Hyres- och Relocationforetags Forening och
Svea hovrdtt, &r positiva till forslaget eller har inga invéindningar mot det.

De positiva remissinstanserna framhéller att manga foreningar endast
samtycker till kortare uthyrningar, vilket skapar osékerhet for den som vill
hyra ut sin bostadsrétt. De anser att mojligheten att hyra ut under lédnge tid
kan innebdra en dkad trygghet, fler tillgdngliga hyresldgenheter och minska
problemen med otilldtna andrahandsupplatelser.

Flera remissinstanser, som exempelvis Bostadsrdtterna, Fastighetsdgar-
na, HSB Riksforbund, Hyresgdstforeningen, Riksbyggen och Sveriges
advokatsamfund, avstyrker forslaget.

Remissinstanserna som &r negativa till forslaget framhaller att dagens
regler redan &r generdsa och att det dérfor inte finns ndgot behov av utdkade
mdjligheter till andrahandsupplatelse. De anser dven att forslaget innebar
flera nackdelar som att forvaltningen av bostadsrittsforeningar forsvaras,
storre otrygghet for grannar och en 6kad risk for spekulativa kdp av bostads-
ritter. Det framhélls ocksé att foreningar som vill ha mer generdsa regler
redan i dag har mojlighet att fora in det i sina stadgar.

Bostadsritterna menar att det finns behov av lagstiftningsatgérder for att
motverka olovlig andrahandsuthyrning. Bostadsrétterna och Advokatsam-
fundet pekar ocksé pa behovet av hojda avgifter for andrahandsupplételser.

Samtrygg Group AB anser att storre krav bor stillas pa bostadsrittsfore-
ningars hantering av andrahandsupplételser och att avslag ska motiveras
skriftligt. Aven Bostadsrittséigarnas Riksforbund har liknande synpunkter.

Hyresndmnden i Malmé och Hyresndmnden i Jonkoping ifragasitter
nyttan med forslaget och bedomer att effekten kommer att bli begrénsad.

Hyresndmnden i Géteborg och HSB Riksforbund pekar pa att langvarig
andrahandsuthyrning kan 6ka riskerna for bidragsbrott.

Skilen for regeringens forslag

Att ldgenheten tidigare varit uthyrd dr det friamsta hindret for
andrahandsuthyrning

For att en bostadsréttshavare ska fa upplata sin ldgenhet i andra hand till
nagon annan for sjalvstdndigt brukande krévs att bostadsréttsforeningens
styrelse ger sitt samtycke eller att hyresndmnden ldmnar tillstand till andra-
handsupplatelsen (7 kap. 10 och 11 §§ bostadsrittslagen). Tillstand ska
lamnas om bostadsréttshavaren har skil for upplatelsen och foreningen
inte har nagon befogad anledning att viagra samtycke. Tillstdndet kan be-
grénsas till viss tid och forenas med villkor.

Mojligheterna for en bostadsrittshavare att upplata sin ldgenhet i andra
hand utdkades 2014 (prop. 2013/14:142). Efter dndringarna krivs inte
langre att bostadsrattshavaren har beaktansvirda skél for upplatelsen utan
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ska bidra till att de bostidder som finns anvinds i storre utstrickning.

I forarbetena uttalas att en bostadsréttshavare bor ha stor frihet att upp-
lata sin ldgenhet i andra hand for att under en tid bo ndgon annanstans och
att en bostadsrattshavares skél i princip bor kunna godtas s& linge de
innefattar ett rimligt behov av att behélla lagenheten (se prop. 2013/14:142
s. 21-23). Som exempel anges att bostadsrittshavaren ska studera eller
arbeta pa annan ort, vistas utomlands eller pa annan ort i landet, vérda en
anhorig eller sammanbo med ndgon pd prov. Om en bostadsritt 4r svar att
sdlja pd grund av de rddande marknadsforutséttningarna, kan en andra-
handsupplatelse ocksé tillatas for att ge bostadsrittshavaren ett visst ut-
rymme att avvakta med forsdljningen. Samtidigt &r avsikten inte att reg-
lerna ska uppmuntra till spekulativa beteenden dér nagon koper eller inne-
har en bostad i syfte att hyra ut den, och enbart en vilja att tillgodogéra sig
en hyra for lagenheten motiverar inte en upplatelse.

Bostadsrittshavarens skél att upplata ldgenheten i andra hand ska vigas
mot hénsynen till foreningens intressen. Bostadsrittslagen vilar pa en
foreningstanke. Om andrahandsupplatelser sker i sdidan omfattning att det
ar svart att fa till stdnd en vl fungerande forvaltning i féreningen kan det
utgdra befogad anledning att vigra samtycke. Foreningens oldgenheter
kan med tiden vdga tyngre i beddmningen av om det finns befogad anled-
ning att motsétta sig en upplételse. Féreningens invindningar kan ocksé
avse hyresgéstens personliga kvalifikationer, som till exempel att den
tankta hyresgésten kan forvintas upptrada storande.

Bostadsrittshavares mojligheter att uppléta sin ldgenhet i andra hand ar
redan i dag generdsa nér det kommer till vilka skél som bor godtas (jamfor
prop. 2013/14:142 s. 12—14). Som utredningen redovisar kan omstandlig-
heten att lagenheten tidigare varit uthyrd dock utgora ett hinder for andra-
handsuthyrning. Det 4r en vanlig anledning till avslag pa en tillstdnds-
begéran. Tillstand till andrahandsuthyrning ges oftast pa ett ar. S& som
regeln har kommit att tillimpas innebér det att det &r relativt enkelt att fa
hyra ut i andra hand under ett ar, men att samtycke frén foreningen eller
tillstdnd fran hyresndmnden dérefter i manga fall inte beviljas.

Modjligheten att hyra ut sin bostadsrdtt i andra hand bor utokas

Utgangspunkten bor vara att en bostadsréttshavare som har skél ska kunna
hyra ut i andra hand under den tid som skélet dger giltighet. Vad detta
innebdr i tid beror pa vilket skél som anfors. Medan det framstar som rim-
ligt att vissa skél, som provsamboende eller att ldgenheten &r svar att silja
pa grund av marknadsforutsittningarna, endast bor kunna aberopas under
en begransad tid, som nagot dr, dr det for andra skél som arbete eller studier
pa annan ort, rimligt med andrahandsuthyrning under den tid detta pagar
eller i vart fall under langre tid dn enbart ett eller ett par ar.

Nuvarande lagstiftning och forarbeten ger inte uttryck for ndgon annan
syn. Som framhalls ovan har det emellertid utvecklats en ordning dir
tillstand beviljas under ett &r och sedan dérefter i manga fall nekas, trots
att skl kvarstar, for att bostadsrittshavaren redan hyrt ut i andra hand. Den
tolkning som reglerna har fatt i réttstillimpningen innebéar att det kan
ifragasdttas om de lagéndringar som genomfordes 2014 har fatt genomslag
fullt ut.



Utredningens forslag innebér att den tid under vilken en bostadsritts-
lagenhet tidigare upplatits 1 andra hand inte ldngre ska ha lika stor bety-
delse vid en provning av om tillstind ska lamnas till fortsatt uthyrning.
Regeringen instdmmer i att goda skl talar for att en mer generds bedom-
ning bor kunna goras i det avseendet. Som utredningen framhéller kan det
ifragasdttas om det ar dndamalsenligt att tillstdnd i dag i méanga fall nekas
om bostaden tidigare hyrts ut. En mer flexibel reglering skulle kunna leda
till att fler lagenheter blir tillgédngliga och att det befintliga bostadsbe-
standet utnyttjas pa ett béttre satt. Som MUCF for fram kan det exempelvis
underlatta for unga vuxna att hitta en bostad.

Det dar samtidigt viktigt att beakta bostadsréttsforeningens intressen.
Som flera remissinstanser papekar, daribland Bostadsrdtterna och HSB
Riksférbund, kan en dkad andrahandsuthyrning forsvara forvaltningen av
foreningarna.

Forslaget innebdr ingen storre fordndring nér det géller bostadsrétts-
foreningars hantering av andrahandsupplételser. Det kommer fortfarande
krévas att skalet for upplatelsen dr godtagbart. Det innebér att bostadsrétts-
havaren maste ha ett skil for upplatelsen och att skilet maste kvarsta for
att en forldngning ska ske. Om avsikten ar spekulativ har bostadsréttsha-
varen inte skil for uppléatelsen. Det kan finnas fog for foreningen att bevilja
tillstdnd for kortare tid &n skilets livslingd. Den beddmningen har inget
med skilen i sig att gora. Det kan vara sé att féreningen inte vill lasa sig
vid ett langre tillstdnd, exempelvis for risken att bostadsréttshavaren avslu-
tar sina studier i fortid eller att hyresgésten upptrader storande.

Bostadsrittsforeningen kan ocksé végra samtycke om det finns befogad
anledning. Om andrahandshyresgésten har misskott sig, kan forvintas
misskdta sig eller om det finns invéindningar mot hans eller hennes person-
liga kvalifikationer kan foreningen végra samtycke (se prop. 2002/03:12
s. 119). En bostadsrattshavare svarar vidare for andrahandshyresgistens
misskdtsamhet. Om andrahandshyresgasten asidosdtter de skyldigheter
mot féreningen som bostadsréttshavaren har, till exempel genom stdrning-
ar, eller om andrahandshyresgisten begar brott i ldgenheten ar bostads-
ratten forverkad och foreningen kan séga upp bostadsrittshavaren (7 kap.
18 § 5 och 8 bostadsrittslagen), vilket innebér att andrahandshyresgésten
maste flytta. I detta sammanhang far forslaget om en ldngre andrahands-
uthyrning betydelse. Forslaget kan ge en mer flexibel anvéndning av
bostadsritten, samtidigt som bostadsrittsféreningarna far bibehalla rimlig
kontroll pa vilka som bor i féreningens fastighet och att de inte stor andra
boende. Aven ndgot mindre allvarliga stérningar kan leda till férverkande
om de intriffar vid upprepade tillfdllen under en langre period. Genom att
andrahandshyresgésten i ett sddant fall maste flytta uppnés en balans
mellan bostadsrittshavarens mer flexibla anvéndning av bostadsrétten och
bostadsrittsforeningens berittigade ansprak pa kontroll av vilka som bor i
bostadsrittsforeningens fastighet. Mojligheten att ingripa mot en andra-
handshyresgésts misskdtsamhet under hela hyresperioden medfor att
bostadsrittshavare har ett starkt incitament att hyra ut bostadsrétten till
hyresgéster som inte forvéntas orsaka storningar.

Att forvaltningen av foreningen forsvaras kan ocksé beaktas vid bedom-
ningen av om det finns befogad anledning att vigra samtycke. Detta kan
sarskilt ha betydelse i mindre bostadsrittsforeningar. Tillstdndet till andra-
handsupplatelse kommer dven fortsdttningsvis vara begrénsat till viss tid.
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bostadsrittshavaren till exempel studerar en trearig utbildning bor skélen
anses lika starka under alla tre aren, och tillstdnd bor kunna beviljas for
hela perioden. Det hindrar inte att en bostadsréttsforening kan inleda med
en kortare tid om det &r motiverat med hénsyn till att foreningen behdver
utvirdera hur uthyrningen fungerar eller for att sdkerstélla att skdlet bestar.
Aven om tillstind ges kan foreningen, som ovan framhalls, ingripa vid
misskdtsamhet under hyresperioden. Det kan till exempel handla om miss-
kotsamhet hos en andrahandshyresgést som uppkommer senare under
hyresperioden i de fall tillstdnd getts for en ldngre tid. En sammantagen
bedomning far d& goras 6ver hur skdtsamheten varit ver tid.

Den skillnaden som forslaget innebér &r att den tid som ldgenheten tidi-
gare varit uppldten i andra hand ensamt inte bor leda till avslag pa ansékan.
Bostadsrittshavaren maste fortfarande ha skél for upplatelsen och ett rim-
ligt behov av att behélla ldgenheten. Om de forutséttningarna ar uppfyllda
kan foreningen inte som enda skal for avslag ange att ldgenheten redan
varit upplaten viss tid. Detta bor uttryckas pa sa satt att hyresndmnden vid
tillstdindsbedomningen ska beakta tidigare upplatelser i andra hand endast
om sédana skett i betydande omfattning.

Négra remissinstanser, som Boverket och Fastighetsdgarna, anser att
forslaget kan leda till att risken for spekulativa kop av lagenheter kar och
att otryggheten blir storre. Regeringen bedémer dock att risken ar liten for
att spekulativa beteenden skulle 6ka med forslaget. Eftersom bostadsritts-
havaren, oavsett hur ldng tid ldgenheten tidigare varit upplaten i andra
hand, maste ha skal for upplatelsen finns det inte utrymme att behélla
lagenheten endast i syfte att tjdna pengar pa den.

Enligt regeringens beddmning innebar forslaget sammantaget en rimlig
avvagning mellan bostadsréttshavarens och bostadsrittsforeningens in-
tressen. Regleringen blir mer balanserad och flexibel nér det géller hur
lang tid ndgon kan fa tillstand att hyra ut i andra hand. Det uppnar béttre
syftet bakom 2014 érs lagéndringar, som bygger pé att en bostadsrétts-
havare ska ha stor frihet att bestimma 6ver sin ldgenhet. Forslaget innebér
ocksa en relativt liten fordndring jamfort med i dag. De nackdelar som
andrahandsupplatelser kan innebédra for foreningen och andra boende ska
fortfarande beaktas och kan leda till att tillstand inte ges. [ nésta avsnitt 5.2
foreslas dessutom tydligare regler om andrahandsupplételser som bland
annat syftar till att ge bostadsrattsforeningar bittre mojligheter att hélla
reda pa vilka som bor i ldgenheter och kunna ingripa niar ndgon annan bor
dér utan tillstand.

Bostadsrdtterna, Bostadsrdttsdgarnas Riksforbund och Samtrygg Group
AB efterfragar ytterligare lagstiftningsatgérder i friga om olovlig andra-
handsuthyrning och bostadsréttsforeningarnas hantering av andrahands-
upplatelser. Det saknas forutséttningar att dvervédga dessa fragor inom ramen
for detta lagstiftningsérende.



5.2 En tydligare gransdragning for
andrahandsupplatelser som kréver tillstand

Regeringens forslag

For att tydliggora i vilka situationer det krdvs samtycke eller tillstdnd
for att uppléta en bostadsrittsldgenhet ska det inforas en definition av
vad som ska anses vara sadant sjélvstindigt brukande som innebar att
det dr fraga om en upplatelse i andra hand. Om en bostadsrattshavare
inte bor permanent i ldgenheten eller annars anvénder den som bostad i
beaktansvird utstrickning ska upplatelsen alltid anses vara for sjélv-
standigt brukande.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

Remissinstanserna stiller sig bakom forslaget eller har inga invéndningar
mot det. Bland de positiva remissinstanserna finns Bostadsridtterna, Bostads-
rdttsdgarnas Riksforbund, Byggforetagen, Fastighetsdgarna, HSB Riks-
forbund, Riksbyggen och Sveriges advokatsamfund. Remissinstanserna
framhéller att det finns ett behov av tydligare regler och att forslaget kan
minska problemen med olovliga andrahandsuthyrningar.

Bostadsritterna och Riksbyggen vilkomnar inforandet av en definition,
men anser att det bor krivas att lagenheten anvénds kontinuerligt och att
antalet dagar &r jamnt fordelade Gver aret, for att den ska anses anvéndas i
beaktansvird utstrickning.

Skilen for regeringens forslag

Grdansdragningen mellan uppldtelse i andra hand och uppldtelse till
inneboende behéver tydliggoras

For den som ska hyra ut sin bostadsratt har det stor betydelse om en upp-
latelse bedoms vara en upplatelse i andra hand eller en upplatelse till inne-
boende. En upplételse i andra hand kriaver bostadsréttsféreningens sam-
tycke eller hyresndmndens tillstind medan en upplatelse till inneboende
inte gor det. En upplételse i andra hand utan tillstand eller samtycke kan
leda till att bostadsrétten dr forverkad (7 kap. 18 § bostadsréttslagen).

I bostadsréttslagen definieras en upplatelse i andra hand som en uppla-
telse till ndgon annan for sjélvstandigt brukande (7 kap. 10 §). Avgorande
for om andrahandshyresgésten sjilvstindigt brukat ldgenheten dr om
bostadsréttshavaren enligt hyresavtalet haft mojlighet att disponera ldgen-
heten eller delar av den och i vilken utstrickning denne faktiskt har vistats
dar (se prop. 2002/03:12 s. 118). Den ndarmare bedomningen av vad som
utgor ett sjdlvstindigt brukande har 6verlamnats till rattstillampningen.

Som Bostadsrdtterna pekar pa kan det manga ganger vara svart for savél
bostadsrittshavare som for bostadsréttsforeningar att avgdra var grinsen
for vad som utgor en tillstandspliktig andrahandsupplatelse gar. Om det
inte finns nagon tydlig gransdragning &r risken storre for att hyresgisten

Prop. 2025/26:187

69



Prop. 2025/26:187  felaktigt uppger att det &r friga om en upplatelse till inneboende pa grund av

70

okunskap eller for att undvika att behdva begéra samtycke. I vissa situatio-
ner, som ndr bostadsrittshavaren vill hyra ut en sérskild uthyrningsdel av sin
lagenhet, kan det ocksa vara svért att bedoma om tillstand till upplatelsen
kravs. En osékerhet kring vilka regler som géller kan leda till att farre bosta-
der hyrs ut.

Som utredningen framhaller finns det stod for att det forekommer relativt
omfattande problem med otilladten andrahandsuthyrning av bostadsrétter.
For bostadsrittsforeningar ar det viktigt med ett tydligt regelverk for att
kunna ingripa mot olovlig andrahandsuthyrning.

Regeringen anser mot den anforda bakgrunden att det finns ett behov av
att tydliggdra gransdragningen mellan andrahandsupplételser och upplatel-
ser till inneboende.

Vilka upplatelser som dr tillstandspliktiga klargors genom en definition i
bostadsrdttslagen

I hyreslagen finns en definition av vad som ska anses vara sjdlvstindigt bru-
kande. Om hyresgésten inte anvander ldgenheten som bostad i beaktansvird
utstrackning, ska en upplatelse av lagenheten eller en del av den alltid anses
vara for sjélvstdndigt brukande (39 § andra stycket hyreslagen). Defini-
tionen infordes 2019. Det angavs i forarbetena att en rimlig utgdngspunkt ar
att endast den hyresgést som sjélv har sin bostad i ldgenheten kan ha inne-
boende. I annat fall ges andrahandshyresgésten en mer eller mindre sjélv-
standig rétt att disponera ldgenheten (se prop. 2018/19:107 s. 43).

Med att hyresgésten anvinder ldgenheten i beaktansvérd utstrickning
avses att hyresgisten anvénder den antingen som permanentbostad eller som
ett nédvindigt komplement till denna, s& kallad komplementbostad. For att
en lagenhet ska anses vara ett nddvéindigt komplement till hyresgéstens fasta
bostad krdvs normalt att hyresgésten dvernattar i ldgenheten 2—3 dagar per
vecka eller 80—100 dagar per ar och att det sker i samband med arbete eller
studier (se prop. 2018/19:107 s. 43 och 44).

Négon motsvarande definition som den i hyreslagen finns inte bostads-
rattslagen. Ett flertal remissinstanser dr positiva till att en definition infors
och framhaller att det finns ett behov av att tydliggéra vad som utgdr en
saddan andrahandsupplatelse som kraver samtycke eller tillstand.

Det finns flera fordelar med att infora en definition av sjélvstindigt
brukande dven i bostadsréttslagen. Det underléttar for bostadsréttshavaren
att beddma om en planerad uthyrning &r en sadan upplatelse i andra hand
som kréver foreningens samtycke eller hyresndmndens tillstdnd. Det &r vik-
tigt eftersom en otilldten andrahandsuthyrning kan fé langtgédende konsek-
venser och leda till att bostadsrétten forverkas. En tydligare reglering ér till
fordel dven for bostadsrittsforeningar och ger, som exempelvis Bostads-
rdtterna, Fastighetsdgarna och HSB Riksforbund pekar pa, battre mdjlig-
heter for bostadsrattsforeningar att ingripa mot otillatna andrahandsuppla-
telser.

Mot den anforda bakgrunden bor det inforas en definition av vad som
utgdr ett sddant sjélvsténdigt brukande som innebér att det &r friga om en
upplatelse i andra hand. Riksbyggen anser att definitionen bér ha samma
innehall som i hyreslagen for att underlitta tillimpningen.



Det dr ldmpligt att knyta dven definitionen i bostadsréttslagen till i vilken
utstrickning bostadsrittshavaren anvénder ldgenheten som bostad. Om
bostadsrittshavaren anvander ldgenheten som permanentbostad bor kravet
vara uppfyllt. Aven om s4 inte ir fallet bor en upplatelse till nigon annan
inte anses vara for sjdlvstindigt brukande om bostadsréttshavaren sjélv bor
i ldgenheten 1 tillracklig omfattning. Bostadsréttshavaren utdvar dé fort-
farande kontroll 6ver ldgenheten. Boendeforhallandena i lagenheten beho-
ver da ocksé typiskt sett anpassas for att bade bostadsrittshavaren och den
inneboende bor dér. Som utredningen foreslér bor det uttryckas sé att
bostadsréttshavaren anviander lagenheten som bostad i beaktansvird ut-
strackning. Det ligger i linje med att en inneboendeupplételse forutsitter
att hyresvirden ocksé bor i lagenheten.

Bedomningen av vad som utgdr en permanentbostad bor goras pa
samma sitt som enligt hyreslagen. Nér det géller vad som bor krivas for
att bostaden annars ska anses anvédndas i beaktansvird utstrickning sa
finns, i linje med vad utredningen foreslar, skél att géra beddomningen ut-
ifrén delvis andra utgangspunkter &n enligt hyreslagen dir det avgdrande
ar om en hyresgiést har ett skyddsvért behov av sin ldgenhet som perma-
nent- eller komplementbostad (se prop. 2018/19:107 s. 66).

For bostadsritter bor det avgorande i stéllet vara i vilken omfattning
hyresgésten bor i lagenheten. I det avseendet finns fordelar med att knyta
an till den rattspraxis om i vilken omfattning ldgenheten ska anvéndas for
att det ska vara friga om en komplementbostad som finns géllande hyres-
ratter. Som ett riktmérke bor dé gilla att bostadsrittshavaren ska bo i
lagenheten 80—100 dagar om aret, eller 2—3 dagar i veckan. Den rittspraxis
som finns &r vél etablerad, vilket kan underlitta beddmningarna for séval
bostadsrittshavaren som for bostadsréttsféreningen.

Det dr inte motiverat att uppstilla ndgra sérskilda krav pa hur dessa dagar
ar fordelade Over éaret, i linje med vad Bostadsritterna och Riksbyggen
anser. Syftet med att inféra en definition av sjdlvstidndigt brukande &r att
klart avgrinsa vissa situationer dir det alltid ska anses vara friga om en
upplatelse i andra hand.

Det sagda hindrar inte att det i ett fall dar bostadsréttshavaren sjélv bor
lagenheten i tillrdcklig utstrackning for att uppfylla kraven for en komp-
lementbostad, dndé kan vara fraga om en sddan upplatelse i andra hand
som kréver tillstdand. Avgoérande for den bedomningen ar vilken kontroll
bostadsréttshavaren har 6ver lagenheten. Vid en sdidan bedomning kan det
ha betydelse hur anvidndningen av ldgenheten ser ut 6ver tid, i linje med
vad remissinstanserna framfor. Om bostadsréttshavaren later ndgon annan
bo i lagenheten under en lingre sammanhéngande period, utan att under
den tiden se till lagenheten, kan det vara fraga som en upplatelse i andra
hand for sjalvstiandigt brukande.

Mot den bakgrunden bor det inforas en bestimmelse som anger att om
det dr fraga om en bostadsrittsligenhet som bostadsrittshavaren inte
anvénder som permanentbostad eller annars i beaktansvérd utstriackning,
sa ska en upplételse av lagenheten eller en del av den alltid anses vara for
sjalvstandigt brukande.

Sveriges advokatsamfund pekar pé att det kan vara svart for en bostads-
rattsforening att mot bostadsrattshavarens bestridande visa att ligenheten
inte anvénds i beaktansvird utstrackning. Det utgdr dock inte tillrackliga
skél mot att inféra en definition av vad som utgdr ett sjilvstandigt bru-
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andra hand som kraver samtycke eller tillstdnd. Det kan leda till att det blir
lattare for en bostadsrittsforening att avgoéra hur mycket bevisning som
krévs i det enskilda fallet for att visa att lgenheten inte anvéands i beaktans-
vard utstrackning.

6 En forbattrad modell f6r blockhyra

6.1 Modellen for blockhyra utvecklas

Regeringens forslag

Modellen for blockhyra ska utvecklas och anpassas till de behov som
finns pa dagens bostadsmarknad genom att tillimpningsomradet
tydliggors och utvidgas for att mojliggora en utdkad avtalsfrihet.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna, daribland Akademiska Hus, Byggforetagen,
Fastighetsdgarna, Foretagsbostadsbolagen, Norrbottens Handelskammare,
Riksbyggen, Samtrygg Group AB, Studentbostadsforetagen, Svenska
Colivingforbundet, Sveriges Allmdnnytta, Tillvixtverket och Vistsvenska
Handelskammaren stiller sig bakom forslaget eller har inte ndgra invénd-
ningar mot det. Flera av de positiva remissinstanserna betonar att tillgdngen
till tillfalliga och flexibla boendeldsningar &r avgorande for svenska foretags
kompetensforsorjning och konkurrenskraft och anser att regleringen i stort
blir tydligare och béttre anpassad till behoven péa dagens bostadsmarknad.
Nar det géller delningsbostéder framhalls att det 4r en uppskattad boende-
form som har blivit allt vanligare, och att det finns ett stort behov av tydligare
och mer flexibla regler for att den ska kunna fortsétta att utvecklas.

Fastighetsdgarna anser att forslaget att utveckla modellen for blockhyra
innebér en mer dndamalsenlig ordning &n i dag, men menar att det skulle
vara rimligare med en sdrskild ordning med utdkad avtalsfrihet for
bostadshyresavtal mellan niringsidkare. Aven Samtrygg Group AB anser
att den utdkade avtalsfrihet som foreslas vid blockhyra bor gélla bostads-
hyresavtal mellan néringsidkare generellt. Liknande synpunkter framfors
av Urban Rights, som motsitter sig att tillimpningsomradet for reglerna
om blockhyra ska omfatta vidareuthyrning av foretagsbostédder genom en
mellanhand, och ett antal enskilda personer med erfarenhet av verksamhet
med formedling av hyresbostdder. Dessa pekar pa att forslaget gynnar
uthyrning genom mellanhédnder pa ett sétt som bidrar till hoga hyror och
otrygga boendeforhéllanden.

Fastighetségarna ifrdgasitter vidare varfor fastighetséigare som sjalva be-
driver verksamhet med uthyrning av delningsbostéider inte ska ha samma



avtalsfrihet som foreslas for blockuthyrning av delningsbostéider. Flera remiss-
instanser, bland andra Byggforetagen och Véstsvenska Handelskammaren,
anser ocksa att det for att tillgodose behoven av en utékad flexibilitet vid
uthyrning av foretagsbostider och delningsbostider, skulle vara béttre med
en bredare 6versyn av systemet.

Skiilen for regeringens forslag

Modellen med blockhyra anpassas till behoven pd dagens
bostadsmarknad

Sambhéllets behov av flexibla bostadslosningar okar till foljd av arbetsmark-
nadens behov, en 6kad rorlighet och nya sétt for ménniskor att organisera
sitt boende. Ett uttryck for denna utveckling &r den dkade forekomsten av
nya boendeldsningar som exempelvis uthyrning av bostader som riktar sig
till foretag och sé kallade delningsbostdder, som innebér att flera personer
delar pé en storre bostad.

For att underlitta for foretag att rekrytera personal med ritt kompetens, till
exempel frén utlandet, finns det behov av snabba, tillfdlliga och flexibla
bostadslosningar. Det &r viktigt for arbetsmarknaden och svenska foretags
konkurrenskraft. Hyresrétten kan i de aktuella situationerna erbjuda ett flexi-
belt boende. Den som vill flytta till en annan ort for att arbeta har dock ofta
svart att snabbt skaffa en sddan bostad pa egen hand. Det férsdmrar méjlig-
heterna for enskilda att flytta dit arbeten finns och for foretag att rekrytera
personal.

For att tillgodose foretags behov av bostidder &r det rimligt att det vid
uthyrning av bostéder till féretag finns en storre avtalsfrihet i vissa fragor 4n
vad som géller vid uthyrning av bostéder generellt. Hyreslagens regler om
blockhyra ger vissa sddana mdjligheter. Reglerna géller for hyresavtal som
omfattar minst tre bostadslédgenheter som ska hyras utiandra hand (1 § sjétte
stycket hyreslagen). Reglerna infordes eftersom det beddmdes finnas behov
av att i vissa fall kunna gora undantag fran hyreslagens tvingade regler for
bostadslagenheter. I forarbetena anges underhéll, indexreglering av hyran,
uppségningstid och villkorsdndringar som exempel pa fragor dir en storre
avtalsfrihet kan vara motiverad (se prop. 1983/84:137 s. 111). En forutsétt-
ning for att ett avvikande villkor ska godtas &r att det inte strider mot hyres-
lagens bestimmelser om lokaler.

Ett avtal om blockhyra som innehéller villkor som avviker fran bestdm-
melserna om bostadshyra maste i regel godkdnnas av hyresndmnden. For det
kravs enligt forarbetena att det finns ett seridost behov av blockuthyrning.
Som exempel pa det ndmns att en arbetsgivare hyr ut ldgenheter till sina
anstéllda och att en studentbostadsstiftelse hyr ldgenheter till studenter (se
prop. 1983/84:137 s. 111 och 112).

Nar reglerna om blockhyra infordes 1985 sdg hyresmarknaden annorlunda
ut. Som framgar av utredningen var det da vanligare att foretag sjélva hyrde
lagenheter i block for att sékerstdlla bostdder at sin personal (se &ven SOU
2023:65 s. 185, 193-195). I dag é&r det ett vanligt tillvigagangssitt att ett
foretag, ibland kallat mellanhandsforetag, hyr ldgenheter fran en fastighets-
agare for att upplata dessa i andra hand till ett annat foretag som har behov
av boende till sin personal. Uthyrningen sker ofta pa kortare tid med ut-
géangspunkt i de behov som finns for stunden, med mdblerade ldgenheter och
sidotjénster som till exempel stddning.
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Att hyra lagenheter av en aktdr som specialiserat sig pa uthyrning av fore-
tagsbostdder kan vara ett snabbt, enkelt och flexibelt alternativ for foretag
som behover bostdder at sin personal. Det kan dven innebéra fordelar fran
fastighetségarens perspektiv genom att uthyrningsforetaget tar hand om hela
uthyrningsprocessen. Ibland ansvarar uthyrningsforetaget ocksa i viss
utstriackning for underhéllet av bostéderna.

Aktorer som bedriver verksamhet med uthyrning av foretagsbostiader har
tidigare anvént sig av modellen med blockhyra. I réttstillimpningen har det
dock beddmts att det vid uthyrning av bostéder at foretag genom ett mellan-
handsforetag inte finns ett sddant behov av blockuthyrning som avses i be-
stimmelserna (se réttsfallet RH 2023:44). Fastighetsdgarna péatalar att det
kraftigt har forsvarat for sddana aktdrer att bedriva sin verksamhet. Organi-
sationen framhéller att aktSrerna dr viktiga for bostadsmarknaden och att
bristerna i regelverket behdver atgérdas snabbt for att dessa ska dverleva.

En annan situation som blivit vanligare och dar blockhyresavtal fyller en
funktion &r det som kallas delningsbostéder, eller coliving. Det innebér att
blockhyresgésten hyr ut varsitt rum i en bostad till olika personer som delar
pa de gemensamma ytorna, som exempelvis kok och badrum. I delnings-
bostidder dr vanligtvis sévdl de enskilda rummen som de gemensamma
ytorna moblerade. De boende har ocksa ofta tillgang till vissa tjdnster och
formaner, som exempelvis stddning och sociala aktiviteter.

Saddana boendeldsningar forbéttrar forutsdttningarna for fastighetsigare
att tillhandahalla bostdder i omraden dér efterfrdgan dr stor men utbudet
begrénsat. Det kan bidra till ett béttre utnyttjande av bostadsbestindet och
gora det lattare for fler att fa en bostad, vilket kan leda till en 6kad rorlighet
pa bostadsmarknaden och arbetsmarknaden. Som Colive AB for fram erbju-
der boendeformen ocksa en social gemenskap. Den kan vara en attraktiv
16sning exempelvis for unga personer som behdver en forsta bostad. Det kan
gora det lattare for unga som vill flytta hemifran for att ta del av utbildning
och arbete pé annat ort. Boendeformen kan ocksa underlétta for larosdten att
sakerstélla att det finns boende for savil nationell som internationell kompe-
tens. Svenska Colivingférbundet lyfter vidare att delningsbostider ar en
kostnadseffektiv och klimatsmart boendeform.

Som utredningen redogor for finns det en osdkerhet kring i vilken utstrack-
ning uthyrning av delningsbostider anses vara ett sddant behov som om-
fattas av reglerna om blockhyra, och det finns exempel pa att ansdkningar
om godkdnnande har avslagits.

Utover tillampningsomradet finns andra problem med den nuvarande
modellen for blockhyra, som kan férsvara uthyrning av foretagsbostdder och
delningsbostidder. Modellen uppfattas som kranglig eftersom den bygger pa
att bade regler om lokalhyra och bostadshyra kan gélla for ett blockhyres-
avtal. Vidare giller reglerna om bostadshyra fullt ut nir blockhyresgésten
upplater lagenheten till en andrahandshyresgist. Det innebér att olika regler
géller for till exempel hyressittning i de olika leden.

Enligt regeringens mening tillgodoser varken den nuvarande modellen for
blockhyra eller det hyresrittsliga regelverket i dvrigt i tillricklig utstrdck-
ning de behov av flexibilitet som finns pa dagens bostadsmarknad. Det kan,
som papekas av ndgra remissinstanser som till exempel Samtrygg Group AB,
leda till att lagenheter star outnyttjade i stéllet for att hyras ut. Regelverket
behover anpassas for att underlétta serids verksamhet med uthyrning av
bostader till foretag och delningsbostider. En utgangspunkt bor vara att de



fordndringar som gors ska gynna bostadsmarknaden i stort. Anpassningarna
ska alltsa ge forutsdttningar for seridsa aktdrer att pa ett ansvarsfullt sitt
anvinda en dkad avtalsfrihet for att tillgodose specifika behov av bostéder.

Det finns olika tdnkbara sitt att anpassa de hyresrattsliga reglerna for att
underlétta uthyrning av foretagsbostidder och delningsbostidder. De flesta
remissinstanser stiller sig bakom utredningens forslag att det bor ske genom
att modellen med blockhyra utvecklas.

Fastighetsdgarna och Samtrygg Group AB, som i och for sig &r positiva
till forslaget, forordar i stéllet en sérskild ordning med utdkad avtalsfrihet
for bostadshyresavtal mellan naringsidkare. Fastighetsdgarna pekar pé att
utredningens forslag riskerar att snedvrida konkurrensen mellan en fastig-
hetségare som hyr ut en enstaka lagenhet direkt till ett foretag som behdver
en bostad at en anstilld, och blockuthyrning genom ett mellanhandsforetag.
Liknande synpunkter framfors av Urban Rights och ett antal enskilda
personer med erfarenhet av verksamhet med formedling av hyresbostéder,
som menar att forslaget gynnar uthyrning genom mellanhinder pé ett sitt
som bidrar till hoga hyror och otrygga boendeforhallanden.

Motsvarande synpunkter framfors géllande delningsbostdder dar bland
andra Fastighetsdgarna ifragasatter varfor fastighetsdgare som sjélva bedri-
ver verksamhet med uthyrning av delningsbostdder inte ska ha samma
avtalsfrihet som giller vid blockuthyrning av delningsbostéder. Flera
remissinstanser, bland andra Byggforetagen och Vistsvenska Handels-
kammaren anser ocksé att det for att tillgodose behoven av en utdkad flexi-
bilitet vid uthyrning av foretagsbostdder och delningsbostéder, skulle vara
battre med en bredare 6versyn av hyressittningssystemet.

Regeringen anser att flera skil talar for den 16sning som utredningen
foreslar. Modellen med blockhyra har funnits under lang tid och tycks ha
fungerat relativt val. Den har anvénts dven vid uthyrning av bostéder till
foretag och delningsbostdder, men forutsittningarna for det har forsvarats pa
senare tid. Redan en utvidgning av tillimpningsomréadet skulle dérfor 16sa
manga av de problem som finns. Aven om modellen har vissa brister, ger
redan den nuvarande utformningen parterna en relativt stor avtalsfrihet som
passar i en kommersiell kontext. En fordel med att utveckla den befintliga
modellen for blockhyra ér ocksé att det finns en struktur av bestimmelser att
utga fran.

Det finns i och for sig fordelar dven med l6sningar som pa ett mer heltiack-
ande sitt tar hand om de olika fragor som kan uppkomma vid uthyrning av
bostéder till foretag och delningsbostdder. Det skulle ge en storre flexibilitet
som kan mojliggora andra 16sningar for att tillgodose specifika behov av
bostdder &n dem som ryms inom blockhyresmodellen, som ocksa kan gynna
bostadsmarknaden i stort. Som utredningen konstaterar skulle dock sadana
forandringar krdva en mer genomgripande omarbetning av det hyresrittsliga
regelverket. Det aktualiserar flera komplicerade fragor, som till exempel hur
avgriansningen mot sedvanliga bostadshyresavtal ska utformas och hur ett
tillrackligt skydd for den som bor i ldgenheten ska sdkerstéllas. Det kraver
overviaganden som det inte finns mdjlighet att géra inom ramen for det har
lagstiftningsarendet.

Sammantaget anser regeringen dirfor att den lampligaste 16sningen for att
underlétta uthyrning av foretagsbostdder och delningsbostader ér att utveck-
la modellen med blockhyra for att mojliggora en 6kad avtalsfrihet vid sddan
uthyrning.
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Den nuvarande regleringen av blockhyra innehéller inga begransningar av
tillimpningsomrédet, utan dessa framgér endast av forarbeten och rétts-
praxis (se prop. 1983/84:137 s. 111 och 112 och réttsfallet RH 2023:44).
Regeringen anser att tillimpningsomradet for reglerna om blockhyra bor
anges i lag i enlighet med vad utredningen foreslér. Det sdkerstéller att serios
verksamhet med uthyrning av foretagsbostéder och delningsbostéder om-
fattas. Ett tydligt avgrinsat tillimpningsomrade kan ocksé bidra till att mot-
verka att modellen missbrukas av oseridsa aktorer. Aven det forhallandet att
reglerna om blockhyra ger mojlighet att géra vissa undantag fran annars
tvingande skyddsbestimmelser for bostadshyresgister talar for att tillamp-
ningsomradet bor vara snivt avgrinsat och anges i lag. Det &r ocksa viktigt
att det finns en tydlig avgransning mot sedvanliga upplatelser av bostider
dér skyddsbestammelserna géller fullt ut.

Fastighetsdgarna anser att regleringen bor utformas si att tillstand till
blockhyra kan ges &ven i andra fall 4n dem som uttryckligen anges i den
foreslagna bestimmelsen, under forutsittning att upplételsen utgdr ett posi-
tivt tillskott till bostadsmarknaden. Av de skél som framfors ovan anser
regeringen dock att det dr viktigt att tillimpningsomrédet ar tydligt avgransat
for att motverka risken for missbruk och kringgdende av hyresrittsliga
skyddsregler. Regleringen bor darfor utformas sé att tillimpningsomréadet sa
langt det dr mojligt preciseras i lag med klart avgrénsade situationer dér
tillstand till blockhyra kan ges. Den nirmare utformningen utvecklas i
avsnitt 6.3-6.5.

6.2 Forenklingar av modellen for blockhyra

Regeringens forslag

Hyresndmnden ska ldmna tillstand till blockhyra, vilket ger parterna moj-
lighet att avtala om avvikelse fran hyreslagens bestimmelser om bostads-
lagenheter s& linge villkoren inte stir i strid med bestimmelserna om
lokaler. Hyresndmnden ska dérfor inte lingre godkdnna de enskilda vill-
koren i ett avtal om blockhyra.

Parterna i ett blockhyresavtal ska fa storre avtalsfrihet och kunna avtala
om att bestimmelserna om lokalhyra ska gélla dven i frdga om forléng-
ning av hyresavtalet, sa kallat indirekt besittningsskydd.

En 6verenskommelse som undantar ldgenheter fran hyresforhandlingar
enligt hyresforhandlingslagen ska kunna tréffas redan nér ett blockhyres-
avtal ingas.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna stiller sig bakom utredningens forslag eller
har inte nigra invindningar mot det. Féretagsbostadsbolagen, Riksbyggen,



Samtrygg Group AB, Svenska Colivingférbundet, Svenskt Ndringsliv och
Sveriges Allmdnnytta ér positiva till att hyresndmnden inte langre ska god-
kénna parternas avtalsvillkor utan enbart ldmna tillstand till blockhyra, och
framhaller att det underldttar for parterna och ger en storre flexibilitet att
kunna justera avtalsvillkoren under hyrestiden. Enligt Akademiska Hus och
Fastighetsdgarna innebar forslaget om att parterna ska kunna avtala om att
reglerna om lokalhyra ska gélla fullt ut att manga av de oklarheter och
svarigheter som finns med dagens regelverk forsvinner. Aven Riksbyggen
anser att det innebér en mer renodlad och tydligare reglering.

Hyresgdstforeningen anser att parterna i ett blockhyresavtal inte bor
kunna fora in nya villkor som inte utgjort en del av underlaget for hyres-
ndmndens provning av tillstdndet till blockhyra. Organisationen framhaller
ocksé att det bor tydliggoras att ett blockhyresavtal aldrig bor kunna dndras
till att omfatta férre &n tre lagenheter.

Skiilen for regeringens forslag
Hyresndmndens tillstandsprovning forenklas

Av utredningen framgér att ndgot som uppfattats som komplicerat i dagens
hantering av blockhyresavtal &r att hyresndmnden ska godkidnna avtals-
villkor som avviker fran hyreslagens regler om bostadshyra. Det kan inne-
bira problem bland annat om parterna i ndgot avseende vill dndra vill-
koren. De flesta av remissinstanserna ar positiva till utredningens forslag
att hyresndmnden inte lingre ska godkénna enskilda avtalsvillkor utan
enbart prova om det finns forutséttningar att ldmna tillstand till blockhyra.
Om hyresndmnden ger ett saddant tillstdnd ska parterna kunna gora avsteg
fran bestdimmelserna om bostadsldgenheter under forutséttning att avtals-
villkoren inte strider mot bestimmelserna om lokaler.

Regeringen anser att det finns flera fordelar med en sddan ordning. Prov-
ningen i hyresndmnden blir mer renodlad och inriktas pa att forutséttning-
arna for blockhyra &r uppfyllda i stéllet for enskilda villkor i avtalet. Det
forenklar processen i hyresndmnden. I linje med vad Sveriges Allmdnnytta
framhaller underlittar det ocksé parternas hantering av hyresavtalet och
ger en storre flexibilitet att kunna justera hyresvillkoren under hyresfor-
hallandet.

Hyresgdstforeningen inviander mot att parterna i blockhyresavtalet ska
kunna f6ra in villkor som inte ingétt i underlaget for hyresndgmndens
provning av tillstandet till blockhyra. Organisationen framhaller att det da
finns en risk for att parterna kommer dverens om nya villkor som, om de
funnits med i1 underlaget, skulle ha lett till avslag pa ansdkan om tillstand
till blockhyra.

Som utredningen konstaterar kan det i avtal om blockhyra férekomma
oklara avtalsvillkor och villkor som inte i alla delar framstar som forenliga
med bestdimmelserna om lokalhyra. Det bor i vissa fall kunna leda till att
en ansdkan om tillstdnd till blockhyra avslas (se vidare avsnitt 6.6). Sddana
villkor kan dock forekomma i alla lokalhyresavtal utan att hyresndimnden
har i uppgift att granska dem. Av utredningen framgar ocksa att det i praktiken
verkar vara ovanligt att enskilda avtalsvillkor underkénns av hyresndmnden.
Risken for att parterna efter det att tillstand till blockhyra har lamnats kommer
overens om villkor som strider mot bestimmelserna om lokalhyra utgér mot
den bakgrunden inte ett tillrdckligt skél for att behalla den nuvarande ord-
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provning tydligare ska riktas in pa att bedéma om det &r frdga om en seriost
bedriven verksamhet och om det finns en risk for missbruk. Det kan bidra till
att minska de risker som Hyresgéstforeningen pekar pa.

Regleringen bor darfor utformas sa att parterna, om tillstand till block-
hyra ges, ddrefter ar fria att avvika fran bestimmelserna om bostadshyra
sa lange avtalets villkor inte strider mot bestimmelserna om lokalhyra. Om
parterna dndé skulle komma 6verens om ett villkor som strider mot lokal-
hyresreglerna, kan det inte goras géllande mot hyresgésten (1 § femte
stycket hyreslagen). Om parternas avtal i en viss frdga inte innehaller ndgot
avvikande villkor giller bestimmelserna om bostadshyra i den delen, pa
samma sitt som enligt nuvarande ordning. Det bor ocksé vara mojligt for
parterna att i avtalet ange att lokalhyresreglerna ska tillimpas fullt ut (se
vidare avsnitt 6.8 dar det foreslas att parternas avtalsfrihet i det avseendet
ska utokas).

Hyresgastforeningen anser att det bor tydliggoras att ett blockhyresavtal
aldrig kan omfatta férre an tre 1dgenheter. En f6ljd av att hyresndmnden inte
langre ska prova de enskilda hyresvillkoren utan endast ldmna tillstand till
blockhyra &r att parterna har mojlighet att dndra villkoren sé ldnge de inte
strider mot bestdimmelserna om lokaler. Som Sveriges Allmannytta fram-
héller finns det fordelar med en 6kad flexibilitet for parterna som bland annat
g0r det mojligt att inskridnka antalet ldgenheter som omfattas av ett block-
hyresavtal, om behovet minskar. Det bor dock inte vara mojligt att minska
antalet lagenheter till farre 4n tre, eftersom de grundldggande forutsittning-
arna for blockhyra da inte langre &r uppfyllda. Mojligheten att avtala om
avsteg fran reglerna om bostadshyra innebar alltsd inte att parterna inom
ramen for tillstdndet kan &ndra avtalet till att avse farre 4n tre ldgenheter.

Utékad avtalsfrihet for parterna i ett blockhyresavtal

Enligt nuvarande regler far parterna i ett blockhyresavtal inte avtala bort
blockhyresgéstens ritt till forldngning av hyresavtalet (1 § sjitte stycket
hyreslagen). Parterna far inte heller avtala om avvikelse fran det som géller
om faststillande av hyresvillkoren i samband med en siddan forlangning.

Forhéllandena vid blockhyra kan skilja sig i hog grad fran vad som
géller vid sedvanliga upplételser av bostdder. Det dr bakgrunden till att
parterna har en storre avtalsfrihet &n annars vid blockhyra. Upplatelser av
flera lagenheter for vidareuthyrning har manga génger affirsmaissiga inslag
och det dr ofta en forutséttning for att avtalet ska kunna ingés att det kan
anpassas efter avtalets kontext pa ett sitt som det inte finns utrymme for
inom ramen for reglerna om bostadshyra. Det &r en skillnad mot sedvan-
liga avtal om bostadshyra som ar forhéllandevis likformiga.

Parterna i ett blockhyresavtal kan ha ett intresse av att avtala om av-
vikelse dven fran reglerna om en bostadshyresgists ritt till forlingning av
hyresavtalet. Det gar inte att gora i blockhyresavtalet, men det finns andra
bestdmmelser som ger parterna vissa mdjligheter att komma 6verens om
att hyresgésten avstar fran sitt besittningsskydd. Det &dr ockséa vanligt i
praktiken att parterna ingar sddana overenskommelser. Det kan ga till s
att parterna ingar ett separat avtal om att blockhyresgéisten avstér fran sitt
besittningsskydd och far avtalet godként av hyresnimnden (se 45a§
forsta stycket forsta meningen hyreslagen). En sddan dverenskommelse



kan ocksa traffas efter det att hyresforhallandet inletts och d& behdvs inte
hyresndmndens godkénnande (se 45 a § forsta stycket 1 hyreslagen).

De flesta remissinstanser stiller sig bakom utredningens forslag att par-
terna 1 ett blockhyresavtal ska kunna avtala om ett indirekt besittnings-
skydd for hyresgésten i enlighet med vad som géller for lokaler. Hyres-
gésten har da inte ratt till forlangning av avtalet mot hyresvirdens vilja,
utan i stéllet en rétt till ersittning for skada om hyresavtalet ségs upp utan
befogad anledning eller om fastighetsigaren kriaver oskéliga villkor for en
forlangning (se 57 § hyreslagen).

Bestdmmelserna om indirekt besittningsskydd ar ofta mer d&ndamals-
enliga for blockhyresgésten och fastighetségaren. I och med att avtalet har en
affarsmassig préigel dr det en fordel om avtalsrelationen fullt ut kan hante-
ras som ett lokalhyresavtal. I linje med vad Akademiska Hus, Fastighets-
dgarna och Riksbyggen framhéller blir det enklare och tydligare for
parterna om hyresavtalet f6ljer ett och samma regelverk.

Det kan ocksa vara léttare att forhalla sig till ett indirekt besittningsskydd
nér ett blockhyresavtal ska omforhandlas eller upphora. Enligt Fastighets-
dgarna dr ett problem med nuvarande regler att bestimmelserna om
bostadshyra lampar sig daligt for hantering av hyresvillkor vid en forldng-
ning av ett blockhyresavtal, som i praktiken alltid sluts mellan tva nirings-
idkare och i huvudsak behandlas som ett lokalhyresavtal. Organisationen
ser positivt pé att osdkerheten forsvinner om vilka avtalsvillkor som géller
vid en forlingning och om ifall hyresndmndens godkdnnande behdver
inhdmtas pé nytt.

En f6ljd av att parterna far mdjlighet att avtala om ett indirekt besitt-
ningsskydd, ar att det skydd som foljer av att parterna inte kan avtala om
avvikelse fran grunderna for faststdllande av hyresvillkoren i samband
med hyresgistens ritt till forlangning inte langre giller. Ett exempel ar
reglerna om att hyran vid en tvist ska bestimmas till ett belopp som é&r
skéligt med hénsyn till en ldgenhets bruksvirde (55 § forsta och andra
styckena hyreslagen). Bakgrunden till begrédnsningen av avtalsfriheten vid
blockhyra ar att det direkta besittningsskyddet riskerar att urholkas om
hyresvirden skulle kunna initiera en kraftig skdrpning av villkoren infor en
kommande avtalsperiod (se rittsfallet RH 2004:67). Skyddet i fraga om
villkorséndring géller dock endast nir fradgan aktualiseras i samband med
en forlangning. Det finns ddremot inget hinder mot att hyran bestdms till
marknadsnivd vid hyresavtalets ingdende och att parterna kommer
Overens om att ndgon dndring av villkoren inte far ske under hyrestiden.

Mot den anférda bakgrunden beddms en mdjlighet att avtala om ett
indirekt besittningsskydd ge ett tillrickligt skydd for blockhyresgésten.

Vid 6verviagande av hur reglerna bor utformas behdver dven skyddet for
andrahandshyresgisten beaktas. Andrahandshyresgésten far vid blockhyra
rétt till forlangning av hyresavtalet redan nér avtalet ingas (se 45 § andra stycket
hyreslagen). Avsikten ar att minska risken for att mindre seridsa fastighets-
dgare utnyttjar bestimmelserna om blockuthyrning for att kringga besitt-
ningsskyddet (se prop. 2001/02:41 s. 36).

Nar reglerna om blockhyra inférdes angavs som skél for forbudet mot att
avtala bort blockhyresgistens besittningsskydd att parternas avtalsfrihet
inte fick utvidgas sd 14ngt att andrahandshyresgéstens stdllning paverkas.
Andrahandshyresgistens intressen bedomdes tillgodoses bést genom att
blockhyresgisten har ett direkt besittningsskydd (se prop. 1983/84:137
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s. 111). KTH menar att andrahandshyresgéstens besittningsskydd riskerar
att forsdmras med ett indirekt besittningsskydd for blockhyresgésten, efter-
som den preventiva funktionen av ett sddant besittningsskydd &r begrénsad
pa grund av att blockhyresgésten i ménga fall inte drabbas av nagon storre
ekonomisk forlust om hyresforhéllandet inte forlangs.

Som framhalls ovan &r det dock vanligt att parterna i ett blockhyresavtal
tréffar en 6verenskommelse om att blockhyresgésten avstér fréan sitt besitt-
ningsskydd. Jimfort med en s&dan situation innebér det inte nagon for-
samring for andrahandshyresgisten att blockhyresgésten har ett indirekt
besittningsskydd. Mgjligheten att avtala om indirekt besittningsskydd kan
ocksd, som utredningen framhaller, minska behovet av 6verenskommelser
om avstdende fran besittningsskydd.

Dessutom hamnar en andrahandshyresgést, &ven om den har besittnings-
skydd, i praktiken i en sdmre stédllning dn bostadshyresgéster generellt. Om
fastighetsédgaren och blockhyresgésten dr 6verens om att blockhyresavtalet
ska upphora, har inte heller andrahandshyresgésten négon rtt att bo kvar.
Om det ar fraga om upplatelser i flera led, &r besittningsskyddet for den
som bor i lagenheten dnnu svagare. Det géiller oavsett om ett direkt eller
indirekt besittningsskydd géller for blockhyresgésten.

Mot den anforda bakgrunden beddms en mdjlighet att avtala om ett
indirekt besittningsskydd for blockhyresgisten i praktiken inte innebéra
nagon ndmnvérd forsdmring fér den som bor i ldgenheten. For att mot-
verka missbruk och att den boendes situation blir otrygg foreslas ocksé i
avsnitt 6.6 ett antal skdrpningar av modellen med blockhyra. Sammantaget
bedéms den regleringen som foreslas innebédra en rimlig balans mellan
intresset av forenklingar och en 6kad avtalsfrihet for fastighetségaren och
blockhyresgésten och intresset av skydd for den som bor i ldgenheten.

Utékade maojligheter att undanta Ildgenheter fran kollektiva
hyresforhandlingar

Reglerna om blockhyra ger parterna rétt att avvika fran bestimmelserna om
bostadshyra i hyreslagen, men didremot inte nagon ritt att avvika fran be-
stimmelserna i hyresforhandlingslagen. Fragan far betydelse nér det finns
en forhandlingsordning for ett hus. Det forekommer till exempel nar allmén-
nyttiga bolag hyr ut lagenheter i block.

En 6verenskommelse som undantar en ldgenhet fran hyresférhandlingar
kan triffas forst sedan ett hyresforhallande varat i tre manader (se 3 § andra
stycket hyresférhandlingslagen [1978:304]). Ménga remissinstanser, dir-
ibland Fastighetsdgarna och Foretagsbostadsbolagen, ér positiva till utred-
ningens forslag att en sadan dverenskommelse ska kunna triffas redan néir
hyresavtalet ingds om det &r fraga om blockhyra.

Hyresforhandlingslagens modell passar mindre vil i blockhyresforhall-
anden, dér parterna har en storre avtalsfrihet nér det géller hyresvillkoren.
Skyddsintresset for hyresgisten gor sig inte heller géllande i samma utstrack-
ning i dessa fall. Det finns dérfor ofta ett behov av att undanta lagenheter
som omfattas av ett avtal om blockhyra fran en forhandlingsordning. En
fordel med att kunna triffa en sddan dverenskommelse nér avtalet ingas &r
att hyresvérden och hyresgésten redan da far forutséittningarna klara for sig.

Regeringen anser darfor att det bor inforas en mojlighet for parterna i ett
blockhyresavtal att undanta ldgenheter fran en forhandlingsordning. Kravet



pa att en sddan 6verenskommelse ska ingas skriftligen och undertecknas av
hyresvirden och hyresgésten, bor gélla dven i1 har aktuella fall (se 3 § andra
stycket hyresférhandlingslagen). Om ett sadant villkor tas in i hyresavtalet
s bor formkraven anses uppfyllda sé linge avtalet undertecknas av parterna.

KTH anser att en reglering som innebér att en forhandlingsordning inte
giller for en ldgenhet som omfattas av blockhyresavtal bor 6vervigas. En
sadan ordning bedéms dock inte innebéra nagra tydliga fordelar jaimfort med
den 16sning som utredningen foreslar. Det &r inte heller ndgot som de parts-
organisationer som forhandlar hyror efterfragar i sina remissvar. En mojlig-
het att avtala om att undanta lagenheter frén en forhandlingsordning nér
blockhyresavtalet ingds bedoms som tillracklig for att tillgodose de behov
som finns.

6.3 Blockhyra for upplatelse till en tydligt
avgransad krets

Regeringens forslag

Tillstand till blockhyra ska kunna ldmnas for upplatelse till anstillda
eller en annan tydligt avgransad krets av personer.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

Remissinstanserna ar i huvudsak positiva till forslaget, eller har ingen invénd-
ning mot det. Akademiska Hus, Fastighetsdgarna och Studentbostadsfore-
tagen anser att det bor fortydligas att tillstand till blockhyra ska kunna lamnas
for uthyrning av student- och forskarbostéder &ven i de fall blockhyresgasten
ar en kommersiell aktor.

Skilen for regeringens forslag

For att hyresndmnden ska godkénna ett blockhyresavtal krivs enligt ritts-
praxis att blockhyresgésten har ett mer betydande behov av blockuthyrning
an sjédlva uthyrningsintresset, att uthyrningen sker till en avgrénsad krets av
personer och att besittningsskyddet for andrahandshyresgésten inte urholkas
(se rittsfallet RH 2023:44). Med upplatelser till en tydligt avgrinsad krets
avses till exempel situationer dér en arbetsgivare upplater lagenheter till sina
anstdllda, nédr en studentbostadsstiftelse uppléter lagenheter till studenter
eller ndr en kommun upplater bostéder till personer som har behov av stod
eller vard i sitt dagliga boende.

Regeringen anser, 1 likhet med utredningen, att tillstand till blockhyra &ven
fortséttningsvis bor kunna ges for uthyrning till sddana tydligt avgriansade
grupper som omfattats av befintliga bestimmelser.

Akademiska Hus, Fastighetsdgarna och Studentbostadsforetagen anser att
det bor fortydligas att tillstdnd till blockhyra for uthyrning av student- och
forskarbostéder ska kunna ges &dven i de fall blockhyresgésten &r en kommer-
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siell aktor. Studentbostadsforetagen pekar pa att det behdvs specialiserade
aktorer pa studentbostadsmarknaden som kan agera mellanhand mellan en
fastighetségare och en student eller forskare, nér fastighetségaren inte har en
sarskilt anpassad studentbostadsforvaltning.

Regeringen anser att bestimmelsen i den har delen bor utformas sa att det
tydliggors att fokus inte ska ligga pa blockhyresgéstens eget behov av lagen-
heterna, utan pa syftet med blockuthyrningen som ska vara att tillgodose
behovet av bostéder at en viss grupp. Det bor alltsé inte forutséttas att block-
hyresgésten inom den egna verksamheten har ett mer betydande behov av
blockuthyrning &n ett rent uthyrningsintresse (jAmfor réittsfallet RH 2023:44).
Genom en sadan utformning av bestimmelsen undanrdjs vissa av de osiker-
hetsmoment som i dag finns pa marknaden.

Att blockhyresgésten dr en kommersiell aktér bor dirmed inte utgéra
nagot hinder mot att ge tillstand till blockhyra, under forutsittning att Gvriga
forutsittningar &r uppfyllda. En bedomning far goras i det enskilda fallet av
om upplatelserna ska ske till en tydligt avgransad krets. S& bor kunna vara
fallet ndr ett foretag, som bedriver kommersiell verksamhet med uthyrning
av student- och forskarbostéder, blockhyr lagenheter pa en studieort med ett
universitet eller en hogskola for att tillgodose behovet av sadana bostader.

6.4 Blockhyra for foretagsbostdader

Regeringens forslag

Det ska vara mdjligt att fa tillstand till blockhyra for att upplata ldgen-
heter till en juridisk person som behover bostider at anstéllda eller
nagon annan som arbetar for den juridiska personen.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

En majoritet av remissinstanserna &r positiva till utredningens forslag eller
har inte nagon invdndning mot det. Urban Rights motsétter sig forslaget
eftersom det gynnar uthyrning genom ett mellanhandsforetag pa ett sétt
som bidrar till hoga hyror och otrygga boendeforhallanden.

Skilen for regeringens forslag

Som framhaélls i avsnitt 6.1 ar arbetstagares tillgédng till bostidder av stor
betydelse for svenska foretags kompetensforsorjning och konkurrenskraft.
Eftersom det manga ganger ar svart for den som flyttar till en annan ort for
att arbeta att snabbt hitta en bostad pa egen hand, finns det stora fordelar
med att arbetsgivare har mgjlighet att erbjuda anstillda en bostad.
Regeringen anser, i enlighet med vad som framhalls i avsnitt 6.2, att
modellen med blockhyra bor utvecklas for att underldtta uthyrning av
foretagsbostdder. Modellen kan enligt forslaget i avsnitt 6.3 anvidndas nar
ett foretag blockhyr flera lagenheter for att upplata dessa i andra hand till
sina anstillda. En majoritet av remissinstanserna stéller sig bakom utred-



ningens forslag att tillstdnd till blockhyra dven ska kunna ges for uppla-
telse till foretag som 1 sin tur ska upplata lagenheter till arbetsgivare som
behdver bostdder for sina anstillda.

En sédan utvidgning av tillimpningsomradet skulle ge foretag battre
tillgéng till snabba, enkla och flexibla bostadsldsningar som kan underlétta
rekrytering av personal. Tillvigagéngssittet har, som redovisas i avsnitt
6.1, blivit allt vanligare och kan vara ett bra alternativ for en arbetsgivare
som inte sjilv vill gd in som blockhyresgést. Arbetsgivaren behover dé bara
hyra en bostad i stéllet for tre. Det ar ocksé en fordel att &ven foretag som
har ett kortvarigt behov av en bostad kan fa det 16st. Arbetsgivaren be-
hover inte heller ta ansvar for forvaltningen av ldgenheten, utan kan dver-
lamna detta till mellanhandsforetaget. For den som bor i lagenheten skiljer
sig dessa situationer inte pa ndgot avgoérande sétt fran fall dir en arbets-
givare blockhyr ldgenheter for att upplata till sina anstéllda.

Regeringen anser att det finns goda skal for att utvidga tillimpnings-
omradet for modellen med blockhyra i enlighet med utredningens forslag.
Den tillampning som reglerna har fatt forsvarar dven for serigsa aktorer att
bedriva verksamhet med uthyrning av foretagsbostidder. De risker som
Urban Rights lyfter for att modellen anvénds av oseridsa mellanhands-
foretag bedoms kunna hanteras pa ett godtagbart sétt genom de skérp-
ningar av reglerna for blockhyra som foreslés i avsnitt 6.6. Syftet ar att
dessa regler tillsammans ska motverka att reglerna missbrukas av oseriosa
aktorer. Regeringen foreslar darfor att tillstand till blockhyra ska kunna
ges for uthyrning av lagenheter till foretag som behover bostidder &t sin
personal.

6.5 Blockhyra for delningsbostader

Regeringens forslag

Tillstand till blockhyra ska kunna ges om blockhyresgésten ska upplata
lagenheter till personer som ska nyttja en del av en ldgenhet ensam och
Ovriga delar gemensamt med andra hyresgéster. En forutsattning for det
ska vara att ldgenheterna har anpassats for sédan anvéndning.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna, daribland Hyresgdstforeningen, Riksbyggen
och Sveriges Allmdnnytta, stiller sig bakom forslaget eller invander inte mot
det. Bland de positiva remissinstanserna finns Fastighetsdgarna och
Svenska Colivingforbundet som understryker att mojligheten att inga block-
hyresavtal ar nddvindig for aktorer som bedriver verksamhet med uthyrning
av delningsbostdder utan att sjilva éga fastigheter. Akademiska Hus vél-
komnar forslaget, men lyfter att det behover tydliggoras hur situationer dér
det ror sig om flera kategorier av bostéder, till exempel studentldgenheter i
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teras.

Hyresndmnden i Malmé och Hyresndmnden i Jonkoping ifrégasitter
behovet av att uthyrning av delningsbostiader genom mellanhandsforetag ska
omfattas av tillimpningsomradet for modellen med blockhyra.

Skilen for regeringens forslag

Delningsbostédder &r, som framhaélls av bland andra Fastighetsdgarna och
Riksbyggen, en uppskattad boendeform som blivit allt vanligare. Den kan
utgora ett flexibelt alternativ till traditionella bostadslosningar, som kan
bidra till att bostadsbestdndet utnyttjas mer effektivt och gora det léttare
for fler att f& en bostad. Regeringen anser att delningsbostdder tillfor
bostadsmarknaden ett mervérde och att det finns ett intresse av att boende-
formen kan tillhandahallas pad marknaden pa ett mer andamalsenligt sétt.

Av utredningen framgar att blockhyra ar det vanligaste tillvigagangs-
séttet for att tillhandahélla delningsbostdder, 4ven om det finns en viss
osédkerhet om i vilken utstrickning sddana upplatelser omfattas av tillimp-
ningsomradet for reglerna om blockhyra. I dessa situationer uppléter
fastighetsdgaren ldgenheterna och samtliga ytor som ska anvidndas for
delningsbostdder genom blockhyra till en aktér som, inom ramen for en
néringsverksamhet, upplater delningsldgenheterna till enskilda hyres-
gaster.

Hyresndmnden i Malmo och Hyresndmnden i Jonkoping ifragasitter att
tillstand till blockhyra ska kunna ldmnas for uthyrning av delningsbostéder
genom mellanhandsforetag, och anser att det inte har framkommit ett till-
riackligt behov av en sddan mojlighet.

En majoritet av remissinstanserna stiller sig dock bakom utredningens
forslag i den delen, och framhéller att det finns ett stort behov av ett tydligare
regelverk for delningsbostider for att boendeformen ska kunna fortsitta att
utvecklas pa marknaden. Fastighetsdgarna och Svenska Colivingforbundet
pekar pé att boendeformen pa manga sétt skiljer sig fran traditionell fastig-
hetsforvaltning och att mojligheten att ingé blockhyresavtal dr nédvéandig for
aktorer som bedriver verksamhet med delningsbostider utan att sjilva dga
fastigheter. Aven Sveriges Allmdnnytta anser att modellen limpar sig vil for
uthyrning av delningsbostéder.

Regeringen anser, i linje med vad som framhalls i avsnitt 6.1, att behovet
av tydligare och mer flexibla regler for delningsbostider bist tillgodoses
genom en utveckling av modellen for blockhyra. For att sikerstilla att
modellen dven framdver kan anvéndas for uthyrning av delningsbostdder
bor det tydliggoras att tillstand till blockhyra ska kunna ges for sadana upplé-
telser.

Tillampningsomradet behover vara tydligt avgrénsat, sé att det inte finns
négon osikerhet om att boendeformen omfattas av det. Det &r ocksa viktigt
med en tydlig avgransning av tillimpningsomradet mot andra upplagg som
inte bor omfattas, som till exempel att ndgon hyr ut flera rum i en befintlig
lagenhet till olika hyresgéster. Det finns darfor skl att stélla upp ett krav pa
att lagenheten har anpassats for att anviandas delningsbostad i enlighet med
utredningens forslag. Vikten av ett sddant krav betonas bland annat av
Hyresgistforeningen. Det kan bidra till att sékerstdlla att endast seridst
bedriven verksamhet omfattas av tillimpningsomradet och forsvéra for ose-



ridsa aktdrer att dra nytta av modellen med blockhyra for att kringga hyres-
réttsliga skyddsregler.

I kravet pé sérskild anpassning bor ligga att en ldgenhet som ska anvéndas
som delningsbostad ska ha byggts eller renoverats for att vara lamplig for
just detta dandamal, exempelvis genom att matplatsen och koket anpassas for
anvéndning av flera personer och att det finns storre gemensamhetsytor dn
normalt. Det kan ocksa handla om anpassningar for att tillgodose krav pa till
exempel ventilation eller brandskydd for bostdder som anvénds av flera.
Denna typ av anpassningar ar i regel nddvéindiga for att delningsbostéder
ska kunna tillhandahéllas pa ett &andamalsenligt sétt.

Akademiska Hus efterfragar vigledning kring hur situationer dér ett block-
hyresavtal omfattar blandade upplételseindamal, exempelvis att vissa
lagenheter hyrs ut som delningsbostdder och andra som vanliga bostéder till
forskare eller studenter, ska hanteras. Det bor 1 och for sig inte finnas négot
hinder mot att bevilja tillstand till blockhyra i sddana situationer. Hyres-
namnden bor i ett sddant fall prova om forutsittningarna for tillstand ar upp-
fyllda utifrén respektive dndamal. I regel finns det dock skél att behandla
blockhyresavtalet som en helhet och om det brister i forutséttningarna i for-
héllande till nagot av &ndamalen bor det som utgéngspunkt leda till ansdkan
om tillstdnd avslas. S&dana situationer kan dock forvéntas bli ovanliga och
bor inte leda till ndgra storre tillimpningsproblem i praktiken.

6.6 En skérpt tillstdndsprovning for att motverka
missbruk

Regeringens forslag

Hyresndmndens provning av tillstdnd till blockhyra ska skérpas for att
motverka att modellen for blockhyra missbrukas av oseridsa aktorer.
Hyresndmnden ska avsla en ansdkan om tillstind till blockhyra om det
finns sérskilda skél mot att bevilja ett sddant tillstand.
Hyresndmnden ska i d&renden om tillstand till blockhyra fa hamta in ett
yttrande fran en organisation med relevant kunskap for drendet.
Hyresndmnden ska ocksé kunna tidsbegrénsa ett tillstand till blockhyra.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna, daribland Sveriges Allmdnnytta och Svenska
Colivingforbundet, stiller sig bakom forslaget eller invinder inte mot det.
Flera av remissinstanserna ser positivt pa att tillstindsprovningen inriktas pa
att motverka risken for missbruk av blockhyresmodellen.
Hyresgistforeningen &r i huvudsak positiv till forslaget men anser att
skyddet mot missbruk bor skérpas ytterligare genom att tillstdnd till block-
hyra tidsbegrénsas i storre utstrackning &n vad utredningen foreslar och att
tillstdndsérenden bor avgoéras genom medverkan av intresseledamoter.
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Hyresndmnden i Stockholm, att det bor fortydligas att det blockhyresavtal
som ansdkan avser ska ges in till hyresndmnden.

Bostad Direkt, Féretagsbostadsbolagen, Norrbottens Handelskammare
och Viistsvenska Handelskammaren valkomnar 1 huvudsak forslaget, men
foreslar att hyresndmnden i ett drende om tillstand till blockhyra ska inhdmta
yttranden fran minst tva organisationer med olika perspektiv pa hyresmark-
naden. Svenska Colivingforbundet anser att det bor krivas att en organisa-
tion har expertkompetens pad omradet den uttalar sig om. Fastighetsdgarna
motsitter sig att hyresndmnden ska ha mojlighet att inhdmta ett yttrande fran
en organisation som inte &r part i drendet, och pekar pa att det ar oklart vilken
stillning ett sddant yttrande har. Aven Sveriges Allménnytta, som i och for
sig inte invénder mot utredningens forslag, pekar pa att det ar oklart vilken
betydelse ett sddant yttrande ska ha.

Fastighetsdgarna anser vidare att det bor tydliggoras att en tidsbegréns-
ning av tillstdndet inte ska vara en huvudregel, utan endast anviandas nér
sirskilda skil talar for det. Aven Akademiska Hus, som stiller sig bakom
forslaget och vdlkomnar sétt att forhindra missbruk, understryker vikten av
att mojligheten anvinds restriktivt. Remissinstanserna pekar pa att en tids-
begrénsning skapar osédkerhet for aktdrer som vill teckna l&ngvariga avtal.
Svenska Colivingférbundet &r tveksamma till mdjligheten att tidsbegrénsa
tillstdnd och anser att en sdidan mojlighet om den infors bor anvindas mycket
restriktivt. Organisationen anser att det i stéllet bor inforas en mojlighet att
aterkalla tillstdnd vid misskdtsamhet. Liknande synpunkter framfors av
Colive AB.

Skilen for regeringens forslag
Hyresndmnden ska neka tillstand om det finns en risk for missbruk

Néar modellen med blockhyra utvecklas genom att tillimpningsomradet
utvidgas och avtalsfriheten utdkas, dr det samtidigt angeldget att forhindra
att modellen missbrukas av oseridsa aktorer och att sékerstélla att det finns
ett tillrdcklig skydd for den som bor i ldgenheten. Ett tydligt och snévt av-
grinsat tillimpningsomrade, enligt forslagen i avsnitt 6.3—6.5, dr en viktig
del i det.

Utredningen foreslar ddrutdver ett antal skdrpningar av reglerna om hyres-
ndmndens tillstandsprovning som tillsammans ska bidra till att motverka
missbruk av blockhyresmodellen. Remissinstanserna ér i huvudsak positiva
till forslagen och att tillstandsforfarandet tydligare inriktas pé att forhindra
missbruk.

En majoritet av remissinstanserna stéller sig bakom forslaget att hyres-
namnden ska avslé en ansdkan om tillstand till blockhyra om det finns sér-
skilda skdl mot att ge ett sddant tillstind. Regeringen delar uppfattningen att
det dr ett bra sitt att motverka missbruk. Hyresndmndens provning bor inrik-
tas pa om det &r fraga om en seridst bedriven verksamhet och om det finns
en risk for att modellen med blockhyra anvénds for att kringga de hyres-
rittsliga skyddsreglerna till nackdel for den som bor i lagenheten. Om det
finns anledning att anta att forvaltningen av bostéiderna inte kommer att sko-
tas pé ett godtagbart sitt bor det ofta utgora tillrackliga skél for att neka
tillstdnd. S&dana indikationer kan finnas pa grund av att blockhyresgésten
tidigare misskott sig, exempelvis genom att ha brutit mot hyresrttsliga



skyddsregler eller agerat i strid med god sed p& hyresmarknaden. Det kan
ocksa handla om att personer i bolagsledningen tidigare varit aktiva i foretag
dér forvaltningen av bostdder brustit.

Enligt Hyresndmnden i Umed finns det anledning att 6vervidga om be-
stimmelsen i stéllet bor utformas pa sé sétt att en ansokan ska avslas om det
finns skal for det, eftersom det béttre speglar hur bestimmelsen &r avsedd att
tillampas. Avsikten &r dock inte att kravet pa sdrskilda skél ska tillimpas pa
sa sitt det krdvs en mer betydande risk for missbruk for att tillstind ska
nekas. Som utredningen framhaller bor det stillas hoga krav pé aktorerna i
ett blockhyresavtal, med hénsyn till de moéjligheter som modellen ger, att
gora avsteg frén hyreslagens skyddsregler for bostadshyresgister. Om det
framkommer konkreta omstdndigheter som indikerar en risk for missbruk
bor det i regel vara tillréckligt for att en ansdkan ska avslds. Redan fore-
komsten av en sédan risk bor alltsd kunna utgora sirskilda skdl mot att ge
tillstdnd till blockhyra. Regeringen anser darfor att det inte dr nédvéndigt att
i lagtext ange att ansokan ska avslas om det finns skal for det.

Aven avgrinsningen av tillimpningsomradet syftar till att sikerstilla att
tillstdnd endast ges till serids verksamhet. Om dessa forutséttningar ar upp-
fyllda &r utgdngspunkten att tillstand ska ges. Det bor darfor krivas att det
framkommer nagot sérskilt skil som talar mot att bevilja tillstdnd for att en
ansoka ska avslés. Ett krav pa sérskilda skl tydliggdr att hyresndmnden inte
i det enskilda fallet ska gora en mer allmin beddmning av om den uthyr-
ningsverksamhet som ansdkan avser kan vara till nytta for bostadsmark-
naden i stort. Regeringen anser mot den bakgrunden att det ar lampligt att
utforma bestdmmelsen i enlighet med utredningens forslag.

Hyresndmnden i Jonkdping och Hyresndmnden i Stockholm onskar ett
fortydligande av hur en situation dér ett blockhyresavtal innehaller villkor
som gar utover det avtalsfria omradet bor hanteras. Aven om hyresnimnden
inte langre ska godkénna de enskilda avtalsvillkoren sa kan avtalets innehall,
som utredningen framhéller, ha betydelse for provningen pa sa sitt att det
indikerar att det finns brister i verksamheten. Om det &r tydligt att ett villkor
strider mot tvingande regler bor det kunna leda till att ansokan avslas.
Avsikten dr dock inte att hyresndmnden ska behdva gora en granskning av
avtalsvillkoren i detalj.

Hyresgdstforeningen, Hyresndmnden i Jonkdping och Hyresndmnden i
Stockholm anser vidare att det bor fortydligas att det blockhyresavtal som &r
aktuellt for provning i hyresndmnden ska ges in till nimnden. Det finns i dag
inga sérskilda regler om att ett blockhyresavtal ska ges in till hyresndmnden
tillsammans med en ansdkan om godkénnande av villkoren i ett block-
hyresavtal. Att avtalet ges in dr dock en forutséttning for att hyresndmnden
ska kunna prova en sadan ansokan. Eftersom innehallet i avtalet har bety-
delse ocksa for hyresndmndens prévning av om det finns sirskilda skél mot
att bevilja tillstand till blockhyra, bor det gélla dven i fortsittningen.

Det bor som utgangspunkt vara parternas ansvar att presentera ett tillrack-
ligt underlag for att hyresndmnden ska kunna bedéma om det &r fraga om en
seridst bedriven verksamhet. Hyresndmnden har mojlighet att begéra klar-
goranden och kompletteringar av parterna om det behdvs. Eftersom en
ansOkan om tillstand till blockhyra gors av fastighetsdgaren och blockhyres-
gésten gemensamt kan det dock vara svart for hyresndmnden att fa kdnne-
dom om sadant som kan utgora sérskilda skél mot ett tillstdnd, som exempel-
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vis att en aktor tidigare misskott sig. Det kan dérfor finnas behov av ytterli-
gare mojligheter att komplettera underlaget.

For att sékerstilla att hyresnimnden infor sin provning har ett sa bra under-
lag som mojligt, anser regeringen att det bor finnas en mojlighet att inhdmta
yttrande fran en organisation med relevant kunskap for drendet i enlighet
med utredningens forslag. Det kan vara en hyresgéstorganisation, en organi-
sation med insikt i studenters boende eller andra branschorganisationer.

Hyresndmnden kan antas ha god kdnnedom om vilka organisationer som
kan ha relevant kunskap for det aktuella drendet. Ndmnden bor dérfor ha
mdjlighet att vdlja vilken eller vilka organisationer som ska fa tillfille att
yttra sig. Det finns alltsa inte skil att uppstilla nagot krav pé att hyresnamn-
den alltid ska hdamta in yttrande fr&n minst tva organisationer med olika per-
spektiv p& hyresmarknaden i enlighet med vad nigra remissinstanser, bland
andra Féretagsbostadsbolagen, foreslar. Om parterna anser att ett yttrande
bor inhdmtas frén en viss organisation som har relevant kunskap for att
bedoma den aktuella uthyrningsverksamheten, bor hyresndmnden ta hansyn
till det.

Eftersom prévningen tar sikte pa att beddma om det finns en risk for miss-
bruk, kan det ofta finnas skl att inhdmta ett yttrande fran en hyresgéstorga-
nisation som kan ha relevant information om exempelvis tidigare misskot-
samhet fran en aktor. Aven branschorganisationer, som har ett intresse av att
oseridsa aktdrer inte forekommer pa marknaden, kan ha sddan information.
I linje med vad Svenska Colivingforbundet framhéller kan en sddan organi-
sation ocksa ha expertkunskap som kan vara till hjilp vid beddmningen av
uthyrningsverksamheten.

Fastighetsdgarna, som motsitter sig att hyresndmnden ska kunna inhdmta
ett yttrande, pekar pa att det dr oklart viken stillning ett sddant yttrande har
i ett tillstindsidrende. Aven Sveriges Allménnytta, som i och for sig inte
invénder mot forslaget, anser att det finns en viss oklarhet kring det.

Syftet med att inhdmta ett yttrande ar att ge hyresndmnden underlag for
beddmningen av om det finns sérskilda skdl mot att bevilja tillstdnd till
blockhyra. Yttrandet bor alltsa begrinsas till sidant som har relevans for den
beddmningen, till exempel uppgifter om att en aktor tidigare har gjort sig
skyldig till misskdtsamhet. Utgangspunkten for den reglering som foreslas
ar att serids verksamhet med blockuthyrning av foretagsbostdder och del-
ningsbostdder kan gynna bostadsmarknaden i stort. Om de grundlidggande
forutséttningarna for tillstand &r uppfyllda, ska ansékan beviljas om det inte
framkommer konkreta omstindigheter kopplade till den aktuella uthyr-
ningsverksamheten som utgor skél for att neka tillstdnd. Att en organisation
kan ha uppfattningen att uthyrning genom mellanhandsforetag i allménhet
inte dr Oonskvérd foreteelse pa bostadsmarknaden, har ingen relevans for
provningen. Det far forutséttas att sddana organisationer som det kan vara
aktuellt att inhdmta yttranden fran begrénsar innehallet till sddant som &r
relevant for hyresndmndens provning.

Om hyresndmnden inhdmtar ett yttrande bor parterna ges tillfélle att be-
mdta innehéllet i det. Hyresndmnden far sedan bedéma vilken relevans upp-
gifterna har for beddmningen av om ett tillstand ska beviljas. Det bedoms
kunna hanteras utan storre svarigheter. Att hyresnimnden inhdmtar yttrande
frén ndgon som inte &r part i ett d&rende forekommer dven i andra fall (se 17 §
tredje stycket lagen om arrendendmnder och hyresndmnder).



Hyresgistforeningen anser att intresseledaméter bor delta vid provningen
av drenden om tillstind till blockhyra. Arenden i hyresnimnden avgérs som
huvudregel av en lagfaren ordforande och tva andra ledaméter, sa kallade
intresseledamoter. Ett drende kan dock avgoras av ordféranden ensam om
det ar tillrackligt med hénsyn till vad drendet géller (se 2 § andra stycket och
5 § lagen om arrendendmnder och hyresndmnder). Sa ar i regel fallet i dren-
den om godkdnnande av villkor i ett blockhyresavtal enligt befintliga regler.
Regeringen anser att de generella bestimmelserna om nér ett drende kan
avgoras av ordforanden ensam dven i fortsittningen bor gélla i d&renden om
tillstand till blockhyra. De fordndringar som foreslas av tillstdindsprovningen
bor inte medfora att det generellt finns ett stérre behov av medverkan av
intresseledamoter. Mojligheten att inhédmta ett yttrande frén en organisation
med relevant kunskap bedéms vara ett lampligare sitt att sdkerstélla att
hyresndmnden har ett tillrdckligt underlag for sin provning.

Det bor vara méjligt att tidsbegrinsa ett tillstand till blockhyra

For att motverka risken for missbruk foreslar utredningen att hyresnaimnden
ska ha mojlighet att tidsbegrénsa ett tillstdnd till blockhyra om det finns sér-
skilda skil for det. Flertalet remissinstanser, till exempel Hyresgdstfore-
ningen och Sveriges Allmdnnytta, ér positiva till forslaget. Vissa remiss-
instanser, bland andra Fastighetsdgarna och Akademiska Hus, anser dock
att det bor tydliggoras att mojligheten bor anvéndas restriktivt och pekar
bland annat pa att en tidsbegransning skapar en osékerhet for aktdrer som
vill teckna ldngvariga avtal. Liknande synpunkter framfors av Svenska
Colivingforbundet och Colive AB som anser att det i stéllet bor inféras en
mdjlighet att aterkalla tillstdnd vid misskotsamhet.

Som utredningen, och ngra remissinstanser, lyfter fram sa finns det ofta
ett intresse av att ingd blockhyresavtal pé lang tid. Det géller sarskilt for del-
ningsbostider eftersom de lagenheter som hyrs ut har anpassats sarskilt for
den boendeformen. Aven vid uthyrning av till exempel bostider till studen-
ter och foretagsbostiader kan en lédngre planeringshorisont behdvas.

Ett tidsbegrinsat tillstdnd kan innebéra en osékerhet for blockhyresavta-
lets parter, vilket kan forsvara planeringen av verksamheten i viss utstrack-
ning. Denna osdkerhet méste dock vigas mot intressena av att motverka att
modellen med blockhyra missbrukas av oseriésa aktorer och skyddet for
dem som bor i ldgenheterna. De fordndringar som foreslas av blockhyres-
modellen innebar en storre avtalsfrihet i fraga om bade besittningsskydd och
hyressittning (se avsnitt 6.2, 6.8 och 6.9). Med hénsyn till det bedomer
regeringen att modellen kommer att vara attraktiv att anvénda sig av, dven
med beaktande av den osékerhet som en tidsbegransning kan innebéra. Det
finns dérfor inte anledning att tro att investeringsviljan kommer att paverkas
inagon storre utstrackning, pa det sétt som lyfts av Studentbostadsforetagen.

Vidare bor sérskilda skél for en tidsbegransning foreligga framfor allt nar
det dr fraga om en ny akt6r pa marknaden. En aktor som skéter sig kan efter
den inledande perioden ridkna med att fa ett nytt tillstand, som det da i regel
inte finns samma behov av att tidsbegrinsa. Den osikerhet som en tidsbe-
gransning innebdar bor darfor vara mojlig for parterna att hantera.

Sammantaget bedomer regeringen att de nackdelar som en tidsbegréns-
ning kan innebéra végs upp av de fordelar som finns. Det bedoms vara ett
mer effektivt sétt att motverka missbruk 4n att infora en mojlighet att ater-
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remissinstanser. Med den foreslagna ordningen behdver parterna ansdka om
ett fornyat tillstand, vilket ger hyresndmnden en mgjlighet att bedoma hur
verksamheten har bedrivits hittills. En ordning med aterkallelse av tillstind
bygger ddremot pa att ndgon utomstdende uppmirksammar en misskot-
samhet och ansoker om aterkallelse.

En tidsbegrénsning bor, som framhélls ovan, i forsta hand komma i fraga
i situationer dér blockhyresgésten &r helt ny pd marknaden och underlaget
for att bedoma verksamheten darfor ar begrénsat. En tidsbegransning ger da
mdjlighet att bedoma hur uthyrningsverksamheten har bedrivits 6ver en
langre tid i samband med en fornyad ansdkan. Exempelvis kan det uppmérk-
sammas om misskotsamhet har forekommit.

Hyresndmnden bor ha mdjlighet att tidsbegrinsa ett tillstdnd &ven i andra
situationer dér det bedoms som motiverat. De ndrmare forutséttningarna for
det far utvecklas i rattstillimpningen. Om det framkommer konkreta om-
standigheter som indikerar en risk fér missbruk bor det dock som utgéngs-
punkt inte leda till en tidsbegrinsning av ett tillstand, utan i stillet till att
ansOkan om blockhyra avslas.

Avsikten ar inte att en tidsbegrénsning ska gélla som huvudregel i samtliga
fall, utan vara en undantagssituation. I samband med en férnyad ans6kan om
tillstand till blockhyra eller i andra fall nér det ror sig om en aktdr som redan
ar etablerad pad marknaden eller hyresndmnden annars har ett tillrickligt
underlag for att bedoma att det ror sig om en seridst bedriven verksambhet,
bor ett tillstdnd utan begransning i tid kunna ges. Att hyresndmnden tids-
begransar ett tillstind bor dérfor bara ske om det foreligger sarskilda skél for
det och med viss restriktivitet.

Naér det géller langden pa ett tidsbegransat tillstdnd framhéller utredningen
att det ofta kan vara lampligt med en tid pa tre till sex ar, vilket motsvarar de
tidsintervaller som lokalhyresavtal vanligtvis omforhandlas. Nagra remiss-
instanser anser att tillstind normalt bor lamnas for en kortare tid. Bland dessa
finns Hyresgdstforeningen som anser att tillstdnd inte bor ges for en langre
tid &n tre ar. Sveriges Hyres- och Relocationforetags Forening pekar pa att
for langa tillstdnd kan leda till inldsningseffekter och forsvara for nya seriosa
aktorer att etablera sig.

Regeringen anser att lingden pé ett tidsbegrénsat tillstdind bor vara en
fraga for hyresndmnden att bedoma med utgangspunkt i omsténdigheterna i
det enskilda fallet. Med hénsyn till vikten av att blockhyresavtalets parter
ska kunna planera sin verksamhet bor tiden som utgangspunkt inte vara
alltfor kort. Regeringen instimmer i utredningens bedémning att tre till sex
ar, beroende pa hyrestiden enligt avtalet, kan vara en rimlig utgangspunkt.
Har kan framhallas att mojligheten att tidsbegrénsa ett tillstand inte dr det
enda sittet att motverka missbruk. Under pagaende hyresforhéllande finns
andra mdjligheter till det. Skulle exempelvis blockhyresgésten ta ut en for
hog hyra av andrahandshyresgésten kan den sistndmnda fa hyran dndrad,
och har rétt till aterbetalning (se avsnitt 6.9).

Om parterna vill fortsétta blockuthyrningen nar ett tidsbegrénsat tillstdnd
16per ut, far de ge in en ny ansokan till hyresndmnden. Om en sddan ansdkan
ges in innan det tidigare tillstdndet har 16pt ut bor det tillstdndet gélla under
den tid som ansdkan provas, i enlighet med utredningens forslag. Ges ndgon
ny ansokan inte in i rétt tid upphor tillstindet att gélla. Det far till foljd att
hyreslagens bestimmelser om bostadshyra géller for avtalet. Det far forut-



sdttas att parterna agerar pa ett sidant sétt att en sddan situation inte upp-
kommer, till exempel genom att innan dess avveckla verksamheten.

6.7 Bulvanregeln ska inte gilla vid blockhyra

Regeringens forslag

Upplatelser av lagenheter dér blockhyra géiller mellan fastighetsdgaren
och upplataren ska undantas fran tillimpningsomradet for den sé kallade
bulvanregeln, som under vissa forutséttningar ger en andrahandshyres-
gést samma ritt i forhallande till fastighetsdgaren som om fastighets-
dgaren upplatit andrahandshyresgéstens nyttjanderatt.

For att undantaget ska gélla ska det som utgangspunkt krivas att ldgen-
heten upplétits i andra hand i 6verensstimmelse med det 4ndamél som
avses 1 hyresndmndens tillstdnd till blockhyra eller, om tillstind inte
krévs, avtalet om blockhyra. Undantaget ska ocksé gélla om fastighets-
dgaren har gjort det som rimligen kan krévas for att forhindra att ldgen-
heten upplats i strid med dndamaélet.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer i huvudsak 6verens med regeringens, men ar
nagot annorlunda utformat nér det géller betydelsen av vilka atgiarder som
fastighetségaren har vidtagit for att forhindra att en 14genhet upplétits i strid
med tillstandet till, eller avtalet om, blockhyra.

Remissinstanserna

En majoritet av remissinstanserna, daribland Féretagsbostadsbolagen,
Hyresgdstforeningen och Svenskt Ndringsliv, stiller sig bakom forslaget
eller invander inte mot det. Akademiska Hus, Fastighetsdgarna och Sveriges
Allmdnnytta ar i huvudsak positiva till forslaget, men anser att det stlls
alltfor hoga krav pa fastighetségaren att forsakra sig om att blockhyresgésten
i efterfoljande led uppléter ldgenheterna i enlighet med tillstandet till block-
hyra.

Urban Rights motsitter sig forslaget och anser att det riskerar att forvirra
problemen med anvéndandet av mellanhénder for att kringga hyresréttsliga
skyddsregler.

Skiilen for regeringens forslag

Den sé kallade bulvanregeln i 7 kap. 31 § jordabalken innebér att en andra-
handshyresgést under vissa forutsittningar kan gora géillande samma rétt i
forhéllande till fastighetsdgaren som om fastighetsdgaren hade upplatit
andrahandshyresgéstens nyttjanderdtt. Det forutsdtter att det finns en in-
tressegemenskap mellan fastighetsdgaren och forstahandshyresgisten och
att det kan antas att réttsforhallandet utnyttjas for att kringga nagon bestam-
melse i lag som &r till forman for andrahandshyresgésten.

I réattsfallet NJA 2022 s. 1115 tillimpade Hogsta domstolen regeln pé ett
fall dér ett mellanhandsforetag hade hyrt ut en ldgenhet i andra hand till ett
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det fanns en sadan intressegemenskap mellan fastighetsdgaren och mellan-
handsforetaget som avses i bestimmelsen och att rattsforhallandet hade
utnyttjats for att kringgd de hyresrittsliga reglerna om skilig hyra och
besittningsskydd till nackdel for andrahandshyresgésten.

Hogsta domstolen berdr inte blockhyra i1 avgdrandet och ger ingen vig-
ledning for hur sadana hyresforhallanden ska behandlas. Modellen for
blockhyra bygger pé att blockhyresgisten inte sjdlv ska bo i ldgenheten,
vilket i avgorandet anges som en typsituation dér det finns en saddan intresse-
gemenskap som omfattas av bulvanregeln. Vidare ér det vid blockhyra van-
ligt att fastighetsdgaren och forstahandshyresgésten ingér en verenskom-
melse om avstdende fran besittningsskydd (se avsnitt 6.2). Det ar enligt
avgorandet ndgot som kan indikera att rittsforhallandet utnyttjats for kring-
gaende. Utredningen pekar pa att avgorandet har skapat en osdkerhet for
aktorer i branschen som forsvérat for dessa att bedriva sin verksamhet. Det
géller framfor allt aktorer som hyr ut bostédder till foretag, men dven allmén-
nyttiga bostadsforetag och andra aktérer som bedriver verksamhet med
blockuthyrning upplever problem.

Ett flertal remissinstanser ar positiva till utredningens forslag att bulvan-
regeln inte ska gilla vid blockhyra. Urban Rights motsitter sig ddremot
forslaget om menar att det riskerar att forvérra problemen med uthyrning
genom mellanhandsforetag i syfte att kringga hyresrittsliga skyddsregler.

Regeringen anser att det finns goda skil for att bulvanregeln inte bor gélla
nér det ror sig om blockhyra. Den tillimpning som regeln har fétt riskerar
att tréffa flera av de boendeldsningar som omfattas av modellen med block-
hyra enligt forslagen i avsnitt 6.3—6.5. Dessa forslag syftar till att underlitta
uthyrning av foretagsbostdder och delningsbostéder. Risken for att bulvan-
regeln blir tillimplig, kan gora att fastighetségare i vissa fall avstar fran att
hyra ut ldgenheter och i stillet later dessa std tomma. Fastighetsdgarna
papekar att det kan f& langtgéende konsekvenser for blockhyresavtalets
parter. Ett undantag bedéms darfor som nédvéndigt for att forslagen om en
utvecklad modell for blockhyra ska fa avsett genomslag.

Riskerna med att infora ett sddant undantag framstar ocksa som begran-
sade. Syftet med bulvanregeln ar att hindra att hyreslagens skyddsregler
kringgas genom att fastighetségaren anvinder sig av en bulvan som i sin tur
upplater ldgenheten till den verklige hyresgasten. For att kunna anvénda den
utdkade avtalsfrihet som blockhyresmodellen ger krdvs hyresndmndens
tillstand, med undantag for nér fastighetsdgaren &r staten, en kommun eller
en region. Forslagen i avsnitt 6.6 innebér att hyresndmndens tillstandsprov-
ning skarps. Provningen kommer tydligare inriktas pa att bedoma om det &r
fraga om en seridst bedriven verksamhet och riskerna for att modellen
anvinds for kringgéende av de hyresrittsliga skyddsreglerna.

Sa lange blockhyresgésten bedriver en serids verksamhet inom ramen for
hyresndmndens tillstand till blockhyra framstar det som rimligt att bulvan-
regeln inte bor kunna aberopas mot fastighetségaren. En forutséttning for att
ett undantag ska gélla bor vara att en ldgenhet upplatits i andra hand i
overensstimmelse med hyresndmndens tillstand till blockhyra eller, om
tillstdnd inte krivs, avtalet om blockhyra. Vikten av ett sadant krav betonas
av Hyresgdstforeningen. Om lagenheterna hyrs ut i strid med d&ndamalet bor
utgangspunkten vara att undantaget fran bulvanregeln inte géller.



Akademiska Hus, Fastighetsdigarna och Sveriges Allmdnnytta invander
mot att fastighetségaren ska sta risken for att blockhyresgésten i nésta led
upplater ldgenheterna i strid med det avsedda dndamaélet, och framhaller att
fastighetsdgarens mojligheter att sdkerstdlla det dr begrdnsade. Enligt
Fastighetsdgarna bor det krivas att fastighetségaren medverkat till eller inte
gjort vad som rimligen kan krdvas for att motverka overtradelsen for att
undantaget i andra stycket inte ska gilla. Aven Colive lyfter vikten av att
fastighetségarens ansvar att vidta atgirder inte far bli oskéligt tungt.

Regeringen anser att det 4r motiverat att lagga ett visst ansvar pé fastig-
hetségaren att forsakra sig om att blockhyresgésten inte hyr ut lagenheterna
i strid med dndamélet. Syftet &r framfor allt att skapa incitament for fastig-
hetségare att vilja seridsa aktorer som blockhyresgéster. Om det handlar om
en serids aktdr som dr etablerad p&d marknaden, bor fastighetségaren i regel
kunna forlita sig pa att ldgenheterna upplats i enlighet med tillstandet till
blockhyra. I ménga fall &r det dock rimligt att fastighetsdgaren har ett visst
ansvar att folja upp att blockhyresgéisten foljer tillstdndet under hyrestiden.
Som utredningen framhaller bor det inte krdvas nagra mer langtgaende
kontroller, utan tanken é&r att fastighetségaren inte ska kunna lamna ldgen-
heterna helt.

Med hénsyn till intresset av forutsebarhet och de langtgdende konsek-
venser som en sédan tillimpning kan fa for fastighetségaren, bor kraven pa
fastighetségaren i aktuellt avseende inte stillas alltfor hogt. Om fastighets-
dgaren har vidtagit de atgirder som rimligen kan krédvas for att se till att
blockhyresgésten foljer tillstindet bor en tillimpning av bulvanregeln inte
bli aktuell. Regeringen anser att det dr lampligt att utforma regleringen i linje
med det som Fastighetsdgarna foreslar. Det bor déarfor anges att undantaget
fran bulvanregeln giller dven i hér aktuella situationer. En sddan 16sning
Okar forutsebarheten for blockhyresavtalets parter. Det behdver da inte goras
nagon provning av om det foreligger en sddan intressegemenskap mellan
fastighetsédgaren och blockhyresgésten som avses i bestimmelsen eller om
rattsforhallandet utnyttjats for att kringga hyresréttsliga skyddsregler. I prak-
tiken beddms en sddan 16sning dock inte innebira nagra storre skillnader
jamfort med den utformning som utredningen foreslar.

Fastighetsdgarna vill se bredare Gversyn av bulvanregeln, och pekar pa att
den annars riskerar att triffa fler seriosa hyresforhillanden dn siddana som
grundar sig i ett blockhyresavtal. Som exempel ndmns att en arbetsgivare
som hyr en ldgenhet for att tillhandahalla bostad till en anstélld eller nir en
kommun hyr en ldgenhet for att tillhandahélla ndgon en bostad inom ramen
for kommunens ansvar enligt socialtjanstlagen (2025:400).

Enligt regeringens mening finns det férdelar med att begrénsa ett undantag
fran bulvanregeln till blockhyresfoérhallanden. Tillstand till blockhyra kan
ges for tydligt avgransade situationer och hyresndmndens tillstindsprovning
syftar till att motverka risken for missbruk. Under alla forhallanden &r det
inte mojligt att inom ramen for detta lagstiftningsprojekt gora en sadan
bredare versyn av bulvanregeln som efterfragas av Fastighetsdgarna. Av
Hogsta domstolens avgérande foljer vidare att beddomningen av om bulvan-
regeln ar tillamplig ska goras utifrdn omstdndigheterna i det enskilda fallet.
De situationer som Fastighetségarna tar upp skiljer sig i viss utstrackning
frdn den som var aktuell i avgorandet. Det far verlamnas till rattstillamp-
ningen att beddma hur bulvanregeln ska tillimpas i ett sddant fall.
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6.8 En ny mojlighet att avtala om att avsta fran
besittningsskydd

Regeringens forslag

En ny mojlighet for hyresvérden och hyresgisten att komma dverens om
att avstd frén besittningsskydd utan att hyresndmndens godkénnande
krdvs ska inforas for ldgenheter som &r upplatna med blockhyra i ett
tidigare led.

Forutséttningarna ska vara att verenskommelsen om avstaende fran
besittningsskydd géller for en tid om hdgst ett ar och att avstdendet avser
upplatelse av en foretagsbostad.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna, diribland Fastighetsdgarna, Svenskt Nérings-
liv och Sveriges Allmdnnytta, ar positiva till forslaget eller invander inte mot
det. Flera remissinstanser, déribland Byggforetagen, Foretagsbostadsbolagen
och Vistsvenska Handelskammaren vilkomnar forslaget, men anser att ett
avstaende fran besittningsskyddet bor kunna goéras for en tid om tva ér.
Hyresgistforeningen motsitter sig forslaget och anser att det Gppnar for
missbruk om mojligheterna att gora undantag fran besittningsskyddet utdkas.

Skilen for regeringens forslag

Besittningsskyddet for bostadshyresgéster ar en central del av det hyresrétts-
liga regelverket. Samtidigt finns det i vissa situationer ett behov av att gora
undantag fran detta. Det giller exempelvis nér avsikten ar att uthyrningen
ska tillgodose ett mer tillfélligt bostadsbehov, vilket ofta ar fallet vid block-
uthyrning av foretagsbostéider.

I avsnitt 6.2 foreslds att fastighetsédgaren och blockhyresgésten ska ha
mojlighet att avtala om ett indirekt besittningsskydd, motsvarande det som
géller for lokalhyresgéster. Blockhyresavtalets parter har i dessa fall ocksa
mojlighet att ingd en dverenskommelse om avstaende fran besittningsskydd
enligt bestimmelserna for lokaler i 56 § hyreslagen. Som utredningen fram-
héller kan det dock antas att mdjligheten att avtala om ett indirekt besitt-
ningsskydd kan minska behovet av att avtala om avstdende fran besittnings-
skydd i det ledet.

Aven i efterfoljande led finns en méjlighet for blockhyresgésten och
andrahandshyresgésten att ingd en Gverenskommelse om avstidende frén
besittningsskydd enligt reglerna i 45 a § hyreslagen. Det krdaver som huvud-
regel hyresndmndens godkidnnande (se 45 a § forsta stycket forsta mening-
en hyreslagen). Nagot godkénnande krivs dock inte till exempel nir en
overenskommelse trdffas efter det att hyresforhallandet inletts (45 a §
forsta stycket 1 hyreslagen).

Av utredningen framgar att det &r vanligt att dverenskommelser om
avstiende fran besittningsskydd ingés vid uthyrning av foretagsbostider.



Aktorer som bedriver sddan verksamhet patalar dock att det finns problem
med att hyresndimnderna gor olika bedomningar av om det finns skél for
ett avstaende, och ibland inte godkénner en sddan 6verenskommelse. Flera
remissinstanser, till exempel Fastighetsdgarna, Sveriges Allmdnnytta och
Svenska Colivingforbundet, dr positiva till utredningens forslag att utdka
mdjligheterna att avtala om avstdende fran besittningsskyddet utan god-
kénnande av hyresndmnden, i efterféljande led vid blockhyra av bostédder
till foretag. Hyresgdstforeningen motsétter sig dock forslaget och anser att
det skulle 6ppna for missbruk. Enligt foreningen riskerar forslaget att for-
svaga skyddet for den som bor i ldgenheten och kan leda till exempelvis
att den boende avstér fran att anmaéla brister i ligenheten for att undvika
en uppsigning.

Regeringen bedomer att en utdkad mojlighet att avtala om avstiende
frén besittningsskyddet vid uthyrning av foretagsbostdder, kan skapa
battre forutsittningar for foretag att fa tillgdng till snabba och flexibla
bostadslosningar. Det kan dven underlitta for arbetstagare som snabbt
behover en bostad pa en annan ort. Ett foretags behov av att kunna erbjuda
en bostad for att kunna rekrytera ar ofta tillfalligt och efter en inledande
period finns det i regel béttre forutsittningar for den enskilde att hitta en
mer permanent boendeldsning. I sddana situationer, dir det inte &r fraga
om att tillgodose ett mer permanent bostadsbehov, &r det rimligt att det
finns en storre avtalsfrihet i friga om besittningsskydd.

En utokad mojlighet att avtala om avstdende frén besittningsskydd
bedoms inte heller innebira ndgon storre forsémring av andrahandshyres-
géstens stdllning. Som redogdrs for i avsnitt 6.2 har andrahandshyres-
gésten dven om den har besittningsskydd vid blockuthyrning, i praktiken
ett svagare skydd &n bostadshyresgéster generellt. Om fastighetsdgaren
och blockhyresgésten dr 6verens om att blockhyresavtalet ska upphdra har
inte heller andrahandshyresgésten rétt att bo kvar. Nér det rér sig om upp-
latelser i flera led &r skyddet for den som bor i lagenheten &dnnu svagare.

Sammantaget instimmer regeringen med utredningen att det finns skal
att infora en mojlighet for blockhyresgisten och andrahandshyresgisten
att vid uthyrning av foretagsbostéder avtala om avstdende frén besittnings-
skydd utan att hyresnimndens godkénnande krévs. En forutsittning for att
en sddan 6verenskommelse ska gélla bor vara att det dr friga om en sddan
upplatelse som avses i avtalet om blockhyra. Om ett hyresavtal ingds for
nagot annat dndamal bor 6verenskommelsen om avstaende alltsd inte vara
géllande utan hyresndmndens tillstand. For 6verenskommelsen bor samma
formella forutséttningar gilla som vid andra 6verenskommelser om avsta-
ende fran besittningsskydd (se 45 a § forsta stycket hyreslagen).

Byggforetagen, Foretagsbostadsbolagen och Vistsvenska Handels-
kammaren, som ar positiva till forslaget, anser att en 6verenskommelse om
avstaende fran besittningsskydd bor kunna goras for en tid om tva ar, for
att battre motsvara foretagens behov av stabilitet. Enligt remissinstanserna
ar den tid om ett ar som utredningen foreslar for kort for att den anstdllde
ska kunna etablera sig och fatta beslut om en langsiktig boséttning. En léngre
period skulle darfor skapa en 6kad trygghet for den anstéllde.

Regeringen instimmer i att det finns vissa fordelar med att kunna komma
overens om ett langre avstdende fran besittningsskyddet an ett ar. Samtidigt
behdver intresset av trygghet for den som bor i ldgenheten beaktas. Huvud-
regeln vid blockuthyrning bdr dven i fortsdttningen vara att andrahands-
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utokad mdjlighet att komma Sverens om avstaende fran besittningsskydd vid
uthyrning av foretagsbostéder bor vara snavt utformad. Avsikten &r att ge en
storre flexibilitet som mojliggor tillfélliga boendeldsningar, som underléttar
for bade foretag och arbetstagare. Ju ldngre tid hyresforhéllandet pagar,
desto starkare skél finns det for att andrahandshyresgésten ska ha samma
skydd som géller i Gvrigt 1 blockhyresforhéllanden. En méjlighet att avtala
om avstéende fran besittningsskydd utan att hyresndmndens godkénnande
kravs under en tid om ett &r bedoms som tillrdcklig for att tillgodose behovet
av tillfélliga boendeldsningar for foretag och arbetstagare.

6.9 Utokad avtalsfrihet om hyran

Regeringens forslag

Hyresvarden och hyresgésten ska, om ldgenheten i ett tidigare led upplé-
tits med blockhyra, fi komma Gverens om att avvika fran bestimmelserna
om bruksvérdeshyra.

Parterna ska kunna avtala om att en sé kallad anpassad hyra ska gilla
for andrahandshyresgésten. Den avtalade hyran ska da gélla i den ut-
strackning som det ar skéligt med beaktande av bland annat forutsétt-
ningarna for blockhyresavtalet och hyresavtalet mellan blockhyresgisten
och andrahandshyresgisten.

Den sa kallade takregeln som begréansar vilken hyra som fér tas ut vid
andrahandsuthyrning ska inte gélla vid blockhyra.

Regeringens bedomning

Det bor inte inforas ndgot undantag for blockhyra i bestimmelsen om
en andrahandshyresgésts ritt till aterbetalning av hyra.

Utredningens forslag och bedomning

Utredningens forslag och bedémning stimmer i huvudsak 6verens med
regeringens, men forslaget om hur hyran ska bestimmas nér parterna har
avtalat om en anpassad hyra dr ndgot annorlunda utformat.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna stéller sig bakom utredningens forslag och
bedémning eller invander inte mot dessa. Bland de remissinstanser som &r
positiva till forslaget om anpassad hyra finns Akademiska Hus, Byggfore-
tagen, Fastighetsdgarna, Riksbyggen, Svenska Colivingforbundet, Svenskt
Ndringsliv och Sveriges Allmdnnytta. De framhaller bland annat att
reglerna om bruksvérdeshyra dr daligt anpassade till forhallandena vid
blockhyra och gor det svart att bedriva en ekonomiskt héllbar verksamhet.

Négra av remissinstanserna, daribland Sveriges advokatsamfund, pekar
pa att det finns en risk for att forslaget om anpassad hyra innebér en fortsatt
osdkerhet om vilken hyra som far tas ut. Foretagsbostadsbolagen och
Samtrygg Group AB anser att den hyra som parterna avtalat om bor gélla,



utan ndgon mojlighet till provning i efterhand. Enligt Fastighetsdigarna
och Svenska Colivingférbundet bor en forutsittning vara att hyran ska ge
kostnadstickning och en skilig avkastning at hyresvérden. Det framfors
dven av Riksbyggen som betonar att blockhyresgésten dock inte bor kunna
ta ut stora vinster pa slutkonsumentens bekostnad. Svea hovritt och nagra
hyresndmnder pekar pa risken for tillimpningssvarigheter nér det infors en
ny hyressittningsregel.

Hyresgdstforeningen motsétter sig forslaget om anpassad hyra och for
fram att det finns en risk for att det leder till att de som bor i ligenheterna
far betala marknadshyror. Aven Urban Rights ir negativa till forslaget och
anser att om en sarskild hyresséttningsregel infors bor det tydligt framga
vilka faktorer som kan motivera paslag p& hyran och med vilka belopp.
Hyresndmnden i Malmo motsitter sig forslaget och anser att det inte finns
nagot behov av en ny hyressittningsmodell vid blockhyra. Hyresndmnden
i Jonkdping motsitter sig att regeln om anpassad hyra ska gélla vid uthyr-
ning av delningsbostéder.

Négra remissinstanser, déribland Bostad Direkt, Byggforetagen och
Vistsvenska Handelskammaren, invinder mot beddmningen att det inte
bor inforas ett undantag frén reglerna om aterbetalning av hyra vid block-
hyra och pekar pé att en sddant undantag skulle leda till en béttre forutse-
barhet. Byggforetagen lyfter risken for att investeringsviljan i delnings-
bostédder minskar, eftersom det dér ofta krdvs ombyggnationer och ldngre
planeringshorisonter for att ekonomin ska g ihop. Aven Foretagsbostads-
bolagen anser att ett undantag bor inforas, for det fall forslaget om an-
passad hyra genomfors.

Skiilen for regeringens forslag och bedomning
En sdirskild regel om hyressdttning vid blockhyra bér inféras

I forhallandet mellan blockhyresgisten och andrahandshyresgésten giller
reglerna om bruksvardeshyra. Det innebér att hyran, vid en tvist, ska be-
stimmas till ett skdligt belopp (55 § forsta stycket hyreslagen). Provningen
gors i forsta hand genom en jamforelse med hyran for lagenheter som med
hinsyn till bruksvérdet ar likvérdiga .

Som flera remissinstanser, till exempel Akademiska Hus, Fastighets-
dgarna, Riksbyggen och Svenska Colivingforbundet, framhaller &r bruks-
viardesmodellen daligt anpassad till forhallandena vid blockhyra. Ett
problem ér att olika regler for hyressittning géller i de olika leden. Fastig-
hetsdgaren kan ta ut en marknadshyra av blockhyresgésten, medan block-
hyresgisten endast kan ta ut en hyra som &r skilig med hénsyn till 14gen-
hetens bruksvérde av andrahandshyresgésten. Det blir dérfor ofta svart for
blockhyresgésten att ta ut en tillrdcklig hyra fran andrahandshyresgésten
for att bedriva en verksamhet som &r ekonomiskt héllbar dver tid. Det leder
till att det blir svérare for kommersiella aktorer att verka pa marknaden.

Nir det giller sérskilt foretagsbostédder och delningsbostdder finns det
ocksa flera utméarkande drag for dessa boendeformer som kan vara svara
att beakta inom ramen for en bruksvérdesprovning. Bostiader som hyrs ut
till foretag forutsatts ofta vara tillgéngliga med kort varsel och for kortare
upplatelser, vilket kan medfora vissa kade kostnader. Vid uthyrning av
delningsbostader forutsétts det att lagenheterna anpassats for det dnda-
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om hyran bestdms utifran bruksvérdet.

Fler remissinstanser pekar ocksa pa att tjinster och andra formaner, som
ofta ingar vid sddan uthyrning, inte beaktas i tillrdcklig utstrdckning inom
ramen for en bruksvardesprovning. Som Hyresgdstforeningen papekar ger
bruksvirdesmodellen vissa mojligheter att ta hénsyn till sddana forméaner
i den utstrickning de bedoms péverka bruksvirdet. Det saknas dock en
tydlig och enhetlig rattspraxis om i vilken utstrickning det dr mojligt. Det
skapar en osdkerhet for blockhyresgésten om andrahandshyresgésten be-
gér en dndring av hyran. En andrahandshyresgést har ocksé mdjlighet att
begéra aterbetalning av en for hog hyra for en period om upp till tvé &r fore
en ansdkan om det. Som framgér av utredningen &r sddana krav vanliga
mot aktdrer som hyr ut foretagsbostdder och delningsbostidder och i vissa
fall kan det bli fréga om &terbetalning av hdga belopp med stor paverkan
pa foretagens verksamhet. Den osékerhet som finns kring vilken hyra som
far tas ut ar till nackdel ocksé for hyresgésten, dven om reglerna om ater-
betalning i efterhand innebér ett visst skydd.

For att forslagen om att utveckla modellen med blockhyra ska uppna
syftet att underldtta uthyrning av foretagsbostiader och delningsbostéider,
ar det avgorande att aktdrer som bedriver en sddan verksamhet kan ta ut
en hyra som ticker kostnaderna. For att modellen ska vara intressant for
aktorer pd marknaden behover det ocksa finnas forutsittningar att bedriva
en lonsam verksamhet. Enligt regeringens mening tillgodoses inte dessa
intressen i tillrdcklig utstrickning med nuvarande regler.

Regeringen anser dérfor att det bor inforas en sirskild reglering om vilken
hyra som hyresvérden fér ta ut av hyresgésten om en lagenhet i ett tidigare
led upplatits med blockhyra, som ger utrymme att beakta de sérskilda forut-
sdttningar som finns vid sddan uthyrning. Darigenom kan det skapas béttre
forutsattningar for att bedriva en ekonomiskt hallbar verksamhet med uthyr-
ning av exempelvis delningsbostider och foretagsbostéider.

Hyresgistforeningen, som anser att bruksvirdesreglerna bor gilla dven
i fortsittningen, ser en risk for att den hyressittningsregel som utredningen
foreslar leder till att de som bor i ldgenheterna i praktiken far betala mark-
nadshyror, eftersom fastighetsidgaren och blockhyresgésten fritt far avtala
om hyrans storlek och blockhyresgésten darutdver far gora ett paslag pa
den hyra som betalas av andrahandshyresgésten.

Som framhalls ovan bedomer regeringen att en éndring av reglerna om
hyresséttning dr nddvéandig for att det ska finnas goda forutséttningar att
bedriva verksamhet med uthyrning av foretagsbostéder och delningsbosté-
der. Avsikten &r att en sadan reglering ska ge mojlighet for seridsa aktorer
att bedriva en langsiktigt ekonomiskt héallbar verksamhet. En storre avtals-
frihet om hyran framstar som godtagbar med hénsyn till att tillstdnd till
blockhyra kan ges i tydligt avgransade situationer for att tillgodose speci-
fika behov av bostdder. Nar det géller risken for att reglerna utnyttjas av
oseridsa aktorer for att ta ut alltfor hoga hyror, sé kan dven de skirpningar
av hyresndmndens tillstandsprovning som foreslés i avsnitt 6.3—6.6 bidra
till att motverka ett sddant missbruk.

Samtidigt dr det viktigt att regleringen utgdr en rimlig avvéigning mellan
de olika intressen som finns. Den bor darfor utformas sé att det finns ett
grundlidggande skydd for den som bor i ldgenheten mot alltfér hoga hyror.
Den nérmare utformningen behandlas under féljande rubriker.



Anpassad hyra och hur den bedoms

Reglerna bor utformas sa att hyresvarden och hyresgésten, om ldgenheten
i ett tidigare led upplétits med blockhyra, far avtala om en anpassad hyra.
En sadan 6verenskommelse bor tas in i en sérskilt uppréttad handling som
undertecknats av parterna. Hyresgésten uppmérksammas pé sa vis pa vill-
koret och fér tillfille att 6verviga det.

Om parterna har triffat en dverenskommelse om anpassad hyra bor
hyresndmnden i en tvist om hyran inte bestimma vad som ar en skilig hyra
enligt 55 § hyreslagen med utgédngspunkt i ldgenhetens bruksvirde.
I stéllet bor skidlig hyra i en sadan situation bestimmas med tillimpning av
en sarskild regel om anpassad hyra.

Enligt utredningens forslag ska, vid provning av en anpassad hyra,
hyrans storlek fa avvika fran den som foljer av lagenhetens bruksvarde om
det ar skiligt med beaktande av ett antal faktorer.

Négra remissinstanser anser att forslaget riskerar att innebéra en fortsatt
osikerhet kring vilken hyra som far tas ut. Enligt Foretagsbostadsbolagen
och Samtrygg Group AB bor regleringen utformas sa att den avtalade
hyran géller, utan ndgon mojlighet att f4 den provad av hyresndmnden.
Fastighetsdgarna och Svenska Colivingférbundet anser att en forutsitt-
ning bor vara att hyran ska kunna ge kostnadstdckning och en skélig
avkastning for hyresvarden. Svea hovrdtt och nagra hyresndmnder anser
att den foreslagna hyressittningsregeln kommer bli svar att tillimpa med
héansyn till att ett flertal olika aspekter ska beaktas, vilket riskerar att leda
till ett 6kat antal tvister.

Regeringen instimmer i att det dr viktigt att en reglering ar sa forutsebar
som mojligt. Nér parterna har kommit 6verens om en anpassad hyra bor
utgangspunkten darfor vara att den hyra som parterna avtalat om ska gélla.
Samtidigt maste behovet av en utdkad avtalsfrihet vigas mot intresset av
skydd for den som bor i ligenheten. Regleringen bor dérfor utformas sa att
det finns ett grundliggande skydd mot alltfor hoga hyror, genom en moj-
lighet for hyresgésten att f4 hyran provad av hyresndmnden. Det far accep-
teras att det kan innebéra en viss osdkerhet genom att hyran kan komma
att dndras efter en réttslig provning. Osdkerheten bedoms dock bli betyd-
ligt mindre dn i dag ddr bruksvérdesreglerna tillampas. Utgdngspunkten
for reglerna om hur hyran ska bestimmas vid en prévning bor vara att
hyresvirden ska kunna ta ut en hyra som gor det mdjligt att bedriva en
ekonomiskt hallbar verksamhet over tid.

Regeringen anser att det &r l[ampligt att regleringen i huvudsak utformas
i enlighet med utredningens forslag. Det bor dock inte krévas att det i en
tvist alltid forst ska goras en provning av vad som &r en skélig hyra med
hénsyn till lagenhetens bruksvérde, for att direfter med den hyran som
utgangspunkt prova i vilken utstriackning avvikelser dr skaliga. I linje med
vad som framhalls ovan kan en bruksvardesbedomning vara svar att gora
nédr det géller exempelvis delningsbostdder dér det ingér stdrre gemens-
amma ytor eller nir olika former av tjanster och formaner ingér i uthyr-
ningen. En sadan prévning bygger ocksa som utgédngspunkt pa att det gors
en jamforelse med andra ldgenheter som med hénsyn till bruksvérdet ar
likvirdiga. Aven om tanken bakom utredningens forslag inte ir att hyres-
ndmnden i dessa fall ska behova gor en mer ingdende provning av bruks-
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fall komplicera provningen i en utstrdckning som inte ar dnskvérd.

Regleringen bor dérfor utformas sé att den hyra som parterna avtalat om
ska gilla i den utstrdckning som det dr skéligt med hénsyn till vissa
faktorer. En sddan utformning innebér inte att ligenhetens bruksvérde bor
vara utan betydelse vid provningen av hyran. Bruksvirdesreglerna utgor
grunden for de hyressittningstvister som provas av hyresnimnderna. Den
aktuella regleringen ger parterna mdjlighet att under vissa forutséttningar
avtala om avvikelse frdn dessa regler. Som utredningen konstaterar kan
forhéllandena vid blockhyra i vissa fall vara sddana att forutséttningarna
inte skiljer sig i ndgon egentlig utstrackning frén sedvanlig uthyrning av
bostéder. I sddana fall motiverar inte enbart det forhéllande att det &r fraga
om blockhyra att det &r skéligt att ta ut en hyra som &r hogre &n den som
skulle f6lja av en tillimpning av bruksvardesreglerna.

I linje med det anférda bor vid en provning av i vilken utstrackning det
ar skiligt att den avtalade hyran ska gélla, savil forutsdttningarna for
blockhyresavtalet som den verksamhet som blockhyresgésten ska bedriva
kunna beaktas. Avtal om blockhyra har i regel affdrsmissiga inslag och
hyran i ett sddant dr ofta hogre &n vad som foljer av ldgenheternas bruks-
viarde. For att blockhyresgésten ska kunna bedriva en ekonomiskt hallbar
verksamhet bor hyran i blockhyresavtalet kunna beaktas vid provningen
av hyran i efterfoljande led.

Vid blockhyra kan forutsdttningarna dven i ovrigt i relativt stor utstrack-
ning skilja sig fran vad som é&r fallet vid sedvanlig uthyrning av bostider.
Blockuthyrning av bostéder till foretag bygger ofta pa att blockhyresgésten
kan tillhandahélla ligenheterna med kort varsel och uthyrningarna &r
ménga ganger kortvariga. Det kan medfora kostnader for att ldgenheter
star tomma och 6kade kostnader vid tdta byten mellan hyresgéster. Sddana
kostnader bor kunna kompenseras. Vid blockhyra av ldgenheter som ska
upplatas som delningsbostidder kan vidare hela fastigheten blockhyras och
dar ar vanligt att ytor som inte ingdr i ndgon specifik ligenhet omfattas av
blockhyresavtalet. Det dr ocksé ofta forutsatt att blockhyresgésten ska
bygga om lidgenheterna for att anpassa dem efter verksamheten. Aven
saddana kostnader bor kunna beaktas.

En annan faktor som bor kunna beaktas dr innehéllet i hyresavtalet
mellan blockhyresgdsten och andrahyresgésten. Vid blockuthyrning av
foretagsbostdder och delningsbostdder ingér det ofta tjanster och andra
formaner som mobler, utrustning och stddning. Avsikten ér att det ska
finnas ett tydligare stod for att beakta vardet av sddana kringtjanster for
hyresgisten, dn vad som é&r fallet inom ramen for en bruksviardesbedom-
ning. Utgangspunkten bor vara att tjdnster och forméner som har ett tydligt
mervérde for den grupp som uthyrningsverksamheten riktar sig till bor fa
ett mérkbart genomslag i frdga om hyrans storlek.

For att upprétthalla ett tillrdckligt skydd for hyresgésten bor ocksé hyres-
géstens intressen tillmétas betydelse vid provningen. Om exempelvis
hyresvarden missbrukat sin starkare stéllning for att na fordelar pa hyres-
géstens bekostnad bor det kunna tala for att det inte ar skéligt att den avta-
lade hyran ska gilla.

Aven vissa andra faktorer bér kunna beaktas vid provningen, som omstin-
digheterna vid avtalets tillkomst och senare intrdffade forhéllanden. Det ar i
linje med reglerna om prévning av andra hyresvillkor &n hyra (55 § dttonde



stycket hyreslagen), som i sin tur dr utformade med den allménna bestdm-
melsen om jaimkning av oskiliga avtal i 36 § lagen (1915:218) om avtal och
andra rittshandlingar pa formogenhetsrittens omrade som forebild (se prop.
1973:23 5. 228 samt prop. 1975/76:81 s. 171 och 174). Hyresndmnden bor
dven ha majlighet att beakta 6vriga omstandigheter som bedéms vara rele-
vanta. Det ger utrymme att gora en helhetsbedomning i varje enskilt fall av
om det &r skaligt att den avtalade hyran ska gélla.

Den avtalade hyran bor gilla i den utstrackning det ar skéligt. Det innebér
att hyresndamnden kan bestimma hyran till ett 1agre belopp som bedéms som
skéligt med hansyn till de faktorer som anges i bestimmelsen.

Urban Rights anser att hyressattningsregeln bor utformas sé att det tydligt
framgér vilka faktorer som kan motivera paslag p& hyran och med vilka
belopp.

Regeringen anser dock att en mer flexibel reglering som ger utrymme
att ta hdnsyn till forhallanden i det enskilda fallet &r att foredra. Forhallan-
dena kan variera och det &r inte lampligt med en uttommande reglering av
vilka faktorer som kan motivera ett paslag pa hyran eller att bestimma en
exakt grans for hur stort paslag som far goras. Det finns ocksé en risk for
att en sadan reglering blir normerande pa sa sitt att de paslag som regle-
ringen medger gors regelmassigt, oavsett forutsittningarna i det enskilda
fallet.

Urban Rights pekar vidare pé att uthyrningstjanster 4r undantagna fran
mervirdesskatt, och ser problem med att férslagen ger mojlighet for uthyr-
ningsforetag att tillhandahélla merviardesskattefria kringtjénster som till
exempel stidning, moblering och férmedling.

Regeringen konstaterar att det &ven nir bruksviardesreglerna ar tillimp-
liga forekommer att hyresvarden tar betalt for olika slags kringtjénster av
hyresgisten. Om intdkterna tillfaller hyresvérden anses det utgdra en del
av hyran enligt hyreslagens regler. Beddémningen av om tillhandahéllandet
av vissa nyttigheter utgér en del av upplatelsen av en nyttjanderétt som ar
befriad fran mervérdesskatt gors daremot enligt de skatterittsliga reglerna.
Det forhallandet att den foreslagna regleringen om anpassad hyra ger
storre mojligheter att beakta kringtjénster vid beddmningen av hyrans
storlek, aktualiserar inga nya fragor i aktuellt avseende jamfort med det
som redan giller. Det som Urban Rights framfor utgdr darfor inte skél for
att utforma regleringen pa nagot annat sétt.

Nagra remissinstanser, Sveriges Hyres- och Relocationforetags Forening
och enskilda personer med erfarenhet av verksamhet med hyresférmedling,
anser att en overenskommelse om anpassad hyra endast bor kunna gélla
under en begréinsad tid for varje hyresgist. Regeringen anser dock inte att en
sadan begransning dr motiverad och riskerar att skapa osikerhet for hyres-
avtalets parter. En dverenskommelse om anpassad hyra bor alltsd kunna
gilla sa linge hyresavtalet giller.

Takregeln for hyran vid andrahandsuthyrning ska inte gdlla vid
blockhyra

I 55 § fjarde stycket hyreslagen finns en sérskild bestimmelse som géller
vid provning av hyran nér det &r frdga om en ldgenhet som upplats i andra
hand. Den innebér att en hyra som &verstiger den som hyresvarden sjilv
betalar, med tilldgg for mdbler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig ska
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anses som skélig vid andrahandsuthyrning. Syftet &r att férstahandshyres-
gésten inte ska kunna tjana pengar pa att hyra ut sin ldgenhet i andra hand
(se prop. 2018/19:107 s. 45).

Bestimmelsen géller d&ven vid blockhyra. Som utredningen framhaller
lampar den sig dock mindre vél vid sddan uthyrning, med hénsyn till de
stora skillnader som kan finnas mellan upplételserna i de olika leden.
Blockhyresgidsten kan exempelvis ha ett underhallsansvar for ldgenhe-
terna, medan sa inte ar fallet i efterfoljande led. Blockhyresavtalet avser
ockséd flera lagenheter och inte sdllan dven allmdnna utrymmen. Det
forhéllandet att takregeln endast ger rétt till kostnadstiackning gor vidare
att det ar svart att f4 en fungerande affirsmodell. En tillimpning av tak-
regeln dr ocksa svar att forena med forslaget om parterna ska kunna avtala
om anpassad hyra, vilken medger att blockhyresgésten far gora ett visst
paslag pa den hyra som hyresgésten sjdlv betalar. Mot den bakgrunden
anser regeringen att takregeln inte bor gélla vid provning av hyran for en
lagenhet som upplats i andra hand dir blockhyra géller i tidigare led.

Hyresgdsten ska ha rdtt till dterbetalning av en for hog hyra

En andrahandshyresgist kan ansdka hos hyresnimnden om &terbetalning
av en oskéligt hog hyra for en period om hogst tva ar fore ansokan (55 £ §
hyreslagen). Méjligheten till dterbetalning infordes for att forhindra att den
som har svart att fa ett forstahandskontrakt tvingas acceptera en oskélig
hyra for att f4 hyra en lagenhet i andra hand (se prop. 1987/88:162 s. 11
och 13 och prop. 2018/19:107 s. 47).

Nagra remissinstanser anser att det bor inforas ett undantag fran reglerna
om aterbetalning vid blockhyra. Mgjligheten att begira aterbetalning av
en for hog hyra ar en viktig del av det hyresrittsliga skydd som andra-
handshyresgister har. Samtidigt innebér, som bland andra Byggforetagen
papekar, risken for att bli aterbetalningsskyldig en osékerhet for block-
hyresgésten eftersom hyresndmnden kan gdra en annan beddmning av om
den avtalade hyran ir skélig. Som framgér av utredningen ar sadana tvister
vanliga i dag, och i vissa fall kan det bli fraga om aterbetalning av hoga
belopp med stor paverkan foretagens verksamhet. Intresset av forutsebar-
het om hyran talar darfor i viss utstriackning for att det vid blockuthyrning
inte bor vara mojligt att begédra aterbetalning i efterhand av en for hog hyra.

Samtidigt &r avsikten med reglerna om anpassad hyra att de ska ge ett
grundldggande skydd for den som bor i ldgenheten mot alltfér hoga hyror.
Om mojligheten till &terbetalning tas bort riskerar dessa regler att fa ett
begréinsat genomslag i praktiken. Det géller sérskilt med hénsyn till att det
dven forslds utokade mojligheter att avtala om att andrahandshyresgisten
inte ska ha nagot besittningsskydd (se avsnitt 6.8). Risken for att bli
uppsagd kan da, precis som i andra situationer som omfattas av reglerna
om aterbetalning, leda till att hyresgésten avstar fran att begéra andring av
hyran under pagéende hyresforhéllande (jamfor prop. 1987/88:162 s. 13).

Genom forslaget att blockhyresgésten och andrahandshyresgésten vid
blockhyra ska kunna avtala om en anpassad hyra far blockhyresgésten
ocksé bittre forutsédttningar for att ta ut en hyra som gor det mojligt att
bedriva en ekonomiskt héllbar verksamhet. Vid en provning av hyran ska
savdl den hyra som blockhyresgésten sjélv betalar som behovet av kost-
nadstickning beaktas. Det kan dérfor antas bli betydligt mer ovanligt att



hyran sénks efter en provning jimfort med i dag nér bruksvirdesreglerna Prop. 2025/26:187

tillampas. De belopp som kan bli aktuella kan ocksa antas bli ldgre. Det
minskar osdkerheten for parterna. En mojlighet for hyresgésten att begéra
aterbetalning ger ockséd hyresvérdar incitament att vara noggranna med att
de hyror som tas ut kan véntas sta sig vid en provning.

Sammantaget bedomer regeringen att det inte finns tillrdckliga skl att
infora ett undantag fran aterbetalningsmdjligheten vid blockhyra.

7 Hogre ersdttning vid yrkesméssig
formedling av hyresrétter

Regeringens forslag

Den ersittning som far tas ut vid yrkesméssig formedling av hyresrétter
ska héjas och knytas till prisbasbeloppet enligt socialforsékringsbalken.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer verens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna, bland annat Byggforetagen, stéller sig bakom
forslaget eller har inte ndgra invindningar mot det. Fastighetsmdklarinspek-
tionen ser positivt pa att erséttningen vid yrkesméssig hyresformedling hojs
och knyts till prisbasbeloppet, och anser att det ger transparens, tydlighet och
forutsebarhet for bade konsumenter och aktdrer i branschen. Fastighets-
dgarna, Hyresgdstforeningen, Riksbyggen och Qasa AB instimmer i utred-
ningens bedémning att den erséttning som fér tas ut dven i fortséttningen bor
vara begransad och anser att den foreslagna hojningen av ersittningsnivan
ar rimlig.

Fastighetsmdklarforbundet och Mdklarsamfundet anser att ersittnings-
taket bor tas bort och att fri prissdttning ska gélla vid yrkesméssig formed-
ling av hyresrédtter. Det skulle enligt organisationerna ge béttre forutsitt-
ningar att bedriva en serids formedlingsverksamhet.

Urban Rights anser att erséttningstaket bor hojas till 50 procent av pris-
basbeloppet for formedling till juridiska personer. Organisationen lyfter att
den nuvarande ersittningsnivan ar otillricklig for att bedriva en serids
verksamhet, vilket har lett till att vissa aktorer i stéllet har etablerat sig som
uthyrningsforetag. Aven Sveriges Hyres- och Relocationforetags Forening
och ett antal enskilda personer med erfarenhet av verksamhet med hyresfor-
medling, anser att ersittningsnivan bor hojas mer dn vad utredningen fore-
slér. Nagra av dessa framhaller ocksa att alla som formedlar hyresritter,
inklusive s& kallade mellanhandsforetag, bor omfattas av kravet pa
registrering hos Fastighetsméklarinspektionen och sté under tillsyn.
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Ersdttningen vid hyresformedling bor dven i fortsdittningen vara
begrdinsad

Som huvudregel giller att det 4r forbjudet att begéra, triaffa avtal om eller ta
emot ersittning av en hyressokande vid formedling av en bostadsldgenhet
for nagot annat &ndamal 4n fritidséndamal. Undantag géaller vid yrkesméssig
formedling av hyresritter (65 a § hyreslagen). Vid sddan formedling far erstt-
ning tas ut enligt vad som anges i forordningen (1978:313) om taxa for yrkes-
méssig bostadsformedling. Ersittningen, inklusive mervardesskatt, far
uppga till hdgst 3 000 kronor f6r en omoblerad eller moblerad lagenhet i ett
en- eller flerfamiljshus och 1 000 kronor for ett moblerat eller omoblerat
rum.

Den som bedriver yrkesmissig formedling av hyresrétter omfattas av fas-
tighetsmiklarlagen (2021:516) och ska som utgangspunkt vara registrerad
hos Fastighetsméklarinspektionen (se 2 kap. 1-3 §§). For registrering géller
ett antal villkor, bland annat att hyresformedlaren ska ha tillfredsstdllande
utbildning och &r redbar och i 6vrigt lamplig att vara verksam som hyresfor-
medlare (2 kap. 8 §). Lagen innehéller ocksé bestimmelser om hur hyres-
formedlaren ska utfora sitt uppdrag och vilka skyldigheter han eller hon har
gentemot upplataren (hyresvirden) och motparten (hyresgésten). Fastighets-
méklarinspektionen utovar tillsyn 6ver de registrerade hyresformedlarna
(4 kap. 1 §).

Av utredningen framgér att hyresformedling av privata hyresbostéder
forekommer i forhallandevis begridnsad omfattning, jimfort med formedling
av hyreslokaler till och frén kommersiella parter (se dven Fastighetsméklar-
inspektionens rapport Hyresformedling — En kartldggning [2024]). En vil
fungerande marknad for hyresformedling av bostéder kan underlitta for
foretag som har behov av bostader at ndgon som arbetar &t foretaget. Bland
hyresformedlarna finns till exempel si kallade relocationforetag som inte
bara formedlar bostdder utan ocksé hjilper till med tjdnster som till exempel
flytt, stdd, uppehallstillstind, mobilabonnemang med mera. Hyresformed-
ling forekommer ockséd pé privatuthyrningsmarknaden, och kan darmed
bidra till en béttre anviandning av befintliga bostéder.

For att mojliggora en serids och valfungerande verksamhet med hyres-
formedling ar att det viktigt att det finns goda forutsittningar att driva en
sadan verksamhet med ett rimligt ekonomiskt utbyte. Fastighetsmdklarfor-
bundet och Mdklarsamfundet anser att det nuvarande ersittningstaket bor tas
bort och att fri prissittning ska gélla vid formedling av hyresbostider. En
mer flexibel prissittning skulle enligt organisationerna ge béttre forutsétt-
ningar att bedriva en seriés formedlingsverksamhet. De pekar pé att omfatt-
ningen och komplexiteten av ett formedlingsuppdrag kan variera mycket
och att det stélls langtgaende krav pa hur hyresformedlare ska utfora sitt
uppdrag. I det ingér att genomfora kontroller av exempelvis risker for
penningtvitt, en radgivnings- och upplysningsplikt och krav pa dokumen-
tation.

Flera andra remissinstanser, till exempel Fastighetsdgarna, Hyresgdst-
foreningen, Riksbyggen och Qasa AB, instimmer daremot i utredningens
beddmning att erséttningen &ven i fortsittningen bor vara begriansad.

Enligt regeringens mening skulle en fri prissittning i och for sig kunna
innebéra vissa fordelar. Det kan vara positivt for konkurrensen pa marknaden



och underldtta for seridsa aktdrer att bedriva en verksamhet av god kvalitet
som ocksa ar l6nsam. Kravet pé att hyresférmedlare ska vara registrerade och
std under tillsyn av Fastighetsméklarinspektionen, kan ockséa bidra till att
minska risken for att en friare prisséttning missbrukas av oseridsa aktorer.

Samtidigt finns det flera skdl som talar mot att ta bort begransningen av
vilken erséttning som far tas ut. Fragan 6vervidgdes i samband med inforandet
av reglerna om registrering och tillsyn av hyresférmedlare. Det framholls da
att ett borttagande av ersittningstaket skulle kunna medfora att den starka
efterfrigan pa hyresritter som finns pé vissa marknader driver upp erséttnings-
nivéerna, vilket riskerar att urholka den grundlaggande principen om att en
hyresrétt inte ska kosta pengar utover hyran. Den dévarande regeringen ansag
att detta talade starkt mot inforandet av en fri prisséttning och ansg att for-
medlingserséttningen borde fortsétta att vara begrénsad (se prop. 2002/03:71
s. 26).

Enligt regeringen gor sig de redovisade argumenten fortfarande géllande.
Som utredningen pekar pa finns det risker med att ta bort erséttningstaket.
Oseridsa aktorer kan fa ett storre utrymme pé hyresmarknaden. P4 marknader
med valdigt stark efterfragan pa hyresrétter riskerar ersittningsnivaerna att bli
sa hoga att ersittningen inte bara ticker sjdlva formedlingen utan i praktiken
blir att anse som ett pris for hyresrétten.

Som Fastighetségarna framhéller talar 4ven forhallandena pé dagens hyres-
bostadsmarknad, dér hyrorna i regel bestéims efter en lagenhetens bruksvirde
och inte marknadsvirde, for att den ersittning som fér tas ut vid hyresfor-
medling bor vara begransad.

Sammantaget bedomer regeringen att fordelarna med en fri prissattning inte
véager upp nackdelarna. Ersdttningen bor dérfor dven i fortsittningen vara
begransad.

Ersdttningsnivdn bér hojas och knytas till prisbasbeloppet

Den nuvarande erséttningsnivan vid hyresformedling har gillt sedan 2003
och har alltsa inte justerats efter prisutvecklingen. Det finns dérfor ett tydligt
behov av att hoja ersdttningen. Samtliga remissinstanser som berdr forslaget
instdimmer i den bedémningen.

De flesta remissinstanser dr ocksé positiva till utredningens forslag att
erséttningen bor knytas till prisbasbeloppet enligt socialférsékringsbalken.
Det finns flera férdelar med en sddan 16sning jamfort med vad som géller i
dag. Det innebdr att nivan pa erséttningen justeras i takt med den allménna
prisutvecklingen i samhillet, vilket minskar risken for att det uppstér perio-
der dér erséttningen ar sa 1ag att det inte finns goda forutséttningar att bedriva
verksamhet med hyresférmedling. En h6jning kan ocksa antas minska risken
for odnskade 16sningar i syfte att kringga erséttningstaket. Vidare kan det
merarbete som det innebér att med jimna mellanrum bestimma nya belopp
undvikas.

Nir det géller nivan pé ersittningen anser nagra remissinstanser att den
bor vara hogre én vad utredningen foreslar. Enligt Urban Rights bor nivan
bestdmmas till 50 procent av prisbasbeloppet, vid formedling till en juridisk
person. Enligt remissinstanserna ir en ytterligare hojning av erséttningen ett
bittre alternativ for att underlétta uthyrning av bostéder till foretag, &n att
utvidga modellen med blockhyra, vilket gynnar uthyrning genom mellan-
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hénder pa ett sétt som bidrar till hga hyror och otrygga boendeforhallanden
(se avsnitt 6.4).

Aktorer som bedriver verksamhet med andrahandsuthyrning av bostéder,
har vissa likheter med hyresformedling. Samtidigt finns det tydliga skillna-
der, framst att ett mellanhandsforetag &r part i blockhyresavtalet, och i avta-
let genom vilket lagenheterna uppléts i andrahand. Verksamheterna fyller
olika funktioner pa hyresmarknaden, och regeringen anser att det ar viktigt
att det i bada fallen finns goda forutsattningar att bedriva en serids verksam-
het som ocksa ar 1onsam. En hojning av ersittningen vid yrkesmaissig hyres-
formedling kan i viss utstrickning bidra till att minska riskerna for att
konkurrensen snedvrids pé ett sétt som inte dr Onskvart, till foljd av forslagen
om en utdkad avtalsfrihet i friga om hyran vid blockuthyrning av foretags-
bostader (se avsnitt 6.9). Det maste dock beaktas att det &r fraga om skilda
verksamheter. Det som remissinstanserna framfor utgdr enligt regeringens
mening inte skil for att hdja ersittningen vid yrkesméssig hyresférmedling
ytterligare. De risker med oseridsa mellanhandsforetag som remissinstans-
erna pekar pa fér i stillet hanteras inom ramen for modellen med blockhyra.
I avsnitt 6.6 foreslés ett antal skdrpningar av hyresndmndens tillstdnds-
provning som syftar till att motverka missbruk av modellen.

Vid &vervidgande av vad som dr en rimlig erséttningsnivd maste hinsyn
ocksa tas till att reglerna om vilken ersittning som fér tas ut géller all yrkes-
miéssig formedling av hyresbostdder, oavsett om hyresgésten &r en privat-
person eller ett foretag. Vid formedling till privatpersoner viger skilen for
att erséttningen ska vara begransad sirskilt tungt. En hdjning som endast
avser formedling till ett foretag som behover en bostad at en anstélld kan
vara svar att avgransa pa ett lampligt sétt och kraver Gvervdganden som det
inte finns utrymme att gora i det hér lagstiftningsédrendet.

Utredningens forslag om att erséttningen vid formedling av en ldgenhet ska
motsvara en tiondel av prisbasbeloppet, och ett rum med en tjugondel, far stod
av flera remissinstanser. Det innebér att ersittningen for 2025 enligt en sadan
berdkning &r ungefér dubbelt sd hog som den som giller i dag. Regeringen
instimmer i att det dr en rimlig hdjning, sirskilt mot bakgrund av att ersitt-
ningen inte hojts pa dver 20 ar. En hojning av erséttningsnivan underlittar for
serids verksamhet med hyresformedling. Det dr ocksa rimligt att hélften sé stor
ersittning far tas ut vid formedling av ett rum som vid formedling av en ldgen-
het, i enlighet med utredningens forslag.

Regeringen delar vidare utredningens beddmning att bestimmelsen om den
avgift som en hyresformedlare, som dr en privat aktor, far ta ut av en hyresso-
kande ar en sadan civilrattslig reglering som ska meddelas genom lag (8 kap.
2 § forsta stycket 1 regeringsformen). Bestimmelsen bor dérfor placeras i lag
i enlighet med vad utredningen foreslar.

Nagra remissinstanser anser att &ven mellanhandsforetag bor omfattas av
fastighetsméklarlagens krav pé registrering hos Fastighetsméklarinspektion
och std under tillsyn. Som framgar ovan finns det avgorande skillnader mellan
uthyrning dér ett mellanhandsforetag hyr en ldgenhet av en fastighetsdgare
som dérefter hyrs ut i andrahand, och siddan formedlingsverksamhet som
omfattas av fastighetsméklarlagen. Det &r inte mdjligt att i detta sammanhang
overvidga en utvidgning av fastighetsméklarlagens tillimpningsomréde i
enlighet med vad remissinstanserna efterfragar.



8 En mer effektiv provning av tvister om
aterbetalning av hyra

8.1 Mojligheterna att lagga fram nya
omstdndigheter och ny bevisning 1 hovritten
ska begriansas

Regeringens forslag

I mal om é&terbetalning av hyra i Svea hovrétt ska en part fa aberopa en
omsténdighet eller ett bevis som inte har lagts fram tidigare endast om
parten gor sannolikt att han eller hon inte kunnat aberopa omstindig-
heten eller beviset vid hyresndmnden eller annars haft giltig ursikt att
inte gora det.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

Remissinstanserna, bland andra Svea hovrqtt, samtliga hyresndmnder, Bygg-
foretagen, Bostadsritterna, Fastighetsigarna, Foéretagsbostadsbolagen,
Hyresgistforeningen, Svenska Colivingforbundet och Sveriges Allmdnnytta,
ar positiva till forslaget eller har inte nigra invandningar mot det.

Fastighetsdgarna framfor att antalet drenden om &terbetalning av hyra har
oOkat kraftigt de senaste aren och det har blivit vanligt att ny bevisning och nya
omsténdigheter aberopas i hovritten. Det framhalls dven av Svenska Coliving-

forbundet och Colive AB, som anser att forslaget leder till en mer effektiv och
rattssdker hantering av dessa drenden. Sveriges Allmdnnytta ser positivt pa att
parterna far incitament att ldgga tyngdpunkten pa processen i hyresndmnden,
vilket leder till en mindre utdragen process. Hyresgdstforeningen anser att det,
sarskilt mot bakgrund av att det som regel ar professionella ombud som pro-
cessar i mal om aterbetalning av hyra, &r rimligt att stilla krav pé att all relevant
bevisning ldggs fram redan i hyresndmnden.

Svea hovrdtt betonar att det &r viktigt att regeln om preklusion omfattar bade
nya omsténdigheter och ny bevisning, eftersom det annars finns en risk for att
forbudet mot att dberopa ny bevisning kringgés genom att nya omstandigheter
aberopas.

Hyresndmnden i Stockholm véalkomnar forslaget men framhaller att det kan
leda till mer omfattande processer i hyresndmnderna som saknar de proces-
suella verktyg som kridvs for en effektiv handldggning, som till exempel
mojlighet att besluta att en part efter en viss tidpunkt inte far aberopa nya om-
standigheter eller ny bevisning i hyresndmnden. Sadana mojligheter bor enligt
hyresndmnden inforas, i vart fall i drenden om é&terbetalning av hyra. Hyres-
ndmnden i Linkoping framfor liknande synpunkter och anser att det skulle ge
béttre forutsattningar for att processmaterialet ska bli s komplett som méjligt
1 hyresndmnden och for att undvika tidsédande omprovningar i hovratten.
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Nuvarande regler om maojligheten att féra in nytt material i hovrdtten

I drenden som provas av hyresndmnden finns inte ndgon generell regel som
begransar mojligheterna att lagga fram nya omsténdigheter eller ny bevisning
efter 6verklagande till Svea hovritt, som &r sista instans i sddana drenden. Att
en part fritt far lagga fram nytt material i en hdgre instans innebér en risk for
att avgorandet av malet forsenas. I vissa fall maste drendet aterforvisas till den
lagre instansen for att det nya materialet ska fé sin forsta bedémning dér, med
hénsyn till det som kallas instansordningens princip. Det blir ocksa vanligt att
maélet i 6verinstansen avgors pa ett annat underlag &n det som fanns tillgdngligt
i underinstansen. Det rubbar den ténkta fordelningen mellan instanserna som
innebdr att tyngdpunkten i processen ska ligga i den lagre instansen, medan
den hogre instansen ska ha en 6verprovande funktion. Sé kallade preklusions-
regler, som begrénsar méjligheterna att efter en viss tidpunkt ldgga fram nya
omsténdigheter eller ny bevisning, syftar till att motverka sidana problem och
bidrar till att minska parternas och samhdllets kostnader for forfarandet.

Ar 2020 infordes en regel om preklusion i tvister om &ndring av hyra och
andra hyresvillkor som provas av hyresndmnden, motsvarande den som géller
i dispositiva tvistemal som provas av allmidn domstol (50 kap. 25 § tredje
stycket rittegangsbalken). Det innebér att en part i hovrétten far dberopa en
omsténdighet eller ett bevis som inte lagts fram tidigare, endast om parten gor
sannolikt att han eller hon inte kunnat &beropa omsténdigheten eller beviset i
hyresndmnden eller annars haft en giltig ursékt for att inte gora det, se 3 § lagen
(1994:831) om réttegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt. Nér bestimmelsen
inférdes framholls att ny bevisning regelméssigt aberopades i tvister om
dndring av hyresvillkor, vilket ledde till ldnga handldggningstider i en utstréck-
ning som inte ar acceptabelt for vare sig hyresvérdar eller hyresgaster (se prop.
2019/20:96 s. 15 och 16).

Mojligheten att féra in nytt material i hovrdtten ska begrdnsas

De flesta av remissinstanserna, bland andra Svea hovrtt, samtliga hyresndmn-
der, Byggforetagen, Bostadsritterna, Fastighetsigarna, Foretagsbostads-
bolagen, Hyresgdstforeningen, Svenska Colivingforbundet och Sveriges
Allmdnnytta, dr positiva till utredningens forslag att infora en regel om pre-
klusion i mal om &terbetalning av hyra.

Tvister om aterbetalning av hyra liknar tvister om adndring av hyresvillkor
pa det sittet att det ska provas vad som ar skalig hyra for en ldgenhet. Dessa
tvister skiljer sig frin ménga andra tvister som provas av hyresndmnden, som
till exempel tvister om forldngning av hyresavtal, dir provningen till stor del
gors med utgangspunkt i forhallandena vid den tidpunkt som malet avgors,
och dér omsténdigheter som tillkommit efter hyresndmndens provning kan fa
en avgorande betydelse for utgdngen i malet (jamfor prop. 2019/20:95 s. 17).
Sa &r inte fallet i tvister om aterbetalning av hyra, ddr provningen tar sikte pa
hyran under den tid som begéran om &terbetalning avser. Det ger goda forut-
sdttningar for att en preklusionsregel ska uppna sitt syfte i dessa fall.

Tvister om aterbetalning av hyra har ocksé stora likheter med tvister om
fordringar som provas i allmén domstol. Det géller bland annat vilka fragor
som typiskt sett &r tvistiga, som till exempel i vilken utstrickning betalning har
skett. Aven frigan om vad som ir skillig hyra ir ofta tvistig. Som Fastighets-



dgarna och Sveriges Allmdnnytta framhéller talar dessa likheter for att det &r
lampligt att infora en regel om preklusion dven i mal om aterbetalning av hyra.

Av utredningen framgar att det inte dr ovanligt att utredningen i drenden om
aterbetalning av hyra i hyresndmnden har stora brister. Det kan innebéra att
det inte &r mojligt for hyresndmnden att gora en allmén skélighetsbeddmning
av hyran, vilket leder till att begdran om aterbetalning avslés. For att fa en
annan bedomning i hovrétten kan den forlorande parten dér ofta vilja ligga
fram ytterligare utredning om légenhetens beskaffenhet. Det &r ocksé vanligt
att en part dberopar ny bevisning om till exempel i vilken utstréckning hyran
har betalats. Att det &r vanligt att det laggs fram nytt material i hovrétten i den
hér typen av tvister far stod av det som Fastighetsdgarna med flera framfor.
Som utredningen och flera remissinstanser framhaller har problematiken fatt
okad aktualitet mot bakgrund av den stora 6kning av antalet mél om aterbetal-
ning av hyra som skett de senaste aren.

Den beskrivna problematiken leder till att tyngdpunkten i provningen for-
skjuts fran hyresndmnden till hovrétten pa ett sitt som inte dr onskvart. Att
instansordningen uppratthalls ar sarskilt viktigt i de aktuella fallen med hansyn
till att Svea hovrétt &r slutinstans i sddana mal (se prop. 2019/20:95 s. 15).
Hyresndgmnden é&r vidare den instans som har bast forutséttningar att géra en
allmén skélighetsbedémning av hyran. Den funktionen undergrévs om tyngd-
punkten i provningen hamnar i hovritten. I de fall hovritten pa ett annat
underlag kommer fram till att en allmén skéilighetsbedomning av hyran ska
goras, behover maélet ocksé ofta aterforvisas till hyresndmnden. Det leder till
att parterna orsakas onddiga kostnader och att de far vénta lange pé ett slutligt
avgorande. For Svea hovritt och hyresndmnderna tas resurser i anspréak som
annars skulle kunna ldggas pa att avgora andra mal snabbare.

Vid dverviagande av om en preklusionsregel bor inforas behdver det beaktas
att handlaggningen i hyresndmnden i viss utstrickning skiljer sig fran den i
tvistemal som provas i tingsrétt. Forberedelsen &r inte lika strukturerad och det
ar till exempel ofta mindre skriftvaxling innan ett sammantréde halls i hyres-
ndmnden jamfort med vad som ér fallet infor en huvudforhandling i tingsrétt.
Det paverkar dock inte intresset av att parterna lagger fram all utredning som
de anser #r relevant redan i hyresnimnden. Aven i mal som provas av hyres-
ndmnden ar utgadngspunkten att processen ar dispositiv och att parterna svarar
for utredningen.

Bevisningen i mél om aterbetalning av hyra kan besté av till exempel skrift-
lig dokumentation kring avtalsingdendet, efterfoljande skriftvixling, hand-
lingar som visar betalning, bilder och filmer av den lagenheten som tvisten
giller och andra ldgenheter som aberopas som jamforelsematerial for att
bedoma skilig hyra. Sddant material dr som regel ként redan nér hyresgésten
ansoker om aterbetalning av hyra i hyresndmnden. Mot den bakgrunden é&r det,
som Hyresgdstforeningen framhaller, rimligt att krdva att bevisningen ldggs
fram redan i hyresndmnden, sérskilt mot bakgrund av att parterna ofta fore-
tréds av professionella ombud i mél om &terbetalning av hyra. Ett ombud far
forutséttas ha en god bild av vilken utredning som kan behévas for att fa fram-
gang med en begéran om aterbetalning. Hyresndmnden har dessutom ett langt-
gaende ansvar att materiellt processleda parterna, och utgangspunkten &r att en
part ska klara av att fora sin talan vid nimnden utan ombud eller bitrdde (jaim-
for 16 f § lagen om arrendendmnder och hyresndamnder och prop. 2005/06:10
s. 30). Det ger goda forutsittningar for att frigor om vilka omsténdigheter och
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vilken bevisning som parterna vill &beropa blir tillrackligt utredda i hyres-
ndmnden.

En preklusionsregel bor vidare utformas sa att en part endast far aberopa nya
omstandigheter eller ny bevisning i hovrétten om parten gor sannolikt att han
eller hon inte kunnat aberopa omsténdigheten eller beviset i hyresndmnden
eller annars haft en giltig ursikt att inte gora det. Vid bedémningen bor det
beaktas hur processen i det aktuella fallet har handlagts i hyresndmnden och
hur motparten fort sin process. Beddmningen bor ocksa goras utifrén partens
egna forutsittningar att avgora hur processen ska foras.

Sammantaget bedomer regeringen att det finns goda skal for att infora en
regel om preklusion i mél om &terbetalning av hyra i enlighet med utredning-
ens forslag. Det ger bittre forutséttningar for en effektiv provning av dessa
drenden. En preklusionsregel ger parterna incitament att medverka aktivt i
processen i hyresndmnden och motverkar illojalt beteende. Som bland andra
Sveriges Allmédnnytta framhéller ar det till fordel for parterna som kan fa ett
snabbare avgorande. Kostnaderna for parterna blir ocksa mindre. Det leder
ocksa till en mer effektiv anvéndning av resurserna i hyresndmnden och hov-
ritten.

Preklusionsregeln ska omfatta bade nya omstdndigheter och ny
bevisning

Preklusionsbestimmelsen bor omfatta bdde nya omsténdigheter och ny bevis-
ning. Som Svea hovritt framhaller finns det annars en risk for att en part kan
kringgd forbudet mot att aberopa ny bevisning genom att fora in nya
omsténdigheter i hovritten. En sddan utformning av regleringen okar vikten
av att det ar tydligt vilka omstdndigheter som en part &beropar till stod for sin
talan i hyresndmnden. Som utredningen framhéller ar skélig hyra ett samman-
satt begrepp och det kan uppkomma fragor om hur l4ngt skyldigheten att pre-
cisera olika moment som aberopas i denna del stracker sig. Likande fragor kan
aktualiseras i mal som provas av tingsrétt dér en skilighetsbedémning ska
goras, och bor kunna hanteras av hyresnamnden och Svea hovratt utan storre
svarigheter.

Hyresndmnden i Stockholm och Hyresndmnden i Linkdping anser att hyres-
namnden behdver bittre verktyg for att handldgga drenden om aterbetalning
av hyra pa ett effektivt sétt. Enligt hyresndmnderna bor det inforas exempelvis
regler som ger hyresndmnden mojlighet att begrénsa en parts mojlighet att
efter en viss tidpunkt dberopa nya omstandigheter eller ny bevisning i hyres-
ndmnden, motsvarande de som finns i tvistemal som handlaggs 1 tingsritt (se
42 kap. 15 och 15 a §§ rittegéngsbalken).

Som framhalls ovan finns det skillnader mellan handldggningen i hyres-
ndmnd jamfort med i tingsritt. Forberedelsen r inte lika strukturerad och i
allménhet mindre omfattande. En skillnad &r ocksa att tvistemal i tingsratt av-
g0rs efter huvudforhandling och att rétten till grund for sitt avgorande endast
ska beakta det som forekommit vid férhandlingen. I hyresndmnden ska dér-
emot dven skriftligt material som inte lagts fram vid ett ssmmantriade l4ggas
till grund for nimndens avgorande. De skillnader som finns méste beaktas vid
bedémningen av om det bor inforas regler av det slag som remissinstanserna
forordar. Det krdver 6vervdganden som det inte finns utrymme att géra inom
ramen for det hér lagstiftningsérendet.



8.2 Krav pa provningstillstdnd i mal om Prop. 2025/26:187
aterbetalning av hyra

Regeringens forslag

Det ska inforas ett krav pa provningstillstdnd for att hovrétten ska prova
hyresndmndens beslut i drenden om aterbetalning av hyra.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer i sak verens med regeringens.

Remissinstanserna

Remissinstanserna, déribland Byggforetagen, Fastighetsdigarna, Hyresgdst-
foreningen, Hyresndmnden i Malmao, Svenska Colivingforbundet och Sveriges
Allmdnnytta stiller sig bakom forslaget eller har inte ndgra invindningar mot
det. De positiva remissinstanserna anser att ett krav pa provningstillstand,
tillsammans med inférandet av regler om preklusion, ger bittre forutsittningar
for en effektiv provning av tvister om aterbetalning av hyra.

Svea hovrdtt anser att det bor fortydligas att kravet pa provningstillstind
omfattar bade beslut om aterbetalning av hyra och om faststéllande av hyra
for den fortsatta uthyrningen. Enligt hovrétten bor det vidare 6vervigas om
reglerna om provningstillstand i stillet ska placeras i lagen om réttegéngen
i vissa hyresmal i Svea hovritt.

Skilen for regeringens forslag

For att ytterligare effektivisera provningen av tvister om aterbetalning av hyra
foreslar utredningen att det ska inforas ett krav pa prévningstillstand for att
hovritten ska prova hyresndmndens beslut i ett sadant drende. En majoritet av
remissinstanserna &r positiva till forslaget.

Att infora ett krav pa provningstillstind har flera fordelar. Provningen far
dérigenom sin tyngdpunkt i forsta instans samtidigt som fokus sitts p& hov-
rittens kontrollerande funktion. Det innebér en mer effektiv anvindning av
resurserna i hyresndmnden och Svea hovritt, och bidrar till minskade kost-
nader for savél samhéllet som de enskilda parterna. Det leder ocksa till att en
tvist i manga fall kan avgoras slutligt snabbare én i dag, vilket ar vél forenligt
med kravet pa att drenden i hyresndmnden ska handldggas skyndsamt (26 §
lagen om arrendendmnder och hyresndmnder).

For att infora ett krav pa provningstillstind i mal om &terbetalning av hyra
talar vidare de likheter som finns mellan sédana tvister och tvister om ford-
ringar i allmén domstol. For tvistemal i allmén domstol géller ett generellt krav
pé provningstillstdnd for att hovritten ska prova en tingsritts avgérande (se
49 kap. 12 § réttegangsbalken).

Vidare ar det belopp som en tvist om aterbetalning ror ofta relativt lagt. I mal
som ror mindre véirden dr det sirskilt angeldget med ett snabbt avgorande och
att parternas och samhéllets kostnader for forfarandet begransas (jamfor prop.
1973:87 5. 113).

Eftersom utredningen i mal om aterbetalning av hyra ofta &r begransad finns
det ocksé goda mojligheter for hovriétten att f4 en bra bild av hyresndmndens 111
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handléggning och hur de tvistiga frdgorna ska bedémas inom ramen for en
provning av om provningstillstind ska meddelas. Ett krav pé provningstill-
stand dr darmed vél forenligt med hogt stéllda krav pa réttssakerhet.

Sammantaget anser regeringen att det finns goda skél for att infora ett
krav pa provningstillstind i hovritten i mal om aterbetalning av hyra.
Regeringen bedomer, i likhet med utredningen, att det &r forenligt med
rdtten till en rdttvis rattegang i artikel 6 i Europakonventionen att infora ett
sadant krav (se dven SOU 2010:44 s. 291-293 och Ds 2016:4 s. 131-136
diar samma bedomning gors). I propositionen En modernare och mer
dndamalsenlig provning av hyres- och arrendeérenden (prop. 2018/19:66)
gjordes beddmningen att hyresnimnderna uppfyller kraven i Europa-
konventionen p& domstolsprovning.

Bestdmmelsen om provningstillstand bor, i enlighet med vad utredningen
foreslar, utformas pa motsvarande sétt som i rattegdngsbalken (49 kap. 14 §).
Det innebdr att provningstillstind ska ges om det finns anledning att betvivla
riktigheten av det slut som hyresndmnden har kommit till, det inte utan att
sadant tillstind meddelas gar att bedoma riktigheten av det slut som hyres-
namnden har kommit till, det &r av vikt for ledning av réttstillimpningen att
overklagandet provas av hovritten, eller det annars finns synnerliga skél att
prova overklagandet. En fordel med en sddan utformning ar att samma prin-
ciper som utvecklats i réttstillimpningen for hur frdgor om prévningstillstiand
ska provas giller dven for hovréttens provning. Om det till exempel uppkom-
mer frigor om ny bevisning ska tillatas far det, liksom i andra fall, goras en
beddmning av om bevisningen kommer att tillatas inom ramen for provningen
av om provningstillstand ska ges.

Hovriétten bor vidare ha mdjlighet att begriansa prévningstillstandet till en
viss fraga (partiellt provningstillstand) &ven om det kan forvéntas bli ovanligt.
Ett beslut om att bevilja provningstillstand bér kunna meddelas av en lagfaren
domare i enlighet med 2 kap. 4 § réttegéngsbalken.

Det bor fortydligas i lagtexten att reglerna om provningstillstand géller bade
beslut om éterbetalning av hyra enligt 55 f § andra stycket hyreslagen och om
faststéllande av hyra for den fortsatta uthyrningen i ett sédant mal enligt tredje
stycket i samma paragraf.

Svea hovritt anser vidare att det bor 6vervigas om bestimmelsen om prov-
ningstillstind ska placeras i lagen om réttegdngen i vissa hyresmal i Svea
hovritt, i stéllet for i lagen om arrendendmnder och hyresndmnder som utred-
ningen foreslar. Hovrétten pekar pa att bestimmelserna om prévningstillstand
i hovritt finns i 49 kap. réttegangsbalken som innehaller bestimmelser om
rétten att Gverklaga en tingsratts dom och beslut och om prévningstillstand.
Regeringen instdmmer i den bedémningen.



9 Ikrafttradande- och
overgangsbestimmelser

Regeringens forslag

Den nya lagen och lagéindringarna ska trida i kraft den 1 juli 2026. Lagen
om uthyrning av egen bostad ska d& upphora gélla. Den upphéivda lagen
ska dock fortfarande gélla for avtal som ingatts fore ikrafttradandet.

Den nya bestimmelsen om griansdragningen mellan upplatelse i andra
hand och upplételse till inneboende av en bostadsritt ska inte gélla for
upplatelser som skett fore ikrafttradandet.

De nya bestimmelserna om provning av hyran ska gélla dven for hyres-
avtal som ingétts fore ikrafttriidandet. Aldre bestimmelser ska dock gilla
om en ansdkan har gjorts till hyresndmnden fore ikrafttradandet.

De nya bestimmelserna om 6verklagande av hyresndmndens beslut ska
gélla dven for hyresavtal som ingétts fore ikrafttrddandet.

De nya bestimmelserna for bulvanforhallanden och blockhyra ska
gélla for ansokan om tillstdnd som gors efter ikrafttradandet. Detsamma
ska gilla i de fall det inte krévs tillstdnd till blockhyra och avtalet om
blockhyra ingés efter ikrafttridandet.

De nya bestimmelserna i lagen om arrendendmnder och hyresndmnder
ska gilla om ans6kan om blockhyra gors till hyresndmnden efter ikraft-
trddandet.

I fraga om krav pa provningstillstand vid 6verklagande av beslut som
har meddelats fore ikrafttradandet ska édldre bestimmelser gélla.

Utredningens forslag

Utredningens forslag stimmer i sak dverens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna stéller sig bakom utredningens forslag eller

invander inte mot dessa.

Nagra av remissinstanserna, Bostad Direkt, Foretagsbostadsbolagen,
Samtrygg Group AB och Viistsvenska Handelskammaren, anser att forslaget

bor trida i kraft den 1 januari 2026.

Nir det géller forslaget om Overgéngsbestimmelser till dndringarna i
bostadsrittslagen anser Bostadsridtterna att d&ven upplételser som skett fore
ikrafttrddandet ska omfattas av den nya definitionen av en upplatelse i andra

hand i bostadsréttslagen.

Nagra remissinstanser, déribland Féretagsbostadsbolagen, anser att for-
slagen avseende blockhyra bor gilla dven for redan ingédngna hyresavtal.
Organisationen pekar pa att de svarigheter som tillimpningen av befintliga
regler har medfort for foretag som hyr ut foretagsbostédder annars kommer

att bestd under manga ar.
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Tkrafttradande

Det dr angelédget att de foreslagna lagéndringarna trader i kraft s& snart som
mojligt. Det bedoms, med hénsyn till den tid som behdvs for de aterstdende
leden i lagstiftningsprocessen, vara mojligt forst den 1 juli 2026.

Overgdngsbestimmelser till privatuthyrningslagen

En grundléggande princip &r att ny civilréttslig lagstiftning inte bor ges ver-
kan pa avtal som har ingétts fore ikrafttrddandet. P& hyresréttens omrade har
det dock ofta bedomts att det finns tillrdckligt starka skél for att fringé denna
princip och lata nya bestimmelser gilla retroaktivt for redan ingdngna hyres-
avtal. Exempelvis har det ansetts angeldget att lagdndringar som forbattrar
hyresgisters stéllning i olika avseenden far genomslag snabbt. En retroaktiv
verkan har ocksa motiverats av praktiska skal. Eftersom manga hyresavtal
ar langvariga skulle det annars ta ldng tid innan lagéndringar fér tillrackligt
genomslag.

Utredningens forslag innebér att bestimmelserna i den nya privatuthyr-
ningslagen endast ska gélla for avtal som ingatts efter ikrafttradandet. Ingen
av remissinstanserna invinder mot forslaget. Regeringen delar uppfattning-
en att det inte finns tillréckligt starka skal for att ge bestimmelserna i den
nya privatuthyrningslagen en retroaktiv verkan pa hyresavtal som ingétts
fore ikrafttradandet. Vid privatpersoners uthyrning av bostidder &r hyres-
avtalen ofta kortvariga jamfort med vad som ér fallet vid sedvanlig uthyrning
av bostdder. Det kan darfor véntas att lagédndringarna kommer att fa ett stort
genomslag redan inom nagot ar fran ikrafttradandet. Det bedoms inte inne-
béra nagra storre nackdelar att dldre bestimmelser under en 6vergangsperiod
kommer att gélla for redan ingédngna avtal. Den nya lagen bor dérfor gélla
endast for hyresavtal som ingés efter ikrafttradandet.

Lagen om uthyrning av egen bostad bor upphévas nédr den nya privat-
uthyrningslagen infors. Det foreslas goras i en overgangsbestimmelse. Den
upphivda lagen bor dock, i linje med vad som framfors ovan, fortsétta att
gélla for hyresavtal som ingétts fore ikrafttradandet av privatuthyrnings-
lagen. Det bor framgé av en dvergangsbestimmelse.

Overgdngsbestimmelser till indringarna i bostadsrittslagen

Den nya bestdmmelsen om gréansdragningen mellan upplatelse i andra hand
och upplatelse till inneboende av en bostadsritt ska inte gélla for upplétel-
ser som skett fore ikrafttradandet. Det bor klargoras i en 6vergangsbestdm-
melse. Med upplatelse avses i det har sammanhanget inte upplatelsen av
lagenheten med bostadsritt. Alla bostadsrittslagenheter omfattas alltsd av
bestdimmelsen, d&ven om de upplétits med bostadsritt fore ikrafttradandet.
Nagon sérskild 6vergédngsbestimmelse om det behdvs dock inte.

Bostadsrdtterna vill att d&ven vidareupplatelser som skett fore ikrafttra-
dandet ska omfattas av den nya bestimmelsen. Regeringen anser inte att
en sadan 16sning &r motiverad.

Vid en provning i hyresndmnden av en begéran om tillstdnd att upplata
en lagenhet i andra hand som sker efter ikrafttrddandet bor de nya krite-
rierna tilldimpas, dven om ansokan gjorts fore ikrafttrddandet. Nagon sarskild
overgangsbestimmelse om detta behdvs inte (se prop. 2013/14:142 s. 18).



Overgdngsbestimmelser till indringarna som géller hyreslagen

Forslagen om blockhyra innebér dndringar av forutsdttningar for att fa
tillstand till blockhyra och inneboérden av ett sddant tillstdnd (1 e § hyresla-
gen). Utgangspunkten bor vara att redan ingédngna avtal om blockhyra dér
hyresndmnden godként vissa villkor som avviker fran hyreslagens bestdm-
melser om bostadshyra inte paverkas. Parterna i ett sddant avtal bor alltsa
inte behdva ansdka om ett nytt tillstand.

Nar en ansokan gjorts till hyresndmnden fore ikrafttradandet far det antas
att den utformats i enlighet med den dldre bestimmelsen. Det framstar som
omsténdligt att hyresndmnden da ska foreldgga parterna att anpassa ansdkan
till de nya reglerna. Den dldre bestimmelsen bor darfor gilla om ansdkan
gjorts till hyresndmnden fore ikrafttradandet. Om négot tillstdnd inte krévs,
till exempel for att staten eller en kommun &r hyresvard, bor det avgdrande
vara om avtalet ingatts fore ikrafttradandet.

Det finns inte heller tillrdckligt starka skal for att 1ata parterna i block-
hyresavtal som godkénts enligt de dldre bestimmelserna anvinda sig av den
utdkade avtalsfriheten i friga om exempelvis hyresséttning och besitt-
ningsskydd som foreslas (45 a och 55 b §§ hyreslagen). Andringarna i reg-
lerna om blockhyra innebér att hyresndmndens tillstindsprovning skérps
och tydligare inriktas pa att motverka missbruk. Det dr darfor rimligt att
endast parter som fatt tillstand enligt de nya reglerna bér omfattas av bestdm-
melserna. Det innebér att parter som vill anvidnda dessa mojligheter far
ansdka om tillstand enligt de nya reglerna.

Det foreslagna undantaget fran bulvanregeln i 7 kap. 31 § jordabalken kan
ses som en del av en helhetsldsning for blockhyra. Det talar for att undan-
taget bor gélla endast for blockhyresavtal och avtal om upplatelser som
ingétts efter ikrafttradandet. Som nagra remissinstanser, diribland Féretags-
bostadsbolagen, framfor kan det innebéra vissa oldgenheter for parterna i
redan ingdngna blockhyresavtal mot bakgrund av den tillimpning som
bulvanregeln har fatt i réttspraxis. Remissinstanserna pekar pa att sidana
oldgenheter kommer att besta till dessa att alla befintliga hyresavtal har om-
forhandlats.

Med hénsyn till de starka skél som talar mot en retroaktiv tillimpning an-
ser regeringen dock inte att de oldgenheter som remissinstanserna pekar pa
r tillriickligt for att motivera en sidan tillimpning. Andringarna bér dirfor
gilla endast for de avtal dar hyresndimnden lamnat tillstand enligt den nya
bestimmelsen om blockhyra. For de fall dér tillstand till blockhyra inte krévs
bor de nya bestimmelserna gélla om avtalet ingétts efter ikrafttrddandet.

Naér det géller den sa kallade takregeln i 55 § fjarde stycket hyreslagen
anser regeringen, i likhet med utredningen, att den &r daligt anpassad till for-
héllandena vid blockhyra och att det dr lampligt att undantaget fran regeln
vid blockhyra géller 4ven redan ingéngna hyresavtal. Om ett drende inletts
vid hyresndmnden fore ikrafttriidandet bor dldre bestimmelser dock gélla.
Det bor framgé av en 6vergangsbestaimmelse.

Vidare foreslas en uppdelning av tidigare 1 § hyreslagen och vissa redak-
tionella andringar i bestimmelsen om provning av hyra i friga om &ndrings-
och forbattringsarbeten (1-1 d och 55 a §§ hyreslagen). Av tydlighetsskal
och for att underlétta nar hanvisningar gors till lagstiftningen, bor det inforas
en Overgangsbestdmmelse att de nya reglerna géller dven for hyresavtal som
ingétts fore ikrafttradandet.
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Forslagen om en ny mdjlighet att avtala om avstdende fran besittnings-
skydd och anpassad hyra innebir att det krdvs en dverenskommelse mellan
parterna som ska ha en sérskild form for att bestimmelserna ska bli tillamp-
liga (45 a och 55 §§ hyreslagen). Det behovs darfor ingen 6vergéngsbestim-
melse i denna del.

Den nya lydelsen av bestimmelsen om ersittning vid yrkesméssig for-
medling av hyresritter bor endast gilla om formedlingsavtalet ingétts efter
ikrafttrddandet (65 a § hyreslagen). Négon sérskild dvergangsbestimmelse
om detta behovs inte.

Overgdngsbestimmelser som giller handliggningen i hyresnimnden och
domstol

Som utgangspunkt tillimpas processuella bestimmelser omedelbart vid ikraft-
tradandet, om inte annat anges. Med hénsyn till det som foreslds om blockhyra
bor det fortydligas i en dvergangsbestdmmelse till lagen om arrendendmnder
och hyresndmnder att de nya bestimmelserna giller om en ansdkan om
tillstand till blockhyra har gjorts till hyresndimnden efter ikrafttrddandet. Det
bor ocksa inforas en overgéngsbestimmelse som klargdr att overklagande-
bestimmelserna i hyreslagen giller dven for hyresavtal som ingatts fore
ikrafttradandet.

Med hénsyn till att lagen om uthyrning av egen bostad ska fortsitta att
gélla for avtal som ingatts fore ikrafttrddandet av privatuthyrningslagen
bor den dldre bestimmelsen om provning av tvister om hyresvillkor gélla
for sddana avtal. En 6vergangsbestimmelse i den delen foreslés dérfor.

Aven forslaget om provningstillstdnd ér en processrittslig bestimmelse. Vid
overklagande av ett beslut som har meddelats fore ikrafttradandet bor dock, i
likhet med tidigare reformer angéende provningstillstind, de nya reglerna om
provningstillstind inte gilla (se prop. 1996/97:131 s. 97). Beslut i mél om
aterbetalning av hyra som har meddelats fore ikrafttraidandet kommer dédrmed
inte att omfattas av kravet pa provningstillstand.

Det saknas behov av att i friga om hovriéttens handlaggning av hyresmal
avvika fran utgangspunkten nér det géller processrittslig lagstiftning. Det
innebér att bestimmelsen om preklusion blir tillimplig i mal om aterbetalning
av hyra om en ny omsténdighet eller ett nytt bevis aberopas i hovritten efter
ikrafttradandet, 4ven om malet kommit in till hovrétten fore ikrafttradandet.
Om ett nytt bevis &beropats fore ikrafttradandet, blir bestimmelsen inte
tillamplig dven om malet da inte avgjorts. Nagon dvergéngsbestimmelse om
detta behdvs inte.



10 Forslagens konsekvenser

10.1 En ny privatuthyrningslag

Regeringens bedomning

Forslagen bedoms framja ett battre utnyttjande av det befintliga bostads-
bestandet och leda till att fler bostdder blir tillgéngliga pa hyresmark-
naden.

Forslagen bedoms ge positiva effekter for privatpersoner som hyr ut
bostader genom ett mer lattillgdngligt och anpassat regelverk, utdkade
mdjligheter att hyra ut och friare hyressittning.

For hyresgister och hyressdkande kan forslagen innebara fler tillgéing-
liga bostader och ett stirkt skydd mot uppségning av tidsbestimda avtal.
Den friare hyressittningen bedoms inte paverka hyresgéster negativt i
négon storre utstrackning eftersom det foreslés en skyddsregel mot Gver-
hyror.

Forslagen bedoms inte leda till annat 4n marginellt 6kade kostnader for
hyresndmnderna, de allmidnna domstolarna och 6vriga myndigheter.
Eventuella kostnader kan hanteras inom befintliga ekonomiska ramar.

Utredningens bedomning

Utredningens beddmning stimmer overens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna har inga synpunkter pa utredningens be-
démningar.

Domstolsverket anser att det ar svart att bedoma hur forslagen kommer
att paverka malinflodet till domstolarna och hyresndmndernas verksamhet.
Domstolsverket avser darfor att folja utvecklingen och vid behov ater-
komma med yrkanden om anslagstillskott.

Linsstyrelsen Norrbotten framhéller att det ar viktigt att social trygghet
beaktas och att villkoren for svaga grupper pa bostadsmarknaden vérnas.
Lénsstyrelsen Norrbotten papekar ocksa, i likhet med Ldnsstyrelsen
Blekinge, att ett barnrattsperspektiv saknas.

Flera av hyresndmnderna bedomer att forslagen kan ge ett nagot okat
infléde av mal.

Kronofogdemyndigheten framhaller att forslagen kan leda till att antalet
mal till myndigheten rérande avhysning 6kar och att detta medfor dkade
arliga kostnader for myndigheten samt en engéngskostnad for anpass-
ningar av myndighetens e-tjanst.

Skilen for regeringens bedomning

Sambhdllsekonomiska konsekvenser inklusive konsekvenser for
bostadsmarknaden

En vélfungerande bostadsmarknad ar viktigt for samhéllet. Att det finns till-
géangliga hyresbostader gor det mojligt for arbetskraft att soka sig till vixande
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regioner och sektorer, for unga méanniskor att etablera sig p& bostadsmark-
naden och for ménniskor att byta till bostdder som passar livets olika skeden.
Bostadssituationen har stor betydelse for samhallsekonomin och tillvéxten.

Privatpersoners uthyrning av bostader utgor ett viktigt komplement till den
ordinarie bostadsmarknaden. Syftet med reglerna om privatuthyrning ar att
framyja ett bittre utnyttjande av det befintliga bostadsbesténdet. Ett mer tydligt
regelverk och att tillimpningsomradet utvidgas till att omfatta uthyring av
tva lagenheter kan forvéntas gora att fler privatpersoner &r beredda att hyra ut
sin bostad. Aven avtalsfrihet i friga om hyrans storlek och ligenhetens skick
beddms verka i samma riktning. Det bidrar i s fall till att bostadsmarknaden
blir tillgénglig for fler personer.

Forslagen bedoms sammantaget leda till att fler bostéder blir tillgdngliga pa
hyresmarknaden. Det &r positivt for rorligheten pé bostadsmarknaden och
arbetsmarknaden. Forslagen bedoms dérmed kunna fa positiva effekter for den
samhéllsekonomiska utvecklingen, &ven om det inte dr mdjligt att pa forhand
kvantifiera effekterna.

Konsekvenser for privatpersoner som hyr ut bostdder

Forslaget att infora en ny och heltickande lag som behandlar privatuthyrning
kommer att gora regelverket mer 6verskadligt och lattare att forstd. Det
bedoms leda till en 6kad trygghet for dem som hyr ut eller funderar pa att hyra
ut sina bostider.

Tillampningsomrédet for privatuthyrning utvidgas fran en till tva bostéder.
Det kommer sannolikt leda till att fler bostdder hyrs ut och att fler investerar
ekonomiskt for att kunna géra det. Reglerna i privatuthyrningslagen ar for-
ménligare och mer anpassade for privatuthyrningens karaktér, vilket &r till
fordel for privatpersoner som hyr ut eller 6verviger att hyra ut sin bostad.

Aven den nya hyressittningsregeln, med friare hyressittning som utgangs-
punkt, bedoms bidra till en 6kad vilja for privatpersoner att hyra ut sina bosti-
der. Den beddms ocksa vara mer d&ndamaélsenlig for att skapa hyresnivaer som
blir rittvisa och synliga for parterna. Fér den som hyr ut en bostad kan det gora
det ldttare att forstd vilken hyra som han eller hon bor ta ut.

Sammantaget bedoms forslagen leda till flera positiva konsekvenser for
privatpersoner som hyr ut sina bostider.

Konsekvenser for hyresgdster och hyressokande

Forslagen bedoms kunna leda till att fler bostdder blir tillgéingliga pa privat-
uthyrningsmarknaden vilket 4r till fordel for bostadssdkande.

Forslaget om friare hyressattning bedoms leda till att hyran tydligare speg-
lar hur efterfrdgad bostaden &r. Hyrorna for liknande ldgenheter kommer da
bli mer lika. Mycket tyder pa att normen om hyrans storlek i lagen om uthyr-
ning av egen bostad har haft déligt genomslag i praktiken eftersom hyres-
gésten kunnat sdgas upp i fortid, &ven om avtalet ingatts pa en bestamd tid.
Regeringen foreslar nu att hyresvirden endast ska kunna sdga upp ett tids-
bestdmt avtal i fortid ndr hyresgésten visentligt har asidosatt sina for-
pliktelser. Det ger hyresgdsten en tryggare stéllning och ger béttre forutsatt-
ningar att anvénda sig av mdjligheten att begéra siankt hyra.

Sammantaget bedoms forslaget om friare hyressdttning inte paverka hyres-
gastkollektivet negativt i ndgon storre utstrickning. For att skydda hyresgéster



som befinner sig i en utsatt situation mot alldeles for hog hyra foreslas dess-
utom en skyddsregel for att hantera dessa fall.

Forslaget om mojligheten for parterna att avtala om lagenhetens skick be-
doéms kunna medfora att fler ligenheter kan erbjudas pa marknaden. Hyres-
gésten har rétt att krdva det skick som avtalats eller, om avtalsvillkor saknas,
ett skick som i allménhet kan forvéntas av hyresobjektet.

Forslaget att hyresgéster ska ha tre méanaders uppsdgningstid i stillet for en
ménad som i dag innebér att hyresgaster inte kommer att kunna ta sig ur ett
hyresforhallande lika snabbt som i dag. Det kan uppfattas som en forsdmring
ur ett hyresgéstperspektiv. Mot detta ska stéllas att hyresgéster kommer att
kunna forlita sig pa den avtalade hyrestiden eftersom hyresavtal pé bestdmd
tid inte ska kunna ségas upp i fortid. Regeringen beddmer att det generellt 4r
av storre vikt for hyresgéster att kunna forlita sig pé den avtalade hyrestiden
an att snabbt kunna ta sig ur ett hyresforhallande. Sammantaget bedoms
forslagen i denna del innebéra en forbattring for hyresgésten.

Konsekvenser for hyresndmnder, allmdnna domstolar och andra
myndigheter

Flera olika myndigheter kommer att berdras av forslagen.

Hyresndgmnderna kommer, liksom i dag enligt lagen om uthyrning av egen
bostad, att prova hyressittningen vid privatuthyrning. Flera av hyresndmn-
derna, déribland Hyresndmnden i Linkdping och Hyresndmnden i Stockholm,
framhaller att maltillstromningen kommer att 6ka men invdnder inte mot
utredningens bedomning att 6kningen bor rymmas inom befintliga anslag. I
linje med vad Domstolsverket framhaller ar det svart att pa forhand bedéma i
vilken omfattning hyresnimndernas verksamhet kommer att pdverkas. Nagon
mer exakt uppskattning av antalet tillkommande &drenden ar inte mdjlig att
gora. Namnderna far en ny lag och en ny hyressittningsbestimmelse att
tillimpa, men regeringen bedomer inte att det kommer att innebéra att antalet
arenden dver tid kommer 6ka i ndgon betydande utstrackning.

Sammantaget bedomer regeringen i likhet med utredningen att det i vissa
delar kan uppkomma mindre merkostnader for hyresnimnder och domstolar.
Sédana kostnader bedéms kunna hanteras inom ramen for befintliga anslag,.

Kronofogdemyndigheten bedomer att forslagen med hénsyn till att antalet
uthyrda bostdder forvintas 6ka kan medféra en Okning av antalet avhys-
ningsmal, savil i friga om mal inom den summariska processen som inom
verkstilligheten. Kronofogdemyndigheten menar ocksa att &rendena kommer
bli mer arbetskrévande pé grund av dndrade regler om delgivning vid uppsig-
ning. Vidare framhéller myndigheten att det behdvs anpassningar av e-tjénsten
for ansdkan om betalningsforeldggande och handrickning pa grund av de
andrade reglerna om hyresavtalets upphorande. Myndigheten bedomer att for-
slagen kommer leda till 6kade arliga kostnader och en engangskostnad for
anpassning av e-tjinsten, vilket enligt myndigheten bor finansieras genom
Okade anslag.

Syftet med forslagen &r att 6ka antalet uthyrningar. Antalet avhysningsiren-
den kan dock dven framover vintas bli relativt fa. Forslagen kan ocksé inne-
béra vissa arbetsbesparande moment for Kronofogdemyndigheten genom att
mojligheten att dtervinna hyresritten vid forsenade betalningar tas bort. Det
gor att myndigheten inte behdver gora lika omfattande formella kontroller
eller underrdtta hyresgdsten om mdjligheten till atervinning. De mindre
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anpassningar av it-systemen som kan behdvas bedoms inte innebédra merarbete
av sddan omfattning att det krdver ytterligare anslag. Regeringen bedomer
sammantaget att eventuella kostnadsokningar for myndigheten inte blir hdgre
an att de kan hanteras inom ramen for befintliga anslag.

Ovriga konsekvenser

Forslagen beddms inte paverka jamstilldheten mellan kvinnor och mén
och har inte nagra andra konsekvenser som behdver redovisas. Forslagen
beddms inte ha nagon sirskild paverkan ur ett barnrittsligt perspektiv.
Forslagen bedoms vara forenliga med EU-rétten.

10.2  Utdkade mgjligheter till andrahandsuthyrning
av bostadsritter

Regeringens bedomning

Forslaget om utékade mojligheter att hyra ut bostadsrétter i andra hand
leder till battre forutsittningar for bostadsrittshavare som vill hyra ut och
kan leda till fler tillgéngliga bostdder. For bostadsrittsforeningarna kan
det innebédra ndgot mer arbete med att hantera ansdokningar om andra-
handsupplatelser.

Forslaget om en tydligare grinsdragning mellan upplatelser i andra
hand och till inneboende gor det enklare for en bostadsréttshavare att be-
doma om en upplatelse ar tillstdndspliktig och ger bostadsrittsforening-
arna béattre mojligheter att ingripa mot olovlig andrahandsuthyrning.

De eventuella merkostnader som forslagen innebir for hyresndmn-
derna och Svea hovritt kan hanteras inom befintliga ramar.

Utredningens bedomning

Utredningens beddmning stimmer verens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna har inga synpunkter pd utredningens be-
domningar.

Hyresndmnden i Umed anser att det finns en risk for att antalet drenden
till hyresndmnderna Skar eftersom bostadsréttshavare far storre mojlig-
heter att hyra ut i andra hand och kunskapen hos bostadsrittsforeningarna
om reglerna i manga fall kan vara lag.

Skilen for regeringens bedomning
Konsekvenser for bostadsrdtthavare och bostadsrdttsforeningar

Forslaget om utokade mojligheter att hyra ut en bostadsrittsldgenhet i
andra hand bedoms leda till att fler bostadsrittshavare kan fa tillstand till
sadan uthyrning. Det kan innebéra att fler bostadsréittshavare véljer att hyra
ut sin ldgenhet och att fler bostdder blir tillgéngliga, vilket dr positivt for
bostadsrittshavarna och bostadsmarknaden i stort. For bostadsréttsfore-



ningarna kan det leda till ndgot mer arbete med att hantera ansokningar om
andrahandsuthyrning. Forslagen kan innebéra att féreningarna far tala fler
uthyrningar @n vad som ér fallet i dag men skillnaden mot i dag bedéms
inte bli sé stor och omfattningen av den 6kade andrahandsuthyrningen be-
doms darfor inte paverka forvaltningen av foreningarna i nagon storre
utstrackning.

Det har varit svart for savél bostadsrittshavare som bostadsrittsfore-
ningar att i vissa situationer avgdra om en upplatelse ska bedomas som en
upplatelse i andra hand, som kréiver tillstand, eller en upplételse till inne-
boende, som inte kréver tillstind. Genom den nya definitionen i bostads-
rattslagen av vad som avses med sjélvstindigt brukande blir den gréins-
dragningen enklare. En osdkerhet kring vilka regler som géller kan bidra
till en bostadsréttshavare avstar fran att uppléta sin lagenhet. For bostads-
rattsforeningar ar det viktigt med ett tydligt regelverk for att kunna ingripa
mot olovlig andrahandsuthyrning. Den 6kade tydligheten gynnar saledes
bade bostadsrattshavare och bostadsrittsforeningar.

Inférandet av definitionen kommer sannolikt att innebéra att nagot fler
upplatelser &n i dag kommer att omfattas av kravet pa tillstind. Hur manga
upplatelser det kan rora sig om géar dock inte att bedoma. Det kan antas att
flertalet av dessa upplatelser bor kunna f2 tillstand till upplatelse i andra
hand.

Konsekvenser for hyresndmnderna och Svea hovridtt

Andringen av bestimmelsen om upplatelser i andra hand kan, som Hyres-
ndmnden i Umed pekar pa, initialt leda till nagot fler drenden i hyresndmn-
derna. Hur ménga fler drenden det kan rora sig om ar inte mojligt att
beddma. Sannolikt blir det ingen storre dkning. Hyresndmndernas beslut
kommer att kunna 6verklagas till Svea hovréitt. Det kan antas att maltill-
stromningen till hovréitten kommer att paverkas endast marginellt av
forslagen. For savél hyresndmnderna som Svea hovritt bedoms de even-
tuella merkostnader som uppstér kunna hanteras inom befintliga ekono-
miska ramar.

Ovriga konsekvenser

Forslagen bedoms inte paverka jamstélldheten mellan kvinnor och méin
och har inte nagra andra konsekvenser som behdver redovisas. Forslagen
beddms vara forenliga med EU-rétten.

10.3 En ny modell for blockhyra

Regeringens bedomning

Genom forslagen om blockhyra forbéttras forutsiattningarna for foretag
att kunna erbjuda enkla och flexibla boendeldsningar for anstillda eller
uppdragstagare. Aven mdjligheterna att ldngsiktigt och stabilt kunna
erbjuda delningsbostéder forstirks. Forslagen gor det ocksa enklare att
med tydliga mekanismer motverka missbruk av blockhyressystemet,
samtidigt som en mer 16nsam modell for hyresséttning infors.
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Utredningens beddmning stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta remissinstanser har inga synpunkter pa utredningens bedémningar.

Myndigheten for ungdoms- och civilsamhdllesfirdagor (MUCEF) ar positiv till
forslaget som innebér littnader i blockuthyrning av ldgenheter nér det géller
delningsboende, eftersom det underlittar for unga och unga vuxna. Svenskt
Naringsliv framhéller att 4ven om forslagen inte 16ser bostadsmarknadens
problem, s& medfor de viktiga steg mot att minska de samhéllsekonomiska
kostnaderna och stérka arbetsmarknaden.

Tillviixtverket ar positiva till forslaget om att underlitta blockuthyrning, men
anser att en geografisk konsekvensanalys saknas och att det pa vissa bostads-
marknader riskerar att forstirka sa kallade fly-in fly-out”-mdnster, dér arbets-
kraft tillfalligt vistas i en kommun utan att bosétta sig permanent.

Regelrddet anser att utredningens konsekvensutredning inte ar tillrackligt
tydlig savitt avser konsekvenserna for foretag.

Hyresndmnden i Umed &r tveksam till utredningens beddmning att forslagen
inte kommer leda till ndgot mer pétagligt 6kat drendeinflode och Hyresndmn-
den i Stockholm papekar att &rendena om aterbetalning av hyra kan komma att
bli mer omfattande och tidskrdvande for hyresnimnderna.

Skilen for regeringens bedomning
Konsekvenser for bostadsmarknaden i stort

Tillgangen till bostdder ar avgérande for bade samhéllsekonomin och tillvax-
ten. De foreslagna fordndringarna berdr flera aktorer pa olika sétt, vilket gor
det svart att exakt bedoma de samlade effekterna. Sammantaget bedomer dock
regeringen att forslagen kommer bidra till att fler bostider blir tillgéngliga,
vilket ar positivt for samhéllsekonomin i stort.

For foretagens konkurrenskraft dr ocksd mdjligheten att rekrytera kompe-
tent personal central. I stider med bostadsbrist kan svarigheter att ordna bo-
ende for anstillda paverka rekryteringen negativt. Forslagen ger bittre forut-
sdttningar att 16sa detta, &ven om effekterna pa bostadsmarknaden i denna del
dr svara att kvantifiera. Regeringen bedomer att forslagen om delningsboende
kan skapa langsiktiga forutséttningar for sddan verksamhet. Om det blir 16n-
samt s& Okar valfriheten for bostadssdkande. Det géller sdrskilt unga vuxna
som soker ett socialt boende och kan erbjudas relativt billiga hyresbostéder i
attraktiva omraden. Regeringen anser, likt Svenskt Ndringsliv, att reformerna
kan bidra till en mer flexibel och effektiv hyresmarknad.

Som Tillvixtverket papekar kan en konsekvens av blockhyresmodellen bli
att arbetskraft tillfalligt vistas i en kommun utan att bosétta sig permanent pa
orten. Huruvida en arbetstagare véljer att stanna pa en ort dér denne tillfilligt
har en arbetsgivare beror dock pé s ménga andra faktorer att det inte bedoms
vara avgdrande med modellen for boendet.

Konsekvenser for fastighetsdgare och hyresvdrdar

Forslagen om blockhyra ger fastighetséigare storre mdjligheter att hyra ut
lagenheter genom blockhyresavtal. Att modellen forenklas, att en ndgot hogre



hyra kan tas ut och att besittningsskyddet kan fréngas bedoms 6ka intresset for
denna upplatelseform. Det finns en viss risk att fastighetségare viljer block-
hyra framfor att ldmna ldgenheter till bostadsférmedlingen, men eftersom
blockhyra begrénsas till en tydligt avgransad nischmarknad bedoms omfatt-
ningen bli begrénsad.

Genom forslaget infors ocksd mekanismer for att motverka missbruk och
sikerstilla att endast seridsa aktorer kan verka langsiktigt. Undantaget fran
den sé kallade bulvanregeln ska undanrdja den osékerhet som funnits pa mark-
naden. Detta véntas 0ka fastighetsidgares vilja att ingd blockhyresavtal med
mellanhandsforetag. For att undantaget ska gélla krévs att fastighetsdgaren tar
ansvar for att blockhyresgéisten foljer hyresndmndens tillstind. Detta kan
hanteras genom att fastighetsigaren véljer seridsa aktorer och foljer upp uppla-
telsen vid nagra tillfallen under hyrestiden. Forslaget om anpassad hyra ger
mojlighet att avtala om hyra som dr anpassad for sérskilda upplatelseformer.
Detta skapar bittre forutséttningar for 16nsam uthyrning till foretag och del-
ningsboende. Sammantaget leder forslagen om blockhyra och 6kad avtals-
frihet till ett tydligare och mer flexibelt regelverk for fastighetségare och hyres-
vérdar. Det blir enklare att hantera avtal under pagéende hyresforhallande och
minskar risken for problem vid tidsbestdmda avtal.

Konsekvenserna for hyresgdster och bostadssékande

Blockhyra innebiér att flera led av hyresforhéllanden uppstar. Ett mellanhands-
foretag kan exempelvis vara hyresgést i forhallande till fastighetsdgaren och
samtidigt hyresvard gentemot den som faktiskt bor i ligenheten. Forslagen
bedoms paverka hyresgésterna i dessa olika led pa olika sétt. I dag utgor fore-
tagsbostdder en mycket liten del av hyresmarknaden; enligt utredningen upp-
skattningsvis cirka 0,4 procent av det totala bestandet. Enligt uppgifter i utred-
ningen var cirka 1 000 lagenheter ar 2024 foremal for delningsboende. Det
motsvarar mindre &n 0,2 promille av det totala bostadsbesténdet och cirka 0,7
promille av hyresritterna i flerbostadshus. Med en utvidgad modell for block-
hyra kommer fler aktorer att omfattas av reglerna, bland annat mellanhands-
foretag som hyr bostdder for foretagsboende eller delningsboende. Detta gor
det mojligt att erbjuda flexibla och tillfilliga bostadslésningar, exempelvis for
foretag som behdver bostdder at anstillda eller for personer som soker del-
ningsboende.

Sédana 16sningar kan underlétta for grupper som annars har svart att hitta
bostad, till exempel unga vuxna, internationella forskare, studenter och arbets-
tagare som rekryteras fran utlandet. Forslagen ger alltsa battre forutsittningar
for bostadsalternativ som annars &r svéra att ordna.

Samtidigt innebér blockhyra med anpassad hyra att hyrorna kan bli hogre
an bruksvérdet. Detta maste viigas mot att bostaden annars i regel inte hade
varit tillgdnglig under samma forutsittningar. Den foreslagna bestdmmelsen
om anpassad hyra kréver att 6verenskommelsen dokumenteras i en sarskild
handling, vilket gor hyresgdsten medveten om villkoren. Mgjligheten att be-
géra aterbetalning av hyra ger dessutom ett skydd mot oskéligt hga hyror och
skapar incitament for aktorerna att sétta rimliga hyror.

Forslagen som rr besittningsskyddet paverkar ocksé hyresgasterna. Block-
hyresavtal kan innehdlla 6verenskommelser om att ett indirekt besittnings-
skydd ska gilla, vilket innebér att hyresgésten inte har rétt till forlangning av
avtalet. I stéllet kan ersdttning utgad om hyresvéarden vill avsluta avtalet. Andra-
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ningsskydd. Om forstahandsavtalet upphér maste andrahandshyresgésten
flytta. Forslagen gor det enklare att avtala om avstaende fran besittningsskydd
vid foretagsuthyrning for hogst ett ar, vilket tydliggor att boendet ar tinkt som
en tillfdllig 16sning. Eftersom undantag redan gors regelméssigt bedoms detta
inte paverka andrahandshyresgistens stdllning ndmnvért. Undantaget fran
bulvanregeln for blockhyresavtal kan dock forsvaga hyresgéstens skydd
nédgot. Samtidigt véigs detta upp av att det infors goda mojligheter att motverka
oseridsa uppldgg inom ramen for blockhyresmodellen.

Eftersom forslagen ar tydligt avgransade och innehéller mekanismer mot
missbruk bedéms risken for att andra hyresgéster trings undan som lag.
Foretagsbostader och delningslédgenheter &r en smal nisch, vilket gor att beho-
vet sannolikt blir méttat snabbt och att fa ldgenheter forsvinner fran den regul-
jdra marknaden.

Konsekvenserna for foretagen

Forslagen beddms f& positiva konsekvenser for foretagens arbetsforutsétt-
ningar, konkurrenskraft och villkor. Forslagen mojliggor flexibla bostadslos-
ningar for foretag som behdver bostéder at sin personal. Detta kan stérka fore-
tagens konkurrenskraft genom att underlitta rekrytering av kompetens fran
andra orter eller ldnder. Det &r svart att ange exakt hur méanga foretag som
berdrs. Den storsta marknaden finns i Stockholm, men dven i Goteborg och
Malmd. Mellanhandsforetagens verksamhet liknar ibland hotellverksamhet,
hyresformedling eller fastighetsforvaltning. Merparten har farre én tio anstéll-
da. Eftersom foretagsbostéder kan vara ett alternativ till hotell eller hyresfor-
medling kan dessa branscher paverkas indirekt, men regeringen beddmer att
effekten i detta led dr mycket liten. De skérpta kraven pa aktoérerna minskar
risken for missbruk, exempelvis att 1dgenheter upplats till privatpersoner i strid
med hyresndmndens tillstdnd. Forslagen innebér att berorda foretag behover
sitta sig in i det nya regelverket och i vissa fall anpassa sin verksamhet. De
kortsiktiga kostnaderna bedéms dock som laga. For foretag som soker bosté-
der at anstillda blir hanteringen enklare och mindre oséker &n i dag, vilket
minskar behovet av administrativa resurser.

Delningsbostéder erbjuds av bade privata aktorer och allménnyttiga kommu-
nala bostadsforetag. De som berdrs direkt av forslagen ar framst privata akto-
rer som anvénder, och kommer anvénda, blockhyresmodellen. Fastighetsiga-
re som driver delningsboende i egen regi omfattas inte av forslagen utan foljer
fortsatt hyreslagens regler for bostadshyra. Forslagen undanrgjer nuvarande
réattsliga osékerheter och ger bittre forutsittningar att driva delningsboende
langsiktigt.

Dér det tidigare varit aktuellt med ansdkan om godkdnnande av villkor,
krévs nu enligt forslaget att en ansdkan om tillstand till blockhyra gors hos hyres-
némnden. Aven om modellen foréndras nigot beddms inte tidsatgangen eller
kostnaderna 6ka namnvirt. Tvértom innebér forslagen att modellen forenklats,
bland annat genom att parterna inte langre &r bundna vid de avtalsvillkor som
hyresndmnden godkant. De foreslagna dvergéngsbestimmelserna innebér att
aldre regler géller for redan ingangna blockhyresavtal. For att de nya reglerna
ska gélla krévs ett nytt tillstdnd frdn hyresndmnden. Detta kan leda till att
parterna behdver se dver befintliga avtal och eventuellt ansoka om ett nytt
tillstand 1 de fall det dr aktuellt. Mellanhandsforetagen kan ocksd behdva



uppdatera sina avtal med kommande hyresgéster. Detta kan oka tidsétgangen
och kostnaderna under en &vergéngsperiod.

Forslaget om anpassad hyra innebér att dverenskommelsen ska dokumen-
teras 1 en sdrskild handling. Detta ar frivilligt och kostnaden bedéms som for-
sumbar. Inte heller fordndringarna kring besittningsskydd beddms inte
paverka tidsatgdngen nidmnvart, eftersom avstdende redan ar vanligt vid
foretagsuthyrning.

En forutséttning for blockhyra ar att ldgenheten upplats i andra hand till en
juridisk person som i sin tur erbjuder bostaden 4t sina anstdllda. Detta kan
innebéra ett ndgot dkat ansvar och administration for den juridiska personen,
exempelvis att hantera hyresbetalningar, aviseringar och andra fragor. Kost-
naderna beddoms dock som begrinsade, &ven om de kan 6ka nagot under en
overgangsperiod.

Forslagen om blockhyra omfattar vissa uthyrningsverksamheter, vilket kan
ge dessa foretag fordelar jamfort med aktdrer som maéste folja reglerna om
bostadshyra fullt ut. Detta kan péverka konkurrensen, men omfattningen i for-
héllande till hela bostadsmarknaden bedoms vara begrénsad.

Relocationforetag och hyresformedlare kan paverkas om foretag viljer att
vénda sig direkt till mellanhandsforetag i stéllet for att anvénda deras tjanster.
Aven hotellbranschen skulle kunna paverkas nagot, eftersom foretagsbostider
kan bli ett alternativ till hotell for kortare vistelser.

Forslagen kan ocksa innebéra att fastighetsdgare i mindre utstrickning hyr
ut direkt till foretag eller individer, eftersom reglerna om bostadshyra dé géller
fullt ut. I stéllet kan uthyrning ske via mellanhandsforetag, vilket ger dessa
foretag en konkurrensfordel. I Gvrigt bedoms forslagen inte péverka kon-
kurrensforhallandena mellan foretag i nagon storre utstrackning.

Konsekvenserna for myndigheter och organisationer

Forslagen om anpassad hyra bedoms leda till farre ansokningar om aterbetal-
ning av hyra hos hyresndmnderna. Daremot bedoms antalet ansokningar om
tillstdnd till blockhyra 6ka, i utbyte mot att ansékningar om godkénnande av
vissa villkor gér ner. Enligt utredningen kom det in 146 drenden om dispens
for blockhyra under 2022, 124 &drenden under 2023 och 106 drenden under
2024. Minskningen beror sannolikt pd Svea hovritts avgdranden 2022, som
begransade majligheten till blockuthyrning via mellanhandsforetag. Med de
nya reglerna forvéntas antalet drenden dka nagot. Overgéngsbestimmelserna
kan dessutom ge en tillfillig 6kning av ansdkningar nér de nya reglerna trader
i kraft. Denna effekt bedoms dock som dvergaende. Prévningen av blockhyra
kommer att foréndras i vissa avseenden. Forslagen innebér bade forenklingar
och dkade krav pa hyresndmnden. De flesta drenden bedoms vara av enkel
beskaffenhet, men handléggningstiden kan 6ka négot i tveksamma fall dar
extern utredning behdver inhimtas. Aven da 4r det friga om #drenden med
begréansat underlag.

Forslaget om anpassad hyra vid blockhyra innebér att nimnderna far en ny
bestdmmelse att tillimpa. Eftersom aterbetalningsérenden beddms minska blir
den totala arbetsbordan lagre. Provningen av dessa drenden beddms inte vara
sarskilt arbetskrédvande. Forslaget om avstaende fran besittningsskydd véntas
ocksa minska antalet drenden nagot. Sammantaget kan vissa merkostnader
uppsta for hyresndmnder och domstolar, men forslagen medfor ocksé bespa-
ringar. Forslagen bor darfor kunna hanteras inom ramen for befintliga anslag.
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Genom forslagen om blockhyra far hyresndmnden i vissa &renden mojlighet
att inhdmta yttranden fran organisationer med relevant kunskap. Det finns
ingen skyldighet for organisationerna att yttra sig, och paverkan pa deras verk-
samhet bedoms dérfor som liten. Inforandet av nya bestdmmelser kan inled-
ningsvis leda till fler fragor frin medlemmar i vissa organisationer, exempelvis
fastighetségarorganisationer och hyresgistorganisationer, om hur reglerna ska
tillampas.

Ovriga konsekvenser

Forslaget bedoms inte paverka jamstélldheten mellan kvinnor och mén och
har inte nagra andra konsekvenser som behover redovisas. Forslagen ar
forenliga med EU-rétten.

10.4  Hyresformedlingsavgifter och effektivare
processer

Regeringens bedomning

Forslaget om ett hojt ersdttningstak for yrkesméssig formedling av hyres-
ritter innebdr béttre forutséttningar att bedriva formedlingsverksamhet,
nagot som bedoms gynna dven hyresgéstkollektivet.

Forslagen om att begrdnsa mojligheterna att presentera nya omstéin-
digheter och ny bevisning i mél om aterbetalning av hyra innebér en mer
effektiv provning i hovritten. Aven forlaget att det ska inforas ett krav pa
provningstillstind i hovrétten for dessa mal leder till mer effektiva
domstolsprocesser. For parterna ger det kortare tid till slutligt avgérande
och minskade kostnader.

Utredningens bedomning

Utredningens beddmning stimmer dverens med regeringens.

Remissinstanserna

De flesta av remissinstanserna har inga synpunkter pa utredningens bedom-
ning.

Hyresndmnden i Stockholm framhéller att &ven om antalet drenden om
aterbetalning av hyra kan minska, sa kommer drendena bli mer omfattande
och tidskrdvande vid hyresndmnderna. Forslagen kan dérfor enligt ndimnden
inte forvéntas leda till ndgon minskad resursatgang.

Skilen for regeringens bedomning

Det foreslas att ersittningstaket for yrkesméssig formedling av hyresrétter
hojs och knyts till prisbasbeloppet for att folja den allménna prisutveck-
lingen Over tid. Hojningen innebar battre forutsattningar for hyresformedlare
att bedriva verksamhet. Mojligheterna att bedriva en serids och 16nsam
formedlingsverksamhet bedoms dven gynna hyresgéstkollektivet i stort och
véga tyngre dn de hojda avgifterna som kommer att drabba hyresgésterna.



Forslagen om att regler om preklusion ska gélla i mél om aterbetalning av
hyra och att det ska inforas ett krav pa provningstillstand i hovritten for
dessa mal gor provningen mer effektiv. Forslagen kommer att paverka
parterna pa det séttet att de i manga fall inte kommer att kunna &beropa nya
bevis i hovritten och kan fa noja sig med den provning som ett stéllnings-
tagande till om provningstillstind ska ges innebédr. Fordelarna for hyres-
gésterna blir att de far ett slutligt avgdrande snabbare &n i dag och att kost-
naderna for processen minskar.

Forslagen om preklusion och provningstillstdnd i hovrétten i mal om ater-
betalning av hyra kommer att paverka hyresnimnderna och Svea hovritt.
Som Hyresndmnden i Stockholm papekar kommer tyngdpunkten i processen
tydligare att ligga hos hyresndmnderna. Det kan leda till att malens omfatt-
ning blir nagot storre dar. Samtidigt forvéintas antalet drenden minska till
foljd av reglerna om anpassad hyra och férre mal bli aterforvisade fran Svea
hovritt. Totalt sett bedomer regeringen darfor att resultatet blir en négot
minskad resursdtgang dven for hyresndmnderna. For Svea hovritts del be-
doms forslaget innebéra relativt stora mdjligheter till resurssparande da
fragor om nya bevis i mél om éterbetalning kraver mycket resurser och anta-
let aterbetalningsmal som provas i sak kommer minska.

Forslagen bedoms inte ha ndgra andra konsekvenser som behdver redo-
visas och bedoms vara forenliga med EU-rétten.

11 Forfattningskommentar

11.1 Forslaget till privatuthyrningslag

Den nya privatuthyrningslagen innehéller en heltdckande reglering av de
hyresforhallanden som omfattas av lagen. Det ar en skillnad jamfort med
den hittillsvarande lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad som
innehéller ett fatal paragrafer medan bestimmelserna i 12 kap. jordabalken
1 6vrigt tillimpas pa hyresforhallandet.

Manga av bestimmelserna i den nya lagen har motsvarigheter i 12 kap.
jordabalken. Den nya lagen har en annan struktur och ett modernare sprak
jamfort med hur det aktuella kapitlet i jordabalken &r uppbyggt. Den nya
lagens struktur foljer i huvudsak den kronologi som ett hyresforhallande
kan véntas ha. Bestimmelserna har ocksa i flera avseenden forenklats och
anpassats till forhallandena vid privatuthyrning.

Flera av paragraferna i den nya lagen dverensstimmer i sak med de be-
stimmelser i jordabalken som hittills har gallt for upplatelser som omfattas
av lagen om uthyrning av egen bostad. I de fallen ar forfattningskommen-
taren utformad sa att det anges vilken eller vilka paragrafer i 12 kap. jorda-
balken som den aktuella paragrafen motsvarar. De skillnader som finns &r
dé endast sprakliga. Bestimmelserna dr i dessa fall avsedda att tillimpas
pa samma sitt och vigledning kan hédmtas fran forarbeten och rattspraxis
avseende motsvarande bestdimmelser i jordabalken.

I fraga om vissa paragrafer anges att de delvis motsvarar en paragraf i
12 kap. jordabalken. Det kan dé vara fraga om till exempel att paragrafen
i den nya lagen innehéller skillnader i sak eller att delar av de aktuella
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fall kommenteras skillnaderna sérskilt.

Darutdver kommenteras vissa paragrafer mer utforligt utan att ndgon
skillnad finns i sak i férhallande till motsvarande bestimmelser i 12 kap.
jordabalken. Det dr huvudsakligen fraga om fall dar en kommentar behdvs
pa grund av en paragrafs sdrskilda struktur eller for att beskriva para-
grafens forhallande till andra bestimmelser 1 den nya lagen. I vissa fall
finns det ocksd anledning att berdéra de sérskilda fragor som kan
uppkomma vid uthyrningar som omfattas av den nya lagen.

1 kap. Inledande bestiimmelser

Lagens tillimpningsomrade
1§ Denna lag géller avtal genom vilka en fysisk person eller ett dodsbo mot
ersittning uppléter hus eller delar av hus till ndgon annan for nyttjande. Ett hus
eller en del av ett hus som upplats genom ett sddant avtal bendmns i denna lag som
lagenhet.

Lagen giller endast om lagenheten har upplatits for att helt eller till inte ové-
sentlig del anvidndas som bostad.

I paragrafen anges lagens tillimpningsomrade. Overvigandena finns i
avsnitt 4.2. Paragrafen utformas efter synpunkter fran Lagrddet.

1 forsta stycket anges de grundlaggande forutséttningar som maste vara
uppfyllda for att lagen ska bli tillamplig. Att lagen blir tillimplig innebér
att 12 kap. jordabalken inte &r tillimplig pa hyresavtalet. Det ska rora sig
om avtal om hyra dér en fysisk person eller ett dddsbo mot ersittning
upplater ett hus eller del av ett hus till ndgon annan for nyttjande. Det
motsvarar i huvudsak det som avses med ett hyresavtal i 12 kap. 1 § forsta
stycket jordabalken. Den réttspraxis som finns avseende den paragrafen ger
ledning dven vid tillimpningen av denna paragraf. Nagon skillnad nér det
géller vad som utgor ett hyresavtal &r inte avsedd.

P& samma sétt som enligt 12 kap. jordabalken avses med lagenhet det
hus eller den del av ett hus som hyresavtalet omfattar. En lagenhet i lagens
mening kan alltsd vara exempelvis ett enfamiljshus, ett rum i ett sddant
hus, ett Attefallshus eller en bostadsrattslagenhet.

Tillimpningsomradet dr begransat till upplatelser som gors av en fysisk
person eller ett dodsbo, vilket ar en skillnad jamfort med den upphdvda lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad. Fragan om dddsboet kan uppléta
nyttjanderdtten begrénsas av 18 kap. 3 § drvdabalken. Andra juridiska
personer dn dodsbon, som ett aktiebolag eller en stiftelse, kan inte upplata
en ldgenhet enligt lagen. Om en fysisk person eller ett dodsbo som upplatit
en lagenhet enligt lagen Gverlater fastigheten eller bostadsrétten till en annan
juridisk person &n ett dodsbo ska lagen inte fortsédtta att gélla. Om
overlatelsen gors till en fysisk person fortsdtter lagen ddremot att gélla.

I andra stycket avgrinsas lagens tillimpningsomrade till bostadsldgen-
heter, det vill siga ldgenheter som uppléts for att helt eller till inte ovasentlig
del anvéindas som bostad. Det stimmer 6verens med det som avses med en
bostadslédgenhet enligt 12 kap. 1 b § jordabalken och ledning kan hdmtas
fran tillimpningen av den bestimmelsen.



I och med att lagen géller for hyra blir allménna bestimmelser om
nyttjanderétt tilldimpliga, trots att lagen &r fristdende fran jordabalken (se
7 kap. 1 § jordabalken).

2§ Om avtalet dven ger ritt att nyttja jord tillsammans med ldgenheten, ska
denna lag tillimpas pa avtalet, om jorden ska anvéndas for tradgardsodling i mindre
omfattning eller for annat andamal an jordbruk.

Paragrafen klargér gransen mellan hyra och arrende. Den stimmer i sak
overens med 12 kap. 1 § andra stycket jordabalken. Overvégandena finns i
avsnitt 4.2.

3§ Lagen giller inte om

1. hyresvérden regelmissigt hyr ut fler &n tva lagenheter som inte utgér del av
hyresvérdens bostad,

2. hyresvirden innehar ldgenheten med hyresritt, eller

3. upplatelsen avser fritidsdandamal.

Om ett hyresavtal &r undantaget frén lagens tillimpningsomrade enligt forsta
stycket 1 eller 2, géller det &ven om de forhéllanden som anges dér dndras.

Paragrafen behandlar grinsdragningen mot 12 kap. jordabalken. Overvi-
gandena finns i avsnitt 4.2.

For att lagen ska vara tillimplig behover till att bérja med de forutsitt-
ningar som anges i 1 § vara uppfyllda (se kommentaren till den paragra-
fen). Aven nir sa ir fallet giller inte lagen i de situationer som anges i den
hir paragrafen. I sddana fall ar i stéillet 12 kap. jordabalken tillaimpligt pa
hyresavtalet.

I forsta stycket anges i tre punkter situationer som ar undantagna fran
lagens tillimpningsomrade. Punkt I avser omfattningen av hyresvirdens
uthyrningsverksamhet. Lagen géller inte om hyresvirden regelmassigt
hyr ut fler &n tvé lagenheter, och ingen av dessa ldgenheter utgor en del av
hyresvardens bostad. Forutsattningen att ndgon regelméssigt hyr ut fler &n
tva lagenheter motsvarar det som géller enligt 1 § andra stycket hyresfor-
handlingslagen (1978:304). Det innebir att en fysisk person som upplater
lagenheter i en sddan omfattning att han eller hon &r att anse som hyresvérd
enligt hyresforhandlingslagen, och kan vara skyldig att delta i kollektiva
hyresforhandlingar enligt den lagen, inte har mdjlighet att upplata ndgon
lagenhet enligt den hér lagen.

Beddmningen av om en uthyrningsverksamhet som omfattar mer &n
tvé lagenheter ar att anse som regelmissig gors med utgangspunkt i hur
verksamheten &r inréttad dver tid. Det avgorande ar alltsa inte hur manga
lagenheter som &r upplatna vid en enskild tidpunkt utan om verksamheten
typiskt sett inkluderar mer &n tva hyresobjekt.

Om fler dn tva ldgenheter upplatits under en viss tid dr detta normalt
tillrackligt for att uthyrningsverksamheten ska anses regelméssig. Det
spelar da ingen roll om det dr fraga om léngre upplatelser eller om ater-
kommande korta upplatelser. Hur lang tid som krdvs far bedomas i det
enskilda fallet. Om ldgenheterna &r iordningstillda for att hyras ut &r
forutsdttningen i regel uppfylld redan nér fler &n tva ldgenheter uppléts. Det
kan dé ofta antas att avsikten dr att uthyrningsverksamheten ska omfatta
samtliga ldgenheter. Om en ldgenhet tydligt skiljer sig frdn de dvriga kan
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saken i undantagsfall beddmas pa ett annat sétt. Det kan till exempel vara
sd att en lagenhet kortvarigt upplatits till en nérstdende, pa ett sétt som inte
kan anses utgora en del av uthyrningsverksamheten.

Exempel pa ett fall dér det ar fraga om regelmaéssig uthyrning &r att en
hyresvérd har tre komplementhus pé en fastighet och upplater dessa annat
an tillfalligt. Detsamma géller om en person hyr ut tva bostadsrittslagen-
heter och en villafastighet. Om uthyrningen av villafastigheten é&r tillfallig
och syftar till att under en kortare tid undvika dubbla boendekostnader kan
en annan beddmning komma i frdga. Om en hyresvérd dger tre bostdder
som han eller hon inte sjdlv bor i, men som regel hyr ut endast tva av
dessa ér det inte friga om en regelmadssig uthyrning av mer an tva ldgen-
heter. Hyrs den tredje bostaden ut innan nagon av de andra tva upplatel-
serna har upphort, kan verksamheten ofta anses omfatta alla tre ldgenheter
och bedomas som regelméssig. En annan bedémning kan framst aktualiseras
om ndgon av upplatelserna framstar som rent tillfillig, exempelvis for att
uppsdgning har skett men uppsagningstiden inte 16pt ut.

Om omfattningen av hyresvirdens uthyrningsverksamhet utokas efter
det att ett hyresavtal ingatts far det betydelse for om lagen géller for
hyresavtalet. Eftersom lagen inte giller nar hyresvirden regelmaéssigt hyr
ut fler 4n tvé lagenheter, kommer den inte att gilla fér ndgot av de hyres-
avtal som hyresvérden har ingétt. Det avgorande for om lagen ar tillimp-
lig dr alltsd omfattningen av hyresvérdens uthyrningsverksamhet och inte
hyresavtalens ordningsf6ljd.

Att 12 kap. jordabalken i en sédan situation kan bli tillimpligt p& redan
ingangna hyresavtal medfor relativt langtgaende fordandringar for parterna.
En hyresvird som utokar sin uthyrningsverksamhet i en sddan omfattning
att det ar fraga om regelmassig uthyrning av fler an tva ldgenheter, for-
véntas ta reda pa vilka bestimmelser som géller for verksamheten och har
ddrmed mojlighet att overblicka konsekvenserna av det. For hyresgisten
innebér en tillimpning av 12 kap. jordabalken ett starkare skydd och
hyresgésten kommer till exempel att omfattas av reglerna om besittnings-
skydd (46 §).

Tidpunkten for nér 12 kap. jordabalken borjar tillimpas pa hyresavtalen
blir i de allra flesta fall nir den tredje upplételsen gors. En situation dar
hyresvéirden hyr ut en tredje ligenhet kan, som framgar ovan, endast i
undantagsfall omfattas av denna lag. Hur de grdnsdragningar som kan
aktualiseras i sddana situationer ska hanteras far bedomas i réttstillamp-
ningen.

Avgréansningen till att det ska vara fraga om regelméssig uthyrning av
lagenheter som inte utgdér en del av hyresviardens bostad innebér att
hyresvérden kan hyra ut rum i det hus som han eller hon sjélv bor enligt
lagen, utan att antalet har ndgon betydelse. Sddana uthyrningar péverkar
inte heller mgjligheten att upplata andra lagenheter enligt lagen, och hyres-
vérden kan alltsa samtidigt hyra ut till exempel en bostadsrittsldgenhet
som han eller hon inte sjélv bor i och ett Attefallshus. Lagen blir da tillamp-
lig pa samtliga hyresforhallanden, trots att dessa &r fler &n tva. Vad som
utgdr en del av hyresvédrdens bostad bedoms pa samma sdtt som enligt
12 kap. jordabalken (se till exempel 45 § forsta stycket 3). Som utgéngs-
punkt utgdr en sérskilt anpassad uthyrningsdel en del av bostaden (jamfor
prop. 1968:91 Bihang A s. 88).



Enligt punkt 2 ar lagen inte tillimplig om hyresvirden innehar lagen-
heten med hyresrétt. Det spelar ingen roll om det ar en upplatelse i andra
hand eller en vidareupplatelse darefter. Det saknar dven betydelse om det
som uppléts dr forstahandshyresgistens hela lagenhet eller endast en del
av denna.

Punkt 3 anger att lagen inte géller upplatelser for fritidsindamal. Begreppet
fritidséindamal har samma innebdrd som i 12 kap. jordabalken (se till
exempel 45 § forsta stycket 2). Den réttspraxis som finns avseende begrep-
pet enligt dessa bestimmelser ger ledning &ven for tillimpningen av den
hir bestimmelsen. Det dr andamalet med upplételsen och inte den faktiska
anvindningen av ldgenheten som &r avgorande for om upplételsen ska
anses ha skett for fritidsandamal.

Andra stycket behandlar vissa fordndringar pad hyresvirdens sida under
ett pagdende hyresforhallande. Om ett hyresavtal dr undantaget fran lagens
tillimpningsomrade enligt forsta stycket 1 eller 2, giller det &ven om for-
héllandena &ndras.

Det innebér att om en hyresvéird som regelmissigt hyr ut fler &n tva
lagenheter enligt forsta stycket 1, minskar sin verksamhet till att omfatta hogst
tva lagenheter, s kommer 12 kap. jordabalken att fortsétta gélla for redan
ingangna avtal. En hyresgést kan alltsa inte forlora det starkare skyddet
enligt 12 kap. jordabalken till f6ljd av att hyresvdrden minskar sin uthyr-
ningsverksamhet. Om hyresvérden, nir ett hyresavtal aterstir, ingar ett
nytt hyresavtal s& géller denna lag for det senaste avtalet medan 12 kap.
jordabalken fortsétter att gélla for det forsta avtalet. I en sddan situation kan
alltsa olika lagar under en 6vergangsperiod gilla for de tva hyresavtalen.

Det aktuella stycket tar endast sikte pa betydelsen av foérdndringar for
hyresavtal som &r undantagna fran lagens tillimpningsomrade enligt
paragrafen. For hyresavtal pa vilka lagen &r tillimplig nir avtalet ingés
kan, som framgér ovan, det férhallandet att hyresvirden utokar sin verk-
samhet till en regelméssig uthyrning av mer &n tva lagenheter leda till att
12 kap. jordabalken fran den tidpunkten giller for samtliga upplatelser.

Niér det géller undantaget i forsta stycket 2 som avser upplatelse av en
lagenhet som hyresvérden innehar med hyresrétt, s& innebér bestimmelsen
att det saknar betydelse for lagens tillimplighet att hyresrdtten ombildas
till bostadsrétt. I ett sddant fall fortsitter 12 kap. jordabalkens regler alltsa
att gélla for hyresavtalet. Om hyresvérden i en sddan situation vill att
denna lag ska bli tillimplig far hyresvarden sdga upp hyresavtalet enligt
forutséttningarna i 12 kap. jordabalken och uppléta lagenheten pa nytt.

Situationer dir en ldgenhet inledningsvis har upplatits for fritidsandamal
och inte omfattats av lagen enligt forsta stycket 3, behandlas inte i det
aktuella stycket. I dessa fall géller lagen for hyresavtalet fran den tidpunkt
som parterna kommit dverens om att upplatelsen ska avse permanentbo-
ende, under forutséttning att ovriga forutsittningar for att lagen ska vara
tillamplig &r uppfyllda. En sddan dverenskommelse kan innebéra att avta-
let blir att anse som en ny upplatelse, som da ingas enligt den hér lagen.

I regel blir 12 kap. jordabalken tillimpligt pa de hyresavtal som inte om-
fattas av lagen.
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4§ Avtalsvillkor som i jamforelse med bestimmelserna i denna lag ér till nackdel
for hyresgésten dr utan verkan mot hyresgisten, om inte annat anges i lagen.

Paragrafen anger att lagen ar tvingande till formén for hyresgésten. Den
stimmer i sak overens med 12 kap. 1d § jordabalken. Overvigandena
finns i avsnitt 4.

Av paragrafen foljer att lagen utgor ett minimiskydd for hyresgésten. Om
parternas avtal i ndgon del strider mot lagen pa ett sétt som dr till nackdel
for hyresgdsten, dr hyresgisten inte bunden av avtalet i den delen. I de
fall parterna med bindande verkan kan gora avsteg fran lagen anges det
sérskilt 1 de bestimmelser dar det ar tillatet, se till exempel 2 kap. 2 § om
nér hyran ska betalas.

Med avtalsvillkor avses villkor som stélls upp i forvdg och som giller
om en viss héndelse intraffar. Typiskt sett ror det sig om villkor i hyres-
avtalet. Det finns ddremot inget som hindrar att en hyresgist i en konkret
situation forbinder sig att inte gora en réttighet géllande. Till exempel kan
parterna komma Gverens om att avsluta ett pagaende hyresforhallande utan
att iaktta den uppségningstid som géller enligt lagen (6 kap. 1 och 2 §§). En
hyresgést kan ocksa med bindande verkan avsta fran rétten till hyresavdrag
efter det att en skada eller brist har uppkommit. Hyresgésten kan daremot
inte gora ett sidant avstdende i hyresavtalet avseende skador eller brister
som kan uppkomma i framtiden. Det 6verensstimmer med tillimpningen
av 12 kap. 1 d § jordabalken.

Hyresavtalet

58§ Ett hyresavtal ska uppréttas skriftligen, om hyresvirden eller hyresgésten begir
det.

Paragrafen anger nér ett hyresavtal ska uppréttas skriftligt. Den stimmer i
sak dverens med 12 kap. 2 § forsta stycket jordabalken. Overviigandena
finns i avsnitt 4.

Béade muntliga och skriftliga hyresavtal &r bindande for parterna. I regel
ingds hyresavtal skriftligt. Om ett muntligt hyresavtal ingatts ger paragrafen
hyresvéirden och hyresgésten en ritt att begéra att ett skriftligt avtal ska
uppréttas. Det innefattar inte ndgot krav pa att avtalet ska undertecknas. Det
finns inte heller nadgon direkt sanktion kopplad till bestimmelsen, om en
part skulle vigra medverka till att uppritta ett skriftligt avtal.

Aven om ett hyresavtal inte behdver vara skriftligt for att vara bindande,
finns det vissa situationer dar det har betydelse om det finns ett skriftligt
avtal. Forutom att det minskar risken for att det uppstér tvister eller osiker-
het kring avtalets innehall har det betydelse vid 6verlatelse av fastigheten till
en ny dgare (se 7 kap. 11-15 §§ jordabalken) och vid utmétning av fastig-
heten (se 12 kap. 25 § utsokningsbalken och 7 kap. 16 § jordabalken).

Hyrestiden

6 § Ett hyresavtal géller tills vidare, om inte en bestdmd hyrestid avtalats.

Paragrafen behandlar hyrestiden. Overviigandena finns i avsnitt 4.



Av paragrafen framgér att ett hyresavtal som utgdngspunkt giller tills
vidare. Begreppet motsvarar det som i 12 kap. 3 § jordabalken bendmns
obestdmd tid. Den rittspraxis som finns rérande vilka avtal som anses
ingdngna pa bestdmd respektive obestdmd tid ger ledning &ven for tillamp-
ningen av den hédr bestimmelsen. Om parternas avtal inte behandlar hyres-
tiden géller avtalet tills vidare. For sddana avtal géller det som sigs om
uppsigning i 6 kap. 2 §.

Parterna ir fria att komma Gverens om att hyresavtalet ska gélla for en
bestdmd tid, till exempel ett ar. Det kan antas vara vanligt vid de uthyr-
ningar som omfattas av lagen. D4 giller det som ségs om upphdrande av
hyresavtalet i 6 kap. 1 §.

2 kap. Hyran

Avtalsvillkor om hyran

1§ Nar ett hyresavtal ingés for en ldgenhet ska hyresvarden och hyresgésten komma
6verens om hyrans storlek. Hyran ska vara bestdmd till beloppet.

Parterna far, trots att hyran ska vara bestdmd till beloppet, avtala om att erséttning
for nyttigheter sdsom kostnader for ldgenhetens uppvérmning, nedkylning, for-
seende med varmvatten eller el eller avgifter for vatten och avlopp ska betalas
med ett belopp som motsvarar kostnaden for forbrukningen.

Om parterna inte har kommit Gverens om hyrans storlek eller dverenskommelsen
strider mot forsta eller andra stycket, ska hyran betalas med ett skéligt belopp. Vid
bedomningen ska parternas avsikter och 6vriga forhéllanden nér avtalet ingicks
sdrskilt beaktas.

Paragrafen behandlar hur hyrans storlek ska bestimmas. Den motsvarar
delvis 12 kap. 19 § jordabalken. Overviigandena finns i avsnitt 4.3.

Av forsta stycket foljer att en hyresvérd och en hyresgést som ingar ett
hyresavtal enligt lagen fritt kan komma Gverens om hyrans storlek. Utbud
och efterfrigan kommer diarmed i normalfallet att styra vilken hyra som
sitts for en viss lagenhet. Huvudregeln ar att hyran ska vara bestdmd till
beloppet.

Enligt andra stycket behover erséttning for vissa nyttigheter inte vara till
beloppet bestimd, d&ven om erséttningen utgdr en del av hyran. Det &r alltsa
ett undantag fran forbudet mot rorlig hyra i forsta stycket. Detta motsvarar
hittillsvarande begreppet driftskostnad, men med den skillnaden att av-
gift till bostadsrattsforeningen inte kan erséttas. Upprakningen av nyttig-
heter dr exemplifierande. Det kan handla om kostnader for virme, vatten
och el. Ersdttningen ska i sddana fall motsvara kostnaden for forbruk-
ningen av nyttigheten. Det forutsétter att kostnaden grundar sig pa en
individuell métning av forbrukningen, pé det sétt som avsesi 12 kap. 19 §
forsta stycket 3 jordabalken.

Enligt 4 § far parterna avtala om att hyran under hyrestiden far dndras
enligt ett index.

Om parterna inte har kommit dverens om hyrans storlek enligt forsta
stycket, ska enligt tredje stycket hyran betalas med ett skéligt belopp. Ett
exempel &r att parterna har kommit dverens om att hyresgésten ska betala
hyra, men inte om hur hog hyran ska vara. Det kan ocksa vara sa att par-
terna kommit verens om hyran men att villkoret strider mot forsta och andra
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styckena om att hyran, med vissa angivna undantag, ska vara bestdmd till
beloppet.

Bedoémningen av vad som &r en skélig hyra for den aktuella ldgenheten
ska goras med i ljuset av parternas avsikter och dvriga forhallanden nér
avtalet triffades. Om parterna kommit 6verens om hyrans storlek men att
den i nagon del ska vara rorlig pa ett sétt som inte &r tillatet, kan det ofta
finnas skél att bestimma hyran med ledning av det belopp som skulle ha
utgétt med en tillimpning av parternas dverenskommelse nér hyresavtalet
ingicks (jamfor prop. 1973:23 s. 117). Daremot finns det i regel skél att
bortse frén hyreshdjningar som en tillimpning av ett sddant otillatet villkor
skulle ha medfort efter avtalets ingdende.

Om omstidndigheterna kring avtalets tillkomst inte ger tillrédcklig ledning
fér vad som utgor skilig hyra i stéllet bestimmas med utgangspunkt i den
hyra som i allménhet togs ut for liknande ldgenheter vid tidpunkten da
avtalet for den aktuella ldgenheten ingicks. Ledning kan da hdamtas fran
hyresséttningsbestimmelsen 1 5 §. En skillnad jamfort med nér hyres-
ndmnden provar hyran enligt den paragrafen ar att hyran da ska dndras endast
om det dr visat att den dr vésentligt hdgre &n hyran for liknande eller i motsva-
rande omfattning efterfrigade ldgenheter. Nér en tingsrétt tillimpar den
aktuella paragrafen behdver ddremot en skilig hyra bestimmas. Domstolen
kan darfor vara nagot friare i sin beddmning, till exempel nir det géller
vilket underlag som kan beaktas. Ytterst fir en normativ beddmning av
vad som &r en skélig hyra goras.

Betalning av hyran

2§ Hyran ska betalas i forskott fore varje kalendermanads borjan. Om inte annat har
avtalats, ska hyran betalas senast den sista vardagen i varje kalenderménad eller, om
hyran berdknas for kortare tid &n en ménad, senast den sista vardagen fore borjan av
den tid for vilken hyran berdknas.

Paragrafen anger nir hyran ska betalas. Den motsvarar i huvudsak 12 kap.
20 § forsta stycket jordabalken. Overvigandena finns i avsnitt 4.3.

Bestimmelsen avser hyra som ska betalas i pengar. Av paragrafen foljer
att hyran ska betalas ménadsvis i forskott. Det innebar att hyresvirden inte
kan kréva att hyresgésten betalar mer &n en manadshyra i forskott. Om
parterna inte avtalat om att hyran ska betalas ett annat datum ska den betalas
senast den sista vardagen i varje kalendermanad.

Om hyran ska beréknas for en kortare tid 4n en méanad ska den betalas
senast den sista vardagen fore borjan av den tid for vilken hyran beréknas.
Det blir i huvudsak aktuellt nér det ror sig om korta hyresforhéllanden pa
mindre &n en manad eller hyresforhallanden som pébdrjas i mitten av en
manad.

3§ Hyran ska betalas genom en bank eller ndgon annan liknande betalnings-
formedlare, om inte annat har avtalats. Om hyran ska betalas pa en ort utanfor
Sverige, dr hyresvirden skyldig att sta for de sdrskilda kostnader detta medfor.

Om hyresgésten lamnar ett betalningsuppdrag pé hyran till en bank eller ndgon
annan liknande betalningsférmedlare anses beloppet ha kommit hyresvérden till
handa nér betalningsuppdraget togs emot.



Paragrafen anger hur hyran ska betalas och nér den ska anses betald. Den
motsvarar delvis 12 kap. 20 § andra och tredje styckena jordabalken.
Overvigandena finns i avsnitt 4.3.

Bestaimmelsen skiljer sig fran 12 kap. 20 § jordabalken pa sa sitt att
huvudregeln om att hyran ska betalas i hyresvirdens hemvist inte géller.
I stéllet 4r utgangspunkten att hyran ska betalas genom en bank eller ndgon
annan liknande betalningsformedlare. Vill parterna att hyran ska betalas
kontant eller pa ndgot annat sitt far de avtala om det.

Andring av hyran enligt ett villkor i hyresavtalet

4§ Parterna far avtala om att hyran ska kunna dndras enligt ett index.

Den part som vill att hyran ska dndras enligt ett indexvillkor ska skriftligen
meddela motparten detta. Om motparten begér det ska parten ge honom eller
henne ett underlag som visar hur hyresandringen beréknats.

Den nya hyran bdrjar gilla vid det manadsskifte som intréffar tidigast en ménad
efter att ett meddelande enligt andra stycket har skickats. Den tidigare hyran maste
dock ha gillt i minst ett ar.

Paragrafen behandlar indring av hyran enligt ett indexvillkor. Overvig-
andena finns i avsnitt 4.3.

Av forsta stycket framgar att parterna far avtala om att hyran ska &ndras
enligt ett index. Det vanliga kan antas vara att parterna kommer Gverens
om ett sddant villkor i samband med att de ingar hyresavtalet. Det finns dock
inget som hindrar att en sddan dverenskommelse ingas senare.

Parterna 4r fria att bestimma vilket index som ska anvéandas. Ett exempel,
som forekommer i lokalhyresavtal, &r konsumentprisindex (KPI). Parterna
kan ocksa bestimma hur indexjusteringen ska berdknas. Det giller till
exempel om den ska utgé fran den hyra som gillde nir avtalet ingicks eller
om den ska baseras pa den hyra som géller nér en justering begérs och om
berdkningen ska utga fran indextalet for en viss ménad eller fran indextalet
vid den senaste justeringen. En indexklausul i hyresavtalet kan alltsé vara
formulerad exempelvis som att hyran pd begiran érligen ska kunna
justeras enligt KPI och att &ndringen inte far 6verstiga fordndringen av KPI
sedan hyran senast justerades.

For att hyran ska kunna dndras enligt paragrafen forutsitts att parterna
har kommit 6verens om vilket index som ska anvéndas och hur index-
justeringen ska beréknas.

Enligt andra stycket ska den som vill att hyran ska dndras enligt ett
indexvillkor skriftligen meddela motparten detta. Savél hyresvdrden som
hyresgésten har ritt att begéra en dndring av hyran. Nagra sérskilda krav
pa meddelandets innehall finns inte, men motparten méste kunna forsta att
det begirs en dndring av hyran enligt indexvillkoret och dndringens storlek.
Ett meddelande far till foljd att hyran justeras i enlighet med indexvillkoret
och en hyresvérd kan inte utoka sin ritt genom att i meddelandet begéra
en hogre hyreshdjning &n vad som foljer av avtalet. Den relevanta tid-
punkten for att berdkna indexéndringen blir ndr meddelandet skickades.

Den part som begér att hyran ska dndras enligt ett indexvillkor ar pd
begiran av motparten skyldig att [dmna ett underlag om hur hyresénd-
ringen har berdknats, om ett sdidant underlag inte funnits med i den forsta
begiran om hyresédndring. Underlaget syftar till att motparten ska kunna
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avtalat om. Om parterna inte &r dverens om hur hyresiandringen ska berdk-
nas far fragan ytterst provas rattsligt.

Ett meddelande med en begédran om hyresidndring enligt ett index-
villkor kan skickas péd det sétt som anges i 7 kap. 2 §, antingen med
rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress eller till en elektronisk
adress som motparten ldmnat uppgift om.

Av tredje stycket foljer att den nya hyran far borja gélla tidigast fran det
ménadsskifte som intrdffar en médnad efter att ett meddelande med en
begéiran om dndring av hyran har skickats. Om ett meddelande skickas i
mitten av augusti borjar &ndringen av hyran att gilla fran och med den forsta
oktober, och ska enligt huvudregeln i 2 § betalas i forskott i slutet av
september. Om det inte har angetts en senare tidpunkt i meddelandet,
borjar den nya hyran gélla fran den tidpunkten.

Det underlag om hur hyresandringen har berdknats som motparten kan
begidra dr inte nodvandigt for att en &ndring av hyran ska borja gilla.
Diremot kan avsaknaden av ett sddant fa betydelse for beddomningen av en
underlatenhet fran hyresgésten att betala det hojda hyresbeloppet. Om
hyresvérden inte pa begiran klargér hur hyreséndringen har berdknats kan
det tala for att en betalningsforsummelse som avser hyreshdjningen &r
ringa (se 6 kap. 3 §).

En forutsittning for att hyran ska kunna éndras ér att den tidigare hyran
har géllt i minst ett ar. Hyran kan alltsa inte dndras oftare 4n med ett ars
intervall. En hyreséndring enligt index kan darfor bli aktuell endast for
hyresavtal som géller tills vidare eller for tidsbestimda avtal som géller for en
langre tid dn ett &r. Om parterna har ingatt ett tidsbestdmt avtal for en tid om
ett ar eller kortare, och viljer att forlanga avtalstiden nér den forsta avtals-
perioden 16pt ut, dr det fraga om ett nytt hyresavtal. Situationen omfattas
inte av den aktuella paragrafen och parterna far da fritt bestimma en ny
hyra.

Som framgér ovan behdver hyresvéirden for att 4stadkomma en hyres-
hdjning enligt index begira det. Om hyresvérden vintar lingre 4n ett ar
med att begira en dndring av hyran, har hyresvérden inte ritt till kompen-
sation for den uteblivna hyreshdjning som hyresvirden annars skulle ha
haft ratt till.

Om den nya hyran har begérts fran en tidpunkt som intréffar innan det
har gétt ett ar sedan hyran senast justerades, eller om det inte har angetts i
meddelandet nér den nya hyran ska borja gélla och det vid aktuellt manads-
skifte inte har gatt ett ar sedan den senaste justeringen, borjar den nya
hyran i stéllet att gdlla nar det har gétt ett ar sedan hyran senast justerades.

Provning av hyran hos hyresniimnden

5§ Om hyresgédsten vill att hyran ska dndras pa annat sitt 4n som avses i 4 §, far
han eller hon ansoka hos hyresndmnden om é&ndring av hyran.

Om hyran for lagenheten ar vésentligt hdgre dn den hyra som i allménhet tas ut
nér liknande eller i motsvarande omfattning efterfragade lagenheter hyrs ut enligt
denna lag, ska hyresndmnden faststdlla den till ett belopp som &r skiligt vid en
jamforelse med i forsta hand hyran for sadana ldgenheter.



Paragrafen behandlar hyresnimndens prévning av hyran. Overviigandena
finns i avsnitt 4.3. Paragrafen utformas efter synpunkter frén Lagrddet.

Utgangspunkten vid upplatelser som omfattas av lagen &r att parterna
fritt kan avtala om hyrans storlek nir avtalet ingas (se 1 §). I paragrafen
finns en skyddsregel som ger hyresgésten en mojlighet att under vissa
forutsittningar fa hyran sédnkt genom att ans6ka om det hos hyresndmnden.
Hyran dndras genom hyresndmndens beslut. Den avtalade hyran géller
fram till dess att hyresndmnden beslutar att den @ndras. Ett sddant beslut
paverkar alltsa endast vilken hyra hyresgésten &r skyldig att betala for tiden
efter det att en villkorsindring borjar gélla, som huvudregel tidpunkten for
ansokan (se 6 §). Hyresgésten har ingen mojlighet att begira dndring av
hyran efter det att hyresavtalet upphort.

Hyresvérden har inte ndgon mdjlighet att begéira en dndring av hyran
enligt paragrafen. Om parterna inte har avtalat att hyran ska &ndras enligt
ett index enligt 4 §, har hyresvérden alltsa ingen mojlighet att mot hyres-
géstens vilja hoja hyran under hyrestiden.

Enligt forsta stycket har en hyresgést som vill att hyran ska éndras pa
nagot annat sitt dn enligt ett index som parterna avtalat om, mojlighet att
ansoka hos hyresndmnden om &ndring av hyran. Det finns inget krav péa att
hyresgésten ska meddela hyresvirden att en dndring av hyran begérs innan
ansokan till hyresndmnden gors (jamfor 12 kap. 54 § jordabalken).

AV andra stycket framgér hur hyresndmnden ska bestdmma hyran vid en
provning. Ramen for provningen &r hyran enligt avtalet och den &ndring
som hyresgésten begir. Hyresnimnden kan alltsa inte bestimma hyran till
ett hogre eller ldagre belopp dn vad som ryms inom dessa ramar.

Provningen paminner i viss utstrickning om den som gors ndr hyres-
namnden provar vad som &r en skélig hyra med hénsyn till ldgenhetens
bruksvirde, pa sa sitt att provningen gors med utgangspunkt i en jamfo-
relse med hyrorna for andra lagenheter (jamfor 12 kap. 55 § forsta stycket
jordabalken). Lagenhetens bruksvérde har dock ingen betydelse for prov-
ningen enligt denna paragraf som utgér fran en annan norm som bygger pa
att hyran ska motsvara hur efterfragad ldgenheten &r pd hyresmarknaden.

Provningen gors i flera steg. Forst behover hyresndmnden identifiera om
det finns andra lagenheter som liknar prévningslagenheten, det vill sdga
den lagenheten som provningen avser. Endast andra ldgenheter som om-
fattas av denna lag kan beaktas som jamforelsematerial. Vid beddmningen
av om en lidgenhet dr liknande kan hinsyn tas till samtliga omsténdigheter
som paverkar hur efterfragad den ar pa hyresmarknaden. Exempel pé sada-
na faktorer &r lagenhetens egenskaper, formaner knutna till ligenheten och
fastigheten, husets allménna ldge och den omgivande miljon.

Kravet pa att jimforelseldgenheterna ska likna provningslagenheten ska
inte stillas alltfor hogt, darfor anvénds begreppet liknande eller i motsva-
rande omfattning efterfragade lagenheter. Det krévs inte att ligenheterna
ar sa lika att de skulle kunna anvindas for en sa kallad direktjimforelse
enligt 12 kap. 55 § forsta och andra styckena jordabalken. I stéllet dr det
avgoérande om de &r sa lika provningsldgenheten att de kan anses relevanta
for att bedoma hyresnivén for den. Légenheterna behdver vara ungefr lika
i frdga om storlek, standard och skick och ligga i samma omréde eller i
omraden med motsvarande efterfrdgan pa ligenheter. Att nagon lagenhet
till exempel har balkong, tvéttmaskin, dr nagot storre eller mindre eller ligger
pa olika stéllen i huset innebér generellt inte sa stora skillnader att den inte
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en sammanvigd bedomning av varje ldgenhets kvaliteter.

Det &r i forsta hand hyresgésten som ansvarar for att l1dgga fram utred-
ningen om provningsldgenhetens och jimforelseldgenheternas egenska-
per. Hyresvirden har ockséd mdjlighet att ldgga fram utredning som visar
pa en annan hyresniva. Utredningen kan besta av en beskrivning av en
lagenhets egenskaper och fotografier som ger en bild av ldgenhetens skick.
Eftersom beddmningen av om jamforelseldgenheterna liknar prévnings-
lagenheten inte forutsitter en jamforelse pd samma detaljnivd som inom
ramen for en bruksvirdesprovning, finns det i regel inte ndgot behov for
hyresndmnden att besikta provningsldgenheten och jamforelseldgenheterna
(jamfor 17 § lagen [1973:188] om arrendendmnder och hyresndmnder).
Provningen far istéllet grundas pa jimforelsematerial i form av till
exempel annonsdata med bilder pa andra hyresobjekt eller annan infor-
mation om hyror for andra ldgenheter.

Hyresndmnden ska med utgangspunkt i jimforelsematerialet bedoma
vilken hyra som i allménhet tas ut nér liknande eller i motsvarande omfatt-
ning efterfradgade lagenheter hyrs ut. For det krdvs i regel att mer &n en en-
staka ldgenhet dberopas. Hur ménga som behdvs kan variera beroende pa
omsténdigheterna. I normalfallet kan uppgifter om hyresnivan for tre jaim-
forbara lagenheter vara tillrickligt. Hyresndmnden ska gora en samlad
beddmning av de uppgifter om hyrorna for andra ldgenheter som fore-
kommer i drendet. Det handlar alltsa inte om att vilja hyran for den ldgenhet
som &r mest lik provningsldgenheten, utan om att gora en prognos av vad som
ar den mest sannolika hyran nér liknande lagenheter hyrs ut.

Vid bedéomningen ska hyresndmnden i forsta hand beakta hyrorna for
liknande eller i motsvarande omfattning efterfragade ldgenheter. Det finns
inget forbud mot att dven beakta annan utredning, men den ska ges en
underordnad betydelse om det finns liknande ldgenheter att jamfora med.
Omsténdigheterna kan dock variera och hyresndmnden har utrymme att
anpassa provningen dérefter. Exempel pa annan utredning som skulle
kunna fa viss betydelse ar hyresstatistik. Betydelsen beror dock pa hur den
ar utformad och dirmed vilka slutsatser som kan dras av den.

Provningen enligt denna paragraf utgar i storre utstrickning dn den som
g0ors vid bestimmande av skilig hyra enligt 12 kap. 55 § jordabalken frén
jamforelsematerialet. Om underlaget inte ar tillrdckligt for att bedoma
vilken hyra som i allménhet tas ut ndr liknande eller i motsvarande
omfattning efterfragade ldgenheter hyrs ut, ska hyresgéstens begédran om
dndring av hyran avslés. Det finns alltsd inget utrymme for hyresnamnden
att avgora fragan efter en allmén skélighetsbedomning med utgangspunkt
i sin kinnedom om det allmédnna hyreslaget pa orten.

For att hyresndmnden ska @ndra hyran krédvs att hyran ar vdsentligt
hogre &n den hyra som i allménhet tas ut for liknande eller i motsvarande
omfattning efterfragade ldgenheter. Om s inte &r fallet ska ndgon &ndring
av hyran inte ske. Da géller den avtalade hyran. Nédgon exakt grians for vad
som 4r vésentligt hdgre uppstills inte utan frdgan far avgoras i rattstillamp-
ningen. Ett riktmérke kan vara att en hyra som &r mer &n tio procent hogre
dn den hyra som i allménhet tas ut for liknande ldgenheter normalt kan
anses vara visentligt hgre (jamfor prop. 2009/10:185 s. 91 med dér gjorda
hénvisningar).



Om hyresndmnden kommer fram till att hyran for prévningslagenheten
ar vasentligt hogre dn den hyra som i allménhet tas ut for liknande eller i
motsvarande omfattning efterfragade ldgenheter, ska ndmnden bestimma
hyran till det belopp ndmnden faststillt som skéligt. Med skiligt belopp
avses den hyra som provningslagenheten, vid en jamforelse med den hyra
som i allménhet tas ut for liknande ldagenheter, mest sannolikt skulle
hyras ut for. Jimforelsen ska i forsta hand gdras med utgangspunkt i
hyran for liknande eller i motsvarande omfattning efterfragade lédgen-
heter. Som framgér ovan finns det dock ett visst utrymme for hyresndmn-
den att beakta dven annan utredning.

Vid en provning av hyran for ett mdblerat eller omoblerat rum fér
hyresnamnden gora en uppskattning av hyran for den uthyrda delen av
bostaden. Provningen gar d till pd samma sétt dir det avgorande ar vilken
hyra ett liknande rum hyrs ut for. Det &r alltsé inte fraga om att uppskatta
hyran for hela bostaden och sedan géra en proportionering (jamfor 12 kap.
55 § fjarde stycket jordabalken). Vid jamforelse med andra lagenheter far
beaktas bland annat hur stor yta som enbart hyresgisten nyttjar och vilka
delar som han eller hon nyttjar tillsammans med andra.

6 § Hyresndmndens beslut om dndring av hyran anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning.

Den nya hyran ska gélla frdn dagen for ansdkan hos hyresnimnden om inte
hyresndgmnden beslutar att den ska gélla frén en annan tidpunkt.

Om hyran sénks for forfluten tid, ska hyresvirden samtidigt forpliktas att till
hyresgésten betala tillbaka det som han eller hon till foljd av beslutet har tagit emot
for mycket och rénta pa beloppet. Ridntan ska berdknas enligt 5 § réntelagen
(1975:635) for tiden fran dagen for beloppets mottagande till dess beslutet fatt laga
kraft och enligt 6 § réntelagen for tiden dérefter.

Paragrafen anger vad som giller i de fall hyresnimnden beslutar att &ndra
hyran enligt 5 §. Overvigandena finns i avsnitt 4.

Av forsta stycket framgér att hyresndmndens beslut om dndring av hyran
anses som villkor for fortsatt uthyrning. Det 6verensstimmer med det som
géller enligt 12 kap. 54 § tredje stycket jordabalken.

Enligt andra stycket ska den nya hyran som huvudregel gélla fran den dag
dé ansokan om dndring av hyran kom in till hyresndmnden. Hyresndmnden
kan ocksé besluta om att 4ndringen ska gélla fran en annan tidpunkt.

Eftersom det, till skillnad fran det som géllt hittills, inte finns nagot krav
pa att hyresgdsten ska meddela hyresvdrden om att en hyreséndring begérs
innan en ansokan ges in till hyresndmnden, bor det sillan bli aktuellt att
besluta att en dndring ska gélla fran en senare tidpunkt.

Hyresndmnden kan dérfor framfor allt ha anledning att vélja en tidigare
tidpunkt. Det kan vara aktuellt exempelvis i en situation dér hyresgisten
forst har forsokt forhandla med hyresvirden om en dndring av hyran, och
hyresvirden dé har agerat pé ett sddant sétt att han eller hon kan lastas for
att en ansokan drojt. I ett sadant fall kan det vara motiverat att besluta att
en dndring av hyran ska gélla fran den tidpunkt nir hyresgésten tagit upp
frgan om andring hyran med hyresvirden. Det ér i linje med vad som
géller enligt 12 kap. 55 e § fjérde stycket jordabalken och 24 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304).
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Dérutover skulle ett sddant beslut kunna aktualiseras i speciella undan-
tagsfall, exempelvis dar hyresvdrden har utnyttjat att hyresgésten befinner
sig 1 en utsatt position for att ta ut en mycket hog hyra. Ndgon exakt gréns
for hur langt tillbaka i tiden hyresndmnden kan besluta att en hyreséndring
ska gilla finns inte, utan det far bedomas utifrdn omsténdigheterna i det
enskilda fallet. Vid bedomningen ska &dven hyresvérdens intresse av forut-
sebarhet beaktas. Som utgéngspunkt bor det déarfor inte bli aktuellt med
nagon lingre retroaktivitet.

En hyresgést har ingen mojlighet att begira dndring av hyran enligt 5 §
efter det att hyresavtalet har upphort. Om hyresavtalet skulle upphdra
under den tid som hyresnimnden handldgger en ansdkan, kan hyresndmn-
den bestimma hyran frén tidpunkten for ansdkan, eller om det finns skél
for det en tidigare tidpunkt, fram till dess att hyresavtalet upphort.

Tredje stycket reglerar hyresvardens aterbetalningsskyldighet till hyres-
gésten om hyresndmnden beslutat att sinka hyran for forfluten tid. Néar
hyresndmnden &ndrar hyran fran dagen for ansokan, eller fran en tidigare
tidpunkt, ska ndimnden samtidigt forplikta hyresvirden att betala tillbaka
det som han eller hon till f61jd av beslutet har tagit emot for mycket jaimte
rinta pa beloppet. Hyresgésten behover inte framstilla ett yrkande om att
hyresvérden ska betala tillbaka den hyra som han eller hon tagit emot for
mycket. Eftersom ett beslut om aterbetalning behdver vara preciserat till
beloppet ankommer det pd hyresndmnden att materiellt processleda par-
terna i frdga om vilket belopp som begirs och att utreda vilka hyresbetal-
ningar som har gjorts.

3 kap. Ligenhetens skick och hinder i hyresriitten

Krav pa lidgenhetens skick

1§ Légenhetens skick ska vid tilltrddet stimma 6verens med det som foljer av
parternas avtal.

Om inte annat foljer av avtalet ska lagenhetens skick stimma Gverens med det
som

1. hyresgésten med fog kan forvénta sig med hénsyn till uppgifter som hyres-
vérden tillhandahallit om lagenheten, eller

2.1 allménhet kan forvéntas av en sddan ldgenhet som hyresavtalet géller, om
inga uppgifter har ldmnats om ldgenhetens skick.

Under hyrestiden ska hyresvédrden hélla ldgenheten i det skick som foljer av
forsta och andra styckena, om inte ndgot annat har avtalats.

Paragrafen anger vilket skick ldgenheten ska hélla vid tilltrddet respek-
tive under hyrestiden. Overviigandena finns i avsnitt 4.4.

Innebdrden av begreppet skick dr densamma som i 12 kap. jordabalken
(se till exempel 12 kap. 9 §). Med skick avses inte bara ldgenhetens fysiska
utformning, utan dven till exempel ljudstorningar eller tillgang pé vatten.

Utgangspunkten &r att parterna &r fria att avtala om vilket skick lagen-
heten ska halla. Det 4r en skillnad mot det som géller for bostadsldgenheter
enligt 12 kap. 9 § jordabalken dér en viss ldgsta niva pa ldgenhetens skick
ar tvingande.

Av forsta stycket framgar att lagenhetens skick i forsta hand ska stimma
overens med det som foljer av parternas avtal. Vad som har avtalats fér
bedomas enligt vanliga principer for avtalstolkning.



Om parternas avtal inte ger tillracklig ledning finns utfyllande regler i
andra stycket. Dar behandlas i tva punkter vilket skick lagenheten ska hélla
vid tilltradet.

Enligt punkt 1 ska lagenheten ha det skick som hyresgésten med fog kan
forvanta sig med hénsyn till uppgifter som hyresvirden tillhandahallit om
lagenheten. Ett exempel &r att ldgenheten marknadsforts pa en plattform for
uthyrning av bostidder och att det i annonsen finns ett antal bilder av
lagenheten. Hyresgéasten ska dé i allmédnhet kunna utgd frén att ligenheten
haller det skick som framgér av bilderna. Det giller bade i fraga om standard
och funktion. Om det genom bilder eller information framgar till exempel
att det finns en tvéttmaskin ska hyresgisten kunna utgé fran att den fungerar.

Det kan variera i vilken utstrdckning hyresgisten kan forlita sig pa
uppgifter av aktuellt slag. I friga om ytskikt och allmén underhallsniva har
sadant material mindre betydelse dn nér det &r fraga om funktioner som
saknas. Eftersom viss forslitning forekommer krévs det tydliga avvikelser i
friga om underhéllsstandard for att ldgenheten ska anses avvika fran det
som hyresgésten med fog kan forutsétta.

Uppgifter som ldmnas av hyresviarden kan ofta utgora avtalsinnehall.
Négon provning av om sé ar fallet behover dock inte goras enligt denna
punkt. Det &r tillrickligt att hyresgéisten har fog att forvénta sig att ldgen-
heten haller visst skick med hénsyn till uppgifterna. Normalt bor hyres-
gésten kunna utgd fran att hyresvirdens uppgifter &r riktiga. Mer allmént
hallna uppgifter om ligenhetens skick kan dock ha mindre betydelse.

Om hyresgésten har sett ldgenheten ska det tillmédtas betydelse. En
hyresgést som har inspekterat ldgenheten far normalt anses ha godtagit
dess skick. Hyresgdsten kan da inte med hanvisning till exempelvis sadant
som framgér av fotografier i en annons, utan att utgdra avtalsinnehall,
kréva att lagenheten ska ha ett béttre skick &n det som framgick vid vis-
ningen. En annan sak &r att hyresgésten inte genom att ga runt i lagenheten
kan forstd exempelvis att en flékt eller diskmaskin inte fungerar, om det
inte papekas av hyresvirden. Hyresgésten har alltsd inte ndgot ansvar for
att nirmare undersoka ldgenheten.

Av punkt 2 foljer att lagenheten, om varken parternas avtal eller de upp-
gifter som hyresvérden har ldmnat om ldgenheten ger tillrdcklig ledning i
nagot avseende, ska halla det skick som i allménhet kan forvintas av en
sddan lagenhet som avtalet avser. Bestimmelsen har vissa likheter med
12 kap. 9 § jordabalken, som innebér att en bostadsldgenhet ska hélla ett
sadant skick att den enligt den allmédnna uppfattningen pa orten &r fullt
brukbar for det avsedda dndamalet, det vill siga som bostad. Bedom-
ningen enligt den hér paragrafen utgar dock i hogre grad fran det aktuella
hyresobjektet och vad hyresgésten kan forvénta sig av den typ av ldgenhet som
hyresavtalet avser. Det handlar alltsé inte om att gbra en bedémning av vad
som kan forvéntas av bostéder i allménhet.

Om inte annat framgar av kontexten kring hyresavtalets ingdende kan i
allménhet forutsittas att 1dgenheten ska uppfylla de krav som giller enligt
12 kap. 18 a § jordabalken om ldgsta godtagbara standard. Eftersom det &r
fraga om grundldggande krav som kan stdllas pa en bostadslédgenhet bor
det krivas att hyresvérden tydligt klargdér om ldgenheten inte uppfyller
nagot av dessa. Det dr normalt inte tillrdckligt med ett allmént hallet pasta-
ende om att ldgenheten hyrs ut i befintligt skick eller liknande. Omstén-
digheterna i det enskilda fallet ska dock beaktas. Ett forradsutrymme kan
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inte alltid forutsittas ingd vid exempelvis uthyrning av en bostadsrétts-
lagenhet eftersom hyresvérden kan behdva det for sina privata tillhdrighe-
ter. Bedomningen av vad som kan forvintas paverkas av om det &r fraga
om ett inneboendeforhallande. I sédana fall giller inte ndimnda bestimmelse
om légsta godtagbara standard i jordabalken. Vid uthyrning av ett rum kan
det ofta finnas skil att utga fran till exempel att tillgang till forrad saknas
utan att parterna berdrt fragan.

Av tredje stycket foljer att hyresvarden dven under hyrestiden ska hélla
lagenheten i det skick som hyresgésten har rétt att krdva vid tilltrddet.
Parterna har dock mdjlighet att avtala om att ldgenheten under hyrestiden
ska halla ett annat skick &n vid tilltradet. Det kan rora sig om att hyresgésten
gér med pa att efter en viss tid godta att ldgenheten haller ett simre skick
savil som att hyresgisten efter en viss tid ska ha rétt att kriva ett béttre
skick, till exempel att en tvittmaskin ska installeras.

Att hyresvédrden under hyrestiden ska halla lagenheten i det skick som
hyresgésten har rétt att krdva vid tilltrddet innebér inte att hyresgésten kan
forvinta sig att ldgenheten under hela hyrestiden ska halla exakt samma
skick som vid tilltradet. Ett visst slitage méste hyresgésten acceptera.
Fragan om vad som utgdr normalt slitage respektive vad som utgér en
brist som hyresviarden ir skyldig att atgirda behandlas &ven i kommen-
taren till 2 § om hyresgéstens ritt till skadestdnd for skador under hyres-
tiden.

Pafoljder vid brister i liigenhetens skick

2§ Om lagenheten pa tilltradesdagen inte 4r i det skick som foljer av 1 §, eller annars
inte kan anvédndas pa det sitt som forutsitts, far hyresgésten enligt 3—5 §§ krdva
ersdttning for att avhjilpa bristen, krdva hyresavdrag eller siga upp avtalet med
omedelbar verkan. Hyresgésten har darutover rtt till skadestand enligt 6 §.

Detsamma géller om ldgenheten skadas under hyrestiden, eller om hinder eller
men pa annat sitt uppstar i nyttjanderétten. Det giller dock inte om hyresgésten dr
ansvarig for skadan eller &r den som har vallat hinder eller men.

Paragrafen behandlar de pafoljder som hyresgésten kan gora géllande om
lagenheten pa tilltradesdagen inte héller det skick som hyresgdsten har rétt
att krdva eller om det uppstar en brist i ldgenheten under hyrestiden. Den
motsvarar delvis 12 kap. 10—14, 16-18 §§ jordabalken, men reglerna har
anpassats med hénsyn till forhallandena vid privatuthyrning. Overviigan-
dena finns i avsnitt 4.4. Paragrafen utformas i allt vésentligt i enlighet med
Lagradets forslag.

1 forsta stycket anges under vilka forutsittningar vissa brister ger hyres-
gésten ritt att gora pafoljder géllande. Ett sddant fall &r att l&genheten pa
tilltrddesdagen inte dr i det skick som hyresgésten har rtt att krdva enligt
1 §. Det handlar i korthet om avvikelser fran parternas avtal, vad hyres-
gisten annars med fog kan forvinta sig eller vad som i allménhet kan
forviantas av en sddan lagenhet som hyresavtalet avser (se nédrmare
kommentaren till 1 §).

Hyresgédsten har ocksa ritt till pafoljder om ldgenheten inte kan anvéndas
pa det sitt som forutsatts. Med detta avses att lagenhetens skick i och for sig
inte &r bristfalligt men att hyresgéisten dnda inte kan anvidnda den. Det
omfattar ndgra av de situationer for vilka det i 12 kap. jordabalken finns



sarskilda regler om rétt till pafoljder (se 10 § andra stycket, 12—14, 17 och
18 §§). Enligt den aktuella paragrafen ar de pafoljder som hyresgésten kan
gora gillande desamma oavsett vilken situation det ror sig om.

Ett exempel pa nér lagenheten inte kan anvéndas pa det sétt som forutsatts
ar att en myndighet pé grund av lagenhetens beskaffenhet meddelar forbud
mot att anvénda ldgenheten for det avsedda dndamalet, det vill sdga som
bostad, eller ett beslut som innebdr att hyresgédsten maste avsta fran en del
av lagenheten (jamfor 12 kap. 10 § andra stycket och 12 § jordabalken).
Ett annat exempel ar att lagenheten inte dr utrymd i rétt tid av den som
ska flytta (jamfor 12 kap. 14 § jordabalken). Om hyresgésten maste avsta
nagon del av ldgenheten pa grund av till exempel att ett annat forvérv dger
foretrdde kan ldgenheten inte heller anvindas pé det sétt som forutsatts (jaim-
for 12 kap. 18 § jordabalken).

Om ldgenheten blir s& forstord att den inte kan anvidndas som bostad
innebér det, till skillnad fran det som géller enligt 12 kap. 10 § jordabal-
ken, inte att hyresavtalet forfaller. Hyresgésten far da i stéllet sdga upp
avtalet. I en sadan situation har hyresgésten rtt till hyresavdrag med hela
hyran.

Aven att det forekommer ohyra i ligenheten kan ge hyresgisten ritt till
pafdljder. Det forutsitts att forekomsten av ohyra édr sddan att det kan ségas
uppsta en avvikelse frdn det hyresgésten har ritt att vinta sig. Savél i en
villa som i en ldgenhet i ett flerfamiljshus far hyresgésten rdkna med att
ohyra, i form av till exempel myror eller silverfiskar, forekommer i viss
utstrackning. Allvarligare angrepp sésom véggloss ska hyresgésten dér-
emot aldrig behdva acceptera. I praktiken kan skillnaden i forhéllande till
12 kap. 17 § jordabalken, som ger hyresgésten ritt till pafoljder om ohyra
forekommer i lagenheten till men for hyresgésten, vintas bli liten.
Hyresgésten har ritt till ersittning for nddvéndiga kostnader for att utrota
ohyran om hyresgésten inte dr ansvarig for den. Négon skyldighet for
hyresvérden att avhjélpa angrepp som hyresgisten orsakat finns dock inte
(jAmfor andra stycket forsta meningen i den nimnda bestdmmelsen i jorda-
balken). Vad som nu sagts om ohyra giller dven skadedjur som till
exempel moss.

Avser hyresavtalet en ldgenhet som inte var fardigstilld nir avtalet in-
gicks och dr lagenheten inte i fardigt skick nér tilltride ska ske, &r det en
brist om ldgenheten avviker fran parternas avtal (jamfor 12 kap. 13 § jorda-
balken).

Om ldgenhetens skick avviker fran det som foljer av 1 §, eller om den
annars inte kan anvindas pé det sdtt som forutsatts, ar det alltsé i princip
fraga om en brist i paragrafens mening. Inte varje avvikelse utgér dock en
sddan brist att den medfor en rétt att gora pafdljder géllande. Ett ytskikt
som dr mer slitet &n vad som framgér pa fotografier av ldgenheten 4r ett
exempel pa en sddan mindre avvikelse som i manga fall inte ger ratt till
péfoljder, dven om det utgdr avtalsinnehall. Ledning for beddomningen av
vilka brister som kan medfora en rétt till pafoljder kan i relevanta delar
hémtas fran det som géller enligt 12 kap. 11 och 16 §§ jordabalken.

Om det foreligger en brist i bestimmelsens mening har hyres gésten ratt
till pafdljder enligt 3—5 §§. Det handlar om ersattning for avhjilpande av
bristen, hyresavdrag eller hdvning av avtalet. Hyresgésten har dérutdver
ratt till skadestand enligt 6 §.
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Andra stycket behandlar hyresgéstens ritt till pafoljder om det uppstér
en brist i ldgenheten under hyrestiden. Hyresgdsten har ritt att gora de
pafoljder som anges i 3—6 §§ géllande dven nér ldgenheten skadas under
hyrestiden eller om hinder eller men pa nagot annat sétt uppstir i
nyttjanderatten. Det omfattar fall dir det under hyrestiden uppstér en situa-
tion som medfor att lagenheten inte ldngre kan anvindas pa det sétt som
forutsatts.

Det finns skillnader i vad hyresgésten har ratt att kriva pa tilltrddesdagen
respektive under hyresforhéllandet. Utgangspunkten dr att hyresgésten
under hyresforhéllandet i viss utstrackning fér tala att ligenheten utsitts for
forslitning. Det giller framf0r allt ytskikt och annat som inte i ndgon storre
utstrickning paverkar ldgenhetens funktion. Om ldgenheten ska vara
utrustad med till exempel tvattmaskin eller diskmaskin ska den diaremot
fungera oavsett hur lang tid hyresforhallandet har varat.

Om hyresgésten &r ansvarig for en skada som uppstar under hyrestiden
har hyresgisten inte rétt till pafoljder. Det géller saval skador som orsa-
kats av hyresgésten sjdlv som av nagon som hyresgisten ansvarar for.
Med personer som hyresgisten ansvarar for avses de som anges i 4 kap.
3 § andra stycket. Négon ritt till paféljder finns inte heller om hyresgésten
har véllat hinder eller men.

Raitt till avhjilpande

3§ Hyresvirden r skyldig att pa hyresgéstens begéran avhjilpa en brist s& snart
det kan ske. I annat fall far hyresgésten p& hyresvardens bekostnad avhjélpa bristen
i den utstrickning det ar skéligt.

Paragrafen behandlar hyresgéstens ritt till avhjidlpande av en brist. Den
motsvarar delvis 12 kap. 11 § forsta stycket 1 jordabalken. Overvigandena
finns i avsnitt 4.4.

Utgangspunkten &r att hyresvirden dr skyldig att atgérda en brist pa be-
géran av hyresgésten. Det géller dven enligt 12 kap. 11 § jordabalken, men
uttrycks pa ett tydligare sitt i den aktuella paragrafen. Hyresvérden har fri-
het att vélja hur ett avhjilpande ska ske, till exempel om viss utrustning som
gétt sonder ska repareras eller bytas ut.

Hyresvirden har en viss tid pa sig att avhjélpa en brist innan hyresgésten
har rédtt att avhjdlpa den pa hyresvardens bekostnad. Det stdmmer dverens
med det som géller enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 1 jordabalken. Att
bristen ska avhjilpas sa snart det kan ske innebér ett krav pa skyndsamhet.
Det handlar om att hyresvarden ska atgirda bristen sa snart det dr praktiskt
mojligt. En hyresvird som é&r beredd att dtgérda bristen maste dock ha
rimlig tid pé sig att gora det. Hyresvédrden kan behdva utreda bristens om-
fattning och bestdimma hur den limpligen bor atgirdas. Aven andra
praktiska forutséttningar kan ha betydelse, till exempel vilken tid det tar att
boka in en hantverkare.

Om avhjilpande inte sker i ritt tid far hyresgésten avhjilpa bristen pa
hyresvérdens bekostnad i den utstrdckning det &r skiligt. Med det avses
enklare atgédrder som inte kostar alltfér mycket. Det kan vara fraga om bade
reparation och att trasig utrustning ersitts. Utgdngspunkten &r att det ska
vara friga om atgarder som behdvs for att behélla den funktionalitet som
hyresgésten har ratt till. Ett riktmérke for vad som &r skéligt 4r att kostnaden



for avhjilpande far motsvara hogst tvd ménadshyror. Férsamringar av ytskikt
eller liknande kan endast undantagsvis aktualisera atgédrder. Hyresgésten
far inte heller vidta dtgérder som innebér ingrepp i barande konstruktioner
eller andra for ldgenheten ingripande atgirder.

Ett exempel pa en atgérd som hyresgésten far vidta pa hyresvérdens bekost-
nad 4r att byta en duschslang eller en duschblandare som har gatt sonder, s&
att det gér att duscha i lagenheten. Det kan ocksa vara frdga om reparation
av en fonsterruta eller en toalettstol. Om en vitvara i koket gar sonder kan
det ofta krdvas att den byts ut. Hyresgésten bor till exempel ha ritt att
byta ut en trasig spishill. Om en tvittmaskin gér sonder kan det, beroende
pa omstdndigheterna, anses skiligt att pa hyresvardens bekostnad reparera
eller byta ut den. Bor hyresgésten i ett flerfamiljshus med tvéittmojligheter
i en gemensam tvéttstuga kan det i de flesta fall inte anses skéligt att atgérda
bristen pa hyresvirdens bekostnad. Det kan daremot ofta anses skéligt om
hyresgéisten bor i en villa och inte har ndgon annan tvattmaojlighet.

Niér utrustning byts ut forutsitts det som utgangspunkt att den nya utrust-
ningen motsvarar den tidigare utrustningen i fraga om kvalitet och pris-
niva, for att kostnaden ska anses skélig. Hyresgésten har da rétt till ersatt-
ning for den nya utrustningen utan hinder av att ny utrustning ofta kommer
att ha ett hogre pris 4n en begagnad utrustning. Det ska vara fraga om
forsvarliga kostnader for avhjidlpande med beaktande av hyresavtalet och
omsténdigheterna i vrigt. Den ndrmare grinsen for vad som ar skaligt far
bedomas i réttstillimpningen utifrdn omstindigheterna i det enskilda
fallet. Vid mer allvarliga brister far andra pafoljder goras gillande.

Riitt till hyresavdrag

4§ For den tid som ldgenheten dr i bristfélligt skick har hyresgésten ritt till
skaligt hyresavdrag.

Hyresavdrag fér avse tiden innan bristen patalats av hyresgisten endast om
hyresvérden varit grovt vardslos eller handlat i strid med tro och heder.

Paragrafen behandlar hyresgéstens ritt till hyresavdrag. Den motsvarar i sak
12 kap. 11 § forsta stycket 3 jordabalken och den praxis som utvecklats
i anslutning till paragrafen. Overviigandena finns i avsnitt 4.4.

Hyresgésten har enligt forsta stycket ratt till skéligt hyresavdrag for den
tid lagenheten &r i bristfalligt skick. Det dr inte nddvéndigt att hyresvirden
kan lastas for en brist, utan det &r tillrdckligt att det finns en brist for att
hyresgésten ska ha ritt till hyresavdrag (se till exempel rittsfallet NJA
1950 s. 131).

Bedomningen av hyresavdragets storlek ska goras objektivt. Ett rikt-
mérke for berdkningen 4r att forhallandet mellan den nedsatta hyran och den
avtalsenliga hyran ska svara mot férhallandet mellan nyttjanderdttens vérde
i felaktigt respektive avtalsenligt skick (se till exempel réttsfallen NJA
2016 s. 303 och NJA 2019 s. 445).

Ratten till hyresavdrag géller parallellt med de andra pafdljder som
hyresgésten kan ha ritt till enligt 3, 5 och 6 §§, under den tid som lagen-
heten &r i bristfélligt skick.

Enligt andra stycket har hyresgéisten som huvudregel ritt till hyresav-
drag endast for tiden efter att bristen patalats. Det géller 4ven enligt 12 kap.
11 § jordabalken, men fortydligas hér i lagtext. Ett exempel &r att en hyres-
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i slutet av april. Rétten till hyresavdrag géller da fran slutet av april till
dess att bristen ar atgérdad.

Om hyresvirden varit grovt vérdslos eller agerat i strid med tro och
heder kan hyresgésten ha ritt till hyresavdrag fran en tidigare tidpunkt. Det
tar sikte pa situationer dar hyresvérden kanner till att det finns en brist, utan
att underratta hyresgisten om det. Om en hyresvérd kénner till att det ar
forenat med en pétaglig risk for allvarlig sjukdom att bo i en bostadslégen-
het men inte underréttar hyresgésten om detta, far det i regel anses vara
grovt vardslost. Det dr inte nddvéndigt att hyresvirden varit vardslos i
forhallande till uppkomsten av bristen (se réttsfallet NJA 2016 s. 303 p.
22 och 23).

Riitt att siga upp hyresavtalet med omedelbar verkan

58§ Om hyresvirden inte avhjdlper en brist skyndsamt efter tillsdgelse frén

hyresgédsten, far hyresgésten sdga upp avtalet med omedelbar verkan. En uppséig-

ning far dock goras endast om bristen &r av vésentlig betydelse for hyresgésten.
Om bristen avhjélpts har hyresgisten inte ldngre rétt att sdga upp hyresavtalet.

Paragrafen behandlar hyresgéstens ritt att till f6ljd av en brist sdga upp
hyresavtalet. Den stimmer i sak 6verens med 12 kap. 11 § forsta stycket 2
jordabalken. Overviigandena finns i avsnitt 4.4.

Av forsta stycket foljer att en forutséttning for att hyresavtalet ska kunna
sdgas upp pa grund av en brist i ligenheten &r att bristen &r av vésentlig
betydelse for hyresgésten. Vad som ar av visentlig betydelse beror pa
omstidndigheterna i det enskilda fallet. Ledning kan hdmtas fran tillimp-
ningen av 12 kap. 11 § forsta stycket 2 jordabalken.

Bestdmmelsen ger en hyresgést ratt att sdga upp hyresavtalet med ome-
delbar verkan, utan att iaktta den uppsagningstid om tre manader som annars
géller (6 kap. 1 och 2 §§). Det finns dock inget som hindrar att hyresgésten
sdger upp avtalet till en senare tidpunkt.

Om hyresvarden har atgdrdat bristen, har hyresgésten enligt andra stycket
inte langre rétt att sdga upp avtalet. Om hyresgésten dnda vill siga upp hyres-
avtalet far de vanliga uppsigningsreglerna anvindas.

Riitt till skadestind

6 § Hyresgisten har ritt till ersittning for skada till foljd av en brist. Hyresgésten
har dock inte rétt till ersdttning om hyresvirden visar att bristen inte beror pa
hyresvirdens forsummelse.

Paragrafen behandlar hyresgéstens ritt till skadestand till f61jd av en brist.
Den motsvarar i sak 12 kap. 11 § forsta stycket 4 jordabalken. Overvigan-
dena finns i avsnitt 4.4.

For att ha rétt till skadestand méste hyresgdsten visa att det finns en sddan
brist som avses i 2 § och att det har uppkommit en skada som orsakats av
bristen. Ritten till skadestand omfattar savél formogenhetsskador som
sak- och personskador.

Hyresvirden dr skyldig att ersétta de skador som bristen orsakat, om
hyresviarden inte kan visa att bristen inte beror pa hans eller hennes for-
summelse. Om ldgenheten r bristféllig och hyresvérden kénner till eller



genom tillrdcklig tillsyn borde kénna till det, ska han eller hon i god tid
vidta atgérder for att avhjélpa bristen. Férsummas detta och fanns det inte
hinder mot att avhjilpa bristen, anses hyresvirden normalt vardslos (se
prop. 1939:166 s. 69).

4 kap. Hyresgistens anvindning av ligenheten

Vad lidgenheten fir anvindas till

1§ Hyresgisten far inte anvdnda ldgenheten for nagot annat &ndamal &n det som
foljer av avtalet.

Paragrafen reglerar vad hyresgésten far anvénda ldgenheten till. Den stimmer
i huvudsak 6verens med 12 kap. 23 § forsta stycket jordabalken. Overviigan-
dena finns i avsnitt 4.

Hyresgésten far endast anvinda ldgenheten for det &ndamal som den har
upplatits for. Lagenheter som upplats enligt denna lag far darmed inte
anvindas for nagot annat dndamal dn som bostad (se 1kap. 1 § andra
stycket). Med bostadsldgenhet avses en ldgenhet som upplatits for att helt
eller till en inte ovdsentlig del anvindas som bostad.

Det dr parternas avtal som avgor for vilket dndamaél ldgenheten fér
anvandas. Om ndgot annat inte framgér av parternas avtal, dr utgdngspunk-
ten att lagenheten upplatits for att endast anvidndas som bostad. Att en
lagenhet uppléats endast for bostadsdndamél kan ocksd antas vara det
vanliga vid upplatelser enligt denna lag. Det finns dock inget som hindrar att
en lagenhet upplats for att dven anvéndas for ndgot annat dndamal, sé linge
bostadsinslaget ar tillrdckligt starkt for att ldgenheten ska anses som
bostadsldgenhet enligt 1 kap. 1 § andra stycket. Det kan till exempel
handla om att hyresgésten ska anvénda ldgenheten for att bedriva en mindre
verksamhet, till exempel en ldkar- eller advokatpraktik, samtidigt som
lagenheten utgdr hyresgéstens bostad.

Om en ldgenhet anvinds i strid med upplételsedindamalet kan hyres-
varden ha rétt att sdga upp hyresavtalet i fortid enligt 6 kap. 3 § forsta
stycket 3. Hyresvérden far dock inte dberopa avvikelser som &r utan bety-
delse for honom eller henne. Om hyresgésten efter en tillsidgelse fran
hyresvirden vidtar réttelse utan dréjsmal, har hyresvérden inte ritt att siga
upp avtalet i fortid pa den grunden att hyresgésten anvint ligenheten for
nagot annat dndamal &n det avsedda (se 6 kap. 3 § forsta stycket 3).
Detsamma giller om hyresgasten rittar sig innan hyresviarden har hunnit
sdga upp hyresavtalet (se 6 kap. 5 §).

Hyresgiistens plikt att varda ligenheten

2§ Hyresgisten ska under hyrestiden varda ldgenheten och det som hor till den
vil.

Paragrafen behandlar hyresgéstens vérdplikt. Den motsvarar i huvudsak
12 kap. 24 § forsta stycket forsta meningen jordabalken. Overvigandena
finns i avsnitt 4.

Av bestimmelsen framgar att hyresgésten &r skyldig att under hyrestiden
vél véarda lagenheten och det som hor till den. Vérdplikten omfattar alltsa
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inte bara ldgenheten utan éven till exempel vindsforrad och gemensamma
utrymmen. Vardplikten innebér att hyresgésten vid anvdndande av ldgen-
heten ska visa den aktsamhet som skidligen kan krdvas av en ordentlig
person.

Hur langt hyresgistens vardplikt stracker sig far bedomas utifran omstén-
digheterna i det enskilda fallet. Hyresvérden kan inte forvénta sig att hyres-
gésten ska halla lagenheten i exakt det skick som den hade pa tilltrédes-
dagen, utan far rakna med att ligenheten under hyrestiden utsitts for visst
slitage. Normalt slitage innebdr alltsé inte att hyresgésten har brustit i sin
vardplikt. Det innebér inte heller att hyresvérden har brustit i sin skyldighet
att halla lagenheten i det skick som hyresgésten har ritt att krava. Savil
hyresvérd som hyresgist far alltsd acceptera att en lagenhet under hyres-
tiden successivt slits i viss utstrackning utan att det medfor ndgon rétt till
pafoljder.

Hyresgésten har dock en skyldighet att vid anvandningen av ldgenheten se
till att det inte uppkommer ett storre slitage &n normalt och undvika att
det uppstér skador. Som exempel kan anges att det inte &r hyresgéstens
ansvar att ersitta tapeter som blivit slitna, men ddremot att se till att tapeterna
inte skadas under den tid som hyresgésten bor i ldgenheten.

Utgéngspunkten vid bedomningen av om hyresgésten har brustit i sin
vardplikt dr det d&ndamaél for vilket ldgenheten upplatits. Om lagenheten
upplétits for att endast anvéindas som bostad, vilket &r det vanliga vid privat-
uthyrning, kan grinsen mellan normalt slitage och en forsummad vardplikt
ofta bedomas utan storre svarigheter. Om ldgenheten upplatits for att i viss
utstrickning anvindas dven for annat dandamal &n som bostad far omstén-
digheterna i det enskilda fallet storre betydelse, till exempel vilken typ av
verksamhet som ska bedrivas och i vilken omfattning.

I vardplikten ingar att hyresgésten inte har rétt att utan hyresvirdens
samtycke utfora dndringsarbeten i ldgenheten. Till skillnad frén vad som
géller enligt 12 kap. 24 a § jordabalken har hyresgésten enligt denna lag
inte heller rétt att utan samtycke utfora enklare atgirder som maéalning,
tapetsering eller liknande. Om hyresgésten genomfor dndringsarbeten som
hyresvirden inte har samtyckt till, & hyresgésten skyldig att &terstilla
lagenheten till det skick den hade innan &ndringarna genomfordes.

3§ Hyresgésten ér skyldig att ersétta all skada som uppkommer genom hans eller
hennes vallande.

Hyresgésten dr ocksa skyldig att ersétta all skada som uppkommer genom
vardsloshet eller forsummelse av ndgon som

1. hor till hyresgéstens hushéll,

2. dr inneboende enligt 5 kap. 3 § eller besoker hyresgésten, eller

3. utfor arbete i ldgenheten for hyresgéstens rakning.

Hyresgésten dr dock endast ansvarig for brandskada som han eller hon sjélv inte
vallat, om hyresgésten brustit i den omsorg och tillsyn som rimligen kan krévas.

Paragrafen behandlar hyresgistens skyldighet att ersitta en uppkommen
skada. Den motsvarar i sak 12 kap. 24 § forsta stycket andra och tredje
meningarna jordabalken. Overviigandena finns i avsnitt 4.

Av forsta stycket foljer att hyresgésten ar skyldig att ersétta skador som
uppkommer genom hans eller hennes véllande. Med skada som hyres-
giisten vallat avses vallande genom vardsldshet eller forsummelse. Aven



uppsétligt vallande omfattas. Forutom skada som hyresgésten sjilv vallat
ar hyresgisten ocksa enligt andra stycket skyldig att ersdtta skada som
uppkommer genom vardsloshet eller forsummelse av en viss krets av
personer. Det giéller personer som hor till hyresgéstens hushall, personer
som besoker hyresgisten eller dr inneboende i ldgenheten och personer
som utfor arbete i ldgenheten for hyresgéstens rakning. Upprékningen av
personer for vilka hyresgéisten ansvarar dr uttommande. Det krédvs inte att
hyresgésten brustit i sin uppsikt 6ver skadevallaren for att hyresgésten ska
ansvara for skador som orsakas av andra. Med skada i paragrafens mening
avses dven ohyra (jamfor 12 kap. 24 § tredje stycket jordabalken).

Utgangspunkten ar att hyresvirden ska forséttas i samma situation som
innan skadan intrdffade. Om lagenhetens skick forbéttras genom en nod-
véandig reparation av skadan, kan hyresvirden inte fa erséttning for hela
reparationskostnaden utan far néja sig med ett reducerat eller i vissa fall
helt nedsatt skadestdnd. Uppstar det till exempel skador pé ett golv som
medfor att hela golvet maste bytas ut, far hyresviarden noja sig med ett
belopp som inte fullt ut motsvarar kostnaden eller inget skadestand om
golvet var i ett sadant skick att det utgoér en avvikelse fran det som foljer
av 3 kap. 1 §. Uppstar det ddremot skador pa ett nylagt golv ar utgangs-
punkten att hyresvérden ska fé erséttning for hela reparationskostnaden, dven
om golvet anvénts en tid.

AV tredje stycket framgar att hyresgisten vid brandskada som hyresgésten
inte sjdlv har véllat har ett mer begrinsat ansvar for andra personer dn vid
skador som avses i andra stycket. For en sddan skada ansvarar hyresgésten
endast om hyresgésten brustit i den tillsyn och omsorg som rimligen kan
krévas.

Om hyresgésten forsummar sin vardplikt kan hyresvérden ha rétt att séga
upp hyresavtalet i fortid enligt 6 kap. 3 § forsta stycket 5. I sadana fall &r
hyresgésten skadestdndsskyldig dven enligt 6 kap. 4 §.

Hyresgistens informationsskyldighet

4§ Hyresgisten ska genast informera hyresviarden om det uppkommer en skada
eller brist som méste avhjdlpas skyndsamt for att det inte ska uppsta en allvarlig
oldgenhet.

Vid annan skada eller brist ska hyresgésten sd snart det kan ske informera
hyresvérden.

Om hyresgisten forsummar sin informationsskyldighet enligt forsta eller andra
stycket, ar hyresgésten ansvarig for den skada som orsakas av forsummelsen.

Paragrafen reglerar hyresgéstens informationsskyldighet vid skada eller
brist i ldgenheten. Den motsvarar 12 kap. 24 § andra stycket jordabalken.
Overvigandena finns i avsnitt 4.

Hyresgidstens skyldighet att underritta hyresvdrden om skador eller
brister i ldgenheten kan sédgas vara en sérskild del av vardplikten.

Forsta stycket behandlar skador eller brister som maste avhjélpas skynd-
samt for att det inte ska uppstd en allvarlig oldgenhet. Uppkommer en
sadan skada eller brist &r hyresgésten skyldig att sa snart det kan ske infor-
mera hyresvirden om detta. Exempel pd sddana skador ar lackor fran
vatten, avlopps- eller gasledningar. Hyresgdsten har alltsé ett sérskilt strangt
ansvar att skyndsamt informera hyresviarden i dessa situationer. Om hyres-
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gésten pa ett vardslost satt missbedomer skadans eller bristens allvar kan
han eller hon bli skadestandsskyldig for skador som orsakats av drojsmélet
med att informera hyresvarden.

Vid annan skada eller brist som inte omfattas av forsta stycket behdver
hyresgidsten enligt andra stycket inte informera hyresvérden lika snabbt.
Hyresgésten ska dock sa snart det kan ske informera hyresvérden. Vad som
utgdr ett oskéligt drojsmal gar inte att sdga generellt, utan far avgdras i varje
enskilt fall med hansyn till samtliga omsténdigheter, bland annat vilken typ
av skada eller brist det ror sig om, hur latt eller svart det varit for hyres-
gésten att uppticka den och vilka eventuella foljder det fétt att hyresgésten
viantat med att informera hyresvérden.

Om hyresgésten forsummar sin informationsskyldighet ar han eller hon
enligt tredje stycket skyldig att ersitta hyresvarden for den skada som
orsakas av forsummelsen. Det avgorande vid beddmningen av om hyres-
gésten forsummat sin skyldighet att underrétta hyresvirden ar vilken upp-
marksamhet som skéligen kan forvintas av en ordentlig hyresgist. Hyres-
géstens vardplikt enligt 2 § innefattar ett visst tillsynsansvar 6ver lagen-
heten, som innebaér att normal tillsyn av lagenheten behdver ske med jamna
mellanrum. Hyresgésten kan alltsd inte alltid ursékta sig med att en skada
eller brist inte upptéckts i tid. Om hyresgésten ar bortrest under en kortare
tid behover han eller hon i regel inte ordna s att ndgon annan besoker lidgen-
heten for att se till den. Hyresvérden far rdkna med att hyresgésten &r borta
i perioder, sirskilt under vissa delar av aret som till exempel under jul-
eller sommarledighet. Lamnar hyresgésten ldgenheten under en lingre
period kan hyresgisten dock behdva ordna tillsyn 6ver den. Om det i en
sadan situation uppkommer en skada kan hyresgésten bli ansvarig for ett
drojsmél med att informera hyresvérden.

Det ér hyresgésten som ska visa att hyresvarden underrattats. Hyresgés-
ten kan uppfylla sin informationsskyldighet genom att skicka ett medde-
lande till hyresvérden pa det sitt som anges i 7 kap. 2 §. Om skadan behover
atgédrdas genast, som vid en storre vattenldcka, bor hyresgésten informera
hyresvirden pa ett snabbare sitt, till exempel per telefon. I en saddan
situation kan hyresgésten ocksé vara skyldig att sjélv vidta rimliga atgérder
for att begrénsa skadan.

Bristande skotsamhet och storningar i boendet

5§ Hyresgisten ska se till att det som krdvs for att bevara trygghet, sundhet,
ordning och gott skick inom fastigheten inte asidosétts nér han eller hon anvander
lagenheten (bristande skdtsamhet).

Hyresgédsten ska vid sin anvéndning av ldgenheten ocksa se till att de som bor i
omgivningen inte utsdtts for storningar som i sddan grad kan vara skadliga for
hilsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skiligen bor talas
(storningar i boendet).

Med storningar i boendet likstills att hyresgésten begér brott, om brottsligheten &r
dgnad att medfora en sddan forsdmring av ndrmiljén som inte skéligen bor télas av
dem som bor i ldgenhetens omgivning. Nér det finns bestimmelser om sérskilt
allvarliga storningar i boendet tillimpas dessa i stéllet.



Paragrafen behandlar hyresgéstens ansvar att se till att det inte forekommer
bristande skotsamhet eller storningar i boendet. Den motsvarar 12 kap.
25 § jordabalken. Overviigandena finns i avsnitt 4.

6 § Hyresgédsten ska halla noggrann tillsyn 6ver att de personer som hyresgésten
svarar for enligt 3 § andra stycket inte gor sig skyldiga till bristande skétsamhet
eller stérningar i boendet.

Paragrafen behandlar hyresgéstens tillsynsansvar vid bristande skdtsamhet
och storningar i boendet. Bestimmelsen motsvarar 12 kap. 25b § jorda-
balken. Overvigandena finns i avsnitt 4.

Enligt paragrafen &r hyresgisten skyldig att halla noggrann tillsyn 6ver
vissa andra personer for att se till att de inte gor sig skyldiga till bristande
skotsambhet eller storningar 1 boendet. Det ror sig om personer som avses i
3 § andra stycket, som till exempel familjemedlemmar och inneboende.

Hyresvirdens tilltride till ligenheten

78§ 1 fradga om hyresvérdens tilltride till 1agenheten tillimpas 12 kap. 26 § jorda-
balken.

Paragrafen reglerar hyresvérdens tilltrdde till ldgenheten i vissa situa-
tioner. Overvigandena finns i avsnitt 4. Paragrafen utformas efter
synpunkter fran Lagrddet.

De situationer som avses ar till exempel att hyresvirden behover tilltréade
till lagenheten for att utdéva nédvéndig tillsyn eller utfora reparationer och
forbattringsarbeten. Paragrafen omfattar de bestimmelser i 12 kap. 26 §
jordabalken som behandlar hyresvérdens tilltrdde till ldgenheten. Det gor
att bestimmelserna om ersdttningsskyldighet (tredje stycket) och
avhjilpande och ritt till erséttning for avhjélpande (fjarde stycket andra
meningen) inte tillimpas. Dessa fall hanteras i stéllet i 3 kap. 2 och 6 §§.

5 kap. Overlatelse och upplatelse

Overlatelse av hyresriitten

1§ Hyresgésten far inte dverlata hyresrétten utan hyresvirdens samtycke.

Om hyresgésten overlater hyresritten med samtycke av hyresvirden &r hyres-
gésten fri fran sina skyldigheter enligt hyresavtalet som avser tiden efter 6verla-
telsen. Detta géller endast om inte nagot annat villkor stéllts upp i samband med
samtycket.

Den nya hyresgésten svarar endast for skyldigheterna enligt avtalet for tiden
efter overlatelsen, om inte ndgot annat avtalats med hyresvarden.

Paragrafen behandlar forutsittningarna for Overléatelse av hyresrdtten. Den
stimmer delvis 6verens med 12 kap. 32 och 38 §§ jordabalken. Overvi-
gandena finns i avsnitt 4.5.

Av forsta stycket framgér att hyresgasten inte far dverlata hyresritten till
nagon annan utan hyresvérdens samtycke. Till skillnad fran det som géller
enligt 12 kap. jordabalken finns det inga undantag fran denna regel (jamfor
41 §). Det finns alltsa inga situationer som medfor att hyresgésten har rétt att
overlata hyresritten trots att hyresvirden inte gett sitt samtycke till det.
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Om hyresgisten dverldter hyresrétten utan hyresvéirdens samtycke har
hyresvdrden mdjlighet att sdga upp hyresavtalet i fortid (se 6 kap. 3 §
forsta stycket 2). Overlatelseforbudet anses dvertriitt redan genom att
hyresgésten utan hyresviardens samtycke ingar ett avtal om &verlételse av
hyresrdtten med en tilltdnkt eftertrddare. For att Gverlatelsen ska kunna
utgoéra grund for en uppsigning i fortid maste uppsidgningen goras inom
sex manader fran det att hyresviarden fick vetskap om forhallandet (se
6 kap. 6 §). Det faktum att dverlatelsen inte kan ligga till grund for en upp-
sdgning i fortid innebéar dock inte att 6verlatelsen dr bindande i forhéllande
till hyresvarden.

Andra och tredje styckena behandlar fordelningen av ansvaret for dver-
latande hyresgést och dvertagande hyresgist i forhallande till hyresvirden,
nér en overlatelse skett med samtycke.

Andra stycket stammer 6verens med 12 kap. 38 § forsta stycket jorda-
balken och &r avsedd att tillimpas pa samma stt.

Enligt tredje stycket ansvarar den dvertagande hyresgisten som huvud-
regel endast for skyldigheterna enligt avtalet for tiden efter Gverlatelsen. Det
ar en skillnad jamfort med det som géller enligt 12 kap. 38 § andra stycket
jordabalken, dir den nye hyresgésten under vissa forutsittningar ansvarar
tillsammans med 6verlataren for tiden fore verlételsen.

Om hyresvirden och den tidigare hyresgésten kommer dverens om att
hyresavtalet ska upphora, och hyresvéirden ingér ett nytt avtal med den
tilltradande hyresgéasten, ror det sig inte om en dverlatelse i lagens mening.
I en sédan situation, som kan antas vara den vanliga vid privatuthyrning,
svarar vardera part for forpliktelserna enligt sitt avtal.

Upplitelse i andra hand

2§ Hyresgésten far inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller pa nagot annat sétt
uppléta ldgenheten i andra hand till ndgon annan for sjdlvstindigt brukande.

Om hyresgédsten inte anvinder ldgenheten som bostad i beaktansvérd utstrick-
ning, ska en upplételse av ldgenheten eller en del av den alltid anses vara for sjalv-
standigt brukande.

Paragrafen behandlar forutsittningarna for upplatelse av ldgenheten i
andra hand. Den stimmer delvis dverens med 12 kap. 39 § jordabalken.
Overvigandena finns i avsnitt 4.5.

Forsta stycket motsvarar huvudregeln enligt 12 kap. 39 § forsta stycket
jordabalken, som innebér att hyresgésten inte utan hyresvidrdens sam-
tycke far upplata lagenheten i andra hand at nagon annan for sjélvsténdigt
brukande. Till skillnad mot vad som géller enligt 12 kap. 40 § jordabalken
finns det enligt denna lag inte ndgon mdjlighet for hyresgésten att fa tillstand
fran hyresndmnden for att uppléta ldgenheten i andra hand.

Att hyresgésten inte heller pa nagot annat sitt 4n genom att hyra ut far
upplata lagenheten i andra hand innebér att &ven upplatelser som inte sker
mot ersdttning omfattas av forbudet, till exempel att hyresgésten lanar ut
lagenheten till ndgon annan under en tid ndr hyresgésten inte sjilv bor i
lagenheten eller 14ter en inneboende bo kvar nér hyresgisten sjélv har flyttat
fran lagenheten.

Andra stycket innehéller en definition av vad som ska anses vara en
saddan upplatelse for sjélvstindigt brukande som kraver hyresvérdens



samtycke. Den motsvarar vad som géller enligt 12 kap. 39 § andra stycket
jordabalken och den réttspraxis som finns avseende den bestimmelsen
kan ge ledning dven for tillimpningen av denna paragraf.

Om ldagenheten uppléts i andra hand utan hyresviardens samtycke har
hyresviarden mojlighet att sdga upp hyresavtalet i fortid enligt 6 kap. 3 §
forsta stycket 2. For att hyresvirden ska ha ritt att sdga upp avtalet pa den
grunden maéste uppsdgningen goras inom sex manader fran det att hyres-
virden fick vetskap om forhallandet (se 6 kap. 6 §).

Upplatelse till inneboende

3§ Hyresgisten far inte lata utomstaende personer bo i ldgenheten (inneboende)
i en utstrdckning som hyresvérden inte skiligen ska behdva godta. Vid bedomning-
en ska det sarskilt beaktas

—om det bor fler personer i ldgenheten &n vad den &r anpassad for med hénsyn
till storlek och utformning i dvrigt,

— hur lang tid inneboende har bott i ldgenheten,

— boendeforhéllandena i dvrigt,

— risken for att forvaltningen av fastigheten forsvaras eller fordyras,

— risken for att andra boende utsétts for storningar eller andra oldgenheter,

— om uthyrningen har privat karaktar.

Om ldgenheten utgdr del av hyresvérdens bostad, far hyresgésten inte ha inneboende
utan hyresvirdens samtycke.

Paragrafen anger forutsittningarna for att en hyresgést ska fa ha personer
inneboende i ldgenheten. Den motsvarar delvis 12 kap. 41 § jordabalken.
Overvigandena finns i avsnitt 4.5.

Av forsta stycket foljer motsatsvis att hyresgisten som huvudregel har
rdtt att ha personer inneboende i ldgenheten utan att det kravs samtycke
frén hyresvirden. Hyresgésten far dock inte ha inneboende i en utstrackning
som hyresvérden inte skiligen ska behova godta.

Med att ha personer inneboende avses att lata utomstaende personer bo i
lagenheten. Det motsvarar vad som giller enligt 12 kap. 41 § jordabalken
och skillnaderna &r endast sprakliga. Med inneboende avses endast utom-
stdende personer och inte nérstadende till hyresgésten som till exempel barn
(jAmfor prop. 2023/24:112 s. 116).

I sex strecksatser anges ett antal omstidndigheter som sérskilt ska beaktas
vid bedomningen av vad hyresvérden inte skéligen ska behdva godta. De
forsta fem strecksatserna motsvarar de som anges i 12 kap. 41 § jordabalken,
och tillampas pa samma sitt.

Enligt den sjdtte strecksatsen ska hénsyn dven ska tas till om uthyr-
ningen har privat karaktar. Det géller framfor allt i fall dér hyresvirden
hyrt ut sitt ordinarie boende for att under en tid till exempel arbeta eller
studera utomlands. Hyrs ldgenheten ut moblerad kan den omsténdigheten
medfora en dnnu strangare syn pa vad hyresvéirden skéiligen ska behdva
godta. Avser uthyrningen en ldgenhet som inte normalt utgdr hyresvardens
hem, till exempel en bostadsrittslagenhet som hyrs ut omoblerad nér
hyresviarden redan flyttat till en ny ordinarie bostad, far hyresvérden
normalt tala mer.

Det forekommer att det i hyresavtalet har tagits in ett villkor om hyres-
géstens ratt att lata utomstaende bo i lagenheten. Hur sadana villkor ska
bedomas behandlas i forarbetena till bestimmelsen i 12 kap. 41 § jorda-
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tillimpningen av den aktuella bestimmelsen. Genom ett sddant villkor far
hyresgésten klart for sig vilken anvindning av ldgenheten som hyresvar-
den anser vara godtagbar. Under forutséttning att villkoret framstar som
vél avvégt och motiveras av godtagbara skil kan det som utgangspunkt
tillméatas stor betydelse. P4 motsvarande sétt som géller enligt den nimnda
bestdmmelsen i jordabalken féar det i en tvist om uppsédgning provas vilken
vikt som i ett enskilt fall ska tillmétas ett sddant villkor. Det ger utrymme
for att beakta att forhéllandena vid privatuthyrning skiljer sig fran sed-
vanlig uthyrning av bostéder.

Enligt andra stycket tar hyresgisten inte utan hyresvirdens samtycke ha
inneboende i ldgenheten om denna utgér en del av hyresviardens bostad.
Om hyresgésten sjilv ar inneboende hos hyresvérden, till exempel genom
att hyra ett rum i eller en del av en lagenhet som hyresvirden sjélv bor i, far
hyresgésten inte utan samtycke lata ndgon ytterligare person bo i rummet
eller den uthyrda delen av ldgenheten. Det hindrar dock inte att hyresgésten
later exempelvis en partner Gvernatta i lagenheten, eftersom partnern inte &r
en inneboende i paragrafens mening.

Hyresgistens ansvar vid upplatelse eller éverlatelse till annan

4§ Om hyresgisten har upplatit ldgenheten i andra hand till ndgon annan for sjalv-
sténdigt brukande eller till inneboende, ar hyresgisten ansvarig for skada som den
som lagenheten upplatits till skulle ha ersatt enligt 4 kap. 3 eller 4 §, om lagenheten
hade varit hyrd av honom eller henne. Detsamma géller om hyresgésten utan
samtycke har 6verlatit hyresrétten.

Paragrafen reglerar hyresgéstens skadestandsansvar gentemot hyresvarden i
de fall han eller hon upplater ldgenheten eller dverlater hyresritten. Den
motsvarar i sak 12 kap. 24 § fjirde stycket jordabalken. Overviigandena
finns i avsnitt 4.

Paragrafen ir tillimplig om hyresgésten har upplatit ldgenheten i andra
hand till ndgon annan for sjdlvstindigt brukande eller till inneboende. Det
omfattar dven fall dir hyresgésten later ndgon annan nyttja den utan att betala
ersittning. Det har ingen betydelse om ldgenheten upplétits med hyresvér-
dens samtycke eller inte (se rittsfallet NJA 2014 s. 465). Paragrafen ar
ocksa tillaimplig om hyresgésten utan hyresvirdens samtycke har 6verlatit
hyresritten at nagon annan.

I dessa situationer ansvarar hyresgisten for skador som den som anvénder
lagenheten skulle ha ersatt enligt 4 kap. 3 eller 4 §, om ldgenheten hade varit
hyrd av honom eller henne. Det innebér att hyresgisten ansvarar for skador
som vallas av att den som anvénder ldgenheten asidosétter vardplikten eller
som orsakas av forsummelse att underrétta hyresvdrden om skador och bris-
ter. Skulle det uppsté en skada eller brist i ldgenheten under den tid som
hyresgésten later ndgon annan anvdnda den, dr hyresgésten alltsa skade-
standsskyldig for till exempel en skada som orsakas av en forsummelse att
informera hyresvirden i ratt tid.

Hyresgéstens ansvar enligt paragrafen utesluter inte att den person som
har orsakat skadan kan vara erséttningsskyldig pa ndgon annan grund.



6 kap. Upphorande av hyresavtalet

Upphorande av tidsbestiimda hyresavtal

1§ Etthyresavtal som géller for bestdmd tid upphor att gélla vid hyrestidens slut.
Hyresgésten far alltid séga upp avtalet att upphora att gélla vid ett manadsskifte
som intraffar tidigast tre manader fran uppsiagningen.

Paragrafen anger hur och nér tidsbestimda hyresavtal upphor att gélla.
Overvigandena finns i avsnitt 4.6.

Enligt forsta stycket framgér att ett hyresavtal som géller for bestdmd tid
upphdr att gilla vid hyrestidens slut, utan att det krévs att hyresvérden eller
hyresgésten har sagt upp avtalet. Nar avtalstiden 16per ut dr hyresgésten
darfor skyldig att lamna ldgenheten vid den tidpunkt som foljer av 12 §,
om inte parterna ingatt ett nytt hyresavtal som ska borja gélla nér den forra
hyrestiden 16pt ut.

Om hyresgisten bor kvar i ldgenheten efter hyrestidens slut, och hyres-
virden inte uppmanat hyresgésten att flytta, kan parterna beroende pa
omsténdigheterna anses ha ingétt ett nytt hyresavtal som géller tills vidare
(jamfor rattsfallet NJA 2008 s. 910). Avtalet far da ségas upp enligt 2 § for
att upphora att gélla.

Till skillnad mot den upphédvda lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad &r att hyresvédrden inte har ndgon mdjlighet att sdga upp ett tids-
bestédmt avtal till en tidigare tidpunkt dn den som géller enligt avtalet. Om
parterna har ingétt ett avtal med en hyrestid pa ett &r ar hyresvirden alltsa
bunden av det och kan inte sdga upp hyresgésten till en tidigare tidpunkt.
Om hyresgiésten allvarligt har dsidosatt sina skyldigheter enligt hyresavtalet
pa ett sddant sitt som avses i 3 § har hyresvirden dock rétt att siga upp
avtalet till omedelbart upphdrande.

AV andra stycket foljer att hyresgésten alltid har rétt att sdga upp hyres-
avtalet med tre manaders uppsigningstid. Hyresgésten har alltsa, till skill-
nad fran hyresvérden, mojlighet att sdga upp ett tidsbestdmt avtal i fortid,
utan att ange négra skél. Parterna kan avtala om att hyresgisten ska ha
kortare uppségningstid dn tre manader. Eftersom lagen &r tvingande till
hyresgéstens formén &dr det didremot inte mdjligt for parterna att med
bindande verkan avtala om en ldngre uppsidgningstid dn tre méanader for
hyresgisten (se 1 kap. 4 §).

Uppsigning av hyresavtal som géller tills vidare

2§ Ett hyresavtal som giller tills vidare far ségas upp att upphdra att gilla vid ett
manadsskifte som intraffar tidigast tre ménader fran uppsagningen.

Paragrafen anger hur och nér hyresavtal som giller tills vidare upphér att
gilla. Overvigandena finns i avsnitt 4.6.

Hyresavtal som géller tills vidare upphor att gélla genom uppsidgning.
Savél hyresvarden som hyresgisten kan sdga upp avtalet. Hur en uppség-
ning ska goras framgar av 7-10 §§.

Béde hyresgésten och hyresvirden har tre ménaders uppsdgningstid. En
foljd av att lagen ar tvingande till forman for hyresgésten (se 1 kap. 4 §) ér
att parterna kan avtala om en kortare uppségningstid for hyresgésten men
inte for hyresvirden. Inget hindrar dock att parterna kommer dverens om
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att avsluta hyresforhéllandet tidigare 4n sa. Vidare kan parterna avtala om
en langre uppsédgningstid for hyresviarden men inte for hyresgisten.

Hyresvirdens ritt till uppséigning i fortid

3§ Hyresvirden har rétt att siga upp avtalet till att omedelbart upphora, om

1. hyresgésten drojer med att betala hyran mer &n tva veckor efter forfallodagen,

2. hyresgésten utan samtycke Overlater hyresrétten, sitter ndgon annan i sitt
stdlle eller upplater ldgenheten i andra hand eller till inneboende enligt 5 kap. 3 §
andra stycket och inte kan visa nagon giltig ursékt,

3. ldgenheten anvinds i strid med 4 kap. 1 § och avvikelsen inte &r utan bety-
delse for hyresvdrden och hyresgésten inte skyndsamt rittar sig efter uppmaning,

4. lagenheten anvénds i strid med 5 kap. 3 § forsta stycket och hyresgésten inte
skyndsamt réttar sig efter uppmaning,

5. lagenheten vanvardas pa nagot sitt och hyresgésten inte skyndsamt réttar sig
efter uppmaning,

6. hyresgésten eller ndgon annan, som hyresrétten overlatits till eller ligenheten
upplatits till, gor sig skyldig till bristande skotsamhet eller stdrningar i boendet
eller inte héller den tillsyn som kravs enligt 4 kap. 6 § och inte skyndsamt réttar
sig efter uppmaning,

7. hyresgésten vagrar hyresvdrden tilltrade till 1dgenheten i strid med 4 kap. 7 §
och inte kan visa ndgon giltig ursakt,

8. hyresgésten asidositter en avtalsenlig skyldighet som géar utdver hyresgéstens
skyldigheter enligt denna lag och det méste anses vara av synnerlig vikt f6r hyres-
virden att skyldigheten fullgors, eller

9. lagenheten eller utrymme som hor till den anvédnds for att begd allvarlig
brottslighet eller for att begé brott vanemaéssigt eller i storre omfattning.

Om det &r fraga om sérskilt allvarlig bristande skdtsamhet eller sarskilt allvarliga
storningar i boendet géller forsta stycket 6 dven om nagon uppmaning om réttelse
inte har gjorts.

Hyresvérden har inte rétt att sdga upp avtalet i fortid om det som ligger hyresgésten
till last &r av ringa betydelse.

Paragrafen innehdller bestimmelser om nér hyresvérden har rétt att siga
upp hyresavtalet i fortid. Den motsvarar delvis 12 kap. 42 § jordabalken,
men bestimmelserna har anpassats med hinsyn till forhallandena vid
privatuthyrning. Overvigandena finns i avsnitt 4.6. Paragrafen utformas
efter synpunkter fran Lagrddet.

1 forsta stycket anges i nio punkter de situationer dir hyresvérden har
ratt att sdga upp hyresavtalet till omedelbart upphorande. Det giller oavsett
om hyresavtalet géller tills vidare eller pa bestimd tid. Uppriakningen av
grunder for uppsédgning dr uttbmmande.

Enligt punkt 1 har hyresvérden ritt att siga upp avtalet till omedelbart
upphoérande om hyresgisten drjer med att betala hyran efter forfallodagen.
Denna grund motsvarar delvis vad som géller enligt 12 kap. 42 § forsta
stycket 1 jordabalken, men en skillnad r att det enligt den hir bestimmelsen
krivs en nagot langre forsening for att hyresvérden ska ha rétt att sdga upp
avtalet. Nér hyran ska betalas och nir den anses betald framgar av 2 kap. 2
och 3 §§.

Till skillnad fran vad som giller enligt 12 kap. 44 § jordabalken finns
ingen mojlighet for hyresgisten att atervinna hyresrétten vid forsening
med att betala hyran. Om betalning sker innan en uppsédgning har gjorts,



har dock hyresvirden inte ldngre ritt att siga upp hyresavtalet pd grund av
den sena betalningen, se 5 §.

Punkt 2 motsvarar i stor utstrickning 12 kap. 42 § forsta stycket 3
jordabalken. Bestimmelsen har anpassats efter att det enligt denna lag inte
finns ndgon mdjlighet for hyresgisten att fa hyresndmndens tillstdnd till
en Overlatelse av hyresritten eller en upplatelse av lagenheten i andra hand.
Mot bakgrund av att det i 5 kap. 3 § andra stycket infors ett krav pa hyres-
virdens samtycke for att hyresgésten ska fa ha inneboende nér ldgenheten
utgor en del av hyresvirdens bostad, behandlas &ven den situationen i den
aktuella punkten. I ett sddant fall finns inget krav pé att hyresvirden ska
uppmana hyresgésten att vidta rittelse, pd det sitt som géller vid uppla-
telser till inneboende i strid med 5 kap. 3 § forsta stycket (se punkt 4). I
stillet géller, pd motsvarande sétt som vid upplatelser i andra hand utan
samtycke, att hyresvérden har rétt att sdga upp avtalet i fortid om hyres-
gésten inte kan visa ndgon giltig ursakt.

Punkt 3 avser anviandning av ldgenheten i strid med upplatelsedndamalet
enligt 4 kap. 1 §. Den motsvarar 12 kap. 42 § forsta stycket 7 jordabalken
och tillimpas pd samma sétt. Om ldgenheten anvinds i strid med
upplatelsedndamalet far avvikelsen inte vara utan betydelse for hyres-
varden. Ett exempel pé det kan vara att en hyresgist anvénder ldgenheten
for att arbeta pa distans pa ett sédtt som vanligen féorekommer. Om hyres-
gisten tar emot kundbesok i lidgenheten i1 viss utstrickning kan det
déremot tala for att avvikelsen inte dr utan betydelse. I allménhet géller att
hyresvérden inte ska behdva acceptera en dndrad anvéindning som pa grund
av sin karaktér eller omfattning medfor oldgenheter i form av till exempel
ett Okat slitage eller storningar for hyresviarden eller andra som bor i
omgivningen.

Punkt 4 avser upplatelse av lagenheten till inneboende i strid med 5 kap.
3 § forsta stycket. Den motsvarar 12 kap. 42 § forsta stycket 7 jordabalken
och tillimpas pa samma stt.

Enligt punkt 5 kan hyresavtalet sigas upp i fortid om hyresgésten
vanvérdar lagenheten. Med begreppet vanvard avses i huvudsak detsamma
som enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 9 jordabalken. Det handlar om
asidoséttande av vardplikten enligt 4 kap. 2, 3 eller 4 §. Begreppet vanvard
omfattar dven att hyresgisten, eller ndgon annan till vilken hyresritten
Overlatits eller lagenheten upplatits, genom vardsloshet dr vallande till att
ohyra forekommer i ldgenheten eller genom att inte underrétta hyresvérden
om ohyran bidrar till att den sprids i fastigheten (jamfor 12 kap. 42 § forsta
stycket 8 jordabalken).

Eftersom hyresgédsten enligt lagen inte har ritt att utan hyresvirdens sam-
tycke utfora dndringsarbeten i form av enklare dtgdrder som malning,
tapetsering eller liknande (jamfor kommentaren till 4 kap. 2 §) kan det i
vissa fall krdvas mindre for att ldgenheten ska anses vanvéardad &n vad som
giller enligt 12 kap. 42 § forsta stycket 9 jordabalken.

Punkt 6 motsvarar de delar av 12 kap. 42 § forsta stycket 9 jordabalken som
ror bristande skdtsamhet och storningar i boendet. Nagot krav pa att
hyresvirden i sddana situationer ska underrétta socialndmnden innan ett
hyresavtal far ségas upp i fortid, motsvarande det som finns i 12 kap. 42 §
tredje stycket, géller inte.

Punkt 7-9 motsvarar 12 kap. 42 § forsta stycket 10-12 jordabalken. Det
handlar om att hyresgéisten végrar hyresvérden tilltrade till ligenheten, att
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for hyresvérden och att hyresgésten anvander ldgenheten for brott.

I andra stycket finns ett undantag fran kravet pa att hyresvéirden ska
uppmana hyresgésten att vidta réttelse vid bristande skdtsamhet och stor-
ningar i boendet i forsta stycket 6, som géller ndr det &r fraga sarskilt
allvarliga fall. Hyresavtalet kan alltsa i sddana fall sigas upp i fortid utan att
hyresgésten har fatt mgjlighet att vidta rittelse. Hyresvdrden behover inte
heller underritta socialnimnden innan hyresavtalet sédgs upp. Det mot-
svarar vad som géller enligt 12 kap. 42 § fjarde stycket jordabalken. Till
skillnad fran vad som géller enligt den bestimmelsen behdver en kopia av
uppsdgningen inte heller skickas till socialndmnden.

Av tredje stycket framgér att hyresavtalet inte far séigas upp i fortid om det
som hyresgésten gjort sig skyldig till 4r av ringa betydelse. Vid bedomningen
av vad som &r av ringa betydelse kan ledning hdmtas fran réttspraxis som
géller tillimpningen av 12 kap. 42 § jordabalken. Till skillnad fran den
paragrafens femte stycke anges det hér inte i lagtexten att hyresavtalet inte
far sdgas upp 1 fortid om det &r oskaligt med hénsyn till att det som ligger
hyresgésten till last har sin grund i att en nirstadende eller tidigare nérsté-
ende har utsatt hyresgésten eller ndgon i hyresgéstens hushall for brott.
Det finns anda utrymme for att vid beddmningen av om det som ligger
hyresgésten till last 4r av ringa betydelse beakta om hyresgésten varit utsatt
for brott och vilken betydelse det haft for den asidosatta forpliktelsen.

4§ Om hyresavtalet sdgs upp enligt 3 § har hyresvéarden ritt till skadestand for
den skada hyresvirden lider pa grund av att avtalet upphor i fortid.

Paragrafen reglerar hyresvérdens rétt till skadestdnd om hyresavtalet sigs
upp 1 fortid. Bestimmelsen motsvarar 12 kap. 42 § sjitte stycket
jordabalken. Overvigandena finns i avsnitt 4.6.

Eftersom hyresgisten alltid har ritt att sdga upp hyresavtalet med tre
manaders uppsigningstid kan hyresvirdens erséttning for utebliven hyra
inte uppga till mer &n tre manadshyror.

58§ Om hyresgisten rittar sig innan hyresavtalet sagts upp med stéd av 3 §
forsta stycket 1 eller 3—7, har hyresvirden inte ldngre rétt att siga upp hyres-
avtalet pa den grunden. Detta géller dock inte om hyresavtalet sagts upp pa grund
av sarskilt allvarlig bristande skdtsamhet eller sérskilt allvarliga storningar i
boendet.

Paragrafen behandlar hyresgéstens mojlighet att vidta réttelse i vissa fall.
Den motsvarar delvis 12 kap. 43 § forsta stycket jordabalken. Overvigan-
dena finns i avsnitt 4.6.

Av paragrafen framgar att hyresvirden inte har rétt att sdga upp hyres-
avtalet i fortid pa nagon av de grunder som avses i 3 § forsta stycket 1 eller
3-7, om hyresgésten har réttat sig innan hyresavtalet har sagts upp. Det
géller fall dér den &sidosatta forpliktelsen utgérs av dréjsmél med betal-
ning av hyran (punkt 1), anvindning av ldgenheten i strid med det avsedda
dndamalet (punkt 3), anvéndning av ldgenheten i strid med bestimmel-
serna om inneboende (punkt 4), vanvard av ldgenheten (punkt 5), bristande
skotsamhet och stdrningar i boendet (punkt 6) och att hyresgésten vagrar
hyresvérden tilltrade till ldgenheten (punkt 7).



Av andra meningen foljer att vid sérskilt allvarlig bristande skotsamhet
eller sarskilt allvarliga storningar i boendet far en uppsiagning i fortid enligt
3 § forsta stycket 6 ske trots att hyresgésten rittat sig innan uppsagning har
skett.

De grunder for uppsédgning i fortid enligt 3 § forsta stycket som inte
anges i paragrafen kan ligga till grund for en uppségning dven om hyres-
gésten har rittat sig innan hyresvirden sagt upp hyresavtalet. For att en
uppségning i fortid ska kunna ske pé ndgon av dessa grunder maste den dock
goras inom de tidsfrister som angesi 6 §.

6 § Enuppsigning med stdd av 3 § forsta stycket 2, 8 eller 9 ska goras inom sex
ménader fran det att hyresvérden fick vetskap om forhéllandet. Om det inom den
tiden inletts ett réttsligt forfarande om brottslighet i 1dgenheten eller utrymme som
hor till den far uppsigning pé grund av brottsligheten dock géras inom tvd manader
efter det att det rattsliga forfarandet avslutats.

Om fristerna enligt forsta stycket inte foljs, har hyresvirden inte langre rétt att
séga upp hyresavtalet.

Paragrafen anger de tidsfrister som i vissa fall maste iakttas vid en uppsag-
ning i fortid enligt 3 §. Den motsvarar delvis 12 kap. 43 § andra och tredje
styckena jordabalken. Overviigandena finns i avsnitt 4.6.

Av paragrafen framgéar att uppsédgningar i fortid enligt 3 § forsta
stycket 2, 8 eller 9 ska goras inom sex manader fran det att hyresvirden
fick vetskap om det forhallande som uppsédgningen grundas pa. De uppsig-
ningsgrunder som berdrs dr olovlig overlételse eller upplatelse av ldgen-
heten (punkt2), &sidoséittande av vissa avtalsenliga skyldigheter av
synnerlig vikt for hyresviarden (punkt 8) och att ligenheten anvénts for
brott (punkt 9).

Om den asidosatta forpliktelsen utgdrs av att ldgenheten eller négot
utrymme som hor till den anvénts for att bega brott enligt 3 § forsta
stycket 9 géller i vissa fall en forlingd tidsfrist. Om det inom sex ménader
frén att hyresvérden fick vetskap om forhallandet inletts ett rattsligt for-
farande om brottsligheten far uppségning pé den grunden goras fram till
tvd manader efter att det rittsliga forfarandet avslutats. Med att det réttsliga
forfarandet avslutats avses att domen i brottmalet fatt laga kraft, malet
avslutats pa annat sétt eller aklagaren beslutat att 14gga ned étalet.

En skillnad mot 12 kap. 43 § jordabalken ér att tidsfristen i den aktuella
paragrafen dr densamma for alla grunder. Det giller inte heller ndgon tids-
frist for en uppsigning pa grund av att det forekommer ohyra i ldgenheten,
som i stdllet behandlas pa samma sétt som Gvriga fall av dsidosédttande av
hyresgistens vardplikt enligt 5 §.

Hur en uppsigning ska goras

78§ En uppségning ska vara skriftlig. Uppsédgningen far dock vara muntlig, om
det ar hyresgésten som sdger upp hyresavtalet och hyresvéirden lamnar ett skriftligt
erkdnnande av uppsédgningen.

En uppsédgning har skett nir den som soks for uppsdgningen har tagit emot den.

Paragrafen anger vilken form en uppsédgning ska ha for att vara giltig och
nér en giltig uppsigning skett. Den motsvarar i huvudsak det som géller
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enligt 12 kap. 8 § forsta stycket jordabalken. Overviigandena finns i avsnitt
4.6. Paragrafen utformas i enlighet med Lagrddets forslag.

Av forsta stycket framgér att en uppsdgning som huvudregel ska vara
skriftlig. Det géller, till skillnad fran en uppségning enligt 12 kap. 8 § forsta
stycket jordabalken, oavsett hur lang tid hyresforhallandet har varat.

Kravet pa skriftlighet har samma innebord som enligt 12 kap. 8 § jorda-
balken. Det finns inget krav pé att uppségningen maste undertecknas. En
avsaknad av underskrift kan dock fa betydelse i bevishdnseende om det &r
oklart vem som har skickat uppsigningen. Aven en uppsigning som skickas
elektroniskt med exempelvis e-post, sms eller ndgon annan meddelande-
tjanst, kan uppfylla kravet pa skriftlighet enligt paragrafen (jamfor 8 § forsta
stycket). Med héinsyn till skriftlighetskravets funktion forutsitts det som
utgangspunkt att meddelandet med uppsidgningen sparas i meddelande-
tjansten (jamfor Ds 2003:29 s. 92-95 och prop. 2013/14:15 s. 84).

Undantag fran skriftlighetskravet giller nér det ar hyresgésten som siger
upp avtalet. En muntlig uppségning godtas dé, under forutséttning att hyres-
viarden lamnar ett skriftligt erkdnnande av uppsdgningen. Ett skriftligt
erkdnnande kan ldmnas pa négot av de sétt som anges i foregaende stycke.

Enligt andra stycket har en uppsiagning skett niar den som soks for uppsag-
ningen har tagit emot den. Det saknar betydelse om adressaten verkligen last
meddelandet. Det &r avsédndaren som har bevisbdrdan for att meddelandet
tagits emot av den som soks for uppsdgningen. En bevislattnadsregel for
avsiandaren finns i 8 § och 1 9 § ges en mdjlighet att under vissa forutsétt-
ningar gora en uppsagning genom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar.

88§ Om den som soks for uppsdgning har angett en elektronisk adress som
meddelanden till honom eller henne med anledning av hyresavtalet kan skickas till,
ska uppsédgning anses ha skett nar uppsdgningen har skickats till den adressen.

Om den som soks for uppségning har hemvist i Sverige, ska uppségning ocksa
anses ha skett nér ett rekommenderat brev med uppsédgningen, adresserat till den
soktes vanliga adress, har ldmnats in for postbefordran.

Paragrafen innehaller bestimmelser om hur en uppsagning i normalfallet ska
skickas och ndr uppsédgningen dé anses ha skett. Den motsvarar delvis
12 kap. 8 § fjirde stycket jordabalken. Overvigandena finns i avsnitt 4.6.
Paragrafen utformas i enlighet med Lagrddets forslag.

Paragrafen reglerar uppségning till elektronisk adress eller med rekom-
menderat brev. Uppségning kan ocksa ske pa annat sitt. Det finns inget krav
pa att en uppsédgning behdver delges for att vara giltig, men avséndaren har
bevisbordan for att meddelandet kommit fram. En uppségning som riktar sig
till hyresgésten omfattas alltid av bevisladttnad, eftersom den kan skickas till
den uthyrda ldgenhetens adress (jamfor 7 kap. 2 § tredje stycket). Det géller
dven uppsdgningar i fortid enligt 3 kap. 5§ och 6 kap. 3 §. Om det &r
hyresvarden som soks for uppsagning kan uppségningen i vissa fall behdva
goOras pa annat sitt. Da giller bestimmelserna i 9 och 10 §§.

Genom forsta stycket infors en mojlighet att skicka uppsagningen elektro-
niskt. Det forutsitter att den som soks for uppségning har angett en elektro-
nisk adress till vilken meddelanden till honom eller henne kan skickas. Med
elektronisk adress avses en elektronisk kontaktvég. Det kan till exempel vara
en e-postadress, ett anvindarnamn eller ett telefonnummer pa andra med-
delandetjénster av olika slag.



Den som soks for uppségning behdver inte ha angett att just en uppségning
kan skickas till den aktuella adressen, utan det &r tillrédckligt att personen har
meddelat att han eller hon kan kontaktas pa det sdttet med anledning av
hyresavtalet. Det dr ofta lampligt att adressen anges i hyresavtalet men det
finns inget krav pa det. Om en part kommunicerat elektroniskt med mot-
parten i frdgor som ror hyresforhéllandet far han eller hon normalt dér-
igenom anses ha lamnat en uppgift om en elektronisk adress. Om hyres-
vérden till exempel anvinder sin telefon for att skicka meddelanden till
hyresgésten via en meddelandetjénst, kan hyresgésten sdga upp hyresavtalet
genom att skicka ett meddelande med den tjénsten. Se kommentaren till 7 §
om vad som krévs for att skriftlighetskravet ska vara uppfyllt i en sédan
situation.

Uppsdgningen anses ha skett ndr den har skickats till den angivna
adressen. I fall dér parterna tvistar om en uppsédgnings giltighet far den som
har gjort uppsdgningen bevisa att motparten har lamnat uppgift om en viss
adress och att uppsdgningen har skickats till den adressen.

I andra stycket anges att en uppsidgning far skickas i rekommenderat
brev till den sdktes vanliga adress, om han eller hon har hemvist i Sverige.
Uppsédgningen anses da ha skett nir det rekommenderade brevet har 1am-
nats in for postbefordran. Vad som avses med den soktes vanliga adress
framgar av 7 kap. 2 §. Det handlar om en adress som hyresvirden eller
hyresgésten har lamnat uppgift om eller, nir hyresgésten inte har lamnat
nagot sérskild adressuppgift, den uthyrda ldgenhetens adress.

9§ En uppsdgning far ske genom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar om
den som soks for uppsigning

1. inte har ndgon kénd hemvist i Sverige,

2. inte har angett nagon elektronisk adress som meddelanden till honom eller
henne med anledning av hyresavtalet kan skickas till, och

3. inte har ként ombud som har rdtt att ta emot uppsédgning for honom eller henne.

Paragrafen innehéller bestimmelser om hur en uppsiagning ska goras nér en
uppsdgning enligt 7 eller 8 § inte dr mojlig. Den motsvarar delvis 12 kap.
8 § tredje, femte och sjitte stycket jordabalken. Overvigandena finns i
avsnitt 4.6. Paragrafen utformas i allt vésentligt i enlighet med Lagrddets
forslag.

Paragrafen ger en mojlighet att gora en giltig uppségning genom kungorelse
utan att forutséttningarna for kungdrelsedelgivning enligt delgivningslagen
(2010:1932) behdver vara uppfyllda. Mdjligheten kan anvéndas nér den
som soks for uppsédgning inte har ndgon kidnd hemvist i Sverige och det
inte heller finns nagot kdnt ombud som har rétt att ta emot uppségning for
den sokte. Till skillnad fran vad som géller enligt 12 kap. 8 § femte stycket
jordabalken dr det hir ocksa en forutsittning att den som ska ségas upp
inte har 1dmnat uppgift om en elektronisk adress (jamfor 8 § forsta stycket).

Frigan om vilka efterforskningar som behdver goras for att kunna
konstatera att den som soks for uppsdgning inte har hemvist i Sverige far
bedomas i det enskilda fallet. For att mojligheten ska vara praktiskt
anvindbar for privatpersoner ar avsikten att det inte ska krivas ndgra mer
langtgéende efterforskningar. Det kan dérfor vara motiverat att stélla nagot
lagre krav i1 hdr aktuella fall, an nér det till exempel &r fraga om att
en domstol ska delge en person.
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10§ En ansokan hos domstol med yrkande att hyresférhallandet ska upphora
eller att hyresgésten ska avhysas giller som uppsédgning nér delgivning skett pa
foreskrivet sétt. Detsamma géller en ansdkan enligt lagen (1990:746) om betal-
ningsforeldggande och handrackning om att hyresgésten ska avhysas.

Paragrafen behandlar uppségning genom ansoékan hos domstol. Den mot-
svarar 12 kap. 8 § sjitte stycket jordabalken. Overviigandena finns i avsnitt
4.6.

Enligt paragrafen giller att en ansdkan hos domstol med yrkande om att
hyresforhallandet ska upphora eller att hyresgésten ska avhysas géller som
uppsédgning ndr domstolen delgivit hyresgésten ansdkan pd ritt sétt.
Detsamma géller en ansokan till Kronofogdemyndigheten om att hyres-
gésten ska avhysas. I dessa situationer behdver alltsa inte ndgon sérskild
uppsdgning goras. Uppsédgning pé detta sétt sker i praktiken ofta vid upp-
sdgningar i fortid.

Konsekvenser for vissa andra avtal niir hyresavtalet upphor att gilla

11§ Om ett hyresavtal upphdr att gilla och det forutom hyresavtalet finns ett
annat avtal mellan hyresvérden och hyresgisten som avser en nyttighet som har ett
omedelbart samband med anvéndningen av ligenheten och som &r av mindre bety-
delse 1 jamforelse med den anviandningen, upphor dven det andra avtalet samtidigt
att gélla.

Paragrafen behandlar vad som géller for vissa andra avtal nér ett hyresavtal
upphor att gilla. Den motsvarar 12 kap. 6 § tredje stycket jordabalken.
Overvigandena finns i avsnitt 4.

Ett exempel pé en sddan nyttighet dr ett avtal om garageplats (jamfor
prop. 1983/84:137 s. 117). Den réttspraxis som finns avseende 12 kap. 6 §
tredje stycket jordabalken om vilka avtal som i 6vrigt upphor att gélla nér
ett hyresavtal upphor att gélla ger ledning vid tillimpningen av den hér
bestimmelsen.

Nir hyresgisten ska liimna léigenheten

12§ Nér hyrestiden har 16pt ut ska hyresgdsten senast nésta dag klockan 12.00
lamna lagenheten.

Om ldgenheten ska ldmnas pa en sondag, annan allmén helgdag, 16rdag, mid-
sommarafton, julafton eller nyéarsafton, ska den i stillet ldmnas nésta vardag.

Forsta och andra styckena giller inte om annat avtalats.

Paragrafen anger nir hyresgésten ar skyldig att ldmna ldgenheten nir
hyrestiden har 16pt ut. Den motsvarar i huvudsak 12 kap. 7 § jordabalken.
Overvigandena finns i avsnitt 4.

Parterna far avtala om nér hyresgésten ska lamna ldgenheten. Om det
inte avtalats anger paragrafen vilken dag och tid det ska ske. Att det inte
hér anges att den avtrddande hyresgésten ska hélla lagenheten tillgénglig
for den som ska tilltrdda den innebér ingen skillnad i sak jamfort med ndmnda
bestdmmelse 1 jordabalken. Har den avtrddande hyresgisten inte ldmnat
lagenheten i tid och finns det en ny hyresgist som da inte kan tilltrdda
lagenheten i enlighet med sitt hyresavtal regleras situationen for den till-



tridande hyresgésten i 3 kap. 2—6 §§. Det foljer av allménna principer att
den avtridande hyresgésten kan bli erséttningsskyldig gentemot hyres-
varden i en sddan situation (se rittsfallet NJA 2023 s. 738).

Hyresgidsten ska som utgangspunkt ldmna ldgenheten i samma skick
som den hade vid tilltrddet. Att ldgenheten utsatts for normalt slitage
genom hyresgistens anvindning av den medfor dock inte att skicket
forsdmrats pa ett satt som ger hyresvérden ritt till ersittning for skada (se
4 kap. 2 §). Parterna ér fria att avtala om hur det ska vara stidat nér hyres-
gésten ldmnar ldgenheten.

13§ Om hyresgisten 6verger lagenheten, tillimpas 12 kap. 27 § jordabalken.

Paragrafen reglerar vad som géller om hyresgésten overger ldgenheten.
Overvigandena finns i avsnitt 4.

Av paragrafen foljer att hyresvérden far aterta lagenheten om den Gverges
och att hyresgéstens egendom under vissa forutsittningar kan tillfalla hyres-
vérden. Det kan antas att frdgan sillan aktualiseras vid privatuthyrning.

7 kap. Ovriga bestimmelser

Preskription

1§ En hyresvird eller en hyresgést som vill framstilla fordringsansprak pa
grund av ett hyresforhallande, ska vécka talan om detta inom tva &r fran det att
hyresgésten l&dmnade lagenheten. Gors det senare &r rdtten till talan forlorad, om
inte annat har avtalats.

Om den ena parten har véckt talan i rétt tid, har den andra parten rétt till kvitt-
ning, fastén hans eller hennes rétt till talan &r forlorad.

Paragrafen innehdller en regel om specialpreskription for fordringar pa
grund av ett hyresforhallande. Den motsvarar 12 kap. 61 § jordabalken.
Overvigandena finns i avsnitt 4.

Preskriptionsavbrott gors genom att talan vécks. Talan anses vickt nér
ansdkan om stimning kommer in till tingsritten (se 13 kap. 4 § tredje
stycket rittegangsbalken).

Nir vissa meddelanden ska anses limnade

2§ Ifrdga om meddelanden som avses i 2 kap. 4 § andra stycket, 3 kap. 3 eller 5 §
eller 4 kap. 4 § forsta eller andra stycket géller foljande.

Om mottagaren har angett en elektronisk adress dit meddelanden till honom eller
henne med anledning av hyresavtalet kan skickas, ska meddelandet anses ha
lamnats nér det har skickats till den adressen.

Om mottagaren har hemvist i Sverige, ska meddelandet ocksa anses ha ldmnats
nér ett rekommenderat brev till hans eller hennes vanliga adress har 1dmnats in for
postbefordran. Har hyresgdsten eller hyresvéarden lamnat uppgift om en adress dit
meddelanden ska skickas, anses den som hans eller hennes vanliga adress. Om
hyresgiésten inte har 1dmnat ndgon sérskild adressuppgift, far hyresvirden skicka
meddelandet till den uthyrda ligenhetens adress.

Paragrafen anger hur meddelanden till hyresvérden eller hyresgasten i vissa
situationer kan skickas pa ett sitt som kan sdgas g& pad motpartens risk.
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Den stimmer 6verens med 12 kap. 63 § jordabalken i de delar dér det finns
motsvarande bestimmelser i denna lag. Overviigandena finns i avsnitt 4.
Paragrafen utformas i enlighet med Lagrddets forslag.

Av forsta stycket framgér vilka meddelanden som omfattas av parag-
rafen. Det ar f6ljande meddelanden:

— begédran om &andring av hyran enligt ett index som parterna avtalat
(2 kap. 4 § andra stycket),

— begéran om att hyresvirden ska avhjélpa en brist (3 kap. 3 §),

— uppsédgning pd grund av hyresvéirdens underldtenhet att avhjélpa en
brist (3 kap. 5 §), och

— meddelande om skada eller brist (4 kap. 4 § forsta eller andra stycket).

Enligt andra stycket far meddelanden som avses i paragrafen dven
skickas till en elektronisk adress, om hyresgésten eller hyresvdrden har
lamnat uppgift om en sddan. For en ndrmare redogdrelse av vad som avses
med en elektronisk adress och nér en sddan far anvédndas, se kommentaren
till 6 kap. 8 §.

I tredje stycket anges vad som avses med mottagarens vanliga adress.

Uppségning vid utméitning och konkurs

3§ Om fastigheten blivit utmétt eller hyresvérden forsitts i konkurs fore tilltréades-
dagen, tillimpas 12 kap. 29 och 30 §§ jordabalken.

Om hyresgésten forsitts i konkurs, tillimpas 12 kap. 31 § forsta, andra och fjarde
styckena jordabalken.

Paragrafen reglerar mojligheterna till uppsdgning av hyresavtalet nér
fastigheten utmitts eller hyresvérden eller hyresgasten forsatts i konkurs.
Overvigandena finns i avsnitt 4.

Forfarandet i hyrestvister

4§ Hyresndmndens beslut i en tvist om hyra enligt 2 kap. 5 § far overklagas
inom tre veckor fran den dag det meddelades.

Overklagandet ska ges in skriftligen till hyresnimnden. Det provas direfter av
Svea hovritt.

Paragrafen behandlar 6verklagande av hyresnidmndens beslut. Overvigan-
dena finns i avsnitt 4.

Enligt lagen &r det endast tvister om hyran enligt 2 kap. 5 § som prévas
av hyresndmnden. Paragrafen anger att ett beslut i ett sdidant drende kan
overklagas till Svea hovritt. Det motsvarar vad som géller for beslut av
hyresndmnden enligt 12 kap. 70 och 71 §§ jordabalken. I en tvist om prov-
ning av hyra ska hyresndmnden besluta om att hyran ska &ndras och
dessutom i vissa fall besluta om aterbetalningsskyldighet for hyresvérden.
Béda dessa beslut kan dverklagas till Svea hovritt.

Tvister om annat &n hyran provas av tingsritt och overklagas till hovritt.

5§ Ien tvist om hyra enligt 2 kap. 5 § ska varje part sta for sin rittegdngskostnad
i hovritten.

Om en part har handlat pé ett sddant sitt som anges i 18 kap. 6 § rattegangs-
balken, far rétten bestimma att den parten ska ersétta de kostnader som denne har
orsakat motparten. Om partens stéllforetradare, ombud eller bitrdde har handlat pa



ett sddant sdtt som anges i 18 kap. 7 § réattegangsbalken, fér ritten bestdmma att han
eller hon tillsammans med parten ska ersétta sdidana kostnader.

Paragrafen behandlar rittegingskostnader i Svea hovritt. Overvigandena
finns i avsnitt 4.

I paragrafen anges hur rittegangskostnaderna ska fordelas i tvister om
hyran enligt 2 kap. 5 § som provas i hovrétten. Som huvudregel géller
enligt forsta stycket att parterna ska std sina egna rattegdngskostnader i
hovrétten. Paragrafen motsvarar 12 kap. 73 § jordabalken. Att vardera parten
som huvudregel star for sina kostnader i hyresndmnden foljer av 19 ¢ §
lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder.

Ikrafttridande- och 6vergangsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2026.

2. Genom lagen upphévs lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.

3. Den upphévda lagen géller dock fortfarande for avtal som har ingétts enligt
den lagen.

Overvigandena om ikrafttridande- och vergangsbestimmelser finns i
avsnitt 9.

Lagen trader enligt punkt 1 i kraft den 1 juli 2026.

Genom punkt 2 upphivs lagen om uthyrning av egen bostad nir privat-
uthyrningslagen triader i kraft.

Enligt punkt 3 ska den upphdvda lagen gélla for de hyresavtal som ingatts
enligt den lagen. Det ar tidpunkten for avtalets ingdende som é&r relevant,
och tidpunkten for tilltréde till 1dgenheten har ingen betydelse for bedom-
ningen av vilken lag som ska tillimpas.

Det vanliga &r att en hyresvird och en hyresgést ingér ett hyresavtal vid
en viss tidpunkt och att tilltréde till lagenheten sker vid en senare tidpunkt.
Det kan dock forekomma situationer dér hyresgésten har flyttat in i en
lagenhet utan att parterna har kommit 6verens om att inga ett hyresavtal men
att de vid en senare tidpunkt ingér ett sddant avtal. Sa kan vara fallet till
exempel om nagon bor tillfalligt hos en sldkting eller bekant. Fragan om
nir ett hyresavtal ska anses inganget i en sddan situation far bedomas enligt
allménna avtalsréttsliga principer.

Om parterna under ett pagdende tidsbestdmt hyresavtal kommer 6verens
om att hyresgésten ska hyra ligenheten under ytterligare en period &r det
ofta frdga om ett nytt hyresavtal (se 7 kap. 7 § jordabalken och jamfor
rattsfallet RH 2016:80). Ingés en sddan &verenskommelse efter ikraft-
tradandet och det anses vara ett nytt hyresavtal dr denna lag tillimplig pa
det nya hyresavtalet.
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7 kap. Allmdnna bestimmelser om nyttjanderitt, servitut och ritt
till elektrisk kraft

Vissa upplatelser i andra hand

31§ Om en fastighetsidgare har upplétit en nyttjanderétt till ndgon som i sin tur
har upplétit arrende eller hyra har arrendatorn eller hyresgiisten samma ritt i
forhallande till fastighetsdgaren som uppldtaren har om

1. det rader en intressegemenskap mellan fastighetsdgaren och uppldtaren, och

2. det med hdnsyn till intressegemenskapen och omstindigheterna i 6vrigt kan
antas att rdttsforhdllandet utnyttjas for att kringga bestimmelser i lag som dr till
forman for arrendatorn eller hyresgdsten.

Forsta stycket gdller inte en ldgenhet som uppldtits i andra hand i éverens-
stammelse med ett tillstand till blockhyra eller, om tillstand inte behovs, ett avtal
om blockhyra. Forsta stycket gdller inte heller om fastighetsdgaren har vidtagit
rimliga dtgdrder for att forhindra att uppldtelsen strider mot bestimmelserna
om blockhyra.

Paragrafen behandlar vissa upplatelser i andra hand av arrende eller hyra
dar det rader en intressegemenskap mellan fastighetsédgaren och uppla-
taren. Paragrafen utgor den sé kallade bulvanregeln. Overvigandena finns
i avsnitt 6.7. Paragrafens andra stycke utformas efter synpunkter fran
Lagrddet.

Férsta stycket motsvarar den hittills gidllande paragrafen. Vissa redak-
tionella och sprékliga dndringar gors men inga dndringar i sak. Av bestim-
melsen foljer att en andrahandshyresgist under vissa forutsittningar har
samma ritt 1 forhéllande till fastighetsdgaren som om fastighetsdgaren
hade upplétit andrahandshyresgéstens nyttjanderétt. De forutséttningar
som ska vara uppfyllda for att bestimmelsen ska bli tillimplig delas upp i
tva punkter.

I andra stycket, som &r nytt, undantas i forsta meningen vissa upplatelser
fran paragrafens tillimpningsomrade. Om undantaget &r tilldmpligt ska det
inte gbras ndgon provning av om forutsittningarna enligt forsta stycket ar
uppfyllda. Det behdver da alltsé inte provas om det till exempel finns en
intressegemenskap mellan fastighetsdgaren och forstahandshyresgésten.

Det som undantas dr upplatelser dir blockhyra enligt den nya bestammel-
sen i 12 kap. 1 e § géller mellan fastighetségaren och upplataren, det vill
sdga blockhyresgisten. Vid sadana upplatelser dr det mojligt for fastig-
hetsdgaren och blockhyresgésten att avtala om avvikelse frén annars
tvingande skyddsregler for bostadshyresgéster i 12 kap. Blockhyra bygger
ocksa pa att blockhyresgésten hyr minst tre ldgenheter som hyresgésten
inte sjélv ska bo i, utan i stéllet ska upplata i andra hand.

For att det ska vara fraga om blockhyra ska hyresndmnden ha ldmnat
tillstand till det enligt 12 kap. 1 ¢ § om sadant krdvs (se vidare kommentaren
till den paragrafen). Tillstaindet som ges ar begrénsat till den sorts uppla-
telse som framgar av hyresndamndens beslut. Tillstand till blockhyra kan
alltsé inte anvindas for att motivera annan upplatelse, som i och for sig
hade kunnat utgéra blockhyra, utan att ett sddant tillstdnd provats. Det
omfattar ocksé fall dér fastighetsdgaren dr en sadan aktor som gor att nagot
tillstdnd inte krévs, som till exempel staten eller en kommun.



Om tva parter ingar ett hyresavtal som omfattar minst tre bostads-
lagenheter som ska upplatas i andra hand utan att ansdka om hyres-
ndmndens tillstand nér det behovs, ér det inte frdga om blockhyra i lagens
mening. Sa &r inte heller fallet om parterna ansdker om tillstdnd men
hyresndmnden avslér ansokan. I sddana situationer géller reglerna om
bostadshyra i 12 kap. fullt ut och undantaget fran forsta stycket i den hér
paragrafen dr da inte tillimpligt. Detsamma géller om uthyrningen fortsétter
efter att ett tidsbegrénsat tillstdnd till blockhyra enligt 12 kap. 1 f § har 16pt
ut. En provning av om forutsdttningarna enligt forsta stycket i den aktuella
paragrafen ar uppfyllda far da goras med beaktande av omsténdigheterna
i det enskilda fallet.

For att undantaget i andra stycket ska vara tillampligt forutsatts ocksa att
lagenheten har upplétits i Overensstimmelse med hyresndmndens tillstdnd
till blockhyra eller, om tillstdnd inte krévs, avtalet om blockhyra. For vilka
situationer tillstind kan ges framgér av 12 kap. 1 ¢ §. Av en ansékan om
tillstand till blockhyra ska det framga vilket av dessa d&ndamél ansdkan
avser. | efterhand &r det alltsa i allménhet latt att se hur langt hyresndmndens
tillstand striacker sig. For vilket andamal lagenheterna ska hyras ut kan dven
normalt férutsittas vara reglerat i blockhyresavtalet. Aven i de fall dir
hyresndmndens tillstdnd inte krdvs kommer det alltsd i regel att vara litt
att klarldgga for vilket andamal lagenheterna ska upplatas.

Ett typfall ar att hyresndmnden har gett tillstand till blockhyra for att
hyresgésten ska upplata lagenheterna till en juridisk person for att den ska
kunna erbjuda en bostad at personer som arbetar for den, men hyresgisten
i stéllet upplater ldgenheterna direkt till privatpersoner. Det ligger utanfor den
typ av upplatelse som omfattas av ett tillstind enligt 12 kap. 1 e § andra
stycket 1 b. Undantaget i andra stycket &r da inte tillimpligt. En provning
enligt forsta stycket far da goras.

Att en lagenhet upplatits i strid med det dndamal som foljer av
hyresndmndents tillstand till blockhyra eller ett avtal om blockhyra, innebér
inte 1 sig att det foreligger en sddan bulvansituation som avses i forsta
stycket, utan endast att det ska provas om forutséttningarna for det ar
uppfyllda. Bedomningen far géras med beaktande av omstindigheterna
kring upplatelsen i det enskilda fallet. Det ger utrymme for att ta hinsyn
till att forhallandena vid blockhyra i vissa avseenden skiljer sig frén
sedvanliga upplatelser av bostéder.

Enligt andra meningen i andra stycket géller undantaget, trots att en
upplatelse skett i strid med tillstandet till blockhyra eller avtalet om
blockhyra, om fastighetsdgaren vidtagit rimliga atgérder for att forhindra
det. Det innebar att fastighetsdgaren fér ett visst ansvar for hur blockhyres-
gésten upplater lagenheterna. Fastighetsdgaren far hantera det i forsta hand
genom att vélja seridsa aktorer att inga blockhyresavtal med. Om det handlar
om en serids aktdr som dr etablerad pa marknaden, kan fastighetsdgaren i
regel forlita sig pa att ldgenheterna upplats i enlighet med tillstandet till
blockhyra. Detsamma géller om ldgenheter hyrs ut till en kommun, som
ska upplata ldgenheterna till personer med behov av vard eller stod. I
manga fall kan det dock krévas att fastighetsdgaren foljer upp att block-
hyresgésten upplater lagenheterna pa det sétt som ar avsett vid ndgra tillfallen
under hyrestiden. Det géller sarskilt om blockhyresgisten &r en ny aktor pa
marknaden som inte tidigare bedrivit verksamhet med blockuthyrning. Om
det framkommer att ldgenheterna uppléts pad ndgot annat sitt &n det
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avsedda kan fastighetségaren behova vidta dtgirder. Det kan till exempel
bli aktuellt for fastighetségaren att siga upp blockhyresavtalet.

En beddomning av vilka atgidrder som rimligen kan krévas far bedomas
med hénsyn till omsténdigheterna i det enskilda fallet. Det &r fastighets-
dgaren som ska visa att tillrdckliga atgirder vidtagits. Kraven pa fastig-
hetsdgaren ska inte stéllas alltfor hogt, och avsikten ar inte att det ska
krdvas nagra mer langtgédende kontroller av blockhyresgéstens verksam-
het. Fastighetsdgaren kan dock inte lamna ldgenheterna helt utan uppsikt.
Om fastighetsdgaren inte har vidtagit tillrickliga atgérder &r undantaget
inte tillampligt. D& géller alltsé forsta stycket.

12 kap. Hyra
Inledande bestimmelser

1§ Detta kapitel giller avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot erséttning. Ett hus eller en del av ett hus som uppldts genom avtalet
bendmns i denna balk som ldgenhet.

Omfattar avtalet dven upplatelse av jord att nyttjas tillsammans med ldgenheten
gdller kapitlet, om jorden ska anvindas for trddgardsodling 1 mindre omfattning
eller for annat dandamaél 4n jordbruk.

I paragrafen behandlas tillimpningsomradet for kapitlet. Den motsvarar
den hittillsvarande 1 § forsta stycket och andra stycket férsta meningen.
Overvigandena finns i avsnitt 6.

I paragrafen infors en tydligare definition av begreppet ldgenhet.
Innebdrden dr densamma som i hittillsvarande paragraf. I 6vrigt har den
hittillsvarande 1 § delats upp i flera paragrafer som finnsi 1 a—1 e §§, se
narmare kommentaren till respektive paragraf.

1a§ Detta kapitel giller dven om ldgenheten upplatits genom ett anstdllnings-
avtal eller ett avtal i anslutning till ett anstdllningsavtal.

Om ett anstillningsavtal, som inte dr av ringa betydelse, forenas med uppldtelse
av savdl en ldgenhet for bostadsindamadl som jord, giller kapitlet endast om
uppldtelsen av ldgenheten dr mer betydelsefull dn uppldtelsen av jorden.

Paragrafen, som &r ny, innehaller bestimmelser om ldgenheter som &r upp-
latna genom anstéllningsavtal. Den motsvarar hittillsvarande 1 § forsta
stycket andra meningen och andra stycket andra meningen. I enlighet med
Lagrddets forslag ersitts begreppet tjdnsteavtal med anstéllningsavtal.
Négon #ndring i sak ir inte avsedd. Overvigandena finns i avsnitt 6.

1b§ Med bostadsligenhet avses en ldgenhet som upplatits for att helt eller till
en inte ovdsentlig del anvindas som bostad.

Med lokal avses annan ldgenhet dn bostadsligenhet.

Med sambo avses i detta kapitel endast sadana samboférhdllanden ddr ingen av
samborna dr gift.

Paragrafen, som dr ny, forklarar vissa begrepp i lagen. Den motsvarar
hittillsvarande 1 § tredje och fjdrde styckena. Overvdgandena finns i
avsnitt 6.



1c¢§ Detta kapitel gdller inte for avtal om hyra som omfattas av privatuthyr-
ningslagen (2026:000), om inte annat anges i den lagen.

I paragrafen, som ar ny, anges ett undantag fran kapitlets tillimpningsom-
rade i frdga om privatuthyrning. Den motsvarar i huvudsak hittillsvarande
1 § sjunde stycket. Overviigandena finns i avsnitt 6.

Enligt paragrafen géller detta kapitel inte for avtal om hyra som om-
fattas av privatuthyrningslagen, om inte annat anges i den lagen. Gréns-
dragningen mot kapitlet behandlas i 1 kap. 2 § privatuthyrningslagen (se
kommentaren till den paragrafen). I privatuthyrningslagen anges dérutéver
att vissa bestdmmelser i detta kapitel ska tillimpas pa hyresavtal som om-
fattas av privatuthyrningslagen. Det géller 26 § om tilltrdde, 27 § om Over-
givande och 29-31 §§ om utmétning och konkurs.

Avwvvikande avtalsvillkor

1d§ Avtalsvillkor som strider mot en bestdmmelse i detta kapitel dr utan verkan
mot hyresgdsten eller den som har rdtt att trida i hans eller hennes stdlle, om inte
annat anges.

I paragrafen, som ar ny, behandlas avtalsvillkor som strider mot en be-
stimmelse i kapitlet. Paragrafen motsvarar hittillsvarande 1§ femte
stycket. Ordet forbehall byts ut mot avtalsvillkor utan att det medf6r nagon
4ndring i sak. Overvigandena finns i avsnitt 6.

Blockhyra

1e§ Ett hyresavtal som omfattar minst tre bostadsldgenheter som hyresgdsten
ska upplata i andra hand eller uppldata med kooperativ hyresrdtt far innehdlla
villkor som strider mot det som sdgs i detta kapitel om bostadsligenheter, om
hyresndmnden ldmnar tillstind till det eller om sadant tillstand inte behdvs
(blockhyra). Avtalsvillkoren fdr inte strida mot det som sdgs om lokaler.

Hyresndmnden ska ldmna tillstand, om

1. hyresgisten ska uppldta ldgenheterna till

a) sina anstdllda eller en annan tydligt avgrinsad krets av personer,

b) en juridisk person for att den ska kunna erbjuda en bostad dt personer som
arbetar for den juridiska personen, eller

¢) personer som ska nyttia en del av ldgenheten ensam och ovriga delar av
ldgenheten gemensamt med andra hyresgdster och ldgenheten har anpassats for
sadan anvéindning, och

2. det inte finns sdrskilda skl mot att ge tillstand.

Ett tillstand behdvs inte om staten, en kommun, en region eller ett kommu-
nalforbund dr hyresvdrd.

Paragrafen, som &r ny, behandlar blockhyra. Den motsvarar delvis hittills-
varande 1 § sjitte stycket. Overviigandena finns i avsnitt 6.1-6.6.

1 forsta stycket anges de grundlaggande forutséttningar som ska vara upp-
fyllda for att paragrafen ska bli tillamplig. Hyresavtalet ska, pa samma sétt
som hittills, omfatta minst tre bostadslédgenheter som hyresgésten ska uppléata
i andra hand eller uppléta med kooperativ hyresritt. Att ligenheterna ska
upplatas i andra hand innebar att det inte ldngre finns ndgot krav pa att de
personer som ldgenheterna upplats till betalar hyra. Det mojliggor for till
exempel myndigheter som har en skyldighet att tillgodose vissa kategorier av
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heten inte avser att ta ut ndgon hyra.

Det framgar vidare att parterna i ett sddant hyresavtal far avtala om villkor
som strider mot bestimmelserna om bostadslagenheter i detta kapitel, om
hyresndmnden lamnar tillstand till det. Det innebér att hyresndmnden inte
langre ska godkdnna enskilda avtalsvillkor som innehéller sddana avvikel-
ser. Om hyresndmnden ldmnar tillstand till blockhyra &r parterna fria att
avtala om avvikelse fran bestimmelserna om bostadsldgenheter, under forut-
sattning att avtalsvillkoren inte strider mot bestimmelserna om lokaler.

Det infors en definition av begreppet blockhyra, som &r etablerat sedan
lange men hittills inte har kommit till uttryck i lagtexten (se prop.
1983/84:137 s. 111 och rittsfallet RH 2023:44). Med blockhyra avses
upplételser dér hyresnimnden har gett parterna tillstdnd att avtala om
avvikelser fran bestimmelserna om bostadslagenheter. Nér hyresvarden &r
staten, en kommun eller en region krivs inte hyresndmndens tillstdnd for att
parterna ska fa avtala om sddana avvikelser (se tredje stycket). Aven sddana
upplatelser utgér blockhyra i paragrafens mening. Om tva parter ingér ett
hyresavtal om minst tre bostadsldgenheter som ska upplétas i andra hand,
utan att begira hyresndmndens tillstdnd nér det krévs, dr det ddremot inte
frdga om blockhyra. Detsamma géller om parterna ansoker om tillstind men
hyresndmnden avslar ansékan.

Vid blockhyra géller bestimmelserna om lokalhyra som ett minimiskydd.
Dessa regler ér i hdgre grad én reglerna om bostadsldgenheter dispositiva.
Liksom hittills kan parterna exempelvis avtala bort den sérskilda uppséig-
ningsritt som bostadshyresgéster har eller avtala om andra uppsédgnings-
tider dn vad som giller for bostadsldgenheter. De kan ocksa komma
overens om till exempel att hyran ska vara indexreglerad eller att hyresgésten
ska ha ett ansvar for underhéllet av bostdderna (se prop. 1983/84:137 s. 111).

En skillnad mot det som gallt hittills &r att parterna far avtalsfrihet dven i
fraga om ritten till forlaingning av avtalet och grunderna for faststidllande av
hyresvillkoren i samband med en sddan forlangning. Parterna kan alltsé i
blockhyresavtalet komma G&verens om att bestimmelserna om en bostads-
hyresgésts ritt till forlingning i 45-52 §§ inte ska gilla. Reglerna for
lokaler 1 57-60 §§ géller di. Enligt dessa har hyresgisten ett indirekt
besittningsskydd som innebir att det inte finns ndgon rétt till forlangning
mot hyresvirdens vilja, utan i stillet en rétt till ersdttning om hyresvérden
sdger upp avtalet utan en befogad anledning eller kriver oskiliga villkor
for en forlangning.

Om parterna inte berdr fragan om rétten till férlangning i avtalet géller
bestimmelserna om direkt besittningsskydd for bostadshyresgéster. Det &r
mojligt for parterna att komma Gverens om att bestimmelserna om lokaler
fullt ut ska gilla for hyresavtalet. Det &r da frdga om ett villkor om
avvikelse fran bestimmelserna om bostadsldgenheter.

En foljd av att hyresndmnden inte 1&ngre ska godkénna enskilda avtals-
villkor dr att parterna har mojlighet att &ndra villkoren under hyresfor-
hallandet utan att det paverkar tillstindet till blockhyra. Andringarna far
dock inte sta i strid med bestimmelserna om lokaler. Skulle parterna &nda
komma Overens om ett sddant villkor kan det inte goras gillande mot
hyresgésten (se 1 § femte stycket). Det saknar ockséd betydelse for till-
stdndet om parterna kommer verens om en forldngning av hyrestiden,



vilket i vissa fall innebér att det ar friga om en ny upplatelse (jamfor 7 kap. Prop. 2025/26:187
7 § jordabalken).

Hyresndmndens tillstdnd ger mojlighet att komma Overens om vissa
villkor for de ldgenheter som omfattas av hyresndmndens beslut. Parterna
kan inskrénka det antal ldgenheter som blockhyrs utan att ett nytt tillstdnd
krévs. Det dr ddremot inte mojligt att 1dgga till ytterligare lagenheter eller
att byta ut de lagenheter som omfattas av avtalet, utan ett nytt tillstdnd fran
hyresndmnden. Vidare maste den grundldggande forutsittningen att hyres-
avtalet omfattar minst tre lagenheter vara uppfylld, for att tillstindet ska
gélla. Hyresndmndens tillstind avser inte bara vissa utpekade lagenheter
utan ocksé de ingéende parterna. Sker en overlételse av fastigheten eller
av hyresavtalet krévs ett fornyat tillstdnd fran hyresndmnden.

I andra stycket anges i tva punkter de forutsittningar som maste vara
uppfyllda for att hyresndmnden ska lamna tillstdnd till blockhyra. Av
forsta punkten framgar i vilka situationer tillstdnd ska ldmnas. For det
kréavs att ldgenheterna ska upplétas for nadgot av de &ndamal som anges i
a—c.

Aven om hyresnimnden inte lingre ska prova de enskilda avtalsvill-
koren i parternas avtal forutsitts det i praktiken att ndmnden har tillgang
till blockhyresavtalet, tillsammans med ansdkan. Det behovs for att
ndmnden ska kunna préva om dndamalet med blockuthyrningen omfattas
av bestimmelsen och om det finns sérskilda skidl mot att ge tillstdnd
enligt andra punkten.

Punkt 1 a avser situationer dér hyresgésten ska upplata ldgenheterna till
sina anstéllda eller en annan tydligt avgransad krets av personer. Tillamp-
ningsomradet for denna punkt motsvarar i allt visentligt de avgransningar
som géllt hittills enligt forarbeten och rattspraxis (jamfor bland annat prop.
1983/84:137 s. 111 och 112 och rittsfallet RH 2023:44). Avsikten ar att
tillstand ska kunna ldmnas i samtliga situationer som omfattas av den
hittillsvarande bestimmelsen om blockhyra. En skillnad mot det som géllt
hittills &r att provningen inriktas pd vilket dndamal ldgenheterna ska
upplatas for, inte blockhyresgéstens eget behov av lagenheterna.

For att det ska vara fraga om en tydligt avgrdnsad krets av personer
forutsétts att upplatelserna har en koppling till blockhyresgistens egen
verksamhet eller annars ska ske till en krets som &r begrdnsad. Det ska ga
att dra en tydlig grans mot upplatelser som sker till hyresgéster som utgor
en obestdmd grupp dér behovet av bostad framstar som den huvudsakliga
gemensamma nimnaren.

Ett typfall som anges i bestimmelsen &r att ett foretag eller en myndighet
blockhyr lagenheter for att upplata till anstdllda inom den egna verk-
samheten. Uthyrning av bostéder till foretag genom en mellanhand kan
déremot i regel inte anses ske till en tydligt avgriansad krets, och omfattas
dé inte av denna punkt (jamfor réittsfallet RH 2023:44). Sadana fall kan
i stéllet omfattas av punkt 1 b.

Liksom hittills kan tillstand ges nér en kommun, eller nagot annat offentligt
organ, hyr ldgenheter for att tillgodose behov av omsorgsboenden, vardbo-
enden eller andra former av stodboenden. Detsamma géller nér en koope-
rativ hyresrattsforening blockhyr ldgenheterna i ett hus av fastighetsdgaren
for att upplata med kooperativ hyresrétt (se prop. 2001/02:62 s. 161).
Ytterligare ett exempel som kan omfattas ér att blockhyresgésten behover
evakueringsbostéder. 171
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Ett annat typiskt fall som omfattas av denna punkt &r att ett laroséte eller
en studentbostadsstiftelse blockhyr ldgenheter for att upplata till studenter.
Aven situationer dir ett foretag, som bedriver kommersiell uthyrnings-
verksambhet, blockhyr lagenheter i ndrheten av ett universitet eller en hog-
skola for att tillgodose behov av bostidder at studenter eller forskare kan
omfattas. | ett sddant fall far en bedéomning goéras av om den krets som
lagenheterna hyrs ut till &r tillrackligt tydligt avgransad. De ndrmare forut-
sattningarna far bedomas i rattstillimpningen.

Av punkt 1 b framgér att tillstand till blockhyra ska ldmnas om block-
hyresgésten ska upplata lagenheterna till en juridisk person for att den ska
kunna erbjuda en bostad at personer som arbetar for den. Denna punkt
utvidgar tillimpningsomradet for blockhyra i forhallande till det som
hittills gillt. En skillnad 4r att det inte forutsatts att blockhyresgésten inom
den egna verksamheten har ett mer betydande behov av bostidderna utdver
ett rent uthyrningsintresse. De fall som avses i denna punkt skiljer sig fran
de fall som omfattas av punkt 1 a genom att det inte forutsitts att block-
hyresgésten ska upplata bostider till sina egna anstillda. Det kan vara
fraga om ett foretag som specialiserat sig pa att hjélpa andra foretag att hitta
bostéder till sin personal.

Med juridisk person avses utdver vanliga organisationsformer som aktie-
bolag, handelsbolag, féreningar eller stiftelser ockséd myndigheter, regioner
eller kommuner. Blockhyresgésten ska alltsd upplata ldgenheterna till en
sadan juridisk person for att tillgodose ett behov av bostad som deras perso-
nal har. Alla anstéllningsliknande férhéllanden omfattas. Utover anstillda
hos den juridiska personen kan det exempelvis vara fraga om personer som
ar uppdragstagare eller konsulter. Blockhyra enligt denna punkt kan ddremot
inte komma i fraga for upplatelser fran blockhyresgésten direkt till anstéllda.

Av punkt 1 ¢ framgar att tillstand till blockhyra ocksa ska ldmnas om
blockhyresgésten ska uppléta ldgenheterna till personer som ska nyttja en
del av ldgenheten ensam och Gvriga delar av ldgenheten gemensamt med
andra hyresgéster. Sddana bostadslosningar bendmns ofta delnings-
bostéder eller coliving.

Utmaérkande for den typ av bostidder som omfattas av punkten &r att varje
andrahandshyresgist har tillgéng till en privat del som nyttjas ensam, ofta
i form av ett eget rum med sovplats. Darutdver ska det ingé ytor som ska
anvindas gemensamt av hyresgésterna, som kok, badrum och umgénges-
ytor. Lagenheterna hyrs ofta ut moblerade och det kan inga olika slags
tjanster som stddning och sociala aktiviteter.

De upplatelser som avses i bestimmelsen avgransas fran andra upplat-
elser dér flera personer delar pa en bostad genom kravet pa att ldgenheten
sdrskilt ska ha anpassats for sddant boende. Det innebér att huset helt eller
delvis ska ha byggts, eller byggts om, for att vara l[ampligt for sddana upp-
latelser. Exempelvis kan matplats och kdk ha anpassats for att anvidndas
av flera personer, och det kan finnas stérre gemensamhetsytor &n normalt.
Det kan ocksé handla om att bostdderna har anpassats efter de sérskilda
krav pa till exempel ventilation och brandsékerhet som géller for bostéder
som delas av flera personer. En delningsbostad ska till sin byggnads-
tekniska utformning inte framsta som en ldgenhet, utan som flera mindre
lagenheter med ytor som varje hyresgist disponerar bade ensam och
tillsammans med andra hyresgaster. Om det inte har gjorts nagra sddana
anpassningar ska tillstdnd inte lamnas.



I andra punkten anges att ytterligare en forutséttning for att hyres-
ndmnden ska ldmna tillstdnd till blockhyra &r att det inte finns sérskilda
skal mot att ge ett sddant tillstand. Prévningen inriktas pé att bedoma om
det &r fraga om en seridst bedriven uthyrningsverksamhet och risken for
att modellen med blockhyra anvénds for att kringgé hyresrattsliga skydds-
regler till nackdel for dem som bor i ldgenheterna. Utgangspunkten &r att
endast aktdrer som kan véntas skdta forvaltningen av bostdderna pa ett
ansvarsfullt sitt ska kunna fa tillstdnd. I och med att ett tillstind gor det
mdjligt for parterna att avtala om undantag frén annars tvingande hyresrétts-
liga skyddsregler kan hoga krav stéllas pa dessa. Troskeln for att neka
tillstdind ska dérfor vara forhallandevis 1&g, om det finns en risk for
missbruk. Det kan vara tillrdckligt att det kan antas att verksamheten inte
lever upp till de krav som kan stillas pa en god forvaltning av bostider,
eller att hyresndmnden pa annat sitt uppmérksammar missforhallanden.

Sérskilda skdl mot att 1dmna tillstand kan finnas om det framkommer
att blockhyresgésten tidigare har misskott sig exempelvis genom att bryta
mot hyresrittsliga skyddsregler eller god sed pa hyresmarknaden. Det kan
till exempel inte accepteras att det forhéllandet att de fysiska personer som
bor i ldgenheterna ofta har ett svagt besittningsskydd, utnyttjas for att fa dessa
att inte tillvarata sina réttigheter. Det kan ocksa handla om att blockhyres-
gésten hyrt ut lagenheter i strid med det 4ndaméal som angetts i avtalet om
blockhyra. Enstaka fall av tidigare misskdtsamhet kan vara tillrdckligt. En
beddmning av omsténdigheterna i det enskilda fallet maste dock alltid goras.

Nagot i ansdkan om tillstdnd kan ocksa indikera brister i verksamheten.
Om blockhyresavtalet innehaller villkor som tydligt gar utdver det avtals-
fria omradet utgoér det i regel skal for att avsla ansékan. Hyresndmnden
behdver dock inte granska avtalsvillkoren i detalj. Att neka tillstdnd kan
dven bli aktuellt om samma personer forekommer i bolagsledningen som i
ett annat foretag dar forvaltningen av bostdder inte har bedrivits pa ett
ansvarsfullt sdtt. Av betydelse dr ocksd omsténdigheterna kring den planerade
verksamheten. Risken for missbruk kan ofta antas vara 1ag till exempel nér
studentorganisationer hyr ut bostider till studenter eller nir foretag hyr ut
lagenheter till sina egna anstillda, enligt punkt 1 a. Det kan dérfor véntas att
frégan om att végra tillstind pa grund av sdrskilda skal far storst betydelse
vid uthyrning av foretagsbostéder eller delningsbostider enligt punkt 1 b
och 1 c. Vid bedomningen av uthyrningsverksamheten kan det beaktas hur
lange den har bedrivits och vilken omséttning den har. Om blockhyres-
gésten tagit pa sig ett sdrskilt ansvar for till exempel underhall, ska
blockhyresgésten ha mojlighet att klara av det. Att hyresndmndens
provning till visentlig del avser erfarenheter av blockhyresgéstens tidigare
verksamhet innebdr att blockhyresavtalet som fatt tillstdnd inte kan
overlatas mellan parter utan en fornyad provning av hyresndmnden.

Den som ansoker om tillstdnd till blockhyra ansvarar for att ge hyres-
ndmnden ett underlag for att bedoma detta. Utgédngspunkten ar alltsd att
parterna ansvarar for att presentera ett tillrdckligt underlag for att hyres-
ndmnden ska kunna bedoma uthyrningsverksamheten. Hyresndmnden har
mdjlighet att efterfraga klargéranden och ytterligare underlag frén parterna,
om det behdvs. Som framgar ovan kan risken for att det forekommer miss-
forhéllanden vara olika hog beroende pa vilken form av upplatelse det &r
frdga om. Det kan ocksé ha betydelse for vilket underlag som krivs.
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For att hyresndmnden ska fa ett tillrickligt underlag for att beddma om det
finns sdrskilda skl mot att 1dmna tillstdnd infors det ocksa en bestimmelse
i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder. Enligt denna
far hyresndmnden i drenden om tillstand till blockhyra lata en organisation
med relevant kunskap for drendet yttra sig. Se vidare forfattningskommen-
taren till 14 a § i den lagen.

Enligt 1 f § har hyresndmnden mojlighet att tidsbegrinsa ett tillstand till
blockhyra for att motverka risken for att modellen for blockhyra miss-
brukas av oseridsa aktorer (se kommentaren till den paragrafen).

Tredje stycket motsvaras av den hittillsvarande sista meningen i 1 §
sjatte stycket och anger att hyresndmndens tillstand till blockhyra inte krévs
nér hyresvérden r staten, en kommun, en region eller ett kommunalférbund.
Andringen #r endast spréaklig. 1 dessa fall fir parterna avtala om avvikelse
fran bestdmmelserna om bostadshyra utan att tillstdnd krdvs. Det ar da
fraga om blockhyra i lagens mening och de bestimmelser som hénvisar till
det begreppet géller alltsé dven for ett sédant avtal.

1f§ Ndr hyresndmnden ldmnar tillstand till blockhyra enligt 1 e § fir ndmnden
bestdmma att tillstandet upphor att gdlla vid en viss tidpunkt om det finns sdrskilda
skdl for det. Om en ny ansékan har limnats in fore den tidpunkten upphér dock
tillstandet inte att gdlla i avvaktan pd hyresndmndens beslut.

Paragrafen ar ny och behandlar mgjligheten for hyresndmnden att tids-
begriinsa ett tillstand till blockhyra. Overvigandena finns i avsnitt 6.6.

Av paragrafen framgér att hyresndmnden far bestimma att ett tillstand
till blockhyra upphdr att gélla vid en viss tidpunkt. Det innebér att hyres-
ndmnden har mgjlighet att tidsbegrénsa ett tillstand i syfte att motverka
risken for missbruk av modellen for blockhyra.

Ett typfall dir det kan finnas sirskilda skél att tidsbegrinsa ett tillstdnd
ar ndr blockhyresgisten dr en ny aktor som inte tidigare bedrivit verk-
samhet med blockuthyrning av ldgenheter for det andamal som ansdkan
avser eller som annars &r okdnd pa marknaden. Underlaget for att bedoma
verksamheten dr da begrinsat. Vid bedomningen far beaktas vilken typ
av verksamhet som ska bedrivas och risken for missforhédllanden av ett
eller annat slag. Avsikten &r att mojligheten till tidsbegrdnsning ska
anvandas frimst nér det saknas tillrdckligt underlag for att bedoma att det
ar frdga om en serids verksamhet. Om det finns konkreta omsténdigheter
som indikerar en risk for missbruk dr utgdngspunkten i stillet att ansdkan
ska avslas.

Om hyresndgmnden har ett tillrdckligt underlag for att bedoma att det ror
sig om en seridst bedriven verksamhet bor ett tillstand utan begrénsning i
tiden ldmnas. Det kan bli aktuellt till exempel om sdkanden &r en etablerad
aktor pd marknaden med tidigare erfarenhet av verksamhet med uthyrning
av bostéder. Risken for missbruk &r ocksa typiskt sett 1ag till exempel nar
en kommun hyr bostidder for att anvinda som stddboenden. Det for-
hallandet att manga blockhyresavtal ingés péa lang tid, exempelvis vid
uthyrning av delningsbostéder som fOrutsétter att det gors stora invester-
ingar for att anpassa lagenheterna, hindrar dock inte att ett tillstdnd kan tids-
begriansas om hyresndmnden anser att det finns skil for det.

Bedomningen av hur lang tid ett tillstdnd ska gélla far goras med beak-
tande av omstdndigheterna i det enskilda fallet. Det kan ha betydelse



vilken slags uthyrningsverksamhet som ska bedrivas och vilka skél som
gor att en tidsbegransning dr motiverad.

Om ett blockhyresavtal har ingatts pa viss tid kan det finnas skél for
hyresndmnden att anknyta tidsbegransningen till avtalstiden, om den framstar
som rimlig. Det &r vanligt att lokalhyresavtal omférhandlas med tidsintervall
om tre eller sex ar. Det kan gélla som ett riktméarke for vad som kan vara
en lamplig tidsbegrinsning. Om det &r fraga om en helt ny aktor kan det
tala for att den tid som tillstindet ska gélla ska ligga i den nedre delen av
tidsintervallet.

Vill parterna fortsitta blockuthyrningen nér ett tidsbegrinsat tillstdnd
upphor att gélla, far de ldmna in en ny ansdkan om tillstdnd till hyres-
ndmnden fore den tidpunkten. Om en ansdkan ldmnas in inom den tiden
fortsétter tillstindet att gélla i avvaktan pd hyresndmndens beslut. Om
hyresndmndens avgoérande Overklagas, giller tillstandet till dess fragan
avgjorts slutligt.

Parterna ansvarar for att vid den nya prévningen ge hyresndmnden ett
underlag om den uthyrningsverksamhet som bedrivits hittills, s att nimnden
kan gora en bedomning av om lagenheterna har upplatits enligt det uppgivna
dndamalet och i 6vrigt har bedrivits pé ett ansvarsfullt satt. Om det inte
framkommer négonting som talar for att uthyrningsverksamheten miss-
kétts, finns det normalt inte skél for ett nytt tidsbegrénsat tillstand.

Avslas en ansokan om tillstdnd far parterna avveckla verksamheten eller
fortsitta att bedriva den utan rétt att avtala om villkor som avviker fran
reglerna om bostadshyra. I det sistnimnda fallet kommer alltsé reglerna
om bostadshyra att bli tillimpliga pa blockhyresavtalet. Detsamma géller
om parterna inte ldmnar in en ny ansokan till hyresndmnden innan ett
tidsbegrénsat tillstand upphor att gélla, om inte verksamheten har upphort
dessforinnan.

Forlingning av hyresavtal for bostadslidgenheter

45§ Bestdimmelserna i 4652 §§ géller vid upplatelser av bostadsldgenheter, om
inte

1. hyresavtalet avser upplatelse av en ldgenhet i andra hand till annan for sjélv-
standigt brukande och hyresforhallandet upph6r innan det har varat ldngre &n tva
ar i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall 4n som ségs i 1 avser ett moblerat rum eller en
lagenhet for fritidsindamal och hyresférhallandet upphor innan det har varat langre
dn nio manader i f6ljd,

3. lagenheten utgdr en del av upplatarens egen bostad,

4. hyresvirden siger upp hyresforhallandet att upphora i fortid pa den grunden
att hyresritten &r forverkad och annat inte f6ljer av 47 §, eller

5. annat foljer av en sddan 6verenskommelse som avses i 45 a §.

Bestdmmelsen i forsta stycket 1 géller inte vid uppldtelser i andra hand av en
ldgenhet som i tidigare led upplatits med blockhyra.

I paragrafen behandlas vissa undantag fran reglerna om besittningsskydd
for bostadshyresgister. Overviigandena finns i avsnitt 6.8.

Andra stycket dr ett undantag fran vad som géller vid andrahandsupp-
latelser i allménhet enligt forsta stycket 1. Andringen innebir att begreppet
blockhyra fors in i paragrafen. Det innebér inte ndgon dndring i sak.
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Det fortydligas att undantaget géller vid upplatelse av en ldgenhet som i
ett tidigare led har upplatits med blockhyra. Med blockhyra avses fall dér
parterna fatt hyresndmndens tillstand att avtala om avvikelse fran reg-
lerna om bostadshyra och fall dir parterna har mojlighet att avtala om det
utan att tillstdnd krévs (se 1 e § och kommentaren till den paragrafen).

45a§ Om hyresvirden och hyresgisten i en sérskilt uppréttad handling har
kommit dverens om att hyresrétten inte ska vara forenad med ratt till forléngning,
géller dverenskommelsen om den har godkénts av hyresndmnden. I f6ljande fall
giller 6verenskommelsen dven utan sddant godkénnande:

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresforhallandet har inletts och avser
en hyresritt som dr férenad med rétt till forlingning.

2. Overenskommelsen triiffas for en tid om hogst fyra ar fran det att hyresfor-
héllandet inleds och innebdrden i dverenskommelsen dr att hyresgésten inte ska ha
rétt till forléngning, om

a) i frdga om en bostadsldgenhet i ett en- eller tvafamiljshus som inte ingér i en
affarsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvérden ska bositta sig i lagen-
heten eller dverlata huset,

b) i friga om en bostadsldgenhet som upplats i andra hand, hyresvirden ska bo-
sdtta sig i ldgenheten eller, nér hyresviarden innehar lagenheten med bostadsrétt,
bositta sig i den eller 6verlata bostadsritten, eller

¢) i frdga om en bostadslidgenhet inom en dgarldgenhetsfastighet som inte ingar
i en affarsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden ska bositta sig i
eller 6verlata fastigheten.

3. Overenskommelsen triffas for en tid om hogst ett dr firdin det att hyresfor-
hallandet inleds, om ldgenheten i tidigare led upplatits med blockhyra enligt 1 e § andra
stycket 1 b och avstdendet av ritten till forlingning avser en sadan uppldtelse som anges
i den bestimmelsen.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresrdtten hade sin bostad i
lagenheten nér 6verenskommelsen trdffades, giller Gverenskommelsen mot den maken
eller den sambon endast om han eller hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststéller formular
till 6verenskommelser som avses i forsta stycket 2.

I paragrafen behandlas mojligheten att avtala bort besittningsskyddet for en
bostadshyresgist. Overvigandena finns i avsnitt 6.8.

Ett tillagg gors i forsta stycket 1 form av en ny tredje punkt som gor det
mojligt att i ytterligare ett fall inga en dverenskommelse om avstiende frén
besittningsskydd utan godkdnnande av hyresndmnden. Liksom i dvriga fall
som omfattas av paragrafen krivs det att hyresvirden och hyresgésten har
kommit Gverens om att hyresritten inte ska vara forenad med rétt till for-
langning i en sérskilt upprittad handling.

En forutsittning for att en dverenskommelse enligt den tredje punkten
ska vara giltig &r att den trdffas for en tid om hogst ett ar frén det att hyres-
forhallandet inleds. Med hyresforhéllande avses den tid som hyresgésten
faktiskt hyrt lagenheten, det vill sédga hela den tid som hyresgésten haft rétt
att disponera ldgenheten oberoende av nir tilltrdde sker. Om parterna
traffar en 6verenskommelse som géller for en langre tid dn ett &r maste den
godkénnas av hyresndmnden for att vara géllande eller traffas enligt nagon
annan punkt i stycket.

Det forutsitts ocksa att dverenskommelsen géller en upplatelse av en
lagenhet som i ett tidigare led har upplétits med blockhyra enligt 1 e § andra



stycket 1 b. Det ska ocksé vara fraga om en sddan upplatelse som avses i
den bestdmmelsen, det vill sdga nér blockhyresgésten upplater ligenheterna
till en juridisk person som har behov av bostider at personer som arbetar for
den och nér den juridiska personen upplater ldgenheten till den anstillde.

Den aktuella punkten ar ddremot inte tillimplig i det forsta ledet vid
blockhyra, det vill séga mellan fastighetségaren och blockhyresgésten. For
att det ska vara frdga om blockhyra i ett tidigare led ska hyresndmnden ha
lamnat tillstand till det, om sddant krévs. Bestimmelsen é&r tillimplig dven
i fall dir hyresndmndens tillstand inte kravs. Se vidare kommentaren till
1 e § om vad som avses med begreppet blockhyra.

For att 6verenskommelsen om avstdende frén besittningsskydd ska vara
giltig krévs ocksa att den géller en sddan upplételse som avses i tillstdndet
till blockhyra. Upplater blockhyresgésten ldgenheten i strid med tillstdndet
direkt till en fysisk person, till exempel den anstéllde, géller inte Gverens-
kommelsen. Detsamma géller om den juridiska personen upplater lagen-
heten till ndgon annan &n en person som arbetar for den.

Provning av hyran och andra hyresvillkor for bostadsléigenheter

55§ Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek ska hyran fast-
stdllas till skéligt belopp. Hyran ska inte anses som skélig om den &r patagligt hogre
an hyran for lagenheter som med hénsyn till bruksvirdet ar likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska frédmst sddan hyra for ligenheter som
har bestdmts i forhandlingsdverenskommelser enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304) beaktas. Om en jadmforelse inte kan goras med ldgenheter pé orten, far
i stdllet hyran for ldgenheter pa en annan ort med jamforbart hyreslage och i 6vrigt
likartade forhallanden pa hyresmarknaden beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket far syran for en lagenhet inte beaktas om
det dr frdga om en anpassad hyra enligt 55 b § eller en hyra som ska anses skilig
enligt 55 ¢ §.

Vid en provning enligt forsta stycket i frdga om en lagenhet som uppléts i andra
hand ska en hyra som &verstiger den hyra som hyresvérden betalar, med tilligg
for mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som skélig. Om uppla-
telsen avser en del av ldgenheten ska en hyra som Gverstiger en i forhallande till
omfattningen av upplatelsen proportionerlig andel av den hyra som hyresvérden
betalar, med tilldgg for mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som
skalig. Ett tilldgg for mobler och annan utrustning som ingér i upplatelsen far inte
6verstiga 15 procent av den hyra som hyresvirden betalar. Tilldigg for andra
nyttigheter som ingér i upplatelsen far inte Gverstiga hyresvérdens kostnader for
dem. Det som scigs i detta stycke géller inte en ldgenhet som uppldtits i andra hand ddr
blockhyra giiller i tidigare led.

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

Om den hyra som &r att anse som skélig vid en provning enligt forsta stycket ar
vésentligt hogre dn den tidigare hyran i hyresforhéllandet, ska hyresndmnden, om
hyresgésten begér det och inte sdrskilda skal talar emot det, bestimma att hyra ska
betalas med ldgre belopp under en skilig tid. Detta géller inte om hyran bestdms
enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har fagits bort och det ingar for-
handlingsersittning i hyran enligt 20 § hyresférhandlingslagen, har hyresgisten
trots forsta, andra och femte styckena ritt att fa hyran sénkt med ett belopp som
motsvarar ersittningen.

Om tvisten géller ndgot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyresvéirden eller
hyresgésten har stéllt upp gélla i den utstrickning det 4r skéligt med hénsyn till
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forhéllanden och omsténdigheterna i 6vrigt. Hyrestiden ska vara obestdmd, om inte
bestdmd hyrestid av ndgon sirskild anledning &r lampligare.

Om hyresvirden och hyresgéisten kommer 6verens om villkoren for fortsatt
uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, giller de dverenskomna
villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i den utstrickning inte nagot
annat foljer av bestimmelserna i vrigt i denna balk.

I paragrafen, som behandlar hyresndmndens provning av hyran och andra
hyresvillkor, gors ett tilligg som avser blockhyra. Overvigandena finns i
avsnitt 6.9.

I tredje stycket anges att hyran for vissa lagenheter inte ska beaktas vid
en provning enligt forsta stycket av vad som ér en skélig hyra for en annan
lagenhet med hinsyn till bruksviardet. Det gors ett tilligg som innebdr att
undantaget géller dven ldgenheter for vilka hyresviarden och hyresgésten
har kommit 6verens om en anpassad hyra enligt 55 b §. Sddana ldgenheter
behandlas alltsd pd samma sétt som presumtionshyror enligt 55 c §.
Bestdmmelsen innebér att hyran for sidana lagenheter inte far anviandas
vid en sé kallad direktjamforelse enligt andra stycket eller som bakgrunds-
material ndr hyresndmnden gor en allmin skéilighetsbeddmning av hyran.
Hyresndmnden far inte heller véga in sadana hyror inom ramen for sin
kdnnedom om hyresldget pa orten.

1 fidirde stycket infors ett undantag fran den sa kallade takregeln som
géller vid provning av hyran for en bostadsldgenhet som upplatits i andra
hand. Undantaget géller upplatelser av ldgenheter i andra hand nir
blockhyra enligt 1 e § giller i ett tidigare led. Det innebdr att det vid en prov-
ning av hyran for en sddan ldgenhet inte har ndgon betydelse om den hyra
som andrahandshyresgisten betalat 6verstiger den hyra som blockhyres-
gésten betalat. Den begrinsning som anges i bestimmelsen om tilldgg for
mobler, utrustning och andra nyttigheter géiller inte heller. I hér aktuella fall
far bedomningen av vad som ar en skilig hyra goras med utgangspunkt i
lagenhetens bruksvirde enligt forsta stycket eller enligt 55 b § om anpassad
hyra, om en sadan dverenskommelse tréffats.

For vad som avses med begreppet blockhyra se kommentaren till 1 ¢ §.
Om ett hyresavtal omfattar minst tre ldgenheter som ska upplatas i andra
hand, utan att det 4r frdga om blockhyra i lagens mening géller takregeln i
fjarde stycket nér ldgenheterna upplats.

Femte stycket innehaller en hanvisning till 55 b §. Det innebdr, till f6ljd av
de dndringar som gors i den paragrafen, att hyresndmnden nér parterna har
tréffat en dverenskommelse om anpassad hyra vid en provning av hyran ska
tillimpa den bestimmelsen.

55a§ Vid provning av hyran ska en atgird av hyresvirden som avses i 18 d §
och som har hgjt lagenhetens bruksvirde inte beaktas, om

1. godkénnande eller tillstand krévdes for att atgérden skulle fa vidtas och sadant
godkénnande eller tillstdnd inte har ldmnats,

2. ldgenheten &r upplaten till den hyresgést som skulle ha godként atgirden eller
till en hyresgést som har dvertagit hyresritten fran denne enligt 33 § andra stycket,
34 § eller 47 § andra stycket, och

3. det vid tidpunkten for &ndringen av hyran har forflutit hogst fem ar sedan
atgdrden slutfordes.



Om hyresgdsten har bekostat ombyggnads-, dndrings- eller underhallsarbeten
eller dtgdrder av ddrmed jamforlig betydelse i sin ldgenhet, far hyresvirden
tillgodoridkna sig den forbdttringen endast om det finns sdrskilda skdl for det.

I paragrafen behandlas vissa omsténdigheter som inte fir beaktas vid en
prévning av hyran. Overvigandena finns i avsnitt 6.

Andra stycket ir nytt men motsvarar hittillsvarande 55 b §. Andringarna
som gors ar endast sprakliga.

Ovriga dndringar i paragrafen ir redaktionella.

55b§ Enhyresvird och en hyresgdst far i en sdrskilt upprittad handling komma
overens om att hyran for en ldgenhet som i tidigare led uppldtits med blockhyra
ska bestdmmas med beaktande av det som anges i andra stycket (anpassad hyra),
i stdllet for det som anges i 55 § om skdlig hyra.

Vid provning av en anpassad hyra ska den hyra som avtalats gdlla i den
utstrdckning det dr skdligt med hdnsyn till forutsdttningarna for avtalet om
blockhyra och den uthyrningsverksamhet som blockhyresgdsten ska bedriva,
hyresavtalets innehall, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare intrdffade
forhallanden, hyresgidstens intresse och omstindigheterna i ovrigt.

Paragrafen har ett nytt innehall och behandlar provning av hyran for lagen-
heter som omfattas av ett avtal om blockhyra i ett tidigare led. Bestimmel-
serna i det hittillsvarande forsta stycket finns nu i 55 a § andra stycket.
Overviigandena finns i avsnitt 6.9. Paragrafen utformas i allt visentligt i
enlighet med Lagrddet forslag.

I paragrafen infors en mojlighet for en hyresvird och en hyresgist att
komma 6verens om att hyran vid en tvist ska bestimmas med tillimpning
av den nya hyresséttningsregel som finns i paragrafen. En sddan hyra be-
nadmns anpassad hyra. Hyresséttningsregeln knyter an till den norm om skélig
hyra som anges i 55 § forsta stycket forsta meningen men i stéllet for bruks-
véardesprovningen enligt forsta stycket andra meningen i den paragrafen
bestdms hyran enligt denna paragraf.

Av forsta stycket framgér att en forutsittning for att hyresvirden och
hyresgésten ska kunna ingd en 6verenskommelse om anpassad hyra ar att
lagenheten i tidigare led upplatits med blockhyra enligt 1 e §. Se kommen-
taren till den paragrafen for vad som avses med begreppet blockhyra.

Nar en fastighetséigare och en hyresgést ingar ett avtal om blockhyra har
de mojlighet att avvika fran bestimmelserna om bostadshyra sé lange vill-
koren inte strider mot bestimmelserna om lokalhyra. Det innebér att parterna
i den relationen kan komma Overens om hyrans storlek, utan en mojlighet
till prévning av hyran enligt 55 §. Nagon mdjlighet for parterna i ett block-
hyresavtal att komma Overens om en anpassad hyra finns ddremot inte,
utan den mojligheten géller endast i efterfoljande led.

I vissa fall upplats en ldgenhet vidare i flera led sedan ett avtal om block-
hyra ingétts. Ett exempel &r de fall som avsesi 1 e § andra stycket 1 b dér
fastighetsdgaren ingér ett avtal om blockhyra med ett foretag som upplater
en av lagenheterna till ett annat foretag, som i sin tur uppléter lagenheten
till en anstélld. En 6verenskommelse om anpassad hyra kan da ingés bade
mellan de tva foretagen och mellan det féretag som &r andrahandshyres-
gést och den anstéllde.
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Overenskommelsen ska ingds pa en sérskilt upprittad handling. Motsva-
rande formkrav forekommer &ven pa andra stéllen i kapitlet, till exempel
45 a §, och inneboérden dr densamma har. Av 6verenskommelsen ska fram-
gd att parterna har kommit Gverens om att hyran ska bestimmas enligt denna
paragraf.

En 6verenskommelse om anpassad hyra innebér att hyresndmnden vid
en provning av vad som &r en skélig hyra for ldgenheten enligt 55 § forsta
stycket, ska tillimpa andra stycket i den hir paragrafen. I ett sddant fall
ska hyran alltsa inte bestimmas med utgangspunkt i lagenhetens bruks-
varde enligt reglerna i 55 §.

Av andra stycket framgér att nir parterna har avtalat om en anpassad
hyra ska den hyra som parterna kommit 6verens om gélla i den utstriack-
ning som det dr skéligt med hansyn till ett antal faktorer. Bedémningen
ska goras utifran omsténdigheterna i varje enskilt fall dar bade forutsétt-
ningarna for blockhyresavtalet och hyresavtalet mellan blockhyresgésten
och andrahandshyresgésten kan beaktas. Det skiljer sig fran vad som géller
vid en bruksvirdesprovning dar hyran bestdms efter en jamforelse med
hyresnivan for likvardiga lagenheter eller efter en allmén skélighets-
bedémning med utgangspunkt i hyresndmndens allmédnna kdnnedom om
hyresldget pa orten.

Hyran ska bestimmas med hénsyn till de sirskilda forutsittningarna vid
blockhyra. Enbart det forhéllandet att det dr friga om blockhyra innebér
dock inte att det ar skiligt att ta ut en hyra som ar hogre dn den som skulle
folja av en tillimpning av bruksvérdesreglerna. I vissa fall skiljer sig forut-
sdttningarna vid blockhyra inte pa ndgot avgérande sétt fran sedvanlig
uthyrning av bostdder. Beroende pa omstiandigheterna kan sé vara fallet
exempelvis vid blockhyrning av bostéder till studenter.

Enligt bestimmelsen kan hinsyn tas till forutséattningarna for avtalet om
blockhyra och den uthyrningsverksamhet som blockhyresgédsten ska
bedriva. Aven innehallet i hyresavtalet mellan blockhyresgisten och
andrahandshyresgésten kan beaktas. En utgdngspunkt for provningen &r
att blockhyresgésten ska kunna bedriva en verksamhet som ar ekonomiskt
hallbar &ver tid. I det ligger att blockhyresgisten ska kunna fa tickning for
sina kostnader och viss Ionsamhet i verksamheten.

En omstindighet som kan fa betydelse dr den hyra som blockhyres-
gésten sjélv betalar. Mellan fastighetségaren och blockhyresgisten géller
avtalsfrihet i frdga om hyran, och en forutsittning for blockhyresavtalet dr
ofta att hyresgésten betalar en hogre hyra &n bruksvardeshyra. Den hyran
kan dé& beaktas vid provningen. Det innebér dock inte att den alltid ska
godtas. Om hyresnivan framstar som alltfor hog med hénsyn till forutsatt-
ningarna for blockhyresavtalet kan det finns skéil for hyresndmnden att
tillméta den en mindre betydelse.

Det kan vidare beaktas att det som erbjuds vid blockuthyrning kan skilja
sig 1 stor utstrackning fran det som férekommer vid sedvanlig uthyrning
av bostdder. Nar det &r fraga om bostidder som erbjuds foretag som behdver
bostéder till sina anstillda, forutsitts det ofta att lagenheter ska finnas
tillgéngliga med kort varsel. Det &r ocksa vanligt att sddana hyresfor-
hallanden r kortvariga. Hyran behover darfor i viss utstrackning kompen-
sera for den okade risken for att lagenheter str tomma eller att det uppstar
ovanligt hoga kostnader kopplade till att hyresgister byts ut ofta. Andra-
handshyresgiésten ér i dessa fall en kommersiell aktor som &r medveten om



forutséttningarna nir hyresavtalet ingds. Om bostaden har anpassats efter
hyresgéstens sdrskilda behov och onskemal kan det végas in i bedom-
ningen.

Som framgér ovan kan en 6verenskommelse om anpassad hyra ingas
dven nér det foretag som dr andrahandshyresgést upplater lagenheten till
nagon som arbetar for den. I sddana fall har hyresavtalet en nira koppling
till anstéllnings- eller uppdragsavtalet och det handlar i regel om att tillgo-
dose ett bostadsbehov under en dvergéngsperiod. Den hyra som foretaget
betalar till blockhyresgésten kan dérfor ofta anses skélig i forhéllande till
den anstéllde.

Nér det géller upplatelse av delningsbostédder dr det vanligt att huset
byggs eller byggs om for att anpassas for detta dndamal, vilket normalt sett
ocksé dr en forutsittning for att kunna fa tillstdnd till blockhyra for sddan
uthyrning. Blockhyresgéstens kostnader for sdédana anpassningar kan beak-
tas vid provningen av en anpassad hyra. Vid uthyrning av delningsbostéder
forekommer ocksd att blockhyresgésten hyr hela fastigheten och att
blockhyresavtalet omfattar ytor som inte hor till ndgon specifik lagenhet.

Den aktuella bestimmelsen ger vidare hyresnamnden ett tydligare stéd for
att beakta tjanster och andra forméaner som ofta ingér vid blockuthyrning av
foretagsbostider och delningsbostider, dn vad som é&r fallet inom ramen
for en bruksvirdesprovning. Det kan handla om mobler, inredning och
annan utrustning. Det ar ocksé vanligt att det ingar stddning och det kan
finnas en reception. Vid uthyrning av delningsbostéder ingér ofta stora
umgingesytor utanfor ldgenheten dér det ocksé kan erbjudas sociala akti-
viteter. Det kan ocksé finnas studie- och arbetsplatser. Utgangspunkten ar
att forméner som har ett tydligt mervarde for den grupp som uthyrnings-
verksamheten riktar sig till ska fa ett markbart genomslag i fraga om
hyrans storlek.

Som utgangspunkt ansvarar hyresvirden for att lagga fram ett underlag
for att hyresndmnden ska kunna bedoma i vilken utstrackning den avtalade
hyran ar skilig. Det géller till exempel vilken hyra som hyresvarden sjilv
betalar och hur péslag pd den hyran har beréknats. Hyresnimnden fér
utifran det underlag som presenterats bedéma i vilken utstrackning den
avtalade hyran &r skélig. Bedomningen av hur stort tilligg som en viss
formén motiverar far goras med beaktande av boendeformen och 6vriga
omstindigheter.

Vid prévningen ska hdnsyn ocksa tas till hyresgdstens intressen. Det far
betydelse framst i de fall dir hyresgisten dr en fysisk person. Det kan
exempelvis beaktas om hyresvdrden missbrukat sin starkare stillning till
nackdel for hyresgésten. Det kan ocksa forekomma andra missforhallanden
dér hyresgéstens underordnade stéllning utnyttjats pa nagot satt.

Aven omstiindigheterna vid avtalets tillkomst och senare intriffade
forhallanden kan beaktas. Dessa faktorer Gverlappar i viss utstrickning de
faktorer som berdrs ovan. Hyresndmnden har ocksa mdjlighet att beakta
ovriga omstindigheter som beddms vara relevanta. Det ger utrymme att
gora en helhetsbedomning i varje enskilt fall av i vilken utstrdckning det
ar skaligt att den avtalade hyran ska gélla. Det &r i linje med reglerna om
provning av andra hyresvillkor dn hyran (55 § attonde stycket hyreslagen),
som i sin tur dr utformade med 36 § lagen (1915:218) om avtal och andra
rattshandlingar pa formdgenhetsrittens omrdde som forebild (se prop.
1973:23 s. 228 samt prop. 1975/76:81 s. 171 och 174).
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Om nagon har fatt tillstdnd till blockhyra for ett visst dndamal, till
exempel uthyrning av foretagsbostider eller delningsbostéder, forutsitts
det att ldgenheterna uppléts for det dndamalet. Har en ldgenhet upplatits
for nagot annat dndamal &r det i regel inte skéligt att en hyra som ar hogre
an vad som skulle f6lja av en bruksvardesprovning ska gélla.

Nir det géller forhallanden som intréffar efter hyresavtalets ingaende
kan det under vissa forutsittningar beaktas om ldgenhetens standard eller
forvaltningen av denna varaktigt héller en ldgre niva &n vad som kan for-
véntas. Det ska vara frdga om en situation dér hyresgéstens mojlighet att
begira att hyresvirden ska atgérda en viss brist enligt 16 § inte kan anses
tillrdcklig. I en sddan situation kan det finnas skél att bestimma en légre hyra
an den parterna kommit dverens om. En bedomning far gdras av omstédn-
digheterna i det enskilda fallet.

Av paragrafen foljer att den avtalade hyran ska gélla i den utstrackning
det &r skéligt. Om hyresndmnden bedomer att det inte &r skéligt att den
avtalade hyran ska gélla, ska hyresndmnden bestimma den till ett belopp
som dr skiligt med beaktande av de faktorer som anges i paragrafen. En
hyra som skulle anses skilig vid en bruksvardesprovning med tillimpning
av 55§ forsta och andra styckena, kan inte anses oskélig enligt den
aktuella paragrafen. Det dr ddrmed inte aktuellt for hyresndimnden att
bestimma hyran till en ldgre niva.

Utover mdjligheten att f4 hyran dndrad enligt denna paragraf kan andra-
handshyresgésten, om den hyra som blockhyresgésten tar ut ar hogre &n
vad som foljer av paragrafen, d&ven ansoka om éterbetalning av hyra med
stod av 55 f §. Eftersom reglerna om anpassad hyra i storre utstrickning dn
bruksvérdesreglerna utgar fran att den avtalade hyran ska gilla kan det
véntas att utrymmet for att kréva aterbetalning av hyra kommer att minska.

Aterbetalning av hyra vid upplitelse av bostadsliigenhet i vissa fall

55f§ Denna paragraf giller vid upplételse av moblerat eller om&blerat rum och
vid upplatelse i andra hand av annan bostadslédgenhet. Paragrafen giller dock inte
upplatelser for fritidséandamal.

Om hyresvérden har tagit emot en hyra som inte ar skilig enligt 55 § forsta—
fjarde styckena, 55 b och 55 ¢ §§, ska hyresndmnden pa ansdkan av hyresgésten
besluta att hyresvérden ska betala tillbaka det han eller hon har tagit emot utéver
skaligt belopp tillsammans med rénta. Vid beddmningen av om den mottagna hyran
ar skalig ska hyresndmnden &ven beakta en sidan nedséttning av hyresvérdens egen
hyra som har gjorts med tillimpning av 55 § sjétte stycket. Om hyresvérden betalar
hyrestilldgg som ska godtas enligt 55 d §, ska det beaktas vid beddomningen av
hyresvérdens aterbetalningsskyldighet. Réntan berdknas enligt 5§ réntelagen
(1975:635) fran den dag da hyresvirden tog emot beloppet till dess att aterbetal-
ningsskyldigheten blivit slutligt bestimd genom ett beslut som har fatt laga kraft
och enligt 6 § rdntelagen for tiden dérefter. Ett beslut om aterbetalning av hyra far
inte avse ldngre tid tillbaka 4n tva ar fore dagen for ansdkan.

I ett drende om é&terbetalning enligt andra stycket ska hyresndmnden, om hyres-
gésten begir det, ocksa faststélla hyran for den fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ans6kan. Vid denna prévning tillimpas 55 § forsta—fjarde styckena, 555 §
och 55 ¢ §. Vid prévningen ska hyresndmnden dven beakta en sadan nedséttning av
hyresvardens egen hyra som har gjorts med tillimpning av 55 § sjétte stycket. Om
hyresvérden betalar hyrestilligg som ska godtas enligt 55 d §, ska det beaktas nir
hyran faststélls. Beslut om &ndring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor



for fortsatt uthyrning. Nér det finns skl till det, far hyresndmnden bestdmma att
beslutet ska gilla omedelbart. Om hyran hdjs eller sénks retroaktivt tillimpas
55 e § femte—attonde styckena.

For att hyresnimnden ska kunna préva en ansdkan enligt andra stycket ska
ansokan ha kommit in till hyresndmnden inom tre méanader fran det att hyresgésten
lamnade lagenheten.

I paragrafen behandlas hyresgéstens rétt till aterbetalning av hyra vid vissa
upplételser i andra hand. Overviigandena finns i avsnitt 6.9.

I andra stycket gors ett tilligg med anledning av inférandet av bestdm-
melsen om anpassad hyrai 55 b §. I stycket anges vilka bestimmelser som
ska tillaimpas ndr hyresndmnden beddmer om hyresvirden tagit emot en
hyra som inte dr skélig. Tilldgget innebér att &ven 55 b § om anpassad
hyra ska beaktas. Det far betydelse vid provning av hyran for en ldgenhet
som upplétits med blockhyra i tidigare led och dir parterna har tréffat en
overenskommelse om anpassad hyra.

Andrahandshyresgisten har alltsd mdjlighet att begéra aterbetalning av
hyra dven nér parterna har kommit dverens om en anpassad hyra. Om
hyresndmnden kommer fram till att det inte dr skéligt att den avtalade
hyran ska gélla, har hyresgésten rétt att fa tillbaka det belopp som &ver-
stiger den hyra som hyresndmnden bedomer &r skélig med tillimpning av
55 b §. Hur den bedémningen ska goras behandlas narmare i kommentaren
till 55 b §.

Motsvarande tilldgg gors i tredje stycket som innebér att hyresnaimnden
ska tillimpa 55 b § nér den faststéller hyran for den fortsatta uthyrningen.

Sirskilda bestimmelser

65a§ Ingen far begira, traffa avtal om eller ta emot erséttning av hyressdkande
for formedling av en bostadsldgenhet for ndgot annat dndamal an fritidsindamal.
Sadan erséttning far dock tas ut vid yrkesmaéssig bostadsformedling. Ersdttningen
far uppga till, inklusive mervirdesskatt, hogst en tiondel av prisbasbeloppet enligt
2 kap. 6 och 7 §§ socialforsikringsbalken fér en moblerad eller oméblerad
ligenhet i ett en- eller flerfamiljshus och 1/20 av ndmnda belopp for ett méblerat
eller omoblerat rum. Ersdttningen fdr tas ut endast om formedlingen leder till att
det trdffas ett hyresavtal.

I frédga om koavgift vid kommunal bostadsformedling géller sarskilda bestdm-
melser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

Den som bryter mot forsta stycket doms till fangelse i hogst tvd ar. Om brottet
ar ringa, doms till boter eller fangelse i hogst sex méanader.

Om brottet dr grovt, doms till fangelse i 1dgst sex manader och hogst fyra ar. Vid
beddomningen av om brottet dr grovt ska det sérskilt beaktas om gérningen har avsett
betydande vérde eller har utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesméssigt
eller i storre omfattning eller om gérningsmannen har anvént en urkund eller
nagot annat vars brukande &r straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller
lamnat osann uppgift infér myndighet.

Den som har tagit emot en otillaten erséttning &r skyldig att betala tillbaka den.

Paragrafen stéller upp forbud mot att begdra, traffa avtal om eller ta emot
ersittning av hyressokande for formedling av en bostadsldgenhet. Over-
végandena finns i avsnitt 7.
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Av forsta stycket framgar att ersittning for formedling av bostadslégen-
heter far tas ut ndr det ror sig om yrkesméssig bostadsformedling. Den
hittillsvarande bestimmelsen om att ersdttningen far tas ut enligt grunder
som foreskrivs av regeringen eller den myndighet regeringen bestimmer
tas bort. Vidare preciseras vilken ersittning som far tas ut vid féormedling
av en mdblerad eller omoblerad lagenhet respektive ett omdblerat eller
moblerat rum. Detta har hittills reglerats 1 férordningen (1978:313) om taxa
for yrkesmaéssig bostadsformedling men fors nu in i lagen och andras.
Andringen innebir dels att en hogre ersittning far tas ut, dels att den
ersattningen knyts till prisbasbeloppet enligt 2kap. 6 och 7§§
socialforsdkringsbalken. Det innebér att ersdttningen indexeras varje ar i
takt med fordandringen av prisbasbeloppet. De angivna beloppen inkluderar
mervirdesskatt. Erséttningen ska baseras pa prisbasbeloppet som géller for
det ar da avtal om formedling ingas.

Liksom hittills far erséttning endast tas ut om formedlingen leder till att det
traffas ett hyresavtal.

69 § Hyresndmnden har till uppgift att medla i hyrestvister samt att prova fradgor
som enligt detta kapitel ankommer pa ndmnden. Namnden kan dven vara skilje-
ndmnd i hyrestvister. Narmare bestimmelser om hyresndimnd meddelas i sérskild
lag.

I paragrafen behandlas hyresndmndens uppgifter. Paragrafen justeras for
att genomfora en spraklig korrigering. Det medfor ingen &ndring i sak.

70 § Beslut av hyresndmnden i f6ljande fragor far 6verklagas inom tre veckor
fran den dag beslutet meddelades:

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

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

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

4. erséttning enligt 24 a §,

5. installation av laddningspunkt enligt 27 a §,

6. overlatelse av hyresritt enligt 34, 36 eller 37 §,

7. tillstand till blockhyra enligt 1e och 1f§§ och godkdnnande av
overenskommelse som avses i 45 a eller 56 §,

8. forelagganden enligt 46 b §,

9. forlangning av hyresavtal enligt 49 §,

10. uppskov med avflyttning enligt 52 §,

11. &ndring av hyresvillkor enligt 54 §,

12. aterbetalning och faststdllande av hyra enligt 55 f'§,

13. utddmande av vite enligt 62 §, och

14. foreldggande att lamna ut uppgifter om hyror enligt 64 §.
Beslut av hyresndmnden i foljande fragor far inte Gverklagas:

1. lagenhetsbyte enligt 35 §,

2. upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 40 §, och

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresndmnden far tillata att ett beslut som avses i andra stycket 1 eller 2
overklagas om det dr av vikt for ledning av réttstillimpningen att 6verklagandet
provas av hovritten.

I paragrafen behandlas vilka beslut fran hyresndmnden som far 6verklagas.



1 forsta stycket 7, som bland annat behandlar blockhyra, dndras hénvis-
ningen som en foljd av att 1 § delas upp i flera paragrafer och att tillstdnd
till blockhyra numera behandlasi 1 e och f §§. Som en f6ljd av andringarna
i den paragrafen @ndras dven bendmningen till tillstdnd till blockhyra. I ett
drende om tillstand till blockhyra enligt 1 e § har hyresndimnden mojlighet
att besluta att tillstindet upphor att gilla efter viss tid. Aven ett sadant
beslut omfattas av punkten.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trdder i kraft den 1 juli 2026.

2. De nya bestdmmelserna i 12 kap. 1-1d, 55, 55a och 70 §§ géller dven for
hyresavtal som har ingétts fore ikrafttradandet, om inte nagot annat foljer av 3.

3. Den édldre bestammelsen i 12 kap. 55 § géller om en ansékan har gjorts hos
hyresndmnden fore ikrafttradandet.

4. De nya bestdmmelserna i 12 kap. 1 e § géller nér ansdkan om tillstdnd gors efter
ikrafttradandet eller, om tillstidnd inte krivs, om avtalet om blockhyra ingés efter den
tidpunkten.

5. Den nya bestdimmelsen i 7 kap. 31 § géller om en ansdkan om tillstdnd enligt
12 kap. 1 e § gjorts efter ikrafttradandet eller, om tillstand inte behdvs, avtalet om
blockhyra ingétts efter den tidpunkten.

Overvigandena till ikrafttriidande- och 6vergingsbestimmelserna finns i
avsnitt 9.

Lagéndringarna trider enligt punkt I i kraft den 1 juli 2026.

I punkt 2 anges att de nya bestimmelserna i 12 kap. 1-1 d, 55 a och
70 §§ dven giller for hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet. Det
har alltsa ingen betydelse for bestimmelsernas tillimplighet om hyres-
avtalet ingétts fore eller efter ikrafttridandet. Det giller som utgangspunkt
aven 12 kap. 55 §.

112 kap. 1-1 d och 55 a §§ gors inte ndgra dndringar i sak. I praktiken
saknar det dirfor betydelse att de nya bestimmelserna giller. Overgings-
bestimmelsen far framfor allt till foljd att de som tillimpar bestimmel-
serna inte behdver ta hénsyn till nér hyresavtalen ingétts nédr hdnvisningar
gors till de paragrafer som ska tillampas.

Det finns ingen dvergéngsbestimmelse for 12 kap. 1 ¢ § som anger att
hyresavtal som omfattas av den nya privatuthyrningslagen undantas fran
tillampningsomradet for 12 kap. Enligt de dvergangsbestimmelser som
giller for privatuthyrningslagen ska den lagen inte tillimpas pa avtal som
ingatts fore ikrafttradandet. Det innebér att undantageti 12 kap. 1 ¢ § inte
blir tillimpligt for avtal som ingatts dessforinnan.

Bestdmmelsen i 12 kap. 70 §, som behandlar 6verklagande av hyresnamn-
dens beslut, giller omedelbart vid ikrafttradandet, &ven om hyresavtalet
ingatts fore ikrafttrddandet. Eftersom dndringen avser 6verklagande av
beslut enligt de nya bestimmelserna om blockhyra i 12 kap. 1 e och f §§
kommer den enbart att kunna tillimpas pa beslut som fattas efter ikraft-
tradandet. Beslut som fattats innan 12 kap. 1 e och 1 f §§ tratt i kraft far alltsa
overklagas enligt den éldre lydelsen av bestimmelsen.

Andringen i 12 kap. 55 § fjirde stycket innebir att ligenheter som
upplats i andra hand dér blockhyra géller i ett tidigare led undantas fran
tillimpningsomradet for den sé kallade takregeln, som reglerar prévningen
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av hyran vid andrahandsupplételser. Denna bestdmmelse ska som utgangs-
punkt tillimpas pa hyresavtal som ingatts fore ikrafttradandet. Det innebar
att takregeln inte ska tillimpas vid prévningen av hyran for en ligenhet
som omfattas av ett redan ingénget avtal om upplatelse i andra hand dar
blockhyresavtalet ingatts enligt den &ldre bestimmelsen om blockhyra i
12 kap. 1 § sjétte stycket.

I punkt 3 finns ett undantag fran punkt 2 som tar sikte pa hyrestvister
som inletts hos hyresndmnden fore ikrafttridandet. Det innebér att de dldre
bestammelserna i 12 kap. 55 § géller om en hyrestvist inletts hos hyres-
nédmnden fore ikrafttradandet.

I punkt 4 anges att de nya bestimmelserna om blockhyra i 12 kap. 1 e §
géller for ansdkningar om tillstdind som gors efter ikrafttrddandet. Det
innebér att de dldre bestimmelserna ska tillimpas for blockhyresavtal som
ingatts och blivit godkinda av hyresndmnden fore ikrafttradandet, liksom
dven de hyresavtal dir ansokan om tillstand gjorts hos hyresndmnden fore
ikrafttradandet. Ett redan géllande tillstand till blockhyra innefattar endast
ett godkdnnande av de villkor som omfattas av ansdkan. Vill parterna
anvinda sig av den utdkade avtalsfrihet som den nya 1 e § ger far de gora
en ny ansdkan hos hyresndmnden efter ikrafttraidandet. Om det &r friga om
ett blockhyresavtal som inte kréaver ndgot godkdnnande frén hyresndmnden
far parterna ingd ett nytt avtal efter ikrafttradandet om de vill att de nya
bestimmelserna ska tillimpas.

De nya bestimmelserna om besittningsskydd och hyressittning i 12 kap.
45 a och 55 b §§ blir endast tillaimpliga pa upplatelser i andrahand dér det
blockhyresavtal som géller i ett tidigare led omfattas av den nya bestdm-
melseni 12 kap. 1 e §.

Enligt punkt 5 géller undantaget i den sé kallade bulvanregeln i 7 kap.
31 § andra stycket om en ansokan om tillstdnd till blockhyra enligt 12 kap.
1 e § har gjorts efter ikrafttradandet eller, om tillstdnd inte behdvs, avtalet
om blockhyra ingatts efter den tidpunkten. Det medfor att det undantaget
endast giller for blockhyra som ftt tillstdnd enligt den nya bestimmelsen
i 1e §. Ett efterfoljande hyresavtal i andra hand kommer i en sadan
situation alltid ingas efter ikrafttridandet.

11.3  Forslaget till lag om dndring i lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Hyresndmnds uppgifter och sammanséttning m.m.

4§ Hyresnimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgardsforeldggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 och 16 §
andra stycket, &ndrad anvandning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, installation av laddningspunkt enligt 12 kap. 27 a §, Sver-
latelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forelaggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forléngning av
hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra och
faststdllande av hyra enligt 12 kap. 55 f'§, uppskov med avflyttning enligt 12 kap.
59 § eller foreldggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,



2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om kooperativ
hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma
lag,

2 c. prova tvist om hyran enligt 2 kap. 5 § privatuthyrningslagen (2026:000),

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata bostadsratt
enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsritt enligt samma paragraf,
hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgdrd i ldgenhet enligt 7 kap. 7 §, installation av ladd-
ningspunkt enligt 7 kap. 9 a §, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 §
eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om tillstand till blockhyra enligt 12 kap. 1 e eller 1 ' §, godkdnnande
av 6verenskommelse som avses 145 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som avses
19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hyresforhand-
lingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om upprustnings-
foreldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller forbéttrings- och dndrings-
atgérder enligt 12 kap. 18 d—18 foch 18 h §§ samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for ombild-
ning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt,

8. prova fragor om att utse en sdrskild skiljeman enligt 23 a § hyresforhandlings-
lagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag samt att medla i ett drende
om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omréde fastigheten ar beldgen.

I paragrafen behandlas hyresnimndens uppgifter. Overviigandena finns i
avsnitt 4 och 6.

I forsta stycket 2 ¢ gors en andring till f6ljd av inforandet av den nya
privatuthyrningslagen som innebér att hyresndmnden far till uppgift att
prova tvister om hyra enligt 2 kap. 5 § i den nya lagen.

I punkt 4, som bland annat behandlar blockhyra, gors dndringar med
anledning av att hittillsvarande 12 kap. 1 § jordabalken delas upp i olika
paragrafer och att blockhyra behandlas i nya 12 kap. 1 e och 1 f §§ jorda-
balken. Som en f6ljd av dndringarna i de bestimmelserna &ndras dven
bendmningen till att hyresndmnden ska prova fragor om tillstand till
blockhyra.

Arende angiende godkiinnande av forbehall m.m.

14 a§ Hyresnimnden far i ett drende om tillstand till blockhyra enligt 12 kap.
1 e § jordabalken ldta en organisation med relevant kunskap for drendet yttra sig.

Paragrafen, som &r ny, ger hyresndmnden en mojlighet att 1ata en orga-
nisation med relevant kunskap for drendet yttra sig i ett drende om tillstdnd
till blockhyra. Overviigandena finns i avsnitt 6.6.

Utgangspunkten 4r att parterna ansvarar for att presentera ett tillrackligt
underlag for att hyresndmnden ska prova en ansokan om tillstdnd till
blockhyra enligt 12 kap. 1 e § jordabalken. Paragrafen ger hyresndmnden
mdjlighet att komplettera underlaget for tillstdndsprovningen genom att
inhdmta yttrande fran en organisation med relevant kunskap for drendet. Ett

Prop. 2025/26:187

187



Prop. 2025/26:187

188

séddant yttrande kan ha betydelse for beddmningen av om det finns
sdrskilda skl mot att ge tillstand till blockhyra.

Det dr hyresndmnden som avgdr om det finns ett behov av komplett-
erande underlag. Om det bedoms finnas ett sddant behov &r utgangspunkten
att ett yttrande ska hdmtas in, om det finns en ldmplig organisation att
tillfraga.

En organisation med relevant kunskap for drendet kan till exempel vara
en hyresgéstorganisation som é&r etablerad pé orten. En sddan organisation
kan ha relevant information om exempelvis att en aktor tidigare gjort sig
skyldig till misskdtsamhet, som kan vara svar for hyresndmnden att fa
tillgang till p4 annat sétt. Det kan ocksé vara friga om en branschorga-
nisation eller en annan organisation med en inriktning som é&r relevant for
det som drendet giller.

Det dr hyresndmnden som viljer vilken eller vilka organisationer som
ska fa mgjlighet att yttra sig. Om so6kanden anser att yttrande bor inhdmtas
fran en viss organisation ska hyresndmnden ta hansyn till det. Det kan ofta
finnas skél att inhdmta dven ett sddant yttrande, om det inte star klart att
det saknar relevans for drendet.

Vid bedéomningen av om det finns behov av att komplettera utredningen
i drendet innan beslut fattas kan det ha betydelse vilken slags upplatelse
som det dr frdga om enligt 12 kap. 1 e § 1 a—c jordabalken.

En typsituation nir det kan finnas skil att inhdmta ett yttrande &r nér
hyresndmnden ska préva en ny ansokan efter ett tidigare tidsbegrinsat
tillstdnd. Andra exempel &r nér det framkommit ndgon omstandighet som
ger anledning att ifrdgasétta att uthyrningsverksamheten lever upp till de
krav som kan stillas pa en god forvaltning av bostader.

Nér hyresndimnden hdmtat in ett yttrande enligt denna bestimmelse ska
parterna fa tillfélle att yttra sig Gver det innan drendet avgors. Parterna far pa
sa sdtt mojlighet att bemota det som framfors i yttrandet. Hyresndmnden
far bedoma vilken relevans uppgifterna i yttrandet har for provningen av
om tillstind ska beviljas. Ytterst dr det sdkanden som ska visa sin
lamplighet att f2 tillstand till blockhyra.

Bestdmmelsen innebér att en organisation far tillfille att ge in ett yttran-
de. Organisationen forordnas alltsa inte av hyresndmnden och ndgon ritt
till erséttning for organisationen enligt 19 § finns darfor inte.

Overklagande

23 § Det finns bestimmelser om dverklagande av hyresndmndens beslut i
— 12 kap. 70 § jordabalken,
— 7 kap. 4 § privatuthyrningslagen (2026:000),
— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,
— 11 kap. 3 § bostadsréttslagen (1991:614),
— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792),
— 15 § lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostads-
ritt eller kooperativ hyresritt, och
— 18 § lagen (2026:000) om hyrkép av bostad.
Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte Gverklagas.
Hyresndgmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om ndmnden



1. avvisat en ansokan som avsesi 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 e §, eller avvisat
ett overklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 ¢ §, dock inte nir drendet
kan aterupptas,

3. ogillat en invéndning om jév mot ledamot av nimnden eller en invindning om
att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrade,

5. beslutat om ersittning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pafoljd for underlatenhet att folja foreldggande
eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall &n som avses i 5 i fraga som géller réttshjalp enligt ratts-
hjalpslagen (1996:1619),

8. beslutat i fraga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfidst en forlikning, eller

10. beslutat om réttelse eller komplettering av ett beslut som far 6verklagas.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndmnden inom tre
veckor frén den dag beslutet meddelades.

I fraga om handldggningen hos hyresndmnden av ett dverklagande som avses i
forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ réttegangsbalken.

Paragrafen behandlar 6verklagande av hyresndmndens beslut. Den éndras till
foljd av inférandet av den nya privatuthyrningslagen genom att det gérs en
hanvisning till den lagen i stillet for till den upphévda lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad. Overviigandena finns i avsnitt 4.

23 c¢§ Om det krivs provningstillstand i hovrdtten ska hyresnimndens beslut
innehdlla en uppgift om det och om innehdllet i 2 § lagen (1994:831) om rditte-
gdngen i vissa hyresmal i Svea hovriitt.

Paragrafen ar ny och anger vad hyresndmndens beslut ska innehélla i de
fall det krivs provningstillstind i hovritten. Overviigandena finns i avsnitt
8.2.

Paragrafen motsvarar 49 kap. 15 § rittegdngsbalken och ir avsedd att
tillimpas p& samma sétt.

32§ Om en ndmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte dverklagas eller
om hovrdtten inte meddelar provningstillstdand, far beslutet verkstéllas som en dom
som har fatt laga kraft:

—9kap. 14 §eller 12 kap. 24 a §, 55 e § attonde stycket eller 55 f § jordabalken,

—22,23,26 eller 27 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag,

—13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen (1977:792),
eller

— 2 kap. 6 § privatuthyrningslagen (2026:000).

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om verkstillighet
av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat beslut far verkstéllas som en
dom som har fétt laga kraft, om hovritten inte bestimmer nagot annat. Detsamma
giller om hyresndmnden med stdd av 31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen
har bestamt att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen ska
gilla genast.

Forlikning som dr stadfédst av ndmnden enligt 21 b § far verkstéllas som en dom
som har fatt laga kraft, om hovritten inte bestimmer nagot annat.
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Paragrafen innehéller bestimmelser om verkstillighet av beslut. Overvi-
gandena finns i avsnitt 4 och 8.

Paragrafen har fatt tva tilligg i forsta stycket. Genom det forsta tilligget
ar hyresndmndens beslut som géller dterbetalning av hyra enligt 12 kap.
55 £ § jordabalken verkstillbart nir hovritten har beslutat att inte meddela
provningstillstdnd. Det andra tilligget, som finns i den sista strecksatsen,
gors till £61jd av inforandet av den nya privatuthyrningslagen.

Ikrafttridande- och évergingsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2026.

2. De nya bestdmmelserna i 4 § forsta stycket 4 och 14 a § géller om ans6kan om
tillstand till blockhyra har gjorts till hyresndmnden efter ikrafttrddandet.

3. Den éldre bestimmelsen i 4 § forsta stycket 2 ¢ géller vid tvister om avtal som
omfattas av den upphévda lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.

Overviigandena till ikrafttriidande- och 6vergingsbestimmelserna finns i
avsnitt 9.

Enligt punkt 1 trader lagdndringarna i kraft den 1 juli 2026.

I punkt 2 anges att de nya bestimmelserna i 4 § forsta stycket 4 och 14 a §
ska gélla om ansdkan om tillstdnd till blockhyra har gjorts till hyresnimnden
efter ikrafttradandet. Detta dr en foljd av att de nya bestimmelserna om
blockhyrai 12 kap. 1 e och f §§ jordabalken endast ska gélla nar ansékan om
tillstand gors efter ikrafttrddandet. Det ar ett fortydligande sé att det inte ska
rada négot tvivel om hyresnamndens behdrighet.

Enligt punkt 3 ska den éldre bestimmelsen i 4 § forsta stycket 2 ¢ gilla vid
tvister om avtal som omfattas av lagen om uthyrning av egen bostad. Det &r
ett fortydligande sa att det inte ska rdda nagot tvivel om hyresnimndens
behorighet att prova tvister om hyresvillkor for hyresavtal som omfattas av
den upphévda lagen om uthyrning av egen bostad &ven efter ikrafttridandet
av den nya privatuthyrningslagen.

11.4  Forslaget till lag om éndring 1
hyresforhandlingslagen (1978:304)

Inledande bestimmelser

3§ Enforhandlingsordning omfattar samtliga bostadsldgenheter i ett eller flera
planerade, paborjade eller befintliga hus, om inte nagot annat f6ljer av andra
eller tredje stycket.

En forhandlingsordning géller inte for en ldgenhet, om hyresvirden och hyres-
gésten skriftligen har kommit dverens om att hyresavtalet inte ska innehalla en
forhandlingsklausul. En sddan 6verenskommelse kan triaffas tidigast sedan hyres-
forhallandet har varat tre manader i foljd, om det inte dr fraga om blockhyra enligt
12 kap. 1 e § jordabalken. Overenskommelsen ska undertecknas av hyresvirden
och hyresgésten. En verenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter ar
ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte heller for en lagenhet, om hyresavtalet enligt
beslut av hyresndmnden inte ska innehalla en forhandlingsklausul. Ett sddant beslut
far borja gélla tidigast nar hyresforhallandet har varat tre manader i f6ljd.



Paragrafen behandlar en forhandlingsordnings omfattning. Overviigandena
finns i avsnitt 6.2.

1 andra stycket anges att en 6verenskommelse som undantar ldgenheten fran
hyresforhandlingar enligt denna lag kan tréffas forst sedan hyresforhallandet
varat 1 tre manader. Enligt det undantag som infors géller inte den begréns-
ningen i friga om blockhyra enligt 12 kap. 1 e § jordabalken. Nar parterna
traffar ett sddant avtal kan alltsd hyresvérden och hyresgéisten skriftligen
komma 6verens om att hyresavtalet inte ska innehélla en forhandlingsklausul
redan nér hyresavtalet ingés. Blockhyra ska gélla mellan hyresvérden och
hyresgésten. Se kommentaren till 12 kap. 1 e § jordabalken om vad som
avses med blockhyra.

Den utokade mojligheten till undantag far betydelse nar det ingés avtal om
blockhyra for lagenheter dér en forhandlingsordning géller for huset.

I praktiken kan hyresavtalet villkoras av att hyresndmnden ger tillstand
till blockhyra enligt 12 kap. 1 ¢ § jordabalken. Ett sddant avtal kan inne-
halla en 6verenskommelse om att ndgon forhandlingsklausul inte ska inga.
Sé lange hyresavtalet undertecknas av parterna far det anses uppfylla form-
kraven i paragrafen. Om hyresndmnden dérefter ger tillstand, giller hyres-
avtalet mellan parterna och dirmed ocksé undantaget fran férhandlingar
enligt denna lag. I frdga om bostadshyresgéster som inte omfattas av de nya
reglerna om blockhyra forutsitts dock att det ar en fristdende handling. Det
foljer redan av kravet pé att hyresforhéllandet ska ha varat i tre manader
for att en dverenskommelse enligt denna paragraf ska kunna ingés.

11.5 Forslaget till lag om dndring 1 bostadsrittslagen
(1991:614)

7 kap. Bostadsrittshavarens rittigheter och skyldigheter
Upplitelse av ligenheten i andra hand

10§ En bostadsréttshavare far upplata sin ldgenhet i andra hand till ndgon annan
for sjédlvstandigt brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke. Detta géller dven
i de fall som avses i 6 § andra stycket.

En upplatelse av ldgenheten eller en del av den ska alltid anses vara for sjdlv-
stindigt brukande om det dr fraga om en bostadsligenhet som bostadsritts-
havaren inte anvinder som permanentbostad eller annars i beaktansvérd utstrdck-
ning.

Paragrafen behandlar upplatelse i andra hand for sjilvstidndigt brukande.
Overvigandena finns i avsnitt 5.2.

L andra stycket, som &r nytt, anges att en upplatelse av en bostadslagenhet,
eller en del av den, alltid ska anses vara for sjdlvstindigt brukande om
bostadsréttshavaren inte anvédnder ldgenheten som permanentbostad eller
annars i beaktansvird utstrdckning. Bestimmelsen motsvarar delvis 12 kap.
39 § jordabalken som avser hyresratter.

Stycket géller endast om det &r fraga om en bostadsldgenhet. Vad som
avses med bostadslédgenhet framgér av 1 kap. 6 §. Med permanentbostad
avses att ldgenheten ska vara bostadsréttshavarens fasta bostad. Om det rader
tveksamhet kring detta far en samlad bedémning av var bostadsrittshavaren
har sin tyngdpunkt i boendet goras. Da kan bland annat familjeforhéllanden,
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social situation, anknytning till orten, l1dgenhetens standard och storlek jam-
fort med andra boenden och framtidsplaner for boendet beaktas.

Om bostadsrittshavaren inte anvénder ldgenheten som permanentbostad
blir det aktuellt att beddma om han eller hon annars anvander den i beak-
tansvard utstrackning.

Ett riktmérke for vad som 4r anvéandning 1 beaktansvérd utstrickning &r att
bostadsrittshavaren bor i lagenheten 80—100 dagar om éret, eller 2—3 dagar
iveckan. I ovrigt dr begreppet beaktansvérd utstrackning inte tankt att tolkas
pa det sitt som anges i forarbetena till 12 kap. 39 § jordabalken (se prop.
2018/19:107 s. 66). Lagenheten behover inte vara ett nddvandigt
komplement till den fasta bostaden och det &r inte avgérande om det finns
ett skyddsvart behov for bostadsréttshavaren att behalla ldgenheten. Det
innebér att ndgot krav pé att lagenheten ligger utanfor pendlingsavstand fran
bostadsrittshavarens permanentbostad inte stélls upp. Inte heller att lagen-
heten anvéinds i samband med arbete eller studier. Av betydelse i de har
aktuella fallen &r i stdllet vilken kontroll bostadsrittshavaren har mojlighet
och viljer att utéva over lagenheten.

Aven om bostadsrittshavaren anvinder ligenheten i beaktansvird ut-
strackning pa det sitt som avses i andra stycket kan det vara fraga om en
upplételse i andra hand for sjdlvstindigt brukande enligt forsta stycket. Det
kan vara fallet om bostadsrittshavaren later nigon annan bo i ldgenheten
under en ldngre sammanhingande period, utan att under den tiden se till
lagenheten.

De hittillsvarande andra och tredje styckena flyttas till 10 a §.

10a§ Samtycke enligt 10 § behdvs inte

1. om en bostadsritt har forvdrvats vid exekutiv forsdljning eller tvangsfor-
sdljning enligt 8 kap. av en juridisk person som hade pantrdtt i bostadsrditten och
som inte har antagits till medlem i féreningen, eller

2. om ldgenheten dr avsedd for permanentboende och bostadsrdtten till ligen-
heten innehas av en kommun eller en region.

Styrelsen ska genast underrdttas om en upplatelse enligt forsta stycket.

Paragrafen, som &r ny, reglerar i vilka fall samtycke till upplatelse i andra
hand inte behdvs. Den motsvarar hittillsvarande 10 § andra och tredje
styckena.

11§ Végrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplatelse fér
bostadsrittshavaren @nda upplata sin ldgenhet i andra hand, om hyresndmnden
lamnar tillstdnd till upplételsen. Tillstdnd ska ldmnas, om bostadsréttshavaren har
skél for upplételsen och foreningen inte har ndgon befogad anledning att végra
samtycke. Vid bedémningen av om tillstind ska ldmnas ska tidigare uppldtelser
i andra hand beaktas endast om de skett i betydande omfattning. Tillstandet ska
begrénsas till viss tid.

I fraiga om en bostadsldgenhet som innehas av en juridisk person krévs det for
tillstand endast att foreningen inte har ndgon befogad anledning att vigra samtycke.
Tillstandet kan begrénsas till viss tid.

Ett tillstdnd till andrahandsupplatelse kan forenas med villkor.

I paragrafen behandlas forutsattningarna for att hyresnimnden ska ge till-
stand till en upplatelse i andra hand, nér bostadsréttsforeningen végrat limna
samtycke till den. Overvigandena finns i avsnitt 5.1.



1 forsta stycket gors ett tillagg som innebar att det vid beddmningen av om
tillstdnd ska ldmnas ska beaktas om lagenheten tidigare har upplatits i andra
hand endast om det skett i betydande omfattning. Bostadsrittshavaren ges
genom detta ett ndgot stdrre utrymme att upplata lagenheten i andra hand.
Liksom hittills ska tillstdnd ldmnas om bostadsréttshavaren har skél for
upplatelsen och foreningen inte har nagon befogad anledning att végra sam-
tycke. Utgangspunkten &r att bostadsréttshavaren ska ha stor frihet att upp-
lata ldgenheten i andra hand for att under en tid bo négon annanstans (se
prop. 2013/14:142 s.21). Det som avses &r situationer dér bostadsritts-
havaren vill behélla ldgenheten for att kunna atervanda till den efter en tid.

Avsikten dr inte att géra ndgon dndring i friga om for vilka skal tillstdnd
normalt ska ges och nér bostadsrittsforeningen har befogad anledning att
vigra samtycke (se ndrmare prop. 2013/14:142 s. 21-23). Enligt det tilldgg
som gors 1 forsta stycket ska det vid bedomningen av om tillstand ska l&mnas
beaktas om lagenheten tidigare upplétits i andra hand endast om det skett
i betydande omfattning.

Hittills har géllt att bostadsrattshavarens skél for upplatelse ansetts viga
lattare med tiden. Genom andringen fér betydelsen av att lagenheten varit
uppléten i andra hand en tid hanteras inom ramen for tilldigget om uppla-
telser i betydande omfattning. Det géller oavsett om det &r samma skl som
ligger till grund for en langre upplételse i andra hand eller om det ar fraga
om olika skdl. Om bostadsréttshavaren flera ganger byter skél for uppla-
telsen ska det beaktas hur ldnge ldgenheten sammantaget varit uppléten i
andra hand.

Det forutsitts att skilen verkligen &r for handen. En upplatelse i andra
hand for provsamboende eller pa grund av en svar marknadssituation kan
endast utgora skél i nadgot eller mojligtvis ett par ars tid. Det beror inte pa
att lagenheten upplétits i andra hand i storre omfattning utan pé att skélet
for andrahandsupplételse inte ldngre finns.

Med att lagenheten upplatits i betydande omfattning avses till en borjan
att den varit upplaten under en 14ng tid. Att en ldgenhet upplatits i nigot eller
nagra ar kan som utgadngspunkt inte anses uppfylla kravet pa betydande
omfattning. Nagon exakt grins for vad som utgor betydande omfattning
gér inte att dra, utan det fir beddmas med hénsyn till omstindigheterna i
det enskilda fallet. En uthyrningstid om fem &r bor dock typiskt sett
innebdra att lagenheten varit upplaten i betydande omfattning.

Vid bedomningen har det betydelse om bostadsrattshavaren sjélv har bott
i ldgenheten och i viss utstrackning under hur lang tid. Har bostadsrétts-
havaren aldrig bott i ldgenheten har han eller hon svagare anknytning till
den dn annars. Det kan ocksa spela roll om det ror sig om flera upplételser,
och bostadsrittshavaren sjilv har bott i ldgenheten mellan upplatelserna. For
att bostadsrétten ska anses ha upplatits 1 betydande omfattning krévs det
d& mer 4n nér det ror sig om upplatelser som péagétt under lang tid utan
avbrott.

Tilldgget innebér att bostadsréttshavaren ofta har rétt att upplata lagen-
heten i andra hand under en sammantaget lingre tidsperiod &n vad som
oftast medges enligt hittillsvarande regler (jimfor Svea hovritts beslut den 15
juni 2021 i mal nr OH 11646-20).

Vid bedémningen av om tillstdnd ska l&dmnas ska hyresndmnden forst
prova om bostadsrattshavaren har skél for upplatelsen. Vid provningen ska
den tid som ldgenheten tidigare varit uppldten i andra hand inte beaktas.
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Om nd@mnden kommer fram till att bostadsréttshavaren har skél for upplé-
telsen, kan den tid som ldgenheten tidigare upplatits i andra hand fa bety-
delse. Ndmnden har da att prova om ldgenheten tidigare upplatits i bety-
dande omfattning. Endast om ldgenheten tidigare har upplatits i andra hand
i betydande omfattning, ska tiden beaktas vid beddmningen av om tillstand
ska lamnas.

Att den tid som lédgenheten varit uppléten i andra hand beaktas av hyres-
ndmnden innebdr att bostadsrittshavarens skél for att upplata lagenheten i
andra hand anses viga léttare. S& behover dock inte alltid vara fallet. Om
lagenheten tidigare upplatits i sddan omfattning att detta ska beaktas vid
tillstdndsprovningen, beror utfallet pa hur starka skél bostadsrattshavaren
har. Hér blir det alltsd frdga om att vikta skdlen mot den tid som uppla-
telsen pagatt. Om en kortare tid aterstar pa studier eller om en anstillning
inom kort kommer att avslutas finns det skal att ta hiansyn till detta. Ett
annat exempel dr ndr ett barn i hushéallet har ndgot &r kvar i en skola pa
annan ort.

Vid bedomningen ska végas in hur stor oldgenhet upplételsen innebér
for foreningen. I allménhet finns det med tiden oftare skal att neka tillstand
pa grund av att foreningen har befogad anledning att vigra samtycke.
Redan det forhallandet att en upplételse pagéatt en viss tid innebér emeller-
tid inte att bostadsrittsforeningen har befogad anledning att motsétta sig
en upplételse. Foreningen ska kunna peka pa en nackdel eller oldgenhet.
For mindre foreningar kan andrahandsupplatelser innebéra storre svarig-
heter med forvaltningen. Aven att féreningens skattemissiga forhallan-
den paverkas kan ha betydelse.

Liksom hittills géller att ett tillstdnd till upplatelse i andra hand ska
begrénsas till viss tid. Att bostadsrittshavare i vissa fall ska ha mojlighet
att uppléta sin ldgenhet i andra hand under en sammantaget langre tid &n
vad som tillatits enligt hittillsvarande bestimmelser, innebér inte att den
tid som tillstdndet ska begrinsas till generellt bor forlangas. Beroende pa
vilka skél som gors géllande kan tidsbegransningen for tillstdndet variera.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2026.
2. Den nya bestimmelsen i 7 kap. 10 § andra stycket ska inte gélla for uppla-
telser som skett fore ikrafttradandet.

Overvigandena till ikrafttridande- och Overgangsbestimmelserna finns i
avsnitt 9.

Enligt punkt I trader lagdndringarna i kraft den 1 juli 2026.

Punkt 2 anger att 7 kap. 10 § andra stycket, i dess nya lydelse, endast
géller for upplatelser som skett efter ikrafttrddandet. Det innebér att om en
lagenhet upplatits fore ikrafttrddandet ska bedomningen av om det ror sig
om en andrahandsupplatelse eller en upplatelse till inneboende goras enligt
den dldre bestimmelsen. Den nya bestimmelsen &r alltsa inte tillimplig pa
en upplatelse som pagar efter ikrafttradandet, om upplatelsen skedde fore
ikrafttradandet.



Med upplételse avses i det hir ssmmanhanget inte upplatelse av lagen-
heten med bostadsritt. Alla bostadsrittsldgenheter omfattas alltsa av
bestaimmelsen, dven om de upplétits med bostadsritt fore ikrafttradandet.

11.6  Forslaget till lag om @ndring 1 lagen (1994:831)
om réttegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt

2§ 1 fraga om en sidan rittegdng ska hovritten tillimpa 52 kap. réttegangs-
balken, om inte annat foljer av denna eller annan lag.

For att hovritten ska préova hyresndmndens beslut krdvs provningstillstand
endast i mal enligt 12 kap. 55 f'§ jordabalken.

1 frdga om provningstillstand gdller 49 kap. 14 och 14 a §§ rdttegangsbalken.
Det som sdgs i dessa bestimmelser om tingsrdttens avgorande ska i stdllet avse
hyresndmndens avgorande.

Paragrafen innehaller bestimmelser om dverklagande. Overvigandena finns
i avsnitt 8.2.

I andra stycket, som iar nytt, infors ett krav pa provningstillstand i
hovritten i mél om &terbetalning av hyra. Provningstillstdnd krivs for att
hovritten ska prova en hyresndmnds beslut i ett mél om &terbetalning av
hyra enligt 12 kap. 55 f § jordabalken. Detta omfattar dven avgdranden
som har direkt samband med sddana beslut, exempelvis beslut dér hyres-
ndmnden avvisar en ansokan.

1 tredje stycket, som dr nytt, anges att grunderna for provningstillstand ar
desamma som foljer av 49 kap. 14 § rittegadngsbalken. Den aktuella
bestimmelsen dr avsedd att tillimpas pa samma sétt. De uttalanden och
den rittspraxis som finns om hur grunderna for provningstillstdnd ska
tillimpas 1 tvistemal som handldggs enligt rittegangsbalkens regler ar vég-
ledande dven for tillimpningen av den hir bestimmelsen.

I mal som &verklagas till Svea hovritt frin en hyresndmnd tillimpar
hovritten enligt forsta stycket 52 kap. rittegangsbalken. Hovréittens hand-
laggning av ett 6verklagande i ett mal om aterbetalning av hyra sker pa
samma sitt som andra dverklaganden enligt 52 kap. rittegadngsbalken dér
provningstillstdnd krévs.

I mal om é&terbetalning av hyra géller att en part inte far aberopa nya
omstindigheter och bevis i hovritten utan en giltig ursékt, se 3 § andra
stycket. Om en part aberopar sadana omsténdigheter eller bevis far hov-
ritten inom ramen for provningen av fragan om provningstillstand bedéma
om den nya utredningen kommer att tillatas. Det stimmer verens med hur
fragan hanteras vid overklagande i tvistemal.

Bestdimmelsen dr obligatorisk pa s& sitt att provningstillstind ska
meddelas om nagon av tillstindsgrunderna foreligger. Hovritten &r inte
bunden av de omstdndigheter som aberopats till stod for att provnings-
tillstand ska meddelas, 4&ven om dessa utgor utgangspunkten for tillstdnds-
provningen. Tillstindsgrunderna kan delvis Gverlappa varandra och flera
kan vara tillampliga i samma maél.

Genom bestdmmelsen infors ocksd en mdjlighet att meddela sé kallat
partiellt provningstillstand.
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beslut &n den som uppgetts i 6verklagandet.

Om en part i mal om édndring av hyresvillkor eller om dterbetalning av hyra
aberopar en omsténdighet eller ett bevis som inte har lagts fram tidigare tillimpas
50 kap. 25 § tredje stycket rittegangsbalken.

Paragrafen behandlar prévningens ram i hovritten. Overvigandena finns i
avsnitt 9.

I andra stycket gors ett tilligg som innebdr att preklusionsregeln i
50 kap. 25 § tredje stycket rattegangsbalken omfattar &ven mal om &ter-
betalning av hyra. Det géller da bade i den del som avser dterbetalningskrav
och den del som avser faststillande av hyran. Utdver det dr ndgon éndrad
tillimpning inte avsedd. Bedomningen av om det ror sig om nya omstin-
digheter eller bevis far alltsa goras pa samma sdtt i mal om aterbetalning
av hyra som i mél om &ndring av hyresvillkor.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trdder i kraft den 1 juli 2026.
2. Den nya bestimmelsen om provningstillstdnd i 2 § géller vid 6verklagande av
beslut som har meddelats av hyresndmnden efter ikrafttradandet.

Overviigandena till ikrafttriidande- och 6vergingsbestimmelserna finns i
avsnitt 9.

Enligt punkt 1 trader lagdndringarna i kraft den 1 juli 2026.

I punkt 2 anges att den nya bestimmelsen om provningstillstind ska
tillimpas endast vid 6verklagande av beslut som har meddelats efter ikraft-
tradandet. Beslut som har meddelats fore ikrafttraidandet omfattas alltsa inte
av kravet pa provningstillstand, dven om beslutet dverklagas efter ikraft-
tradandet.
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Sammanfattning av betinkandet En mer flexibel '
Bilaga 1

hyresmarknad (SOU 2025:65)

Utredningens uppdrag

Utredningens dvergripande uppdrag i den del som avser privatpersoners
uthyrning av bostéder &r att foresla hur reglerna om sddan uthyrning kan
andras for att underlétta den. Syftet ar att frimja ett béttre utnyttjande av
det befintliga bostadsbestandet. I uppdraget ingér dels att se Gver reglerna
i lagen om uthyrning av egen bostad, dels att foresla utokade mdjligheter att
upplata en bostadsréttsldgenhet i andra hand. Utredningen ska dven foresla hur
en reglering av depositioner till sékerhet for att hyresavtal fullgors vid privat-
uthyrning bor utformas.

Niér det géller att bedoma vilken ersdttning som bér fa tas ut vid yrkes-
missig formedling av hyresritter ska utredningen framfor allt ta stéllning
till om det dr motiverat att fortsétta begrénsa vilken erséttning som far tas ut.

I den del som avser uthyrning av bostéder till féretag har utredningen i
uppdrag att foresld hur de hyresréttsliga reglerna kan &ndras for att under-
latta sddan uthyrning. Det innefattar flera olika frégestéllningar. Utred-
ningen ska dven analysera om de hyresréttsliga reglerna r andamalsenligt
utformade vid blockuthyrning av delningsbostdder och liknande boende-
former och vid behov foresla éndringar.

I uppdraget att analysera en mer effektiv prévning av mal om aterbetalning
av hyra ingér dels att beddma om en preklusionsregel bor inforas i hov-
ritten for den typen av mal, dels att ta stéllning till om ett krav pa prov-
ningstillstdnd i hovrétten bor inforas.

Utredningen ska i alla delar lamna nddvéndiga forfattningsforslag. Utred-
ningens uppdrag beskrivs narmare i kapitel 2.

Privatpersoners uthyrning av bostdder underlittas

En ny och heltickande privatuthyrningslag foreslis

Vid privatpersoners uthyrning av bostéder giller i dag hyreslagen, utom i
de delar dir lagen om uthyrning av egen bostad innehéller avvikande be-
stimmelser. Som ett sitt att underlétta privatpersoners uthyrning av bosta-
der foreslas en ny och heltickande lag som ska gélla vid saddan uthyrning.
Det kommer att gora det lttare for sdvél den som vill hyra ut sin bostad
som den som dvervéger att hyra en privatbostad att f& grepp om vilka regler
som géller for uthyrningen.

Den nya lagen avviker i stor utstrackning fran hyreslagen i fraga om
struktur och utformning i &vrigt. En tanke &r att lagens struktur ska folja
det forvantade forloppet for ett hyresforhédllande.

Flera fragor regleras pé ett annat sitt 4n i hyreslagen for att béttre passa de
forhallanden som géller vid privatuthyrning. Det géller till exempel be-
stimmelser om vilket skick ldgenheten ska halla och regler for uppsédgning.
Lagen har genomgéende anpassats efter utgangspunkten att hyresgisten
inte har nigon rétt till forlangning av hyresavtalet.
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Tva viktiga skillnader i forhallande till dagens ordning vid privatuthyr-
ning &r tillimpningsomradet for den nya lagen och hyressittningen. Utover
det foreslas regler for deposition till sdkerhet for att hyresavtal vid privat-
uthyrning fullgors, vilket inte tidigare varit sérskilt reglerat i lag.

Tillimpningsomréadet for privatuthyrning utokas

Den nuvarande avgransningen av tillimpningsomradet for lagen om uthyr-
ning av egen bostad har i vissa fall lett till tillimpningsproblem. Det géller
framfor allt kravet pa att upplatelsen ska ske utanfor naringsverksamhet och
att lagen bara giller for “den forsta upplételsen”.

Utredningen foreslar att den nya privatuthyrningslagen ska gélla nir en
fysisk person upplater hogst tvé bostadsldgenheter samtidigt. Om hyresvér-
den regelmissigt hyr ut mer 4n tva ldgenheter som inte utgor del av hyres-
virdens bostad ska lagen inte géilla for ndgon av upplatelserna. Det avgo-
rande ska vara hur uthyrningsverksamheten é&r inrdttad Gver tid. Forslaget
innebdr att den som &r hyresvérd enligt hyresférhandlingslagen aldrig
omfattas av privatuthyrningslagen.

Genom att knyta an till den definition av hyresviard som géller enligt
hyresforhandlingslagen blir grinsdragningen mellan privatuthyrning och
annan uthyrningsverksamhet tydligare. Det bedoms ge bittre forutsitt-
ningar for privatpersoner att investera i att goéra uthyrningsobjekt tillgéng-
liga. Det tar ocksa bort osékerhet kring vilka bestimmelser som géller nar
en tvist har uppstatt.

Fri hyressittning vid privatuthyrning

Utredningen beddmer att hyressittningsregeln i lagen om uthyrning av
egen bostad inte dr dndamélsenlig. Det beror bland annat pa att de tva
ingangsvérdena i normen om hyrans storlek, kapitalkostnad och skélig avkast-
ningsréinta, kan variera och ge omotiverade resultat i olika situationer samt
ge dalig ledning for manga fall.

Utredningen foreslar att parterna som utgangspunkt ska vara fria att
komma 6verens om inflyttningshyrans storlek. Som skydd mot att hyres-
géster med ett akut behov av en bostad utnyttjas foreslas en skyddsregel.
Den utgar fran den hyresniva som géller nir liknande ldgenheter uppléts.
Om hyran &r vésentligt hogre 4n den hyra som i allménhet tas ut for lik-
nande ldgenheter ska den kunna sdttas ned till ett skaligt belopp, det vill
sdga den hyra som géller for liknande ldgenheter vid privatuthyrning. En
sadan bestdimmelse kan véntas bidra till att information om hyresnivaer blir
mer tillgénglig pa marknaden, vilket i sig utgor ett visst skydd for bostads-
sokande.

Hyrans storlek ska provas av hyresndmnden da det ger en enkel och snabb
process for privatpersoner.

Deposition till siikerhet for att ett hyresavtal fullgors regleras i lag

Det ér vanligt att hyresvarden vid privatuthyrning kraver att hyresgésten ska
betala ett visst belopp i deposition till sikerhet for att hyresavtalet fullgors.
Det finns inga sirskilda regler om saddan deposition och det dr inte ovanligt
att den betalas direkt till hyresvirden, vilket kan innebdra en osdkerhet for
hyresgisten nér det kommer till att fa tillbaka det deponerade beloppet.



Utredningen foreslar att parterna far komma Gverens om att hyresgésten
ska deponera ett belopp som motsvarar hogst tre manadshyror. Deponering
maste ske hos en tredje part, vilken kan vara ett foretag eller lédnsstyrelsen i
det 1an dér fastigheten ligger. Vidare maste den som tar emot en deposition
uppfylla vissa krav som anges i lagen.

Utokade mojligheter att upplita en bostadsrittsligenhet
i andra hand

Bostadsrittshavares mojligheter att upplata sin ldgenhet i andra hand &r redan
i dag generdsa. Det racker att bostadsrittshavaren har skd/ for att en upp-
latelse 1 andra hand ska godtas. Godtagbara skél innefattar i princip alla
tankbara situationer, utom spekulation. Bostadsréittshavaren maste ocksé ha
ett rimligt behov av att behélla lagenheten. Upplatelser i andra hand tilléts
dock endast under en begrinsad tid, och vanligtvis viger skilen ldttare ju
langre tid ldgenheten har upplatits.

For att ge bostadsrittshavare utokade mojligheter att upplata sin 1dgenhet
i andra hand foreslar utredningen att tidigare upplatelser i andra hand, vid
beddmningen av om tillstdnd ska ldmnas, ska beaktas endast om sédana skett
i betydande omfattning. Det kommer i vissa fall att ge bostadsréttshavare
mgjlighet att upplata sin ldgenhet under en langre tid 4n vad som géller
idag.

Utredningen har dvervigt mer langtgédende lattnader for bostadsréttsha-
vare men valt att inte ligga ndgra sddana forslag.

For att gora det enklare for sévil bostadsréttshavare som bostadsratts-
foreningar att avgdra om en viss upplatelse ska beddmas som en upplatelse
i andra hand, som kraver tillstdnd, eller en upplételse till inneboende, som
inte kréver nagot tillstdnd, foreslas ocksa att det i bostadsréttslagen infors en
definition av vad som avses med begreppet sjélvstandigt brukande. Den
foreslagna definitionen skiljer sig négot fran motsvarande definition i
hyreslagen, och innebdr att bostadsréttshavaren maste anvinda ligenheten
som permanentbostad eller annars 1 beaktansvérd utstrickning for att det
inte ska rora sig om ett sjdlvstandigt brukande.

Hogre ersittning vid yrkesméssig formedling av
hyresritter

Det ar svart att utifran den statistik och dvriga information som varit till-
géinglig for utredningen dra néagra sékra slutsatser kring hur utbrett det &r
med yrkesmaéssig hyresformedling pa den privata marknaden. Viss informa-
tion talar for att hyresféormedling framst forekommer vid formedling av
hyreslokaler till och frén kommersiella parter. A andra sidan #r det ként att
det pa hyresmarknaden forekommer olika typer av “avtalspaket” eller lik-
nande som i praktiken kan sdgas innefatta en formedlingsavgift, &ven om
det inte gatt att ta reda pa mer exakt hur det forhaller sig med detta.

Mot bakgrund av det som kommit fram om hyresformedlingsmarknaden
foreslar utredningen att den ersdttning som far tas ut vid yrkesmadssig
hyresférmedling dven i fortséttningen ska vara begrénsad. Avgiftsnivaerna
har dock inte hojts under lang tid. For att det ska finnas goda forutsétt-
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ningar att bedriva en formedlingsverksamhet som ocksa dr 16nsam foreslas
dérfor hojda ersittningsnivéer. Dessa bor knytas till prisbasbeloppet enligt
socialforsakringsbalken for att battre folja den allménna prisutvecklingen i
samhillet.

Uthyrning av bostédder till foretag och delningsbostiader
Modellen for blockhyra utvecklas

Parterna kan i dag fa hyresndmndens godkénnande av avtalsvillkor som
avviker frdn bestimmelserna om bostadslidgenheter sd linge de inte stér i
strid med det som géller for lokaler (1 § sjétte stycket hyreslagen).

Hyresmarknadens behov av framfor allt tillfalliga bostider till an-
stdllda har &ndrats under de 40 &r som blockhyra funnits som upplételse-
form. Det har till exempel blivit vanligt att foretags behov av bostéder
hanteras av mellanhandsforetag. Boendeformer har ocksa fatt en 6kad sprid-
ning, till exempel delningsboende som innebér att en person hyr ett rum
och delar pad gemensamma ytor sdsom kok och badrum med andra hyres-
géster.

Utredningen har gjort bedomningen att det finns ett behov av att anpassa
de hyresrittsliga reglerna for att mojliggdra for mellanhandsforetag att hyra
ut bostéder till foretag och for att skapa forutséttningar for delningsboende
som boendeform.

Manga aktérer som bedriver verksamhet med att hyra ut lagenheter i
andra hand till foretag eller for delningsboende har anvént sig av reglerna
om blockuthyrning. Det har emellertid blivit svérare pa grund av att kraven
for att fa tillstdnd skérpts i réttstillampningen.

Utredningen foreslar att modellen med blockhyra dndras sé att den ger
battre forutsittningar for uthyrning av bostéder till foretag och delnings-
boende. Aven om modellen har vissa brister ger den parterna en for-
hallandevis stor avtalsfrihet som passar den kommersiella kontexten vid
uthyrning av bostider till foretag. En fordel med blockhyra ér att det finns
en struktur av bestimmelser att utgé fran.

En forenklad modell

Utredningen foreslar nagra forenklingar av blockhyresmodellen. Ett for-
slag ar att hyresndmnden inte ldngre ska godkénna parternas avtalsvillkor
utan endast ldmna tillstdnd till blockhyra, vilket ger parterna rétt att
avvika fran bestimmelser om bostadshyra sé ldnge villkoren inte star i strid
med bestimmelser om lokaler. Provningen i hyresndmnden blir séledes mer
renodlad och avser da att forutséttningarna for blockhyra dr uppfyllda och inte
enskilda villkor i avtalet. Det forenklar inte bara processen vid hyresndmn-
den utan ocksé parternas hantering av hyresavtalet.

Parterna ska fa avtala om att bestimmelser om lokalhyra ska gilla
dven i frdga om forlingning av hyresavtalet. Utredningen bedomer att be-
stimmelserna om indirekt besittningsskydd vid lokaler ofta &r mer dnda-
malsenliga for blockhyresgésten och fastighetsdgaren. I och med att avtalet
har en affirsméssig prigel kan dé avtalsrelationen fullt ut hanteras som ett
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Tre olika grunder for tillstand till blockhyra

Det framstar som sjilvklart att samtliga situationer dédr blockhyra kan
komma i fraga i dag dven fortsittningsvis bor omfattas av modellen. Dessa
fall ringas in i lagtext. Det uttrycks sd att tillstand till blockhyra ska 1&mnas
om hyresgisten ska upplata lagenheterna till sina anstéllda eller en annan
tydligt avgransad grupp. Det ger forutséttningar for tillstind 1 samtliga
situationer dér tillstand i dag ges till blockhyra.

Utredningen foreslar ocksa att det ska vara mojligt att fa tillstand till
blockhyra for att upplata lagenheter till en juridisk person som behdver en
bostad for en anstilld eller ndgon annan som arbetar for den juridiska perso-
nen. Utredningen beddémer att det ar for langtgéende att lata modellen med
blockhyra omfatta upplatelse direkt till anstéllda med behov av en bostad.

Det ska vara mojligt att f2 tillstand till blockhyra f6r delningsboende, det
vill séiga att uppléta lagenheter till personer som ska nyttja en del av ldgenheten
ensam och Ovriga delar av lagenheten gemensamt med andra hyresgéster.
Tillimpningsomradet avgransas genom att ldgenheterna ska ha anpassats
for sddan anvandning. Det ger en tydlig avgrinsning mot andra uppldgg
som kan uppvisa vissa likheter med boendeformen, till exempel att ndgon
hyr ut flera rum i en befintlig ldgenhet.

Skérpta krav for att undvika missbruk

Utredningen foreslar olika mekanismer som tillsammans ska motverka att
en utvidgad modell med blockhyra missbrukas.

Hyresndgmnden ska inte ldmna tillstand till blockhyra om sérskilda skél talar
mot det. Det handlar om att skyddsregler for bostadshyresgister véntas
kringgas pa ett inte onskvért sétt eller att det annars kan antas forekomma
nagon form av missbruk.

Hyresndamnden ska i drenden om tillstand till blockhyra fa himta in yttran-
de frén en organisation med relevant kunskap. Denna mojlighet kan anvén-
das i drenden dar det &dr svart att avgora om det finns sirskilda skél mot att
meddela tillstand till blockhyra.

Hyresndmnden ska ockséd fa mojlighet att begransa tillstand till block-
hyra att gélla viss tid.

Undantag for blockhyra i bulvanregeln

I 7 kap. 31 § jordabalken finns en sérskild skyddsregel for andrahands-
nyttjanderéttshavare (bulvanregeln). Bestimmelsen &r en typ av genom-
synsregel som kan ge en andrahandshyresgést rétt att vénda sig direkt mot
fastighetsidgaren, som om fastighetsdgaren hade varit dennes avtalspart.
Forutsdttningarna ér att det, vid upplételse av arrende eller hyra i andra
hand, finns en intressegemenskap mellan fastighetsdgaren och forstahands-
hyresgésten samt att det med hénsyn till intressegemenskapen och omsténdig-
heterna i 6vrigt kan antas att rattsforhéllandet utnyttjas for att kringgd nagon
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Utredningen foreslar att hyresavtal dér blockhyra enligt 1 e § hyreslagen
géller mellan fastighetsdgaren och upplataren ska undantas fran bulvan-
regeln. Redan risken att blockhyra kan falla under den kan verka himmande
pa hur olika afférsmodeller fungerar. Utredningen bedomer darfor att det
finns skal att klargora att bulvanbestimmelsen i 7 kap. 31 § jordabalken inte
géller vid avtal om blockhyra i lagens mening.

Nar hyresndmnden har ldmnat tillstand till blockhyra finns det ingen
ytterligare kontroll av att uthyrningen verkligen sker enligt det 4&ndamaél
som tillstdnd lamnats for. En upplatelse som sker i strid med dndamalet
enligt tillstdndet till blockhyra framstir inte som sérskilt skyddsvérd.
Utredningen foreslar darfor att lagenheten ska ha vidareupplétits i 6verens-
stimmelse med hyresnamndens tillstand till blockhyra eller, om tillstind inte
krivs, avtal om blockhyra enligt 1 e § hyreslagen for att undantaget ska vara
tillimpligt. Detta innebdr att fastighetsdgaren far ett visst ansvar for att
blockhyresgésten uppléter nyttjanderdtten enligt det angivna tillstandet.

Efterfoljande hyresforhillande vid blockhyra

Bestdmmelserna om blockhyra géller inte i forhéllandet mellan blockhyres-
gisten och andrahandshyresgisten. Dér géller alltsd vanliga bestimmel-
ser om bostadshyra. Utredningen foreslar ndgra fordndringar for hyres-
géster i efterféljande led.

Utredningen foreslar att hyresndmndens godkinnande inte ska kridvas
vid avstdende fran besittningsskydd om hogst ett &r om det ar fraga om
vidareupplatelse av en ldgenhet for vilken blockhyra giller i tidigare led
for att tillgodose foretags behov av bostad till anstéllda.

Det forutsitts att blockhyresgésten far sina kostnader tackta och dér-
utover kan fa viss vinst for att verksamheten ska overleva langsiktigt.
Utredningen foreslar darfor att en hyressittningsregel for parterna i de
efterfoljande hyresforhallandena vid blockhyra infors.

Parterna ska i en sérskilt upprittad handling fA komma 6verens om avvi-
kelser fran det som normalt giller vid prévning av skilig hyra enligt 55 §
forsta stycket hyreslagen. Hyrans storlek far da skilja sig fran det som
foljer av ldgenhetens bruksvirde om det &r skéligt med beaktande av bland
annat forutsittningarna for blockhyresavtalet och deras betydelse for den
omtvistade hyran och 6vriga omstdndigheter. En sadan hyra bendmns
anpassad hyra. 1 praktiken kan det véntas leda till ndgot hogre hyres-
nivaer for delningsboende och uthyrning av bostader till foretag.

Utredningen foreslar ocksa att det klargors att den sé kallade takregeln
155 § fjarde stycket hyreslagen inte ska tillimpas i efterf6ljande led vid
blockhyra.

Det foreslés inte nagot undantag for blockhyra i bestimmelsen om ater-
betalning av hyra enligt 55 f § hyreslagen. Bestimmelsen om anpassad
hyra ska dock beaktas i aterbetalningsidrenden vid provningen av om for
mycket hyra har tagits ut. Antalet d&renden om aterbetalning av hyra for-
véntas darfor minska.



En mer effektiv provning av mal om &terbetalning av
hyra

Antalet mal om aterbetalning av hyra har de senaste aren dkat markant i
hyresndmnderna och Svea hovritt. For att astadkomma en mer effektiv
provning av dessa mal foreslas dels att regeln om preklusion i 3 § lagen om
rittegangen i vissa hyresmal i Svea hovritt ska omfatta &ven mal om éter-
betalning av hyra, dels att det ska inforas ett krav pa provningstillstand i
hovritten for denna typ av mal. Det ger parterna incitament att redan i forsta
instans aberopa alla omstindigheter och all bevisning som de beddomer
behovs for att vinna processen. Det bedoms leda till ldgre kostnader for
savil parterna som samhiéllet samt skapar béttre forutséttningar for att fa ett
avgorande inom en rimlig tid.
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Betankandets lagforslag

Forslag till privatuthyrningslag (2026:000)

Harigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Inledande bestimmelser
Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag géller avtal dir en fysisk person mot ersittning upplater
hus eller delar av hus till ndgon annan for nyttjande.

Lagen giller endast om ldgenheten upplatits for att helt eller till inte
ovisentlig del anvéndas som bostad.

2§ Lagen giller inte om

1. hyresvirden regelmaissigt hyr ut mer 4n tva lagenheter som inte utgor
del av hyresvérdens bostad,

2. hyresvirden innehar lagenheten med hyresritt, eller

3. upplételsen avser fritidsindamal.

Om ett hyresavtal dr undantaget fran lagens tillimpningsomrade enligt
forsta stycket 1 eller 2, géller det &ven om de forhallanden som anges dér
andras.

For hyresavtal som inte omfattas av lagen géller 12 kap. jordabalken.

3§ Om avtalet ger ritt att nyttja jord tillsammans med lidgenheten, ska
denna lag tillimpas pé avtalet, om jorden ska anvindas for tradgardsodling
i mindre omfattning eller for annat andamal &n jordbruk.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen

4§ Avtalsvillkor som i jamforelse med bestimmelserna i denna lag &r
till nackdel for hyresgésten &r utan verkan mot denne, om inte annat anges
ilagen.

Hyresavtalet

5§ Hyresavtal ska upprittas skriftligen, om hyresvérden eller hyresgés-
ten begir det.

Hyrestiden

6 § Hyresavtalet giller tills vidare, om inte en bestimd hyrestid avtalats.

2 kap. Hyran

Avtalsvillkor om hyran

1§ Naér ett hyresavtal ingés for en lagenhet ska hyresvérden och hyres-
gésten komma Sverens om hyrans storlek. Hyran ska vara bestdmd till
beloppet.
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med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter for vatten och avlopp
ska betalas med ett belopp som motsvarar kostnaden for férbrukningen.
Om parterna inte har kommit verens om hyrans storlek enligt forsta
stycket, ska hyran betalas med ett skéligt belopp. Vid bedémningen ska
beaktas i forsta hand parternas avsikter och 6vriga férhallanden nér avtalet
ingicks och i andra hand vad som var géngse hyra for liknande ldgenheter
vid den tidpunkten.

Betalning av hyran

2§ Hyran ska betalas i forskott senast den sista vardagen fore varje
kalenderménads borjan eller, om hyran berdknas for kortare tid &n en
manad, senast den sista vardagen fore borjan av den tid for vilken hyran
berdknas.

Parterna far avtala att hyran for den forsta kalenderménaden ska betalas
vid en tidigare tidpunkt &n den som anges i forsta stycket.

3§ Hyran ska betalas genom en bank eller ndgon annan liknande betal-
ningsformedlare, om inte annat har avtalats. Om hyran ska betalas pa en
ort utanfoér Sverige, ar hyresvarden skyldig att std for de sérskilda kost-
nader detta medfor.

Om hyresgisten betalar hyran pa bankkontor, anses beloppet ha kommit
hyresvérden till handa omedelbart vid betalningen. Lamnar hyresgésten ett
betalningsuppdrag pa hyran till en bank eller ndgon annan liknande betal-
ningsformedlare anses beloppet ha kommit hyresvérden till handa nér
betalningsuppdraget togs emot.

Andring av hyran enligt ett villkor i hyresavtalet

4 § Parterna far avtala om att hyran ska éndras enligt ett index. Den part
som vill att hyran ska &ndras enligt ett sddant villkor som avses i forsta
stycket ska skriftligen meddela motparten detta. Om motparten begér det
ska parten ge honom eller henne ett underlag som visar hur hyresédndringen
berdknats.

Den nya hyran borjar gilla vid det ménadsskifte som intréffar minst en
manad efter att ett meddelande enligt andra stycket har skickats. Den
tidigare hyran maste dock ha géllt i minst ett &r.

Provning av hyran hos hyresnimnden

5§ Om hyresgésten vill att hyran ska &ndras pa annat sétt &n som avses
14 §, far han eller hon ansoka hos hyresndmnden om &ndring av hyran.

Om hyran for lagenheten ar védsentligt hogre dn den hyra som i allménhet
tas ut ndr liknande lagenheter hyrs ut, ska hyresndmnden faststilla den till
ett belopp som ar skiligt vid en jimforelse med i forsta hand sadana lik-
nande ldgenheter.
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6 § Hyresndmndens beslut om dndring av hyran anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning.

Hyresndmnden ska besluta att den nya hyran ska gélla fran dagen for
ansokan hos hyresnimnden eller, om det finns skil, fran en annan tidpunkt.

Om hyran sénks for forfluten tid, ska hyresviarden samtidigt forpliktas
att till hyresgésten betala tillbaka vad han eller hon till f6ljd av beslutet har
tagit emot for mycket plus rénta. Réntan ska berdknas enligt 5 § rdntelagen
(1975:635) for tiden fran dagen for beloppets mottagande till dess beslutet
fatt laga kraft och enligt 6 § réntelagen for tiden dérefter.

3 kap. Deposition
Hur en deposition far goras

1§ Som sidkerhet for att ett hyresavtal fullgérs far parterna komma
Overens om att hyresgisten ska deponera ett belopp som motsvarar hdgst
tre ménadshyror. Beloppet ska deponeras senast nir den forsta hyran ska
betalas, om inte annat har avtalats.

Deponering far ske hos ett foretag eller hos lénsstyrelsen i det 1dn dér
fastigheten ligger.

Nér ett belopp deponeras ska hyresgisten skriftligen lamna de uppgifter
om hyresforhéallandet som behdvs. Mottagaren av depositionen ska utan
drojsmal underritta hyresvdrden om den.

Hur det deponerade beloppet ska hanteras

2§ Den som tagit emot en deposition ska

1. hélla den avskild for hyresgéstens rakning enligt lagen (1944:181) om
redovisningsmedel,

2. genast placera den pa ett rintebdrande konto,

3. ge hyresgésten ratt till rdntan,

4. ge hyresgésten ritt att fa ut beloppet endast om

a) hyresvéarden har medgett det, eller

b) tre manader har gétt sedan hyresforhallandet upphorde och det inte
pagar en tvist om medlen som har anmalts till foretaget eller lansstyrelsen,

5. ge hyresvérden ritt att f4 ut beloppet endast om

a) hyresgésten har medgett det,

b) en domstol har beslutat att hyresvirden har den rétten, eller

c) hyresvérden har tagit over hyresgéstens ansprak enligt 3 § andra
stycket.

Verkan av en felaktig deposition

3§ Om hyresgésten enligt hyresavtalet, eller en anvisning som l&dmnats
av hyresvirden, ska deponera beloppet i strid med 1 § eller hos en aktor
som inte kan véntas uppfylla kraven i 2 §, ar hyresvarden skyldig att till
hyresgisten betala ett belopp som motsvarar det belopp som deponerats
felaktigt.

Om hyresvérden har ersatt hyresgésten enligt forsta stycket overtar han
eller hon hyresgastens ansprak pé det deponerade beloppet.



Linsstyrelsens beslut om deposition

4§ Léansstyrelsens beslut med anledning av depositionen far dverklagas
till tingsrétten pa den ort dir lénsstyrelsen finns. Vid 6verklagande géller
lagen (1996:242) om domstolsdrenden.

Forordningen (1927:485) om nedséttning av pengar hos myndighet
géller i tillimpliga delar dven pengar som har deponerats hos lansstyrelsen
enligt 1 §.

4 kap. Lagenhetens skick och hinder i hyresritten
Krav pa lidgenhetens skick

1§ Léagenhetens skick ska vid tilltrddet stimma dverens med det som

1. framgér av parternas avtal,

2. hyresgésten annars med fog kan forvénta sig med hansyn till uppgifter
som hyresvirden tillhandahéllit om ldgenheten, eller

3.1 allménhet kan forvintas i ovrigt av en sddan ldgenhet som hyres-
avtalet géller.

Under hyrestiden ska hyresvirden hélla lagenheten i det skick som anges
i forsta stycket, om inte ndgot annat har avtalats.

Pafoljder
2§ Om lagenheten pa tilltrddesdagen inte &r i det skick som foljerav 1 §,
eller kan den annars inte anvidndas pa det sitt som forutsitts, far hyres-
gésten enligt 3—5 §§ kréva ersittning for avhjéilpande av bristen, hyres-
avdrag eller hdva avtalet. Hyresgésten har darutover rétt till skadestand
enligt 6 §.

Riitt till avhjilpande

3§ Hyresvérden ar skyldig att pa hyresgdstens begéran avhjilpa en brist.
Om det inte sker utan drojsmal far hyresgésten avhjélpa bristen pa hyres-
vardens bekostnad i den utstrdckning kostnaden ar skalig.

Riitt till hyresavdrag

4 § For den tid som ldgenheten &r i bristfalligt skick har hyresgésten rétt
till skéligt hyresavdrag.

Hyresavdrag far avse tiden innan bristen pétalats av hyresgésten endast
om hyresvérden handlat i strid med tro och heder eller grovt vardslost.

Riitt att siga upp hyresavtalet

58§ Om hyresvirden inte avhjélper bristen utan dréjsmal efter tillsdgelse
fran hyresgésten, far hyresgésten sidga upp avtalet till omedelbart upphd-
rande. En uppsdgning far goras endast om bristen &r av vésentlig betydelse
for hyresgésten. Om bristen avhjdlpts har hyresgéisten inte ldngre rétt att
sdga upp hyresavtalet.
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6 § Hyresgisten har ritt till ersdttning for skada, om hyresvérden inte
visar att bristen inte beror péd hyresvirdens forsummelse.

Skador under hyrestiden

78§ Om ldgenheten skadas under hyrestiden, eller om hinder eller men
pa annat sitt uppstar i nyttjanderitten, géller 3—6 §§. De giller dock inte
om hyresgisten dr ansvarig for skadan.

5 kap. Hyresgistens anvindning av ligenheten

Vad lidigenheten far anvindas till

1§ Hyresgisten far inte anvianda lagenheten for ndgot annat &ndamal dn
det avsedda. Hyresvarden far dock inte &beropa avvikelser som &r utan
betydelse for honom eller henne.

Hyresgistens vardplikt

2§ Hyresgisten ska under hyrestiden vil varda lagenheten och det som
hor till den.

Hyresgésten dr skyldig att ersatta all skada som uppkommer genom hans
eller hennes véllande. Hyresgésten dr ocksa skyldig att ersétta all skada
som uppkommer genom vardsldshet eller forsummelse av ndgon som

1. hor till hyresgastens hushall,

2. besoker hyresgésten eller &r inneboende, eller

3. utfor arbete i ldgenheten for hyresgistens rakning.

Hyresgésten dr ansvarig for brandskada som han eller hon sjélv inte
vallat, endast om hyresgésten brustit i den omsorg och tillsyn som han eller
hon borde ha iakttagit.

Hyresgistens informationsskyldighet

3§ Hyresgisten ska sa snart det kan ske informera hyresvdrden om det
uppkommer en skada eller brist som maste avhjélpas utan drojsmal for att
det inte ska uppsta en allvarlig oldgenhet.

Vid annan skada eller brist 4n som avses i forsta stycket ska hyresgésten
utan oskéligt dréjsmal informera hyresvérden.

Om hyresgésten forsummar sin informationsskyldighet enligt forsta
eller andra stycket, ar hyresgésten ansvarig for den skada som orsakas av
forsummelsen.

Hyresgiistens ansvar vid upplételse eller 6verlitelse till annan

4§ Om hyresgésten har upplatit lagenheten &t ndgon annan for sjélv-
standigt brukande eller utan behdvligt samtycke har overlatit hyresrétten,
ar hyresgésten ansvarig for skada som den nya innehavaren skulle ha ersatt
enligt 2 eller 3 §, om ldgenheten hade varit hyrd av honom eller henne.



Bristande skotsamhet och storningar i boendet

58§ Hyresgisten ska se till att det som kravs for att bevara trygghet, sund-
het, ordning och gott skick inom fastigheten inte &sidosétts nér han eller
hon anvénder lagenheten (bristande skdtsamhet).

Hyresgésten ska vid sin anviandning av ldgenheten ocksé se till att de
som bor i omgivningen inte utsétts for stérningar som i sddan grad kan
vara skadliga for hélsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljo att de
inte skdligen bor télas (storningar i boendet).

Med storningar i boendet likstdlls att hyresgésten begar brott, om brotts-
ligheten &r dgnad att medfora en sddan forsimring av ndrmiljon som inte
skdligen bor talas av dem som bor i ldgenhetens omgivning. Nér det finns
bestimmelser om sérskilt allvarliga stérningar i boendet tillimpas dessa i
stillet.

6 § Om det forekommer bristande skdtsamhet eller storningar i boendet,
ska hyresvirden uppmana hyresgésten att se till att beteendet omedelbart
upphor.

Forsta stycket géller inte om hyresvérden séger upp hyresavtalet med
anledning av bristande skétsamhet som med hénsyn till dess art eller om-
fattning &r sérskilt allvarlig (sérskilt allvarlig bristande skdtsamhet) eller
med anledning av stérningar i boendet som é&r sérskilt allvarliga (sarskilt
allvarliga stérningar i boendet).

7§ Hyresgisten ska hélla noggrann tillsyn 6ver att de personer som han
eller hon svarar for enligt 2 § andra stycket inte gor sig skyldiga till bris-
tande skotsambhet eller stdrningar i boendet.

Hyresvirdens ritt till tilltride

8§ I fraga om hyresvérdens rétt att fa tilltride till lagenheten i vissa
situationer, géller 12 kap. 26 § jordabalken.

6 kap. Overlatelse och upplitelse av ligenheten

Overlatelse av hyresriitten

1§ Hyresgésten far inte overldta hyresrétten utan hyresviardens sam-
tycke.

Om hyresgésten overlater hyresratten med samtycke av hyresvérden ar
han eller hon fri fran sina skyldigheter enligt hyresavtalet som avser tiden
efter overlatelsen. Detta giller endast om inte annat villkor stéllts upp i
samband med samtycket.

Den nye hyresgésten svarar endast for skyldigheterna enligt avtalet for
tiden efter dverlatelsen, om inte ndgot annat avtalats med hyresvérden.

Upplitelse i andra hand

2§ Hyresgisten far inte utan hyresvdrdens samtycke hyra ut eller pa
nagot annat sitt upplata ldgenheten i andra hand till nagon annan for sjélv-
standigt brukande.
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Om hyresgiésten inte anvinder lagenheten som bostad i beaktansvird ut-
strackning, ska en upplatelse av ldgenheten eller en del av den alltid anses
vara for sjélvstidndigt brukande.

Upplatelse till inneboende

3§ Hyresgisten far inte ldta utomstaende personer bo i ldgenheten (inne-
boende) i en utstrackning som hyresvirden inte skéligen ska behdva godta.
Vid bedomningen ska det sarskilt beaktas

—om det bor fler personer i ldgenheten &n vad den ar anpassad for med
hénsyn till storlek och utformning i 6vrigt,

— hur lang tid utomstaende personer varit inneboende i ldgenheten,

— boendeforhéllandena i 6vrigt,

— risken for att forvaltningen av fastigheten forsvaras eller fordyras,

—risken for att andra boende utsétts for storningar eller andra olédgen-
heter,

— uthyrningens privata karaktér.

Om lagenheten utgor del av hyresvérdens bostad, far hyresgésten inte ha
personer inneboende utan hyresvardens samtycke.

7 kap. Upphorande av hyresavtalet

Upphorande av tidsbestimda hyresavtal

1§ Ett hyresavtal som géller for bestdmd tid upphér att gélla vid hyres-
tidens slut.

Hyresgisten far alltid sdga upp avtalet att upphora att gélla vid manads-
skifte som intraffar tidigast tre ménader fran uppsidgningen.

Uppsigning av hyresavtal som géller tills vidare

2 § Etthyresavtal som giller tills vidare far sdgas upp att upphora att gélla
vid manadsskifte som intraffar tidigast tre ménader fran uppsdgningen.

Hyresvirdens uppséigning i fortid

3§ Hyresviarden har rétt att sdga upp avtalet till omedelbart upphérande,
om

1. hyresgésten drojer med att betala hyran eller med att géra en depo-
sition mer &n tvd veckor efter forfallodagen,

2. hyresgdsten utan behovligt samtycke Overlater hyresrdtten, annars
sdtter nagon annan i sitt stélle eller upplater ldgenheten i andra hand eller
till inneboende och inte kan visa nagon giltig ursakt,

3. lagenheten anvénds i strid med 5 kap. 1 § eller 6 kap. 3 §, och hyres-
gésten inte efter uppmaning gor réttelse utan drojsmal,

4. lagenheten vanvardas pa ndgot sitt och hyresgésten inte efter upp-
maning gor rittelse utan drojsmal,

5. hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresrétten dverlatits eller
lagenheten upplatits, gor sig skyldig till bristande skotsamhet eller stor-
ningar i boendet eller inte haller den tillsyn som krévs enligt 5 kap. 7 § och
rittelse inte gors utan drojsmal efter uppmaning,



6. hyresgisten védgrar hyresvarden tilltrade till ldgenheten i strid med Prop. 2025/26:187
5 kap. 8 § och inte kan visa nagon giltig ursékt, Bilaga 2
7. hyresgisten asidosdtter en avtalsenlig skyldighet som gér utdver
hyresgistens skyldigheter enligt denna lag och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgérs, eller
8. lagenheten eller utrymme som hor till den anvénds for att begé all-
varlig brottslighet eller for att bega brott vanemaissigt eller 1 stérre om-
fattning.
Om det &r frdga om sérskilt allvarlig bristande skotsamhet eller sirskilt
allvarliga storningar i boendet géller forsta stycket 5 &ven om négon upp-
maning om rattelse inte har gjorts.
Hyresvérden har inte rétt att siga upp avtalet i fortid om det som ligger
hyresgésten till last 4r av ringa betydelse.
Om avtalet sdgs upp enligt denna paragraf har hyresvérden rétt till
skadesténd.

4 § Om hyresgésten réttar sig innan hyresavtalet sagts upp enligt 3 § forsta
stycket 1 eller 3—6, har hyresviarden inte langre rétt att sdga upp hyresavtalet
pa den grunden. Detta géller dock inte vid sérskilt allvarlig bristande skot-
samhet eller sirskilt allvarliga storningar i boendet.

58§ En uppsédgning enligt 3 § forsta stycket 2, 7 eller 8 ska gdras inom
sex manader frén det att hyresviarden fick vetskap om forhallandet. Om det
inom den tiden inletts ett réttsligt forfarande om brottslighet i ldgenheten
eller utrymme som hor till den far uppsédgning pé grund av brottsligheten
dock goras inom tva manader efter att det réttsliga forfarandet avslutats.

Om fristerna enligt forsta stycket inte iakttas, har hyresvérden inte langre
rdtt att sdga upp hyresavtalet.

Hur en uppsigning ska goras

6 § Enuppsédgning ska vara skriftlig. Uppségningen far dock vara munt-
lig, om det dr hyresgésten som séger upp hyresavtalet for upphérande och
hyresvérden ldmnar ett skriftligt erkdnnande av uppsdgningen.

78§ Om den som soks for uppsdgning har hemvist i Sverige, far uppsag-
ningen skickas i rekommenderat brev till den soktes vanliga adress. Upp-
sdgningen anses da ha skett nir det rekommenderade brevet har ldmnats
in for postbefordran.

Har den som sdks for uppsidgning ldmnat uppgift om en elektronisk
adress, till vilken meddelanden till honom eller henne kan skickas, far upp-
sdgningen skickas till den adressen. Uppsédgningen anses da ha skett nér
den skickats till den angivna adressen.

8§ Om det inte finns forutsittningar for uppsigning enligt 7 §, ska upp-
sdgningen delges den som soks for uppségning, om inte annat foljer av andra
eller tredje stycket.

Om den som soks for uppsdgning inte har ndgot kint hemvist i Sverige
eller nadgon elektronisk adress dit meddelanden kan skickas och om det inte
heller finns nadgot kidnt ombud som har rétt att ta emot uppségning fér honom
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eller henne, far uppségning ske genom kungorelse i Post- och Inrikes Tid-
ningar.

En ansokan hos domstol med yrkande att hyresforhéllandet ska upphora
eller att hyresgésten ska avhysas géller som uppsdgning nér delgivning skett
pa foreskrivet sitt. Detsamma géller en ansokan enligt lagen (1990:746) om
betalningsforeldggande och handrickning om att hyresgésten ska avhysas.

Konsekvenser for vissa andra avtal nir hyresavtalet upphor att gilla

9§ Om ett hyresavtal upphor att gélla och finns férutom hyresavtalet ett
annat avtal mellan hyresvirden och hyresgisten som avser en nyttighet
som har ett omedelbart samband med anvindningen av ldgenheten och
som &r av mindre betydelse i jamforelse med den anvéndningen, upphdr
dven det andra avtalet samtidigt att gilla.

Nir hyresgisten ska liimna léigenheten

10 § Nér hyrestiden har 16pt ut ska hyresgésten senast nista dag klockan
12 ldmna lagenheten.

Om ldagenheten enligt forsta stycket ska l&dmnas pa en sondag, annan
allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton, ska det
i stéllet ske nésta vardag.

Forsta och andra styckena giller inte, om annat avtalats.

11§ Om hyresgésten overger ldgenheten, giller 12 kap. 27 § jordabal-
ken.

8 kap. Ovriga bestimmelser

Preskription

1§ En hyresvird eller en hyresgist som vill framstilla fordringsansprak
pa grund av ett hyresforhallande, ska vicka talan om detta inom tvé ér frén
det att hyresgisten lamnade ldgenheten. Gors det senare ar rétten till talan
forlorad, om inte annat har avtalats.

Har den ena parten vidckt talan i rétt tid, har den andra parten rétt till
kvittning, fastéin hans eller hennes ritt till talan 4r forlorad.

Nir vissa meddelanden ska anses limnade

2§ Ett meddelande som avses i 2 kap. 4 § andra stycket, 4 kap. 3 eller
58§, 5 kap. 3 § forsta eller andra stycket, 5 kap. 6 § forsta stycket eller
7 kap. 7 § ska anses 1dmnat nér det har skickats i rekommenderat brev till
mottagarens vanliga adress.

Om hyresgésten eller hyresvérden har 1dmnat uppgift om en adress, dit
meddelanden ska skickas, anses den som hans eller hennes vanliga adress.
Om hyresgisten inte har ldmnat nagon sérskild adressuppgift, far hyres-
vérden skicka meddelanden till den uthyrda ldgenhetens adress.

Om hyresgisten eller hyresvérden har 1dmnat uppgift om en elektronisk
adress far meddelanden dven skickas till den. Meddelandet ska da anses
lamnat ndr det har skickats till den adressen.



Utmiitning och konkurs

3§ Om fastigheten blivit utmitt eller hyresvirden forsatts i konkurs fore
tilltradesdagen, géller 12 kap. 29 § jordabalken.

Om hyresgéasten forsitts i konkurs, géller 12 kap. 31 § forsta, andra och
fjarde styckena jordabalken.

Forfarandet i hyrestvister

4§ Hyresndmndens beslut om hyra enligt 2 kap. 5 § far 6verklagas inom
tre veckor fran den dag det meddelades.

Overklagandet ska ges in skriftligen till hyresnimnden. Det prévas dér-
efter av Svea hovritt.

5§ Itvister om hyraenligt 2 kap. 5 § ska varje part sté for sin rattegangs-
kostnad i hovritten.

Om en part handlat pa ett sddant sitt som anges i 18 kap. 6 § réttegéngs-
balken, far rétten bestimma att den parten ska ersétta de kostnader som
denne har orsakat motparten. Om partens stéllforetrddare, ombud eller
bitrdde har handlat pa ett sidant sitt som anges i 18 kap. 7 § rittegangs-
balken, far ritten bestimma att han eller hon tillsammans med parten ska
ersitta sddana kostnader.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2026.

2. Genom denna lag upphévs lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad.

3. Den upphévda lagen géller dock for avtal som omfattas av den lagen
och som ingatts fore ikrafttradandet.

Prop. 2025/26:187

Bilaga 2

213



Prop. 2025/26:187  Firslag till lag om #ndring i jordabalken

Bilaga 2

214

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken!

dels att 7 kap. 31 §, 12 kap. 1, 45, 45 a, 55-55 b, 55 f, 65 a, 70 §§ och
rubriken ndrmast fore 12 kap. 1 § ska ha f6ljande lydelse,

dels att det ska inforas sex nya paragrafer, 12 kap. 1 a—1 f §§, och
nirmast fore de nya paragraferna rubriker av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.
31 §?

Om en fastighetsdgare har upplétit en
nyttjanderétt till ndgon som i sin
tur har upplatit arrende eller hyra
giller foljande. Om det rdder in-
tressegemenskap mellan  fastig-
hetsdigaren och uppldtaren och det
med hdnsyn hdrtill och till om-
stindigheterna i ovrigt kan antas
att rdttsforhdllandet utnyttjas for
att kringga ndgon bestdimmelse i
lag som dr till forman for en nytt-
janderdttshavare, har arrendatorn
och hyresgdsten samma rdtt i for-
hallande till fastighetsdgaren som
de skulle ha haft om fastighetsdgaren
hade upplatit deras nyttjanderdtt

Nuvarande lydelse

Om en fastighetsdgare har upplatit
en nyttjanderétt till ndgon som i sin
tur har upplatit arrende eller hyra
giller foljande. Nyttjanderdttsha-
varen har samma rdtt i forhdllande
till fastighetsdigaren som den skulle
ha haft om fastighetsdgaren hade
upplatit dess nyttjanderdtt, om

1. det rdder intressegemenskap
mellan fastighetsdgaren och uppldt-
aren, och
2. det med hdnsyn till intresse-
gemenskapen och omstdindigheterna i
ovrigt kan antas att rdttsforhdl-
landet utnyttjas for att kringgd ndgon
bestimmelse i lag som dr till for-
mdn for nyttjanderdttshavaren.

Forsta stycket giller inte om
ldigenheten vidareuppldts i overens-
stimmelse med hyresndmndens till-
stand till blockhyra eller, om till-
stand inte krdvs, avtal om blockhyra
enligt 12 kap. 1 f§.

Foreslagen lydelse

12 kap.

Inledande bestimmelser

Lagens tillimpningsomrdde

1§

Detta kapitel avser avtal, genom
vilka hus eller delar av hus upplats
till nyttjande mot erséttning. Detta

Detta kapitel gdller avtal, genom
vilka hus eller delar av hus uppléts
till nyttjande mot erséttning. Det

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

% Senaste lydelse 1985:278.
3 Senaste lydelse 2019:840.



géller &ven om lagenheten uppléatits
genom tjénsteavtal eller avtal i
anslutning till sédant avtal.

Innefattar avtalet dven upplat-
else av jord att nyttjas tillsammans
med ldgenheten, ska detta kapitel
tillimpas pd avtalet, om jorden ska
anvindas for trddgardsodling i
mindre omfattning eller for annat
dndamal dn jordbruk. Forenas ett
tidnsteavtal, som inte dr av ringa
betydelse, med uppldtelse av savdil
ldgenhet for bostadsdndamal som
jord, ska kapitlet tillimpas, om upp-
latelsen av ldgenheten dr mera bety-
delsefull dn uppldtelsen av jorden.

Med bostadsligenhet avses ligen-
het som uppladtits for att helt eller
till en inte ovdsentlig del anvindas
som bostad. Med Ilokal avses annan
ldgenhet din bostadsldgenhet.

Det som foreskrivs i detta kapitel
om sambor gdller endast sddana
samboforhdllanden ddr ingen av
samborna dr gift.

Forbehall som strider mot en
bestimmelse i detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgisten eller den som
har ritt att trida i hans eller hennes
stdlle, om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadsligenheter, som hyresgdsten
ska hyra ut i andra hand eller upp-
ldta med kooperativ hyresrdtt, far
parterna avtala om forbehdll som
strider mot det som sdgs i detta
kapitel om sddana ldgenheter, under
forutsdttming att forbehdllet inte
strider mot bestdmmelserna om lo-
kaler och inte heller avser rdtten till
forldingning av avtalet eller grunderna
for faststillande av hyresvillkoren i
samband med sddan forlingning.
Ett sadant forbehall giller endast
om det godkdnts av hyresndmnden.
Godkédnnande behdvs dock inte om
staten, en kommun, en region eller
ett kommunalforbund dr hyresvird.

1lagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad finns sdrskilda be-

géller d&ven om lagenheten upplatits
genom tjansteavtal eller avtal i
anslutning till sédant avtal.
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stammelser om uppldtelse av bo-
stadsligenhet i vissa fall.

lag§
Om avtalet dven avser uppldtelse
av jord att nyttjas tillsammans med
ldgenheten, gdller detta kapitel, om
jorden ska anvdndas for trdidgdrds-
odling i mindre omfattning eller for
annat dndamadl dn jordbruk.

Om ett tjcinsteavtal, som inte dr av
ringa betydelse, forenas med uppld-
telse av savdl Ildgenhet for bostads-
dndamal som jord, gdller kapitlet, om
upplatelsen av ldgenheten dr mera
betydelsefull dn uppldatelsen av
Jjorden.

1b§

Detta kapitel giller inte for avtal
om hyra som omfattas av privat-
uthyrningslagen (2026:000), om
inte annat anges i den lagen.

Bostadsligenhet eller lokal
lcyg

Med bostadsidgenhet avses ligen-
het som uppldtits for att helt eller till
en inte ovdsentlig del anvindas
som bostad. Med lokal avses annan
ldgenhet dn bostadsligenhet.

Vissa samboforhdllanden
som undantas

1d§

Det som foreskrivs i detta kapitel
om sambor giller endast sadana
samboforhdllanden ddr ingen av
samborna dr gift.

Avtalsvillkor som avviker
fran lagen

leg

Avtalsvillkor som strider mot en
bestimmelse i detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgdsten eller den
som har rdtt att trdda i hans eller
hennes stdlle, om inte annat anges.



Blockhyra
1f$

Om hyresavtalet omfattar minst tre
bostadsligenheter som hyresgdsten
ska uppldta i andra hand eller upp-
lata med kooperativ hyresrdtt far
parterna med hyresndmndens till-
stand, och ndr tillstand inte behdvs
enligt fidrde stycket, avtala om vill-
kor som strider mot det som sdgs i
detta kapitel om sddana ligenheter
(blockhyra). Avtalsvillkoren far dock
inte strida mot bestimmelserna om
lokaler.

Hyresndmnden ska Idmna till-
stand som avses i forsta stycket, om

1. hyresgdsten ska uppldta ldgen-
heterna

a) till sina anstdllda eller en
annan tydligt avgrdinsad krets av
personer,

b) till en juridisk person for att
den ska kunna erbjuda en bostad dt
personer som arbetar for den, eller

¢) till personer som ska nyttja en
del av ldgenheten ensam och évriga
delar av ldgenheten gemensamt
med andra hyresgdster och ldgen-
heterna anpassats for sddan an-
vindning, och

2. det inte finns sdrskilda skdl
mot att ge tillstand.

Hyresndmnden far bestimma att
tillstandet upphor att gdlla vid viss
tidpunkt. Tillstandet upphdr dock inte
att gdlla i avvaktan pa hyresndmn-
dens beslut, om en ny ansékan ldm-
nats in fore den tidpunkten.

Ett tillstand enligt forsta stycket
behévs inte om staten, en kommun,
en region eller ett kommunalfor-
bund dr hyresvird.

45 §*

Bestimmelserna i 4652 §§ giller vid upplatelser av bostadsldagenheter,

om inte

* Senaste lydelse 2008:1074.
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1. hyresavtalet avser upplatelse av en lagenhet i andra hand till annan for
sjdlvstandigt brukande och hyresforhallandet upphdr innan det har varat
langre &n tva ar i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som sédgs i 1 avser ett moblerat rum eller
en ldgenhet for fritidséndamal och hyresforhallandet upphor innan det har
varat langre &n nio ménader i foljd,

3. lagenheten utgdr en del av upplatarens egen bostad,

4. hyresvérden séger upp hyresforhéllandet att upphora i fortid pa den
grunden att hyresrétten &r forverkad och annat inte foljer av 47 §, eller

5. annat foljer av en sddan dverenskommelse som avses i 45 a §.

Bestdimmelsen i forsta stycket 1 Bestdmmelsen i forsta stycket 1
giller inte om uppldtaren har hyrt  giller inte om Ildgenheten omfattas
ldgenheten tillsammans med minst  av ett tillstand till blockhyra eller,
tva ldagenheter till for att hyra ut om ndgot tillstand inte krdvs, avtal
dem i andra hand. om blockhyra.

45a §
Om hyresvirden och hyresgisten i en sérskilt uppréttad handling har
kommit §verens om att hyresrétten inte ska vara forenad med rétt till for-
langning, géller 6verenskommelsen om den har godkénts av hyresndmn-
den. I foljande fall géller 6verenskommelsen &ven utan sddant godkénnan-
de.

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresforhallandet har inletts
och avser en hyresrétt som ar forenad med rétt till forlingning.

2. Overenskommelsen triiffas for en tid om hogst fyra &r frin det att
hyresforhallandet inleds och innebdrden i 6verenskommelsen &r att hyres-
gésten inte ska ha ritt till forlingning, om

a) i fraga om en bostadslagenhet i ett en- eller tvafamiljshus som inte
ingdr i en affidrsmaéssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden ska
bositta sig i ldgenheten eller Gverlata huset,

b) i frdga om en bostadslédgenhet som uppléts i andra hand, hyresvirden
ska bositta sig i ldgenheten eller, nér hyresvirden innehar ldgenheten med
bostadsritt, bositta sig i den eller dverlata bostadsritten, eller

c) i friga om en bostadsldgenhet inom en dgarldgenhetsfastighet som
inte ingdr i en affarsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden
ska bositta sig i eller verlata fastigheten.

3. Overenskommelsen tréffas for en
tid om hogst ett dr fran det att
hyresforhdllandet inleds, om ldgen-
heten i tidigare led uppldtits med
blockhyra enligt 1f§ andra stycket
1 b och avstdendet avser en sadan
upplatelse som ddr forutses.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresrétten hade sin bostad
i ldgenheten nir dverenskommelsen traffades, géller overenskommelsen
mot den maken eller den sambon endast om han eller hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststiller
formulér till 6verenskommelser som avses i forsta stycket 2.

° Senaste lydelse 2009:180.



55 §°

Om hyresviarden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek ska hyran faststillas
till skéligt belopp. Hyran ska inte anses som skélig om den &r patagligt
hogre én hyran for lagenheter som med hinsyn till bruksvérdet ar likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska framst sadan hyra for ldgen-
heter som har bestdmts i forhandlingsdverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jamforelse inte kan géras med
lagenheter pa orten, far i stillet hyran for lagenheter pa en annan ort med
jamforbart hyresldge och i Ovrigt likartade forhéllanden pa hyresmark-

naden beaktas.

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

Vid en provning enligt forsta
stycket i friga om en ldgenhet som
uppléats i andra hand ska en hyra
som Overstiger den hyra som
hyresvérden betalar, med tilligg for
mobler, utrustning och andra
nyttigheter, aldrig anses som skilig.
Om upplatelsen avser en del av
lagenheten ska en hyra som &ver-
stiger en 1 forhallande till omfatt-
ningen av upplatelsen proportioner-
lig andel av den hyra som hyres-
vérden betalar, med tilldgg for mob-
ler, utrustning och andra nyttig-
heter, aldrig anses som skilig. Ett
tilligg for mobler och annan utrust-
ning som ingar i upplatelsen far
inte dverstiga 15 procent av den hyra
som hyresvérden betalar. Tillagg for
andra nyttigheter som ingar i upp-
latelsen far inte Overstiga hyresvir-
dens kostnader for dem.

Vid en provning enligt forsta
stycket fir hyran for en ldgenhet
inte beaktas om det dr fraga om en
anpassad hyra enligt 55 b § eller om
hyran ska anses som skélig enligt
55¢§.

Vid en provning enligt forsta
stycket i fraga om en ldgenhet som
upplats i andra hand ska en hyra
som Overstiger den hyra som
hyresvérden betalar, med tilligg for
mdbler, utrustning och andra
nyttigheter, aldrig anses som skalig.
Om upplatelsen avser en del av
lagenheten ska en hyra som &ver-
stiger en i forhéllande till omfatt-
ningen av upplételsen proportio-
nerlig andel av den hyra som hyres-
vérden betalar, med tilldgg for mob-
ler, utrustning och andra nyttig-
heter, aldrig anses som skilig. Ett
tilligg for mobler och annan utrust-
ning som ingar i upplatelsen far
inte Overstiga 15 procent av den
hyra som hyresvirden betalar.
Tilldgg for andra nyttigheter som
ingér i upplatelsen far inte Gverstiga
hyresvéirdens kostnader for dem.
Det som sdgs i detta stycke gdller
inte ldgenheter som uppldts i andra
hand ddr blockhyra gdiller i tidigare
led.

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

Om den hyra som &r att anse som skélig vid en provning enligt forsta
stycket r vésentligt hdgre dn den tidigare hyran i hyresférhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begir det och inte sérskilda skil talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skélig tid.
Detta géller inte om hyran bestédms enligt 55 ¢ §.

¢ Senaste lydelse 2019:533.
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Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar for-
handlingsersittning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har hyres-
gésten trots forsta, andra och femte styckena ritt att fa hyran sankt med ett
belopp som motsvarar erséttningen.

Om tvisten géller nagot annat villkor dn hyran, ska villkor som hyres-
vérden eller hyresgésten har stillt upp gilla i den utstriackning det ar skaligt
med hédnsyn till hyresavtalets innehall, omstindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intrdffade forhdllanden och omsténdigheterna i Ovrigt.
Hyrestiden ska vara obestdmd, om inte bestdmd hyrestid av ndgon sérskild
anledning &r lampligare.

Om hyresvérden och hyresgésten kommer dverens om villkoren for fort-
satt uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, géller de Gverens-
komna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i den utstrick-
ning inte ndgot annat foljer av bestimmelserna i dvrigt i denna balk.

55a§’

Vid prévning av hyran skall en
atgdrd som avses 1 18 d § och som
har hojt ldgenhetens bruksvirde
inte beaktas, om

Vid prévning av hyran ska i frdga
om dndrings- och forbdttringsarbe-
ten det som anges i andra och tredje
styckena beaktas.

En atgérd som avses i 18 d § och
som har hdjt ligenhetens bruks-
virde ska inte beaktas, om

1. godkinnande eller tillstind krivdes for att dtgirden skulle fa vidtas
och sadant godkénnande eller tillstdnd inte har 1dmnats,

2. lagenheten &r upplaten till den hyresgést som skulle ha godként atgér-
den eller till en hyresgést som har dvertagit hyresratten fran denne enligt
33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket, och

3. det vid tidpunkten for dndringen av hyran har forflutit hogst fem ar

sedan étgéirden slutfordes.

Om hyresgdsten har bekostat
ombyggnads-, dndrings- eller under-
hallsarbeten eller atgdrder av didr-
med jamforlig betydelse i sin ldgen-
het, far hyresvdrden tillgodordknas
den forbdttringen endast om det

finns sdrskilda skdl for det.

55b§°

Har en hyresgdst bekostat ombygg-
nads-, dndrings- eller underhdlls-
arbeten eller dtgdrder av ddrmed
jamforlig betydelse i sin ldgenhet,
far vid prévningen av hyran for
ldgenheten hyresvirden tillgodo-
rdknas den forbdttringen endast om

det finns sdrskilda skdl for det.

7 Senaste lydelse 2002:29.
8 Senaste lydelse 1994:817.

Om ldgenheten i tidigare led upp-
latits med blockhyra far hyresvir-
den och hyresgdsten i en sdrskilt
upprittad handling komma dverens
om att skilig hyra enligt 55 § forsta
stycket ska bestdmmas med beak-
tande av det som anges i andra

stycket (anpassad hyra).



Vid provning av en anpassad
hyra far hyrans storlek avvika fran
den som foljer av ldgenhetens bruks-
virde om det dr skdligt med beak-
tande av forutsdttmingarna for
avtalet om blockhyra och dess bety-
delse for den omtvistade hyran,
omstdindigheterna vid avtalets till-
komst, hyresavtalets innehdll, sen-
are intrdiffade forhdllanden, hyres-
gdstens intresse och omstdindighet-
erna i 6vrigt.

55f§°
Denna paragraf giller vid upplételse av moblerat eller omoblerat rum och
vid upplételse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen géller
dock inte upplételser for fritidsandamal.

Om hyresvirden har tagit emot en
hyra som inte &r skilig enligt 55 §
forsta—fjarde styckena och 55c§,
ska hyresnimnden pé ansdkan av
hyresgésten besluta att hyresvéirden
ska betala tillbaka det han eller hon
har tagit emot utdver skaligt belopp
tillsammans med rénta. Vid bedom-
ningen av om den mottagna hyran &r
skélig ska hyresndmnden dven beak-
ta en sddan nedsdttning av hyres-
viardens egen hyra som har gjorts
med tillimpning av 55§ sjitte
stycket. Om hyresviarden betalar
hyrestilligg som ska godtas enligt
55d 3§, ska det beaktas vid bedom-
ningen av hyresvirdens aterbetal-
ningsskyldighet. Réintan berdknas
enligt 5§ réntelagen (1975:635)
fran den dag dé hyresvérden tog
emot beloppet till dess att dterbetal-
ningsskyldigheten blivit slutligt
bestimd genom ett beslut som har
fatt laga kraft och enligt 6 § rénte-
lagen for tiden dérefter. Ett beslut
om aterbetalning av hyra far inte
avse lingre tid tillbaka &n tva ar fore
dagen for ansokan.

I ett drende om é&terbetalning en-
ligt andra stycket ska hyresndmn-
den, om hyresgisten begir det,

° Senaste lydelse 2019:533.

Om hyresvirden har tagit emot en
hyra som inte &r skilig enligt 55 §
forsta—fjarde styckena, 5556 § och
55 ¢ §, ska hyresnimnden pa anso-
kan av hyresgésten besluta att hyres-
virden ska betala tillbaka det han
eller hon har tagit emot utdver ské-
ligt belopp tillsammans med rénta.
Vid beddmningen av om den mot-
tagna hyran dr skilig ska hyres-
ndmnden dven beakta en sddan ned-
sittning av hyresvirdens egen hyra
som har gjorts med tillimpning av
55 § sjétte stycket. Om hyresvarden
betalar hyrestilligg som ska godtas
enligt 55d§, ska det beaktas vid
beddmningen av hyresvérdens éter-
betalningsskyldighet. Rintan berék-
nas enligt 5 § rintelagen (1975:635)
fran den dag d& hyresvérden tog
emot beloppet till dess att dterbetal-
ningsskyldigheten blivit slutligt
bestimd genom ett beslut som har
fatt laga kraft och enligt 6 § rénte-
lagen for tiden dérefter. Ett beslut
om aterbetalning av hyra far inte
avse langre tid tillbaka &n tva ar fore
dagen for ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket ska hyresndmn-
den, om hyresgidsten begir det,
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uthyrningen fran och med dagen for
ansdkan. Vid denna provning till-
lampas 55 § forsta—fjarde stycke-
na och 55 ¢ §. Vid prévningen ska
hyresndimnden &ven beakta en
sadan nedséttning av hyresvirdens
egen hyra som har gjorts med
tillimpning av 55 § sjétte stycket.
Om hyresviarden betalar hyres-
tilligg som ska godtas enligt
55d§, ska det beaktas nir hyran
faststélls. Beslut om é&ndring av
hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Nar
det finns skl till det, far hyresndmn-
den bestdimma att beslutet ska gilla
omedelbart. Om hyran hojs eller
sdnks retroaktivt tillimpas 55 e §
femte—attonde styckena.

ocksa faststilla hyran for den fortsatta
uthyrningen fran och med dagen for
ansokan. Vid denna provning till-
lampas 55 § forsta—fjarde styckena,
55 b § och 55 ¢ §. Vid provningen ska
hyresndmnden dven beakta en sadan
nedsdttning av hyresvérdens egen
hyra som har gjorts med tillimp-
ning av 55§ sjitte stycket. Om
hyresvirden betalar hyrestilligg
som ska godtas enligt 55 d §, ska
det beaktas nér hyran faststills. Be-
slut om &ndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for fort-
satt uthyrning. Nér det finns skal till
det, far hyresndmnden bestdmma att
beslutet ska gilla omedelbart. Om
hyran hojs eller sénks retroaktivt
tillimpas 55e§ femte—attonde
styckena.

For att hyresndmnden ska kunna prova en ansdkan enligt andra stycket
ska ansdkan ha kommit in till hyresndmnden inom tre ménader fran det att

hyresgésten lamnade ldgenheten.

65a§'?

Ingen fér begéra, triffa avtal om eller
ta emot erséttning av hyressokande
for formedling av en bostadsla-
genhet for nagot annat dndamal &n
fritidsindamal. Sédan erséttning far
dock tas ut vid yrkesmissig bostads-
formedling enligt grunder som fore-
skrivs av regeringen eller den myn-
dighet som regeringen bestimmer.

Ingen fér begira, traffa avtal om eller
ta emot ersittning av hyressdkande
for formedling av en bostadsld-
genhet for nagot annat &ndamal &n
fritidsindamal. Sédan erséttning far
dock tas ut vid yrkesmissig bostads-
formedling. Ersdttingen far uppgd
till, inklusive mervirdesskatt, hogst
en tiondel av prisbasbeloppet enligt
2 kap. 6 och 7 §§ socialforsdkrings-
balken for en omoblerad eller mob-
lerad ldgenhet i ett en- eller fler-
familjshus och 1/20 av ndmnda
belopp for ett omodblerat eller
moblerat rum. Ersdttning far tas ut
endast om _formedlingen leder till att
det triffas ett hyresavtal.

I frdga om kdavgift vid kommunal bostadsférmedling giller sérskilda
bestdmmelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjnings-

ansvar.

Den som bryter mot forsta stycket doms till fangelse i hogst tva ar. Om
brottet &r ringa, doms till boter eller fangelse 1 hdgst sex manader.

10 Senaste lydelse 2019:523.



Om brottet dr grovt, doms till fangelse i lagst sex manader och hogst fyra
ar. Vid beddmningen av om brottet dr grovt ska det sérskilt beaktas om
géarningen har avsett betydande vérde eller har utgjort ett led i en verksam-
het som bedrivits yrkesmaéssigt eller i storre omfattning eller om gérnings-
mannen har anvént en urkund eller ndgot annat vars brukande &r straffbart
enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller lamnat osann uppgift infor myndig-
het.

Den som har tagit emot en otillaten erséttning &r skyldig att betala tillbaka
den.

70 §11

Beslut av hyresndmnden i foljande fragor far 6verklagas inom tre veckor
frén den dag beslutet meddelades:

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

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

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

4. ersittning enligt 24 a §,

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

6. godkdnnande av Overens- 6. tillstand till blockhyra enligt
kommelse som avses i / § sjdtte 1f§ och godkénnande av Overens-
stycket, 45 a eller 56 §, kommelse som avses 1 45 a eller

56§,

7. foreldgganden enligt 46 b §,

8. forlangning av hyresavtal enligt 49 §,

9. uppskov med avflyttning enligt 52 §,

10. &ndring av hyresvillkor enligt 54 §,

11. aterbetalning och faststillande av hyra enligt 55 f'§,

12. utdémande av vite enligt 62 §, och

13. foreldggande att 1dmna ut uppgifter om hyror enligt 64 §.

Beslut av hyresndmnden i fo6ljande fragor fér inte 6verklagas:

1. lagenhetsbyte enligt 35 §,

2. upplételse av lagenhet i andra hand enligt 40 §, och

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresndamnden far tillata att ett beslut som avses i andra stycket 1 eller
2 overklagas om det dr av vikt for ledning av réttstillimpningen att 6ver-
klagandet provas av hovritten.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. De nya bestdimmelsernai 12 kap. 1-1 e, 55, 55 a och 70 §§ géller dven
for hyresavtal som har ingétts fore ikrafttrddandet, om inte nagot annat
foljer av 3.

3. Den idldre bestimmelsen i 12 kap. 55 § géller om en ansokan gjorts
hos hyresndmnden fore ikrafttrddandet.

! Senaste lydelse 2021:1097.
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4. De nya bestimmelserna i 12 kap. 1 f § géller nér ansdkan om tillstdnd
gors efter ikrafttriddandet eller, om tillstdnd inte krdvs, om avtalet om
blockhyra ingés efter den tidpunkten.

5. Den nya bestimmelsen i 7 kap. 31 § giller om en anskan om tillstdnd
enligt 12 kap. 1 f§ gjorts efter ikrafttradandet eller, om tillstand inte
behovs, avtalet om blockhyra ingatts efter den tidpunkten.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188) om '
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arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder!

dels att 4, 23 och 32 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 14 a, 23 c och 23 d §§ av
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse
4§
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvéndning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, overlételse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, foreldaggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forlangning av
hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av
hyra och faststidllande av hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller foreldggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304) eller om Aaterbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresratt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2c. prova tvist om hyresvillkor
enligt 4 § lagen (2012:978) om ut-
hyrning av egen bostad,

2 ¢. préva tvist om hyran enligt
2 kap. 5 § privatuthyrningslagen
(2026:000),

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppléta
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsritt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgird i ldgenhet enligt
7 kap. 7 §, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdo-

mande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkénnande av
Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjdtte stycket, 45 a eller
56 § jordabalken eller av beslut
som avses i 9 kap. 16§ forsta
stycket 1, 1 a eller 2 bostadsratts-
lagen,

4. prova fraga om ftillstand till
blockhyra enligt 12 kap. 1f§, god-
kédnnande av Overenskommelse
som avses i1 45 a eller 56 § jorda-
balken eller av beslut som avses i
9 kap. 16 § forsta stycket1, 1a
eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,
5 a. prova tvist mellan hyresviard och hyresgéstorganisation enligt hyres-

forhandlingslagen,

! Lagen omtryckt 1985:660.
2 Senaste lydelse 2022:1659.
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6. prova frdgor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller for-
battrings- och dndringsétgérder enligt 12 kap. 18 d-18 f och 18 h §§
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets forvérv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresrétt,

8. prova fragor om att utse en sdrskild skiljeman enligt 23 a § hyresforhand-
lingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag samt att
medla i ett drende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten ar
beldgen.

14ayg

Hyresndmnden fdr i ett drende om
tillstand  till  blockhyra enligt
12 kap. 1f§ jordabalken ldata en
organisation med relevant kunskap
for drendet yttra sig.

23 §*

Det finns bestimmelser om dverklagande av hyresndmndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 69 lagen (2012:978) om ut- —8kap. 4§ privatuthyrnings-
hyrning av egen bostad, lagen (2026:000),

31 § hyresfoérhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsréttslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), och

— 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Hyresndmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte dverklagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om nimnden

1. avvisat en ansokan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir
drendet kan aterupptas,

3. ogillat en invéndning om jév mot ledamot av nidmnden eller en in-
vindning om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrade,

5. beslutat om erséttning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller nagon annan pafoljd for underlatenhet att folja fore-
laggande eller straff for forseelse i forfarandet,

7. beslutat i annat fall &n som avses i 5 i fraga som géller rattshjalp enligt
rittshjilpslagen (1996:1619),

8. beslutat i fraga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfést en forlikning, eller

10. beslutat om réttelse eller komplettering av ett beslut som far dver-
klagas.

3 Senaste lydelse 2024:314.



Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndmnden
inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I friga om handldggningen hos hyresndmnden av ett dverklagande som
avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ réttegéngs-

balken.

23cy§

Fér att hovrdtten ska priva hyres-
ndmndens beslut i drenden om dter-
betalning av hyra enligt 12 kap
551§ jordabalken krdvs prov-
ningstillstdand.

Provningstillstand ska meddelas
om

1. det finns anledning att betvivla
riktigheten av det slut som hyres-
ndmnden har kommit till,

2. det inte utan att sddant till-
stand meddelas gar att bedéma rik-
tigheten av det slut som hyresndmn-
den har kommit till,

3. det dr av vikt for ledning av
rdttstillimpningen att overklagandet
prévas av hovrdtten, eller

4. det annars finns synnerliga
skdl att prova overklagandet.

I fraga om prévningstillstand
géller diven 49 kap. 14 a § rittegangs-
balken.

23dy§

Om det krdvs provningstillstand
ska hyresndmndens beslut inne-
halla en upplysning om det och om
innehdlleti 23 ¢ §.

32 §*
Om en ndmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte Gverklagas, far
beslutet verkstéllas som en dom som har fatt laga kraft:
—9kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §, 55 e § attonde stycket eller 55 £ § jorda-

balken,

— 22,23, 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag,
eller

— 13 eller 15 § eller 25 § forsta
stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

4 Senaste lydelse 2019:534.

— 13 a § forsta stycket denna lag,

— 13 eller 15 § eller 25 § forsta
stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792), eller

—2kap. 6§ privatuthyrnings-
lagen (2026:000).
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Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om verk-
stallighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat beslut far
verkstdllas som en dom som har fatt laga kraft, om hovrétten inte bestdm-
mer nagot annat. Detsamma géller om hyresndmnden med stod av 31 §
forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestdmt att beslut enligt 13
eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen ska gélla genast.

Forlikning som &r stadfést av ndmnden enligt 21 b § far verkstéllas som
en dom som har fétt laga kraft, om hovrétten inte bestimmer nagot annat.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. De nya bestdmmelserna i 4 § forsta stycket 4 och 14 a § ska gilla om
ansdkan om tillstdnd till blockhyra har gjorts till hyresnimnden efter
ikrafttradandet.

3. Den éldre bestimmelsen i 4 § forsta stycket 2 ¢ ska gélla vid tvister
om avtal som omfattas av lagen om uthyrning av egen bostad.

4. De nya bestdimmelserna om provningstillstand i 23 ¢ och 23 d §§
géller vid 6verklagande av beslut som har meddelats efter ikrafttradandet.



Forslag till lag om dndring i hyresforhandlingslagen

(1978:304)

Harigenom foreskrivs att 3 § hyresférhandlingslagen (1978:304) ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

38!
En foérhandlingsordning omfattar samtliga bostadsldgenheter i ett eller flera
planerade, pabdrjade eller befintliga hus, om inte négot annat foljer av andra

eller tredje stycket.

En forhandlingsordning géller
inte for en lagenhet, om hyresvirden
och hyresgésten skriftligen har
kommit Gverens om att hyresavtalet
inte skall innehalla en forhandlings-
klausul. En sadan 6verenskommelse
kan triffas tidigast sedan hyresfor-
héllandet har varat tre manader i
folid. Overenskommelsen  skall
undertecknas av hyresvirden och
hyresgéisten. En &verenskommelse
som inte uppfyller dessa foreskrifter
ar ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte
heller for en ldgenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresndmn-
den inte skall innehéalla en forhand-
lingsklausul. Ett sidant beslut far
borja gilla tidigast nédr hyresfor-
hallandet har varat tre ménader i
foljd.

En forhandlingsordning géller
inte for en lagenhet, om hyresvirden
och hyresgisten skriftligen har
kommit 6verens om att hyresavtalet
inte ska innehélla en forhandlings-
klausul. En sadan 6verenskommelse
kan triffas tidigast sedan hyresfor-
héllandet har varat tre manader i
foljd, om det inte dr frdga om block-
hyra enligt 12 kap. 1f§ jordabal-
ken. Overenskommelsen ska under-
tecknas av hyresvérden och hyres-
gisten. En Overenskommelse som
inte uppfyller dessa foreskrifter &r
ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte
heller for en ligenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresndmnden
inte ska innehalla en forhandlings-
klausul. Ett sddant beslut far borja
gilla tidigast nér hyresforhallandet
har varat tre manader i foljd.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 2026.

! Senaste lydelse 2006:409.
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(1991:614)
Harigenom foreskrivs att 7 kap. 10 och 11 §§ bostadsréttslagen (1991:614)
ska ha f6ljande lydelse.
Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse
7 kap.
10 §!

En bostadsrittshavare far uppléta sin ldgenhet i andra hand till ndgon
annan for sjilvstindigt brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke.
Detta giller d4ven i de fall som avses i 6 § andra stycket.

Samtycke behovs dock inte

Om det dr fraga om en bostads-
ldgenhet som bostadsrdttshavaren
inte anvinder som permanentbostad
eller annars i beaktansvdird utstrdck-
ning, ska en uppldtelse av ldgen-
heten eller en del av den alltid anses
vara for sjdlvstindigt brukande.

Samtycke enligt forsta stycket
behovs dock inte

1. om en bostadsritt har forvarvats vid exekutiv forsiljning eller tvings-
forséljning enligt 8 kap. av en juridisk person som hade pantritt i bostads-
ritten och som inte har antagits till medlem i foreningen, eller

2. om lagenheten dr avsedd for permanentboende och bostadsritten till
lagenheten innehas av en kommun eller en region.

Styrelsen ska genast underréttas
om en upplatelse enligt andra
stycket.

Styrelsen ska genast underrattas
om en uppléitelse enligt tredje
stycket.

11§

Vigrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplételse
far bostadsrattshavaren dnda upplata
sin ldgenhet i andra hand, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstand till uppla-
telsen. Tillstind ska ldmnas, om
bostadsréttshavaren har skél for
upplételsen och foreningen inte har
ndgon befogad anledning att vigra
samtycke. Tillstdndet ska begrénsas
till viss tid.

! Senaste lydelse 2019:873.
2 Senaste lydelse 2014:319.

Vigrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplatelse
far bostadsréttshavaren dnda upplata
sin ldgenhet i andra hand, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstdnd till upplé-
telsen. Tillstdind ska ldmnas, om
bostadsréttshavaren har skil for
upplatelsen och foreningen inte har
nigon befogad anledning att végra
samtycke. Vid bedomningen av
bostadsrittshavarens skdl ska tidi-
gare upplatelse i andra hand beak-
tas endast om sddan skett i bety-



dande omfattning. Tillstandet ska
begrénsas till viss tid.

I frdga om en bostadsldgenhet som innehas av en juridisk person krévs
det for tillstand endast att foreningen inte har nagon befogad anledning att
végra samtycke. Tillstdndet kan begrénsas till viss tid.

Ett tillstand till andrahandsupplatelse kan forenas med villkor.

1. Denna lag triader i kraft den 1 juli 2026.

2. Bestimmelsen i 10 § andra stycket ska gélla dven for lagenheter som
upplatits med bostadsritt fore ikrafttradandet. Den giller dock inte for
vidareupplatelser som skett fore ikrafttradandet.
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Harigenom foreskrivs att 2 och 3 §§ lagen (1994:831) om rittegéngen i
vissa hyresmal i Svea hovritt ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

2§!

I fraga om en sadan rittegang skall
hovritten tillimpa 52 kap. rétte-
gangsbalken, om inte annat foljer
av denna eller annan lag. Prov-
ningstillstand krévs dock inte for att
hovrdtten skall prova hyresndmn-
dens beslut.

I frdga om en s&dan rittegéng ska
hovritten tillimpa 52 kap. rétte-
géngsbalken, om inte annat foljer av
denna eller annan lag. Ndr prov-
ningstillstdind krévs framgdr av
23c¢§ lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder.

3¢
Klaganden fér inte dndra sin talan till att avse en annan del av hyresnamn-
dens beslut d4n den som uppgetts i 6verklagandet.

Om en part i mal om &ndring av
hyresvillkor aberopar en omstin-
dighet eller ett bevis som inte har
lagts fram tidigare tillimpas
50 kap. 25§ tredje stycket ritte-
gangsbalken.

Om en part i mal om &ndring av
hyresvillkor eller om dterbetalning
av hyra aberopar en omstindighet
eller ett bevis som inte har lagts fram
tidigare tillimpas 50 kap. 253§
tredje stycket rittegangsbalken.

Denna lag triader i kraft den 1 juli 2026.

! Senaste lydelse 2005:704.
2 Senaste lydelse 2020:276.
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Forteckning dver remissinstanserna Bilags 3

Remissyttranden har lamnats av Bostad Direkt, Bostadsritterna, Bostads-
rittsigarnas Riksforbund, Boverket, Byggforetagen, Domstolsverket,
Fastighetsméklarforbundet, Fastighetsméklarinspektionen, Fastighetségar-
na Sverige, Foretagsbostadsbolagen (FBB), Goteborgs universitet (Handels-
hogskolan), HSB Riksforbund, Hyres- och arrendendmnden i Goteborg,
Hyres- och arrendendmnden i Jonkdping, Hyres- och arrendendmnden i
Link6ping, Hyres- och arrendendmnden i Malmo, Hyres- och arrende-
nidmnden i Stockholm, Hyres- och arrendendmnden i Sundsvall, Hyres- och
arrendendmnden i Umed, Hyres- och arrendenimnden i Vésterds, Hyres-
géstforeningen  Riksforbundet, jagvillhabostad.nu, Konsumentverket,
Kronofogdemyndigheten, Kungl. Tekniska hdgskolan, Léansstyrelsen i
Blekinge lan, Lansstyrelsen i Gévleborgs lén, Lansstyrelsen i Kronobergs
lan, Lansstyrelsen i Norrbottens ldn, Lansstyrelsen i Stockholms 14n, Lans-
styrelsen i Varmlands ldn, Lénsstyrelsen i Véstra Gotalands 1dn, Malmo
tingsrétt, Myndigheten for ungdoms- och civilsamhéllesfragor (MUCF),
Maiklarsamfundet, Qasa AB, Regelradet, Riksbyggen, Samtrygg, Skatte-
verket, Statskontoret, Stockholms tingsrdtt, Svea hovritt, Svensk
Forsakring, Svenska Bankforeningen, Svenska colivingférbundet, Svenskt
Naringsliv, Sveriges advokatsamfund, Sveriges Allménnytta, Sveriges
Hyres- och Relocationforetags Forening (SHRF), Tillvaxtverket,
Angermanlands tingsritt och Orebro tingsritt.

Blocket AB, Bofrdmjandet, Fastighetsmarknadens reklamationsndmnd,
Orimlig hyra, Riksorganisationen for bostadsrittsinnehavare, SBC Sveriges
BostadsrittsCentrum, Stockholms Handelskammare, Sveriges forenade
studentkarer, Umed universitet (juridiska fakulteten) och Villadgarnas
Riksforbund har fatt tillfalle att yttra sig, men har avstatt fran att gora det.

Yttranden har dven inkommit frdn Akademiska hus, Colive, Norrbottens
handelskammare, Studentbostadsforetagen, Urban Rights, Vistsvenska
Handelskammaren samt fran enskilda.
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Lagradsremissens lagforslag

Forslag till privatuthyrningslag

Harigenom foreskrivs foljande.

1 kap. Inledande bestimmelser
Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag géller avtal dir en fysisk person mot ersittning upplater
hus eller delar av hus till ndgon annan for nyttjande. Ett hus eller en del av
ett hus som uppléts genom avtalet bendmns i denna lag som lagenhet.

Lagen géller endast om ldgenheten har upplatits for att helt eller till inte
ovésentlig del anvéndas som bostad.

2§ Om avtalet d&ven ger ritt att nyttja jord tillsammans med lagenheten,
ska denna lag tillimpas pé avtalet, om jorden ska anvindas for tradgéards-
odling i mindre omfattning eller for annat dndamal &n jordbruk.

3§ Lagen giller inte om

1. hyresvirden regelmaéssigt hyr ut fler 4n tva lagenheter som inte utgor
del av hyresvérdens bostad,

2. hyresvirden innehar lagenheten med hyresritt, eller

3. upplételsen avser fritidsindamal.

Om ett hyresavtal dr undantaget fran lagens tillimpningsomrade enligt
forsta stycket 1 eller 2, géller det &ven om de forhallanden som anges dar
dndras.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen

4§ Avtalsvillkor som i jamforelse med bestimmelserna i denna lag &r
till nackdel for hyresgésten dr utan verkan mot hyresgésten, om inte annat
anges i lagen.

Hyresavtalet

5§ Ett hyresavtal ska upprittas skriftligen, om hyresvérden eller hyres-
gisten begér det.

Hyrestiden

6 § Ett hyresavtal géller tills vidare, om inte en bestimd hyrestid avta-
lats.

2 kap. Hyran

Avtalsvillkor om hyran

1§ Nér ett hyresavtal ingés for en lagenhet ska hyresvérden och hyres-
gésten komma Sverens om hyrans storlek. Hyran ska vara bestdmd till
beloppet.



Parterna fér, trots att hyran ska vara bestamd till beloppet, avtala om att Prop. 2025/26:187
ersittning for nyttigheter sdsom kostnader for ldgenhetens uppvarmning, Bilaga 4
nedkylning, forseende med varmvatten eller el eller avgifter for vatten och
avlopp ska betalas med ett belopp som motsvarar kostnaden for forbruk-
ningen.

Om parterna inte har kommit dverens om hyrans storlek eller Gverens-
kommelsen strider mot forsta eller andra stycket, ska hyran betalas med
ett skéligt belopp. Vid bedomningen ska parternas avsikter och 6vriga
forhéllanden nér avtalet ingicks sérskilt beaktas.

Betalning av hyran

2 § Hyran ska betalas i forskott fore varje kalenderménads bdrjan. Om
inte annat har avtalats, ska hyran betalas senast den sista vardagen i varje
kalenderménad eller, om hyran beriknas for kortare tid 4n en ménad,
senast den sista vardagen fore borjan av den tid for vilken hyran beréknas.

3§ Hyran ska betalas genom en bank eller ndgon annan liknande betal-
ningsformedlare, om inte annat har avtalats. Om hyran ska betalas pa en
ort utanfoér Sverige, ar hyresvarden skyldig att std for de sérskilda kost-
nader detta medfor.

Om hyresgésten ldmnar ett betalningsuppdrag pa hyran till en bank eller
nagon annan liknande betalningsférmedlare anses beloppet ha kommit
hyresvérden till handa nir betalningsuppdraget togs emot.

Andring av hyran enligt ett villkor i hyresavtalet

4 § Parterna far avtala om att hyran ska kunna dndras enligt ett index.
Den part som vill att hyran ska &ndras enligt ett indexvillkor ska skrift-
ligen meddela motparten detta. Om motparten begir det ska parten ge
honom eller henne ett underlag som visar hur hyreséndringen berdknats.
Den nya hyran borjar gélla vid det manadsskifte som intraffar tidigast
en manad efter att ett meddelande enligt andra stycket har skickats. Den
tidigare hyran maste dock ha géllt i minst ett ar.

Provning av hyran hos hyresnimnden

58§ Om hyresgésten vill att hyran ska dndras pd annat sétt 4n som avses
i4 §, far han eller hon ansoka hos hyresnimnden om &ndring av hyran.

Om hyran for lagenheten &r vésentligt hogre dn den hyra som i allménhet
tas ut nér liknande lagenheter hyrs ut, ska hyresndmnden faststilla den till
ett belopp som ar skiligt vid en jamforelse med i forsta hand hyran for
sadana liknande ldgenheter.

6§ Hyresndmndens beslut om dndring av hyran anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning.
Den nya hyran ska gilla fran dagen for ansdkan hos hyresndmnden om
inte hyresndmnden beslutar att den ska gélla fran en annan tidpunkt.
Om hyran sénks for forfluten tid, ska hyresvarden samtidigt forpliktas
att till hyresgésten betala tillbaka det som han eller hon till f61jd av beslutet
har tagit emot for mycket och rdnta pa beloppet. Rantan ska berdknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635) for tiden frdn dagen for beloppets motta- 235
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déarefter.

3 kap. Lagenhetens skick och hinder i hyresritten

Krav pa lidgenhetens skick

1§ Légenhetens skick ska vid tilltrddet stimma &verens med det som
foljer av parternas avtal.

Om inte annat foljer av avtalet ska ldgenhetens skick stimma Overens
med det som

1. hyresgisten med fog kan forvinta sig med hansyn till uppgifter som
hyresvérden tillhandahéllit om ldgenheten, eller

2.1 allménhet kan forvdntas av en saddan ldgenhet som hyresavtalet
giéller, om inga uppgifter har ldmnats om ldgenhetens skick.

Under hyrestiden ska hyresvirden hélla ldgenheten i det skick som foljer
av forsta och andra styckena, om inte ndgot annat har avtalats.

Pafoljder vid brister i liigenhetens skick

2§ Om ldagenheten pa tilltrddesdagen inte ar i det skick som foljerav 1 §,
eller om den annars inte kan anvandas pé det sétt som forutsétts, far hyres-
gésten enligt 4-6 §§ kriva erséttning for att avhjélpa bristen, krdva hyres-
avdrag eller hdva avtalet. Hyresgésten har darutdver ritt till skadestdnd
enligt 7 §.

3§ Om liagenheten skadas under hyrestiden, eller om hinder eller men
pa annat sitt uppstar i nyttjanderitten, géller 4-7 §§. De géller dock inte
om hyresgésten dr ansvarig for skadan eller 4r den som har vallat hinder
eller men.

Riitt till avhjilpande

4 § Hyresvirden ir skyldig att pd hyresgéstens begiran avhjilpa en brist
sa snart det kan ske. I annat fall far hyresgésten pa hyresvardens bekostnad
avhjélpa bristen i den utstrackning kostnaden ar skélig.

Riitt till hyresavdrag

5§ Forden tid som ldgenheten &r i bristfalligt skick har hyresgasten rétt
till skéligt hyresavdrag.

Hyresavdrag fér avse tiden innan bristen patalats av hyresgésten endast
om hyresvarden handlat grovt véardslost eller i strid med tro och heder.

Riitt att sdga upp hyresavtalet

6 § Om hyresvirden inte avhjélper en brist skyndsamt efter tillsdgelse
fran hyresgésten, far hyresgésten sdga upp avtalet med omedelbar verkan.
En uppséigning far dock goras endast om bristen &r av visentlig betydelse
for hyresgésten.

Om bristen avhjélpts har hyresgésten inte ldngre rétt att siga upp hyres-
avtalet.



Riitt till skadestand

7§ Hyresgéasten har ritt till skadestand for en brist. Hyresgésten har dock
inte rétt till ersdttning om hyresvirden visar att bristen inte beror pé hyres-
véardens forsummelse.

4 kap. Hyresgistens anvindning av ligenheten

Vad ldgenheten far anvindas till

1§ Hyresgésten far inte anvénda ldgenheten for ndgot annat &ndamal 4n
det som foljer av avtalet.

Hyresgiistens plikt att varda ligenheten

2 § Hyresgisten ska under hyrestiden vérda lagenheten och det som hor
till den val.

3§ Hyresgésten ar skyldig att ersétta all skada som uppkommer genom
hans eller hennes véllande.

Hyresgésten dr ocksa skyldig att ersétta all skada som uppkommer
genom vardsloshet eller forsummelse av ndgon som

1. hor till hyresgéstens hushall,

2. @r inneboende enligt 5 kap. 3 § eller besoker hyresgésten, eller

3. utfor arbete i ligenheten for hyresgéstens rakning.

Hyresgésten dr dock endast ansvarig for brandskada som han eller hon
sjdlv inte vallat, om hyresgésten brustit i den omsorg och tillsyn som han
eller hon borde ha visat.

Hyresgistens informationsskyldighet

4§ Hyresgisten ska genast informera hyresvirden om det uppkommer
en skada eller brist som maéste avhjdlpas skyndsamt for att det inte ska
uppsta en allvarlig oldgenhet.

Vid annan skada eller brist ska hyresgdsten sa snart det kan ske infor-
mera hyresvarden.

Om hyresgédsten forsummar sin informationsskyldighet enligt forsta
eller andra stycket, dr hyresgésten ansvarig for den skada som orsakas av
forsummelsen.

Bristande skotsamhet och storningar i boendet

58§ Hyresgisten ska se till att det som krévs for att bevara trygghet, sund-
het, ordning och gott skick inom fastigheten inte &sidosétts nér han eller
hon anvénder lagenheten (bristande skdtsamhet).

Hyresgidsten ska vid sin anvédndning av ldgenheten ocksa se till att de
som bor i omgivningen inte utsétts for storningar som i sddan grad kan
vara skadliga for hélsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljo att de
inte skéligen bor télas (storningar i boendet).

Med storningar i boendet likstills att hyresgésten begar brott, om brotts-
ligheten &r d4gnad att medfora en sadan forsdmring av ndrmiljon som inte
skéligen bor talas av dem som bor i ldgenhetens omgivning. Nér det finns
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1 stéllet.

6 § Om det forekommer bristande skdtsamhet eller storningar i boendet,
ska hyresvdrden uppmana hyresgésten att se till att beteendet omedelbart
upphor.

Forsta stycket géller inte om hyresvérden sdger upp hyresavtalet med
anledning av bristande skotsamhet som med hénsyn till dess art eller om-
fattning &r sérskilt allvarlig (sérskilt allvarlig bristande skotsamhet) eller
med anledning av storningar i boendet som &r sérskilt allvarliga (sérskilt
allvarliga storningar i boendet).

7§ Hyresgisten ska hélla noggrann tillsyn dver att de personer som
hyresgésten svarar for enligt 3 § andra stycket inte gor sig skyldiga till
bristande skdtsamhet eller storningar i boendet.

Hyresvirdens ritt till tilltride

8§ I frdga om hyresvirdens rétt att fa tilltrade till lagenheten tillimpas
12 kap. 26 § jordabalken.

5 kap. Overlitelse och upplitelse av Ligenheten

Overlitelse av hyresritten

1§ Hyresgésten far inte dverldta hyresritten utan hyresviardens sam-
tycke.

Om hyresgésten overlater hyresritten med samtycke av hyresvirden &r
hyresgésten fri fran sina skyldigheter enligt hyresavtalet som avser tiden
efter dverlatelsen. Detta géller endast om inte ndgot annat villkor stillts
upp i samband med samtycket.

Den nya hyresgésten svarar endast for skyldigheterna enligt avtalet for
tiden efter 6verlatelsen, om inte ndgot annat avtalats med hyresviarden.

Upplitelse i andra hand

2§ Hyresgésten far inte utan hyresviardens samtycke hyra ut eller pa
nagot annat sitt upplata lagenheten i andra hand till nagon annan for sjalv-
stindigt brukande.

Om hyresgiésten inte anvinder lagenheten som bostad i beaktansvird ut-
strackning, ska en upplatelse av ldgenheten eller en del av den alltid anses
vara for sjélvsténdigt brukande.

Upplatelse till inneboende

3§ Hyresgésten far inte ldta utomstaende personer bo i lagenheten (inne-
boende) i en utstrackning som hyresvirden inte skéligen ska behdva godta.
Vid bedomningen ska det sarskilt beaktas

— om det bor fler personer i ldgenheten &n vad den ar anpassad for med
hénsyn till storlek och utformning i 6vrigt,

— hur lang tid inneboende har bott i ldgenheten,

— boendeforhallandena i 6vrigt,



— risken fOr att forvaltningen av fastigheten forsvéras eller fordyras,

—risken for att andra boende utsétts for storningar eller andra oldgen-
heter,

— uthyrningens privata karaktér.

Om lagenheten utgor del av hyresvérdens bostad, far hyresgésten inte ha
inneboende utan hyresvéirdens samtycke.

Hyresgistens ansvar vid upplatelse eller 6verlitelse till annan

4§ Om hyresgésten har upplatit 1dgenheten i andra hand till ndgon annan
for sjdlvstandigt brukande eller utan samtycke har overlatit hyresrétten, &r
hyresgésten ansvarig for skada som den som ldgenheten upplatits eller
overlétits till skulle ha ersatt enligt 4 kap. 3 eller 4 §, om ldgenheten hade
varit hyrd av honom eller henne.

6 kap. Upphorande av hyresavtalet

Upphorande av tidsbestimda hyresavtal

1§ Ett hyresavtal som géller for bestimd tid upphor att gélla vid hyres-
tidens slut.

Hyresgésten far alltid sdga upp avtalet att upphdra att gilla vid ett
manadsskifte som intréffar tidigast tre manader fran uppsigningen.

Uppsigning av hyresavtal som géller tills vidare

2§ Ett hyresavtal som géller tills vidare far sdgas upp att upphora att
gilla vid ett manadsskifte som intraffar tidigast tre manader fran uppséag-
ningen.

Hyresvérdens ritt till uppsigning i fortid

3§ Hyresvérden har ritt att sdga upp avtalet till att omedelbart upphora,
om

1. hyresgisten drojer med att betala hyran mer 4n tva veckor efter for-
fallodagen,

2. hyresgésten utan samtycke overlater hyresritten, satter nigon annan i
sitt stdlle eller upplater lagenheten i andra hand eller till inneboende och
inte kan visa nagon giltig ursékt,

3. lagenheten anvénds i strid med 4 kap. 1 § och avvikelsen inte dr utan
betydelse for hyresvérden eller 1igenheten anviands i strid med 5 kap. 3 §
forsta stycket, och hyresgésten inte rattar sig skyndsamt efter uppmaning,

4. lagenheten vanvardas pa nagot sitt och hyresgésten inte rattar sig
skyndsamt efter uppmaning,

5. hyresgisten eller ndgon annan, som hyresrétten Overlatits till eller
lagenheten upplatits till, gor sig skyldig till bristande skdtsamhet eller stor-
ningar i boendet eller inte héller den tillsyn som krivs enligt 4 kap. 7 § och
inte réttar sig skyndsamt efter uppmaning,

6. hyresgisten vagrar hyresvérden tilltrdde till ldgenheten i strid med
4 kap. 8 § och inte kan visa ndgon giltig ursakt,
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7. hyresgasten asidosdtter en avtalsenlig skyldighet som gar utdver
hyresgéstens skyldigheter enligt denna lag och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvarden att skyldigheten fullgors, eller

8. lagenheten eller utrymme som hor till den anvinds for att bega all-
varlig brottslighet eller for att bega brott vanemaéssigt eller i stérre om-
fattning.

Om det dr fraga om sérskilt allvarlig bristande skdtsamhet eller sarskilt
allvarliga storningar i boendet géller forsta stycket 5 &ven om nagon upp-
maning om réttelse inte har gjorts.

Hyresvirden har inte rétt att siga upp avtalet i fortid om det som ligger
hyresgésten till last dr av ringa betydelse.

4§ Om hyresavtalet sdgs upp enligt 3 § har hyresvérden ratt till skade-
stand for den skada hyresvérden lider pd grund av att avtalet upphor i
fortid.

5§ Om hyresgisten rittar sig innan hyresavtalet sagts upp med stéd av
3 § forsta stycket 1 eller 3—6, har hyresvérden inte langre rétt att sdga upp
hyresavtalet pa den grunden. Detta géller dock inte om hyresavtalet sagts
upp pad grund av sérskilt allvarlig bristande skdtsamhet eller sérskilt
allvarliga storningar i boendet.

6 § En uppsédgning med stdd av 3 § forsta stycket 2, 7 eller 8 ska goras
inom sex manader fran det att hyresvirden fick vetskap om forhallandet.
Om det inom den tiden inletts ett rdttsligt forfarande om brottslighet i
lagenheten eller utrymme som hor till den far uppsédgning pa grund av
brottsligheten dock goras inom tva manader efter att det rattsliga forfa-
randet avslutats.

Om fristerna enligt forsta stycket inte foljs, har hyresvarden inte ldngre
rdtt att siga upp hyresavtalet.

Hur en uppségning ska goras

7§ Enuppsédgning ska vara skriftlig. Uppségningen far dock vara munt-
lig, om det &r hyresgisten som séger upp hyresavtalet och hyresvirden
lamnar ett skriftligt erkénnande av uppsdgningen.

8§ Om den som soks for uppségning har hemvist i Sverige, far uppsig-
ningen skickas i rekommenderat brev till den sdktes vanliga adress. Hyres-
avtalet anses da ha sagts upp nér brevet har ldmnats in for postbefordran.

Om den som sdks for uppsidgning har lamnat uppgift om en elektronisk
adress, som meddelanden till honom eller henne kan skickas till, far upp-
sdgningen skickas till den adressen. Hyresavtalet anses da ha sagts upp nér
uppsédgningen har skickats till den angivna adressen.

98§ Om den som soks for uppsdgning inte har nagon kénd hemvist i
Sverige eller nagon elektronisk adress dit meddelanden kan skickas ska upp-
sdgningen delges.

Om den som avses i forsta stycket inte heller har ett kdnt ombud som har
ritt att ta emot uppségning for honom eller henne, far uppségning ske genom
kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar.



En ansokan hos domstol med yrkande att hyresforhallandet ska upphéra Prop. 2025/26:187
eller att hyresgésten ska avhysas géller som uppsdgning nér delgivning skett Bilaga 4
pa foreskrivet sitt. Detsamma géller en ansdkan enligt lagen (1990:746) om
betalningsforeldggande och handrickning om att hyresgésten ska avhysas.

Konsekvenser for vissa andra avtal nir hyresavtalet upphor att gilla

10§ Om ett hyresavtal upphor att gélla och det forutom hyresavtalet
finns ett annat avtal mellan hyresvidrden och hyresgésten som avser en
nyttighet som har ett omedelbart samband med anvéndningen av lagen-
heten och som &r av mindre betydelse 1 jamforelse med den anvandningen,
upphor dven det andra avtalet samtidigt att gélla.

Nir hyresgisten ska liimna léigenheten

11 § Nér hyrestiden har 16pt ut ska hyresgésten senast nista dag klockan
12.00 ldmna lagenheten.

Om ldgenheten ska ldmnas pé en sondag, annan allmén helgdag, 16rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton, ska den i stéllet [imnas nista
vardag.

Forsta och andra styckena géller inte om annat avtalats.

12§ Om hyresgésten dverger lagenheten, tillimpas 12 kap. 27 § jorda-
balken.

7 kap. Ovriga bestimmelser

Preskription

1§ En hyresvird eller en hyresgést som vill framstilla fordringsansprak
pa grund av ett hyresforhallande, ska vicka talan om detta inom tvé ér frén
det att hyresgésten lamnade ldgenheten. Gors det senare dr rétten till talan
forlorad, om inte annat har avtalats.

Om den ena parten har vickt talan i rétt tid, har den andra parten rétt till
kvittning, fastin hans eller hennes ritt till talan ar forlorad.

Nir vissa meddelanden ska anses limnade

2§ Ett meddelande som avses i 2 kap. 4 § andra stycket, 3 kap. 4 eller
6§, 4 kap. 4 § forsta eller andra stycket eller 4 kap. 6 § forsta stycket ska
anses lamnat nér det har skickats i rekommenderat brev till mottagarens
vanliga adress.

Om hyresgésten eller hyresvirden har 1amnat uppgift om en postadress,
dit meddelanden ska skickas, anses den som hans eller hennes vanliga
adress. Om hyresgisten inte har lamnat nagon sérskild adressuppgift, far
hyresvirden skicka meddelanden till den uthyrda lagenhetens adress.

Om hyresgisten eller hyresvérden har 1dmnat uppgift om en elektronisk
adress far meddelanden &ven skickas till den. Meddelandet ska da anses
lamnat nér det har skickats till den adressen.
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3§ Om fastigheten blivit utmétt eller hyresvérden forstts i konkurs fore
tilltradesdagen, tillimpas 12 kap. 29 och 30 §§ jordabalken.

Om hyresgésten forsitts i konkurs, tillimpas 12 kap. 31 § forsta, andra
och fjéarde styckena jordabalken.

Forfarandet i hyrestvister

4§ Hyresndmndens beslut i en tvist om hyra enligt 2 kap. 5 § far 6ver-
klagas inom tre veckor frén den dag det meddelades.

Overklagandet ska ges in skriftligen till hyresnimnden. Det provas dir-
efter av Svea hovritt.

5§ Ientvistom hyraenligt2 kap. 5 § ska varje part sta for sin rattegéngs-
kostnad i hovritten.

Om en part har handlat pé ett sddant sétt som anges i 18 kap. 6 § rtte-
gangsbalken, far ratten bestimma att den parten ska ersétta de kostnader som
denne har orsakat motparten. Om partens stillforetradare, ombud eller bitré-
de har handlat pa ett sidant sétt som anges i 18 kap. 7 § rittegdngsbalken,
far ratten bestimma att han eller hon tillsammans med parten ska ersitta
sddana kostnader.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. Genom lagen upphévs lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.

3. Den upphévda lagen géller dock fortfarande for avtal som har ingatts
enligt den lagen.



Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i friga om jordabalken'
dels att 7 kap. 31§, 12 kap. 1, 45, 45 a, 55-55b, 551, 65 a och 70 §§

ska ha foljande lydelse,

dels att det ska infOras sex nya paragrafer, 12 kap. 1 a—1 f §§, och nér-
mast fore 1 d och 1 e §§ nya rubriker av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.
31 §?

Om en fastighetsdgare har upplatit
en nyttjanderatt till ndgon som i sin
tur har upplatit arrende eller hyra
géller foljande. Om det rdder in-
tressegemenskap mellan fastig-
hetsdgaren och uppldtaren och det
med hdnsyn hdrtill och till om-
stiandigheterna i ovrigt kan antas
att rdttsforhallandet utnyttias for
att kringgd ndgon bestimmelse i
lag som dr till forman for en nytt-
janderdttshavare, har arrendatorn
och hyresgdsten samma ritt i for-
hallande till fastighetsdgaren som
de skulle ha haft om fastighetsdigaren
hade upplatit deras nyttjanderitt.

Om en fastighetsdgare har upplatit
en nyttjanderétt till ndgon som i sin
tur har uppléatit arrende eller hyra
har arrendatorn eller hyresgdsten
samma rdtt i forhdllande till fastig-
hetsdgaren som uppldtaren har om

1. det rdder en intressegemen-
skap mellan fastighetsdgaren och
uppldtaren, och

2. det med hdnsyn till intresse-
gemenskapen och omstindigheterna i
ovrigt kan antas att réttsforhdllan-
det utnyttjas for att kringgda bestdm-
melser i lag som dr till formdn for
arrendatorn eller hyresgdsten.

Foérsta stycket gdller inte om upp-
latelsen i andra hand dr i dverens-
stimmelse med bestimmelserna om
blockhyra eller om fastighetsdgaren
har vidtagit rimliga dtgdrder for att
forhindra att uppldtelsen strider mot
dessa bestimmelser.

12 kap.
1§

Detta kapitel avser avtal, genom
vilka hus eller delar av hus upplats
till nyttjande mot ersdttning. Detta
gdller dven om ligenheten upplatits
genom tidnsteavtal eller avtal i
anslutning till sadant avtal.

Detta kapitel gdller avtal, genom
vilka hus eller delar av hus uppléts
till nyttjande mot ersittning. Ett hus
eller en del av ett hus som uppldts
genom avtalet bendmns i denna
balk som ldgenhet.

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

2 Senaste lydelse 1985:278.
3 Senaste lydelse 2019:840.
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Innefattar avtalet a&ven upplatelse
av jord att nyttjas tillsammans med
lagenheten, ska detta kapitel till-
ldmpas pd avtalet, om jorden ska
anviandas for trddgardsodling i
mindre omfattning eller for annat
dndamal &n jordbruk. Forenas ett
tjansteavtal, som inte dr av ringa
betydelse, med uppldtelse av savdil
ldgenhet for bostadsdndamal som
jord, ska kapitlet tillimpas, om upp-
latelsen av ldgenheten dr mera bety-
delsefull dn upplatelsen av jorden.

Med bostadsligenhet avses ldgen-
het som uppldtits for att helt eller
till en inte ovdsentlig del anvindas
som bostad. Med lokal avses annan
ldgenhet dn bostadsldgenhet.

Det som foreskrivs i detta kapitel
om sambor giller endast sddana
samboférhdllanden ddr ingen av
samborna dr gift.

Férbehdll som strider mot en
bestimmelse i detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgdsten eller den som
har ritt att trdda i hans eller hennes
stdlle, om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadsligenheter, som hyresgdsten
ska hyra ut i andra hand eller upp-
ldta med kooperativ hyresridtt, far
parterna avtala om forbehdll som
strider mot det som sdgs i detta
kapitel om sadana ldgenheter, under
forutsdttning att forbehdllet inte
strider mot bestdmmelserna om lo-
kaler och inte heller avser rditten till
forlingning av avtalet eller grunderna
for faststdillande av hyresvillkoren i
samband med sadan forlingning.
Ett sddant forbehdll giller endast
om det godkdnts av hyresndmnden.
Godkéinnande behdvs dock inte om
staten, en kommun, en region eller
ett kommunalforbund dr hyresvdird.

Llagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad finns sdrskilda be-
stammelser om uppldtelse av bo-
stadsldgenhet i vissa fall.

Om avtalet dven avser upplételse
av jord att nyttjas tillsammans med
lagenheten gdller kapitlet, om jor-
den ska anvindas for tradgards-
odling i mindre omfattning eller for
annat dndamal an jordbruk.



la§

Detta kapitel gdller dven om ldgen-
heten uppldtits genom ett tjdnste-
avtal eller ett avtal i anslutning till
ett tjdnsteavtal.

Om ett tjdnsteavtal, som inte dr
av ringa betydelse, forenas med
uppldtelse av savdl en Ildgenhet for
bostadsdndamdl som jord, gdller
kapitlet endast om uppldtelsen av
ldgenheten dr mer betydelsefull dn
uppldtelsen av jorden.

10§
Med bostadsligenhet avses ligen-
het som uppldtits for att helt eller
till en inte ovdsentlig del anvindas
som bostad.

Med lokal avses annan ldgenhet
dn bostadsldgenhet.

Med sambo avses i detta kapitel
endast sadana samboforhallanden
ddr ingen av samborna dr gift.

lcy

Detta kapitel gdller inte for avtal
om hyra som omfattas av privat-
uthyrningslagen (2026:000), om
inte annat anges i den lagen.

Avvikande avtalsvillkor

1d§

Avtalsvillkor som strider mot en be-
stimmelse i detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgdsten eller den
som har rdtt att trdda i hans eller
hennes stdlle, om inte annat foljer
av balken.

Blockhyra

le§

Ett hyresavtal som omfattar minst tre
bostadsldgenheter som hyresgdsten
ska uppldta i andra hand eller upp-
lata med kooperativ hyresrdtt far
innehdlla villkor som strider mot
det som sdgs i detta kapitel om
bostadsligenheter, om hyresnimn-
den ldmnar tillstand till det eller
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om sddant tillstand inte behévs
(blockhyra).  Avtalsvillkoren far
inte strida mot det som sdgs om
lokaler.

Hyresndmnden ska Idmna till-
stand, om

1. hyresgdsten ska uppldta ldgen-
heterna till

a) sina anstdllda eller en annan
tydligt avgrdnsad krets av perso-
ner,

b) en juridisk person for att den
ska kunna erbjuda en bostad dt
personer som arbetar for den, eller

¢) personer som ska nyttja en del
av ldgenheten ensam och dvriga
delar av Idgenheten gemensamt
med andra hyresgdster och ldgen-
heterna har anpassats for sddan
anvdndning, och

2. det inte finns sdrskilda skdl
mot att ge tillstand.

Ett tillstand behovs inte om staten,
en kommun, en region eller ett
kommunalforbund dr hyresvird.

11§

Nir hyresndmnden ldmnar tillstand
till blockhyra enligt 1 e § far ndmn-
den bestdmma att tillstandet upphor
att gilla vid en viss tidpunkt om det
finns sdrskilda skdl for det. Om en ny
ansokan har ldmnats in fore den
tidpunkten upphor dock tillstandet
inte att gdlla i avvaktan pd hyres-
nédmndens beslut.

45 §*
Bestammelserna i 4652 §§ géller vid upplatelser av bostadslagenheter,
om inte

1. hyresavtalet avser upplatelse av en ldgenhet i andra hand till annan for
sjdlvstandigt brukande och hyresforhallandet upphdr innan det har varat
langre &n tva ar i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som sédgs i 1 avser ett moblerat rum eller
en ldgenhet for fritidséndamal och hyresforhallandet upphor innan det har
varat langre &n nio ménader i foljd,

3. ldgenheten utgor en del av uppléatarens egen bostad,

4 Senaste lydelse 2008:1074.



4. hyresvérden sdger upp hyresforhallandet att upphora i fortid pé den
grunden att hyresrétten ar forverkad och annat inte foljer av 47 §, eller
5. annat foljer av en sddan overenskommelse som avses i 45 a §.

Bestaimmelsen i forsta stycket 1
géller inte om uppldtaren har hyrt
ldgenheten tillsammans med minst
tva ldgenheter till for att hyra ut
dem i andra hand.

Bestimmelsen 1 forsta stycket 1
géller inte vid uppldtelser i andra
hand av en ldgenhet som i tidigare
led upplatits med blockhyra.

45a §

Om hyresvirden och hyresgésten i
en sarskilt uppréttad handling har
kommit 6verens om att hyresrétten
inte ska vara forenad med rtt till
forlangning, géller Gverenskom-
melsen om den har godkénts av
hyresndmnden. I f6ljande fall géller
Overenskommelsen dven utan sa-
dant godkénnande.

Om hyresvirden och hyresgésten i
en sarskilt upprittad handling har
kommit 6verens om att hyresrétten
inte ska vara forenad med ritt till
forlangning, géller Overenskom-
melsen om den har godkints av
hyresndmnden. I f6ljande fall géller
overenskommelsen dven utan sa-
dant godkénnande:

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresforhallandet har inletts
och avser en hyresritt som &r forenad med ritt till forlingning.

2. Overenskommelsen triffas for en tid om hogst fyra ar frin det att
hyresforhallandet inleds och inneborden i dverenskommelsen ar att hyres-
gésten inte ska ha ritt till forléingning, om

a) 1 friga om en bostadsldgenhet i ett en- eller tvafamiljshus som inte
ingdr i en affarsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden ska
bositta sig i ldgenheten eller Gverlata huset,

b) i frdga om en bostadsldgenhet som upplats i andra hand, hyresvérden
ska bositta sig i ldgenheten eller, nédr hyresvarden innehar ldgenheten med
bostadsritt, bositta sig i den eller 6verlata bostadsratten, eller

c)i fraga om en bostadslidgenhet inom en dgarldgenhetsfastighet som
inte ingar i en affarsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden
ska bositta sig i eller Gverlata fastigheten.

3. Overenskommelsen triffas for en
tid om hogst ett dr frdan det att hyres-
forhdllandet inleds, om ligenheten i
tidigare led uppldtits med blockhyra
enligt 1 e § andra stycket 1 b och
avstdendet av ritten till forlingning
avser en sddan uppldtelse som anges i
den bestimmelsen.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresrétten hade sin bostad
i lagenheten ndr 6verenskommelsen triffades, géller dverenskommelsen
mot den maken eller den sambon endast om han eller hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestdmmer faststéller
formulér till 6verenskommelser som avses i forsta stycket 2.

3 Senaste lydelse 2009:180.
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55 §°

Om hyresvirden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek ska hyran faststéllas
till skéligt belopp. Hyran ska inte anses som skélig om den dr patagligt
hogre dn hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvardet ar likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska framst sadan hyra for lagen-
heter som har bestdmts i forhandlingsdverenskommelser enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jaimforelse inte kan goras med
lagenheter pa orten, far i stillet hyran for lagenheter pa en annan ort med
jamforbart hyresldge och i ovrigt likartade forhéllanden pa hyresmark-

naden beaktas.

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

Vid en prévning enligt forsta
stycket 1 frdga om en ldgenhet som
upplats i andra hand ska en hyra som
overstiger den hyra som hyresvir-
den betalar, med tilldgg for mobler,
utrustning och andra nyttigheter,
aldrig anses som skilig. Om uppla-
telsen avser en del av lagenheten ska
en hyra som &verstiger en i for-
hallande till omfattningen av upplé-
telsen proportionerlig andel av den
hyra som hyresvérden betalar, med
tillagg for mobler, utrustning och
andra nyttigheter, aldrig anses som
skilig. Ett tilligg for mobler och
annan utrustning som ingér i upp-
latelsen far inte verstiga 15 procent
av den hyra som hyresvirden beta-
lar. Tilligg for andra nyttigheter
som ingér i upplatelsen fér inte over-
stiga hyresvirdens kostnader for
dem.

Vid en provning enligt forsta
stycket fir hyran for en ldgenhet
inte beaktas om det dr fraga om en
anpassad hyra enligt 55 b § eller en
hyra som ska anses skélig enligt
55¢§.

Vid en provning enligt forsta
stycket 1 frdga om en lagenhet som
uppléats i andra hand ska en hyra som
overstiger den hyra som hyresvir-
den betalar, med tilldgg for mobler,
utrustning och andra nyttigheter,
aldrig anses som skilig. Om upplé-
telsen avser en del av lagenheten ska
en hyra som Overstiger en i for-
hallande till omfattningen av uppla-
telsen proportionerlig andel av den
hyra som hyresvérden betalar, med
tillagg for mobler, utrustning och
andra nyttigheter, aldrig anses som
skilig. Ett tilligg for mobler och
annan utrustning som ingar i uppla-
telsen far inte Overstiga 15 procent
av den hyra som hyresvirden beta-
lar. Tilligg for andra nyttigheter
som ingér i upplatelsen fér inte over-
stiga hyresvirdens kostnader for
dem. Det som sdgs i detta stycke
gdller inte en ldgenhet som uppladtits
i andra hand ddr blockhyra gdller i
tidigare led.

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

Om den hyra som &r att anse som skélig vid en provning enligt forsta
stycket dr vésentligt hogre &n den tidigare hyran i hyresférhallandet, ska
hyresndmnden, om hyresgésten begir det och inte sirskilda skél talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skélig tid.
Detta géller inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

¢ Senaste lydelse 2019:533.



Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingér
forhandlingserséttning i hyran en-
ligt 20 § hyresforhandlingslagen,
har hyresgésten trots forsta, andra
och femte styckena ritt att f4 hyran
sankt med ett belopp som motsva-
rar ersdttningen.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har fagits bort och det
ingér forhandlingsersdttning i hy-
ran enligt 20 § hyresforhandlings-
lagen, har hyresgisten trots forsta,
andra och femte styckena rétt att fa
hyran sdnkt med ett belopp som
motsvarar erséttningen.

Om tvisten géller ndgot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyres-
varden eller hyresgésten har stillt upp gélla i den utstrackning det ar skéligt
med hénsyn till hyresavtalets innehdll, omsténdigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intrdffade forhallanden och omstidndigheterna i Ovrigt.
Hyrestiden ska vara obestdmd, om inte bestdmd hyrestid av ndgon sérskild
anledning dr ldmpligare.

Om hyresvérden och hyresgisten kommer 6verens om villkoren for fort-
satt uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, géller de Gverens-
komna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndmnda stycken, i den utstrack-
ning inte ndgot annat foljer av bestimmelserna i dvrigt i denna balk.

55a¢§

Vid provning av hyran skall en at-
gérd som avses i 18 d § och som har
hojt lagenhetens bruksvirde inte
beaktas, om

Vid provning av hyran ska en &t-
gird av hyresvirden som avses i
18 d§ och som har hojt liagen-
hetens bruksvirde inte beaktas, om

1. godkédnnande eller tillstdnd krdvdes for att atgérden skulle fa vidtas
och sadant godkénnande eller tillstdnd inte har 1dmnats,

2. lagenheten &r upplaten till den hyresgést som skulle ha godként atgér-
den eller till en hyresgést som har dvertagit hyresrétten fran denne enligt
33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket, och

3. det vid tidpunkten for dndringen av hyran har forflutit hogst fem ar

sedan atgérden slutfordes.

Om hyresgdsten har bekostat om-
byggnads-, dndrings- eller under-
hallsarbeten eller dtgdrder av ddr-
med jamforlig betydelse i sin ldgen-
het, far hyresvdrden tillgodordkna
sig den forbdttringen endast om det
finns sdrskilda skdl for det.

55b g

Har en hyresgdst bekostat ombygg-
nads-, dndrings- eller underhalls-
arbeten eller atgdrder av ddrmed
jamforlig betydelse i sin ldgenhet,
far vid prévningen av hyran for
ldgenheten hyresvirden tillgodo-

7 Senaste lydelse 2002:29.
8 Senaste lydelse 1994:817.

Om ldgenheten i tidigare led upp-
latits med blockhyra far hyresvir-
den och hyresgdsten i en sdrskilt
upprdttad handling komma éverens
om att hyran ska anpassas genom
att skdilig hyra ska bestimmas med
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rdknas den forbdttringen endast om
det finns sdrskilda skdl for det.

beaktande av det som anges i andra
stycket.

Vid prévning av en anpassad hyra
ska den hyra som avtalats gidlla i
den utstrdckning det dr skdligt med
héinsyn till forutsdttningarna  for
avtalet om blockhyra och den
uthyrningsverksamhet som block-
hyresgdsten ska bedriva, hyres-
avtalets innehdll, omstdndigheterna
vid avtalets tillkomst, senare
intrdffade  forhdllanden,  hyres-
gdstens intresse och omstindighet-
erna i ovrigt.

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

Om hyresvirden har tagit emot en
hyra som inte &r skilig enligt 55 §
forsta—fjarde styckena och 55c§,
ska hyresndmnden pa ansokan av
hyresgésten besluta att hyresvirden
ska betala tillbaka det han eller hon
har tagit emot utover skaligt belopp
tillsammans med rénta. Vid bedom-
ningen av om den mottagna hyran &r
skélig ska hyresndmnden dven beak-
ta en saddan nedsdttning av hyres-
virdens egen hyra som har gjorts
med tillimpning av 55§ sjitte
stycket. Om hyresviarden betalar
hyrestilligg som ska godtas enligt
55d §, ska det beaktas vid bedom-
ningen av hyresvirdens aterbetal-
ningsskyldighet. Réntan berdknas
enligt 5§ rintelagen (1975:635)
fran den dag da hyresvdrden tog
emot beloppet till dess att aterbe-
talningsskyldigheten blivit slutligt
bestdmd genom ett beslut som har
fatt laga kraft och enligt 6 § réante-
lagen for tiden dérefter. Ett beslut
om aterbetalning av hyra far inte
avse langre tid tillbaka &n tva ar fore
dagen for ansokan.

° Senaste lydelse 2019:533.

Om hyresvirden har tagit emot en
hyra som inte &r skilig enligt 55 §
forsta—fjarde styckena, 55b och
55 ¢ §§, ska hyresndmnden pé anso-
kan av hyresgésten besluta att hyres-
virden ska betala tillbaka det han
eller hon har tagit emot utdver ské-
ligt belopp tillsammans med rénta.
Vid bedémningen av om den mot-
tagna hyran ar skilig ska hyresndmn-
den dven beakta en sadan nedsétt-
ning av hyresvérdens egen hyra som
har gjorts med tillimpning av 55 §
sjatte stycket. Om hyresvérden beta-
lar hyrestilligg som ska godtas
enligt 55d§, ska det beaktas vid
beddmningen av hyresvérdens ater-
betalningsskyldighet. Rantan berék-
nas enligt 5 § réntelagen (1975:635)
fran den dag da hyresvérden tog
emot beloppet till dess att aterbe-
talningsskyldigheten blivit slutligt
bestdmd genom ett beslut som har
fatt laga kraft och enligt 6 § rénte-
lagen for tiden dérefter. Ett beslut
om aterbetalning av hyra far inte
avse langre tid tillbaka &n tva ar fore
dagen for ansokan.



I ett d&rende om é&terbetalning en-
ligt andra stycket ska hyresndmn-
den, om hyresgésten begir det,
ocksa faststélla hyran for den fort-
satta uthyrningen frén och med
dagen for ansokan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55§ forsta—fjarde
styckena och 55 ¢ §. Vid prévningen
ska hyresndimnden dven beakta en
sddan nedséttning av hyresvérdens
egen hyra som har gjorts med
tillimpning av 55 § sjétte stycket.
Om hyresvirden betalar hyrestilligg
som ska godtas enligt 55 d §, ska det
beaktas nir hyran faststdlls. Beslut
om dndring av hyresvillkoren anses
som avtal om villkor for fortsatt
uthyrning. Nar det finns skal till det,
far hyresnimnden bestimma att
beslutet ska gélla omedelbart. Om
hyran hojs eller sinks retroaktivt
tillimpas 55 e § femte—attonde styck-
ena.

I ett drende om &terbetalning en-
ligt andra stycket ska hyresndmn-
den, om hyresgdsten begir det,
ocksa faststélla hyran for den fort-
satta uthyrningen frén och med
dagen for ansokan. Vid denna prov-
ning tillimpas 55§ forsta—fjarde
styckena, 55boch 55c¢§§. Vid
provningen ska hyresndamnden dven
beakta en sidan nedsittning av
hyresvirdens egen hyra som har
gjorts med tillimpning av 55 § sjétte
stycket. Om hyresviarden betalar
hyrestilligg som ska godtas enligt
55d§, ska det beaktas ndr hyran
faststélls. Beslut om é&ndring av
hyresvillkoren anses som avtal om
villkor for fortsatt uthyrning. Nar det
finns skal till det, far hyresndmnden
bestdmma att beslutet ska gélla ome-
delbart. Om hyran hojs eller sdnks
retroaktivt tillimpas 55 e § femte—
attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna préva en ansdkan enligt andra stycket
ska ansokan ha kommit in till hyresndmnden inom tre manader fran det att

hyresgésten lamnade lagenheten.

65a§'"

Ingen fér begira, traffa avtal om eller
ta emot erséttning av hyressokande
for formedling av en bostadsldgen-
het for nagot annat &ndamal &n
fritidsindamal. S&dan erséttning far
dock tas ut vid yrkesméssig bostads-
formedling enligt grunder som fore-
skrivs av regeringen eller den myn-
dighet som regeringen bestimmer.

Ingen fér begéra, triffa avtal om eller
ta emot ersittning av hyressdkande
for formedling av en bostadslagen-
het for ndgot annat &dndaméal &n
fritidsindamal. Sadan erséttning far
dock tas ut vid yrkesmaissig bostads-
formedling. Ersdttningen far uppgd
till, inklusive mervdrdesskatt, hogst
en tiondel av prisbasbeloppet enligt
2kap. 6 och 78§ socialforsik-
ringsbalken for en moblerad eller
omoblerad ldgenhet i ett en- eller
flerfamiljshus och 1/20 av ndmnda
belopp for ett moblerat eller omo-
blerat rum. Ersdttningen far tas ut
endast om formedlingen leder till
att det triffas ett hyresavtal.

I frdga om kdavgift vid kommunal bostadsféormedling géller sérskilda
bestaimmelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsdrjnings-

ansvar.

10 Senaste lydelse 2019:523.
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Prop. 2025/26:187  Den som bryter mot forsta stycket doms till fingelse i hogst tva ar. Om
Bilaga 4 brottet dr ringa, doms till boter eller fingelse i hogst sex manader.

Om brottet dr grovt, doms till fangelse i ldgst sex ménader och hogst fyra
ar. Vid bedomningen av om brottet &r grovt ska det sérskilt beaktas om
gérningen har avsett betydande vérde eller har utgjort ett led i en verksam-
het som bedrivits yrkesmaéssigt eller i storre omfattning eller om gérnings-
mannen har anvént en urkund eller ndgot annat vars brukande &r straffbart
enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller limnat osann uppgift infor myndig-
het.

Den som har tagit emot en otilliten erséttning &r skyldig att betala tillbaka
den.

Lydelse enligt lagrddsremissen  Féreslagen lydelse
Okade mdjligheter till hemma-
laddning av elfordon
70 §
Beslut av hyresndmnden i foljande fragor far 6verklagas inom tre veckor
fran den dag beslutet meddelades:

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

2. upprustningsforeldggande eller forbittrings- och dndringsatgérder enligt
18 a—18 feller 18 h §,

. dndrad anvindning av lokal enligt 23 § andra stycket,
. erséttning enligt 24 a §,

. installation av laddningspunkt enligt 24 b §,

. Overlatelse av hyresritt enligt 34, 36 eller 37 §,

7. godkdnnande av 6verenskom- 7. tillstand till blockhyra enligt 1 e
melse som avses i § sjétte stycket, och I f§§ och godkénnande av
45 aeller 56 §, Overenskommelse som avses i 45 a

eller 56 §,

[ )RRV, TN SN OS]

8. foreldgganden enligt 46 b §,

9. forlangning av hyresavtal enligt 49 §,

10. uppskov med avflyttning enligt 52 §,

11. dndring av hyresvillkor enligt 54 §,

12. aterbetalning och faststéllande av hyra enligt 55 £ §,

13. utddmande av vite enligt 62 §, och

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

Beslut av hyresndmnden i f6ljande fragor far inte 6verklagas:

1. lagenhetsbyte enligt 35 §,

2. upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 40 §, och

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresndmnden far tillata att ett beslut som avses i andra stycket 1 eller
2 dverklagas om det dr av vikt for ledning av réttstillimpningen att over-
klagandet provas av hovrétten.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2026.
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2. De nya bestimmelserna i 12 kap. 1-1d, 55, 55 a och 70 §§ gdller Prop. 2025/26:187

dven for hyresavtal som har ingatts fore ikrafttrdidandet, om inte nagot
annat foljer av 3.

3. Den dldre bestaimmelsen i 12 kap. 55 § géller om en ansdkan har
gjorts hos hyresndmnden fore ikrafttradandet.

4. De nya bestémmelserna i 12 kap. 1 e § géller nér ansdkan om tillstand
gors efter ikrafttrddandet eller, om tillstind inte krdvs, om avtalet om
blockhyra ingés efter den tidpunkten.

5. Den nya bestimmelsen i 7 kap. 31 § giller om en ansékan om tillstdnd
enligt 12 kap. 1 e § gjorts efter ikrafttridandet eller, om tillstind inte
behovs, avtalet om blockhyra ingatts efter den tidpunkten.

Bilaga 4
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arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs i frdga om lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresnimnder!

dels att 4, 23 och 32 §§ ska ha f6ljande lydelse,

dels att det ska inforas tva nya paragrafer, 14 a och 23 c §§, av foljande
lydelse.

Lydelse enligt lagrddsremissen  Féreslagen lydelse
Okade mojligheter till hemmaladd-
ning av elfordon

4§
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5
och 16 § andra stycket, 4ndrad anvédndning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, installation av laddningspunkt
enligt 12 kap. 24 b §, 6verlatelse av hyresratt enligt 12 kap. 34-37 §§, uppla-
telse av lagenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §, foreliggande om nytt
hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap.
49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststillande av
hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller
forelaggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

2'b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresratt enligt
4 kap. 6 § samma lag,

2c. prova tvist om hyresvillkor 2 c. prova tvist om hyran enligt
enligt 4 § lagen (2012:978) om ut- 2 kap. 5 § privatuthyrningslagen
hyrning av egen bostad, (2026:000),

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsrétt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgérd i lagenhet enligt
7 kap. 7 §, installation av laddningspunkt enligt 7 kap. 7 a §, upplatelse av
lagenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt
11 kap. 2 §, allt bostadsréattslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkénnande 4. prova fraga om ftillstand till
av Overenskommelse som avses i  blockhyra enligt 12 kap. 1 e eller
12 kap. 1 § sjdtte stycket, 45 a eller 1 f§, godkdnnande av dverenskom-
56 § jordabalken eller av beslut som  melse som avses i 45 a eller 56 §
avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, jordabalken eller av beslut som
1 a eller 2 bostadsrittslagen, avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1,

1 a eller 2 bostadsrittslagen,

! Lagen omtryckt 1985:660.



5. vara skiljenimnd i hyres- eller bostadsréttstvist, Prop. 2025/26:187
5 a. prova tvist mellan hyresvérd och hyresgéstorganisation enligt hyres- Bilaga 4
forhandlingslagen,
6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om upp-
rustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller for-
battrings- och dndringsatgarder enligt 12 kap. 18 d—18 foch 18 h §§ samma
balk,
7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets forvérv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,
8. prova frdgor om att utse en sérskild skiljeman enligt 23 a § hyresférhand-
lingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag samt att
medla i ett 4rende om att utse en skiljeman.
Ett d4rende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar
beldgen.

Nuvarande lydelse Foéreslagen lydelse

14a§

Hyresndmnden far i ett drende om
tillstand  till  blockhyra enligt
12 kap. 1 e § jordabalken ldta en
organisation med relevant kunskap
for drendet yttra sig.

Lydelse enligt lagrddsremissen Lag ~ Féreslagen lydelse
om hyrkép av bostad

23§

Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresndamndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 65§ lagen (2012:978) om ut- —7kap. 4§ privatuthyrnings-
hyrning av egen bostad, lagen (2026:000),

— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792),

— 15 § lagen (1982:352) om riétt till fastighetsforvarv for ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresrétt, och

— 18 § lagen (2026:000) om hyrkop av bostad.

Hyresndgmndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte 6verklagas.

Hyresndmndens beslut far 6verklagas hos Svea hovritt, om nimnden

1. avvisat en ansdokan som avses i 8, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,
eller avvisat ett dverklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock inte nir
drendet kan aterupptas,

3. ogillat en invéndning om jdv mot ledamot av ndmnden eller en in-
vandning om att det finns ett hinder for drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitrdde,

5. beslutat om erséttning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan pafoljd for underlatenhet att folja fore-
laggande eller straff for forseelse i forfarandet, 255
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7. beslutat i annat fall 4n som avses i 5 i frAga som géller réttshjilp enligt

rattshjdlpslagen (1996:1619),

8. beslutat i fraga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfést en forlikning, eller

10. beslutat om rittelse eller komplettering av ett beslut som far over-

klagas.

Ett dverklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyresndmnden
inom tre veckor fran den dag beslutet meddelades.

I frdga om handldggningen hos hyresndmnden av ett dverklagande som
avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ rattegéngs-

balken.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

23cy§
Om det krdvs provningstillstand i
hovrdtten  ska  hyresndmndens

beslut innehdlla en uppgift om det
och om innehdllet i 2§ lagen
(1994:831) om rdttegdngen i vissa
hyresmal i Svea hovritt.

32 ¢4

Om en ndmnds beslut enligt f6ljande
bestimmelser inte Overklagas, féar
beslutet verkstdllas som en dom som
har fatt laga kraft:

Om en ndmnds beslut enligt f6ljande
bestdmmelser inte dverklagas eller
om hovrdtten inte meddelar prév-
ningstillstand, far beslutet verk-
stdllas som en dom som har fatt laga
kraft:

—9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §, 55 e § attonde stycket eller 55 f § jorda-

balken,

—22,23, 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

—13 a § forsta stycket denna lag,
eller

—13 eller 15§ eller 25§ forsta
stycket  bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

— 13 a § forsta stycket denna lag,

—13 eller 15§ eller 25§ forsta

stycket  bostadsforvaltningslagen
(1977:792), eller
—2kap. 6§ privatuthyrnings-

lagen (2026:000).

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om verk-
stillighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat beslut far
verkstéllas som en dom som har fétt laga kraft, om hovrétten inte bestimmer
ndgot annat. Detsamma géller om hyresndmnden med stod av 31 § forsta
stycket bostadsforvaltningslagen har bestamt att beslut enligt 13 eller 15 §
eller 25 § forsta stycket i den lagen ska gélla genast.

Forlikning som &r stadfést av ndmnden enligt 21 b § far verkstéllas som
en dom som har fatt laga kraft, om hovritten inte bestimmer négot annat.

4 Senaste lydelse 2019:534.



1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2026.

2. De nya bestimmelserna i 4 § forsta stycket 4 och 14 a § géller om
ansOkan om tillstdnd till blockhyra har gjorts till hyresndmnden efter
ikrafttradandet.

3. Den éldre bestimmelsen i 4 § forsta stycket 2 ¢ géller vid tvister om
avtal som omfattas av den upphivda lagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad.
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(1978:304)

Harigenom foreskrivs att 3 § hyresforhandlingslagen (1978:304) ska ha

foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

38!
En forhandlingsordning omfattar samtliga bostadsldgenheter i ett eller flera
planerade, paborjade eller befintliga hus, om inte ndgot annat f6ljer av andra

eller tredje stycket.

En forhandlingsordning géller
inte for en lagenhet, om hyresvirden
och hyresgésten skriftligen har kom-
mit 6verens om att hyresavtalet inte
skall innehalla en forhandlings-
klausul. En sadan 6verenskommelse
kan trdffas tidigast sedan hyresfor-
héllandet har varat tre manader i
folid. Overenskommelsen  skall
undertecknas av hyresvirden och
hyresgésten. En &verenskommelse
som inte uppfyller dessa foreskrifter
ar ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte
heller for en ldgenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresndmn-
den inte skall innehélla en forhand-
lingsklausul. Ett sadant beslut far
borja gilla tidigast ndr hyresfor-
hallandet har varat tre ménader i
foljd.

En forhandlingsordning géller
inte for en lagenhet, om hyresvirden
och hyresgisten skriftligen har kom-
mit verens om att hyresavtalet inte
ska innehélla en forhandlings-
klausul. En sadan 6verenskommelse
kan triffas tidigast sedan hyresfor-
héllandet har varat tre manader i
foljd, om det inte dr frdga om block-
hyra enligt 12 kap. 1 e § jordabal-
ken. Overenskommelsen ska under-
tecknas av hyresvérden och hyres-
gisten. En Overenskommelse som
inte uppfyller dessa foreskrifter &r
ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte
heller for en lagenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresndmnden
inte ska innehalla en forhandlings-
klausul. Ett sdant beslut far borja
gélla tidigast nar hyresforhéllandet
har varat tre manader i foljd.

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2026.

! Senaste lydelse 2006:409.



Forslag till lag om dndring i bostadsrittslagen

(1991:614)

Harigenom foreskrivs i friga om bostadsrittslagen (1991:614)
dels att 7 kap. 10 och 11 §§ ska ha foljande lydelse,
dels att det ska inforas en ny paragraf, 7 kap. 10 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

7 kap.

10 §!
En bostadsrittshavare far upplata sin lagenhet i andra hand till ndgon
annan for sjilvstindigt brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke.
Detta giller 4ven i de fall som avses i 6 § andra stycket.

Samtycke behévs dock inte

1.om en bostadsrditt har for-
vdrvats vid exekutiv forsdljning eller
tvangsforsdljning enligt 8 kap. av en
juridisk person som hade pantriitt i
bostadsritten och som inte har
antagits till medlem i foreningen,
eller

2. om ldgenheten dr avsedd for
permanentboende och bostadsrditten
till ldgenheten innehas av en kom-
mun eller en region.

Styrelsen ska genast underrittas
om en uppldtelse enligt andra styck-
er.

! Senaste lydelse 2019:873.

Om det dr fraga om en bostads-
ldgenhet som bostadsrdttshavaren
inte anvinder som permanentbostad
eller annars i beaktansvird utstréck-
ning, ska en uppldtelse av ldgen-
heten eller en del av den alltid anses
vara for sjéilvstindigt brukande.

10a§
Samtycke enligt 10 § behovs inte

1. om en bostadsrdtt har forvir-
vats vid exekutiv forsdljning eller
tvdangsforsdljning enligt 8 kap. av
en juridisk person som hade pant-
ritt i bostadsrdtten och som inte
har antagits till medlem i forening-
en, eller

2. om ldgenheten dr avsedd for
permanentboende och  bostads-

Prop. 2025/26:187

259



Prop. 2025/26:187
Bilaga 4

260

rdtten till ldgenheten innehas av en
kommun eller en region.

Styrelsen ska genast underrdttas
om en uppldtelse enligt forsta
stycket.

11§

Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke
till en andrahandsupplatelse far
bostadsrittshavaren dndé upplata sin
lagenhet i andra hand, om hyres-
ndmnden ldmnar tillstdnd till upplé-
telsen. Tillstand ska ldmnas, om
bostadsrittshavaren har skdl for
upplatelsen och foreningen inte har
ndgon befogad anledning att végra
samtycke. Tillstdndet ska begrinsas
till viss tid.

Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke
till en andrahandsupplatelse far
bostadsrittshavaren dndé upplata sin
lagenhet i andra hand, om hyres-
ndmnden lamnar tillstdnd till uppla-
telsen. Tillstand ska ldmnas, om
bostadsrittshavaren har skdl for
upplatelsen och foreningen inte har
ndgon befogad anledning att vigra
samtycke. Vid bedomningen ska
tidigare uppldtelse i andra hand
beaktas endast om den skett i bety-
dande omfattning. Tillstandet ska
begréansas till viss tid.

I frdga om en bostadsldgenhet som innehas av en juridisk person krivs
det for tillstdnd endast att foreningen inte har ndgon befogad anledning att
vagra samtycke. Tillstdndet kan begrénsas till viss tid.

Ett tillstand till andrahandsupplatelse kan férenas med villkor.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 juli 2026.
2. Den nya bestammelsen i 10 § andra stycket ska inte gélla for uppla-

telser som skett fore ikrafttrddandet.

2 Senaste lydelse 2014:319.



Forslag till lag om dndring i lagen (1994:831) om
rattegangen i1 vissa hyresmal i Svea hovrétt

Harigenom foreskrivs att 2 och 3 §§ lagen (1994:831) om rittegéngen i
vissa hyresmél i Svea hovritt ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foéreslagen lydelse

2§

I frdga om en sddan rittegang skall
hovritten tillimpa 52 kap. rétte-
gingsbalken, om inte annat foljer
av denna eller annan lag. Prov-
ningstillstdnd krivs dock inte for att
hovritten skall prova hyresndmn-
dens beslut.

I frdga om en s&dan rittegéng ska
hovritten tillimpa 52 kap. rétte-
gangsbalken, om inte annat foljer av
denna eller annan lag.

For att hovritten ska prova hyres-
ndmndens beslut krdvs provnings-
tillstand endast i madl enligt 12 kap.
55§ jordabalken.

I fraga om provningstillstind
gdller 49 kap. 14 och 14 a §§ ritte-
gdngsbalken. Det som sdgs i dessa
bestimmelser om tingsrittens avgo-
rande ska i stdllet avse hyresndmn-
dens avgorande.

3 §?
Klaganden fér inte dndra sin talan till att avse en annan del av hyresndmn-
dens beslut dn den som uppgetts i dverklagandet.

Om en part i mél om dndring av
hyresvillkor &beropar en omstin-
dighet eller ett bevis som inte har
lagts fram tidigare tillimpas
50 kap. 25§ tredje stycket ritte-
gangsbalken.

Om en part i mél om &ndring av
hyresvillkor eller om dterbetalning
av hyra aberopar en omstindighet
eller ett bevis som inte har lagts fram
tidigare tillimpas 50 kap. 25§
tredje stycket réttegangsbalken.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.
2. Den nya bestimmelsen om prévningstillstand i 2 § géller vid 6verkla-
gande av beslut som har meddelats av hyresndmnden efter ikrafttradandet.

! Senaste lydelse 2005:704.
2 Senaste lydelse 2020:276.
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Lagrédets yttrande
Utdrag ur protokoll vid sammantriade 2026-02-23

Nirvarande: F.d. justitierdden Karin Almgren och Sten Andersson samt
justitierddet Jonas Malmberg

En mer flexibel hyresmarknad

Enligt en lagrddsremiss den 29 januari 2026 har regeringen (Justitie-
departementet) beslutat inhdmta Lagradets yttrande over forslag till

1. privatuthyrningslag,
2. lag om éndring i jordabalken,

3.lag om éndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder,

4. lag om andring i hyresforhandlingslagen (1978:304),
5. lag om éndring i bostadsrittslagen (1991:614),

6. lag om édndring i lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa hyresmal i
Svea hovritt.

Forslagen har infor Lagradet foredragits av rattssakkunniga
Tobias Bremell och André Kalldal.

Forslagen foranleder foljande yttrande.

Forslaget till privatuthyrningslag

Allmént

I lagradsremissen foreslas att en ny privatuthyrningslag ska ersitta den nu
gillande lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad. Syftet med den
nya lagen é&r att dstadkomma ett enklare och tydligare regelverk for privat-
uthyrning, framfor allt genom att samla de hyresrittsliga regler som ska
gélla vid privatuthyrning i en heltickande lag.

Enligt Lagraddets mening tillgodoser lagforslaget i huvudsak det angivna
syftet. I det f6ljande tar Lagradet dock upp ett mindre antal fragor som kan
behova dvervigas ytterligare.

Lagforslaget avviker i ndgra avseenden fran géllande ritt, bland annat
pa sa sétt att parterna ges en storre avtalsfrihet i frdga om hyran och ldgen-
hetens skick. Lagradet har inga invdndningar i sak mot de foreslagna
fordndringarna men anser att vissa fortydliganden ar 6nskvérda.
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Av paragrafen framgér att lagen géller avtal genom vilka en fysisk person
mot ersdttning upplater hus eller delar av hus till ndgon annan for nyttjan-
de. Avsikten synes vara att lagen inte ska tillimpas nér hyresvérden i avta-
let &r en juridisk person.

Avgorande for lagens tillimplighet i detta avseende torde dock i forsta
hand vara vem som var hyresvird vid sjdlva upplételsen (jfr lagtextens
”avtal dar en fysisk person mot erséttning uppléter...”). Under ett avtals
giltighetstid kan parterna i avtalsforhéllandet vixla. Det vicker frigan om
lagens tillaimplighet efter ett partsbyte pa hyresvérdens sida, i synnerhet
nir hyresvirden efter partsbytet utgdr en juridisk person. Om huset har
upplatits av en fysisk person, kommer lagen da att gilla dven sedan denne
har Gverlatit huset till ett aktiebolag eller sedan huset, efter hyresvéardens
dod, har overgatt pad dennes dodsbo? Av forfattningskommentaren att
doma ar avsikten att lagen ska vara fortsatt tillamplig pa avtalsforhallandet
i det senare fallet, men inte i det forra. Detta kan dock inte utldsas av
lagtexten. Lagradet anser att frigan om lagens tillamplighet efter partsbyte
pa hyresvérdens sida behover klargdras ytterligare.

Som Lagradet ser det kan lagstiftaren hir vilja endera av tva huvudspar.
Antingen avgdrs fragan om lagen ar tillimplig av vilka som var avtals-
parter vid tidpunkten for avtalets tillkomst och tillimpligheten péverkas
inte av att huset direfter 6vergar i ndgon annans dgo (lagtexten i lagrads-
remissens forslag far ndrmast forstas pa det sittet). Eller sa bestams lagens
tillamplighet av vem som i varje givet ldge ar hyresvard; lagen slutar da
att vara tillamplig nér den fysiska person som ursprungligen upplét huset
avlider (sa att detta 6vergar till hans eller hennes d6dsbo) eller Gverlater
det till ett aktiebolag. Det senare huvudspéret torde dven innebéra att om
upplatelsen gors av en juridisk person som dérefter Gverlater huset till en
fysisk person kommer lagen inte att vara tillimplig inledningsvis men
kommer att bli det i samband med 6verlatelsen.

Lagradet anser alltsa att lagtexten bor ge tydligare uttryck for vilket av
de bada huvudsparen som ska gélla. Anser lagstiftaren att det valda huvud-
spéret i ndgot avseende leder till olampliga resultat far dessa mdtas genom
sarbestimmelser. Det forsta huvudsparet kan exempelvis kombineras med
bestdimmelser om att lagen upphor att gélla om upplataren 6verlater huset
till en juridisk person. Véljer lagstiftaren det senare huvudsparet kan det i
stéillet Overvégas att sdrskilt ange att lagen forblir tillimplig dven sedan
upplatarens rétt har 6vergatt pa hans eller hennes dédsbo.

Lagradet noterar vidare att lagen, sdsom lagforslaget ar utformat, inte
kommer att kunna tillimpas om ett dodsbo hyr ut ett hus. Lagradet ar inte
Overtygat om att detta &r en dndamalsenlig begransning. Det torde vara en
inte helt opraktisk situation att ett dodsbo efter en nyss avliden huségare
vill hyra ut huset till dess att dodsbodeldgarna har bestdmt vad de pa langre
sikt ska gora med huset. Det &r svart att se att en sddan uthyrning skulle
innebdra storre risker for hyresgisten d4n om huset hade hyrts ut redan av
den avlidne.
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Paragrafen anger sittet for betalning av hyran; denna ska betalas genom
en bank eller ndgon annan liknande betalningsférmedlare, om inte annat
har avtalats.

Som utgangspunkt géller i svensk rétt att en borgendr &r skyldig att godta
betalning i form av kontanter. Detta ar ocksé utgdngspunkten nir det géller
betalning av hyra. Enligt 12 kap. 20 § jordabalken far dock betalning alltid
ske genom en bank eller ndgon annan liknande betalningsformedlare.
Regeln innebér att hyresgésten kan betala genom en bank, d&ven om det har
traffats avtal om kontant betalning.

Négon forklaring till varfor en privathyresvérd, till skillnad mot andra
borgenirer, som utgangspunkt ska kunna végra att godta kontant betalning
anfors inte i lagradsremissen. Enligt Lagradets mening bor det inte, utan
angivande av skil, inforas bestimmelser som avviker fran vad som allmént
géller for betalning.

2 kap. 5§

Av paragrafen framgér att hyresgéisten har mdjlighet att begéra hyres-
ndmndens provning av hyran. Om hyran da bedoms vara vésentligt hogre
dn den hyra som i allminhet tas ut nir liknande ldgenheter hyrs ut, ska
hyresndmnden faststélla den till ett belopp som éar skéligt vid en jimforelse
med i forsta hand hyran for sddana liknande lagenheter.

Provningen liknar i s matto den provning som hyresndmnden ska gora
enligt 12 kap. 55 § jordabalken (den s.k. bruksviardesregeln) att skélig hyra
ska faststdllas efter en jamforelse med hyrorna for andra ldgenheter.
Lagenhetens bruksvirde ska dock inte ha nidgon betydelse. I stéllet ska
hyran bestdimmas utifran en norm som bygger pa att hyran ska motsvara
hur efterfragad ldgenheten &r pa hyresmarknaden (se lagradsremissen s.
136). Detta ska goras genom att hyresndmnden identifierar ldgenheter som
“liknar” den aktuella ldgenheten och som omfattas av privatuthyrnings-
lagen. Vid bedomningen av om ldgenheten &r liknande kan, enligt forfatt-
ningskommentaren, hinsyn tas till samtliga omstdndigheter som paverkar
hur efterfrigad den 4r pa hyresmarknaden. Om hyran for ligenheten ar
vésentligt hogre &n den hyra som i allménhet tas ut nér liknande ldgenheter
hyrs ut, ska hyresndmnden faststilla den till ett belopp som ar skéligt vid
en jamforelse med i férsta hand” hyran for sadana liknande lagenheter.

Lagradet har ingen principiell invindning mot att den nya hyran fast-
stélls enligt de normer som anges i lagtexten. Den beddmning som hyres-
nidmnden ska gora torde emellertid bli komplicerad, i synnerhet som det
framstar som oklart vilka ldgenheter som vid provningen ska bedémas som
liknande. Uttrycket ”liknande” indikerar att hyresndmnden ska beakta
andra lagenheter som till karaktér, area, utformning och skick motsvarar
provningsldgenheten. Det som sdgs i forfattningskommentaren tyder
emellertid pa att avsikten &r att hyresndmnden dven ska kunna beakta
andra lagenheter som efterfrdgas pa motsvarande sitt (lagradsremissen
s. 137). Avsikten synes alltsa vara att som jdmforelseldgenheter ska kunna
anvindas dven ganska annorlunda ldgenheter. Uttrycket ”liknande lagen-
heter” &r mot den bakgrunden mindre triffande.



Lagradet foreslar darfor att uttrycket ”liknande ldgenheter” byts ut. Ut- Prop. 2025/26:187
trycket “likvirdiga ldgenheter” synes mera triaffande men har den nack- Bilaga 5
delen att dess innebord torde péverkas av den praxis som har utvecklats
kring 12 kap. 55 § jordabalken. Ett annat alternativ, som synes fédnga
avsikten bakom bestimmelsen bittre, dr “liknande eller i motsvarande
omfattning efterfragade ldgenheter”.

3 kap. 2 och 3 §§

Paragraferna anger under vilka forutsattningar brister i ldgenheten ger
hyresgésten ritt att gora vissa pafoljder géllande. Bestimmelserna i 2 § tar
sikte péd brister i lagenhetens skick som finns redan pa tilltridesdagen
medan 3 § géller skador eller andra hinder eller men som har uppstatt i
nyttjanderétten under hyrestiden.

De pafoljder som hyresgésten kan gora gillande &r védsentligen desamma
i bada paragraferna. Vad som giller i friga om paféljder vid brister i
lagenheten blir enligt Lagradets mening mer 6verskadligt om innehéllet i
de bada paragraferna fors samman till en paragraf med forslagsvis foljande
lydelse.

Om ldgenheten pa tilltrddesdagen inte ar i det skick som foljer av 1 §, eller annars
inte kan anvéndas pa det sitt som forutsitts, far hyresgésten kriava erséttning for
att avhjélpa bristen, krdva hyresavdrag eller sdga upp avtalet med omedelbar
verkan i enlighet med 4-6 §§. Hyresgésten har darutover ratt till skadestand
enligt 7 §.

Detsamma giller om lagenheten skadas under hyrestiden, eller om hinder eller
men pé annat sétt uppstar i nyttjanderdtten, dock inte om hyresgésten ar ansvarig
for skadan eller dr den som har vallat hinder eller men.

4 kap. 6 §

Paragrafen anger att hyresviarden, om det forekommer bristande skotsam-
het eller storningar i boendet, ska uppmana hyresgésten att se till att
beteendet omedelbart upphor. Paragrafen ar utformad som en skyldighet
for hyresviarden, men “’skyldigheten” &r inte kopplad till ndgon annan rétts-
foljd &n att hyresvirden inte far sdga upp avtalet till omedelbart upphd-
rande, utan att forst ha uppmanat hyresgisten att ritta sig.

Att hyresvédrden inte far sdga upp avtalet till omedelbart upphérande
utan att forst ha uppmanat hyresgésten att ritta sig framgar — pa4 samma
satt som for flera andra forverkandegrunder — direkt i bestimmelsen om
uppsigning i fortid (se 6 kap. 3 §).

Enligt Lagradets mening fyller paragrafen ingen funktion och kan utga.

4 kap. 8 §

I paragrafen anges att i fraga om hyresvérdens ritt att fa tilltrade till lagen-
heten tilldimpas 12 kap. 26 § jordabalken.
Av den paragrafen framgar att hyresvirden under vissa forutsittningar
har ratt att fa tilltrdde till lagenheten for att utdva nddvindig tillsyn av
lagenheten eller hur den anviénds, eller utfora forbattringsarbeten, i vissa
fall omedelbart och i andra fall efter tillsdgelse. Darutover innehaller
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lagenheten”, bland annat en bestimmelse om att hyresvdrden kan vara
ersattningsskyldig i vissa fall samt att Kronofogdemyndigheten far besluta
om sérskild handriackning for det fall hyresgésten inte ger hyresvérden till-
trade. Av fjarde stycket forsta meningen framgér att hyresgésten ar skyldig
att tala andra inskrankningar i nyttjanderétten &n att lamna tilltréde till den
som foranleds av nddvindiga atgirder for att utrota ohyra i fastigheten.
Detta géller &ven om ohyran inte finns i hyresgéistens ldgenhet. I styckets
andra mening uttalas att ’(d)a galler 17 § andra stycket.” Vad det innebar
ar 1 viss man omdiskuterat (jfr Leif Holmqvist m.fl. Hyreslagen — En kom-
mentar, 19 maj 2025, JUNO), kommentaren till 12 kap. 26 §).

Enligt Lagradets mening bor det i forevarande paragraf, eller i vart fall i
forfattningskommentaren, klargdras vilka delar av 12 kap. 26 § jordabal-
ken som ska tillimpas vid privatuthyrning. Om hénvisningen &r avsedd att
omfatta dven sddana bestimmelser som inte direkt avser tilltrdde, bor detta
tydliggoras. Det kan da ocksé dvervigas om uttrycken “rtt till” i rubriken
och “ritt att fa” i lagtexten kan avvaras, och i stillet bara tala om “hyres-
vérdens tilltrade till ldgenheten”.

6 kap. 3-6 §§

I paragraferna finns regler om hyresvardens ritt till uppsigning i fortid.

I 3 § presenteras atta olika forverkandegrunder. Fem av dessa (1 och 3—
6) har det gemensamt att hyresvidrden inte ldngre har ritt att sdga upp
hyresavtalet, om hyresgésten har rittat sig innan hyresavtalet har sagts upp
(5 §). Betriffande tre av forverkandegrunderna (2, 7 och 8) giller i stéllet
att en uppsigning som utgangspunkt ska goras inom sex manader fran det
att hyresvérden fick vetskap om férhéllandet (6 §).

Uppségning pa grund av sarskilt allvarlig bristande skotsamhet eller sér-
skilt allvarliga storningar i boendet har fatt en egen reglering (3 § andra
stycket). I sddana fall ska hyresvédrden ha ritt att sdga upp hyresavtalet
dven om hyresgésten réttat sig innan hyresavtalet sagts upp. Inte heller
krévs det att en uppségning som utgéngspunkt ska géras inom sex manader
fran det att hyresvirden fick vetskap om forhéallandet.

I lagforslaget finns alltsd for dessa fall inte ndgon frist for hur linge en
hyresvérd kan drdja med att siga upp ett avtal i fortid. Frdgan om hur linge
en hyresvird kan dr6ja med att sdga upp ett avtal sedan storningarna eller
misskotsamheten upphort far dirmed hanteras utifrén andra regler och
principer. Det far antas att en storning som i och for sig ar sarskilt allvarlig,
men som ligger langt tillbaka i tiden kan bedomas vara av ringa betydelse
(jfr forslagets 3 § sista stycket). Rétten att gora géllande forverkande-
grunden kan ocksé tinkas bortfalla till foljd av allménna principer om
passivitet.

Dessa regler och principer dr dock sa oklara att det enligt Lagradets
mening finns skél att i lagen ange inom vilken tid efter det att misskdtsam-
heten eller storningen har upphort som hyresvarden senast ska kunna saga
upp avtalet.

Det bor ocksa, enligt Lagrddets mening, tydliggoras att det som i 3 §
forsta stycket 2 avses med att hyresgésten utan samtycke upplater lagen-
heten till inneboende, avser sddana upplatelser som regleras i forslagets 5
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forsta stycket regleras i 3 § forsta stycket 3.
6 kap. 7-9 §§

Paragraferna innehéller bestimmelser om hur uppsédgning ska goras.

Utgangspunkterna finns 1 7 §; en uppsdgning ska vara skriftlig men en
uppsigning fran hyresgésten fr vara muntlig om hyresvérden ldmnar ett
skriftligt erkéinnande av uppsidgningen. Detta motsvarar vad som giller
enligt 12 kap jordabalken. Bestimmelsen har sin forebild i 12 kap. 8 §.

I lagforslaget anges inte, som i 12 kap. 8 § tredje stycket jordabalken, att
en uppsédgning ska delges pa visst sitt. Det ligger darfor narmast till hands
att tillimpa den allminna avtalsrittsliga utgangspunkten att en rétts-
handling som &r betungande for motparten gér pa avsidndarens risk och far
verkan nédr det aktuella meddelandet kommer adressaten till handa. Med
att komma till handa avses att meddelandet kommer fram till adressaten
pa ctt sddant sétt att han eller hon under normala férhallanden kan ta del
av det. Det saknar betydelse om adressaten verkligen ldst meddelandet.

Formuleringen av vad det innebér att ett meddelande har kommit
adressaten till handa, skiljer sig i viss man fran vad som krivs for att en
person som ska vara delgiven en handling genom vanlig delgivning enligt
delgivningslagen (2010:1932), dir det anges att delgivning skett nir
mottagaren har tagit emot handlingen (jfr 18 §).

Det &r avsidndaren som har bevisbordan for att meddelandet kommit
fram till adressaten. Motsvarande giller vid vanlig delgivning enligt
delgivningslagen.

I forslagets 8 § finns vissa bevislédttnadsregler, som medfo6r att en upp-
sdgning ska anses ha skett, trots att det inte &r bevisat att uppsidgningshand-
lingen kommit adressaten till handa. Enligt forsta stycket anses hyres-
avtalet vara uppsagt om den som soks for uppsdgning har hemvist i Sverige
och uppsédgningen har skickats med rekommenderat brev till den soktes
vanliga adress. Av andra stycket foljer att uppségning ocksé anses ha skett
om meddelandet om uppségning har skickats till den sokte pa den elektro-
niska adress som denne har ldamnat uppgift om.

I 9 § behandlas den situationen d& den sokte inte har kidnd hemvist i
Sverige. Det anges att uppsagningen da ska delges. Paragrafen innehaller
ocksa en bestimmelse nér delgivning kan ske genom kungorelsedelgiv-
ning. Bestimmelserna framstar inte som alldeles klara men far ndrmast
forstds som att de som inte har ként hemvist i Sverige, till skillnad frén
dem som har hemvist hér, som utgangspunkt alltid ska delges.

Sasom 9 § forsta stycket har utformats ("Om den som soks for upp-
sdgning inte har ndgon kdnd hemvist i Sverige eller nagon elektronisk
adress dit meddelanden kan skickas ska uppsdgningen delges”) kan
bestimmelsen ocksa forstas sa att personer som inte har ként hemvist i
Sverige inte behover delges om de har angett en elektronisk adress; det
skulle da ricka att skicka uppsdgningen till den elektroniska adressen med
motsvarande bevisldttnad som enligt 8 §. Med den tolkningen skulle 9 §
forsta stycket inte bara reglera nédr delgivning behdver ske utan dven
innefatta en bevislittnadsregel.

Enligt Lagradets mening behdver reglerna i 7-9 §§ ses dver. Det bor
klargdras om utgangspunkten ska vara att en uppségning far verkan nér
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handlingen. Det bor ocksd framga att 8 § uttdommande reglerar den
bevislédttnad som ska folja med vissa slag av meddelanden medan 9 § bor
reglera mdjligheten till kungdrelsedelgivning. Det kan antas att det
praktiskt mest betydelsefulla sittet for uppségning mellan privatpersoner
numera dr uppsdgning via e-post. Det talar for att bestimmelsen om
uppsigning genom e-post bor placeras fore bestimmelsen om uppsédgning
genom rekommenderat brev. Bestimmelsen om uppsdgning genom e-post
bor utformas sa att den géller oavsett om adressaten har kdnd hemvist — i
bemaérkelsen kénd bostadsadress — i Sverige.

Lagradet foreslar darfor att 7 § tillfors ett nytt andra stycke samt att 8
och 9 §§ ges foljande lydelse.

7 § andra stycket

En uppsdgning har skett nér uppsdgningshandlingen kommit fram till den som
soks for uppségningen, pé ett sddant sitt att han eller hon under normala for-
hallanden kan ta del av den. [alternativt ... nir den som soks for uppsédgningen
har tagit emot den.]

8§

Om den som soks for uppsdgning har angett en elektronisk adress som medde-
landen till honom eller henne med anledning av hyresavtalet kan skickas till, ska
uppsdgning anses ha skett nér uppségningen har skickats till den adressen.

Om den som soks for uppsédgning har hemvist i Sverige, ska uppsagning ocksa
anses ha skett nir ett rekommenderat brev med uppsédgningen, adresserat till den
soktes vanliga adress, har ldmnats in for postbefordran.

9§

Om den som sdks for uppsigning

1. inte har ndgon kénd hemvist i Sverige,

2. inte har angett ndgon elektronisk adress som meddelanden till honom eller
henne med anledning av hyresavtalet kan skickas till, och

3. inte har ként ombud som har ritt att ta emot uppsdgning for honom eller
henne, far uppsédgning ske genom kungorelse i Post- och Inrikes Tidningar.

En ansokan hos domstol /... / ska avhysas.

7 kap. 2 §

Paragrafen innehéller bestimmelser om vissa slag av meddelanden (t.ex.
ett meddelande om péakallande av hyreséndring) och nir dessa ska anses
vara ldimnade. Bestimmelserna utgor bevislittnadsregler; de anger nér ett
meddelande ska anses ha ldmnats (oavsett om meddelandet verkligen har
kommit mottagaren till handa). De torde inte utesluta att ett meddelande
lamnas dven pa annat sitt men i sa fall ankommer det pa avséndaren att
styrka att meddelandet har kommit fram.

Enligt paragrafens forsta stycke ska meddelandet anses ldmnat nar det
har skickats i rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress. I andra
stycket regleras vad som avses med “mottagarens vanliga adress”. Tredje
stycket reglerar den situationen d& adressaten har lamnat uppgift om en
elektronisk adress dit meddelanden far skickas. I s fall anses meddelandet



ha ldmnats nér det har skickats till den adressen. Bestimmelserna i forsta
och andra styckena motsvarar vad som géller enligt 12 kap. 63 § jorda-
balken, medan bestimmelsen i tredje stycket &r helt ny.

Liknande bevisldttnadsregler finns i 6 kap. 8 § i forslaget. Lagradet har
i anslutning till den paragrafen lamnat synpunkter pa hur dessa regler bor
utformas. Vad Lagradet uttalat har i vissa avseenden relevans dven for ut-
formningen av forevarande paragraf. Lagradet foreslar dérfor att parag-
rafen utformas enligt foljande.

I frdga om meddelanden som avses i 2 kap. 4 § andra stycket, 3 kap. 4 eller 6 §,
4 kap. 4 § forsta eller andra stycket eller 4 kap. 6 § forsta stycket géller foljande.
Om mottagaren har angett en elektronisk adress dit meddelanden till honom eller
henne med anledning av hyresavtalet kan skickas, ska meddelandet anses ha
lamnats nér det har skickats till den adressen.

Om mottagaren har hemvist i Sverige, ska meddelandet ocksa anses ha lamnats
nér ett rekommenderat brev till hans eller hennes vanliga adress har ldmnats in
for postbefordran. Har hyresgisten eller hyresvirden l&dmnat uppgift om en
adress dit meddelanden ska séndas, anses den som hans eller hennes vanliga
adress. Om hyresgésten inte har 1dmnat nagon sdrskild adressuppgift, far hyres-
véarden sinda meddelandet till den uthyrda lagenhetens adress.

Forslaget till lag om dndring i jordabalken

7 kap. 31 §

Paragrafen, den s.k. bulvanregeln, ar tillimplig nir en fastighetsdgare har
upplatit nyttjanderétt i fast egendom till ndgon som i sin tur har upplatit
egendomen till annan genom arrende eller hyra. Om det i den situationen
rader intressegemenskap mellan fastighetsdgaren och forstahandsnyttjaren
och det med hénsyn hértill och till omstindigheterna i 6vrigt kan antas att
rattsforhédllandet utnyttjas for att kringga nagon bestimmelse i lag som &r
till forman for en nyttjanderéttshavare, har andrahandsnyttjaren samma
ratt i forhallande till fastighetségaren som han eller hon skulle ha haft om
fastighetsdgaren hade gjort upplatelsen direkt till honom eller henne.

I lagradsremissens forslag ges bestimmelsen en ny spraklig utformning
men kompletteras dessutom med tva undantag. Dels ska bestimmelsen
inte gélla om upplételsen i andra hand &r i overensstimmelse med be-
stimmelserna om blockhyra”, dels ska bestimmelsen inte gilla om fastig-
hetségaren har vidtagit rimliga atgirder for att forhindra att upplatelsen
strider mot dessa bestimmelser. Forslaget ska ses mot bakgrund av de
foreslagna bestimmelserna om blockhyra i 12 kap. 1 e §.

De foreslagna bestimmelserna om blockhyra innebér att en hyresvérd
och en hyresgist far trdffa avtal om att hyresldgenheter som hyresgésten
ska upplata i andra hand far innehélla villkor som strider mot det som ségs
i 12 kap. om bostadsldgenheter. En forutsittning for att ett sadant avtal ska
gilla ar dock, som huvudregel, att hyresndmnden har ldmnat sitt tillstdnd.
I paragrafen anges nir hyresndmnden ska ldmna tillstind. Sa &r vésentligen
fallet ndr hyresgésten avser att upplata ldgenheterna till vissa i paragrafen
utpekade grupper, t.ex. hyresgéstens egna anstéllda eller foretag som avser
att erbjuda bostéder till sina anstéllda. I den mén syftet med avtalet &r att
mdjliggdra uthyrning till de utpekade grupperna ska alltsa tillstdnd ldmnas,
med den enda begrénsningen att tillstdnd inte ska ges om det finns sér-
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skilda skdl mot det. Det ankommer inte pa hyresndmnden att granska de
villkor som avses gélla; det stdr dessutom avtalsparterna fritt att langre
fram komma Overens om &ndrade villkor. Den enda begriansningen i
parternas avtalsfrihet ar att villkoren inte far strida mot det som géller vid
hyra av lokaler.

Lagradet konstaterar att risken for sddant missbruk som har foranlett
bulvanregeln — t.ex. risken for att fastighetségare och forstahandshyresgést
forsoker, i forhallande till andrahandshyresgésten, kringgd bestimmel-
serna i 12 kap. om besittningsskydd och skélig hyra — torde vara betydligt
mindre vid blockhyra som sker efter godkénnande av hyresndmnden.
Samtidigt framstar det skydd som astadkoms genom hyresndmndens prov-
ning som ganska bréckligt, i synnerhet som hyresndmnden inte ska prova
avtalsvillkoren. Hur olika aktorers intressen ska vdgas mot varandra ar
emellertid sist och slutligen en politisk fraga och Lagradet anser sig darfor
inte ha grund for att invinda mot forslaget i sak.

Enligt Lagradets mening behdver emellertid utformningen av de fore-
slagna undantagen frén bulvanregeln ses 6ver och klargoras.

Av forfattningskommentaren synes framga att avsikten dr att undan-
tagen ska kunna tillimpas enbart om det finns ett tillstand till blockut-
hyrning (eller om ett sddant tillstind inte behovs). Detta framgar emellertid
inte av lagtexten. Det bor det enligt Lagrddets mening gdra. Dessutom ar
det oklart vad som avses med att andrahandsupplételsen méste vara i
overensstimmelse med bestimmelserna om blockhyra”. Den paragraf som
reglerar blockhyra, den foreslagna 12 kap. 1 e §, innehaller ju inga mate-
riella bestimmelser om vad som ska gélla vid blockhyra, fransett bestim-
melsen om att villkoren inte far strida mot vad som géller vid lokalhyra
(en bestimmelse som tar sikte pa forstahandsupplatelsen). Mojligen &r
avsikten med det citerade uttrycket att andrahandsupplételsen — for att inte
omfattas av bulvanregeln — maste ligga inom ramen f6r det syfte med
blockhyresuthyrningen som har foranlett hyresndmnden att ge tillstand till
blockuthyrning. Om sé &r fallet, behover emellertid detta uttryckas tydli-
gare 1 lagtexten.

12kap. 1 a§

Paragrafen innehaller bestimmelser om ldgenheter som ar upplatna genom
tjdnsteavtal. Bestimmelsen infordes vid 1968 ars reform av hyresreg-
leringen. Den 6verfordes ofordndrad till jordabalken och ska enligt forsla-
get flyttas till en ny paragraf.

Nir bestaimmelsen infordes 1968 klargjordes att alla upplatelser av
bostider till hyresgéster som dr anstillda i fastighetségarens tjdnst” om-
fattas av hyreslagen (se NJA II 1972 s. 338 f. och NJA II 1968 s. 240 f.).
Vid den tiden var det vanligt att termen tjdnsteavtal anvindes som
beteckning for avtal om anstédllning mellan en arbetsgivare och en arbets-
tagare (se t.ex. Folke Schmidt, Arbetsritt I, 1972, s. 55). Numera anvinds
1 stdllet undantagslost uttrycket anstillningsavtal (se t.ex. Folke Schmidt,
Lontagarritt, 1978, s. 11).

Nér bestimmelsen ska flyttas till en egen paragraf bor den anpassas till
nu rddande terminologi. Lagradet foreslar déarfor att uttrycket tjdnsteavtal
ersitts med anstdllningsavtal, vilket stimmer vél 6verens med den termi-
nologi som i dvrigt anvinds i 12 kap. (se 46 och 67 §3§).
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Paragrafen behandlar hur hyran ska faststéllas i en tvist mellan hyres-
varden och hyresgésten om hyrans storlek for en ldgenhet som omfattas av
ett avtal om blockhyra i ett tidigare led.
I forsta stycket anges att hyresvédrden och hyresgisten i en sarskilt upp-
rattad handling far komma Gverens om “att hyran ska anpassas genom att
skélig hyra ska bestimmas med beaktande av det som anges i andra
stycket.” Bestimmelsen syftar till att géra det mojligt for hyresvarden och
hyresgésten att traffa avtal om att hyran vid en framtida tvist ska bestim-
mas enligt denna paragraf, i stillet for enligt 55 §.
Enligt Lagrddets mening framgar inte den avsedda innebdrden tydligt av
lagtexten. Foljande formulering kan vervigas.

En hyresvdard och en hyresgést far i en sérskilt upprittad handling komma
Overens om att hyran for en lagenhet som i tidigare led upplatits med blockhyra
ska bestimmas med beaktande av det som anges i andra stycket (anpassad hyra),
i stillet for enligt vad som anges i 55 §.

Ovriga lagforslag

Lagradet ldmnar forslagen utan erinran.
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