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om indring i jordabalken Publicerad
den 29 maj 2024

Utfardad den 23 maj 2024

Enligt riksdagens beslut! foreskrivs i fraga om jordabalken?

dels att 12 kap. 20, 25, 26, 41-43, 47, 63, 72 och 73 §§ ska ha foljande
lydelse,

dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 12 kap. 25 a-25c §§, av
foljande lydelse.

12 kap.

20 § Om avtal inte har ingétts om tiden for betalning av hyra i pengar, ska
hyran betalas senast sista vardagen fore varje kalendermanads borjan eller,
om hyran berédknas for kortare tid &n en méanad, senast sista vardagen fore
borjan av den tid for vilken hyran berdknas. For bostadsldgenhet far dock
den hyra som avser en annan kalenderménad @n den forsta betalas senast
sista vardagen fore manadens borjan, dven om tidigare forfallodag har avtal-
ats.

Hyran ska betalas i hyresvardens hemvist eller under annan adress som
anvisas av denne. Betalning fér alltid ske genom en bank eller ndgon annan
liknande betalningsférmedlare. Om hyran ska betalas pa en ort utanfor
Sverige, dr hyresvirden skyldig att svara for de sérskilda kostnader detta
medfor.

Om hyresgésten betalar hyran pa bankkontor, anses beloppet ha kommit
hyresvirden 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 betal-
ningsuppdraget togs emot.

25§ Hyresgisten ska se till att det som krdvs for att bevara trygghet,
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten inte asidositts nir han eller
hon anvénder lagenheten (bristande skotsamhet).

Hyresgiasten ska vid sin anvéndning av 14genheten ocksa se till att de som
bor i omgivningen inte utsitts for storningar som i sddan grad kan vara skad-
liga for hélsan eller annars forsdmra deras bostadsmiljo att de inte skéligen
bor talas (storningar i boendet).

Med storningar i boendet likstills att hyresgisten begar brott, om brotts-
ligheten dr dgnad att medfora en sddan forsdmring av nidrmiljén som inte
skiligen bor télas av dem som bor i ldgenhetens omgivning. Nar det finns
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bestammelser om sérskilt allvarliga storningar i boendet tillimpas dessa i
stéllet.

25a§ Om det forekommer bristande skotsamhet eller storningar i boen-
det, ska hyresvirden uppmana hyresgésten att se till att beteendet omedel-
bart upphor och, om denne ar en bostadshyresgést, underritta socialndmn-
den i den kommun dér ldgenheten dr beldgen.

Forsta stycket giller inte om hyresviarden sdger upp hyresavtalet med
anledning av bristande skotsamhet som med hédnsyn till dess art eller
omfattning &r sirskilt allvarlig (sdrskilt allvarlig bristande skotsamhet) eller
med anledning av storningar i boendet som &r sédrskilt allvarliga (sérskilt
allvarliga storningar i boendet).

25 b § Hyresgisten ska hélla noggrann tillsyn dver att de personer som
han eller hon svarar for enligt 24 § forsta stycket inte gor sig skyldiga till
bristande skdtsamhet eller storningar i boendet.

25 ¢§ Om hyresgisten vet eller har anledning att misstéinka att det finns
ohyra pé ett foremal, far det inte tas in i ldgenheten.

26 §* Hyresvirden har pa begéran ratt att utan uppskov fa tilltriade till
lagenheten for att utova noddvéndig tillsyn av ldgenheten eller hur den
anvands, eller utfora forbéttringsarbeten som inte kan skjutas upp utan
skada. Nar lagenheten ar ledig till uthyrning, ar hyresgésten skyldig att lata
den visas pa lamplig tid.

Efter tillsdgelse minst en manad 1 forvéag far hyresvérden i ldgenheten 14ta
utfora mindre bradskande forbattringsarbeten som inte vallar vasentligt hinder
eller men i nyttjanderdtten. Sddana arbeten far dock inte utforas utan hyres-
géstens medgivande under den sista manad som hyresforhallandet bestar. Vill
hyresvérden utfora annat arbete i ligenheten, far hyresgisten inom en vecka
fran det att han eller hon fick meddelande om detta sdga upp avtalet till upp-
horande. Sddant arbete fir inte paborjas fore den tidpunkt som hyresgisten
kunnat séga upp avtalet till, om inte hyresgésten medger det. Bestimmelserna
i detta stycke géller inte arbete som hyresvéirden har utfist sig att utfora at
hyresgésten eller som hyresvarden genom ett atgardsforeliggande har alagts
att utfora.

I fall som anges i forsta eller andra stycket ska hyresvirden se till att
hyresgésten inte drabbas av storre oldgenhet &n nddvandigt. Hyresvéirden
ska ersdtta hyresgésten for skada som orsakas genom arbete som avses i
andra stycket, &ven om skadan inte beror pa dennes forsummelse.

Hyresgasten ar skyldig att tila inskrankningar i nyttjanderitten, som
foranleds av nodvéndiga dtgarder for att utrota ohyra i fastigheten, &ven om
hyresgistens ldgenhet inte besvéras av ohyra. Da giller 17 § andra stycket.

Om hyresgisten inte ger hyresvirden tilltrdde till ldgenheten ndr denne
har rétt till det, far Kronofogdemyndigheten besluta om sérskild handréck-
ning. | frdga om sddan handrickning finns bestimmelser i lagen (1990:746)
om betalningsforeldiggande och handrickning.

41§ Hyresgésten fir inte inrymma utomstaende personer i ligenheten i en

utstrdckning som hyresvérden inte skiligen ska behova godta. Vid bedom-
ningen ska det sérskilt beaktas
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SFS 2024:313



— om det bor fler personer i ligenheten dn vad den dr anpassad for med
hénsyn till storlek och utformning i 6vrigt,

— hur lang tid utomstaende personer inrymts i ldgenheten,

— boendeforhallandena i dvrigt,

— risken for att forvaltningen av fastigheten forsvéras eller fordyras,

—risken fOr att andra boende utsétts for storningar eller andra oldgenheter.

42 § Hyresritten dr forverkad och hyresviarden berittigad att sédga upp
avtalet att upphora 1 fortid,

1. om hyresgisten, nér det giller en bostadslagenhet, drojer med att betala
hyran mer an en vecka efter forfallodagen och ndgot annat inte foljer av
55 e § femte—sjunde styckena,

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

3. om hyresgésten, nir det giller en bostadslédgenhet, utan behovligt sam-
tycke eller tillstdnd Overldter hyresrétten, annars sdtter ndgon annan 1 sitt
stélle eller upplater ldgenheten i andra hand och inte kan visa ndgon giltig
ursakt,

4. om hyresgésten, nér det giller en lokal, utan behovligt samtycke eller
tillstand Overlater hyresritten, annars sitter nigon annan i sitt stélle eller
upplater lagenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan drojsmal
antingen gor réttelse eller ansoker om tillstdnd och far ansdkan beviljad,

5. om hyresgisten, nar det géller en bostadsldgenhet, lamnar eller tar emot
en sérskild erséttning for overlatelse av hyresritten till lagenheten, eller
begér sérskild ersittning for overlatelse av hyresritten eller for upplételse av
lagenheten eller en del av den,

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

7. om ldgenheten anvinds i strid med 23 eller 41 § och hyresgdsten inte
efter uppmaning gor réttelse utan drojsmal,

8. om hyresgésten eller ndgon annan, till vilken hyresratten dverlétits eller
lagenheten upplatits, genom vardsloshet dr véllande till att ohyra forekom-
mer i ldgenheten eller genom att inte underritta hyresviarden om detta bidrar
till att ohyran sprids i fastigheten,

9. om ldgenheten vanvardas pa ndgot annat sitt eller hyresgésten eller
nagon annan, till vilken hyresritten overlatits eller ldgenheten upplétits, gor
sig skyldig till bristande skotsamhet eller storningar i boendet eller inte
haller den tillsyn som krévs enligt 25 b § och rittelse inte gors utan drojsmal
efter uppmaning,

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

11. om hyresgésten asidosétter en avtalsenlig skyldighet som géar utdver
hyresgistens skyldigheter enligt detta kapitel och det maste anses vara av
synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgors, eller

12. om ldgenheten eller utrymme som hor till den anvénds for att begé
allvarlig brottslighet eller for att bega brott vanemassigt eller i storre omfatt-
ning.

I fall d& hyran ska betalas i forskott for langre tid &n en ménad géller forsta
stycket 2 endast om hyresgésten drdjer med att betala den pa kalendermana-
den belopande hyran mer dn tva vardagar efter manadens borjan eller, i fraga
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om hyran for forsta kalenderménaden under hyresforhdllandet, efter for-
fallodagen.

Ett hyresavtal som giller bostadsldgenhet far inte sdgas upp enligt forsta
stycket 9 pa grund av bristande skotsamhet eller storningar i boendet forrdn
socialndmnden underrittats enligt 25 a §.

Om det ar fraga om sdrskilt allvarlig bristande skotsamhet eller sérskilt
allvarliga storningar i boendet giller forsta stycket 9 &ven om ndgon upp-
maning om rattelse inte har gjorts. Hyresavtalet for en bostadslagenhet far
da sdgas upp utan foregdende underrittelse till socialndmnden men en kopia
av uppsagningen ska skickas till socialnimnden. En uppmaning om réttelse
och underrittelse till socialndmnden ska alltid 1dmnas om det dr nagon till
vilken ldgenheten har upplétits i andra hand med hyresvérdens samtycke
eller hyresndmndens tillstand som gor sig skyldig till sddant asidoséttande
eller inte héller den tillsyn som krévs enligt 25 b §.

Hyresrétten ér inte forverkad om det som ligger hyresgésten till last &r av
ringa betydelse. Detsamma géller om ett forverkande dr oskiligt med héansyn
till att det som ligger hyresgédsten till last har sin grund i att en nérstdende
eller tidigare ndrstdende har utsatt hyresgésten eller ndgon i hyresgistens
hushall for brott.

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

43 §¢ Om hyresritten ar forverkad pa grund av ett forhallande som avses i
42 § forsta stycket 1,2,4,7,9 eller 10 men en réttelse gors innan hyres-
virden har sagt upp avtalet, kan hyresgasten inte skiljas fran ldgenheten pa
den grunden. Detta giller dock inte om hyresrétten dr forverkad pa grund av
sarskilt allvarlig bristande skdtsamhet eller sdrskilt allvarliga storningar i
boendet. Hyresgisten far inte heller skiljas fran ldgenheten om hyresvirden
inte har sagt upp avtalet inom tva ménader fran det att hyresvarden fick
vetskap om ett forhallande som avses 1 42 § forsta stycket 8 eller 11 eller
hyresvirden inte inom tva manader fran det att hyresvarden fick vetskap om
ett forhallande som avses i 42 § forsta stycket 4 uppmanat hyresgésten att
gora réttelse.

Om hyresritten ar forverkad pa grund av ett forhéllande som avses i 42 §
forsta stycket 3 eller 6 kan hyresgésten skiljas fran ldgenheten endast om
hyresvirden har sagt upp avtalet inom sex ménader fran det att hyresvirden
fick vetskap om forhallandet, dock senast sex manader efter att det for-
verkandegrundande forhallandet upphorde. Om hyresrétten ar forverkad pa
grund av ett forhallande som avses 1 42 § fOrsta stycket 5 kan hyresgésten
skiljas fran lagenheten endast om hyresvarden har sagt upp avtalet inom sex
manader fran det att hyresvirden fick vetskap om forhallandet, dock senast
fem ar efter att den sérskilda erséttningen limnades, togs emot eller begér-
des.

En hyresgist kan skiljas fran lagenheten péa grund av ett forhallande som
avses 1 42 § forsta stycket 12 endast om hyresvirden har sagt upp avtalet
inom sex ménader frin det att hyresvérden fick vetskap om forhdllandet. Om
brottsligheten har angetts till dtal eller om en forundersokning har inletts
inom samma tid har hyresvéirden dock kvar sin rétt att sdga upp avtalet till
dess att sex ménader har gétt fran det att domen 1 brottmalet fick laga kraft
eller det réttsliga forfarandet avslutades pé ndgot annat sitt.
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47§ Om lagenheten har hyrts gemensamt av flera som inte gemensamt
har ritt till forlingning av hyresavtalet pa grund av att en av dem sagt upp
hyresavtalet eller till f61jd av ndgon annan omstandighet som hanfor sig till
endast en av dem, dr en medhyresgést berittigad att fa hyresavtalet forlangt
for egen del, om hyresvérden skiligen kan godta honom eller henne som
hyresgist. Detta géller inte nar hyresrétten dr forverkad utan att hyresvirden
har sagt upp avtalet att upphora i fortid. Om medhyresgésten dr make eller
sambo till den som sagt upp avtalet eller pa annat sétt foranlett att hyres-
gésterna inte gemensamt har rétt till forlangning av avtalet, har maken eller
sambon en sadan rétt till forlingning dven ndr hyresrétten ar forverkad pa
nagon annan grund &n dr6jsmél med betalning av hyran. Detta géller ocksa
ndr hyresvédrden har sagt upp hyresavtalet att upphora i fortid pa grund av
forverkandet.

Om en hyresgist, som ir gift eller samboende och vars make eller sambo
inte har del i hyresrétten, sdger upp hyresavtalet eller vidtar nigon annan
atgérd for att f det att upphora eller om han eller hon 1 annat fall inte har
ratt till forlangning av avtalet, har maken eller sambon, om han eller hon har
sin bostad i1 ldgenheten, rétt att §verta hyresrétten och fa hyresavtalet forldngt
for egen del, under forutsittning att hyresvirden skdligen kan godta honom
eller henne som hyresgést. Detta giller ocksa nér hyresvarden har sagt upp
hyresavtalet pa grund av forverkande. Har hyresgisten avlidit, har hans eller
hennes efterlevande make eller sambo samma ritt till forlangning, om dods-
boet saknar sddan rétt och detta inte har foranletts av den efterlevande maken
eller sambon. Bestimmelserna i 49-52 §§, 55 § samt 55 ¢ § femte—sjunde
styckena om hyresgést géller dven i frdga om hyresgists make och sambo.

Vid bedomningen av om hyresvdrden skéligen kan godta nigon som
hyresgist ska det som skil for forlingning beaktas om denne, eller nagon i
dennes hushall, utsatts for brott av en nérstdende eller tidigare nérstdende.
I en sddan situation ska det beaktas till personens fordel att han eller hon har
beviljats ekonomiskt stod for sitt boende eller fatt sikerhet utstdlld av
kommunen f6r sitt fullgdrande av hyresavtalet.

Forlangs ett hyresavtal i fall som avses i1 andra stycket, svarar bada makar-
na eller samborna respektive den efterlevande maken eller sambon och den
avlidne makens eller sambons dodsbo for forpliktelserna enligt avtalet for
tiden fore forldngningen, om inte annat har avtalats med hyresvérden.

63 §¢ Ettmeddelande somavsesi 10§, 11§,14§,18¢§,24 §,25a § forsta
stycket, 26 §, 33 §, 42 § forsta stycket 4, 7 eller 9, 44 §, 46 § andra stycket,
46 a § andra stycket, 54 § eller 54 a § ska anses ldmnat nér det har avsénts i
ett rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress. I fall som avsesi24 §
ar det dock tillrackligt att meddelandet &r avsdnt pa nagot annat dndamals-
enligt sétt.

Om hyresgisten eller hyresvirden har ldmnat uppgift om en adress dit
meddelanden ska séndas, anses den som hans eller hennes vanliga adress.
Hyresgiasten far dock alltid sinda meddelanden till den som ar behorig att ta
emot hyra pa hyresvirdens vignar. Om hyresgisten inte har ldmnat ndgon
sérskild adressuppgift, far hyresviarden sénda meddelanden till den uthyrda
lagenhetens adress.

7 Senaste lydelse 2019:533.
8 Senaste lydelse 2021:1097.

SFS 2024:313



72§ Hyrestvister som ror storningar i boendet, sérskilt allvarlig bristande
skotsamhet och anvindning av ldgenheten for att bega brott ska handlaggas
sarskilt skyndsamt.

73 §'° I hyrestvister som avses i 49, 54 eller 55 f § och i mal om atgérds-
foreldggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket, om upp-
rustningsforeliggande enligt 18 a—18 ¢ §§, om tillstand till forbattrings- och
andringsatgirder enligt 18 d—18 f §§, om forbud mot sddana atgérder enligt
18 h §, om foreldggande om nytt hyresavtal enligt 46 b § eller om utdo-
mande av vite enligt 62 § ska vardera parten svara for sin rittegangskostnad
1 hovritten.

Om en part handlat pa ett sddant sitt som anges i 18 kap. 6 § réittegangs-
balken, far réitten bestimma att den parten ska ersétta de kostnader som
denne har orsakat motparten. Om partens stallforetrddare, ombud eller bitré-
de har handlat pa ett sadant sitt som anges 1 18 kap. 7 § rattegdngsbalken,
far ratten bestimma att han eller hon tillsammans med parten ska ersitta
sadana kostnader.

1. Denna lag tréder i kraft den 1 juli 2024.

2. De nya bestdmmelserna géller dven for hyresavtal som har ingétts fore
ikrafttridandet, om inte ndgot annat framgér av 3-5.

3. Om forpliktelsen &sidosatts fore ikrafttradandet géller 12 kap. 25-25 c,
42 och 43 §§ 1 de éldre lydelserna.

4. 1 den utstrackning som utomstaende personer varit inrymda i ldgenhe-
ten fore ikrafttridandet géller 12 kap. 41 § i den dldre lydelsen.

5. For mél och drenden som har inletts fore ikrafttradandet géller 42 §
femte stycket och 47 § 1 de éldre lydelserna.

Pa regeringens védgnar

GUNNAR STROMMER
Anna-Karin Berglund
(Justitiedepartementet)
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