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Enligt riksdagens beslut' foreskrivs i friga om jordabalken?

dels att 12 kap. 35, 39, 40, 42, 43, 55, 55 ¢, 55 e, 65 och 65 a §§ ska ha
foljande lydelse,

dels att det ska inforas tva nya paragrafer, 12 kap. 65 b och 65 c §§, av
foljande lydelse.

12 kap.

35§ Hyresgisten far overlata hyresritten till sin bostadslidgenhet for att
genom byte fa hyresritten till en annan bostadslagenhet, om hyresndmnden
lamnar tillstand till 6verlédtelsen. Tillstdnd ska ldmnas om hyresgésten har
beaktansvérda skil for bytet och om det kan dga rum utan pataglig oldgenhet
for hyresvarden. Tillstand ska inte ldmnas om det finns anledning att anta att
ndgon som ar delaktig i att bytet kommer till stdnd begirt, avtalat om eller
tagit emot en sédan erséttning som avses i 65 eller 65 a §. Om hyresgésten
eller den som hyresritten ska Gverltas till har varit bosatt i sin ldgenhet
under kortare tid dn ett ar vid tidpunkten for ansdokan om tillstand, ska
tillstdind 1&mnas endast om det finns synnerliga skil for bytet. Ett tillstdnd
kan forenas med villkor.

Forsta stycket giller inte, om

1. ldgenheten hyrs i andra hand,

2. lagenheten utgdr en del av upplétarens bostad,

3. lagenheten dr beldgen i ett enfamiljshus som inte dr avsett att hyras ut
varaktigt, inom en dgarlagenhetsfastighet som inte dr avsedd att hyras ut
varaktigt eller i ett tvafamiljshus,

4. lagenheten har upplatits av nagon som innehade den med bostadsritt
och ldgenheten alltjaimt innehas med sédan ritt, eller

5. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritidsdndamal
och hyresforhallandet inte har varat langre 4n nio manader i foljd.

Om en kommun medverkar till att hyresgésten far en annan bostad genom
att formedla denna, fir kommunen ansdka hos hyresndmnden om tillstand
som avses 1 forsta stycket.

39 §* Hyresgisten fir inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller pa
nagot annat sétt upplata lagenheten i andra hand till ndgon annan for sjalv-
stindigt brukande utom i fall som avses i tredje stycket eller i 40 §.

1 ProE. 2018/19:107, bet. 2018/19:CU17, rskr. 2018/19:264.
2 Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

3 Senaste lydelse 2009:180.
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Om det dr frdga om en bostadsldgenhet som hyresgésten inte anvdnder
som bostad 1 beaktansvird utstrickning, ska en upplételse av ldgenheten
eller en del av den alltid anses vara for sjilvstédndigt brukande.

Om en bostadsldgenhet har upplatits till en kommun, far kommunen upp-
lata lagenheten i andra hand till ndgon annan for sjdlvstidndigt brukande.
Hyresvirden ska genast underrittas om upplatelsen.

40 §° En hyresgist far hyra ut eller pa ndgot annat sitt upplata ligenheten
1 andra hand till ndgon annan for sjélvstandigt brukande, om hyresndmnden
lamnar tillstand till det.

Tillstdnd ska ldmnas om

1. hyresgésten har beaktansvirda skil for upplatelsen pa grund av sérskil-
da familjeforhédllanden, alder, sjukdom, tillfalligt arbete eller studier pa
annan ort, langre utlandsvistelse eller dirmed jimforbara forhallanden,

2. hyresvérden inte har befogad anledning att vigra samtycke, och

3. hyran, nir det géller en bostadsligenhet, inte Gverstiger skélig hyra
enligt 55 § fjarde stycket.

Ett tillstdind enligt forsta stycket ska begrinsas till en viss tid och kan
forenas med villkor.

42 §° Hyresritten #r forverkad och hyresvirden berittigad att siga upp
avtalet att upphora 1 fortid,

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

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

3. om hyresgédsten, nir det géller en bostadsldgenhet, utan behovligt sam-
tycke eller tillstind Gverldter hyresrétten, annars sitter ndgon annan i sitt
stille eller upplater lagenheten i andra hand och inte kan visa ndgon giltig
ursékt,

4. om hyresgisten, ndr det géller en lokal, utan behovligt samtycke eller
tillstdnd Overldter hyresrétten, annars sdtter ndgon annan i sitt stélle eller
uppléter ldgenheten i andra hand och inte efter tillsdgelse utan drdjsmal
antingen gor réttelse eller ansdker om tillstdnd och far ansdkan beviljad,

5. om hyresgésten, nir det giller en bostadsldgenhet, lamnar eller tar emot
en sarskild ersdttning for Overlatelse av hyresrétten till lagenheten, eller
begir sirskild ersdttning for dverlatelse av hyresrétten eller for upplatelse av
lagenheten eller en del av den,

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

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

8. om hyresgésten eller nigon annan, till vilken hyresrétten Gverlatits eller
lagenheten upplatits, genom vardsloshet dr vallande till att ohyra fore-
kommer 1 ldgenheten eller genom att inte underrétta hyresvirden om detta
bidrar till att ohyran sprids 1 fastigheten,

9. om ldgenheten vanvardas pa ndgot annat sétt eller hyresgasten eller
nagon annan, till vilken hyresrétten Overlatits eller ldgenheten upplatits,
asidosdtter nagot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvéndning av
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lagenheten eller inte héller den tillsyn som kréivs enligt nimnda paragraf och
rattelse inte gors utan drjsmal efter tillsagelse,

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

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

12. om ldagenheten helt eller till vésentlig del anvénds for sdédan nirings-
verksamhet eller liknande verksamhet som &r brottslig eller dir brottsligt
forfarande ingar till en inte ovésentlig del eller anvinds for tillfalliga sexu-
ella forbindelser mot ersittning.

I fall d& hyran ska betalas i forskott for langre tid 4n en ménad géller forsta
stycket 2 endast om hyresgésten drojer med att betala den pa kalendermana-
den belopande hyran mer én tva vardagar efter manadens borjan eller, i fraga
om hyran for forsta kalenderménaden under hyresforhallandet, efter for-
fallodagen.

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

Om det &r fraga om sérskilt allvarliga storningar i boendet giller forsta
stycket 9 dven om négon tillsdgelse om réttelse inte har gjorts. Vid sadana
storningar fir ett hyresavtal som giller bostadsldgenhet sigas upp utan
foregadende underrittelse till socialndmnden. En kopia av uppségningen ska
dock skickas till socialndmnden. Det som nu har foreskrivits om sarskilt
allvarliga storningar géller inte om det dr nagon till vilken ldgenheten har
upplatits i andra hand med hyresvdrdens samtycke eller hyresndmndens
tillstand som asidosétter nagot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvénd-
ning av ldgenheten eller inte haller den tillsyn som krdvs enligt nimnda
paragraf.

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

Om avtalet sdgs upp pa grund av forverkande har hyresvérden ritt till
skadestand.

43§’ Om hyresritten ir 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-
varden har sagt upp avtalet, kan hyresgisten inte skiljas fran ldgenheten pa
den grunden. Detta géller dock inte om hyresrétten ar forverkad pa grund av
sarskilt allvarliga storningar i boendet. Hyresgdsten far inte heller skiljas
frén ldgenheten om hyresvirden inte har sagt upp avtalet inom tvd ménader
frén det att hyresvérden fick vetskap om ett forhallande som avses i 42 §
forsta stycket 8 eller 11 eller hyresvérden inte inom tva méanader fran det att
hyresvirden fick vetskap om ett forhdllande som avses 1 42 § forsta stycket
4 sagt till hyresgésten att gora rittelse.

Om hyresritten dr forverkad pa grund av ett forhallande som avses i 42 §
forsta stycket 3 eller 6 kan hyresgésten skiljas fran lagenheten endast om
hyresvdrden har sagt upp avtalet inom sex ménader fran det att hyresvérden
fick vetskap om forhéllandet, dock senast sex méinader efter att det forver-
kandegrundande forhallandet upphorde. Om hyresritten ar forverkad pa
grund av ett forhdllande som avses i1 42 § forsta stycket 5 kan hyresgisten
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skiljas fran lagenheten endast om hyresvérden har sagt upp avtalet inom sex
manader fran det att hyresvirden fick vetskap om forhallandet, dock senast
fem éar efter att den sdrskilda ersittningen ldmnades, togs emot eller begér-
des.

En hyresgist kan skiljas frdn ldgenheten pa grund av ett forhallande som
avses 1 42 § forsta stycket 12 endast om hyresviarden har sagt upp avtalet
inom tva méanader fran det att hyresvérden fick vetskap om forhallandet. Om
den brottsliga verksamheten har angetts till atal eller om en férundersokning
har inletts inom samma tid har hyresviarden dock kvar sin rétt att sdga upp
avtalet till dess att tva manader har gatt fran det att domen 1 brottmélet fick
laga kraft eller det réttsliga forfarandet avslutades pa ndgot annat sétt.

55§ Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststéllas till skiligt belopp. Hyran ska inte anses som skilig om den dr
patagligt hdgre dn hyran for ldgenheter som med héinsyn till bruksvérdet ar
likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska framst saidan hyra for ldagenheter
som har bestimts 1 forhandlingsoverenskommelser enligt hyresforhand-
lingslagen (1978:304) beaktas. Om en jaimforelse inte kan goras med ldgen-
heter pa orten, far i stéllet hyran for ldgenheter pa en annan ort med jim-
forbart hyresldge och i ovrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden
beaktas.

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

Vid en prévning enligt forsta stycket i fradga om en lagenhet som uppléts
i andra hand ska en hyra som overstiger den hyra som hyresvirden betalar,
med tillagg for mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som
skélig. Om upplételsen avser en del av ldgenheten ska en hyra som Over-
stiger en 1 forhdllande till omfattningen av upplatelsen proportionerlig andel
av den hyra som hyresvirden betalar, med tillagg for mdbler, utrustning och
andra nyttigheter, aldrig anses som skilig. Ett tilligg for mdbler och annan
utrustning som ingér i upplételsen far inte Gverstiga 15 procent av den hyra
som hyresvdrden betalar. Tilligg for andra nyttigheter som ingédr i upp-
latelsen fér inte Gverstiga hyresvirdens kostnader for dem.

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

Om den hyra som ér att anse som skilig vid en provning enligt forsta
stycket dr visentligt hogre &n den tidigare hyran i hyresforhéllandet, ska
hyresndmnden, om hyresgasten begir det och inte sirskilda skil talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med lagre belopp under en skilig tid.
Detta géller inte om hyran bestdms enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingar for-
handlingsersittning 1 hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har hyres-
gésten trots forsta, andra och femte styckena rétt att fi hyran sankt med ett
belopp som motsvarar ersédttningen.

Om tvisten géller ndgot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyres-
véarden eller hyresgisten har stillt upp gélla i den utstrackning det &r skéligt
med hénsyn till hyresavtalets innehéll, omstindigheterna vid avtalets till-
komst, senare intriffade forhallanden och omstiandigheterna i 6vrigt. Hyres-
tiden ska vara obestimd, om inte bestdmd hyrestid av ndgon sérskild anled-
ning ar lampligare.

Om hyresviarden och hyresgidsten kommer Gverens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller dttonde stycket, géller de
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overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs 1 ndmnda stycken, i den
utstrackning inte ndgot annat foljer av bestimmelserna 1 6vrigt 1 denna balk.

55c¢§ Vid provning av hyran ska hyra for ligenheten som har bestimts i
en forhandlingsoverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)
anses som skilig, om

1. den organisation av hyresgéster som &r part i verenskommelsen var
etablerad pa orten nér 6verenskommelsen ingicks,

2. det 1 0verenskommelsen har bestdmts att hyran ska faststéllas enligt
denna paragraf,

3. 6verenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset och har
traffats innan det har triaffats hyresavtal for ndgon av ldgenheterna, och

4. det inte har forflutit mer &n femton ar sedan den forsta bostadshyres-
gésten tilltradde 14genheten.

Vid ombyggnad av en del av ett hus eller tillbyggnad av ett hus ska det
som ségs 1 forsta stycket 3 om samtliga bostadsldgenheter i stéllet avse samt-
liga bostadsldgenheter som har bildats av utrymmen som omedelbart fore
andringen inte till ndgon del anvéndes som bostadsldgenhet.

Forsta stycket giller inte om det finns synnerliga skil att inte anse hyran
1 forhandlingsoverenskommelsen som skélig. Det géller inte heller den del
av hyran som avser ersittning enligt 20 § hyresforhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran dndras 1 den utstrackning det ar skiligt med
hinsyn till den allmédnna hyresutvecklingen pa orten sedan dverenskom-
melsen traffades.

55e¢§'" Denna paragraf giller vid upplételse av mdblerat eller omdblerat
rum och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslédgenhet. Paragrafen
géller dock inte upplételser for fritidsaindamal.

Om hyresvdrden har tagit emot en hyra som inte dr skdlig enligt 55 §
forsta—fjarde styckena och 55 ¢ §, ska hyresndmnden pa ansokan av hyres-
gésten besluta att hyresvérden ska betala tillbaka det han eller hon har tagit
emot utover skéligt belopp tillsammans med rénta. Vid beddmningen av om
den mottagna hyran &r skélig ska hyresndmnden dven beakta en sddan ned-
sattning av hyresvirdens egen hyra som har gjorts med tillimpning av 55 §
sjdtte stycket. Rantan berdknas enligt 5 § ridntelagen (1975:635) fran den dag
da hyresvirden tog emot beloppet till dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom ett beslut som har fatt laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden dérefter. Ett beslut om aterbetalning av hyra far inte avse
langre tid tillbaka &n tv4 ar fore dagen for ansokan.

I ett d&rende om aterbetalning enligt andra stycket ska hyresndmnden, om
hyresgasten begér det, ocksa faststdlla hyran for den fortsatta uthyrningen
frén och med dagen for ansokan. Vid denna provning tillimpas 55 § forsta—
fjarde styckena och 55 ¢ §. Vid provningen ska hyresndmnden dven beakta
en sadan nedséttning av hyresvédrdens egen hyra som har gjorts med tillamp-
ning av 55 § sjétte stycket. Beslut om dndring av hyresvillkoren anses som
avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Nér det finns skal till det, far hyres-
ndmnden bestdmma att beslutet ska gilla omedelbart. Om hyran hojs eller
sanks retroaktivt tillimpas 55 d § femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden ska kunna préva en ansdkan enligt andra stycket
ska ansokan ha kommit in till hyresndmnden inom tre ménader fran det att
hyresgésten lamnade ldgenheten.

9 Senaste lydelse 2012:819.
10 Senaste lydelse 2010:811.
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65§ Den som begir, traffar avtal om eller tar emot en sirskild ersittning
for att upplata en bostadslidgenhet eller for att overldta hyresritten till en
sadan lagenhet, doms till fangelse i hogst tva ar. Om brottet dr ringa, doms
till boter eller fangelse 1 hogst sex ménader.

Om brottet dr grovt, doms till fangelse 1 ldgst sex ménader och hogst fyra
ar. Vid bedomningen av om brottet dr grovt ska det sdrskilt beaktas om
girningen har avsett betydande vérde eller har utgjort ett led i en verksamhet
som bedrivits yrkesmaissigt eller i storre omfattning eller om girnings-
mannen anvént en urkund eller ndgot annat vars brukande ar straftbart enligt
14 eller 15 kap. brottsbalken eller ldmnat osann uppgift infor myndighet.
Det ska dven sirskilt beaktas om gdrningsmannen i avsevéard utstrackning
har missbrukat sin stéllning som dgare eller forvaltare av en fastighet.

Ett avtalsvillkor om sidrskild erséttning &r ogiltigt. Den som har tagit emot
en sérskild ersittning ar skyldig att lamna tillbaka det han eller hon har tagit
emot.

65a§'' Ingen fir begira, triffa avtal om eller ta emot ersittning av hyres-
sokande for formedling av en bostadsldgenhet for ndgot annat &ndamal én
fritidsdndamal. Sadan erséttning far dock tas ut vid yrkesmissig bostads-
formedling enligt grunder som foreskrivs av regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer.

I friga om koavgift vid kommunal bostadsformedling géller sérskilda
bestammelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjnings-
ansvar.

Den som bryter mot forsta stycket doms till fangelse 1 hogst tvd dr. Om
brottet dr ringa, doms till boter eller fangelse 1 hogst sex méinader.

Om brottet dr grovt, doms till fangelse i1 lagst sex manader och hogst fyra
ar. Vid beddmningen av om brottet dr grovt ska det sirskilt beaktas om gér-
ningen har avsett betydande virde eller har utgjort ett led i en verksamhet
som bedrivits yrkesmaissigt eller i storre omfattning eller om gérnings-
mannen har anvént en urkund eller nagot annat vars brukande &r straffbart
enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller Iimnat osann uppgift infér myndig-
het.

Den som har tagit emot en otillaten ersittning ar skyldig att betala tillbaka
den.

65b § Den som ldmnar en sdrskild ersattning for att hyra en bostadslédgen-
het eller for att forvdrva hyresrétten till en sddan ldgenhet, doms till boter
eller fangelse 1 hogst tva r. I ringa fall ska det inte domas till ansvar.

Om brottet dr grovt, doms till fangelse i ldgst sex manader och hogst fyra
ar. Vid bedomningen av om brottet dr grovt ska det sdrskilt beaktas om
gérningen har avsett betydande virde eller om gdrningsmannen har anvént
en urkund eller ndgot annat vars brukande &r straftbart enligt 14 eller 15 kap.
brottsbalken eller lamnat osann uppgift infor myndighet.

65 c¢§ En hyresgist som upplater en bostadsldgenhet i andra hand for
sjdlvstandigt brukande utan behovligt samtycke av hyresvirden eller till-
staind av hyresndmnden, och tar emot en hyra for upplatelsen som inte ar
skélig enligt 55 § fjarde stycket, doms till boter eller fangelse i hogst tva ar.
I ringa fall ska det inte domas till ansvar.

11 Senaste lydelse 2000:1384.
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1. Denna lag triader 1 kraft den 1 oktober 2019.

2. De nya bestimmelserna i 12 kap. 35, 39, 40, 42 och 43 §§ géller dven
for hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet, om inte ndgot annat foljer
av 3-5.

3. For en ansokan om tillstdnd till byte eller upplételse av ldgenheten i
andra hand som kommit in till hyresnimnden fore ikrafttrddandet géller
12 kap. 35 och 40 §§ i de dldre lydelserna.

4. For ett avtal om vidareupplatelse som ingétts fore ikrafttradandet géller
12 kap. 39 § i den dldre lydelsen.

5. Om det fore ikrafttrddandet har ingatts avtal om upplételse i andra hand
utan samtycke eller tillstdnd eller med en hyra som inte ar skilig enligt
12 kap. 55 § fjarde stycket giller 12 kap. 42 och 43 §§ i de éldre lydelserna.
Detsamma giller om en hyresgést har ldmnat, tagit emot eller begért sirskild
ersittning for en hyresritt fore ikrafttradandet.

6. For hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet giller 12 kap. 55 och
55 e §§ i de éldre lydelserna.

Pa regeringens véignar
ANNA EKSTROM

Torbj6rn Malm
(Justitiedepartementet)
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