Svensk forfattningssamling i

SFS 2002:29
Lag" . .. Utkom fran trycket
om andring i jordabalken; den 19 februari 2002

utfiardad den 7 februari 2002.

Enligt riksdagens beslut' féreskrivs i fréga om jordabalken?

dels att 12 kap. 18 d, 18 e, 18 f, 18 h, 45, 50, 55, 57 a och 58 b §§ skall ha
foljande lydelse,

dels att det i balken skall inféras en ny paragraf, 12 kap. 55 a §, av fol-
jande lydelse.

12 kap.

18d §° En fastighetsiigare fir endast under de forutsittningar som anges i
andra stycket

1. utfora sddana standardhojande atgirder pa fastigheten som har en inte
obetydlig inverkan pa en bostadsldgenhets bruksvirde, eller

2. utfora atgidrder som medfor en inte ovisentlig #ndring av en bostads-
lagenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana atgérder skall fa vidtas kridvs det att de har godkénts av de
berorda bostadshyresgisterna eller att hyresnimnden har limnat tillstand till
atgirderna. Om atgirderna avser de gemensamma delarna av fastigheten,
krévs det att de har godkénts av hyresgésterna i mer @n hélften av de berorda
bostadslidgenheterna eller att hyresndmnden har ldmnat tillstand till atgér-
derna. Godkénnande eller tillstdnd behovs inte, om atgirderna vidtas for att
en bostadsldgenhet skall uppné ldgsta godtagbara standard enligt 18 a §
sjétte och sjunde styckena.

Med fastighetsigare jaimstélls innehavare av tomtritt och dgare av bygg-
nad som tillhér ndgon annan idn markédgaren. Med hyresgést avses i 18 d—
h §§ dven den som tidigare varit hyresgést, om hans hyresavtal har upphort
med anledning av en storre ombyggnad och han har ritt att flytta tillbaka till
en ldagenhet i fastigheten efter ombyggnaden och kan anses vara berord av
den atgird det dr fraga om.

18 e §* Om hyresvirden vill utfora sidana &tgirder som avses i 18d §,
skall han skriftligen meddela de berérda bostadshyresgisterna detta.

' Prop. 2001/02:41, bet. 2001/02:BoU3, rskr. 2001/02:143.
2 Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
* Senaste lydelse 1997:62.
* Senaste lydelse 1997:62.
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Om en berdrd bostadshyresgist inte godkénner atgérden, far hyresvirden
ansoka hos hyresnimnden om tillstand att utfora atgidrden. Ansokan far go-
ras tidigast tvd méanader efter det att meddelandet ldmnats till hyresgésten.

Bestimmelsen i 16 § femte stycket tillimpas ocksd nidr ansdkan enligt
andra stycket har gjorts.

18f§ En ansokan enligt 18 e § andra stycket skall bifallas, om hyres-
vérden har ett beaktansvirt intresse av att atgdrden genomfors och det inte 4r
oskiligt mot hyresgisten att den genomfors.

Vid provningen av om det #r oskiligt mot hyresgésten att atgirden ge-
nomfors skall hyresvirdens intresse av att tgirden genomfors vigas mot de
skilda intressen som hyresgister i allménhet kan antas ha av att atgérden inte
vidtas. Om det finns sérskilda skil, far dven omstindigheter som hinfor sig
endast till den enskilde hyresgisten beaktas.

18 h §° Om en forbiittrings- eller dndringsdtgird som avses i 18 d § pabor-
jas eller av sarskild anledning kan antas bli paborjad utan godkiannande eller
tillstdnd, skall hyresndmnden forbjuda hyresvirden att utfora atgédrden. For-
budet far forenas med vite.

En fraga om forbud provas pé ansokan av en berdrd bostadshyresgést.

Pa ansokan av hyresvirden far hyresnimnden upphéva ett forbud.

Bestimmelserna i 16 § fjarde—sjitte styckena tillimpas ocksa nir ansdkan
enligt andra stycket har gjorts.

45§ Bestimmelserna i 46-52 §§ giller vid upplételser av bostadsligen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser upplatelse i andra hand av en ldgenhet i dess helhet
och hyresforhéllandet upphor innan det har varat lidngre 4n tva ar i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall &n som sédgs i 1 avser ett moblerat rum eller en
liagenhet for fritidsdndamal och hyresférhallandet upphor innan det har varat
ldngre dn nio manader i f6ljd,

3. ldgenheten utgor en del av upplétarens egen bostad, eller

4. hyresvirden sdger upp hyresforhallandet att upphora i fortid pa den
grunden att hyresritten &r forverkad och annat inte foljer av 47 §.

Bestdmmelsen i forsta stycket 1 giller inte om upplétaren har hyrt ligen-
heten tillsammans med minst tva ldgenheter till for att hyra ut dem i andra
hand.

Har hyresvirden och hyresgésten i en sérskilt upprittad handling kommit
Overens om, att hyresritten inte skall vara forenad med ritt till forlingning,
giller overenskommelsen om den godkints av hyresnimnden. Overenskom-
melsen giller dock utan sadant godkénnande om den triiffas efter det att hy-
resforhallandet har inletts och avser en hyresritt som &r forenad med ritt till
forlangning. Om en make eller sambo som inte har del i hyresrétten hade sin
bostad i ldgenheten nér verenskommelsen triffades, giller 6verenskommel-
sen mot den maken eller sambon endast om han eller hon har godtagit den.

5 Senaste lydelse 1997:62.
¢ Senaste lydelse 1997:62.
7 Senaste lydelse 1993:400.



50 §* Ar frigan om forlingning av hyresavtalet dnnu inte avgjord nir hy-
restiden gar ut, har hyresgisten ritt att bo kvar i ligenheten till dess fragan dr
slutligt avgjord.

Bestammelsen i forsta stycket giller inte om hyresndmnden enligt 13 a §
andra stycket lagen (1973:188) om arrendendamnder och hyresnimnder har
bestdmt att ett beslut om éaldggande for hyresgisten att flytta enligt den para-
grafens forsta stycke far verkstillas 4ven om det inte har vunnit laga kraft.

For den tid som hyresgésten bor kvar i ldgenheten skall de forut géillande
hyresvillkoren tillimpas till dess hyresvillkoren for samma tid blir slutligt
bestdmda.

55§’ Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, skall hy-
ran faststéllas till skiligt belopp. Hyran dr hérvid inte att anse som skdlig,
om den ir patagligt hogre dn hyran for ldgenheter som med hinsyn till
bruksvérdet dr likvérdiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall frimst beaktas hyran for ldgenhe-
ter i hus som &gs och forvaltas av allménnyttiga bostadsfoéretag. Om en jim-
forelse inte kan ske med ldgenheter pa orten, far i stillet beaktas hyran for
lagenheter pa en annan ort med jamforbart hyresldge och i Gvrigt likartade
forhallanden pa hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta stycket skall d&ven bestimmelserna i 55 a och
55 b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingér for-
handlingsersattning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
har hyresgésten utan hinder av bestimmelserna i forsta—tredje styckena ritt
att f hyran siankt med ett belopp som motsvarar erséttningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor dn hyran, skall villkor som hyresvir-
den eller hyresgisten har stillt upp gilla i den man det 4r skiligt med hansyn
till hyresavtalets innehéll, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, senare in-
traffade forhéllanden och omstidndigheterna i 6vrigt. Hyrestiden skall vara
obestimd, om inte bestdmd hyrestid av sirskild anledning &r lampligare.

Om hyresvirden och hyresgisten kommer 6verens om villkoren for fort-
satt uthyrning i en tvist enligt forsta eller femte stycket, géller de Gverens-
komna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i nimnda stycken, i den man
inte annat foljer av bestdimmelserna i 6vrigt i denna balk.

55a§ Vid provning av hyran skall en atgird som avses i 18 d § och som
har hojt lagenhetens bruksvérde inte beaktas, om

1. godkénnande eller tillstand krévdes for att atgérden skulle fa vidtas och
sadant godkinnande eller tillstdnd inte har limnats,

2. ldgenheten dr upplaten till den hyresgést som skulle ha godkint atgér-
den eller till en hyresgist som har Gvertagit hyresritten fran denne enligt
33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket, och

3. det vid tidpunkten for dndringen av hyran har forflutit hogst fem ér se-
dan atgirden slutfordes.

8 Senaste lydelse 1984:694.
° Senaste lydelse 1997:62.
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57a§'° Vidtillimpningen av 57 § forsta stycket 5 skall en krivd hyra inte
anses som skilig, om den Overstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens
utgdng kan antas betinga pa Oppna marknaden (marknadshyra). Marknads-
hyran skall i forsta hand bestimmas med utgédngspunkt i en jimforelse med
hyran for andra liknande lokaler pa orten. Endast om det finns sérskilda skél
far hinsyn tas till 6kning av lokalens virde, som en hyresgést har astad-
kommit.

I tvist om ersittning enligt 57 § far yttrande av hyresnimnden frangas en-
dast om det &r uppenbart

1. nér yttrandet avser marknadshyran, att denna dr patagligt hogre eller
ldagre 4n hyresndmnden angett,

2. nir yttrandet avser anvisad lokal, att hyresnimndens bedomning inte
varit riktig.

I fall som avses i andra stycket 1 far utredning som inte har lagts fram un-
der medlingen, beaktas vid provningen endast om det finns synnerliga skal.

58b §'' Om hyresgisten har ritt till ersittning enligt 57 §, 58 § fjirde
stycket eller 58 a § tredje stycket, skall hyresvérden alltid betala ersittning
till hyresgisten med ett belopp som motsvarar en arshyra for lokalen enligt
det uppsagda hyresavtalet.

Om hyresgisten pa grund av att hyresférhéllandet har upphort har foror-
sakats en forlust som inte tdcks av ersittning enligt forsta stycket, skall hy-
resvérden i skilig omfattning ersétta hyresgésten for denna forlust. Om for-
lusten har samband med att hyresgisten har bekostat dndring av lokalen,
skall forlusten beaktas endast om hyresvirden har samtyckt till andringen el-
ler om hyresgisten har triffat hyresavtalet under forutséttning att han skulle
fa utfora dndringen.

1. Denna lag trider i kraft den 1 april 2002.

2.1 frdga om atgirder som har paborjats fore ikrafttridandet skall 12 kap.
55 a § inte tillimpas samt 12 kap. 18 d och 55 §§ tillimpas i sina dldre lydel-
ser. Om ett meddelande enligt 12 kap. 18 e § har ldmnats till hyresgésten
fore ikrafttradandet, skall denna paragraf tillimpas i sin dldre lydelse.
12 kap. 18 f § skall tillimpas i sin dldre lydelse om ansokan om tillstand till
atgirden har kommit in till hyresndmnden fore ikrafttradandet.

3.1 frdga om hyresavtal som avser upplatelse i andra hand och har ingétts
fore ikrafttradandet géller 12 kap. 45 § i sin dldre lydelse.

4. T frdga om hyresavtal som har sagts upp fore ikrafttridandet skall
12 kap. 50, 57 a och 58 b §§ tillampas i sina dldre lydelser.

Pa regeringens vignar

LARS-ERIK LOVDEN
Sten Andersson
(Justitiedepartementet)

19 Senaste lydelse 1988:927.
' Senaste lydelse 1988:927.
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