Svensk forfattningssamling

G

Lag
om andring i jordabalken;

utfardad den 23 oktober 2003.

Enligt riksdagens beslut' féreskrivs i fréga om jordabalken?

dels att nuvarande 3 kap. 5 § och 3 kap. 7 § skall betecknas 3 kap. 4 § och
3 kap. 118§,

dels att 1 kap. 1§, 2 kap. 1 och 2 §§, 3 kap. 3 §, nya 3 kap. 4 §, 10 kap.
58§, 11 kap. 5 § samt 12 kap. 18 a och 18 d §§ skall ha foljande lydelse,

dels att det i balken skall inforas sju nya paragrafer, 1 kap. 1 a § och
3 kap. 5-10 §§, av foljande lydelse.

1 kap.

1§ Fast egendom ér jord. Denna &r indelad i fastigheter. En fastighet av-
grinsas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. Om fastig-
hetsbildning finns sérskilda bestimmelser.

Sdmjedelning 4r utan verkan.

1a§ Idenna balk betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet &r avgrinsad
bade horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingér i en annan
fastighet dn en tredimensionell fastighet och som &r avgrinsat bade horison-
tellt och vertikalt.

Vad som sigs i denna balk om mark giller ocksé annat utrymme som in-
gér i en fastighet eller dr samfillt for flera fastigheter.

2 kap.

1§ Till en fastighet hor

byggnader, ledningar, stingsel och andra anldggningar som har anbragts
inom fastigheten for stadigvarande bruk,

pa rot stende trid och andra vixter,

naturlig godsel.

Till en fastighet hor dven en sddan byggnad eller annan anldggning som &r
uppford utanfor fastigheten, om den &r avsedd for stadigvarande bruk vid ut-

' Prop. 2002/03:116, bet. 2003/04:BoU2, rskr. 2003/04:1.
? Balken omtryckt 1971:1209.
? Senaste lydelse 1973:1145.
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Ovandet av ett servitut till forman for fastigheten och inte hor till den fastig-
het dir den finns. Detsamma giller i friga om en ledning for vilken led-
ningsritt har beviljats, om det vid en forrittning enligt ledningsrittslagen
(1973:1144) har forordnats att réitten skall hora till fastigheten.

2§ Till byggnad hor fast inredning och annat varmed byggnaden blivit
forsedd, om det dr dgnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av
denna, sasom fast avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten, virme, ljus
eller annat med kranar, kontakter och annan sadan utrustning, virmepanna,
element till virmeledning, kamin, kakelugn, innanfonster, markis, brandred-
skap, civilférsvarsmateriel och nyckel.

I enlighet med vad som sigs i forsta stycket hor dédrjamte i regel till bygg-
nad, sévitt angar

1. bostad: badkar och annan sanitetsanldggning, spis, virmeskap och kyl-
skap samt maskin for tvitt eller mangling,

2. butikslokal: hylla, disk och skyltfonsteranordning,

3. samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

4. ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfodring av djur och an-
laggning for maskinmjolkning,

5. fabrikslokal: kylsystem och fldktmaskineri.

Reservdel och dubblett till foremal som avses i forsta eller andra stycket
hor ej till byggnaden.

Om olika delar av en byggnad hor till skilda fastigheter, hor ett sddant f6-
remal som avses i forsta eller andra stycket till den del av byggnaden dir det
finns.

3 kap.

3§ Den som avser att utfora eller 1ita utféra grivning eller liknande ar-
bete pa sin fastighet skall vidta varje skyddsétgird som kan anses nodvéndig
for att forebygga skada pa angrinsande fastigheter. Bestimmelser om ersitt-
ning for skador till fo6ljd av griavning eller liknande arbete finns i 32 kap.
miljobalken.

Medfor skyddsatgird uppenbarligen hogre kostnad #n den skada som ét-
gérden avser att forebygga, far atgirden underlatas. Skadan skall dock ersit-
tas enligt bestimmelserna i 32 kap. miljobalken. Om det begérs, skall séker-
het enligt vad som sigs i 2 kap. utsokningsbalken stillas hos ldnsstyrelsen
for ersdttningen innan arbetet borjar.

Om en byggnad eller nagon annan anlidggning som hor till en angridnsande
fastighet, till f61jd av vérdsloshet vid uppforandet eller brist i underhéllet, dr
av sadan beskaffenhet att sérskild skyddsatgéird dr nddvindig for att fore-
bygga skada med anledning av arbete som inte stricks nedanfor vanligt kél-
lardjup, skall atgidrden bekostas av den angrinsande fastighetens dgare. Om
anldggningen hor till en tomtritt, skall atgidrden i stéllet bekostas av tomt-
rittshavaren.

* Senaste lydelse 1998:861.



4§ Atgirder for att forebygga skada till foljd av grivning eller liknande
arbete far vidtas pa annans fastighet, om det 4r nodvindigt for att undvika
oskilig kostnad eller annan synnerlig oldgenhet. Skada och intrang skall er-
sittas. Den som enligt 3 § tredje stycket skall bekosta arbetet dr dock inte be-
rittigad till ersédttning. Om det begirs, skall sdkerhet enligt vad som ségs i
2 kap. utsokningsbalken stillas hos ldnsstyrelsen for ersittningen innan ar-
betet borjar.

5§ Bestimmelserna i 6-10 §§ tillimpas i friga om byggnader och andra
anldggningar som uppfyller foljande villkor:

1. olika delar av anldggningen hor till skilda fastigheter, och

2. minst en del av anldggningen hor till en tredimensionell fastighet eller
ett tredimensionellt fastighetsutrymme.

Om en anlédggning eller en del av denna hor till en tomtritt, géller vad som
sdgs om fastigheten i stillet tomtrétten.

6 §° Bestimmelserna i 3 § forsta och andra styckena och 4 § tillimpas
ocksa vid byggnadsarbete pa en del av en sddan anldggning som avsesi 5 §,
om arbetet medfor risk for skada pa ndgon annans del av anldggningen.

Skyddsatgérder pa ndgon annans del av anldggningen skall dock bekostas
av den anldggningsdelens dgare, om

1. risken for skada pa anldggningsdelen beror pa att denna &r vardslost
uppford eller bristfilligt underhéllen, och

2. arbetet varken ar sérskilt ingripande eller av annan anledning medfor
sérskild risk.

I fall som avses i andra stycket dr dgaren av den anldggningsdel som
riskerar att skadas inte beréttigad till erséttning enligt 4 §.

7 § Den som dger en del av en sddan anldggning som avses i 5 § har ritt att
for utférande av byggnadsarbete pa sin del av anldggningen fa tilltrade till
andra delar av anldggningen, om behovet av tilltrdde klart 6verviger den
skada och oldgenhet som tilltridet kan antas medfora.

Skada och intrang till foljd av tilltradet skall erséttas. Om det begiirs, skall
sikerhet for ersittningen stillas hos ldnsstyrelsen innan arbetet borjar. Dir-
vid tillimpas 2 kap. utsokningsbalken.

8§ Om en del av en sadan anlidggning som avses i 5 § &r s vardslost upp-
ford eller bristfélligt underhéllen att det finns risk for att en inte obetydlig
skada drabbar nagon annans del av anldggningen, #r dgaren till den bristfal-
liga delen av anldggningen skyldig att atgérda bristen.

Agaren av den del av anliggningen som riskerar att skadas har ritt till
skilig ersdttning for kostnader som har uppkommit for att undanrdja risken
for skada.

Forsta och andra styckena giller inte om anldggningen redan nér risken
uppkom var skadad eller forsliten i sddan utstrickning att den maste ersittas
med en ny for att tjina sitt indamal.

> Senaste lydelse av tidigare 5 § 1992:1209.
¢ Tidigare 3 kap. 6 § upphivd genom 1986:226.
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9§ I mal som avser skyldighet att atgdrda en sddan brist som avses i 8 §
forsta stycket far domstolen for tiden till dess frigan har avgjorts genom
dom eller beslut som har vunnit laga kraft forplikta dgaren till den bristfil-
liga delen av anldggningen att vidta de atgdrder som dr nddvindiga for att
undvika skador pa ndgon annans del av anldggningen.

Ett beslut enligt forsta stycket far meddelas endast om kiranden yrkar det
och han eller hon gor sannolikt

1. att svaranden &r skyldig att vidta skadeférebyggande atgirder enligt
8 §, och

2. att saken inte tal uppskov.

10 § Vid provningen av en fraga som avses i 9 § forsta stycket tillimpas
15 kap. 5 § tredje stycket, 6, 8 och 10 §§ rittegangsbalken.

Ett beslut enligt 9 § forsta stycket far verkstillas pd samma sitt som en
dom som har vunnit laga kraft.

Beslutet far overklagas sérskilt.

10 kap.

5§ Om jorddgaren har sagt upp arrendeavtalet, har arrendatorn ritt till
forlangning av detta, utom nér

1. arrenderitten dr forverkad eller forhdllande som avses i 8 kap. 14 § f6-
religger,

2. arrendatorn i annat fall asidosatt sina forpliktelser i sddan méan att avta-
let skiligen icke bor forldngas,

3. byggnad pé arrendestillet uppforts utan bygglov i fall da siddant er-
fordrats eller i strid med en detaljplan eller omradesbestimmelser eller dér-
med jamforligt beslut av myndighet angdende markens bebyggande eller an-
vindning,

4.1 annat fall byggnad pa arrendestillet inte star i 6verensstimmelse med
en detaljplan eller omradesbestimmelser och jorddgaren gor sannolikt, att
han skall anvinda arrendestillet i enlighet med planen eller bestimmelserna,

5. jorddgaren gor sannolikt, att arrendestillet skall anvindas for bebyg-
gelse av annat slag #n det som avses med upplatelsen eller for jordbruk, in-
dustri eller annan ekonomisk verksamhet, samt jorddgarens intresse att
kunna forfoga dver arrendestillet for sddant dndamal patagligt Gverviger ar-
rendatorns intresse av fortsatt arrende,

6. jorddgaren i annat fall har befogad anledning att upplosa arrendef6rhal-
landet.

Om jordédgarens intresse blir tillgodosett genom att arrendatorn avtrider
endast en del av arrendestillet och avtalet lampligen kan forldngas sévitt av-
ser arrendestéllet 1 Ovrigt, har arrendatorn utan hinder av forsta stycket rétt
till sadan forldngning.

7 Senaste lydelse 1987:132.



11 kap.

5§ Har jordigaren uppsagt arrendeavtalet och viigrar han att forlinga ar-
rendeférhallandet eller kommer forlingning i annat fall ej till stdnd pa den
grund att jorddgaren for forlangning kriver arrendeavgift som ej &r skilig
eller uppstiller annat villkor som strider mot god sed i arrendeférhéllanden
eller eljest &r obilligt, skall han i skilig omfattning ersitta arrendatorn den-
nes forlust pa grund av arrendeforhéllandets upphérande, om ej

1. arrendatorn &sidosatt sina forpliktelser i sddan man att det icke skiligen
kan fordras att jorddgaren forldnger arrendeforhéllandet,

2. jorddgaren gor sannolikt, att arrendestillet skall anvédndas for annat
andamal @n det med upplatelsen avsedda, och jordidgarens intresse att kunna
forfoga over arrendestillet for sddant dndamal patagligt 6verviger arrenda-
torns intresse av fortsatt arrende, eller

3. jorddgaren i annat fall har befogad anledning att upplosa arrendeforhal-
landet.

Forsta stycket dger motsvarande tillimpning, om arrendatorn har uppsagt
avtalet enligt 3 § och i uppsdgningen begirt forlingning av avtalet pa
andrade villkor.

Forlust for arrendatorn som har samband med att denne bekostat uppfo-
rande av byggnad eller utforande av annat arbete pa arrendestillet skall be-
aktas vid ersittningens bestimmande endast om atgirden vidtagits i enlighet
med arrendeavtalet.

12 kap.

18a§® Om en bostadsligenhet, som hyrs ut av fastighetsigaren till en hy-
resgist for annat é4n fritidsdndamal och som inte utgor del av hyresvirdens
egen bostad, inte har ldgsta godtagbara standard enligt sjdtte och sjunde
styckena, far hyresnimnden pa hyresgéstens ansokan foreldgga hyresvirden
att vidta atgidrd som behovs for att ldgenheten skall uppna sadan standard
(upprustningsforeliggande).

I foreldggandet skall bestimmas inom vilken tid den atgérd som avses
med foreldggandet skall ha vidtagits. Vite fér sittas ut i foreldggandet. Tiden
i foreldggandet far forldngas, om det finns sérskilda skl for det och ansokan
om forlangd tid gors fore utgdngen av den tidsfrist som giller.

Foreldggande far meddelas endast om atgdrden med héinsyn till kostnaden
for denna kan beriknas ge skiligt ekonomiskt utbyte. Om den begérda atgér-
den innebir att ingrepp maste goras i andra ldgenheter i huset, far ett foreldg-
gande meddelas endast om hyresgésterna i dessa lagenheter samtycker till
atgérden.

Bestimmelserna i 16 § fjarde—sjitte styckena tillimpas ocksa i friga om
upprustningsforeldgganden.

Med fastighetsigare jaimstélls innehavare av tomtritt och dgare av bygg-
nad som tillhor annan 4n fastighetsigaren.

En bostadslidgenhet skall anses ha ldgsta godtagbara standard, om den &r
forsedd med anordning inom ldgenheten for

8 Senaste lydelse 1973:187.
° Senaste lydelse 1997:62.
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1. kontinuerlig uppvéarmning,

2. kontinuerlig tillgang till varmt och kallt vatten f6r hushall och hygien,

3. avlopp for spillvatten,

4. personlig hygien, omfattande toalett och tvittstdll samt badkar eller
dusch,

5. forsorjning med elektrisk strom for normal hushéllsforbrukning,

6. matlagning, omfattande spis, diskho, kylskap, forvaringsutrymmen och
avstdllningsytor.

Utover vad som anges i sjitte stycket krivs det for att ldgsta godtagbara
standard skall uppnas

1. att det finns tillgang bade till férradsutrymmen inom fastigheten och till
anordning for hushallstvitt inom fastigheten eller inom rimligt avstand fran
den, och

2. att huset inte har sddana brister i fraga om hallfasthet, brandsikerhet el-
ler sanitéra forhallanden som inte skéligen kan godtas.

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

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

2. utfora atgirder som medfor en inte ovisentlig dndring av en bostads-
lagenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana atgérder skall fa vidtas krivs det att de har godkints av de
berdrda bostadshyresgisterna eller att hyresnimnden har limnat tillstand till
atgirderna. Om &tgirderna avser de gemensamma delarna av fastigheten,
krévs det att de har godkints av hyresgésterna i mer &n hilften av de berérda
bostadsldgenheterna eller att hyresnimnden har lamnat tillstand till atgér-
derna. Godkénnande eller tillstdnd behovs inte, om atgirderna vidtas for att
en bostadsldgenhet skall uppnéd ldgsta godtagbara standard enligt 18 a §
sjétte och sjunde styckena.

Med fastighetsdgare jamstélls innehavare av tomtritt och dgare av bygg-
nad som tillhér ndgon annan in fastighetsigaren. Med hyresgist avses i
18 d-h §§ dven den som tidigare varit hyresgist, om hans hyresavtal har
upphort med anledning av en stérre ombyggnad och han har ritt att flytta
tillbaka till en ldgenhet i fastigheten efter ombyggnaden och kan anses vara
berord av den atgérd det dr fraga om.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2004.
Pa regeringens vignar
THOMAS BODSTROM

Sten Andersson
(Justitiedepartementet)

1 Senaste lydelse 2002:29.
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