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L ag.. . .. Utkom fran trycket
om andring i jordabalken; den 24 mars 2009
utfardad den 5 mars 2009.

Enligt riksdagens bed ut* féreskrivsi fréga om jordabalken?

dels att nuvarande 3 kap. 11 § ska betecknas 3 kap. 12 §,

delsatt 1 kap. 1a8§, 3 kap. 58§, 12 kap. 15, 18 g, 19, 24 a, 35, 45 aoch
46 88 samt 13 kap. 2 § ska hafdljande lydelse,

dels att det i balken skainforas en ny paragraf, 3 kap. 11 §, av foljande ly-
delse.

1 kap.

1a8® | dennabalk betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet &r avgransad bé-
de horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionel It fastighetsutrymme: ett utrymme som ingdr i en annan
fastighet &n en tredimensionell fastighet och som ar avgransat bade horison-
tellt och vertikalt,

3. &garlagenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som inte & avsedd
att rymma annat @n en enda bostadsl&genhet.

Vad som sigs i denna balk om mark géller ocksa annat utrymme som in-
gér i en fastighet eller & samfallt for flerafastigheter.

3 kap.

58§ Bestammelsernai 6-11 88 tillampas i fréga om byggnader och andra
anlaggningar som uppfyller féljande villkor:

1. olikadelar av anléggningen hor till skilda fastigheter, och

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

Om en anléggning eller en del av denna hor till en tomtrétt, géller vad som
sdgs om fastigheten i stéllet tomtrétten.

11§ Den som &ger en del av en sidan anldggning som avsesi 5 § ska vid
anvandandet av sin del av anléggningen

! Prop. 2008/09:91, bet. 2008/09:CU 16, rskr. 2008/09:170.
2 Balken omtryckt 1971:1209.

3 Senaste lydel se 2003:626.

4 Senaste lydel se 2003:626.
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1. setill att de som bor i omgivningen inte utsitts for storningar som i &
dan grad kan vara skadliga fér hélsan eller annars férsémra deras bostads-
miljo att storningarnainte skaligen bor tdlas, och

2. iaktta allt som fordras for att aven i évrigt bevara sundhet, ordning och
gott skick inom eller utanfér anléggningen.

Agaren ska halla noggrann tillsyn dver att det som sigs i forsta stycket
fullgors ocksa av

1. personer som hor till dgarens hushéll eller som bestker honom eller
henne som géaster,

2. personer som agaren har inrymt i sin del av anlaggningen, eller

3. personer som for agarens rékning utfor arbete i &garens del av anldgg-
ningen.

Om en &gare asidositter sina skyldigheter enligt forsta eller andra stycket
eller om en nyttjanderdttshavare sidositter de skyldigheter som enligt
samma stycken ligger en agare, f&r dgaren till en annan del av anlaggningen
fora talan mot den forstnamnde agaren. Om en del av anl&ggningen ingdr i
en samfallighet som forvaltas av en samfallighetsforening, far aven fore-
ningen foératalan.

12 kap.

158 Under hyrestiden ska hyresvarden hallalagenheten i sddant skick som
angesi 9 § forsta stycket, om inte ndgot annat har avtalats eller foljer av an-
dra stycket.

Om lagenheten helt eller delvis &r uthyrd till bostad, ska hyresvérden i bo-
stadsdelen med skaliga tidsmellanrum ombestrja tapetsering, malning och
andra sedvanliga reparationer med anledning av |agenhetens forsamring ge-
nom alder och bruk. Detta gaéller dock inte, om nagot annat har avtalats och

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus eller en [&genhet inom en &garlégen-
hetsfastighet, eller

2. hyresavtalet innehdler forhandlingsklausul enligt hyresférhandlings-
lagen (1978:304) och de avvikande bestémmelserna har tagits in i en
forhandlingsoverenskommelse enligt némnda lag.

Foljer av ett hyresforhdlande en rétt att anvanda utrymmen som &r av-
sedda att anvandas gemensamt av hyresgasterna, ska hyresvarden hélla ut-
rymmena i sddant skick som angesi 9 § forsta stycket, om inte nagot annat
har avtalats.

189§ Bestammelsernai 18 d-18f 8§ tillampasintei frdga om hyresavtal
som avser endast

1. ett moblerat rum eller en lagenhet for fritidsandamal,

2. en lagenhet i ett en- eler tv&familjshus eller inom en &garldgenhets-
fastighet, nér upplételsen inte ingdr i en affarsméssigt bedriven uthyrnings-
verksamhet, eller

3. en lagenhet som utgdr en del av hyresvérdens egen bostad.

® Senaste lydelse 1987:1276.
® Senaste lydelse 1997:62.



19§ Hyran for bostads dgenheter skavaratill beloppet bestamd i hyresav-
talet eller, om avtalet innehdller férhandlingsklausul enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304), i forhandlingsdverenskommelse. Detta géler dock
inte ersdttning for kostnader som hanfér sig till 1&genhetens uppvarmning,
forseende med varmvatten eller elektrisk strém eller avgifter for vatten och
aviopp

1. om hyresavtalet innehaller férhandlingsklausul och berékningsgrunden
for ersdttningens storlek har faststéllts genom en férhandlingsoverenskom-
melse eller genom ett beslut enligt 22 eller 25 § hyresforhandlingslagen,

2. om lagenheten & beldgen i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en
agarlégenhetsfastighet, eller

3. om kostnaden for nyttigheten pafors hyresgasten efter individuell méat-
ning.

| fr&ga om bostadsl genheter, som hyrs ut i andra hand eller som av uppl&-
taren innehas med bostadsrtt, far trots vad som sigs i forsta stycket avtalas
att hyran ska anknytastill den hyra eller arsavgift som upplétaren betalar.

Hyran for lokaler ska ocksa varatill beloppet bestamd i avtalet till den del
den inte omfattar ersdttning som avsesi forsta stycket andra meningen. Trots
detta galler dock forbehdl i avtalet om att hyran ska utgd med ett belopp som
stér i visst forhdlande till hyresgastens rorelseintakter eller som bestams en-
ligt en skriftlig Gverenskommelse mellan & ena sidan hyresvéarden eller
hyresvérden och en organisation av fastighetségare, i vilken hyresvérden &r
medlem, och & andra sidan en organisation av hyresgaster. Ar avtalet tréffat
for bestamd tid och & hyrestiden minst tre ar, géller dessutom forbehdll om
att hyran ska utg& med belopp som bestams enligt en annan berakningsgrund
an som nu har angetts.

Har avtal traffatsi strid med forstaeller tredje stycket, ska hyran utgé med
ett belopp som &r skaligt med hansyn framst till parternas avsikter och évriga
forhdlanden nar avtalet tréffades.

Om ogiltighet av avtal om hyra fér bostadsldgenhet i vissa fall nér for-
handlingsordning géller finns bestémmelser i hyresférhandlingsiagen.

24a§ Bostadshyresgaster har rétt att pa egen bekostnad i |4genheten ut-
fora malning, tapetsering och darmed jamférliga &tgérder. Minskar darige-
nom légenhetens bruksvérde, har hyresvérden rétt till ersattning for skadan.

Parterna fér tréffa avtal om att bestammelserna i forsta stycket helt eller
delvisinte skagélla, om

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus sominte &r avsett att hyras ut varak-
tigt eller en 1dgenhet inom en &garldgenhetsfastighet som inte &r avsedd att
hyras ut varaktigt, eller

2. lagenheten har upplétits av ndgon som innehade den med bostadsrétt
och lagenheten alltjamt innehas med sadan rétt.

Frédgan om skyldighet for hyresgasten att betala ersattning enligt forsta
stycket prévas av hyresndmnden.

" Senaste lydelse 1988:927.
8 Senaste lydelse 1984:694.
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358 Hyresgasten fér Gverldta hyresrétten till sin bostads &genhet for att
genom byte fa en annan bostad, om hyresnamnden |amnar tillstand till Gver-
l&telsen. Tillstdnd ska lamnas, om hyresgasten har beaktansvéarda skal for
bytet och detta kan dga rum utan pétaglig olagenhet for hyresvarden samt
inte heller andra sarskilda skal talar emot bytet. Tillstandet kan férenas med
villkor.

Forsta stycket géler inte, om

1. I&genheten hyrsi andra hand,

2. lagenheten utgdr en del av uppldtarens bostad,

3. lagenheten & beldgen i ett enfamiljshus som inte &r avsett att hyras ut
varaktigt, inom en agarl&genhetsfastighet som inte & avsedd att hyras ut var-
aktigt eller i ett tv&familjshus,

4. lagenheten har upplétits av ndgon som innehade den med bostadsrétt
och lagenheten alltjamt innehas med sadan rétt, eller

5. hyresavtalet avser ett mdblerat rum eller en lagenhet for fritidsandamal
och hyresforhdllandet inte har varat 1angre an nio manader i foljd.

Medverkar en kommun till att hyresgésten far en annan bostad genom att
formedla denna, far kommunen ansoka hos hyresnamnden om tillstand som
avsesi forsta stycket.

45a8° Om hyresvarden och hyresgésten i en sirskilt uppréttad handling
har kommit dverens om att hyresrétten inte ska vara forenad med rétt till for-
l&ngning, gdller dverenskommelsen om den har godkants av hyresndmnden.
| foljande fall galler dverenskommelsen &ven utan sidant godkannande.

1. Overenskommel sen tréffas efter det att hyresférhallandet har inletts och
avser en hyresrétt som &r forenad med rétt till forléangning.

2. Overenskommelsen tréffas for en tid om hogst fyra &r fran det att hyres-
forhallandet inleds och innebdrden i Gverenskommelsen &r att hyresgasten
inte ska harétt till férlangning, om

a) i frdga om en bostadslagenhet i ett en- eller tvafamiljshus sominte in-
gar i en affarsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvarden ska bo-
sittasig i lagenheten eller dverléta huset,

b) i frAga om en bostadslagenhet som uppléts i andra hand, hyresvarden
ska bosétta sig i 1agenheten eller, nér hyresvarden innehar légenheten med
bostadsritt, bosittasig i den eller 6verldta bostadsrétten, eller

¢) i frAga om en bostadsl &genhet inom en dgarlagenhetsfastighet sominte
ingdr i en affarsmassigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvarden ska
bosittasigi eller dverldta fastigheten.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresrétten hade sin bostad
i lagenheten nér dverenskommelsen tréffades, galler Gverenskommel sen mot
den maken eller den sambon endast om han eller hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestammer faststéller
formulér till 6verenskommelser som avsesi forsta stycket 2.

® Senaste lydelse 2000:1384.
10 Senaste lydel se 2005:947.



46 8" Om hyresvarden har sagt upp hyresavtalet eller, i fall som avsesi
3 §tredje stycket 2, anmodat hyresgésten att flytta, har hyresgésten rétt till
forlangning av avtalet, utom nér

1. hyresrétten & forverkad utan att hyresvarden har sagt upp avtalet att
upphdrai fortid,

2. hyresgésten i annat fall har &sidosatt sina forpliktelser i sd hog grad att
avtalet skaligen inte bor forlangas,

3. huset ska rivas och det inte & oskaligt mot hyresgasten att hyresfor-
héllandet upphdr,

4. huset ska undergé storre ombyggnad och det inte & uppenbart att hyres-
gasten kan sitta kvar i lagenheten utan namnvérd ol&genhet for genomforan-
det av ombyggnaden samt det inte & oskaligt mot hyresgésten att hyres-
forhallandet upphor,

5. lagenheten inte vidare ska anvéndas som bostad och det inte & oskéaligt
mot hyresgasten att hyresforhallandet upphar,

6. avtalet avser en lagenhet i ett en- eller tvafamiljshus eller inom en agar-
lagenhetsfastighet och upplatelsen inte ingdr i en affarsmassigt bedriven
uthyrningsverksamhet samt upplataren har sadant intresse att forfoga Gver
l&genheten att hyresgésten skaligen bor flytta,

7. avtalet avser en |agenhet som uppl atits av ndgon som innehade den med
bostadsratt och l1agenheten alltjamt innehas med s&dan rétt samt bostadsrétts-
havaren har sadant intresse att forfoga 6ver |agenheten att hyresgésten skdli-
gen bor flytta,

8. hyresforhdllandet beror av sidan anstdlining i statlig eller kommunal
verksamhet som &r forenad med bostadstvang eller av anstallning inom lant-
bruket eller av annan anstéllning, om den & av sadan art att det & nod-
vandigt for arbetsgivaren att forfoga Gver lagenheten for upplételse &t
anstallningens innehavare, samt anstallningen har upphort,

9. hyresforhallandet beror av annan anstéllning &n som avsesi 8 och som
upphort och det inte & oskaligt mot hyresgasten att dven hyresforhallandet
upphor samt, om hyresforhdllandet har varat langre &n tre &r, hyresvarden
har synnerliga skél for att uppldsa hyresforhallandet, eller

10. det i annat fall inte strider mot god sed i hyresférhdllanden eller av né&
gon annan anledning & oskaligt mot hyresgésten att hyresforhallandet upp-
hor.

Om hyresvérdens intresse blir tillgodosett genom att hyresgéasten 1amnar
endast en del av 1agenheten och avtalet 1ampligen kan forlangas sdvitt avser
lagenheten i 6vrigt, har hyresgasten trots vad som ségs i forsta stycket rétt
till s&dan forlangning.

Lamnar en bostadshyresgast sin légenhet eller en del av den med anled-
ning av att huset ska underga storre ombyggnad, ska hyresgasten om majligt
beredas tillfélle att efter ombyggnaden hyra en likvéardig lagenhet i huset.

" Senaste lydelse 1994:817.
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282 Tomtrétt fér uppldtas i en fastighet som tillhér staten eller en kom-
mun eller som annars &r i alman &go. Om regeringen for ett sarskilt fall
medger det, f&r tomtratt upplétas aven i en fastighet som tillhor en stiftelse.

Tomtrétt far inte upplétas

1.1 del av fastighet,

2. i flerafastigheter gemensamt, eller

3. i en &garlégenhetsfastighet.

Dennalag tréder i kraft den 1 maj 2009.
Pa regeringens vagnar

BEATRICE ASK
Anita Wickstrém
(Justitiedepartementet)

6 2 Senaste lydelse 1974:820.
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