Svensk forfattningssamling

Privatuthyrningslag

Utfardad den 28 maj 2026

Enligt riksdagens beslut! foreskrivs foljande.

1 kap. Inledande bestimmelser
Lagens tillimpningsomrade

1§ Denna lag géller avtal genom vilka en fysisk person eller ett dodsbo
mot ersdttning upplater hus eller delar av hus till ndgon annan for nyttjande.
Ett hus eller en del av ett hus som upplats genom ett sddant avtal bendmns i
denna lag som ldgenhet.

Lagen giller endast om ldgenheten har upplétits for att helt eller till inte
ovisentlig del anvdndas som bostad.

2§ Om avtalet dven ger ritt att nyttja jord tillsammans med ldgenheten,
ska denna lag tillimpas pa avtalet, om jorden ska anvindas for tridgards-
odling 1 mindre omfattning eller for annat &ndamél &n jordbruk.

3§ Lagen giller inte om

1. hyresvérden regelmassigt hyr ut fler &n tva lagenheter som inte utgor
del av hyresvirdens bostad,

2. hyresvirden innehar lagenheten med hyresritt, eller

3. uppléatelsen avser fritidsdndamal.

Om ett hyresavtal &r undantaget fran lagens tillimpningsomrade enligt forsta
stycket 1 eller 2, géller det &ven om de forhallanden som anges dir éndras.

Avtalsvillkor som avviker frian lagen

4§ Avtalsvillkor som i jamforelse med bestimmelserna i denna lag &r till
nackdel for hyresgésten dr utan verkan mot hyresgisten, om inte annat anges
1 lagen.

Hyresavtalet

5§ Ett hyresavtal ska upprittas skriftligen, om hyresvirden eller hyresgésten
begir det.

Hyrestiden

6 § Ett hyresavtal giller tills vidare, om inte en bestaimd hyrestid avtalats.

! Prop. 2025/26:187, bet. 2025/26:CU31, rskr. 2025/26:272.

SFES 2026:772
Publicerad
den 2 juni 2026



2 kap. Hyran
Avtalsvillkor om hyran

1§ Naér ett hyresavtal ingas for en lagenhet ska hyresviarden och hyresgis-
ten komma 0verens om hyrans storlek. Hyran ska vara bestdmd till beloppet.

Parterna far, trots att hyran ska vara bestdmd till beloppet, avtala om att
ersittning for nyttigheter sdsom kostnader for lagenhetens uppvarmning, ned-
kylning, forseende med varmvatten eller el eller avgifter for vatten och avliopp
ska betalas med ett belopp som motsvarar kostnaden for forbrukningen.

Om parterna inte har kommit 6verens om hyrans storlek eller Gverens-
kommelsen strider mot forsta eller andra stycket, ska hyran betalas med ett
skéligt belopp. Vid beddmningen ska parternas avsikter och vriga forhéllan-
den nir avtalet ingicks sérskilt beaktas.

Betalning av hyran

2§ Hyran ska betalas 1 forskott fore varje kalenderménads borjan. Om inte
annat har avtalats, ska hyran betalas senast den sista vardagen i varje kalen-
derménad eller, om hyran berdknas for kortare tid &n en manad, senast den
sista vardagen fore borjan av den tid for vilken hyran berdknas.

3§ Hyran skabetalas genom en bank eller nagon annan liknande betalnings-
formedlare, om inte annat har avtalats. Om hyran ska betalas pa en ort utanfor
Sverige, dr hyresvirden skyldig att sté for de sdrskilda kostnader detta medfor.

Om hyresgédsten ldmnar ett betalningsuppdrag pa hyran till en bank eller
nagon annan liknande betalningsférmedlare anses beloppet ha kommit hyres-
vérden till handa nir betalningsuppdraget togs emot.

Andring av hyran enligt ett villkor i hyresavtalet

4 § Parterna far avtala om att hyran ska kunna &ndras enligt ett index.
Den part som vill att hyran ska @ndras enligt ett indexvillkor ska skriftli-
gen meddela motparten detta. Om motparten begér det ska parten ge honom
eller henne ett underlag som visar hur hyresdndringen beridknats.
Den nya hyran borjar gélla vid det manadsskifte som intréffar tidigast en
manad efter att ett meddelande enligt andra stycket har skickats. Den tidigare
hyran maste dock ha gillt i minst ett ar.

Provning av hyran hos hyresnimnden

58§ Om hyresgisten vill att hyran ska &ndras pa annat sitt &n som avses i
4 §, far han eller hon ansoka hos hyresndmnden om dndring av hyran.

Om hyran for ldgenheten ar véisentligt hdgre &n den hyra som 1 allménhet
tas ut ndr liknande eller i motsvarande omfattning efterfragade lagenheter
hyrs ut enligt denna lag, ska hyresndmnden faststélla den till ett belopp som
ar skiligt vid en jamforelse med i forsta hand hyran for sddana ldgenheter.

6 § Hyresnidmndens beslut om éndring av hyran anses som avtal om vill-
kor for fortsatt uthyrning.

Den nya hyran ska gélla fran dagen for ans6kan hos hyresndmnden om
inte hyresndmnden beslutar att den ska gélla fran en annan tidpunkt.

Om hyran sénks for forfluten tid, ska hyresvirden samtidigt forpliktas att
till hyresgésten betala tillbaka det som han eller hon till £61jd av beslutet har
tagit emot for mycket och rinta pa beloppet. Réntan ska berdknas enligt 5 §
rantelagen (1975:635) for tiden fran dagen for beloppets mottagande till dess
beslutet fatt laga kraft och enligt 6 § riantelagen for tiden direfter.
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3 kap. Liagenhetens skick och hinder i hyresritten
Krav pa ldgenhetens skick

1§ Légenhetens skick ska vid tilltrddet stimma 6verens med det som foljer
av parternas avtal.

Om inte annat foljer av avtalet ska ldgenhetens skick stimma dverens med
det som

1. hyresgésten med fog kan forvinta sig med hénsyn till uppgifter som
hyresvérden tillhandahéllit om lidgenheten, eller

2. i allménhet kan forvantas av en sadan ldgenhet som hyresavtalet giller,
om inga uppgifter har lamnats om lagenhetens skick.

Under hyrestiden ska hyresvérden hélla lagenheten 1 det skick som fo6ljer
av forsta och andra styckena, om inte ndgot annat har avtalats.

Pafoljder vid brister i ligenhetens skick

2§ Om ldgenheten pa tilltrddesdagen inte ar i det skick som foljer av 1 §,
eller annars inte kan anvindas pa det sétt som forutsitts, far hyresgésten en-
ligt 3-5 §§ krdva ersdttning for att avhjélpa bristen, kréva hyresavdrag eller
sdaga upp avtalet med omedelbar verkan. Hyresgdsten har darutdver rétt till
skadestand enligt 6 §.

Detsamma géller om ldgenheten skadas under hyrestiden, eller om hinder
eller men pa annat sétt uppstar i nyttjanderétten. Det géller dock inte om
hyresgésten ér ansvarig for skadan eller 4r den som har véllat hinder eller men.

Riitt till avhjilpande

3§ Hyresvirden dr skyldig att pa hyresgistens begéran avhjilpa en brist
sé snart det kan ske. I annat fall far hyresgésten pa hyresvérdens bekostnad
avhjalpa bristen i den utstrackning det ar skéligt.

Riitt till hyresavdrag

4§ For den tid som ldgenheten &r 1 bristfélligt skick har hyresgésten ratt
till skéligt hyresavdrag.

Hyresavdrag far avse tiden innan bristen patalats av hyresgésten endast
om hyresvérden varit grovt vardslos eller handlat i strid med tro och heder.

Riitt att séiga upp hyresavtalet med omedelbar verkan

58§ Om hyresvérden inte avhjélper en brist skyndsamt efter tillsdgelse fran
hyresgésten, far hyresgésten sdga upp avtalet med omedelbar verkan. En upp-
sagning far dock goras endast om bristen dr av visentlig betydelse for hyres-
gésten.

Om bristen avhjélpts har hyresgésten inte ldngre rétt att siga upp hyres-
avtalet.

Ritt till skadestand

6 § Hyresgisten har ritt till ersittning for skada till f61jd av en brist. Hyres-
gésten har dock inte ritt till ersdttning om hyresvérden visar att bristen inte
beror pa hyresvirdens forsummelse.

4 kap. Hyresgistens anvindning av ligenheten

Vad lidgenheten far anvindas till

1§ Hyresgésten far inte anvénda lagenheten for nagot annat &ndamal én
det som foljer av avtalet.
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Hyresgistens plikt att virda liéigenheten

2§ Hyresgisten ska under hyrestiden varda lagenheten och det som hor till
den vil.

3§ Hyresgisten dr skyldig att ersétta all skada som uppkommer genom hans
eller hennes vallande.

Hyresgéasten dr ocksé skyldig att ersitta all skada som uppkommer genom
vardsloshet eller forsummelse av ndgon som

1. hor till hyresgdstens hushall,

2. ar inneboende enligt 5 kap. 3 § eller besoker hyresgésten, eller

3. utfor arbete 1 ldgenheten for hyresgéstens rakning.

Hyresgisten dr dock endast ansvarig for brandskada som han eller hon sjdlv
inte véllat, om hyresgésten brustit i den omsorg och tillsyn som rimligen kan
krévas.

Hyresgistens informationsskyldighet

4§ Hyresgisten ska genast informera hyresviarden om det uppkommer en
skada eller brist som méste avhjilpas skyndsamt for att det inte ska uppsta
en allvarlig oldgenhet.

Vid annan skada eller brist ska hyresgisten sé snart det kan ske informera
hyresvérden.

Om hyresgisten forsummar sin informationsskyldighet enligt forsta eller
andra stycket, dr hyresgisten ansvarig for den skada som orsakas av forsum-
melsen.

Bristande skotsamhet och storningar i boendet

5§ Hyresgisten ska se till att det som kréivs for att bevara trygghet, sundhet,
ordning och gott skick inom fastigheten inte &sidositts nér han eller hon an-
vinder lagenheten (bristande skdtsamhet).

Hyresgéasten 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 télas (storningar i boendet).

Med storningar i boendet likstills att hyresgidsten begar brott, om brotts-
ligheten dr dgnad att medfora en sddan forsdmring av ndrmiljon som inte skéli-
gen bor tdlas av dem som bor 1 ldgenhetens omgivning. Nér det finns bestim-
melser om sarskilt allvarliga storningar i boendet tillampas dessa i stillet.

6 § Hyresgisten ska hdlla noggrann tillsyn dver att de personer som hyres-
gésten svarar for enligt 3 § andra stycket inte gor sig skyldiga till bristande
skotsamhet eller storningar i boendet.

Hyresvirdens tilltrade till liigenheten

7§ I frdga om hyresvirdens tilltrade till lagenheten tillimpas 12 kap. 26 §
jordabalken.

5 kap. Overlitelse och upplatelse
Overlatelse av hyresriitten

1§ Hyresgésten far inte overlata hyresrétten utan hyresviardens samtycke.
Om hyresgisten overlater hyresritten med samtycke av hyresvérden &r
hyresgésten fri fran sina skyldigheter enligt hyresavtalet som avser tiden efter

SFS 2026:772



overlatelsen. Detta giller endast om inte ndgot annat villkor stéllts upp i sam-
band med samtycket.

Den nya hyresgésten svarar endast for skyldigheterna enligt avtalet for tiden
efter overlatelsen, om inte nagot annat avtalats med hyresvarden.

Upplatelse i andra hand

2 § Hyresgisten far inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller pa nagot
annat sétt upplata ldgenheten i andra hand till ndgon annan for sjdlvstiandigt
brukande.

Om hyresgésten inte anvinder ldgenheten som bostad i beaktansvérd ut-
strackning, ska en upplatelse av ldgenheten eller en del av den alltid anses
vara for sjdlvstindigt brukande.

Upplatelse till inneboende

3§ Hyresgéisten far inte lata utomstaende personer bo i ldgenheten (inne-
boende) i en utstrackning som hyresvérden inte skéligen ska behova godta.
Vid bedomningen ska det sérskilt beaktas

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

— hur l4ng tid inneboende har bott 1 lagenheten,

— boendeforhallandena i ovrigt,

— risken for att forvaltningen av fastigheten forsvéras eller fordyras,

— risken for att andra boende utsétts for storningar eller andra oldgenheter,

— om uthyrningen har privat karaktar.

Om ldgenheten utgor del av hyresvirdens bostad, far hyresgésten inte ha
inneboende utan hyresvirdens samtycke.

Hyresgéstens ansvar vid upplatelse eller dverlitelse till annan

4§ Om hyresgisten har upplétit ligenheten i andra hand till ndgon annan
for sjdlvstindigt brukande eller till inneboende, dr hyresgésten ansvarig for
skada som den som lagenheten upplatits till skulle ha ersatt enligt 4 kap. 3 eller
4 §, om ldgenheten hade varit hyrd av honom eller henne. Detsamma géller om
hyresgésten utan samtycke har 6verlatit hyresrétten.

6 kap. Upphorande av hyresavtalet
Upphorande av tidsbestimda hyresavtal

1§ Ett hyresavtal som géller for bestdmd tid upphor att gélla vid hyres-
tidens slut.

Hyresgéasten far alltid sdga upp avtalet att upphora att gélla vid ett ménads-
skifte som intréffar tidigast tre manader fran uppsédgningen.

Uppséigning av hyresavtal som giiller tills vidare

2 § Ett hyresavtal som giller tills vidare far sédgas upp att upphora att gilla
vid ett manadsskifte som intrédffar tidigast tre manader frdn uppsdgningen.

Hyresvirdens ritt till uppsigning i fortid

3§ Hyresvirden har ritt att sdga upp avtalet till att omedelbart upphora,
om

1. hyresgésten drdjer med att betala hyran mer én tva veckor efter forfallo-
dagen,

SFS 2026:772



2. hyresgésten utan samtycke dverlater hyresratten, sdtter ndgon annan i sitt
stille eller uppléter ldgenheten i andra hand eller till inneboende enligt 5 kap.
3 § andra stycket och inte kan visa ndgon giltig ursékt,

3. ldgenheten anvénds i strid med 4 kap. 1 § och avvikelsen inte dr utan bety-
delse for hyresviarden och hyresgésten inte skyndsamt réttar sig efter uppma-
ning,

4. lagenheten anvinds i strid med 5 kap. 3 § forsta stycket och hyresgésten
inte skyndsamt réttar sig efter uppmaning,

5. ldgenheten vanvardas pd nagot sitt och hyresgésten inte skyndsamt réttar
sig efter uppmaning,

6. hyresgésten eller ndgon annan, som hyresrétten overlétits till eller 1agen-
heten upplatits till, gor sig skyldig till bristande skdtsamhet eller storningar
i boendet eller inte haller den tillsyn som krivs enligt 4 kap. 6 § och inte skynd-
samt rdttar sig efter uppmaning,

7. hyresgisten végrar hyresvérden tilltrdde till 1igenheten i strid med 4 kap.
7 § och inte kan visa ndgon giltig ursakt,

8. hyresgésten asidositter en avtalsenlig skyldighet som gar utover hyres-
géstens skyldigheter enligt denna lag och det maste anses vara av synnerlig
vikt for hyresvérden att skyldigheten fullgors, eller

9. lagenheten eller utrymme som hor till den anvinds for att bega allvarlig
brottslighet eller for att begé brott vanemassigt eller i storre omfattning.

Om det ér fraga om sérskilt allvarlig bristande skotsamhet eller sérskilt
allvarliga storningar i boendet géller forsta stycket 6 &ven om ndgon uppma-
ning om réttelse inte har gjorts.

Hyresvirden har inte rétt att sdga upp avtalet i fortid om det som ligger
hyresgisten till last &r av ringa betydelse.

4§ Om hyresavtalet sdgs upp enligt 3 § har hyresvirden ritt till skadestdnd
for den skada hyresvirden lider pa grund av att avtalet upphor 1 fortid.

58§ Om hyresgésten rittar sig innan hyresavtalet sagts upp med stéd av 3 §
forsta stycket 1 eller 3—7, har hyresvarden inte langre rétt att siga upp hyres-
avtalet pd den grunden. Detta géller dock inte om hyresavtalet sagts upp pa
grund av sdrskilt allvarlig bristande skotsamhet eller sarskilt allvarliga stor-
ningar i boendet.

6 § En uppsidgning med stod av 3 § forsta stycket 2, 8 eller 9 ska goras
inom sex méanader fran det att hyresvérden fick vetskap om forhéllandet. Om
det inom den tiden inletts ett rittsligt forfarande om brottslighet 1 ldgenheten
eller utrymme som hor till den far uppsigning pa grund av brottsligheten dock
goras inom tva manader efter det att det réttsliga forfarandet avslutats.

Om fristerna enligt forsta stycket inte f6ljs, har hyresvirden inte ldngre
rdtt att siga upp hyresavtalet.

Hur en uppsigning ska goras

78§ Enuppsdgning ska vara skriftlig. Uppsidgningen fir dock vara muntlig,
om det dr hyresgédsten som sidger upp hyresavtalet och hyresvarden ldmnar ett
skriftligt erkdnnande av uppségningen.

En uppsédgning har skett niar den som sdks for uppsdgningen har tagit emot
den.

88§ Om den som soks for uppsdgning har angett en elektronisk adress som
meddelanden till honom eller henne med anledning av hyresavtalet kan skickas
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till, ska uppsdgning anses ha skett nidr uppsidgningen har skickats till den
adressen.

Om den som soks for uppsagning har hemvist i Sverige, ska uppsigning
ocksa anses ha skett nir ett reckommenderat brev med uppségningen, adresse-
rat till den soktes vanliga adress, har ldmnats in for postbefordran.

9§ Enuppsédgning far ske genom kungdrelse i Post- och Inrikes Tidningar
om den som soks for uppségning

1. inte har ndgon kénd hemvist 1 Sverige,

2. inte har angett ndgon elektronisk adress som meddelanden till honom
eller henne med anledning av hyresavtalet kan skickas till, och

3. inte har kéint ombud som har rétt att ta emot uppségning for honom eller
henne.

10§ En ansokan hos domstol med yrkande att hyresforhallandet ska upp-
hora eller att hyresgisten ska avhysas giller som uppsédgning nér delgivning
skett pa foreskrivet sétt. Detsamma géller en ansokan enligt lagen (1990:746)
om betalningsforeldggande och handrickning om att hyresgésten ska avhysas.

Konsekvenser for vissa andra avtal nir hyresavtalet upphor att gilla

11§ Om ett hyresavtal upphor att gilla och det forutom hyresavtalet finns
ett annat avtal mellan hyresvirden och hyresgésten som avser en nyttighet
som har ett omedelbart samband med anviandningen av ldgenheten och som
ar av mindre betydelse i1 jaimforelse med den anvandningen, upphdr dven det
andra avtalet samtidigt att gélla.

Nir hyresgisten ska limna ligenheten

12§ Nar hyrestiden har 16pt ut ska hyresgisten senast nista dag klockan 12.00
lamna ldgenheten.
Om lagenheten ska l1&dmnas pé en sondag, annan allmén helgdag, l6rdag, mid-
sommarafton, julafton eller nyarsafton, ska den i stillet Iimnas nésta vardag.
Forsta och andra styckena géller inte om annat avtalats.

13§ Om hyresgésten 6verger lagenheten, tillaimpas 12 kap. 27 § jordabalken.

7 kap. Ovriga bestimmelser
Preskription

1§ En hyresvérd eller en hyresgést som vill framstélla fordringsansprak pé
grund av ett hyresforhallande, ska vécka talan om detta inom tva ar fran det
att hyresgéisten ldimnade ldgenheten. GoOrs det senare dr rétten till talan for-
lorad, om inte annat har avtalats.

Om den ena parten har vickt talan i rétt tid, har den andra parten rétt till
kvittning, fastéin hans eller hennes ritt till talan &r forlorad.

Nar vissa meddelanden ska anses limnade

2§ Ifraga om meddelanden som avses i 2 kap. 4 § andra stycket, 3 kap. 3 eller
5 § eller 4 kap. 4 § forsta eller andra stycket géller foljande.

Om mottagaren har angett en elektronisk adress dit meddelanden till honom
eller henne med anledning av hyresavtalet kan skickas, ska meddelandet anses
ha ldmnats nér det har skickats till den adressen.

Om mottagaren har hemvist i Sverige, ska meddelandet ocksé anses ha lam-
nats nér ett retkommenderat brev till hans eller hennes vanliga adress har lam-
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nats in for postbefordran. Har hyresgésten eller hyresviarden lamnat uppgift om
en adress dit meddelanden ska skickas, anses den som hans eller hennes vanliga
adress. Om hyresgisten inte har 1dmnat ndgon sarskild adressuppgift, far hyres-
virden skicka meddelandet till den uthyrda ligenhetens adress.

Uppségning vid utmitning och konkurs

3§ Om fastigheten blivit utmatt eller hyresvédrden forsitts i konkurs fore
tilltradesdagen, tillampas 12 kap. 29 och 30 §§ jordabalken.

Om hyresgésten forsitts 1 konkurs, tillimpas 12 kap. 31 § forsta, andra och
fjarde styckena jordabalken.

Forfarandet i hyrestvister

4§ Hyresndmndens beslut i en tvist om hyra enligt 2 kap. 5 § far 6verklagas
inom tre veckor fran den dag det meddelades.

Overklagandet ska ges in skriftligen till hyresnimnden. Det provas dérefter
av Svea hovritt.

58§ Ientvistom hyraenligt 2 kap. 5 § ska varje part sta for sin rittegangs-
kostnad 1 hovritten.

Om en part har handlat p4 ett sddant sétt som anges 1 18 kap. 6 § réttegdngs-
balken, far ratten bestimma att den parten ska ersétta de kostnader som denne
har orsakat motparten. Om partens stéllforetrddare, ombud eller bitrdde har
handlat pa ett sddant sétt som anges i 18 kap. 7 § rattegdngsbalken, fér ritten
bestimma att han eller hon tillsammans med parten ska ersétta sddana kost-
nader.

1. Denna lag triader i kraft den 1 juli 2026.

2. Genom lagen upphévs lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.

3. Den upphivda lagen géller dock fortfarande for avtal som har ingétts
enligt den lagen.

Pé regeringens vignar
ELISABETH SVANTESSON

JOHAN FORSSELL
(Justitiedepartementet)
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