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Lag SFS 2026:773
om indring i jordabalken Publicerad
den 2 juni 2026

Utfardad den 28 maj 2026

Enligt riksdagens beslut! foreskrivs i fraga om jordabalken?

dels att 7 kap. 31 §, 12 kap. 1, 45, 45 a, 55-55b, 55 f, 65 a, 69 och 70 §§
ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas sex nya paragrafer, 12 kap. 1 a—1 f §§, och ndrmast
fore 1 d och 1 e §§ nya rubriker av foljande lydelse.

7 kap.

31§ Om en fastighetsdgare har upplatit en nyttjanderatt till ndgon som i
sin tur har upplétit arrende eller hyra har arrendatorn eller hyresgésten samma
ratt 1 forhallande till fastighetsdgaren som upplétaren har om

1. det rader en intressegemenskap mellan fastighetsdgaren och upplataren,
och

2. det med hénsyn till intressegemenskapen och omstandigheterna i dvrigt
kan antas att rittsforhallandet utnyttjas for att kringgd bestimmelser 1 lag som
ar till forman for arrendatorn eller hyresgésten.

Forsta stycket géller inte en ldgenhet som upplatits i andra hand i 6verens-
stimmelse med ett tillstand till blockhyra eller, om tillstand inte behovs, ett
avtal om blockhyra. Forsta stycket géller inte heller om fastighetségaren har
vidtagit rimliga atgérder for att forhindra att upplatelsen strider mot bestam-
melserna om blockhyra.

12 kap.

1§* Detta kapitel géller avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplats till
nyttjande mot ersdttning. Ett hus eller en del av ett hus som upplats genom
avtalet bendmns 1 denna balk som ldgenhet.

Omfattar avtalet &ven upplatelse av jord att nyttjas tillsammans med ldgen-
heten géller kapitlet, om jorden ska anvéndas for tradgardsodling i mindre
omfattning eller for annat &ndamal &n jordbruk.

1a§ Detta kapitel géller &ven om lagenheten upplatits genom ett anstill-
ningsavtal eller ett avtal i anslutning till ett anstéllningsavtal.

Om ett anstillningsavtal, som inte &r av ringa betydelse, féorenas med upp-
latelse av savil en ldgenhet for bostadsdndamal som jord, giller kapitlet endast
om upplételsen av ldgenheten &r mer betydelsefull an upplatelsen av jorden.

1 Prop. 2025/26:187, bet. 2025/26:CU3 1, rskr. 2025/26:272.
2 Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

3 Senaste lydelse 1985:278.

4 Senaste lydelse 2019:840.



1b§ Med bostadslidgenhet avses en ldgenhet som upplatits for att helt
eller till en inte ovdsentlig del anvéndas som bostad.

Med lokal avses annan ldgenhet &n bostadslagenhet.

Med sambo avses i detta kapitel endast saidana samboforhéllanden dér
ingen av samborna dr gift.

1c¢§ Detta kapitel géller inte for avtal om hyra som omfattas av privat-
uthyrningslagen (2026:772), om inte annat anges i den lagen.

Avvikande avtalsvillkor

1d§ Avtalsvillkor som strider mot en bestimmelse 1 detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgisten eller den som har ratt att trdda i hans eller hennes
stdlle, om inte annat anges.

Blockhyra

1e§ Ett hyresavtal som omfattar minst tre bostadsldgenheter som hyres-
gésten ska upplata 1 andra hand eller uppldta med kooperativ hyresrétt fir
innehélla villkor som strider mot det som ségs i detta kapitel om bostads-
lagenheter, om hyresndmnden ldmnar tillstand till det eller om sédant till-
stdnd inte behovs (blockhyra). Avtalsvillkoren fér inte strida mot det som
sdgs om lokaler.

Hyresnamnden ska ldmna tillstand, om

1. hyresgésten ska upplata lagenheterna till

a) sina anstéllda eller en annan tydligt avgransad krets av personer,

b) en juridisk person for att den ska kunna erbjuda en bostad at personer
som arbetar for den juridiska personen, eller

c) personer som ska nyttja en del av ldgenheten ensam och ovriga delar
av lagenheten gemensamt med andra hyresgéster och ldgenheten har anpas-
sats for sdédan anvédndning, och

2. det inte finns sérskilda skil mot att ge tillstand.

Ett tillstdnd behovs inte om staten, en kommun, en region eller ett kommu-
nalforbund &r hyresvérd.

1f§ Nairhyresnamnden ldmnar tillstand till blockhyra enligt 1 e § fdr ndmn-
den bestimma att tillstdndet upphor att gélla vid en viss tidpunkt om det finns
sarskilda skal for det. Om en ny ansdkan har ldmnats in fore den tidpunkten
upphor dock tillstdndet inte att gélla 1 avvaktan pd hyresndmndens beslut.

45 § Bestdmmelserna i 4652 §§ géller vid upplatelser av bostadslagen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser upplatelse av en ldgenhet i andra hand till annan for
sjalvstandigt brukande och hyresforhdllandet upphor innan det har varat
langre 4n tva ar 1 0ljd,

2. hyresavtalet 1 annat fall &n som sdgs i 1 avser ett moblerat rum eller en
lagenhet for fritidséndamal och hyresforhallandet upphor innan det har varat
lingre &n nio ménader 1 {6ljd,

3. lagenheten utgor en del av upplatarens egen bostad,

4. hyresvarden sdger upp hyresforhallandet att upphora i fortid pa den
grunden att hyresrétten ar forverkad och annat inte foljer av 47 §, eller

5. annat foljer av en sddan dverenskommelse som avses 145 a §.

3 Senaste lydelse 2008:1074.
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Bestimmelsen i forsta stycket 1 géller inte vid upplatelser i andra hand av
en lagenhet som i tidigare led upplatits med blockhyra.

45 a § Om hyresvirden och hyresgésten i en sarskilt upprattad handling
har kommit Gverens om att hyresrétten inte ska vara forenad med rétt till
forlangning, giller 6verenskommelsen om den har godkéints av hyresndmn-
den. I foljande fall giller 6verenskommelsen dven utan sadant godkdnnande:

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresforhallandet har inletts och
avser en hyresritt som dr forenad med rétt till forlangning.

2. Overenskommelsen triffas for en tid om hogst fyra ar fran det att hyres-
forhédllandet inleds och inneborden i 6verenskommelsen dr att hyresgésten
inte ska ha ritt till forlaingning, om

a) i friga om en bostadsldgenhet i ett en- eller tvafamiljshus som inte ingér
1 en affarsméssigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvéirden ska bosétta
sig 1 ldgenheten eller Gverlata huset,

b) i frdga om en bostadslidgenhet som upplats 1 andra hand, hyresviarden
ska bositta sig i ldgenheten eller, nir hyresvarden innehar ldgenheten med
bostadsritt, bositta sig i den eller verlata bostadsritten, eller

c) i frdga om en bostadsldgenhet inom en dgarldgenhetsfastighet som inte
ingar i en affarsmassigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvéarden ska bo-
sdtta sig 1 eller overlata fastigheten.

3. Overenskommelsen triiffas for en tid om hogst ett ar fran det att hyres-
forhallandet inleds, om ldgenheten i tidigare led upplatits med blockhyra enligt
1 e § andra stycket 1 b och avstaendet av ritten till forlangning avser en sddan
upplatelse som anges i den bestimmelsen.

Om en make eller en sambo som inte har del i hyresritten hade sin bostad
i lagenheten nér Gverenskommelsen traffades, géller 6verenskommelsen mot
den maken eller den sambon endast om han eller hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststéller
formulér till 6verenskommelser som avses i forsta stycket 2.

55§ Om hyresvirden och hyresgédsten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststéllas till skdligt belopp. Hyran ska inte anses som skélig om den &r
patagligt hdgre dn hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvérdet &r
likvardiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska framst sddan hyra for 1dgenheter
som har bestdmts i forhandlingsdverenskommelser enligt hyresforhandlings-
lagen (1978:304) beaktas. Om en jimforelse inte kan goras med ldgenheter
pa orten, far i stéllet hyran for ldgenheter pd en annan ort med jimforbart
hyresliage och i dvrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket far hyran for en 1agenhet inte beaktas
om det dr frdga om en anpassad hyra enligt 55 b § eller en hyra som ska
anses skélig enligt 55 c §.

Vid en prévning enligt forsta stycket i friga om en ldgenhet som upplats
1 andra hand ska en hyra som &verstiger den hyra som hyresvirden betalar,
med tilldgg for mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som
skélig. Om upplatelsen avser en del av ldgenheten ska en hyra som dversti-
ger en i forhallande till omfattningen av upplatelsen proportionerlig andel
av den hyra som hyresvirden betalar, med tilldgg f6r mébler, utrustning och
andra nyttigheter, aldrig anses som skélig. Ett tilligg for mobler och annan
utrustning som ingér i upplatelsen far inte overstiga 15 procent av den hyra

¢ Senaste lydelse 2009:180.
7 Senaste lydelse 2019:533.
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som hyresvérden betalar. Tilldgg for andra nyttigheter som ingér i upplatel-
sen fér inte overstiga hyresvérdens kostnader for dem. Det som ségs i detta
stycke géller inte en ldgenhet som upplatits i andra hand dér blockhyra géller
1 tidigare led.

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

Om den hyra som &r att anse som skélig vid en provning enligt forsta stycket
ar vasentligt hogre dn den tidigare hyran i hyresforhallandet, ska hyresndmn-
den, om hyresgésten begér det och inte sdrskilda skél talar emot det, bestimma
att hyra ska betalas med lagre belopp under en skélig tid. Detta géller inte om
hyran bestams enligt 55 ¢ §.

Om en forhandlingsklausul 1 ett hyresavtal har tagits bort och det ingar for-
handlingsersittning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen, har hyres-
gésten trots forsta, andra och femte styckena rétt att fa hyran sénkt med ett
belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor &n hyran, ska villkor som hyresvirden
eller hyresgésten har stéllt upp gélla i den utstrackning det &r skiligt med han-
syn till hyresavtalets innehall, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare
intriffade forhallanden och omstindigheterna i 6vrigt. Hyrestiden ska vara
obestdmd, om inte bestdmd hyrestid av ndgon sérskild anledning &r 1dmpligare.

Om hyresvérden och hyresgésten kommer 6verens om villkoren for fortsatt
uthyrning i en tvist enligt forsta eller attonde stycket, géller de dverenskomna
villkoren, oavsett vad som foreskrivs i ndimnda stycken, i den utstrdckning inte
ndgot annat foljer av bestimmelserna i dvrigt i denna balk.

55a§® Vid provning av hyran ska en atgird av hyresvdrden som avses i
18 d § och som har hojt ldgenhetens bruksvérde inte beaktas, om

1. godkédnnande eller tillstand kravdes for att atgérden skulle fa vidtas och
sadant godkdnnande eller tillstand inte har ldmnats,

2. lagenheten dr uppléten till den hyresgist som skulle ha godként &tgéar-
den eller till en hyresgést som har Overtagit 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 &r sedan
atgirden slutfordes.

Om hyresgdsten har bekostat ombyggnads-, dndrings- eller underhalls-
arbeten eller atgirder av dirmed jamforlig betydelse 1 sin ldgenhet, far hyres-
viarden tillgodorikna sig den forbéttringen endast om det finns sérskilda skal
for det.

55b § En hyresvird och en hyresgist far i en sérskilt uppréttad handling
komma 6verens om att hyran for en lagenhet som i tidigare led upplatits
med blockhyra ska bestimmas med beaktande av det som anges i andra
stycket (anpassad hyra), i stéllet for det som anges i 55 § om skilig hyra.
Vid provning av en anpassad hyra ska den hyra som avtalats gélla i den
utstrackning det ar skiligt med hansyn till forutsdttningarna for avtalet om
blockhyra och den uthyrningsverksamhet som blockhyresgisten ska bedriva,
hyresavtalets innehdll, omstandigheterna vid avtalets tillkomst, senare in-
traffade forhallanden, hyresgistens intresse och omsténdigheterna i 6vrigt.

8 Senaste lydelse 2002:29.
% Senaste lydelse 1994:817.
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55f§'" Denna paragraf giller vid upplatelse av moblerat eller omoblerat
rum och vid upplételse 1 andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen
giller dock inte upplatelser for fritidsaindamal.

Om hyresvérden har tagit emot en hyra som inte ar skilig enligt 55 § forsta—
fjarde styckena, 55 b och 55 ¢ §§, ska hyresndmnden pa ansdkan av hyresgés-
ten besluta att hyresvirden ska betala tillbaka det han eller hon har tagit emot
utover skiligt belopp tillsammans med rinta. Vid beddmningen av om den
mottagna hyran ar skélig ska hyresndmnden &ven beakta en sddan nedséttning
av hyresvirdens egen hyra som har gjorts med tillimpning av 55 § sjitte
stycket. Om hyresvérden betalar hyrestilligg som ska godtas enligt 55 d §,
ska det beaktas vid bedomningen av hyresvérdens aterbetalningsskyldighet.
Réntan berdknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) fran den dag d& hyresvirden
tog emot beloppet till dess att aterbetalningsskyldigheten blivit slutligt bestdmd
genom ett beslut som har fatt laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden
dérefter. Ett beslut om aterbetalning av hyra far inte avse ldngre tid tillbaka dn
tva ar fore dagen for ansokan.

I ett d&rende om aterbetalning enligt andra stycket ska hyresndmnden, om
hyresgésten begir det, ocksé faststélla hyran for den fortsatta uthyrningen fran
och med dagen for ansékan. Vid denna prévning tilldmpas 55 § forsta—fjarde
styckena, 55 b och 55 ¢ §§. Vid provningen ska hyresndmnden dven beakta
en sddan nedsittning av hyresvirdens egen hyra som har gjorts med tillamp-
ning av 55 § sjétte stycket. Om hyresvirden betalar hyrestilligg som ska god-
tas enligt 55 d §, ska det beaktas ndr hyran faststélls. Beslut om éndring av
hyresvillkoren anses som avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Nér det finns
skal till det, far hyresndmnden bestimma att beslutet ska gilla omedelbart. Om
hyran hojs eller sénks retroaktivt tillimpas 55 e § femte—attonde styckena.

For att hyresndamnden ska kunna prova en ansokan enligt andra stycket ska
ansOkan ha kommit in till hyresndmnden inom tre manader fran det att hyres-
gésten ldmnade ldgenheten.

65 a §'! Ingen far begira, traffa avtal om eller ta emot ersdttning av hyres-
sokande for formedling av en bostadslidgenhet for ndgot annat dndamal &n
fritidsdndamal. S&dan erséttning far dock tas ut vid yrkesmassig bostadsférmed-
ling. Erséttningen far uppga till, inklusive mervardesskatt, hogst en tiondel av
prisbasbeloppet enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialforsikringsbalken for en mob-
lerad eller omdblerad lagenhet i ett en- eller flerfamiljshus och 1/20 av ndmnda
belopp for ett moblerat eller omdblerat rum. Erséttningen far tas ut endast om
formedlingen leder till att det traffas ett hyresavtal.

I friga om koavgift vid kommunal bostadsformedling géller sérskilda be-
stimmelser 1 lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar.

Den som bryter mot forsta stycket doms till fingelse i hogst tva ar. Om brottet
ar ringa, doms till boter eller fangelse i hogst sex ménader.

Om brottet dr grovt, doms till fangelse 1 ldgst sex manader och hogst fyra
ar. Vid bedomningen av om brottet dr grovt ska det sarskilt beaktas om gér-
ningen har avsett betydande vérde eller har utgjort ett led i en verksamhet som
bedrivits yrkesmassigt eller i storre omfattning eller om gérningsmannen har
anvént en urkund eller ndgot annat vars brukande &r straffbart enligt 14 eller
15 kap. brottsbalken eller Idmnat osann uppgift infér myndighet.

Den som har tagit emot en otillaten erséttning &r skyldig att betala tillbaka
den.

10 Senaste lydelse 2019:533.
11 Senaste lydelse 2019:523.
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69 §'> Hyresnamnden har till uppgift att medla i hyrestvister samt att prova
fragor som enligt detta kapitel ankommer pd ndmnden. Ndmnden kan &ven vara
skiljendmnd 1 hyrestvister. Néarmare bestimmelser om hyresndmnd med-
delas i sérskild lag.

70 § Beslut av hyresndmnden i foljande fragor far verklagas inom tre veckor
fran den dag beslutet meddelades:

1. atgérdsforeldggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket,

2. upprustningsforeldggande eller forbéattrings- och dndringsatgarder enligt
18 a—18 feller 18 h §,

3. dndrad anvéndning av lokal enligt 23 § andra stycket,

4. ersittning enligt 24 a §,

5. installation av laddningspunkt enligt 27 a §,

6. overlatelse av hyresritt enligt 34, 36 eller 37 §,

7. tillstand till blockhyra enligt 1 e och 1 f §§ och godkdnnande av Gverens-
kommelse som avses i 45 a eller 56 §,

8. forelagganden enligt 46 b §,

9. forlangning av hyresavtal enligt 49 §,

10. uppskov med avflyttning enligt 52 §,

11. andring av hyresvillkor enligt 54 §,

12. aterbetalning och faststéllande av hyra enligt 55 £ §,

13. utddmande av vite enligt 62 §, och

14. foreldggande att 1dmna ut uppgifter om hyror enligt 64 §.

Beslut av hyresndmnden i foljande fragor far inte 6verklagas:

1. lagenhetsbyte enligt 35 §,

2. upplatelse av lagenhet 1 andra hand enligt 40 §, och

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresndmnden far tillita att ett beslut som avses i andra stycket 1 eller 2
overklagas om det dr av vikt for ledning av réttstillimpningen att dverklagan-
det provas av hovritten.

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

2. De nya bestimmelserna i 12 kap. 1-1 d, 55, 55 a och 70 §§ géller dven
for hyresavtal som har ingatts fore ikrafttrddandet, om inte nagot annat foljer
av 3.

3. Den dldre bestimmelsen i 12 kap. 55 § géller om en ansdkan har gjorts
hos hyresndmnden fore ikrafttradandet.

4. De nya bestimmelserna i 12 kap. 1 e § géller nir ansdkan om tillstand
gors efter ikrafttradandet eller, om tillstdnd inte krévs, om avtalet om block-
hyra ingés efter den tidpunkten.

5. Den nya bestdmmelsen i 7 kap. 31 § géller om en ansékan om tillstand
enligt 12 kap. 1 e § gjorts efter ikrafttradandet eller, om tillstdnd inte behovs,
avtalet om blockhyra ingétts efter den tidpunkten.

Pa regeringens vignar
JOHAN FORSSELL

Liv Bernitz
(Justitiedepartementet)

12 Senaste lydelse 1984:694.
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