Svensk forfattningssamling

Lag
om andring i hyresforhandlingslagen (1978:304)

Utfardad den 27 november 2025

Enligt riksdagens beslut' foreskrivs i fraga om hyresforhandlingslagen
(1978:304)

dels att 21, 22 och 23 a §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tva nya paragrafer, 19 a och 19 b §§, av f6ljande
lydelse.

19a§ Parterna far i en forhandlingsoverenskommelse bestimma en hyra
som enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken ska anses som skilig under hogst
femton ar sedan den forsta bostadshyresgisten tilltrddde lagenheten, om

1. den organisation av hyresgister som &r part 1 dverenskommelsen var
etablerad pa orten nér 6verenskommelsen ingicks,

2. det av Overenskommelsen framgar att hyran bestdmts enligt denna
paragraf, och

3. 6verenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset och har
traffats innan det har ingatts hyresavtal for ndgon av lagenheterna.

Vid ombyggnad av en del av ett hus eller tillbyggnad av ett hus ska det
som ségs 1 forsta stycket 3 om samtliga bostadslédgenheter i stéllet avse samt-
liga bostadsldgenheter som har bildats av utrymmen som omedelbart fore
andringen inte till ndgon del anvéndes som bostadsldgenhet.

19b § Parterna fir dndra hyran i en forhandlingsdverenskommelse enligt
19a§

1. med ett belopp som motsvarar den allménna hyresutvecklingen pa
orten sedan dverenskommelsen traffades eller, om det finns sarskilda skal
for det, med ett annat belopp,

2. med ett skiligt tillagg eller avdrag péa grund av ett tillval eller franval
som hyresgésten efterfragat, eller

3. med ett belopp som ér skiligt med hénsyn till ett vdsentligt intresse.

21§ Ien forhandlingsdverenskommelse om hyra ska samma hyra bestdm-
mas for sddana lagenheter som é&r lika stora och som omfattas av samma for-
handlingsordning, om det inte med hénsyn till vad som &r ként om lagenhe-
ternas beskaffenhet och 6vriga omstédndigheter kan anses vara skillnad mellan
dem i frdga om bruksvérdet. Detta giller dock inte om hyran bestdms enligt
19 aeller 19 b § och inte heller i den del hyran bestims enligt 12 kap. 55 d §
jordabalken.

! Prop. 2024/25:192, bet. 2025/26:CUS5, rskr. 2025/26:51.
2 Senaste lydelse 2019:535.
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Forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlingsdverenskommelse, pa de
grunder som anges i 12 kap. 55 § sjétte stycket jordabalken, bestdms att hyra
ska betalas med lagre belopp under skélig tid eller att hyresgdster som deltar i
ett system for sjalvforvaltning som ar 6ppet for samtliga berdrda hyresgéster
ska ha rétt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag far dock inte vara
storre dn vad som motiveras av sjilvforvaltningens omfattning.

22§ Om en forhandlingsoverenskommelse har triffats om hyran eller
nagot annat hyresvillkor for en hyresgést, har hyresgésten rétt att hos hyres-
nidmnden ansdka om &ndring av dverenskommelsen i den del den avser
honom eller henne. For att ansokan ska kunna provas ska den ha kommit in
till hyresndmnden inom tre ménader frdn den dag da hyresgésten fick under-
rattelse om det nya villkoret eller, i friga om hyra, tre ménader fran den dag
da villkoret borjade tillimpas mot honom eller henne.

Vid provning av hyresvillkor enligt forsta stycket ska 12 kap. 55 § jorda-
balken tillimpas med den avvikelse som kan f6lja av 21 §. Om forhandlings-
overenskommelsen har triffats enligt 19 b § ska 1 stéllet den paragrafen
tillimpas vid provningen. Skiligheten av belopp som avses 1 20 § far provas
dven utan samband med prévning av hyran i ovrigt.

Ett beslut om dndring av hyresvillkor géller 1 stéllet for forhandlings-
overenskommelsen i den delen. Om beslutet avser hyra, ska hyresnimnden
besluta att hyresvdrden ska betala tillbaka det som hyresvdrden har tagit
emot for mycket och rénta pd beloppet. Riantan ska berdknas enligt 5 § rénte-
lagen (1975:635) for tiden fran dagen for beloppets mottagande till dess att
beslutet har fatt laga kraft och enligt 6 § réntelagen for tiden dérefter.

Denna paragraf géller inte 1 frdga om en 6verenskommelse som har traf-
fats efter forhandling enligt 5 § tredje stycket.

23 a §* Hyresndmnden ska pa ansokan av en part utse en sérskild skilje-
man, om parterna har avtalat om att en saddan skiljeman féar prova en tvist om

1. andring av hyran med hénsyn till den ekonomiska utvecklingen pa
orten,

2. hyrans storlek 1 en forhandlingsdverenskommelse som avses 1 19 a §,
eller

3. dndring av hyran enligt 19b § 1.

En ansokan ska ges in till hyresndmnden tidigast tre och senast fyra ména-
der efter det att motparten fétt del av forhandlingsframstédllningen enligt
15 §, om parterna inte har kommit 6verens om nagot annat. En ansokan far
goras trots att det inte har gatt tre manader om det har uppstétt ndgot hinder
mot férhandlingen som har berott p4 motparten.

1. Denna lag trader i kraft den 1 januari 2026.

2. De nya bestimmelserna géller dven for hyresavtal och forhandlings-
overenskommelser som ingatts fore ikrafttridandet. En férhandlingsdverens-
kommelse som tréaffats enligt 12 kap. 55 ¢ § forsta stycket jordabalken i dess
lydelse fore den 1 januari 2026 ska dd anses som en §verenskommelse enligt
19 a§.

3 Senaste lydelse 1984:696.
4 Senaste lydelse 2022:1658.
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