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1 Inledning och bakgrund
Under de senaste ren har frigan om hyresgistens
mojlighet att paverka ombyggnationer och renove-
ringar blivit alltmer aktuell, eftersom manga bostider
byggda under miljonprogrammet behover genomga
stambyte. I samband med att stambyte utfors ar det
vanligt att dven andra reparationer och modernise-
ringar genomférs, vilket gor att ligenhetens stan-
dard och bruksvirde hojs. Detta leder i sin tur till
hyresh6jningar. For ménga hyresgister ir detta en
onskvird forbittring av ligenheten, men f6r andra
kan det innebdra en mer anstringd ekonomi och i
virsta fall att de tvingas flytta. Alltfor kraftiga hy-
reshdjningar i samband med ombyggnationer kan i
forlingningen utgdra ett hot mot besittningsskyddet.

Hyresgistinflytandet utévas genom att hyresvir-
den behéver hyresgistens godkinnande for att utfora
standardhéjande dtgirder i ligenheten som har en
inte obetydlig inverkan pa ligenhetens bruksvirde
och étgirder som innebir en inte ovisentlig indring
av ligenheten eller de gemensamma utrymmena.
Alla storre renoveringar omfattas av hyresgistinfly-
tandet.’

Om hyresgisten motsitter sig de tgirder som
hyresvirden vill genomf6ra kan virden ansoka hos

1 Gransen for tillstandspliktiga atgarder tycks gé vid atgérder
som innebér hyreshéjningar med Gver 100 kr/manaden, se Holm-
qvist, Thomsson, Hyreslagen — en kommentar, 11 uppl., s. 164
och RH 2011:32.



hyresnimnden om tillstind till att utfora arbetet.
Hyresndmnden ska dé avgora om étgirderna 4r oski-
liga mot hyresgisten och gora en avvigning mellan
hyresvirdens och hyresgistens intressen for att se om
dtgirderna kan tillatas. Reglerna rérande hyresgistin-
flytandet finns i 12 kap. 18 d-h) §§ jordabalken.

Vid provningen av om atgirderna ir oskiliga
mot hyresgisten ska hyresnimnden ta hinsyn till de
skilda intressen som hyresgister i allmanhet kan an-
tas ha av att dtgirden inte genomfors. Detta kan till
exempel vara intresset av att hyran inte hojs, intres-
set av att behalla en ildre, vilfungerande inredning
eller intresset av att ligenhetens planlésning inte
forindras.” Hyresgisten ska ha inflytande dven 6ver
dtgirder som inte utgdr lyxdtgirder.’ Den 1 april
2002 tridde en dndring av 12 kap. 18 f) § jordabal-
ken i kraft som innebar att fler hyresgistintressen
in majoritetsintresset skulle beaktas. Syftet med lag-
dndringen var att stirka hyresgistinflytandet. Detta
skulle bland annat ske genom att hyresnimnderna
skulle ligga storre fokus vid hyresgistintresset av att
hyran inte hojs.*

I denna rapport beskrivs hur Svea hovritt och
hyresnimnderna i Stockholm och Malmé har till-
limpat reglerna om hyresgistinflytande vid forbatt-
rings- och dndringsarbeten i praktiken. Syftet ir att
undersoka hur intresseavvigningen mellan hyresgist
och hyresvird har gatr till, och sirskilt vilken vike
som har lagts vid hyresgistens intresse av att hyran
inte hojs. I forarbetena till lagandringen 2002 angavs
sarskilt att storre fokus skulle liggas vid intresset av
att bibehalla en ligre hyra, och rapporten innehaller
dirfor dven en jimforelse med den praxis som gillde
innan lagindringen.

2 Undersokt material och
fragestalliningar

Undersékningen omfattar samtliga beslut fran Svea
hovritt gillande tillstind till forbittrings- och dnd-
ringsdtgirder under perioden 20002015 och samt-
liga avgéranden fran hyresnimnderna i Stockholm
och Malmé under 2014 och 2015. Eftersom Svea
hovritt avdelning 2 ir slutlig instans i denna typ

av mal innebir det att all dverrittspraxis under den

2  Prop. 1996/97:30, s. 75, prop. 2001/02:41, s. 25.
3 Prop. 1996/97:30, s. 68, prop. 2001/02:41, s. 24.
4 Prop.2001/02:41,s. 1, 25.

aktuella perioden har studerats. Beslut dir ansdkan
avskrivits eller avvisats och drenden rérande férbud
mot forbittrings- och dndringsatgirder har uteslutits
ur materialet.

Eftersom hyresnimnderna behandlar ett mycket
stort antal ansokningar om tillstind till forbattrings-
och @ndringsarbeten har undersokningen avgrinsats
till att bara omfatta tva hyresnimnders beslut under
en tidsperiod om tvé ar. Valet att undersoka hyres-
nimnden i Malmé och Stockholm har dels gjorts
av praktiska skil, dels gjorts for att hyresnimnderna
tillhor de storre i landet och har beslutat om ett stort
antal ansokningar under den aktuella perioden.

Bland de beslut som avgjorts enligt den nya ly-
delsen av 12 kap. 18 f) § jordabalken kommer 15
av besluten fran hyresnimnden i Malmg, 79 fran
hyresnimnden i Stockholm och 192 frin Svea hov-
ritt. Utover dessa beslut har dven 27 beslut fran Svea
hovritt som avgjorts enligt den gamla lydelsen av 12
kap. 18 f) § jordabalken undersokts, och 2 beslut
fran Svea hovritt som innefattar ansokningar enligt
bade den gamla och nya lydelsen. Totalt har 315 be-
slut undersokts. For en nirmare beskrivning av hur
insamlandet av besluten har gitt till och de felkillor
som kan ha péverkat materialet hinvisas till forfat-
tarens examensarbete i juridik.’

Vid undersokningen av materialet har f6ljande
fragestillningar varit aktuella:

B Hur beaktar hyresnimnderna och hovritten hy-
reshojningar vid tillstindsprévningen?

B Vilken nivé pé standardhdjning omfattas i prakti-
ken av hyresgistinflytandet?

B Vilken effekt har 2002 ars dndring av 12 kap. 18
f) § jordabalken haft pa hovrittens och hyres-

nimndernas praxis?

Underskningen omfattar dels en kvantitativ del,
dar statistik har forts over olika aspekter av besluten,
dels en kvalitativ del, ddr enskilda beslut analyserats
utifrdn fragestillningarna ovan. Syftet ir att under-
soka hur reglerna om hyresgistinflytande tillimpats i

praktiken.

5  Wetterberg, Hyresgéstinytande vid férbéttrings- och dndrings-
arbeten, s. 8—10. Uppsatsen finns tillganglig p& www.diva-portal.
org/smash/get/diva2:1044334/FULLTEXTO1.pdf.



3 Hur beaktas hyreshgjningar vid
tillstdndsproévningen?

3.1 Hyreshojningar beaktas ofta, men
leder sillan till att ansokningar avslas

I den kvantitativa analysen har besluten delats in i
tre olika kategorier beroende pd hur hyreshdjningar
behandlas i beslutsskilen. Férdelningen mellan dessa
tre kategorier framgér av tabell 1 nedan.

Den f6rsta kategorin, "Hyresh6jning beaktas i det
konkreta fallet”, innehdller beslut dir domstolen ut-
tryckligen skrivit ut att den beaktat hyreshjningen
i det konkreta fallet, exempelvis genom att i skilen
skriva att hyresgistens intresse av att bibehalla en
lagre hyra har beaktats vid intresseprévningen. Vid
kategoriseringen har ingen hinsyn tagits till vilken
tyngd domstolen lagt vid hyresgistintresset av att hy-
ran halls nere eller vad utfallet i malet blivit, utan en-
dast om domstolen beaktat intresset eller inte. I den
forsta kategorin ingdr ddrfor ett stort antal beslut dér
domstolen exempelvis anger att den beaktat frigan
om en hyreshojning kan géra atgirder oskiliga, men
konstaterar att hyreshdjningen ir for lag for att sa ska
vara fallet. Gemensamt for mélen i denna kategori
ar att domstolen har behandlat hyresgistintresset av
att hyran inte hojs som ett relevant hyresgistintresse
i prévningen.

Den andra kategorin, "Hyresh6jning omnimns
inte i den konkreta prévningen”, innehaller beslut
dir domstolen inte gjort nigon hinvisning till hy-
reshojningen i den konkreta prévningen av ansok-
ningen. Hit riknas bade fall dir hyreshéjningar over-
huvudtaget inte nimns i beslutsskilen och beslut dir
domstolen citerat forarbeten rérande hyreshéjningar
i sin redogorelse for rittsldget, men inte gjort nagon
hinvisning till hyreshéjningar i sin konkreta prév-
ning av fallet. Noteras bér att hyreshojningar kan ha

beaktats dven i beslut i den andra kategorin, om de
exempelvis bakats in i en helhetsbedomning av hy-
resgistintresset utan att domstolen angett srskilt att
hyreshojningar beaktats.

Den tredje kategorin innehaller beslut dir dom-
stolen visserligen noterar att hyresgisterna dberopat
hyresh6jningar som skil mot att dtgirden genom-
fors, men tycks lata bli att beakta dem i tillstinds-
provningen, eftersom hyran ir en friga for en senare
hyresforhandling. En narmare analys av dessa beslut
gors 1 avsnitt 3.2.

Av tabell I framgar att hyreshojningar ofta beaktas
prévningen av om tillstind ska ges. For samtliga
domstolar giller att ritten i en stor del av fallen
skriver ut i skilen att en eventuell hyreshéjning har
beakrats i intresseavvigningen mellan hyresvird och
hyresgist. I 45 % av Svea hovritts beslut efter lag-
indringen gors en uttrycklig prévning av om hyres-
héjningar gor dtgirden oskilig. Det ir ingen storre
skillnad mellan Svea hovritts och hyresnimnden i
Stockholms beslutsmotiveringar. Hyresnimnden i
Malms sticker ut genom att vildigt ofta redovisa att
den har beaktat hyreshojningar, men eftersom endast
ett fatal beslut frin Malmé undersokts kan detta vara
en slump.

Det dr mycket ovanligt att en ansékan om till-
stand till forbattrings- och dndringsitgirder avslas,
se tabell 2. Detta giller bade i Svea hovritt och i
hyresnimnderna. Aven i detta avseende sticker hy-
resnimnden i Malm ut, eftersom inga ansékningar
avslagits under perioden. Aven hir bor denna av-
vikelse tolkas med forsiktighet, eftersom endast ett
fital beslut har undersokts.

Tabell 1 - beaktande av hyreshdjningar i beslutsskal

Hyreshdjning beak- | Hyreshdjning om- Hyreshdjning namns, | Totalt

tas i det konkreta namns inte i den men beaktas inte

fallet konkreta prévningen
Svea hovriatt efter 2002 45 % 46 % 9% 100 %
Hyresnamnden i Stockholm 0 o o 0
2014-2015 39 % 49 % 11 % 99 %
Hyresnamnden i Malmé6

0 (o) 0 0

2014-2015 80 % 20 % 0% 100 %




Tabell 2 - andel avslag respektive bifall pa ansékningar

Bifall Avslag Delvis bifall Totalt
Svea hovriatt efter 2002 96 % 1% 3% 100 %
Hyresnamnden i o o o o
Stockholm 2014-2015 96 % 1% 8% 100°%
Hyresnamnden i Malm6 o o o o
2014-2015 100 % 0% 0% 100 %

Sammantaget har 11 av de undersokta besluten som
provats enligt den nya lydelsen av lagen inneburit att
en ansokan avslagits helt eller delvis, av totalt 286
beslut. Inte en enda ansékan avslagits med motive-
ringen att de foreslagna dtgirderna skulle leda till en
alltfor hog hyreshojning. Istillet 4r den vanligaste
anledningen till att en hyresvird nekas att genomfora
en atgird att atgirden innebir att planlésningen i en
ligenhet f6rindras, att ligenheten slis ihop med en
annan ldgenhet eller delas. 8 av avslagsbesluten ror
planlésningsidndringar, ssmmanslagningar eller del-
ningar av ligenheter.®

I ett av planldsningsfallen hade hyresgisterna
dberopat att en hyreshojning till f6ljd av en planlés-
ningsindring skulle gora dndringen oskilig. Hovrit-
ten valde dock inte att avsla ansékan med hinvisning
till hyreshojningen, utan motiverade avslaget med
hyresgistintresset av att ligenhetens planlosning inte
forindras.” Aven om hyreshéjningar ofta beaktas ir
det alltsa sillan som de ges en sddan tyngd att hyres-
virdens ansokan avslas. Detta avspeglar sig ocksa i
att andelen avslagna ansékningar dr mycket lag.

3.2 Svart att beakta annu ej forhandlad
hyreshojning

Ofta har den hyra som ska utga efter renoveringen
inte forhandlats dd hyresnimnden ska prova om till-
stand ska ges. Hyresnimnden far inte inom ramen
for tillstandsprévningen faststilla vilken hyra som

6 Se Svea hovritts beslut i mal nr 5172-03 den 19 februari
2004, i mal nr 4571-03 den 6 april 2004, i mal nr 5561-04 den
30 mars 2005, i mal nr 8011-04 den 12 september 2005, i mal nr
1794-05 den 30 januari 2006, i mal nr 4993-05 den 13 februari
2006 och i mal nr 5640-14 den 22 december 2014. Se dven
Hyresnamnden i Stockholms beslut i mal nr 8332-14, den 17
december 2015, som har 6verklagats, men som inte hade avgjorts
av Svea hovritt vid slutférandet av denna rapport.

7  Svea hovrétts beslut i mal nr 4571-03, den 6 april 2004.

ska gilla efter renoveringen. Detta verkar i vissa fall
leda till att hyresnimnden inte beaktar hyreshoj-
ningen inom ramen for tillstindsprévningen, utan
utgdr frin att hyran efter renoveringen kommer att
bli skilig, eftersom den ska forhandlas eller faststillas
enligt bruksvirdesprincipen. Liknande uttalanden
forekommer relativt ofta, se tabell 1.

"De flesta hyresgisterna har som grund for sitt
bestridande dven dberopat de hyreshojningar som
kommer att ske efter det att forbittringsitgirderna
Sullfoljts. Hyran efter en ombyggnad faststills — om
parterna inte kommer dverens — i hyresndmnden
efter en bruksvirdesbedomning. Hyresnimnden
saknar maojlighet att i nu aktuellt drende ta
stillning till den hyra, som kan komma att utgi
efter en ombygenad enligt vad hyresnimnden ovan
lamnat tillstand till. De hyreshojningar som kan
forvintas komma till foljd av dtgirderna medfor
ddrfor ingen annan nimndens bedomning i friga
om tillstind ska beviljas eller inte.”®

Resonemanget i exemplet dr problematiskt eftersom
det tycks innebira att hyresnimnden i detta fall inte
lagt en eventuell hyreshojning till grund for prov-
ningen av om atgirderna ska tillatas eller inte, trots
att detta enligt forarbetena ér ett hyresgistintresse
som ska beaktas.” Aven om det stimmer att hyres-
nimnden i en senare process kan faststilla hyran till
ett skiligt belopp si innebir det inte att dtgirderna
for den skull automatiske blir skiliga. Hyresnimn-
den kan nimligen inte i den senare processen pé nytt

8 Svea hovriétts beslut i mal nr 3061-06, den 9 januari 2007.
9 Prop. 2001/02:41, s. 25.



ta stillning till om f6rbittringsatgirderna varit allefor
omfattande, utan ska utgd frin det bruksvirde som
lagenheten har. Om mycket omfattande standardho-
jande atgirder godkinns blir mycket stora hyreshoj-
ningar skiliga.

Visserligen kan nimnden, om hyran hojs i vi-
sentlig grad, vilja att "trappa” hyran, det vill siga
att lata hyreshojningen fa gradvis effekt 6ver flera ar,
men forr eller senare kommer hyran oundvikligen
att hojas. Dessutom kan hyresnimnden vilja att inte
trappa hyran med hinvisning till att den ir en f6ljd
av godkinda forbattringsatgirder.'

Frigan om en eventuell hyresh6jning maste alltsa
beaktas i provningen av om en atgird ska tilldtas.
Annars tas inte hyresgistens intresse av att hlla hy-
ran nere till vara.

En vilvillig tolkning av uttalandena i be-
slutsskilen 4r att de utgor en upplysning till
hyresgisterna om att hyran kan skilighetsprovas,
och att hyresnimnderna och hovritten anda beaktar
eventuella hyreshéjningar i prévningen av om till-
stand ska ges. I vissa beslut konstateras i andra delar
av skilen att ligenhetens standard inte gir ut6ver
vad hyresgister kan onska, vilket kan tolkas som att
standarden inte 4r sidan att de hyreshdjningar som
foljer pa atgirden skulle kunna gora dtgirderna oski-
liga. I andra mél som placerats i kategori tre verkar
det dock som att domstolarna forlitar sig pa att
bruksvirdessystemet ska skydda hyresgisten dven vid
mycket stora hojningar.

3.3 Relativt hoga hyreshdjningar tillats

Eftersom det sillan framgar av besluten hur hég hyra
som kan f6lja pa de godkinda forbittringsatgirderna
gar det inte att uttala sig sikert om vilka hyresnivier
som har accepterats. Diremot finns bland de under-
sokta besluten frin Svea hovritt flera fall dir hyres-
héjningar pa 25-30 % inte har ansetts tillrickliga for
att atgirderna ska anses vara oskiliga."’

10 Prop. 2009/10:185, s. 72.

11 Se bl.a. Svea hovritts beslut i mal nr 4846-06, den 7 decem-
ber 2006, i mal nr 4124-12, den 19 december 2012, och i mal nr
11341-13, den 25 februari 2014.

4 Vilken standard kan en hyresgést
motsatta sig?

En central friga i provningen av tillstand till forbace-
rings- och dndringsarbeten ir vilken standard som
dtgirderna kommer att leda till. Innan lagindringen
2002 radde en praxis som innebar att hyresgisten

i princip inte kunde hindra atgirder som innebar
att lagenheten uppniadde nybyggnadsstandard.'
Genom lagindringen 2002 skulle hyresgisterna ges
inflytande 4ven 6ver atgirder som utgjorde nybygg-
nadsstandard. Anda sedan dagens system for hyres-
gistinflytande inférdes 1997 har tanken varit att
hyresgister ska ha en reell mojlighet att paverka mer
4n bara rena lyxrenoveringar.'?

Trots detta forekommer det ofta att hyresnimn-
derna och Svea hovritt uttalar att en 4tgird inte kan
vara oskilig eftersom den inte utgér en lyxrenove-
ring. [ vissa fall tycks det goras i forbifarten, men i
flera fall tycks det faktum att en dtgird inte dr "ono-
digt lyxig” gora att hyresgistens intresse av att bibe-
halla en lag hyra enligt domstolen inte kan viga 6ver
hyresvirdens intresse av att dtgirden inte genomfors.

“Hovriitten instimmer i hyresndmndens
bedomning att de dtgirder som hyresvirden onskar
genomfora inte kan anses som lyxrenovering.
Diirmed dr de hyreshijningar som kan forvintas

Jfolja pa dtgiirderna inte skil att vigra tillstind till
dem.”

Av forarbetena till bade 1997 ars och 2002 ars lag-
indring framkommer att hyresgisten ska ha infly-
tande 6ver fler atgirder 4n rena lyxitgirder. Anda
anvinds begreppet "lyxatgirder” ofta anvinds i hov-
rittens skil for beslut. Det ricker inte att konstatera
att en dtgird inte utgdr en lyxrenovering for att den
ska godkidnnas om det finns hyresgistintressen som
talar emot att den genomfors. Aven itgirder som
inte utgdr lyxatgirder kan ligga en bra bit 6ver vad
som ir ldgsta godtagbara standard och ska omfat-
tas av hyresgistinflytandet. Att det sedan krivs mer

12 Prop. 2001/02:41, s. 24.
13 Prop. 1996/97:30, s. 68, prop. 2001/02:41, s. 24.
14 Svea hovritts beslut i mal nr 6911-13, den 24 februari 2014.



starka skal frin hyresgistens sida for att forhindra en
mer mattlig renovering dr en annan sak.

I 13 % av de beslut som fattats av Svea hovritt
sedan lagindringen anvinds uttrycket "lyxdtgirder”
eller liknande formuleringar. I vissa av besluten
anvinds uttrycket tillsammans med andra sitt att
beskriva atgirderna, som att atgirderna varit vanliga
vid senare ars renoveringar eller att atgirderna utgor
modern standard.” Sddana bedémningar tycks vara
mer i linje med forarbetena, eftersom de inte lika
kategoriskt som i exemplet ovan utesluter att dven ét-
girder under lyxatgirder skulle kunna vara oskiliga.
I flera av mélen tycks dock bedomningen av dtgir-
dernas oskilighet pi grund av hyresh6jningar endast
goras utifrin om dtgirderna ir lyxatgirder eller inte,
som i exempel 2. Detta stimmer déligt 6verens med
lagens syfte.

5 Vilken betydelse har
lagdndringen 2002 fatt?

5.1 Stor skillnad i bedémningar, liten
skillnad i utfall

Vid en jimforelse mellan Svea hovritts praxis fore
och efter lagiindringen 4r det uppenbart att hovrit-
ten betydligt oftare redovisar att den beaktat en

hyresh6jning i sina skil for beslut efter lagindringen.
Av de undersokta beslut som prévats enligt den gam-
la lydelsen av 12 kap. 18 f) § jordabalken redovisade
hovritten inte i nagot fall att den tagit hinsyn till en
hyresh6jning i sin bedomning. Bland de beslut som
provats enligt den nya lydelsen har sa skett i 45 %
av fallen. Om 6kningen beror pa att domstolarna i
hégre utstrickning beaktat intresset av att bibehalla
en ldgre hyra, eller snarare att de oftare skrivit ut att
de gjort det, gir inte att avgora.

Skillnaden i utfall fore och efter lagindringen
dr dock inte sirskilt stor. Som tidigare nimnts
godkinns nistan alla ansékningar om tillstind till
forbdttrings- och dndringsarbeten, och detta ir inte
nagon forindring jaimfort med tidigare praxis. En
hyresvird har fortfarande mycket goda chanser att fa
tillstand av Svea hovritt. Detta talar for att lagind-
ringen inte fitt nagot storre genomslag, med reserva-
tion for att andelen bifall och avslag dven beror pa
vilken typ av ansokningar som gors och hyresgister-
nas benigenhet att motsitta sig hyresvirdens forslag.

Tabell 3 - beaktande av hyreshdjning fore och efter lagandringen

Hyreshdjning beak- Hyreshdjning om- Hyreshdjning namns, Totalt
tas i det konkreta namns inte i den men beaktas inte
fallet konkreta prévningen
Andel beslut innan 2002 0% 93 % 7 % 100 %
Andel beslut efter 2002 45 % 46 % 9 % 100 %
Tabell 4 - andel bifall och avslag i Svea hovritt fore och efter lagdandringen
Bifall Avslag Delvis bifall Totalt
Andel beslut innan 2002 89 % 0 % 11 % 100 %
Andel beslut efter 2002 96 % 1% 3% 100 %

15 Se t.ex. Svea hovritts beslut i mal nr 3061-06, den 9 januari
2007, ddr en ingaende bedomning av atgardernas skilighet gors av
hyresndmnden, dven om namnden ocksa konstaterar att atgérderna
inte utgdr en lyxrenovering.



5.2 Oklar 6vergang till nya lydelsen av
lagen

En vanlig formulering i hyresnimndernas och hov-
ritternas beslutsskal dr att de av hyresvirden énskade
dtgirderna 4r sidana som fitt tillstind de senaste
dren, och att de dirmed kan godkinnas. Det gors
sillan nidgon mer ingdende redovisning av vilka at-
girder som generellt kan tillatas, eller vilka tidigare
prévningar som asyftas i skilen.

I flera beslut fran 2003 och 2004 har hovritten
godkint de foreslagna atgirderna, och i skilen bland
annat hinvisat till att de varit av sidan omfattning
som dé hade varit vanlig vid senare ars renoveringar
av fastigheter i samband med stambyten.'® Med tan-
ke pad att det vid dessa tillfillen bara hade gatt ett par
ar sedan lagindringen tritt i kraft — och dnnu kortare
tid sedan den faktiskt borjat tillimpas pa ansokning-
arna — s framstdr det som att hovritten i dessa mal
inte fist ndgon avgdrande vikt vid lagindringen, och
utgatt fran rittspraxis enligt en gammal lagstiftning.
Kanske har detta bidragit till att lagéndringen inte
fate storre genomslag,.

16 Se Svea hovritts beslut i mal nr 6787-03, den 29 oktober
2003, nr 1449-04, den 23 mars 2004 nr 1963-04, den 9 juni
2004, nr 3982-04, den 16 juni 2004 och nr 7662-04, den 26
oktober 2004.

6 Slutsatser

Nir 12 kap. 18 f) § jordabalken dndrades 2002 var
ett huvudsyfte att hyresgisterna skulle fi ett starkare
inflytande. Tanken var att hyresnimnderna inte bara
skulle beakta hyresgistintresset av att fa en modern
ligenhet med god standard, utan ocksé att andra
intressen skulle kunna beaktas. I forarbetena angavs
specifikt att hyresgistens intresse av att bibehalla en
lagre hyra skulle vdgas in i hyresnimndens provning.

Undersokningen visar att lagindringen har fact
genomslag pd sd sitt att hyreshdjningar oftare om-
nimns i beslutsskilen i tillstindsmal. I Svea hovritt
omnimns hyreshdjningar som nigot som har prévats
konkret i det enskilda fallet i hela 45 % av besluten
efter lagindringen, jaimf6rt med 0 % fore lagind-
ringen. Diremot tycks den inte ha lett till nagon
skillnad i utfall i de beslut som fattas. I Svea hovritt
har endast 1 % av alla ans6kningar avslagits frin
lagindringen 2002 till slutet av 2015, och inget av
dessa avslag har motiverats med att hyreshéjning-
arna som dtgirderna skulle leda till skulle vara allefor
héga. Monstret dr i princip identiske i hyresnimnden
i Stockholm och liknande i hyresnimnden i Malms.
Detta trots att hyreshojningarna i vissa av de mal
som undersokts har uppgatt till 25-30 %.

I de beslut dir hyresnimnden eller hovritten
avslagit nagon del av hyresvirdens ansékan har
detta framfor allt gjorts i mal som ror planlésnings-
indringar. Av de beslut som undersokts har hyres-
héjningar inte i nigot fall lett till att hyresvirdens
ansokan om tillstand har avslagits. Detta stimmer
illa 6verens med forarbetena till lagindringen 2002,
som angav att hyresgistens intresse av att undvika
en hyreshojning skulle beaktas, och att hyresgisten
skulle fi ett reellt inflytande 6ver fler dtgirder 4n
rena lyxrenoveringar.

Dagens regler tycks inte skydda hyresgisterna
mot omfattande renoveringar och odnskade hyres-
héjningar i sirskilt hog utstrickning. I viss man bor
detta kunna avhjilpas genom en forindrad ritestil-
limpning i de delar dir dagens tillimpning stimmer
daligt 6verens med lagstiftarens intentioner. Even-
tuellt bor dven 12 kap. 18 f) § jordabalken 4ndras
for att stirka hyresgisternas inflytande, och for att i
slutindan tillférsikra dem ett effektivt besittnings-

skydd.



