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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Under de senaste aren har fragan om hyresgistinflytande vid renoveringar blivit alltmer
aktuell. Ménga bostdder som byggdes under miljonprogrammet behdver genomga
stambyte, och 1 samband med detta &r det ofta lagligt att ocksa modernisera ldgenheterna
och hoja standarden. Detta 6kar samtidigt ldgenheternas bruksvirde, och ddrmed den hyra
som fastighetsiigaren kan ta ut.!

For hyresgésterna kan dock renoveringarna leda till en oonskad hyresdkning eller att
lagenheten fordndras pa ett ovilkommet sétt. Resurssvaga hyresgister kan tvingas flytta,
eller forsittas i en mer anstringd ekonomisk situation.? Hyresgisten har dirfor ett
lagstadgat inflytande dver vilka dtgérder som fér vidtas i hans eller hennes lagenhet.

Hyresgéstinflytandet tillgodoses genom att de flesta fordndringar och forbéttringar av
lagenheten ska godkénnas av hyresgésten. Om hyresgésten inte godkadnner dtgérderna kan
hyresvirden ansdka hos hyresnimnden om tillstdind att utféra dem, se
12 kap. 18 e) § jordabalken (SFS 1970:994, ”JB”). Hyresndmnden ska da goéra en
avviagning mellan hyresgistens och hyresvirdens intressen, se 12 kap. 18 f) § JB, och
besluta om dtgdrderna far vidtas.

I denna uppsats undersoker jag hur intresseavviagningen har gjorts i praktiken genom
att analysera ett stort antal beslut fran Svea hovrdtt och hyresndmnderna. I
undersokningen har jag lagt sarskild vikt vid fragan om hur eventuella hyreshojningar har
beaktats 1 tillstindsprovningen, vilken standard ldgenheterna har ansetts kunna ha och hur
hyresgéstintresset faststdllts. Jag undersoker ocksa vilken effekt den dndring av
12 kap. 18 f) § JB som genomfordes 2002 har haft pa rattstillimpningen.

Undersokningen har legat till grund for en betald rapport som jag gjort pa uppdrag av
Hyresgéstforeningen. De slutsatser som dras i denna uppsats dr dock mina egna.

Hyresgéstinflytandet vid forbéttrings- och dndringsarbeten dr for nidrvarande foremal
for en statlig utredning, Stérkt stéillning for hyresgister.® Denna utredning ska utvirdera
hur reglerna om hyresgéstinflytande tillampas, vilka konsekvenser de har for hyresvardar
och hyresgister och i1 vilken méin lagindringen 2002 har fitt genomslag i

rittstillimpningen. Utredningen ska redovisas senast den 1 februari 2017.*

! Boverkets rapport 2014:13, Det svenska hyressiittningssystemet, s. 60.

2 Boverkets rapport 2014:34, Flyttmonster till foljd av omfattande renoveringar, s. 10.
3 Dir. 2015:83.

4 Dir. 2015:83.



1.2 Frégestillning och syfte

Det nuvarande systemet for hyresgistinflytande infordes den 1 april 1997. Den 1 april
2002 #ndrades 12 kap. 18 f) § IB for att stirka hyresgisternas inflytande.® Syftet med
denna uppsats ar att undersoka hur reglerna om hyresgistinflytande vid forbéttrings- och
andringsarbeten har tillimpats i praktiken, om lagdndringen 2002 har lett till ndgon
forandring och hur reglerna forhéller sig till hyresgistens besittningsskydd. For att
uppfylla detta syfte har jag forsokt besvara flera delfragestillningar.

For det forsta har jag studerat vilka faktorer som beaktas vid intresseavvagningen
mellan hyresgést och hyresvird, och vilken tyngd dessa faktorer ansetts ha. Hir har jag
sarskilt fokuserat pd vilken inverkan en eventuell hyreshdjning haft pa hyresndmndens
och hovrittens bedomning. Frigestillningen har dels besvarats med hjdlp av
rattsdogmatisk metod, dels genom en réttssociologisk metod, dér jag analyserat ett stort
antal hovritts- och hyresndmndsavgoranden for att se hur intresseavviagningen gjorts i
praktiken, i olika domstolar och over tid.

Fér det andra har jag undersokt hur hyresnimnderna och hovritten har faststillt det
allminna hyresgéstintresset, och hur hyresnimnden och hovritten har forfarit di olika
hyresgistintressen star emot varandra. Aven denna fragestillning har besvarats med hjilp
av rattsdogmatisk metod och réttssociologisk metod.

For det tredje har jag slutligen gjort en analys av hur konstruktionen och tillimpningen
av reglerna om hyresgéstinflytande forhéller sig till det besittningsskydd som hyresgésten

ska atnjuta, och vilka eventuella d&ndringar som bor goras i lagstiftning och praxis.

1.3 Metod

1.3.1 Rdttsdogmatisk metod

Frigestdllningarna och studieobjektet har gjort det nddvindigt att anvinda flera metoder.
Till att borja med anvénds rattsdogmatisk metod for att faststélla géllande rétt med hjélp
av lagtext, lagforarbeten, rittspraxis och doktrin.® Hér bor noteras att avdelning 2 pa Svea
hovritt dr sista provningsinstans for ansokningar om tillstdnd till forbattrings- och
andringsarbeten, vilket gor att det saknas avgéranden fran Hogsta domstolen. Daremot
har nagra hovrittsavgdranden pd omrédet publicerats i Réttsfall frdn hovritterna. Dessa
beslut far antas ha nagot av den prejudicerande verkan som avgoranden fran Hogsta

domstolen skulle kunnat ha.

% Prop. 1996/97:30, s. 74.
® Se Hellner, Metodproblem i riittsvetenskapen, s. 2324, och Kleineman, Juridisk metodliira, s. 21.
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1.3.2 Empirisk/rdttssociologisk metod

For att besvara fragestillningen om hur intresseavvigningen gjorts i praktiken i
hyresndmnderna och Svea hovritt har jag anvént en réttssociologisk metod, dér jag gatt
igenom ett stort antal avgdranden frdn Svea hovritt, hyresnimnden 1 Malmd och
hyresndmnden i Stockholm. Fragan hér har inte varit hur ritten ska tillimpas, utan hur
den har tillimpats.’

I undersokningen av mitt empiriska material har jag dels gjort en mer kvantitativ
analys, dir jag fort statistik Over hovréttens och hyresndmndernas provning av
ansokningar om &ndrings- och forbattringsarbeten, dels gjort en kvalitativ analys av hur
provningen skett med utgdngspunkt i de enskilda besluten. Kombinationen av kvalitativ
och kvantitativ analys ska forhoppningsvis ge bdde en 6vergripande bild av tillimpningen
och mojliggéra en djupare analys av vissa aspekter av den. Den kvalitativa
undersokningen dr huvudsakligen inriktad pa avgérandena fran Svea hovritt.

I den kvantitativa delen av mitt arbete har jag fokuserat pa de fragestillningar som jag
utvecklat i avsnitt 1.2. Den forsta fragestillningen har delats upp i flera delfradgestillningar,
ndmligen andelen bifall respektive avslag pd de ansOkningar som gors enligt
12 kap. 18 f) § JB, och andelen beslut i vilka en hyreshdjning explicit gors till en del av
tillstandsprovningen. Med hjidlp av denna statistik har jag studerat hur paragrafen
tillampats i stort, och om det finns nigon skillnad i tillimpning beroende pé4 domstolsslag
eller tidsperiod. Jag har fort separat statistik for Svea hovritts avgoranden innan
lagdndringen 2002, Svea hovritts avgdranden efter 2002, avgoranden fran hyresndmnden
1 Malmo och avgoranden fran hyresndmnden i Stockholm.

I den kvalitativa undersokningen av materialet har jag studerat hur hovritten och
hyresndmnderna bedomt fragor géllande hyreshdjningar, ligenhetens standard och andra
hyresgésters godkénnande av atgérderna i tillstindsprovningen. Denna undersékning ska
belysa problem som kan uppsta vid tillimpningen av 12 kap. 18 f) § JB, och identifiera
eventuella situationer dér tillimpningen i domstolarna stér 1 strid med géllande rétt enligt
den rattsdogmatiska metoden. Jag har dven gatt igenom det fatal beslut dér hyresvirdens
ansokningar om att f& genomfora forbattrings- och dndringsatgéirder har avslagits, for att
undersoka vilka faktorer som kan goéra att intresseavvagningen mellan hyresviarden och
hyresgésten tippar over till hyresgéstens fordel.

Slutligen har jag intervjuat foretridare for Hyresgéstforeningen och kommunala och

" Se Hydén, Juridisk metodliira, s. 208, och Olsen, Rittsvetenskapliga perspektiv, SVIT 2004 s. 119.
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privata fastighetségare for att fa en storre forstaelse for hur tillstdndsprocessen gér till i
praktiken. D4 en av fOretrddarna har bett om att f vara anonym har detta material endast

legat till grund f6r min egen forstaelse av @mnet, och inte for nagon sakuppgift i uppsatsen.

1.4 Material
1.41 Materialets omfattning
I den rittssociologiska delen av mitt arbete har jag undersokt foljande avgoranden
gillande godkidnnande av forbattrings- och dndringsarbeten:
e Samtliga beslut frdn Svea hovritt avdelning 2 fran den 1 april 2002 till den 31
december 2015, forutom de beslut som avgjorts enligt den gamla lydelsen av
12 kap. 18 ) § JB.
e Samtliga beslut frdn hyresndmnden 1 Stockholm fran den 1 januari 2014 till den
31 december 2015.
e Samtliga beslut fran hyresndmnden 1 Malmo fran den 1 januari 2014 till den 31
december 2015.
e Samtliga beslut fran Svea hovritt avdelning 2 frdn den 1 januari 2000 till den 1
april 2002, samt beslut efter detta som avgjorts enligt den gamla lydelsen av
12 kap. 18 f) § JB.
Detta innebér att jag har fyra grupper av rittsfall som kan jamforas med varandra for att
se om det finns ndgon skillnad i tillimpning 6ver tid och mellan dverrétt och underritt.
Totalt bestar mitt undersokta material av 315 beslut.

Vid valet av vilka hyresndmnder som ska studeras har jag gjort ett bekvamlighetsurval,
eftersom de aktuella hyresndmnderna har varit mdjliga for mig att besoka under en langre
tid under 2016. De tillhor ocksa de storre hyresndmnderna i landet, vilket innebér att de
har avgjort mdnga mal under den aktuella tidsperioden. Anledningen till att jag valt att
studera tidsperioden 2014-2015 ir att jag ville undersoka relativt farska beslut. Jag har
inte sorterat ut de beslut frin hyresndmnderna som senare verklagats till Svea hovritt,
vilket gor att dessa beslut dterfinns badde 1 gruppen med hovrittens avgdéranden och i
gruppen med respektive hyresnimnds avgoranden.

Min undersokning av Svea hovritts beslut dr begrdnsad till perioden 2000-2015.
Eftersom undersokningen har genomforts under 2016 har det inte varit mojligt att
undersoka senare avgdranden utan att behova tillféra material under uppsatsskrivandet.

Vad giller Svea hovritts beslut innan r 2000 sd har det redan gjorts en relativt ingdende



undersokning av dessa, vilket gor att behovet av ytterligare studier #r litet.®

Vid undersdkningen av materialet har jag uteslutit de avgoranden dér provning inte
gjorts 1 sak, pa grund av att parterna forlikats, att ett Overklagande har avvisats eller att
malet avskrivits av annan anledning. Jag har ocksa uteslutit mal som enbart handlar om
forbudsarbeten, eftersom négon intresseavviagning mellan hyresgéstens och hyresvirdens
intressen inte gors i dessa mal. I de fall da flera mal handlagts tillsammans har jag riknat
gemensamma beslut som ett beslut. D4 flera beslut har fattats i samma drende (exempelvis
da tillstdnd for atgirder i olika hyresgésters ldgenheter behandlats vid olika tidpunkter)
har jag raknat varje beslut for sig. Jag har dven uteslutit tvd beslut diar bade den gamla
lydelsen och den nya lydelsen varit tillimpliga pa de aktuella atgirderna. Dessa beslut

analyseras mer ingéende i avsnitt 4.3.2.

1.4.2 Insamling och felkdllor

Det empiriska materialet som jag beskrivit i 1.4.1 dr mycket stort och spanner 6ver en
femton ar lang tidsperiod. Av praktiska skél har inhdmtandet av beslut skett pa olika sétt
beroende pa under vilken tidsperiod och vid vilken domstol besluten fattades.

For beslut fattade av Svea hovritt avdelning 2 mellan maj 2007 och december 2015
har jag begirt ut en elektronisk forteckning av samtliga mal som klassificerats som
godkdnnande av eller forbud mot forbéttrings- och dndringsarbeten. Dessa mal har jag
sedan tagit del av genom olika réttsfallsdatabaser eller genom att begira ut dem fran
hovritten. Jag har forfarit pd samma sitt nir jag undersokt beslut fattade av hyres- och
arrendendmnderna i Malmo och Stockholm.

Beslut fattade av Svea hovritt avdelning 2 under perioden januari 2000 till april 2007
har inhdmtats genom att jag gétt igenom hovrittens dombdcker pa plats, och kopierat de
beslut vars sak angivits att vara “Godkédnnande av forbéttrings- och @ndringsarbeten”
eller "Forbud mot forbattrings- och @ndringsarbeten”. Anledningen till detta forfarande
ar att hovritten endast har sokbara register for sina mal nio ar tillbaka 1 tiden, och att det
darfor endast ar mojligt att ta del av samtliga mél genom att g igenom dem for hand.
Vissa relevanta beslut kan dirfor saknas i mitt material pa grund av den ménskliga faktorn.
For perioden januari 2006 — april 2007 finns det dock fysiska forteckningar over alla
avgjorda tillstdndsmal, och jag har 1 efterhand kontrollerat att alla mal for den aktuella

perioden finns 1 mitt material.

8 SOU 2000:76, s. 86 ff.



For att undersokningen ska ha varit mojlig att genomfora pa ett ndgorlunda praktiskt
sdtt har det varit nddvandigt att ta vissa genvégar. For beslut frdn Svea hovrétt har jag
endast gatt igenom beslut vars sak angetts vara godkdannande av och foérbud mot &dndrings-
och forbattringsarbeten, dven om det kan forekomma att sddana mal exempelvis
behandlas tillsammans med frdgor om hyresforhandling eller forlingning av hyresavtal
och att saken dé anges vara ndgot annat. Jag bedomer att det torde vara relativt ovanligt
att tillstdndsdrenden handlidggs tillsammans med andra drenden péd detta sétt, och att
skillnaden 1 utfall pa grund av att dessa beslut utelimnas torde vara forsumbar.

For beslut frdn hyresndmnderna har jag istéllet utgatt fran vilka beslut som angetts
tillhdra mdaltypen godkdnnande av och forbud mot forbattrings- och @ndringsarbeten.
Detta innebér att d&ven mal dir saken inte har angetts vara godkédnnande av och férbud
mot forbattrings- och dndringsarbeten ingar 1 materialet i den mén de klassats med denna
maltyp. Det kan finnas en risk for att relevanta beslut har missats, och att detta skulle
paverka mojligheten att jamfora de olika grupperna inom materialet med varandra. Jag
beddmer dock att detta endast kan ha haft marginella effekter pd min undersékning.

En stor del av de drenden som behandlas i hyresnimnderna avskrivs pd grund av
forlikning, aterkallelse eller dylikt. Jag har inte begért ut dessa beslut annat én dé det varit
oklart om det rort sig om avskrivningar. Jag har i princip utgétt fran att de beslut som
registrerats som avskrivna 1 hyresnimndernas databaser dr avskrivna. Det kan dock
forekomma att avskrivningar gors inom ramen for drenden som i slutdndan sakprovas,
om drendet bara avskrivs avseende en av flera parter. Det dr alltsd mojligt att vissa

relevanta beslut saknas av denna anledning.

1.5 Avgrinsning
Det foreligger ett ndra samband mellan uppsatsimnet och frdgan om
bruksvirdessystemets utformning. Av utrymmes- och tidsbrist har jag valt att inte
fordjupa mig 1 denna fraga. Jag har inte heller gjort ndgon analys av andra nérliggande
frigor, som bostadsbristen eller frigan om en oOkande segregation till foljd av
hyreshdjningar.

Det finns ménga infallsvinklar och aspekter av hyresgistinflytande vid forbéttrings-
och dndringsarbeten som gér att undersoka. Jag har 1 min uppsats framst valt att fokusera
pa fragestdllningarna i avsnitt 1.2, och 1 princip valt att utesluta frdgor som ror

andringsarbeten, utdver da det varit relevant for mina fragestallningar.
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1.6 Disposition

Avsnitt 2 innehéller en redogorelse for de delar av den allménna hyresritten som é&r
relevanta for mitt uppsatsdmne, huvudsakligen principerna for hyressittning,
besittningsskyddet och forhédllandet dem emellan. Avsnittet innehéller &ven en
redogorelse for den lagstiftning som tidigare reglerat hyresgéstinflytandet vid
ombyggnadsatgirder av olika slag. I avsnitt 3 analyseras de bestimmelser som denna
uppsats fokuserar pa, nimligen reglerna om hyresgéstinflytande d& hyresvédrden onskar
vidta forbéattrings- och dndringsatgérder. I denna del avser jag att utreda vad den géllande
ratten enligt den rittsdogmatiska metoden &r. I avsnitt 4 redogér jag for hur
hyreshdjningar och lagenhetens standard har beaktats i praktiken. I avsnitt 5 redogor jag
for hur det allménna hyresgistintresset har faststéllts 1 praktiken. I avsnitt 6 gar jag
igenom de ansdkningar som fétt avslag 1 hyresndmnderna och Svea hovritt och vad som
gjort att de fatt avslag. I avsnitt 7 diskuterar jag hur vél lagindringen 2002 har fatt
genomslag och vad som paverkat detta. I avsnitt 8 gor jag slutligen en sammanfattning

av min undersokning och kommer med forslag till fordndringar av systemet.

11



2 Historik och bakomliggande syfte

2.1 Besittningsskyddet och bruksvirdessystemet

Besittningsskyddet dr en grundldggande del av den svenska hyresritten, och innebér att
en bostadshyresgidst som huvudregel har ritt till forlingning av hyresavtalet, se
12 kap. 46 § JB. Bakom denna reglering finns ett starkt socialt skyddsintresse —
hyresgistens ritt till bostad ska tryggas.® Bostadshyresgisten har dirfor som huvudregel
ritt att bo kvar i ldgenheten, och inte som lokalhyresgdsten bara rétt till ersittning om
hyreskontraktet upphor.1°

For att besittningsskyddet ska utgora ett reellt skydd for hyresgésten krédvs att hyran
for lagenheten inte kan hgjas fritt. Om det var mojligt for hyresvérden att hdja hyran utan
begransning skulle inte besittningsskyddet vara mycket vért for den som inte har rad med
hojningen.!! Besittningsskyddet kompletteras dirfor av ett skydd mot oskiliga hyror, det
sa kallade bruksvirdessystemet.

Bruksvirdessystemet innebér att hyran for en ligenhet bestims av ett stort antal
faktorer, varav nagra av de viktigare dr ldgenhetens planlosning, yta och standard.
Bedomningen av ldgenhetens bruksvdrde ska vara objektiv, vilket innebér att dven
faktorer som inte har nagon betydelse for den enskilda hyresgisten kan paverka hyran.!?
En hyresgist som dr missndjd med sin hyra kan pékalla provning av dess storlek, och
hyresndmnden ska da faststélla hyran till ett skéligt belopp, se 12 kap. 55 § JB. I praktiken
faststélls hyran for de flesta ldgenheter genom kollektiva forhandlingar mellan
hyresgistorganisationer och fastighetsiigarna.'® Den framforhandlade hyran péverkar i
sin tur den hyra som anses skalig enligt 12 kap. 55 § JB, eftersom nivén pé en skélig hyra
i forsta hand faststélls genom en jimforelse av hyran for lagenheter pd samma ort och
med samma bruksvérde som den omtvistade ldgenheten.

Den hyra som bestims ska atminstone till viss del tdcka kostnaderna for
ligenhetsunderhallet. * *° Eftersom hyran med jimna mellanrum #r foremal for

omforhandling sd hdjs den normalt 6ver tid. Sedan 1995 har den genomsnittliga

® Bengtsson, Hager, Victorin, Hyra och annan nyttjanderiitt till fast egendom, s. 58.

10 Prop. 1968:91 bihang A, s. 40, samt Grauers, Nyttjanderiitt, s. 117.

11 Se prop. 1968:91, s. 48. Se dven P Bjdrkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 224 och Bengtsson, Hager,
Victorin, Hyra och annan nyttjanderditt till fast egendom, s. 58.

12 Prop. 1968:91 bihang A, s. 44.

18 Svahn, Likvirdiga ligenheter vid bruksvirdesprévning — forarbeten och praxis, SVIT 2012 s. 36.

14 Prop. 1968:91, s. 61.

15 Om en forhandlingsklausul &r inskriven i hyresavtalet kan hyresvirden och hyresgistorganisationen

avtala bort hyresvirdens skyldighet att utfora 16pande underhéll, se 12 kap. 15 § 2 st. 2 p JB.
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ménadshyran dkat med cirka 2,3 % per 4r.1°

Vid renoveringar som hgjer ldgenhetens standard hdjs ldgenhetens bruksvérde, vilket
1 sin tur innebdr att en hogre hyra blir skilig. Hyran kan da hojas mer &n vad som normalt
sker vid hyresforhandlingarna. Sedvanligt underhall leder inte till att bruksvirdet hojs.
Ett stambyte i sig innebir inte nadgon standardhéjning for hyresgisten, och leder darfor
normalt inte till en hogre hyra. Det finns ddrmed incitament for en hyresvird att
genomfora standardhdjande atgérder i samband med stambyten for att 6ka sina intdkter,
utover att det av rent praktiska skdl ofta dr ladmpligt att renovera badrum och kok i
samband med stambyte. Eftersom konsekvensen i slutindan blir hyreshdjningar for
hyresgisten kan renoveringen paverka hyresgéstens mojlighet att bo kvar i lagenheten,
och dirmed utgdra ett hot mot besittningsskyddet.!’

Sedan 2011 finns ett lagstadgat skydd mot snabba hyreshdjningar i den sd kallade
trappningsregeln 1 12 kap. 55 § femte stycket JB. Om hyresndmnden faststéller hyran till
ett belopp som dr vésentligt hogre 4n den hyra som tidigare gillt, ska nimnden pa begéiran
av hyresgésten bestimma att hyra ska betalas med ldgre belopp under en skilig tid. Syftet
ar att skydda mot kraftiga hyreshdjningar, och i1 forldingningen sikra hyresgéstens
besittningsskydd.'® I rittspraxis och forarbeten har en hdjning pé dver tio procent ansetts
vara en visentlig hdjning.'® Trappningen bor normalt inte ske dver en lingre period #n tre
till fem ar.2° Trappningen ska tillimpas dven di en ny hyresgist dvertar ligenheten pa
grund av byte, bodelning och dylikt. Den omfattar inte helt nya hyresforhallanden.?

Hyresndmnden kan léta bli att trappa hyran om sérskilda skil talar emot det. Sddana
skl kan vara att hyreshdjningen beror pa en ombyggnad som godkénts antingen av
hyresgisten eller av hyresnimnden.?? Bakgrunden till undantaget dr att hyresgister anses
ha ett relativt starkt inflytande ver forbattringsdtgirder, och att det darfor “manga génger”
ar skéligt att ge hyreshdjningar pd grund av sddana atgdrder ett snabbare genomslag én
vad som géller for andra atgirder. Hyresndamnden dr dock inte absolut forhindrad att
trappa hyran vid hojningar till f61jd av ombyggnadsarbeten, utan utgdngspunkten ska vara

att hyresgisten ska skyddas mot kraftiga hyreshojningar. %

16 Boverkets rapport 2014:13, Det svenska hyressiittningssystemet, s. 41-42.
17 Boverkets rapport 2014:13, Det svenska hyressiittningssystemet, s. 60.

18 Prop. 2009/10:185, s. 69.

19 Prop. 2009/10:185, s. 91 samt RH 2013:9.

20 Prop. 2009/10:185, s. 91-92.

21 Prop. 2009/10:185, s. 91.

22 Prop. 2009/10:185, s. 91-92.

2 Prop. 2009/10:185, s. 72.
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2.2 Tidigare lagstiftning géillande hyresgiistinflytande 6ver ombyggnadsatgirder
2.2.1 Bostadssaneringslagen

Ar 1975 inférdes en bestimmelse om hyresgistinflytande i 2 a) § bostadssaneringslagen
(SFS 1973:531). Hyresgistinflytandet skilde sig &t beroende pa om de foreslagna
atgarderna kravde bygglov eller inte. Anledningen till att skilja pd bygglovspliktiga och
icke bygglovspliktiga tycks framfor allt ha wvarit att undvika praktiska problem i
forhallande till bygglovsprocessen, men 1 praktiken verkar det d&ven ha varit stor skillnad
pa graden av hyresgédstinflytande beroende pad om de aktuella atgirderna krivde bygglov
eller inte. Atgirder som vidtogs for att uppnd ligsta godtagbara standard krivde inte
tillstand.?*

For atgirder som inte krdvde bygglov géllde att hyresndmnden kunde forbjuda en
fastighetségare fran att vidta en atgéird om det var uppenbart att dtgidrden ej var pdkallad
av boendehdnsyn. Talan om att forbjuda en é&tgird kunde véickas av en
hyresgastorganisation. Det krévdes starka skél for att en atgérd skulle forbjudas — regeln
var tdnkt att hindra fastighetségaren frén att vidta atgirder som utgjorde “onddig lyx”.
Vad som utgjorde “onddig lyx” definierades inte i forarbetena. En viktig faktor i
provningen var om dtgirderna kunde antas leda till hyreshdjningar. For det fall att de inte
gjorde det ansags det som regel saknas anledning att forbjuda tgirderna.?

For atgirder som krdvde bygglov géllde att hyresndmnden skulle forbjuda en atgird
om en organisation av hyresgéster motsatte sig den och det saknades sirskilda skél for att
tillata atgérden. Att den av hyresvirden 6nskade atgérden var mer lonsam ansdgs inte vara
tillrickligt for att tillstdnd skulle ges.?® Hyresgister hade alltsa storre médjlighet att hindra
bygglovspliktiga atgéarder dn icke bygglovspliktiga atgérder.

Bestammelserna om hyresgéstinflytande var begrinsade dels genom att de inte var
tillampliga pé fastigheter som dgdes av stat eller kommun, se 1 § bostadssaneringslagen,
dels genom att fastigheter i vissa kommuner var undantagna fran tillimpningen.?’ Sa
smaningom gjordes reglerna tillimpliga pa de flesta hyreshus i landet.?® Bestimmelserna
skilde sig ocksa fran dagens reglering pa si sitt att hyresgéstinflytandet inte utovades av

den enskilde hyresgdsten, utan av hyresgéstorganisationen. Detta motiverades med att

24 Prop. 1974:150, s. 448 och DS 1993:30, s. 74-75.

2 Prop. 1974:150, s. 509.

2 Prop. 1974:150, s. 510.

21 Prop. 1974:150, s. 550.

28 Se Ds 1993:30, s. 69 samt forordning (1975:596) om tillimpning av 2 och 2 a §§ bostadssaneringslagen
(1973:531) i vissa kommuner.
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enskilda hyresgéster kunde ha intressen som stred mot hyresgéstkollektivets intressen —
exempelvis i fall dir en hyresgist endast planerade att bo i ligenheten en kortare tid, och
darfor motsatte sig renoveringar som kunde komma senare hyresgéster till godo.
Hyresgistrorelsen bedomdes dérfor ha storre mojlighet att tillgodose de allménna
hyresgistintressena.?

Det fanns flera syften bakom lagstiftningen. Hyresgéstinflytandet ansags dels utgora
en demokratisering i linje med ett utokat medborgarinflytande dven péd andra hall, som i
arbetslivet och 1 undervisningen, dels vara en mojlighet att stirka hyresgéstens
besittningsskydd. 1 forarbetena till bostadssaneringslagen konstaterades bl.a. att en
hyresgist kunde tvingas flytta om en ombyggnad innebar en hyreshdjning, eller en annan
fordandring av boendemiljon som inte kunde godtas av hyresgdsten. Detta kunde i
praktiken leda till att hyresgistens besittningsskydd &sidosattes. Hyresgdsterna antogs
dven ha en kdnnedom om sina behov och fastighetens brister som kunde utnyttjas for att
dstadkomma en mer Andamélsenlig fastighetsforvaltning.3® Mot bakgrund av detta anségs
inte regleringen nddvandigtvis vara ndgot som stod emot fastighetségarnas vinstintresse,
eftersom hyresgéster och hyresvirdar ansdgs ha ett gemensamt intresse av god

fastighetsforvaltning.!

2.2.2  Avskaffandet av bostadssaneringslagen

Bostadssaneringslagen upphiavdes 1994, och i och med detta avskaffades hyresgistens
direkta inflytande 6ver forbattrings- och dndringsatgarder. Avskaffandet motiverades med
att det var mojligt att skydda hyresgiistens intressen pé andra sitt.3? Istillet infordes ett
indirekt hyresgistinflytande, genom ett skydd mot hyreshdjningar till foljd av vissa
ombyggnadsatgarder.

Enligt 12 kap. 55 a) § JB skulle forbéttringsarbeten och liknande atgérder inte ligga
till grund for en hdjning av bruksvirdet, om de vidtagits under hyresférhallandet, inte
vidtagits for att ldgenheten skulle uppna ldgsta godtagbara standard och inte varit
motiverade av boendehinsyn.®® Hyresgisten kunde alltsa inte forhindra en ombyggnation,

men kunde slippa att betala hyra for vissa atgédrder. I praktiken skulle detta gora att

29 Prop. 1974:150, s. 444-445.
%0 Prop. 1974:150, s. 442.

31 Prop. 1974:150, s. 444.

32 Prop. 1993/94:199, s. 72.

3 Prop. 1993/94:199, s. 70.
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hyresgistens besittningsskydd tryggades.®* Det antogs #ven att hyresvirdar skulle avsti
fran att vidta lyxatgirder, eftersom de inte kunde ta betalt for dem.®

Sett till tilldimpningsomradet for hyresgéstinflytandet innebar forandringen ett minskat
inflytande, eftersom hyresgésten frantogs det direkta hyresgistinflytandet och skyddet 1
princip bara gillde mot lyxatgirder.®® Skyddet gillde inte heller mot sddana Atgéirder som
visserligen inte fordndrade bruksvirdet, men som kunde innebédra stora forédndringar av
lagenheten.

Det fanns dven en mdjlighet for hyresvirden att fa lyxétgdrder godkdnda av
hyresndmnden, och dérmed fa ersittning for vidtagna atgarder dven utan hyresgistens
samtycke. For detta krivdes att det fanns sirskilda skél for att godkdnna atgiarden, som
att det var ekonomiskt motiverat att genomfora ytterligare atgéarder vid en renovering som

syftade till att ligenheten skulle uppna lidgsta godtagbara standard.®’

2.2.3 Lagdndringen 1997

Efter regeringsskiftet 1994 genomfordes en ny dndring av hyresgéstinflytandet. Systemet
som infordes da &r i stora drag det som géller dven idag. I detta avsnitt kommer jag endast
berdra detta i korthet, eftersom jag redogor for det i detalj i avsnitt 3.

Regeringen ansig inte att det indirekta hyresgéstinflytandet som inforts 1994 var
tillrackligt for att garantera hyresgisten inflytande, och ansig att detta utgjorde
en “allvarlig forsimring” av den balans som tidigare ritt pa hyresmarknaden. %
Inflytandet ansags otillrdckligt bland annat eftersom hyresgésten endast hade ett indirekt
inflytande over vilka atgérder som vidtogs, for att inflytandet inte omfattade “normala”
atgdrder eller atgirder som vidtogs i de gemensamma utrymmena i fastigheten.
Dessutom var 12 kap. 55 a) § JB endast tillamplig pa hyresforhéllanden som varat sedan
innan ombyggnationen, vilket innebar att hyresgdster som tvingats flytta till
evakueringsbostdder under ombyggnationen (och ddrmed ingick nya hyresavtal) kunde
drabbas av hyreshojningar dven da hyresvirden vidtagit lyxatgirder.*°

1997 infordes darfor ett nytt system for hyresgéstinflytande. I huvuddrag innebar det

att en hyresvird inte fick vidta forbittrings- och dndringséatgérder utan hyresgéstens

34 Prop. 1993/94:199, s. 73.

% Ds 1993:30, s. 80.

% Prop. 1993/94:199, s. 74.

37 Prop. 1993/94:199, s. 75.

3 Prop. 1996/97:30, s. 42.

39 Prop. 1996/97:30, s. 45-46.
40 Prop. 1996/97:30, s. 63.
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godkdnnande eller hyresndmndens tillstind. Inflytandet omfattade alla
forbéttringsatgirder som hade en inte obetydlig inverkan pa ldgenhetens bruksvirde, och
omfattade &dven atgdrder 1 gemensamma utrymmen. Samtidigt avskaffades
12 kap. 55 a) § JB och det indirekta hyresgistinflytandet.*!

Enligt den nya lagen skulle den enskilde hyresgésten utova hyresgistinflytandet. Det
konstaterades att hyresgéstforeningarna i vissa fall hade sttt pa problem da de
individuella hyresgésternas dnskemal stridit mot det objektiva hyresgéstintresset. Darfor

ansags det lampligare att hyresgisterna sjilva skulle foretrida sina intressen.*?

2.3 Tendenser i lagstiftningen

Som framgir ovan har bade syftet med och utformningen av reglerna for
hyresgistinflytande varierat dver tid. Till att borja med har inflytandet gatt fran att vara
ett kollektivt inflytande till att idag vara en frdga for den individuella hyresgésten. I
bostadssaneringslagen var det endast hyresgéistorganisationerna som hade ritt att
godkédnna eller protestera mot forbattrings- och dndringsarbeten, och det ansags till och
med riskabelt att ge enskilda hyresgéster inflytande Over atgirderna. I och med
avskaffandet av bostadssaneringslagen 1994 gavs enskilda hyresgéster inflytande i den
man de inte berdrdes av en forhandlingsklausul mellan hyresvirden och
hyresgistorganisationen.*?

Enligt det nuvarande systemet édr det den enskilda hyresgédsten som har inflytande dver
vilka atgdrder som far genomfGras. Undantaget dr godkdnnande av atgédrder i
gemensamma utrymmen, ddr det krdvs att en majoritet av hyresgésterna godkénner
atgdrderna for att de ska fa vidtas utan tillstdnd fran hyresnimnden.** Aven i sidana fall
ar det dock antalet godkidnnanden fran enskilda hyresgéster som rdknas, och inte
hyresgéstorganisationens stdndpunkt. Det mer individuella inflytandet tydliggors ocksa
av att hyresnimnden numera kan ta hinsyn till skil som hénfor sig till den enskilde
hyresgésten vid provningen av om tillstdnd ska ges, &ven om detta sker med restriktivitet.

Graden av hyresgéastinflytande har ocksd varierat over tid. Hyresgéstinflytandet i
bostadssaneringslagen var starkt for atgérder som krdvde bygglov, men svagare for

atgdrder som inte krdvde bygglov. I och med avskaffandet av bostadssaneringslagen

41 Prop. 1996/97:30, s. 88.

42.530U 1995:119, s. 97-98.

43 Prop. 1993/94:199, s. 74-75.

4 Sedan lagiindringen 2002 kriivs att mer én hilften av hyresgésterna godkinner dtgéirden, se prop.
2001/02:41, s. 21.
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minskade hyresgistinflytandet avseviart bade for bygglovspliktiga och icke
bygglovspliktiga atgirder, och omfattade i praktiken endast lyxatgirder. Darefter 6kade
hyresgéstinflytandet igen 1 och med att det nuvarande systemet for tillstindsprévning
infordes, och avsikten med lagdndringen 2002 var att det skulle 0ka ytterligare.

Forhoppningsvis kan denna uppsats ge svar pa om sa blev fallet.
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3 Hyresgastinflytandet idag

3.1 Forhallandet mellan 1997 ars och 2002 ars lydelse

Ar 1997 infdrdes de regler for hyresgistinflytande som i huvuddrag giller 4n idag. Genom
reglerna aterinfordes ett direkt hyresgéstinflytande, det vill sédga att en hyresgést skulle
kunna hindra en Aatgird frdn att utforas. Samtidigt avskaffades det indirekta
hyresgéstinflytande som funnits i 12 kap. 55 a) § JB.

Enligt 1997 ars lydelse av 12 kap. 18 f) § JB ska hyresnimnden bifalla hyresvéirdens
ansOkan om att vidta en atgidrd, om hyresviarden har ett beaktansvirt intresse av att
atgidrden genomfors och det inte dr oskéligt mot hyresgésten att den genomfors. Vid
beddmningen av om atgirden &r oskdlig mot hyresgisten ska hyresndmnden viga
hyresvirdens intresse av att genomfora atgirden mot det intresse som hyresgéster i
allméinhet kan antas ha av att atgirden inte vidtas.

Den 1 april 2002 dndrades lydelsen fran att hyresvdrdens intresse skulle vigas mot det
intresse som hyresgéster i allménhet kunde antas ha av att dtgirden inte vidtas till att
vigas mot de skilda intressen som hyresgaster kan antas ha av att atgirden inte vidtas.
Syftet med lagéndringen var att stiarka hyresgistens inflytande, att ge hyresgésten reellt
inflytande dven Over dtgirder som inte var lyxatgirder och att ett mer diversifierat
hyresgéstintresse skulle beaktas. Lagéndringen var i mangt och mycket en reaktion pa
den for hyresgisterna restriktiva praxis som uppstitt i domstolarna. *° Samtidigt
aterinfordes det indirekta hyresgistinflytandet i 12 kap. 55 a) § JB.%

Eftersom provningen 1 hyresndmnden fortfarande bygger pa grundsystemet frén 1997
ar bade forarbetena till 1997 ars lag och 2002 ars lag relevanta réttskillor for att forsta nu
gillande ritt.*’ *8 Nedan kommer jag att redovisa sirskilt nir 1997 ars forarbeten enligt

min mening inte kan anvéndas for att faststélla gédllande rtt.

3.2 Omfattningen av hyresgistinflytandet
Tva typer av arbeten omfattas enligt 12 kap. 18d) § JB av skyldigheten for

fastighetsdgaren att antingen inhdmta hyresgistens samtycke eller ansdka om

4 Prop. 2001/02:41, s. 23-25.

46 Prop. 2001/02:41, s. 74.

471 betéinkandet som ledde till 1997 &rs lagstifining och betinkandet som ledde till 2002 &rs lagstiftning
foreslogs andra 16sningar for att beakta hyresgistintresset 4n de lagforslag som slutligen antogs av
riksdagen, och de kan dérfor inte anvéndas for att faststdlla géllande rétt vad géiller hyresgéstintresset.
Redogorelsen i avsnitt 3.4.3 bygger dérfor framfor allt pa propositionerna till lagéndringarna.

48 Holmgqvist, Thomsson, Hyreslagen — en kommentar, s. 171.
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hyresndmndens tillstdnd: dels sddana standardhdjande atgérder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pé en bostadsldgenhets bruksvirde, dels atgarder som medfor en
inte ovésentlig dndring av bostadsldgenheten eller av de gemensamma delarna av
fastigheten. For atgarder som innebér att inte ovésentliga dndringar vidtas i gemensamma
utrymmen kridvs antingen att mer dn hélften av de berdrda hyresgisterna godkénner
atgirderna eller att hyresndmnden ldmnar tillstand till dem.

Vid bedomningen av om en standardhdjande atgérd har en inte obetydlig inverkan pa
en bostadsldgenhets bruksviarde har det uttalats 1 forarbetena att inflytandet inte kan
begrinsas till att gilla lyxbetonade atgirder, utan att det dven ska gélla vid mer mattliga
standardhojningar. Samtidigt ska inte hyresvirden hindras frén att vidta smdirre
forbattringsatgirder vid sedvanligt underhall. *® Nagon definition av vad som utgdr
en “lyxbetonad atgird” gors inte i fOrarbetena. Det dr inte helt klart var gransen for
tillstandspliktigt underhéll gir, men en del avgdranden tyder pé att arbeten under 100
kronor normalt inte #r tillstdndspliktiga.>® Diaremot kan icke tillstdndspliktiga atgirder
provas tillsammans med tillstdndspliktiga dtgdrder, om atgérderna &r ndra knutna till
varandra, genomfors 1 ett sammanhang och det inte finns anledning att sirskilja dem frén
varandra.®! Detta blir till exempel aktuellt i fall dir hyresviirden vill genomfbra en
renovering bestaende av ett stort antal mindre atgirder, som kanske var for sig inte skulle
ha varit tillstdndspliktiga.

Atgirder som gors for att uppritthélla ligsta godtagbara standard i ligenheten ér alltid
tilldtna, och kréver vare sig godkdnnande fran hyresgésten eller hyresndmnden. Detta
giller Aven om de leder till hyreshdjningar.®

Ocksé atgdrder som innebédr en inte ovésentlig fordndring av ldgenheten kriver
godkdnnande fran hyresgésten. I forarbetena anges att sddana dtgdrder kan vara att en
lagenhet delas, att tva lagenheter slas ihop eller att tillgdngen till gemensamhetslokaler
forandras.>® Aven planldsningsindringar ir tillstindspliktiga.>*

Om en hyresvird pdborjar atgirder eller av sirskild anledning kan antas pdborja
atgdrder utan godkinnande eller tillstdnd ska hyresndmnden, pa ansdkan av hyresgést,

forbjuda hyresvédrden frén att vidta atgérden, se 12 kap. 18 h) § JB. Om hyresvirden

49 Prop. 1996/97:30, s. 68.

% Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen — en kommentar, s. 164 och RH 2011:32.
51 RH 2004:3.

52 Prop. 1996/97:30, s. 63.

53 Prop. 1996/97:30, s. 69.

% Prop. 1996/97:30, s. 91.
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genomfor atgirder utan tillstdnd ska dessa atgdrder inte beaktas vid en prévning av
lagenhetens bruksvérde, se 12 kap. 55 a) § JB.

Reglerna om hyresgéastinflytande tillimpas inte pa moblerade rum, ldgenheter som
hyrs for fritidsdandamal, lagenheter som ingar i upplatarens egen bostad samt vissa fall da
lagenheten inte hyrs ut i en affdrsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet, se

12 kap. 18 g) § JB.

3.3 Information, forhandling och godkinnande

En hyresviard som vill vidta en atgdrd som omfattas av 12 kap. 18 d) § JB ska forst
informera hyresgisten om atgiarden. Hyresgésten far darefter vilja om de vill godkidnna
den eller inte. Det enda formkrav som stills pa informationen &r att den ska vara skriftlig.
I forarbetena har andd en rad rekommendationer getts, till exempel att hyresgéstens
godkdnnande av bevisskdl bor vara skriftligt, att informationen ska precisera vilka
atgidrder som ska genomforas samt upplysa om att hyresvirden kan ansdka hos
hyresnimnden om att fi genomfora &tgérderna om inte hyresgisten godkinner dem.*
Vidare rekommenderas hyresvérden att s& utforligt som mojligt beskriva de ekonomiska
och praktiska konsekvenserna av atgdrderna, for att hyresgésten ska kunna gora ett
informerat val.>®

Rekommendationerna ér inte bindande, och informationen som ges till hyresgisten
maste dérfor exempelvis inte innehélla nagon uppgift om vad hyreshojningen beréknas
bli. Vid lagindringen 2002 o6vervdgdes att infora lagstadgade krav pa innehallet i
informationsmeddelandet, men detta bedomdes inte vara nédviandigt. Om hyresvirden
lamnar information om hur stor hyreshdjning dtgirderna berdknas leda till d4r denna
information inte bindande i en senare hyresforhandling.®’

Nér hyresvdrden ansoker om tillstand till dtgdrderna hos hyresndmnden ska ansdkan
innehélla den utredning 1 tekniskt, ekonomiskt eller annat hinseende som behdvs for
drendets provning, se 16 § lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder. Om
ansOkan inte innehéller detta far hyresndmnden foreldgga sokanden att komplettera med
utredning, och om inte detta sker far nimnden avvisa ansdkan.

Hyresgistens godkinnande av atgirderna ir bindande.® I forarbetena uttalas att dven

hyresviardens forslag till atgirder ska vara bindande. Holmqvist och Thomsson

% Prop. 1996/97:30, s. 70.
% Prop. 1996/97:30, s. 93.
5" Prop. 2001/02:41, s. 21.
%8 Prop. 1996/97:30, s. 70, 92-93, P Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s. 129-130.
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ifragasitter detta och menar att hyresvérden inte dr bunden av de atgédrder denne ansoker
om att fa utfora, eftersom detta inte framgéar av lagtexten. De argumenterar for att
hyresvérdens forslag blir bindande forst om denne ingér en formell Gverenskommelse
med hyresgésten om att vidta vissa atgdrder. Samtidigt anser forfattarna att en sadan
standpunkt kan bli problematisk i fall dir hyresviarden erbjuder ett atgirdspaket som
innefattar flera atgarder som hyresgésten onskar och dirmed godkénner, men i slutindan
bara genomfor vissa av atgirderna.>® Nagot svar pa frigan finns inte i rittspraxis.
Utgangspunkten dr att hyresgésten och hyresvéarden ska forhandla om vilka atgérder
som vidtas. Det finns dock ingen skyldighet for vare sig hyresvérd eller hyresgist att
forhandla. ®© Om hyresgisten inte har gett sitt godkinnande tvd manader efter
informationsgivningen kan hyresvirden ansdka om tillstand att vidta &tgirderna hos

hyresndmnden.

3.4 Provningen i hyresnimnden

3.4.1 Allmdnt om provningen

D4 hyresndmnden provar en ansdkan om tillstadnd till forbéttrings- och dndringsatgirder
ska nidmnden gbra en avvidgning mellan hyresvdrdens och hyresgéstens intressen.
Atgiirderna ska enligt 12 kap. 18 f) § JB tillitas om hyresviirden har ett beaktansvirt
intresse av att genomfora dem och de inte dr oskéliga mot hyresgésten. Detta antyder att
det kravs forhéllandevis starka skal for att en atgird ska hindras av hyresgésten.

Syftet med provningen dr enligt 1997 ars forarbeten att tillforsdkra hyresgisterna ett
reellt inflytande vad géller standarden och utformningen av deras lagenheter, utan att for
den skull ge dem fullstindig bestimmanderitt ver fastighetens forvaltning.®! Reglerna
ska ge hyresvéirden forutsittningar att 1 lingden bedriva en langsiktig och ekonomiskt
rimlig fastighetsforvaltning. % Hyresgiisten kan inte fi en vetordtt mot alla
forbittringsatgirder.5

Aven i 2002 ars forarbeten anges att hyresvirden ska kunna bedriva en i ett lingre
perspektiv bra fastighetsforvaltning”.®* Samtidigt #r ett syfte med lagéindringen att fler

hyresgistintressen ska kunna beaktas, och att hyresgistens inflytande ska stirkas.®® Min

%9 Holmgqvist, Thomsson, Hyreslagen — en kommentar, s. 166-167, 178.
80 SOU 1995:119, s. 100 och Prop. 1996/97:30, s. 70.

81 Prop. 1996/97:30, s. 64.

82 Prop. 1996/97:30, s. 74.

8 Prop. 1996/97:30, s. 64.

8 Prop. 2001/02:41, s. 26.

8 Prop. 2001/02:41, s. 1.
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beddmning &r att 1997 ars forarbeten bor ligga till grund for beddmningen av géllande

ritt 1 detta avseende, men att de bor ses i ljuset av de senare forarbetena.

3.4.2 Hyresvirdens intresse

For att en hyresvird ska fa ritt att vidta en atgird behover hyresviarden pavisa ett objektivt
och acceptabelt motiv for den aktuella &tgdrden. Om nigot sddant motiv inte finns, ska
hyresvirdens ansdkan avslas.®

Diérefter ska hyresnimnden gora en bedomning av hur starkt hyresvérdens intresse av
ombyggnation dr. Har kan en rad faktorer tala for hyresvérdens sak. I forarbetena till 1997
ars lydelse av 12 kap. 18 f) § JB uttalas att en utslagsgivande omsténdighet dr om
forbattringen syftar till att uppnd en standard i ldgenheten som &r motiverad av
boendehinsyn. Det uttalas dven att en hyresgist inte med framgang kan motsétta sig att
lagenheten rustas upp till en standard som hyresgéster normalt kan forvinta sig av en
modern ldgenhet. En hyresvird ska inte kunna hindras fran att upprétthalla en god
boendestandard i sitt hus.®’

12002 ars forarbeten kritiseras dessa uttalanden, eftersom de 1 praktiken ledde till en
praxis dir alla atgirder som ledde till nybyggnadsstandard godkindes.®® Detta innebér
inte att de tidigare forarbetsuttalanden &r helt dverspelade. Tvartom konstateras 1 2002 &rs
forarbeten att de flesta hyresgéster “sdkerligen” foredrar modern nybyggnadsstandard,
och att det dirmed é&r ett intresse som ska beaktas. Daremot foljer av lagindringen att
hyresgéstens olika intressen ska tillmétas storre tyngd, vilket gor att en renovering som
syftar till att uppna en modern boendestandard inte ldngre regelmissigt ska godkinnas.

Enligt 1997 érs forarbeten ska hinsyn dven tas till om fastighetsekonomiska eller
praktiska dverviaganden talar for att dtgirden genomfors i alla lagenheter pd samma géng.
I sddana fall kan en atgérd genomforas 1 samtliga lagenheter, dven om ett fatal hyresgister
motsatt sig 4tgirden.®® Det uttalas dven att det ”i allmiinhet” ir ett beaktansvirt intresse
for hyresvérden att utfora icke nddvindiga atgérder i1 en ldgenhet, om det av praktiska
eller ekonomiska skél adr forménligt att utfora atgirderna samtidigt som en noédvandig
atgérd. Detta géller till exempel om en hyresvird vid renovering efter en vattenskada dven

rustar upp badrummet eller koket.”® Detta far ocksa antas gilla da en hyresvird genomfor

% Prop. 1996/97:30, s. 73-74.

87 Prop. 1996/97:30, s. 74.

8 Prop. 2001/02:41, s. 24.

8 Se prop. 1996/97:30, s. 74 och SOU 1995:119, s. 101.
0°SOU 1995:119, s. 101.
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en storre renovering av kok och badrum i samband med stambyte.

I 2002 é&rs forarbeten berdrs fragan om enhetliga dtgdrder i fastigheter endast i
forhallande till det subjektiva hyresgistintresset. I propositionen argumenteras for att det
subjektiva hyresgastintresset inte ska beaktas annat &n 1 sdrskilda fall, eftersom en stor
andel hyresgéster flyttar varje ar och en dndring ddrmed maste kunna tillfredsstilla breda
grupper hyresgister. Argumenten liknar argumenten for en enhetlig standard —
hyresvérden har ett intresse av att genomfora samma atgarder i hela fastigheten for att
kunna samordna underhallet och bedriva en rimlig fastighetsforvaltning.’*

Samtidigt foreslds i propositionen att skilda hyresgéstintressen ska beaktas av
hyresndmnden, vilket med nodvandighet innebér att hyresviardens mojlighet till enhetliga
renoveringar minskar. Denna konflikt tas inte upp 1 2002 ars forarbeten, och forarbetena
ger inte heller nagon fingervisning om 1 vilken man de tidigare uttalandena om
hyresvérdens intresse av en enhetlig standard ska beaktas.

I praxis har dven andra hyresvardsintressen beaktats, som intresset av hallbara material
och atgirder i ligenheten. Aven rent praktiska faktorer — som att det ir svért eller dyrt att
behélla tidigare utrustning — har beaktats.’® Nir det giller frigan om hur en renovering
ska genomforas och vilka metoder som ska anvéndas godtas normalt hyresvérdens forslag

till genomforande.”

3.4.3 Det objektiva hyresgdstintresset
Mot hyresvirdens intresse star de skilda intressen som hyresgéaster i allménhet kan antas
ha av att en atgird inte vidtas. Med hyresgistintresse avses hir objektiva
hyresgéstintressen, det vill sdga intressen som har stod bland breda grupper av hyresgéster.
Mer speciella eller séllan forekommande 6nskemal ska inte beaktas inom ramen for det
objektiva hyresgistintresset. "* 1997 4rs forarbeten 4r sparsamma med exempel pé
objektiva hyresgdstintressen, men anger att ett intresse r att undvika sammanslagning
och uppdelning av ligenheter.”® I praxis har iven intresset av att behélla en vilbevarad
och tidstypisk inredning beaktats.”

Enligt 1997 ars lydelse av 12 kap. 18 f) § JB skulle det allminna hyresgéstintresset

L Prop. 2001/02:41, s. 24-25.

2 Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen — en kommentar, s. 172-173.
8 Holmqvist, Thomsson, Hyreslagen — en kommentar, s. 179.

™ Prop. 2001/02:41, s. 70.

> Prop. 1996/97:30, s. 75.

76 RH 2000:32.
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beaktas, vilket kan forklara att forarbetena inte ger sérskilt ménga exempel pd vad detta
intresse skulle besta i. Detta d&ndrades 2002 till att skilda hyresgdstintressen skulle beaktas.
12002 ars forarbeten anges ocksa flera ytterligare hyresgéstintressen, som intresset av att
behalla en éldre, fungerande inredning eller att vélja bort nybyggnadsstandard for att
bibehélla en ligre hyra. 7 Eftersom 2002 4rs lagindring endast innebir att fler
hyresgéastintressen ska beaktas kan 1997 ars forarbeten fortfarande anvindas for att utrona

vad hyresgéstintresset r, sa lange de lidses tillsammans med 2002 ars forarbeten.

3.4.4 Det subjektiva hyresgdstintresset

Den huvudsakliga provningen i hyresndmnden sker med utgangspunkt i objektiva
hyresgéastintressen, det vill sédga intressen som ror hyresgéster i allménhet. Det subjektiva
hyresgistintresset, det vill sdga intressen som ror enskilda hyresgéster, beaktas endast om
det finns sérskilda skil for detta. Sddana skil kan vara sjukdom, hog alder eller liknande.”®
Ett annat skél kan vara att hyresgésten installerat egen utrustning i ldgenheten, forutsatt
att denna utrustning r av god standard, att installationen inte skett alltfor langt tillbaka i
tiden och att hyresgisten haft hyresvirdens samtycke till installationen.”® Lagindringen
2002 innefattade inte nigon &dndring av hur det subjektiva hyresgéstintresset ska

beaktas.®°

3.5 Betydelsen av 2002 irs lagiindring

Som jag antytt 1 avsnitt 3.1 ar det inte helt l4tt att orientera sig 1 forarbetena till dagens
lagstiftning, eftersom bdde 1997 érs och 2002 &rs forarbeten dtminstone i viss man ar
tillampliga. Det fors inte heller ndgon nidrmare diskussion 1 2002 ars forarbeten om vilka
delar av de tidigare forarbetena som ska anvéndas 1 réttstillampningen.

De grundldggande reglerna géllande hyresgistinflytande — rorande information,
godkdnnande och reglernas tillimplighet— har inte @ndrats sedan 1997, utdver att
tidsfristen fran att hyresvirden informerar hyresgisten till att hyresvirden fir ansoka om
tillstdnd hos hyresndmnden har forldngts. 1 denna del 4r alltsd forarbetena frdn 1997
fortfarande helt relevanta.

Vad giller hyresvdrdens intresse har inte heller ndgonting fordndrats genom

" Prop. 2001/02:41, s. 25.

8 Prop. 1996/97:30, s. 75.

" Holmgqvist, Hansson, Hyreslagen — en kommentar, s. 176, RH 1999:46, Edling, Jordabalken
(Hyreslagen) — en kommentar, s.136—137.

8 Prop. 2001/02:41, s. 23.
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lagéndringen 2002. De hyresvérdintressen som tidigare angetts i forarbetena ska dérfor
beaktas. Daremot talar syftet med lagindringen 2002 — att stirka hyresgéstens inflytande
— for att de ska ges en mindre tyngd &n tidigare. Uttalandena som tidigare gjorts om att
hyresgésten inte ska kunna hindra hyresvarden fran att genomfora atgéarder for en modern
standard bor dock inte lingre ha samma tyngd, eftersom avsikten med lagdndringen 2002
var att ge hyresgéster inflytande dven 6ver mer mattliga atgérder. Sérskild tyngd bor ocksa
laggas vid hyresgdstens intresse av att hyran inte hojs.

Vad slutligen géller hyresgistens intresse kan 1997 éars forarbeten anvindas dven hir,
dven om de maste ldsas tillsammans med 2002 ars forarbeten for att samtliga relevanta

hyresgéastintressen ska beaktas.

3.6 Senare utredningar och nuvarande rittslige

Lagradet kritiserade 2002 ars forslag till lagéndring, med hanvisning till att den sprikliga
skillnaden skulle bli mycket liten, och att det darfor skulle vara svart att uppfatta den
avsedda forindringen av tillimpningen.®! Regeringen holl fast vid sitt forslag och uttalade
att den avsdg att folja utvecklingen pad omradet for att se om det var aktuellt med
ytterligare lagéindringar.®?

Redan tva ar efter inforandet av den nya lydelsen av 12 kap. 18 f) § JB tillsattes en ny
utredning for att undersoka praxisbildningen efter lagdndringen. I direktiven angavs att
justitiedepartementet och Hyresgéstforeningen vid en genomgéng av avgoranden fran
hyresndmnder och Svea hovritt kommit fram till att ndgon storre praxisindring inte
tycktes ha skett. Ddarmed beddmde regeringen att bestimmelsen borde éndras eller
fortydligas.® Sarskild vikt fastes vid den hyreshdjning som en forbittringsatgird kunde
leda till, och 1 direktiven angavs att utredaren skulle 6verviga om det fanns behov av att
ligga storre vikt vid eventuella hyreshdjningar vid provningen i hyresnimnden.®*

Ett ar senare, efter regeringsskiftet 2006, &terkallades uppdraget att utreda
hyresgéstinflytandet vid forbéttrings- och dndringsarbeten, med motiveringen att den
nuvarande lagstiftningen innebar en ldmplig balans mellan hyresgést- och
hyresvérdsintressen. Regeringen bedomde dérmed att det inte fanns anledning att se over

bestimmelserna.®®

8 Prop. 2001/02:41, s. 117.
82 Prop. 2001/02:41, s. 26.
8 Dir. 2006:85, s. 3.

8 Dir. 2006:85, s. 4.

8 Dir. 2007:01, s. 2.
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Fragan om hyresgéstinflytandet &r som sagt aterigen foremal for utredning. 2015
tillsatte den nuvarande regeringen en utredning med syftet att se over dagens reglering
och vilket genomslag lagandringen 2002 har fatt i praxis. I direktiven till utredningen
uttalas att det ar oklart om lagéindringen uppnatt sitt syfte.® Min forhoppning &r att denna

uppsats kommer att géra denna fraga klarare.

% Dir. 2015:83, s. 7-8.
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4 Beaktandet av hyreshdjningar 1 praktiken

4.1 Riittslig bakgrund
Som tidigare sagts i avsnitt 3.4.3 kan en hyreshdjning till f6ljd av forbattrings- och
andringsatgirder gora att atgdrden blir oskilig, eftersom hyresgéster i allménhet kan anses
ha ett intresse av att hyran inte hojs. Detta understryks av att det 1 forarbetena till den
senaste dndringen av 12 kap. 18 f) JB uttryckligen sades att hyresgéstens intresse av att
halla nere hyran skulle beaktas vid tillstindsprovningen.” Hir bor det dven beaktas att
syftet med bade 1997 ars och 2002 ars lagindringar har varit att hyresgésten 1 praktiken
ska ha inflytande &ver fler atgirder #n bara lyxrenoveringar.®

Hyresgistens intresse av att hdlla hyran nere ska vigas mot hyresvirdens skél for att
genomfora atgirderna, som intresset av att upprétthalla en modern boendestandard och
av att bedriva en rationell fastighetsforvaltning. Hyresvérden ska f3 tillstand till atgirder
som denne har ett beaktansvirt intresse av att genomfora, och som inte ar oskéliga mot

hyresgésten. Nedan foljer en redogorelse for hur detta kommit till uttryck i Svea hovritts

rattstillimpning.

4.2 Beslut enligt den nya lydelsen av 12 kap. 18 f) § JB i Svea hovriitt

4.2.1 Allmdnt om provningen

Det i1 sérklass vanligaste utfallet i ett tillstdndsérende enligt 12 kap. 18 f) § JB é&r att
hyresviardens ansokan bifalles, det vill sdga att hyresvirden far tillstind att utfora
atgirderna. 96 % av ansOkningarna som provas i Svea hovritt bifalles i sin helhet. 3 % av
ansOkningarna bifalles delvis, till exempel genom att hovritten gor undantag for vissa

atgarder eller foreslar ett alternativt utférande. Endast 1 % av ansdkningarna avslas helt.

Tabell 1 — utfall av ans6kningar 1 Svea hovritt

Bifall Avslag Delvis bifall Totalt
Antal beslut 184 2 6 192
Andel beslut 96 % 1% 3% 100 %

Vidare har jag undersokt hur hyreshdjningar hanteras i tillstdndsprovningen. Efter att

oversiktligt ha studerat materialet och hur det skulle kunna klassificeras, har jag delat in

8 Prop. 2001/02:41, s. 25.
8 Prop. 1996/97:30, s. 68, prop. 2001/02:41, s. 24.
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materialet i tre kategorier av olika utfall:

e Hyreshdojningar omndmns i skdlen och beaktas uttryckligen i det konkreta fallet.
Beslut som hamnar i denna kategori aterfinns i kolumnen “Hyreshdjning
beaktas 1 det konkreta fallet” i tabell 2, 4 och 6.

e Hyreshdjningar omndmns inte i skdlen, eller omndmns bara i allménna ordalag,
exempelvis genom att forarbeten som omnamner hyreshojningar citeras. Dessa
beslut hamnar i kategorin ”Hyreshdjning beaktas inte i det konkreta fallet™.

o Hyreshojningar omndmns i skélen, men hovrdtten ldgger dem inte till grund
for sin provning, utan konstaterar att hyran ska forhandlas och provas inom
ramen fOr en annan process. Dessa beslut hamnar i kolumnen Hyran ndmns,
men beaktas inte”.

Nackdelen med att kategorisera besluten pa detta sitt dr att det inte visar pd de skillnader
som kan finnas inom de tre mojliga utgangarna och att skillnaden mellan tva beslut i olika
kategorier kan vara ganska liten. Férdelen ar dock att det gor att det tydligt gér att visa

olika typer av utgangar, vilket viger upp for den forenkling som gors.

Tabell 2 — bedomningen av hyreshdjning i skdlen for beslutet

Hyreshdjning | Hyreshdjning Hyran namns, | Totalt
beaktas i det | beaktas inte i det | men beaktas inte
konkreta fallet | konkreta fallet
Antal beslut 86 89 17 192

Andel beslut 45 % 46 % 9% 100 %

Det dr ungefdr lika vanligt att hyreshdjningar beaktas i det konkreta fallet som att de
inte gor det. Att hyreshdjningar inte beaktas oftare kan bero pa flera anledningar. I mal
som ror dndringsatgirder dr det ibland inte aktuellt med ndgon hyreshojning, vilket
naturligtvis gor att ndgon hyreshdjning inte kan beaktas. Det kan ocksa vara sd att
hyreshdjningen bakas in i en helhetsbeddmning av dtgérdernas skélighet mot hyresgésten,
och inte uttryckligen provas for sig. Sddana beslut hamnar 1 kategorin ”Hyreshdjning
beaktas inte 1 det konkreta fallet”, &ven om hyran kan ha beaktats utan att ha namnts for
sig 1 skilen. I vissa fall tycks hyresgésterna inte ha dberopat hyreshdjningen som ett skél
mot att dtgirderna genomfors. Sammantaget framstar det diarfor inte som orimligt att

hovritten beaktar endast beaktar hyran explicit 1 45 % av besluten.
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I 17 av de undersokta besluten ndmner hovrétten att en hyreshdjning kan ske, men
véljer dnda att inte beakta den inom ramen for tillstindsprovningen. Jag aterkommer till

detta 1 avsnitt 4.2.4.

4.2.2 Storleken pa hyreshojningen

I ndgra av besluten i mitt material har dtgarder som lett till hyreshdjningar pa ca 25 — 30 %
av hyran godkints.® I de flesta beslut anges inte hur hdg hyreshdjningen kan bli, vilket
gOr att det inte &r mojligt att undersdka om detta dr de hogsta hyreshdjningarna i som varit
aktuella, eller att sdga nagot om hur vanligt eller ovanligt det 4r med sa pass hoga

hyreshdjningar.

4.2.3 Hyreshojningen och ligenhetens standard

I de fall dér risken for en hyreshdjning omndmns i skilen kopplas den ofta till standarden
pa ldgenheten. Eftersom en hogre standard leder till hogre hyreshdjningar provas snarare
frdgan om atgdrderna innebir att lagenheten far en rimlig standard 4n vilken hyra som
kommer utgd pd grund av standardhdjningen. S& kallade “lyxatgérder” tycks kunna

hindras pé grund av att hyreshdjningen de leder till &r oskélig mot hyresgésterna.

”Hovritten instimmer i hyresndimndens bedomning att de atgérder som hyresviarden onskar
genomfora inte kan anses som lyxrenovering. Darmed &dr de hyreshdjningar som kan forvéintas
folja pa atgirderna inte skl att vigra tillsténd till dem.” %

”Utredningen talar inte for att det i ndgot avseende ér frigan om lyxatgirder. Hyresgésterna ér
genom bestdmmelserna om provning av hyra i 12 kap. jordabalken skyddade mot omotiverade
hyreshojningar.” %

”Hyresgésterna har dberopat att den hogre hyra som blir f6ljden aven ombyggnad kommer att
medfora att flera av hyresgisterna inte har rad att bo kvar. Hyran efter en ombyggnad faststills,
om parterna inte kommer 6verens, i hyresndmnden efter en bruksviardesbeddmning. Det star
klart att det &r fastighetsekonomiskt rationellt att i samband med upprustning av stammar och
elledningar m. m. dven upprusta ldgenheterna till modernare standard. En sddan upprustning
som hyresvirden nu vill genomfora kan inte anses utgdra en lyxrenovering. De hyreshdjningar
som kan forvintas f6lja av atgirderna medfor dérfor inte ndgon annan bedémning i fradgan om
tillsténd ska beviljas eller inte.” %

29 2

Uttryck som “lyxrenovering”, “lyxatgérder” och “lyxiga atgdrder” anvénds i 25 av

Svea hovritts beslut efter lagéndringen, det vill sédga i 13 % av besluten. Ibland anvinds

8 Se bl.a. Svea hovritts beslut i mal nr 4846-04, den 7 december 2006, i mal nr 4124-12, den 19
december 2012, och i mal nr 11341-13, den 25 februari 2014.

% Svea hovritts beslut i mal nr 6911-13, den 24 februari 2014.

%1 Svea hovriitts beslut i mal nr 2154-12, den 21 juni 2012.

%2 Svea hovritts beslut i mal nr 6608-08, den 29 januari 2010.
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de tillsammans med andra uttryck, som att dtgirderna dr befogade eller inte onddiga.
Ibland anvdnds de som i det Oversta citatet, ddr frdgan om é&tgirderna utgdr en
lyxrenovering ensamt tycks vara avgérande for om hyreshdjningarna gor atgidrderna
oskiliga eller inte.

Med tanke pa att syftet med badde 1997 ars och 2002 érs lagéindring var att hyresgésten
skulle fa inflytande Over fler atgérder &n bara rena lyxatgdarder tycks det mérkligt att
begreppet “lyxatgirder” anvinds sd pass ofta 1 hovrittens skl for beslut. Det kan inte
racka med att konstatera att en &atgdrd inte utgdér en lyxrenovering for att den ska
godkinnas, om hyresgésten har anfort att hyreshojningen gor att atgérden blir oskélig.
Aven itgirder som inte utgdr lyxatgirder kan ligga en bra bit dver vad som ir ldgsta
godtagbara standard, och bor dé kunna vara foremaél for hyresgéstinflytandet.

Det forekommer att hovritten uttrycker sig pd andra sitt, till exempel att atgérderna
inte gir utdver den standard som hyresgister i allminhet kan tinkas vilja ha® eller
att “atgirderna motsvarar vad hyresgéster i allminhet fOrvédntar sig av en modern
ligenhet”.% Det #r inte helt klart hur dessa formuleringar skiljer sig fran att en 4tgird “inte
ar att anse som en lyxrenovering”, men ordalydelsen antyder att fler tgérder gar utover
vad hyresgéster kan tdankas vilja ha” 4n vad som rdknas som rena lyxrenoveringar. Det &r
ocksd vanligt att atgdrderna inte kopplas till ndgon sirskild standardniva, utan att
hovritten konstaterar att de framstar som “’befogade”.%

Det uttrycks sillan i skdlen vad en lyxrenovering ér eller vilka dtgirder som géar utover
vad hyresgéster 1 allmidnhet kan tidnkas vilja ha. Nadgon ingdende provning av enskilda
atgdrder gors inte heller sdrskilt ofta. I det material jag har undersokt har néstan inga
atgirder utdomts som alltfor lyxbetonade, vilket gor det svart att avgora var den dvre
gransen for mojliga ombyggnadsétgirder ligger. Det dr ocksa svért att avgdra om det i
realiteten dr ndgon skillnad mellan ”lyxrenoveringar” och “dtgirder som gér utdver vad
hyresgéster kan tidnkas vilja ha” eller "atgdrder som motsvarar vad hyresgéster i allmanhet
forviantar sig av en modern ldgenhet”. Formuleringar av det senare slaget dr dnda
lampligare att anvénda dn uttrycket “lyxrenovering”, eftersom det uttryckligen star i
forarbetena att hyresgisten ska ha inflytande over fler atgérder én sa.

I vissa beslut kopplar hovritten hyreshdjningens forhallande till boendestandarden pa

ett annat sétt. I flera avgdéranden kopplas hyreshdjningen till en intresseavvigning mellan

%3 Svea hovriitts beslut i mal nr 10961-14, den 8 juni 2015.
% Svea hovriitts beslut i mal nr 6902-14, den 27 april 2015.
% Svea hovritts beslut i mal nr 9530-05, den 25 januari 2006.
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hyresvérdens och hyresgéstens intressen, dir en storre hdjning kraver att hyresviarden har

mer beaktansvirda skél for att utfora atgirderna.

”Hyresgésterna har som skél for sitt bestridande anfort att ombyggnationen medfor att
lagenhetsytan - och ddrmed hyran - 6kar. Detta utgdr ett objektivt hyresgéstintresse. I denna
situation maste hyresvérdens intresse av att vidta dtgirden vigas mot hyresgist-intresset av att
atgirden inte vidtas. Ju storre hyreshdjning en dtgérd kan antas foranleda, desto starkare skil
bor hyresvérden rimligen kunna visa om han likvil vill att dtgérden ska genomforas.” %

Min uppfattning ar att detta dr en béttre tolkning av forarbetena och lagstiftningen.
Istéllet for att avgdra om en renovering utgdr en “lyxatgird” eller inte gors da en faktisk
avvagning mellan hyresgistens och hyresvirdens intressen. Detta gor att hyresgéisten far
inflytande dven 6ver atgirder som inte utgor lyxrenovering, men behover ha starkare skil
for att motsitta sig atgirderna dn om de utgjorde en lyxrenovering. Detta borde leda till
att hyresgédsterna i praktiken fir inflytande dven Over atgirder som inte utgdr

lyxrenoveringar.

4.2.4  Hyreshojningar och skdlighetspréovning av hyran

Intresset av att hélla hyran nere &r ett objektivt hyresgistintresse, och ska ddrmed beaktas
vid en tillstdndsprovning enligt 12 kap. 18 f) § JB. Samtidigt kan inte hyresndmnden
faststélla vilken hyra som ska gilla efter renoveringen, eftersom hyran ska forhandlas
mellan hyresvird och hyresgéstforening och eventuellt provas enligt 12 kap. 55 § JBien
senare process. Detta forsvarar tillstdndsprovningen. I ménga fall ar det inte klart hur stor
hyreshdjningen kan bli dd dtgérderna provas, och hyresvérdar och hyresgéster kan ha
olika bild av hur hog hdjningen kan bli. For hyresndmnden &r det da svart att bedoma om
atgirderna ar oskéliga pa grund av hyreshojningen. Detta mirks 1 vissa domskél, dar
ritten intar en forsiktig hallning till att anvénda eventuella hyresh6jningar som argument

mot en atgard.

”En kraftig hyreshojning kan vara en indikation pé att de foreslagna &tgirderna gar utover vad
hyresgéster i allménhet 6nskar. Hinsyn ska dock tas till att hyran kommer att forhandlas mellan
hyresvirden och Hyresgistforeningen. En hyresgést som dr missndjd med den framférhandlade
hyran far vdcka talan i hyresnimnden. Hyresgésten anses pa detta sétt vara skyddad mot
omotiverade hyreshdjningar. Hovréitten instimmer dérfor i hyresndmndens bedémning att
hyresvérdens intresse av att genomfora atgarderna véiger 6ver [hyresgéstens] intresse av att
halla nere hyran.”?’

”Den hyreshdjning som normalt foljer av att hyresvérden vidtar standardhdjande dtgérder kan
vara av visst intresse vid provningen. En mycket kraftig hyreshdjning kan i och for sig indikera
att atgdrderna gér utover vad hyresgéster i allménhet 6nskar. [Hyresgéisterna] har framfort att
hyreshojningen blir stor. Det ér dock inte ovanligt, som i detta fall, att hyresvérden och

% Svea hovritts beslut i mal nr 9575-15, den 21 december 2015.
9 Svea hovritts beslut i mal nr 5772-14, den 8 december 2014.
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Hyresgéstforeningen forhandlar hyran. Den hyresgést som dr missndjd med den
framférhandlade hyran fir vicka talan i hyresndmnden. Hyresndmnden har da att bestimma
hyran i enlighet med bestimmelserna om bruksvirdehyra [sic].”

I dessa uttalanden kopplas inte hyreshdjningen till vilken standardhdjning som
lagenheten far, eftersom hyran senare faststills till ett skéligt belopp av hyresndmnden.
Detta skiljer dem fran bedomningen i fallen i avsnitt 4.2.3, dar ldgenhetens standard ger
en fingervisning om atgérderna ar skéliga eller inte. Slutsatsen av uttalandena ovan tycks
vara att en hyreshdjning som ligger i linje med en bruksvérdeshdjning inte gor de onskade
atgirderna oskéliga, eftersom hyresgésten skyddas av 12 kap. 55 § JB. Av de 192 beslut
jag undersokt gors uttalanden liknande de ovanstdende 1 17 mal, det vill sdga 19 % av
malen. Det ar alltsd inte helt ovanligt.

I skilen for besluten anges att en hyresgést som dr missndjd med sin hyra kan vicka
talan 1 hyresndmnden for att fi den nedsatt till ett skéligt belopp. Detta stimmer
visserligen, men eftersom hyrans storlek beror pd lidgenhetens bruksvirde kan en
hyresgist inte framgangsrikt argumentera for att fa en ldgre hyra dn vad som f6ljer av
bruksvirdet. Sjélva nivan pa renoveringen dr inte foremal for provning nir hyran faststélls
1 hyresndmnden. Detta gor att &ven mycket stora hyreshdjningar kan vara skéliga enligt
12 kap. 55 § JB.

En vilvillig tolkning av dessa beslutsskil ér att de snarare fungerar som en upplysning
till hyresgésten om att mojlighet finns att vicka talan mot en senare framforhandlad hyra,
eller att hovritten implicit provar lampligheten av en hyreshdjning utifrdn den standard
som ldgenheten far i ndgon annan del av tillstdndsprévningen. I vissa fall, som nedan,
tycks det dock vara si att hovrdtten wvalt att bortse fran hyreshdjningen 1

tillstandsprévningen, eftersom den dnda kan provas senare.

”[Hyresgésten] har som grund for sitt bestridande dven dberopat den hyresh6jning som de sokta
atgarderna kommer att leda till. Hyran efter en ombyggnad faststills - om parterna inte kan
enas - av ndmnden efter en bruksviardesbedomning. Nimnden kan dock inte i nu aktuellt drende
ta stéllning till den hyra som de medgivna atgarderna kommer att innebara. De hyreshdjningar
som kan forvintas folja pa atgirderna inverkar dérfor inte pa sjélva tillstdndsfragan.”

I ett beslut tycks det faktum att hyreshdjningen inte var faststdlld vid provningen ha
gjort att hovritten inte provade atgirdernas oskédlighet pd grund av hyreshdjningen
overhuvudtaget. Hovritten konstaterade att hyresgésten inte hade indikerat 1 vilken méan

hennes hyra kunde pdverkas av de foreslagna atgédrderna, och tycks inte heller ha gjort

% Svea hovritts beslut i mal nr 90-13, den 13 december 2013.
9 Svea hovritts beslut i mal nr 5738-07, den 19 mars 2008.
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ndgon beddmning av hur hyreshdjningen paverkade Atgdrdernas skilighet. 1%

Forhoppningsvis dr detta bara ett enskilt fall av felaktig tillimpning eller daligt
formulerade beslutsskil. Eftersom den slutliga hyran ofta inte dr framférhandlad vid
hyresndmndens eller hovrittens provning — och forhandlingen dessutom hanger pa att
bada parter &r villiga att komma Overens — skulle detta annars innebéra att hyresgistens

intresse av att slippa en kraftig hyreshojning létt skulle kunna kringgas.

4.2.5 Provning av enskilda atgdrder
En sista fraga ar i1 vilken mén enskilda atgiarder kan hindras pa grund av att de blir oskéliga
mot hyresgisten. I ett mal bedomde hovritten att tvd &atgdrder (installation av en
binkskiva i granit och inkakling av badkar) gick utéver vad som var normalt vid dagens
fastighetsrenoveringar. Vid hyresnimndens prévning bedomde ndmnden att atgirderna
var oskéliga mot hyresgésterna och att de dérfor inte skulle tillatas. Vid prévningen tycks
det ha varit sirskilt viktigt att det redan befintliga badkaret och biankskivan i ldgenheten
uppfyllde de krav som man kunde stilla pi en modern ligenhet. 1%

Hyresvirden Overklagade hyresndmndens beslut till hovrétten, som &ndrade
hyresndmndens beslut och ldmnade tillstind till atgdrderna. Hovrétten valde att géra detta
med hinsyn till att dtgirderna utgjorde en mindre del av den totala ombyggnationen, och

att hyresgésterna godkint ovriga atgirder.

”Som hyresndmnden anfort far atgarderna i och for sig anses ga utdver vad som ar normalt i
samband med dagens fastighetsrenoveringar. Det &r oklart vilken hyra som kommer att gélla
efter ombyggnaden. En bénkskiva av granit och inkakling av badkar har visserligen en inverkan
pa bruksvérdet, men sett i relation till den totala ombyggnaden kan de aktuella atgdrderna inte
paverka lagenhetens bruksvérde annat 4n mera marginellt.” 102

Det framgér dessvérre vare sig av hovrittens eller hyresndimndens beslut hur stor
hyreshdjning som kunde forvéntas av inkaklingen och bytet av bénkskiva, och hur stor
den var 1 relation till den nuvarande hyran och den forvintade totala hyresh6jningen. Om
detta réttsfall ska vara vigledande kan det antas att lyxatgdrder under en viss troskel kan
tillatas, atminstone om de &r en del i en storre renovering. Edling anser inte att réttsfallet
kan ge nigon ledning for fall dér alla eller storre delen av de foreslagna atgérderna
03

ifrgasitts av hyresgisterna.’

Om avgorandet ska ldggas till grund for prévningen av andra stdrre renoveringar ar

100 Syea hovritts beslut i mal nr 3086-15, den 23 november 2015.
101 Svea hovriitts beslut i mal nr 8178-10, den 11 juli 2011.

102 Svea hovriitts beslut i mal nr 8178-10, den 11 juli 2011.

193 Edling, Jordabalken (Hyreslagen) — en kommentar, s. 140.
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det svart att se hur en hyresgést framgingsrikt ska kunna argumentera emot enskilda
atgérder, eller mot storre renoveringar overhuvudtaget. Ofta dr grundsyftet med en
renovering helt legitimt och en stor del av atgarderna nddvéndiga eller onskvirda bade ur
hyresvérds- och hyresgistssynpunkt. Trots det kan enskilda atgdrder — som 1 dessa fall
materialval, kdksstandard och badrumsutformning — ga utéver det normala, och leda till
en odnskad hyreshdjning for hyresgisten. Denna hyreshdjning blir knappast mindre
oskilig for att den kommer i samband med en storre hyreshdjning — snarare tvirtom,
eftersom hyresgéstens ekonomi blir mer anstrangd ju hdgre den totala hyreshdjningen blir.
Hovrittens resonemang ar mairkligt, och bor inte ldggas till grund for framtida

rattstillimpning.

4.3 Avgoranden innan lagindringen

4.3.1 Allmdnt om provningen

For att studera skillnaderna i tillimpning mellan dagens lagstiftning och den tidigare
lydelsen av 12 kap. 18 f) § JB har jag gitt igenom Svea hovritts avgoranden under
perioden januari 2000 — april 2002, samt de avgdranden efter april 2002 som avgjorts
enligt paragrafens gamla lydelse. Totalt har jag undersokt 27 beslut.

Tabell 3 — Svea hovritts tillimpning fore och efter 2002

Bifall Avslag Delvis bifall Totalt
Andel  beslut | 89 % 0% 11 % 100 %
innan 2002
Andel  beslut | 96 % 1% 3% 100 %
efter 2002

Lagindringen tycks inte ha lett till ndgon storre fordndring i utfall. Bade innan och
efter lagindringen har en dvervigande majoritet av ansokningarna bifallits. Det var nigot
fler ansokningar som bif6lls delvis innan lagindringen trddde i kraft. Inga ansdkningar
avslogs enligt den gamla lydelsen. Detta ror sig dock om skillnader pd marginalen,

eftersom det dven efter dndringen ar ytterst f4 ansokningar som har avslagits.
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Tabell 4 — Svea hovritts beslutsskél fore och efter 2002

Hyreshojning | Hyreshojning Hyran niamns, | Totalt
beaktas i det | beaktas inte i det | men beaktas inte

konkreta fallet | konkreta fallet

Andel  beslut | 0 % 93 % 7% 100 %
innan 2002

Andel  beslut | 45 % 46 % 9% 100 %
efter 2002

En sldende skillnad mellan beslut fattade fore och efter lagédndringen ar forekomsten
av explicita hinvisningar till hyreshdjningar i skédlen for hovrittens beslut. Bland de
beslut som fattats enligt den nya lydelsen av 12 kap. 18 f) § JB beaktas hyresh6jningen
konkret 1 det enskilda fallet 1 45 % av malen, medan det inte gors 1 ndgot av de beslut som
fattats enligt den gamla lydelsen. Lagéndringen verkar ha lett till att hyreshojningen oftare
beaktas vid intresseavviagningen mellan hyresgistens och hyresvérdens intressen — eller
atminstone att hovritten oftare anger att den har beaktats. Trots detta verkar inte

bifallsprocenten ha paverkats.

4.3.2 Hantering av lagdndringen i praxis

For att studera effekten av dvergangen mellan den tidigare och den nuvarande lydelsen
av 12 kap. 18 f) § JB har jag studerat avgéranden frdn den nédrmaste tiden efter
lagdndringen. I tvd beslut har hovritten haft att tillimpa de tva olika lydelserna inom
ramen for samma mal. I det forsta fallet hade nigra ansdkningar om tillstand till
forbattringsarbeten inkommit innan den 1 april 2002 och nagra andra ansokningar efter

2002. Hovritten konstaterade att:

I mélet dr ostridigt att bestimmelsen i 12 kap. 18 f § jordabalken skall tillimpas 1 sin
nuvarande lydelse vid tillstindsprovningen betrdffande forbattrings- och dndringsarbeten saval i
provningsfastigheten som i samtliga enskilda lagenheter med undantag for de ldgenheter som
hyrs av [tva hyresgiéster]. Vid den réttsliga provningen saknas dock i detta fall anledning att
gora ndgon skillnad mellan paragrafens ildre och nuvarande lydelse.” 1%

I provningen dérefter gjordes flera hdnvisningar till forarbetena till den nya lydelsen

av  12kap. 18f) §JB, bland annat uttalandena om att fokuseringen pa

104 Svea hovriitts beslut i mal nr 2164-03, den 30 april 2004.
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nybyggnadsstandard avsags minska genom fordndringen. Samtidigt betonades dven att
fastighetsidgaren inte kunde forhindras att vidta motiverade atgérder. Utgédngen i mélet
blev den vanliga; hyresvérdens ansokan godkandes i de delar som prévades av hovritten.
Aven i det andra fallet var det friga om flera ansdkningar, varav en hade gjorts efter
lagéndringen. Ansokningarna provades tillsammans da hovritten ansag att det saknades
anledning att skilja provningarna at.'® Det ir svart att dra nigra generella slutsatser
utifran dessa tva (opublicerade) hovrittsfall, men det tycks som att hovrétten dtminstone
1 dessa fall inte ansett att lagstiftningen gjort ndgon skillnad 1 sak.

I flera mal under 2003 och 2004 har hovritten godként de foreslagna atgdrderna med
hinvisning till att de varit av sddan omfattning som dé& hade varit vanlig vid senare ars
renoveringar av fastigheter i samband med stambyten.%® Med tanke p4 att det vid dessa
tillféllen bara hade gitt ett par ar sedan lagéndringen trétt i kraft — och &nnu kortare tid
sedan den faktiskt borjat tillimpas pa ansokningarna — s& framstér det som att hovrétten i
dessa mal inte fast ndgon avgorande vikt vid 2002 érs lagindring. I ett mal fran 2009
hénvisade hyresndmnden 1 Stockholm till att liknande atgédrder hade godkénts 1 ett mél
frdn 2003, som hade avdomts enligt den gamla lydelsen av paragrafen. Beslutet
faststilldes sedan i Svea hovritt.!1%” Aven om besluten som jag redovisat ovan inte dr
prejudicerande, sé tyder de, och resultaten frdn min kvantitativa undersokning, pa att

lagéndringen inte verkar ha inneburit ndgon stor skillnad i réttstillampningen.

4.4 Avgoranden frin underritterna

Jag har dven undersokt om det finns ndgra skillnader mellan hur bestimmelsen tillimpas
1 Overratt och underritt. I denna undersokning har jag gatt igenom samtliga avgoranden
fran hyresndmnden i Malmo och hyresndamnden i Stockholm under 2014 och 2015.

Det bor betonas att det inte gér att jamfora andelen hyresbeddmningar i besluten rakt
av, eftersom hyresnimndernas skél beror pa vilka mdl som kommer in till hyresndmnden
och vad hyresgésterna anfor for skél mot att atgérderna ska genomforas. Det bor dven
noteras att jag endast undersokt 15 beslut fran hyresndimnden 1 Malmd, och att det dérfor
inte gér att dra alltfor langtgdende slutsatser baserat pa siffrorna darifran. Hyresndmnden
1 Stockholm har avgjort betydligt fler mal under perioden, nérmare bestdmt 79 stycken.

Gemensamt for bade hyresndmnden 1 Stockholm och hyresndmnden 1 Malmo &r att en

105 Svea hovriitts beslut i mal nr 6162-03, den 30 april 2004.

106 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.

197 Svea hovriitts beslut i mal nr 10370-08, den 21 april 2009.
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stor andel av de mal som kommer in till nimnderna blir avskrivna, vilket tyder pé att
hyresgésterna och hyresvirdarna i stor utstrickning kommer 6verens om vilka atgarder
som ska vidtas. Detta tycks ocksa ha wvarit fallet under den tidigare lydelsen av

12 kap. 18 ) § JB.18

Tabell 5 — provningen i Svea hovritt jimfort med underrétterna

Bifall Avslag Delvis bifall Totalt
Svea  hovritt | 96 % 1 % 3% 100 %
efter 2002
Hyresnimnden | 96 % 1 % 3% 100 %
i Stockholm
Hyresnimnden | 100 % 0% 0% 100 %
i Malmo

Det tydligaste resultatet dr att Svea hovritt och hyresndmnden i Stockholm har 1
princip identiska andelar bifall respektive avslag pa de ansokningar som prévas dar.
Hyresndmnden 1 Malmé sticker ut, eftersom den har bifallit samtliga ansokningar som
gjorts under 2014 och 2015. Vad giller detta resultat bor det dterigen beaktas att
Hyresndmnden 1 Malmo endast avgjort 15 drenden under 2014 och 2015, vilket innebér
att varje drende star for 7 % av det totala antalet ans6kningar. Det gér darfor inte att dra
alltfor langtgdende slutsatser utifrdn den vildigt hoga bifallsprocent som géllt i
hyresndmnden i Malmo. En slutsats dr &nda att det inte bara dr i Svea hovritt som

tillimpningen av 12 kap. 18 f) § JB har varit gynnsam for hyresvérdarna.

108 Prop. 2001/02:41, s. 22.
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Tabell 6 — skilen for beslut i Svea hovritt och hyresndmnderna

Hyreshojning | Hyreshojning Hyran nimns, | Totalt
beaktas i det | beaktas inte i det | men  beaktas
konkreta fallet | konkreta fallet inte
Svea  hovritt | 45 % 46 % 9% 100 %
efter 2002
Hyresnimnden | 39 % 49 % 11 % 99 %
i Stockholm
Hyresnimnden | 80 % 20 % 0% 100 %
i Malmo

Aven vad giller beaktandet av hyreshdjningar ligger hyresnimnden i Stockholm néra

Svea hovritts provning, och avviker endast med ndgra procent fran hur det ser ut i

Overritten. Det tycks alltsd rora sig om en rittstillimpning som forekommer bdde i

overritt och i1 underritt. Hyresndmnden i Malmo sticker ut dven hir, eftersom véldigt

manga mal innefattar en provning av hyran i det konkreta fallet jaimfort med vad som sker

i Svea hovritt. Aven dessa resultat bor tas med en nypa salt, eftersom det rér sig om sé i

beslut som undersokts.
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5 Faststdllande av det allmédnna hyresgastintresset

5.1 Riittslig bakgrund
I detta avsnitt avser jag att undersoka hur skilda objektiva hyresgistintressen faststills
och forhaller sig till varandra. Vid provningen enligt 12 kap. 18 ) § JB ska hyresvérdens
intresse av att utfora atgiarden vdgas mot de skilda hyresgéstintressen som kan finnas mot
att en atgird vidtas. Enligt forarbetena till 2002 ars lagéndring kunde det antas att en
majoritet av hyresgésterna foredrog nybyggnadsstandard. Vid sidan av detta skulle dven
andra intressen, som intresset av att bibehélla en ldgre hyra, kunna beaktas.'®

Samtidigt som flera objektiva hyresgéstintressen enligt 2002 rs forarbeten ska kunna
beaktas vid tillstindsprovningen anses det ocksd vara viktigt att atgirderna kan tilltala
breda grupper av hyresgister, sidrskilt som flyttningsfrekvensen for lagenheter i
propositionen berdknas till 20 - 25 % per &r. Dédrmed kan inte alltfér udda intressen
beaktas i tillstindsprovningen. ! Det framgér inte av forarbetena hur brett stod ett
hyresgéstintresse ska ha for att utgora ett allmént hyresgéstintresse och inte ett enskilt

hyresgéstintresse.

5.2 Provningen i Svea hovritt

5.2.1 Allmdnt om det allmdnna hyresgdstintresset

I de fall da hovritten kommenterar det objektiva hyresgistintresset i forhallande till
lagenheternas standard gors det for det mesta 1 relativt allménna ordalag. Ofta hanvisas
till att liknande atgdrder har godkints i tidigare tillstindsansokningar. Det gors séllan

hinvisningar till enskilda beslut eller till killor for réittens uppfattning.

”Hyresvérdens begiran om dtgirderna &r foranledda av att man vill undvika ytterligare
vattenskador i fastigheterna. I forevarande fall foreligger inte skél att fringd hyresvirdens
beddomning av hur stambytet ska ga till. De atgdrder som hyresviarden 6nskar genomfora &r
sedvanliga i samband med ombyggnader av badrum i samband med stambyten under senare ar.
De framstar darfor som befogade.” 1!

Som jag konstaterat 1 avsnitt 4.3 borjade Svea hovrétt hianvisa tillbaka till dtgdrder som
vidtagits pd senare dr kort efter att lagen @ndrats. Eftersom syftet med lagindringen var
att hyresgéstinflytandet skulle oka &r detta problematiskt, da lagdndringen syftade till att

praxis skulle dndras. Eftersom det ofta saknas en konkret provning av atgirderna i det

109 Prop. 2001/02:41, s. 25.
110 Prop. 2001/02:41, s. 24-25.
111 Svea hovritts beslut i mal nr 7254-05, den 8 november 2005.
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enskilda fallet (och ofta dven en nirmare redogorelse for vilka atgirder som ska vidtas i
beslutsskédlen) dr det svart for en utomstdende att avgora vilka dtgiarder som generellt sett
ar tillatna, eller vad som menas med en modern standard. Besluten tycks vara nagot
undermotiverade, vilket paverkar hyresgidstens mojlighet att argumentera emot

hyresnimndernas och hovrittens beddmning av hyresgistintresset.

5.2.2  Andra hyresgdsters godkdnnande
Ibland baseras faststidllandet av hyresgéstintressena pa mer konkreta uppgifter. Det verkar
som att andra hyresgdsters godkdnnande av atgirderna i vissa fall kan anvidndas for att

visa att ett visst hyresgéstintresse ér att anse som udda.

”Hyresnamnden anser att atgarderna enligt bilagan, i den man de ar tillstandspliktiga, inte om-
fattar stérre andring eller standardhdjning an att hyresvarden har ett beaktansvart intresse av att
genomfdra dem och att det inte torde vara oskéligt mot hyresgésterna att de genomfors. Den
omstandigheten att 100 av 118 hyresgaster har godkant atgarderna talar vidare for att hyresgas-
ter i allmanhet anser att sadana atgarder bor genomforas. Bolagets talan ska dérfor bifallas.” 112

”Hyresnimnden, som konstaterar att 135 av 144 berorda hyresgister redan har ldmnat tillstand
till atgarderna, finner dels att [hyresvérden] har ett beaktansvart intresse av att atgarden genom-
fors, dels att det inte 4r oskiligt mot hyresgésterna att den genomfors.” 113

D4 denna typ av resonemang fors ror det sig for det mesta om en mindre grupp
hyresgéster som motsatt sig tgérderna, eller i somliga fall ndgon enstaka hyresgést som
valt att inte godkénna hyresvirdens forslag. I ndgra beslut ror det sig om en storre grupp
hyresgéaster, uppemot 15 %. I ett fall hade hyresvarden endast fatt godkénnande frén ca
75 % av hyresgésterna. D4 rorde det sig dock om ett balkongbygge, vilket gjorde att det
inte var méjligt att ha olika 16sningar for olika hyresgister.*4

Enligt min mening gar det att ifragasitta hyresndmndens beaktande av andra
hyresgésters godkdnnande. Eftersom det primért dr de objektiva hyresgistintressena som
ska beaktas dr hyresgdsternas instdllning i det enskilda fallet inte nddvandigtvis négot
som man kan ldgga till grund for detta intresse. Det kan ju ténkas att hyresgésterna i en
specifik fastighet avviker fran hyresgéster 1 allménhet. Det framstir som befogat att 1adgga
andra hyresgésters godkdnnande till grund for att ett annat hyresgéstintresse inte ar
allmént nér det ror sig om mycket fa hyresgéster som motsitter sig en viss atgérd, men
dé det ror sig om storre grupper hyresgéster som gor det dr det tveksamt om deras intresse

kan bedomas som udda eller sdrpriglat baserat pd att hyresgéstmajoriteten anser nigot

112 Svea hovritts beslut i mal nr 3870-10, den 9 februari 2011.
113 Svea hovritts beslut 1 mal nr 8953-04, den 23 december 2004.
114 Svea hovriitts beslut i mal nr 7414-14, den 10 juni 2015.
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annat. Syftet med lagéindringen 2002 var ju att flera intressen skulle kunna beaktas.

Vidare bor rétten enligt min mening dven beakta formen for godkidnnandet om det ska
laggas till grund for vad det allménna hyresgistintresset dr. Eftersom det saknas ndrmare
formkrav for godkdnnandet gér det inte att garantera att hyresgésterna som godkant
atgdrderna har beaktat alla deras konsekvenser. Det forekommer att hyresgéster atertar
sina godkinnanden.!®® Detta bor paverka i vilken utstrickning hyresvirdens foreslagna
atgirder kan anses svara mot ett objektivt hyresgéstintresse. Enligt min mening bor det
ocksa noteras att ett godkdnnande av hyresgistens foreslagna atgérder inte nédvéandigtvis
tyder pa att hyresgiisten onskar de foreslagna atgérderna, bara att han eller hon valt att
inte motsétta sig dem. Att en majoritet av hyresgésterna godként en viss typ av atgirder
kan dérfor inte utan vidare ldggas till grund for att atgérderna motsvarar ett allmint
hyresgistintresse, eller att andra dnskemal skulle vara att se som udda.

En sdrskild fraga blir hdr ocksa vilken vikt som kan ldggas vid hyresgisters egna
undersokningar av intresset for atgdrderna. I ett mal hade en enkétunderskning
genomforts 1 det aktuella bostadsomradet. Av de hyresgéster som besvarade enkéten var
en mycket stor andel kritiska till hyresvardens forslag till dtgdrder. Hovrétten valde att
inte tillméta enkéten nagon vikt, dels eftersom det var oklart hur undersdkningen hade
genomforts, dels eftersom de boende 1 omradet anségs vara en alltfor sndv grupp for att
kunna visa pa vad som var ett allmént hyresgistintresse.®

Det dr svart att framfora ndgon kritik mot hovréttens tveksamhet infor undersékningen,
eftersom den hade ett stort svarsbortfall och var genomford av Hyresgéstforeningen, som
foretrddde en del av parterna i mélet. Daremot &r det inte lika sjalvklart att hovrétten ansag
att de boende i omradet inte kunde ge uttryck for ett allmdnt hyresgéstintresse, nir
hovritten 1 andra mél tillmétt andra hyresgéster 1 en fastighet viss betydelse for att avgdra
vad som &r ett allmént hyresgistintresse och inte. Hovrittens praxis spretar i denna friga

pa ett inte helt tillfredsstéllande sétt.

115 Se exempelvis Svea hovritts beslut i mél nr 203-16, den 14 april 2016.
116 Svea hovritts beslut i mal nr 90-13, den 13 december 2013.
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6 Skal for avslag

Som jag noterat ovan dr det endast i ett fital avgoranden som hovritten respektive
hyresndmnderna har valt att avsla hyresvirdens ansokan. I de fall dér ansdkan avslagits
har detta gjorts pa ndgon av féljande grunder:

* Hyresvirden vill vidta en planlésningsdndring alternativt en sammanslagning
eller delning av ldgenheten som anses oskilig. ™’

* Hyresvirden saknar befogat intresse av att vidta atgdrden. I det aktuella fallet
avsag ansokan en atgird som skulle minska fukt i ett rum déir det inte fanns négot
behov av atgirder mot fukt.!8

* Hyresgisterna har befogade invindningar mot en forbéttrings- eller
andringsatgird, som hyresvérden inte formatt besvara eller utreda. I det aktuella
fallet ville hyresviarden bygga nya bostider pa innergérden till befintliga bostider,
vilket hyresgisterna motsatte sig, bl.a. med héinvisning till 6kat buller och
minskad luftcirkulation. Hyresnimnden avslog hyresviardens ansdkan, men
hovritten godkinde senare atgérden.!®

* Delar av hyresgistens ldgenhet dr 1 sd gott skick och har ett sddant estetiskt varde
att det framstar som oskéligt att genomfora forbattringsitgiarder i de berdrda
delarna.*?

Den klart vanligaste grunden for att avsld en ansdkan om forbéttrings- och
andringsétgirder ar att dtgirderna pa nagot sitt dndrar planldsningen i ldgenheten. Detta
gér 1 linje med forarbetena till 12 kap. 18 f) § JB, som sérskilt anger situationen dé en
lagenhet slas thop med en annan eller delas upp i flera som en situation da starka skél
krivs for att ansdkan ska bifallas.!?

Hyreshdjningar har inte i ndgot av mélen jag gétt igenom inneburit att en atgérd anses
oskdlig. I ett av planlosningsmédlen hade visserligen hyresgésterna anfort att
planldsningsdndringen — en utdkning av ligenhetens yta — skulle leda till en stor

hyreshdjning, men hovriétten tycks inte ha grundat sitt avslag pd detta, utan pa den

117 Se Svea hovritts beslut i mal nr 5172-03 den 19 februari 2004, i mél nr 4571-03 den 6 april 2004, i
mal nr 5561-04 den 30 mars 2005, i mél 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 Hyresndmnden i Stockholms beslut i mal nr 8332-14, den 17 december 2015, som har
overklagats, men som inte hade avgjorts av Svea hovritt vid slutférandet av denna uppsats.

118 Se Hyresndmnden i Stockholms avgorande i mdl nr 13403-12, den 18 juni 2014.

119 Se Svea hovriitts beslut i mal nr 11079-14, den 23 juni 2016.

120 Se Svea hovritts beslut i mal nr 9321-03, den 22 juni 2005.

121 prop. 1996/97:30, s. 74-75.

43



presumtion som stélls upp i1 forarbetena for att en utdkning av en ldgenhet krdver
hyresgistens samtycke.'?2 Med tanke pa att syftet med lagindringen 2002 var att ett mer
diversifierat hyresgéstintresse — bland annat intresset av att bibehalla en 14g hyra — skulle
beaktas ar detta markligt. Eftersom hyreshojningar inte i nagot fall lett till att en atgard
beddmts vara oskélig gar det inte heller att avgdra hur hog en hyreshdjning maximalt far

vara.

122 Svea hovriitts beslut i mal nr 4571-03, den 6 april 2004.
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[ Effekten av lagiandringen 2002

7.1 Har syftet med lagindringen uppnétts?

Nér 12 kap. 18 f) § JB dndrades 2002 var syftet att ett mer diversifierat hyresgéstintresse
skulle beaktas, och att den davarande fokuseringen pa nybyggnadsstandard skulle minska.
Vidare skulle hyresgasten ges ett storre inflytande dven 6ver andra atgirder én lyxatgérder.
Samtidigt betonades att dessa regler dtminstone inte beddmdes hindra hyresvérdens
mojligheter till en god fastighetsforvaltning.

Min kvantitativa undersokning av beslut fore och efter lagiandringen 2002 visar att
andelen bifall respektive avslag pd ansokningar om forbéttrings- och dndringsarbeten i
princip inte har fordndrats efter att lagdndringen trdtt i1 kraft. Vidare har Svea hovritt i
flera beslut under aren efter lagandringen 2002 godként atgirder med hénvisning till att
de kunnat bli godkdnda under de senaste aren, det vill sdga dven innan lagidndringen
tradde 1 kraft. Detta talar emot att lagindringen haft nadgon praktisk effekt.

Det finns nagra mdjliga felkillor i min undersékning. Jag har inte gjort ndgra narmare
studier dver de enskilda atgarder som varit aktuella i de enskilda fallen, delvis pa grund
av att dessa ofta inte rdknas upp i skdlen for beslutet. Jag kan darfor inte bedoma nivan
pa de 4tgirder som tillatits av hyresndmnderna och hovritten, och inte heller vilka
hyreshdjningar som renoveringarna berdknats leda till. Enligt Holmqvist och Thomsson
har dock ménga av de atgérder som fatt tillstdind innan lagéindringen 2002 ocksé fatt
tillstdnd efter lagiindringen, &ven om avslag har forekommit.1%3

Andelen bifall respektive avslag dr naturligtvis beroende av nivan pé de atgérder som
hyresvérden begér tillstdind om att {4 utfora, vilket formodligen har varierat 6ver tid och
inte har varit exakt samma under perioden 2000-2002 och 2002-2015. Det kan ocksa
ténkas att lagstiftningen har haft en handlingsdirigerande effekt, och att hyresvirdarna har
utformat ansokningar som &r anpassade efter den nya lydelsen av 12 kap. 18 ) § JB. Det
kan ocksa tdnkas att resultaten i min undersokning har pdverkats av hyresgésternas
bendgenhet att godkdnna hyresviardarnas atgirder, och deras bendgenhet att dverklaga
beslut som gir dem emot.

Med det sagt anser jag att det gar att ifrdgasétta om lagens syfte uppnas med dagens
praxis. Det &r ytterst fa ansokningar om forbattrings- och dndringsatgérder som avslas av

domstolarna. Hyreshdjningar beaktas ofta i prévningen av ans6kningarna, men det verkar

123 Holmgqvist, Thomsson, Hyreslagen — en kommentar, s. 174.
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vara ytterst ovanligt att en ansdkan avslas pa grund av dem. Aven om hyresgisterna har
ett formellt inflytande 6ver atgarder som kan hoja hyran med mer dn 100 kr i ménaden
tycks de 1 praktiken bara ha inflytande Over atgirder som leder till betydligt storre
hyreshdjningar.

I de beslut jag undersokt anvénds forhéllandevis ofta uttryck som att en atgérd “inte ér
en lyxatgird”, och att den dirfor kan tillatas. Detta stimmer illa 6verens med forarbetena
bade till 1997 ars och 2002 é&rs lydelser av 12 kap. 18 f) § JB. Syftet med béada
lagdndringarna var ndmligen att ge hyresgasten inflytande dven Gver atgdrder som inte &r
lyxatgdrder. Anvindandet av uttrycket &r enligt min mening en felaktig rattstillimpning.

Det verkar inte heller som att tillstdndsprovningen &r helt anpassad till systemet med
hyresforhandling. Hovrétten och hyresndmnderna uttalar forhéllandevis ofta att de inte
kan uttala sig om hyreshdjningen i det enskilda fallet, eftersom detta senare ska provas
enligt 12 kap. 55 § JB. Detta stimmer visserligen pa si sitt att hyresndmnden eller
hovritten inte kan faststdlla hyrans belopp inom ramen for en tillstdndsprovning, men
stimmer illa med att eventuella hyreshdjningar ska beaktas vid provningen av en atgérds
skélighet enligt 12 kap. 18 f) § JB. Jag anser att Svea hovrétt och hyresndmnderna har gor
en feltolkning av réttsldget, eftersom de i praktiken later bli att beakta ett objektivt
hyresgéstintresse.

Enligt forarbetena till lagdndringen ska &ven en hyresgists intresse av att bibehalla en
aldre, men fungerande inredning beaktas vid tillstindsprovningen. Detta intresse har inte
lett till att nigon ansdkan i mitt material har avslagits. Aven i denna del gér det att

ifrdgasdtta om lagstiftarens intentioner uppfylls av rattstillamparen.

7.2 Varfor har lagindringen inte fatt avsett genomslag?

7.2.1 Lagtextens utformning

Lagindringen 2002 innebar att ordalydelsen i 12 kap. 18 f) § JB dndrades fran att
hyresvérdens intresse av att dtgarden utfors ska vigas mot det intresse som hyresgéaster i
allménhet kan antas ha av att atgirden inte vidtas till att hyresvérdens intresse istéllet ska
vigas mot de skilda intressen som hyresgéster kan antas ha av att atgdrden inte vidtas.
Lagridet konstaterade i sitt yttrande Over forslaget till lagéindring att den dévarande och
den foreslagna lagtexten var “mycket likartade” och att det inte var latt att av lagtexten
forstd vilken dndring som asyftats. Lagrédet ansdg att det inte var tillfredsstéllande att

genomfora sakliga dndringar som endast med svarighet eller inte alls kunde utldsas ur
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lagtexten.’®® Det kan #dven noteras att forarbetena inte tycks ha fétt fullt genomslag i
doktrinen heller — Grauers skriver att reglerna om hyresgistinflytande &r tillampliga 1
situationer dir en hyresvdrd vill genomfora en ”lyxsanering”, trots att deras
tillimpningsomrade ar bredare dn s&.1%°

Jag delar Lagradets synpunkter pa regeringens lagstiftningsteknik. Utifran forarbetena
till lagdndringen 2002 blir det tydligt att avsikten med lagéindringen var att stirka
hyresgéstens stdllning genom att fordndra vad som ska ses som ett hyresgéstintresse.
Detta framgar knappt av 12 kap. 18 ) § JB och kan eventuellt forklara varfor
lagéindringen inte har fatt nigot genomslag i praxis. Aven om forarbetena tillmiits
betydelse enligt den rittsdogmatiska metoden sé kan de inte utan vidare ldggas till grund
for tolkningen av lagstiftningen, eftersom lagstiftaren har antagit sjélva lagen, och inte
dess beredning. Om det finns skl som talar emot en tillimpning av lagen i enlighet med
forarbetena och den av forarbetena foreslagna tillimpningen inte framgér av lagtextens
ordalydelse kan lagen tillimpas i strid med forarbetena.!?®

Det far enligt min mening anses std klart att den 1 2002 ars fOrarbeten avsedda
tillimpningen inte framgar av lagtextens ordalydelse. Det finns alltsd ett utrymme for
domstolarna att franga den avsedda tillampningen. Déremot har jag inte sett ndgra tecken
pd att hyresndmnderna eller Svea hovritt medvetet har valt att gora detta.
Forarbetsuttalandena anvinds relativt ofta 1 de avgdranden jag har undersokt, och det
framgar inte ndgonstans att hyresndmnderna eller Svea hovritt tillmétt dem nadgon mindre

betydelse dn vad som dr normalt. Min beddmning dr alltsa att det i vart fall inte ror sig

om nagon uttalad protest mot det lagstiftningssétt som valts.

7.2.2 Ramen for tillstandsprocessen

Slutligen tror jag att en forklaring till hur réttstillimpningen har utvecklat sig ligger i
sjdlva ramen for tillstdndsprocessen. Vid provningen ska hyresnimnden beakta om
atgirderna leder till en hyreshdjning som gor att de blir oskéliga mot hyresgisten. Hyran
ar inte alltid framférhandlad 1 detta ldge, och hyresgisten och hyresviarden kan 1dmna
motstridiga uppgifter om hur hog den kan bli. Hyresndmnden kan inte faststélla hyran vid
tillstandsprovningen, eftersom den senare kommer bli foremél for forhandling och

eventuell provning 1 hyresndmnden.

124 prop. 2001/02:41, s. 117.
125 Grauers, Nyttjanderiitt, s. 44.
126 Kleineman, Juridisk metodlira, s. 28.
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Min uppfattning ar att hyresndmnderna och hovritten i vissa fall tar for givet att den
hyra som senare betraktas som skélig enligt 12 kap. 55 § JB ocksa gor att atgérderna blir
skidliga enligt 12 kap. 18 ) § JB, trots att det dr tva separata bedomningar som ska goras.
Detta problem forvarras av att faststdllandet av en skilig hyra 1 viss man paverkas av
tillstandsprocessen, eftersom hyresndmnden kan vilja att inte trappa hyran nér den okar
pa grund av godkinda forbattringsatgirder. Detta kan leda till ett cirkelresonemang dér
hyresgéstens intressen alltid kan tas tillvara i en annan process dn den som just da &r

aktuell, och att hyresgistens intresse av en lag hyra darfor inte tas tillvara alls.
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8 Slutsatser och kommentarer

8.1 Sammanfattning av undersokningen

Mina forsta tvd delfragestillningar rorde hur intresseavvigningen mellan hyresgist och
hyresvérd gjorts 1 praktiken, och hur hyresndmnderna och hovritten gatt tillvdga for att
faststdlla det allmdnna hyresgéstintresset. 1 detta avsnitt besvarar jag dessa
fragestéllningar och sammanfattar min undersokning. I nésta avsnitt besvarar jag min
tredje frigestillning, som ror dndamalsenligheten i det system som idag géller for
hyresgéstinflytande.

De flesta ansokningar om att utfora forbattrings- och dndringsarbeten som har avgjorts
av Svea hovritt sedan 2000 har bifallits. Detsamma tycks gélla hyresndmnderna i Malmo
och Stockholm. I en stor del av avgdrandena efter lagdndringen 2002 anges i skélen for
beslutet att en hyreshojning ér en faktor som talar emot att atgérder ska vidtas. Trots det
finns det inte ndgot avgorande i mitt material dér en hyresh6jning faktiskt har lett till att
forbéttrings- och dndringsatgérder avslas. I de fall dir ansokningar om forbéttrings- och
andringsatgirder har avslagits ror det sig framfor allt om planldsningsdndringar och
sammanslagningar eller delningar av lagenheter.

Trots att den nuvarande lagstiftningen har till syfte att hyresgésten ska fa inflytande
over fler atgérder dn rena lyxdtgdrder verkar begreppet “lyxatgdrd” leva kvar i stor
utstrackning. Det forekommer relativt ofta att det i tillstdndsprovningen uttalas att
atgirderna inte utgor “lyxatgirder”, och ddrmed inte ar oskéliga mot hyresgésten.

Lagindringen 2002 verkar inte ha fétt ndgot stort genomslag. Hyreshdjningar beaktas
visserligen mycket oftare 1 tillstdindsprovningen &n vad som géllde innan lagéndringen,
men detta tycks inte ha fatt ndgon storre effekt pd andelen ansdkningar som avslagits.
Négra enskilda avgoranden fran Svea hovritt tyder pa att domstolen kanske inte tillmatt
lagdndringen sérskilt stor vikt.

Det tycks rada en viss osékerhet gillande hur en eventuell hyreshdjning ska hanteras
och 1 vilket skede den ska provas. I ett mindre antal avgdranden konstaterar
hyresndmnden eller hovritten att frigan om hyrans storlek inte tillhor ramen for den
aktuella tillstdndsprévningen, och att det darfor inte &r mojligt att beakta den.

Det gors séllan ndgon ingaende provning av vad en modern standard &r eller vad som
utgdr ett allmint hyresgdstintresse. Det forekommer att hovritten anvinder andra
hyresgésters godkdnnande for att visa att en hyresgést som motsétter sig atgidrderna inte

representerar ndgot allmént hyresgéstintresse, 1 fall dir upp till 15 % av hyresgésterna
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motsatt sig &tgdrden. Samtidigt har hovritten 1 ett annat fall bortsett fran en
enkitundersokning om hyresgésternas uppfattning, bland annat med hanvisning till att
undersokningen inte kunde ldggas till grund for vad hyresgéster 1 allmidnhet ansag.

Som jag betonat under uppsatsens gang kan det inte dras alltfor stora vixlar pa denna
undersokning, eftersom jag endast studerat vissa aspekter av tillstdndsprévningen, och
inte kunnat studera om exempelvis nivan pé hyresvirdarnas ansokningar forédndrats dver
tid. De avgoranden jag utgatt ifran &r inte heller prejudicerande. Diremot visar
undersokningen att tillstdindsprévningen dr behéftad med en del tilldmpningsproblem, och

att lagdndringen i praktiken inte tycks ha fétt onskad effekt.

8.2 Reglernas indamalsenlighet

Det nuvarande regelverket kan ifrdgasittas bade ur ett hyresgédst- och ett
hyresvirdsperspektiv. For en hyresvérd innebir systemet att d&ven mindre atgirder, som
medfor en liten paverkan pa lidgenhetens bruksvérde, ar tillstdndspliktiga och kriver
ansokan om inte hyresgisten godkdnner atgdrden. Detta innebdr att tiden fran att
hyresvirden beslutar att vidta en dtgard till att dtgdrden kan genomforas kan bli mycket
lang. Om en hyresgist 6verklagar hyresndmndens beslut till hovritten kan processen bli
annu lidngre. Detta kan leda till ekonomiska forluster for hyresviarden, men ocksé vara till
men for andra hyresgister som dr intresserade av att dtgirderna kommer till stdnd och
som dven de tvingas vinta pd att renoveringen kan borja i vantan pd hyresndmndens
provning. Detta trots att det manga fall dr néstintill uteslutet att hyresvéirdens ansdkan
kommer avslas.

Regleringen &r inte heller tillfredsstdllande ur hyresgéstperspektiv. Det verkar i
praktiken vara mycket svart for en hyresgést att hindra forbéttrings- och dndringsatgérder
pé grund av att de innebér hyreshdjningar, och ocksé svart att angripa enskilda lyxatgarder
1 en storre renovering. Detta utgdr en svaghet i1 hyresgistens annars sd starka
besittningsskydd. For en hyresgdst med en utsatt ekonomisk situation kan en hyreshdjning
innebéra att han eller hon tvingas flytta frdn sin lagenhet. En studie gjord av Boverket
visar att individer som bor i fastigheter som renoveras flyttar 1 hdgre utstrackning dn andra,
och att detta sdrskilt géller personer med ldgre inkomst och barnfamiljer. De som flyttat
efter en renovering 4r ocksa mer benigna in andra att flytta igen.'?” Eftersom ett stort

antal fastigheter kommer att behova genomgé stambyte under de ndrmaste aren dr detta

127 Boverket, Flyttménster till foljd av omfattande renoveringar, s. 7.
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en friga som berér manga hyresgéster.

Det dr markligt att hyresgéstinflytandet &dr starkare vad géller planldsningsidndringar
dn for hyreshdjningar. Aven om planldsningsindringar kan innebdra negativa
forandringar av hyresgistens utnyttjande av ldgenheten sa hindrar de i vanliga fall inte
hyresgésten fran att utnyttja lagenheten, till skillnad fran vad som kan vara fallet om hyran
hojs mycket kraftigt.

Sammanfattningsvis utgoér dagens system ett relativt stort hinder for hyresvardarnas
mojlighet att forvalta sina fastigheter, eftersom det gor att allt utom obetydliga
renoveringar blir tidsddande att genomfora. Samtidigt har hyresgidsten mycket sma
mojligheter att paverka vilka atgarder som vidtas i ldgenheten. Ndgon form av lagdndring

bor dérfor ske, utdver de fordndringar i réttstilldmpning som jag foreslagit 1 avsnitt 7.1.

8.3 Alternativ reglering
8.3.1 Hojt troskelvdrde for tillstandsplikt
Med dagens lagstiftning och réttstillampning ar det i princip uteslutet att vissa mindre
atgirder — som installation av sdkerhetsdorrar — nekas tillstind. Hyresvédrden &r dndd
tvungen att genomga en lang tillstdndsprocess om denne inte far godkidnnande fran
hyresgisten. Detta ter sig onddigt krangligt, och kan std i vigen for att hyresvarden
genomfor onskvérda forbattringsatgirder. Ett sitt att minska dessa problem skulle kunna
vara att hoja det troskelvarde som idag géller for att en atgérd ska vara tillstandspliktig.
Betydelsen av denna dtgird bor inte dverdrivas. Det kan tidnkas att hyresvérdar danda
ansoker om tillstdnd for mindre forbittringsdtgirder, for att minimera risken att de
forbjuds  enligt 12kap.18h)§JB eller inte kan  tillgodordknas  vid
bruksvirdesberdkningen enligt 12 kap. 55a) § JB. Det storsta problemet wur
hyresvdrdarnas synpunkt é&r troligtvis inte heller att behdva vinta med mindre
forbattringsatgarder, utan snarare att storre ombyggnadsprojekt blir véldigt forsenade. Det

ar enligt min mening inte aktuellt att undanta sddana projekt fran tillstindsplikten.

8.3.2 Forkortad tidsfrist mellan information och ansokan

Aven den vintetid pd tvd ménader som giller mellan det att en hyresvird begirt
godkdnnande till dtgidrderna fran hyresgésten och att ansdkan kan goras till hyresndmnden
bor forkortas. Syftet med regeln ar att hyresgdsterna och hyresvéarden ska forhandla under

denna tidsperiod, och nir tidsfristen forldngdes fran en ménad till tvd manader ansags det
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att den lingre fristen gav hyresvirden incitament att forhandla med hyresgisten.'? Detta
incitament kvarstdir 4dven om tidsfristen tas bort eller forkortas, eftersom
handldggningstiderna i hyresndmnd och hovritt kan vara langa. Detta mérks ocksa pa att
forhallandevis manga ansokningar aterkallas eller avskrivs innan hyresndmnden hunnit
fatta beslut i fragan. Det kan ifragaséttas om tvaménadersregeln fyller nagon praktisk

funktion, utover att forldnga tillstindsprocesserna.

8.3.3 Andra trappningsregeln

Vid en visentlig hyreshdjning ska hdjningen normalt trappas in under flera ar, om inte
sarskilda skal talar emot det, enligt 12 kap. 55 § femte stycket JB. Som jag tidigare
redogjort for i avsnitt 2.1 kan en anledning till att inte trappa hyran vara att den hojts pa
grund av godkédnda forbéttrings- och dndringsitgdrder. Detta undantag har motiverats
med att hyresgésterna har ett relativt starkt inflytande over vilka atgérder som vidtas i
deras lagenheter. Min undersokning visar att sd knappast ér fallet. Lagstiftaren bor darfor
Overviga att omformulera trappningsregeln sd att undantag inte kan goras for

forbéttrings- och dandringsétgirder.

8.3.4  Stdrkt hyresgdstinflytande vid forbdittrings- och dndringsdtgdrder

Slutligen anser jag att hyresgéstintresset behover ges en storre tyngd i tillstandsprocessen.
Om syftet med hyresgistinflytandet — att trygga hyresgéstens besittningsskydd — ska ha
nagon praktisk funktion maste det finnas en grans for hur stora bruksvérdeshdjningar en
hyresvérd kan fi igenom. Det skydd som trappningsregeln 1 12 kap. 55 § JB ger en
hyresgédst ar inte tillrackligt, eftersom det endast géller under en begrinsad tidsperiod.
Aven om syftet med den nuvarande lagstiftningen #r att hyresgéster ska kunna paverka
dven mer mattliga atgirder har de i1 praktiken fortfarande endast inflytande Gver
lyxétgérder.

Det dr inte sjdlvklart hur en sddan forstarkning av hyresgéstinflytandet skulle se ut. Jag
har svart att se att det skulle vara lampligt med ett absolut tak for hyreshdjningar, vare sig
det dr satt 1 absoluta tal eller till en viss procentuell hojning. I en lagenhet dér hyresvarden
under lang tid misskott underhéllet eller bibehéllit en délig standard kan forbattringar till
en normal standard gora att hyran hojs kraftigt, men det gor det knappast oskéligt mot

hyresgisten att si sker. A andra sidan kan dven mindre hdjningar vara oskiliga om de

128 prop. 2001/02:41, s. 22-23.
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atgirder som hyresvirden genomfor ar oonskade av hyresgésten. Risken med ett alltfor
starkt hyresgéstinflytande — sérskilt nir det som idag dr utformat efter att flera
hyresgéstintressen ska kunna horas — ar att 6nskvérda renoveringar forhindras. Det maste
finnas en viss flexibilitet i tillstandsprovningen.

Kanske bor det inforas en presumtion for att hyreshojningar av en viss storlek ska leda
till att hogre krav stills pa hyresvirdens skil for att genomfora atgérderna. Aven om detta
redan idag ska vara fallet skulle det kunna tydliggéras genom att det 1
forfattningskommentaren ges nagon anvisning om hur hoga procentuella hyreshdjningar
som bor foranleda hogre krav.

Jag anser att en viss fOrdndring skulle kunna &stadkommas inom nuvarande
lagstiftning. Som jag tidigare pekat pa gar det att ifrdgasitta om den praxis som
uppkommit dr helt 1 linje med forarbetena, sérskilt efter lagindringen 2002. Med tanke pa
att den praxis som nu géller har fatt ett sddant genomslag bade i 6ver- och underrétt ar det
dock tveksamt om domstolarna sjélva kommer att dndra sin réttstillimpning. Dérfor anser
jag att den utredning som nu pagar bor foresld att hyresgéstinflytandet forstirks, och da

forhoppningsvis pé ett tydligare sétt dn vid lagédndringen 2002.
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