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NAMN                                                                                                                                          DATUM 

ADRESS 

 

Inlaga till Hyres- och arrendenämnden i XX gällande ärende XXX 

 

Förslag till struktur:  

Del 1 

Beskriv situationen: Vad planerar hyresvärden att renovera och hur? Hur mycket går hyran 

upp och vad innebär detta för hyresgästerna? Hur har hyresvärden agerat? Vilken skriftlig 

information har hyresgästerna fått? Har den skriftliga informationen stämt överens med den 

muntliga? Bifoga dokument som styrker det här.  

 

Del 2 

Beskriv dina/era invändningar: 

Förslagsvis kan dessa punkter tas upp:  

• Om ni bor i allmännyttan: allmännyttans sociala ansvar att inte tränga bort människor 

från sina hem. 

• Andra goda exempel där stambyte genomförts med hyresgäster i fokus och med låga 

eller inga hyreshöjningar, ex. Knivstabostäder, Botkyrkabyggen, Sigtunahem.  

• Påpeka att praxis i hyresnämnden inte följer förarbetena och lagstiftarens intentioner. 

Hänvisa till Prop 2001/02:41 och BOU 2001/02: BOU3.  Skriv att ni önskar att 

nämnden prövar om den hyreshöjning som hyresvärdens ”standardhöjande” åtgärder 

kommer att resultera i är skälig. Enligt förarbetena till den lagändring som trädde i 

kraft 2002 (Prop. 2001/02:41) var syftet med ändringen att kraftiga hyreshöjningar i 

större utsträckning skulle ses som tungt vägande vid bedömningen av skäligheten (se 

tex Prop 2001/02:41, sid. 69-70 och SOU 2017:33, sid. 136). 

• Framför invändningar om den planerade renoveringen inte har enhetlig standard. Ofta 

framhåller hyresvärdar att enhetligheten är viktig för att den framtida förvaltningen 

ska kunna bedrivas effektivt. Om hyresvärden drivs av andra skäl än rent 

fastighetsekonomiska och det framkommer att denne vill använda sig av olika 

utföranden, olika material samt olika planlösningar i likvärdiga lägenheter kan detta 

användas som ett argument. Här går det att hänvisa till ett beslut av Svea hovrätt från 

2019 (ÖH4444-19), där hovrätten bedömde att den renovering som hyresvärden 

planerat inte ”skulle medföra en enhetlig standard i huset”. I ett beslut från 2013 

fastslogs det att om inredningen är i gott skick och om det framgår att hyresvärden 

”styrs av andra beslut än tekniska och fastighetsekonomiskt rationella skäl” så kan det 

ifrågasättas om en hyresvärd ska få sin tillståndsansökan godkänd av nämnden 

(ÖH592-13). 

https://data.riksdagen.se/fil/AFFCAAA1-E4AD-4909-8183-86549DF17028
https://data.riksdagen.se/fil/6981E831-99C4-4A83-8C25-F5450C0EAF34
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• Om renoveringen innebär planlösningsförändringar - i form av ändring av 

rörelseflöde, minskning av yta eller tillgänglighet på grund av t.ex. flytt av dörrar - i 

lägenheterna är det viktigt att hyresvärden kan bevisa att detta medför mervärde för 

hyresgästerna. Om det leder till mindre yta, ändrat antal rum och ändrat rörelseflöde så 

har det i ett ärende ansetts vara en försämring som inte kunde godtas (ÖH7173-17). 

• Om stambyte med standardhöjande åtgärder har genomförts nyligen (12 år) så kan det 

vara svårt att berättiga det på nytt. Det är just vid stambyte som hyresnämnden brukar 

godkänna standardhöjande åtgärder. Referera till ärende ÖH 4444-19. I detta fall hade 

stamrenoveringen redan utförts och på grund av det godkände 

hyresnämnden/hovrätten inte de planerade standardhöjande åtgärderna (ÖH4444-19). 

• Framför att ett flertal hyresgäster uppskattar de tidstypiska och välbevarade detaljerna 

i lägenheterna samt att dessa är i gott skick.  

• Om arbetsplats-, städ-, garderobs- eller skåpsutrymme försvinner, se till att framföra 

det och beskriv vilken försämring det medför för de boende. Om handfatet i 

badrummet blir mindre eller liknande försämringar planeras, få med dessa i listan.  

• Begär att hyresgästers egeninstallerade inredning i samband med tidigare renoveringar 

ska tas till vara i den nuvarande renoveringen. Hyresgästerna måste kunna styrka att 

den egeninstallerade inredningen har godkänts av hyresvärden.  

• Läs Riksrevisionens rapport om överrenovering. Hänvisa till och argumentera för att 

det som är ”vanligt i branschen” inte måste betyda att det är rätt eller rättvist. I 

hyresnämndens beslutsmotiveringar står det ibland att ”det är vanligt förekommande 

vid renoveringar”. Detta är inte självklart.  

• Ifrågasätt vad som är standardhöjande i den kommande renoveringen och vilken 

kvalitet materialen och utförandet har. Blir det verkligen den standardhöjning som 

hyresvärden gärna beskriver det som? 

• Om det bland de hyresgäster som inte har godkänt de standarhöjande åtgärderna finns 

äldre och sjuka, åberopa då särskilda skäl. Enligt 12 kap. Jordabalken, ”Om det finns 

särskilda skäl, får även omständigheter som hänför sig endast till den enskilde 

hyresgästen beaktas”, ska det prövas om det är skäligt att genomföra åtgärden mot 

hyresgäster som på grund av ålder eller sjukdom inte kan evakueras, flytta eller 

bekosta den nya hyran. I en utredning som föregick lagändringen 1997, 

”Hyresgästinflytande vid ombyggnad m.m.” (1996/1997), specificerades vad som 

menades med det objektiva hyresgästintresset, hur det skulle bedömas samt vilka 

särskilda skäl som kunde föras fram av enskilda hyresgäster och bli uppmärksammade 

i hyresnämnden. Dessa särskilda skäl var hög ålder, sjukdom eller att hyresgästen 

kommit överens med hyresvärden om att få inreda själv:  

”Vid denna skälighetsbedömning skall hyresnämnden väga hyresvärdens intresse av 

att åtgärden utförs mot det intresse en hyresgäst i allmänhet kan antas ha av att den 

begärda åtgärden inte utförs (det objektiva hyresgästintresset). Visst utrymme skall 

emellertid finnas för att beakta även den enskilda hyresgästens inställning till den 

begärda åtgärden. Som exempel på skäl som bör kunna beaktas nämns i propositionen 

att utförandet av en viss åtgärd skulle drabba hyresgästen särskilt hårt på grund av 

https://www.regeringen.se/4a4125/contentassets/8a071eed075445ed84a60788a66167de/riksrevisionens-rapport-om-stod-till-renovering-och-energieffektivisering-skr.-20192071.pdf


3 
 

sjukdom, hög ålder eller liknande. Ett annat skäl anges vara att hyresgästen efter 

tillstånd av hyresvärden satt in och bekostat ny fast inredning, som kommer att 

förstöras om den av hyresvärden begärda åtgärden utförs.” (BOU1996/97). 

• Hänvisa till metoden relining som används istället för stambyte och är både billigare 

och mer miljömässig, se tex. rapporten ”Stegvis renovering” från KTH. Många 

bostadsrättsföreningar föredrar relining framför stambyte eftersom det innebär att 

renoveringskostnaderna blir lägre. 

• Ifrågasätt resursslöseriet, miljövänligheten och hållbarheten i renoveringen. Jämför 

med din hemkommuns eller bostadsbolagets hållbarhetsplaner och formuleringar. Går 

det ihop att blåsa ut all befintlig inredning och sätta in nytt? Är det 

fastighetsekonomiskt att göra så med tanke på kvalitet och materialens livslängd?  

• Om samrådet eller informationen har brister, lyft fram det. Hyresgästerna har rätt till 

adekvat information i god tid och framförallt rätt att ge sitt godkännande före 

renoveringen. Bevisbördan ligger på hyresvärden och denne ska kunna styrka att allt 

har gått rätt till och att hyresgästerna har haft god tid på sig. Denna information bör 

innehålla ”uppgift om arbetets omfattning, tidpunkt för igångsättande samt uppgift om 

hur lång tid arbetena beräknas pågå” (ÖH93-98/RH 1999:32). Arbetet får inte påbörjas 

innan hyresgästerna/hyresnämnden har sagt sitt.  

• Om majoriteten av hyresgästerna har motsatt sig renoveringen, det vill säga inte har 

skrivit på godkännandet, lyft fram det och hänvisa till beslutet HN 1390-20 i 

Göteborgs hyresnämnd. Detta är ett unikt beslut där nämnden avslog en stor del av 

åtgärderna till fördel för hyresgästerna. Utslagsgivande i det här fallet var att 

majoriteten av hyresgästerna inte hade godkänt renoveringen, att de hade fått dålig 

information och att samrådet hade brister. Nämnden markerade att parkett i köket kan 

anses vara opraktiskt om lägenheten inte har öppen planlösning och att det är ”onödigt 

kostsamt” och en ”lyxåtgärd”. Så här formulerades det i beslutet: ”Hyresgästerna 

svävar idag i ovisshet om vad resultatet av renoveringen landar och var hyran hamnar. 

Under sammanträdet i hyresnämnden har vid flera tillfällen 48 procents 

hyreshöjningar nämnts utan att hyresvärden har motsatt sig påståendet. Hyresnämnden 

finner att en hyreshöjning om 48 % är en avsevärd höjning och kan resultera i att 

hyresgäster inte klarar av att bo kvar.” (HN 1390-20, s. 14). Hyresvärden planerade att 

riva ut köksinredning och nämnden menade att denne ”inte har lyckats styrka att det är 

nödvändigt att plocka bort mer av den fasta inredningen än de två underskåp som 

vanligtvis plockas bort för att genomföra stambyte och för att kunna byta 

stickledningar till diskho och diskmaskin i samband därmed.” (HN 1390-20, s. 14). 

Nämnden gav bifall för badrumsrenoveringen med förbehållen att normal standard ska 

hållas och att det inte installeras en handdukstork mot hyresgästernas vilja. 

 

Del 3  

Summera de viktigaste punkterna ni vill framföra till nämnden.  

 

 

http://kth.diva-portal.org/smash/get/diva2:1465431/FULLTEXT01.pdf

