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Sammanfattning

Studentbostader har funnits under lang tid. Exempelvis var studenter i Lund
till en borjan inhysta hos lokalbefolkningen, det kan man se en utstallning
om pa Kulturen i Lund. Sa smaningom byggdes mindre egna bostader for
studenter och det &r dessa bostéder denna uppsats handlar om.

En studentbostad &r en kategoribostad som skall hysa en
student. Nar studietiden &r dver sa skall studenten flytta ut fran
studentbostaden, darfor kallas studentbostaden for genomgangsbostad. For
att en hyresgast inte skall kunna bo kvar i en studentbostad nar han avslutat
sina aktiva studier har det utvecklats regler kring studentbostadens
besittningsskydd.

Den viktigaste inskrankningen i besittningsskyddet &r att
studentbostaden inte far bli en permanent bostad. For att behalla dess
karaktar av genomgangshostad har det utvecklats kontraktsvillkor som dels
tidsbegréansar boendet dels kopplar det till aktiva studier och det rdcker med
att en av grunderna ar uppfylld for att uppsagningen kan bli godkand.
Tidsbegrénsningen i boendet motsvarar den tid det bor ta for en student att
avsluta sina studier. Det finns ofta mojlighet for hyresgésten att begara
dispens om det bara aterstar en liten del av studierna nar tidsbegransningen
gar ut. Det ar inte helt klart vad aktiva studier innebar. Hyresnamnden anser
att man vid intresseavvégningen skall vdga in alla omstéandigheter kring
varfor hyresgasten inte bedriver nagra aktiva studier och att man inte t.ex.
kan sétta en poanggrans for vad som ar aktiva studier. Uppsatsen behandlar
den praxis som har utvecklats angaende inskrankningar i besittningsskyddet
for en hyresgast som bor i en studentbostad.
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Uppsatsforfattaren vill tacka Per Norberg for hans talamod i att lasa och ge
forslag om flertalet uppsatsutkast som slutligen utmynnat i denna version.
Jag vill tacka alla de studentbostadsforetag och deras representanter som
tillat mig att anvénda deras hyresvillkor. S&rskilt vill jag tacka SSBF och
dess generalsekreterare UIf Bingsgard. Jag vill dven tacka Inger Sohl pa
hyresnamnden i Malma for hennes talmodiga insats i att plocka fram alla
rattsfall jag bestallt.

Jag vill tacka Christian for att han har stéttat mig pa alla vis,
framforallt nar han genom nagot pahitt ryckt mig ur mina studier sa att jag
senare kunnat atergd med fornyad kraft. Mina vanner som ger mig sa
mycket genom att finnas d&r. Extra mycket vill jag tacka Ulle, Linda,
Rebecca, Claes och min kara moster Lena som faktiskt lagt ner tid pa att
lasa utkast och komma med forslag och idéer.

Det ar med uppsatser som det ar med traning, den basta text ar
den som blir skriven. Nu &r det en ny var och nya utmaningar!



Forkortningar

BD 74/94
H

HL
HLK
HLS
HRL
JB
LU
Prop.
RBD
RH
SSBF
SOou

Bostadsdomstolens beslut nr 74/1994 (ej publicerade beslut)
Rattsfall fran Hyresnamnden

Hyreslagen, JB 12 kapitlet

Hyreslagskommitténs betdnkande (SOU 1961:47)
Hyreslagstiftningssakkunnigas betdnkande (SOU 1966:14)
Hyresregleringslagen (1942)

Nya jordabalken (1970)

Lagutskottet

Proposition

Rattsfall fran bostadsdomstolen (rattsfallssamling)
Rattsfall fran hovréatterna (rattsfallssamling)

Svenska Studentbostadsforeningen

Statens offentliga utredningar



1 Inledning

1.1 Syfte

Syftet med denna uppsats &r att identifiera begransningarna i
besittningsskyddet for en hyresgast som flyttar in i en studentbostad.

1.2 Amne

Jag har valt att analysera det besittningsskydd som en student har, enligt 12
kap. 46 8 p. 10 jordabalken (JB), ndr han/hon har flyttat in i en
studentbostad. Det &r en fraga som omfattar en mangd personer men det
finns inte mycket skrivet om det. Idag rader det bostadsbrist i flera av
universitetsstaderna, inte bara for studenter, och det &r darfor extra viktigt
att ta reda p& nar en hyresgast kan forlora sitt boende p& en sddan grund.*

De som bdérjar studera och som saknar kontaktnat nar de flyttar
till en studieort, ofta den forsta flytten ifran foraldrarna, maste ha en
mojlighet att finna en passande bostad. De som har studerat en langre tid har
ofta hunnit bygga upp ett kontaktnat och har lattare att hitta en alternativ
bostad. En studentbostad skall innehas av en aktiv student, samtidigt som
det finns omstandigheter som gor att man inte kan studera, t. ex varnplikt,
graviditet, psykisk ohélsa etc. Det ar inte en helt enkel fraga att bedoma
vilka hyresgaster som omfattas av besittningsskyddet men jag hoppas att
fragan klarnar nagot med hjalp av detta examensarbete.

| arbetet undersoks vad det innebér att en bostad &r en
studentbostad och vilka kriterier som skall vara uppfyllda for att en inte
langre aktiv student skall fa bo kvar eller Iamna studentbostaden. Vidare
beskrivs hur stark en boendespéarr ar samt hur starkt kravet fran
hyresvardarna ar pa att studentbostaderna skall vara genomgangsbostader.

1.3 Avgransning

Det finns ett flertal olika sorters kategoriboenden t.ex. ungdomsbostader,
studentbostader, aldrebostéder, 55+ lagenheter, arbetarbostader, allergi- och
handikappanpassade bostéder. Alla &r begrédnsade gentemot hyresgéasten i
nagot avseende. Ungdomsbostader begransas av aldern uppat, 55+
lagenheter av aldern nedat. Arbetarbostader begransas av anstallningen och
allergi- och handikappanpassade bostader av fysiska begrénsningar. Med
undantag av arbetarbostader ar inte besittningsskyddet for nagon av
kategoribostaderna reglerad i klartext i hyreslagen. Denna uppsats behandlar
endast en form av kategoribostader, ndmligen studentbostader.

! Se statistik pé& bostadsbristen for studenter p& www.ssbf.se.



Rattsfallen som jag hanvisar till kommer geografiskt mestadels
fran hyresnamnden i Malmo och omfattar darmed &ven studentstaden Lund,
men de som provats i hogre instans harstammar fran hela Sverige. Hos
hyresnamnden gick jag igenom praxis fran ungefar tio ar tillbaka i tiden
fram till sommaren 2004. Hogsta instans for ett hyresmal var
Bostadsdomstolen fram till 1994 och darefter blev Svea hovrétt hogsta
instans. | praxis anses RBD 1977:54 som det rattsfall som rekvisitet "aktiva
studier” stammar fran och det fick vara utgangspunkt fér mina
efterforskningar bland rattsfall fran RBD och hovrétt. Jag har dven valt att
halla mig inom Sveriges granser, dven om det skulle varit intressant att se
hur t.ex. de évriga nordiska landerna har lést fragan.

Det finns inte mycket litteratur som behandlar studentbostader.
Oftast hanvisas till RBD 1977:54 och att det skall vara "aktiva studier". Vad
galler forarbeten s tar ett fatal upp studentbostaderna men oftast enbart i
forbigaende nar besittningsskyddet behandlas.

Jag har dven valt bort att ta bort blockuthyrning av
studentbostader i detta arbete. Blockuthyrning innebér att en fastighetsagare
hyr ut en grupp vanliga smalagenheter som ligger i ett vanligt hyreshus i ett
s.k. block. Det kan alltsa finnas bade vanliga lagenheter och studentbostader
I samma hus. Blockuthyrningsregler bestammer avtalsfrineten mellan ett
studentbostadsféretag och den hyresvérd som bostadsforetaget hyr
lagenheter av. Dessa regler paverkar inte studenternas besittningsskydd pa
ett direkt satt.

1.4 Material och metod

Rattsfallen som uppsatsen baseras pa har jag tagit fram genom att dels soka
efter rattsfall som har med studentbostader att géra pa natet, dels genom
hyresnamnden i Malmé. For att kunna soka i hyresndmndens arkiv var man
tvungen att ha fastighetsbeteckningarna for fastigheterna med
studentbostader och de finns péa Stadsbiblioteket i Lund. Aven Stiftelsen AF
Bostéader har varit ytterst hjalpsamma med att leta fram beslut dér de varit
part. Kontraktsklausulerna har jag fatt fran Svenska
studentbostadsféreningen och jag har aven fatt hyresvardarnas godkannande
att anvanda dem som underlag. Litteratur och férarbeten har gett mig
underlag for historik och gallande ratt vad angar besittningsskyddet.
Rattslaget for studentbostaderna idag ar till stora delar baserat pa rattspraxis
eftersom det inte finns mycket material om studentbostéder varken i
forarbeten eller den juridiska litteraturen.

1.5 Disposition

Uppsatsen ar indelad i fem kapitel. Efter inledningen i kapitel 1 kommer en
Overgripande historik av besittningsskyddets framvaxt under 1900-talet
samt en beskrivning av hur besittningsskyddet fungerar idag i kapitel 2. 1
kapitel 3 foljer sedan en bakgrund till studentbostadsproblematiken, en
beskrivning av vad som raknas som studentbostad samt en genomgang av



det som finns skrivet om studentbostéader i forarbeten. Kapitel 4 innehaller
ett antal rattsfall dar besittningsskyddet i studentbostader behandlats. |
kapitel 5 foljer sedan en sammanfattning och analys. Slutligen finns det
bifogat en bilaga med olika kontraktsklausuler som finns i
studentbostadskontrakt for att den som é&r intresserad skall kunna fa en bild
av hur de ar upplagda.



2 Bakgrund

2.1 Historik

2.1.1 1907 ars nyttjandelag

I samband med industrialismens genombrott i slutet av 1800-talet borjade
hyreshus byggas for att husera arbetskraften. Det innebar att arbetarna
flyttade in i flerfamiljshus som &gdes av en hyresvérd som ofta &gde ett
flertal hus och darmed inte alltid sjalv bodde i huset. I och med att
arbetarklassen i staderna vaxte borjade hyresforhallanden bli en social fraga.
Innan 1907 ars nyttjandelag togs fram fanns det ingen lagstiftning om
besittningsskydd i lagenheter.? Den nya lagstiftningen var darfor inte ndgon
utveckling av tidigare lagstiftning utan har var det frdga om att "fran
grunden uppbygga négot nytt".*

Lagen raknade upp ett antal besittningsskyddsbrytande
grunder som maste vara uppfyllda for att hyresavtalet skulle upphora under
kontraktets 16ptid, 23-25 88. D.v.s. det var enbart hyresgéstens
besittningsskydd under sjélva hyresforhallandet som i normala fall varade
ett &r, frén oktober till oktober eller april till april, som reglerades.* Nar
hyresforhallandet tagit slut radde avtalsfrihet, dvs. hyresgasten hade inte
nagot besittningsskydd till Iagenheten utan det stod hyresvarden fritt att
séga upp hyresgasten samt justera hyran.

2.1.2 1920-talets besittningsskyddsdebatt

I samband med forsta varldskriget blev bostadsbristen akut och en
krislagstiftning, hyresstegringslagen, stiftades.> Lagen innebar bl. a. att om
hyresvard, hyresgéast eller hyressokande begérde det eller hyresndmnden
sjalv fann en anledning, sd kunde hyresnamnden faststalla hyran.®
Besittningsskyddet for hyresgésten forstarktes genom ett uppsagningsférbud
och regler om tvangsforlangning i vissa fall, eftersom det annars kunde
innebdra att hyresvéarden kunde séga upp hyresgésten och hyra ut for hogre
hyra till ndgon annan.” Krislagstiftningen fornyades fyra ganger t.o.m.

2 Lag (1907:36) om nyttjanderitt till fast egendom.

® Prop. 1907:9, s 138.

* SFS 1907:36 3 kap. 3 § 1 st.

> Lag (1917:219) med vissa bestdmmelser mot oskalig hyresstegring m.m.
® SFS 1917:219 6 och 7 §8.

"SFS 1917:2198 §.
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september 1923.% Innehdllet var i stort sett detsamma, men i den sista
versionen stadgades vissa undantag fran nyttjanderatten.®

Infor avskaffandet av krislagstiftningen i september 1923
debatterades om hur besittningsskyddet i hyreslagstiftningen fortsattningsvis
skulle se ut. P& den ena sidan stod juris professor CG Bergman som ville
skapa en motsvarighet for aganderatten for dem som bodde i hyresratt. Han
framforde sina asikter i tva artiklar, "Hyresgastens hem™ och "Hyresfragan
och hemmets ratt". P4 den andra sidan stod bl.a. den da kande juristen
Vilhelm Lundstedt som fick i uppdrag av regeringen att géra en utredning
om en reformering av hyresratten som resulterade i SOU 1923:61.
Lundstedt ansag att hyresvardens aganderdtt vagde tyngre an hyresgastens
rétt till sitt hem.

Bergman anser att hyresgasten, om det rader bostadsbrist,
forlorar sitt enda patryckningsmedel gentemot hyresvarden, dvs. att saga
upp avtalet.'® Besittningsskyddet under hyresstegringslagens tid hade
inneburit att hyresgasten "forvarvat ett slags havd pa sitt hem i en viss
fastighet, en "hemrétt”, och att det borde vara en réttighet for en hyresgést
att fa bo kvar i sitt gamla hem. Aven efter hyresstegringslagens avveckling
borde hyresgasten ha en ratt att fa forlanga sitt hyreskontrakt nar hyrestiden
var till anda.** Hemkanslan finns i just den lagenheten, "hem, ljuva hem".*2
Tryggheten och trevnaden i ett hem tal inte att man flyttar ofta, det ar inte
bara behovet av en viss bostadstyp som skall tillfredsstallas.*® Bergman
menar att det inte &r en tre rum och kok-lagenhet i vilket hus som helst som
skapar hemkénsla utan just den specifika lagenheten som hyresgésten bebor.
Det ideella vérdet av hemkanslan var av hdgsta sociala betydelse och det
fanns dven rent ekonomiska synpunkter for att skydda hemmet t.ex. var
bohaget anpassat efter en viss bostad och en flytt kan orsaka kostnader.™
Dock kravs det av hyresgésten att han inte gor sig skyldig till forseelser som
leder till hyresrattens forlust enligt hyreslagen.™ Hyresgastens prioritetsratt
skulle gélla framfor saval tredje man som hyresvarden.™

Det skulle inte vara en nad for en skdtsam hyresgast att fa bo
kvar i sin hyreslagenhet utan istéllet skulle det vara en lagstadgad réttighet,
ett "hemskydd".'” Diskussionen hade fram tills nu enbart handlat om
bostadsmarknaden som en enbart ekonomisk foreteelse.*® Bergman ansg
att den verkliga konflikten var mellan aganderéattens innehall och
hyresgéstens hem. Eftersom hemmet och familjen tillsammans med
aganderatten var samhéllets grundpelare maste det ske en utjamning mellan

8 SFS 1918:380, 1919:331, 1920:361 och 1921:309 .

% Besittningsskyddet kunde brytas nar hyresgasten tillgodogjorde sig hyresratten framst
genom andrahandsuthyrning, nér vérden sjalv behévde bostaden eller nar 1agenheten var
avsedd for t ex anstéllda, SFS 1921:309 8 § 8 p. 1 st.

10 Bergman, Hyresgéstens hem, s 101.

1 Bergman, Hyresgéstens hem, s 97-98.

12 Bergman, Hyresfragan och hemmets ratt, s 19.

13 Bergman, Hyresgéstens hem, s 94.

14 Bergman, Hyresgastens hem, s 105-106.

1> Bergman, Hyresfragan och hemmets rétt, s 9.

16 Bergman, Hyresgastens hem, s 94.

7 Bergman, Hyresfragan och hemmets rétt, s 16.

18 Bergman, Hyresgéstens hem, s 97.
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de tre.™ "Liksom skogsskévling redan ar forbjuden, bor skévlingen av
hemmen i hyreshusen nu fé ett slut”.?> Aganderatten maste anpassas till
samhallets intressen, inte till de privata, eftersom ”hyreshuset &r en
samhallelig nyttighet”. Det ligger i samhallets intresse att hemmet halls
intakt annars forslappas individen och “samhallets fattigvard blir sista
utvagen”.?! Om privata intressen inte kunde tillgodose behovet anség
Bergman att samhallet fick trada emellan och bygga.?

| SOU 1923:61 anser Lundstedt att det borde finnas en
begrénsad prioritetsratt for hyresgésten som enbart skulle innebéra att
hyresvérden blir skadestandsskyldig vid en ogiltig uppsagning, ett indirekt
besittningsskydd. Hyresgéasten skulle vid oenighet mellan parterna om
hyrans storlek omedelbart forlora sin rétt att bo kvar efter kontraktstidens
utgang.? Skadestandet skulle dels innebéra att hyresvarden fick sta for
flyttkostnaderna men aven ett visst ideellt skadestand for forlusten av
hemmet.?* Det ideella skadestandet kunde aldrig utebli " Ty blott och bart
sjalva uppbrottet fran ett hem, som man icke frivilligt velat lamna, maste
alltid involvera en viss ideell skada". Skadestandet skulle dessutom bli
storre om hyresgasten fick svart att hitta ett nytt lika passande hem.?
Hyresgasten skulle ha en prioritetsratt om hyresvéarden sagt upp hyresgasten
av personliga skal, eftersom hyresgasten skulle fa svart att bevisa
motsatsen.”® Dessutom skulle det vara till nytta for samhallet om
hyresgasten vagade havda sina rattigheter och kunde kanna trygghet i sitt
hem om han kunde betala en hyra som féljer en uppgaende
hyreskonjunktur.?’

Lundstedt invande mot att man, som Bergman ville, inférde en
prioritetsratt for hyresgasten att bo kvar i andra situationer an den da det ror
sig om personliga skl eftersom en husagare maste fa bestamma 6ver sin
egendom efter behag och utdva "det oinskrankta herravéldet 6ver det &gda
foremalet”.”® Man kunde heller inte forlita sig pa att det allmanna skulle
kunna bygga bort bostadsbristen om kapitalet drog sig ifran
bostadsbyggandet da de inte lyckats med det tidigare.?*

2.1.3 1939 ars nyttjanderattslag

1939 andrades 1907 ars nyttjanderattslag.® Syftet med 1939 &rs lag var att
ge trygghet och trevnad for hyresgasterna genom att ge hyresgasten

19 Bergman, Hyresgéstens hem, s 92.

20 Bergman, Hyresfrégan och hemmets rtt, s 16.
2! Bergman, Hyresfrdgan och hemmets ritt, 4-5.
22 Bergman, Hyresfragan och hemmets rétt, s 19.
S0U 1923:76, s 101.

4 SOU 1923:76, s 92.

% S0U 1923:76, s 99.

?°SOU 1923:76, s 88-89.

"' SOU 1923:76, s 86-88.

6 30U 1923:76, s 71.

#'S0U 1923:76, s 136.

%0 | ag (1939:364) angdende andring i vissa delar av lagen den 14 juni 1907 (nr 36 s. 1) om
nyttjanderatt till fast egendom.
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besittningsratt till den hyrda lagenheten.®! 1939 &rs nyttjanderattslag
grundades till stora delar pa Lundstedts teorier. Hyresgasten fick ett indirekt
besittningsskydd, dvs. hyresgasten fick en foretradesratt att fortsatta hyra
lagenheten och om denna asidosattes hade han rétt till skadestand.
Skadestandet baserades pa de avtalsrattsliga principerna vilket gav
hyresgasten ersattning enbart for de direkta kostnaderna for flytten, inte
ndgon ersattning for den ideella forlusten av lagenheten, hemmet.® 1939 &rs
lag fick aldrig nagon praktisk tillampning eftersom andra varldskriget, och
den bostadsbrist som darmed uppstod, tvingade fram en ny lagstiftning om
hyresreglering.®

2.1.4 Hyresregleringslagen

Pa 1940-talet lag bostadsbyggandet pa en mycket Iag niva, alla byggjobbare
anvandes under kriget till att bl.a. bygga befastningar.>* Regeringen
befarade att bostadsbristen snart skulle leda till en hyresstegring och inforde
1942 ars hyresregleringslag, HRL, pa ett enligt Christensen narmast
kupparmat sétt.*® HRL frangick avtalsfriheten i 1939 &rs lag pa flera
punkter och innebar en ingéende kontroll éver hyrorna i tatorten.*

Man inforde ett visst besittningsskydd. Om hyresvarden sade
upp avtalet utan att hyresrétten var forverkad enligt de grunder som fanns i
HRL kunde hyresndmnden, efter begaran av hyresgasten, forklara
uppsagningen ogiltig, om uppséagningen stred mot god sed i
hyresforhallanden eller var obillig, och darmed férlanga avtalet mot
hyresvardens vilja.>” Om hyresgasten och hyresvarden tecknat ett hyresavtal
pa bestamd tid och inte tagit med ett forbehall for uppsagning kunde avtalet
komma att tvangsforlangas. Skotsamma hyresgaster kunde mot
hyresvardens vilja f& avtalet forlangt efter den avtalade hyrestidens slut.®®
Besittningsskyddet och hyresregleringen omfattade alla bostadslagenheter,
med undantag av tjanstebostader och méblerade lagenheter. 1956 fattades
beslut om avveckling av HRL.* Forst 1978 var HRL fullt avvecklad.
Regeringens strategi var, enligt Christensen, att gora hyresregleringens
avveckling beroende av bevarandet av hyresgastens besittningsskydd. *°

2.1.5 1956 ars lag om besittningsskydd

1956 ars besittningsskyddslag, BL, var en respons pa de
befarade komplikationer som kunde uppsta da HRL:s starka

%! Christenssen, s 38.

% SFS 1939:364, § 38 1 st.

% Proposition 1968:91, s 51.

% Bengtsson, s 56.

% Lag (1942:429) om hyresreglering m.m., Christensen, s. 43.
% SFS 1942:429 3 och 6 §8.

3788 7 och 8 i 1942 &rs hyresregleringslag.

%8 SFS 1942:429 8 8.

%9 SFS 1956:568.

“0 Christensen, s. 44.
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besittningsskydd togs bort pa en oreglerad marknad och ersattes av det
indirekta besittningsskyddet i1939 &rs nyttjanderattslag.** Man anség att
“Tiden torde vara mogen for att lagfésta en rattighet for den lojale
hyresgésten att i princip f& behalla hyresrtten till sitt hem”.*> Bergmans
tanke om skydd for hyresgéastens hem genomsyrar BL. | propositionen
framholls att grunden for en besittningsskyddslagstiftning borde vara att
hyresgasten skulle aga ratt att vid hyrestidens utgang fa erhalla nytt
hyresavtal. Den borde &ven bygga pa principen om en fri hyressittning.*®
BL var tankt som en provisorisk lag som skulle ge erfarenheter infor
skrivandet av permanent lag om besittningsskydd.* Reglerna om
skadestandsskyldighet som fanns i 38-40 88 i 1907 ars lag var giltiga aven
under 1957 &rs lag, men de ansags inte ge fullgott skydd for hyresgasten.*
Lagen hade inte tillampning pa bostader som hyrdes ut i méblerat skick.*

Enligt 1 § BL fick hyresgasten i princip ratt till nytt hyresavtal
vid hyrestidens utgang. Dock fanns det flera undantag t.ex. att hyresgastens
behov av lagenheten &r ringa eller har eftersatt sina forpliktelser enligt
hyresavtalet.*’ 1 § e BL innehdll en regel om intresseavvagning som 16d:
"hyresgasten ej skall dga pakalla nytt hyresavtal, om det icke kan anses
strida mot god sed i hyresforhallanden eller eljest vara obilligt, att
hyresvérden fordrar att hyresgasten skall avflytta”.*® Det innebar att
hyresvarden maste ha en giltig anledning for att saga upp hyresgasten, t.ex.
att han behovde bostaden at sig sjalv eller att hyresgéasten kommit ihop sig
med andra hyresgaster. Om brist pa bostader uppstod sa kréavdes starkare
skal for uppséagning, samtidigt som en god tillgang pa bostader inte var ett
skal i sig for uppsagning.*® Det allmanna hade bérjat bygga bostader for att
trygga bostadsforsorjningen och om besittningsskyddet blev val avvagt sa
skulle det inte bli ndgon minskad bostadsproduktion.®

Kritik framfordes mot forslaget. Ett starktbesittningsskydd
skulle vara onaturligt pa en bostadsmarknad i balans. 1939 ars lagstiftning
borde fa en majlighet att fungera pa en marknad i balans och istallet utoka
skadestandsskyldigheten till att omfatta ideell skada och ersattning till
hyresgésten for gjorda reparationer.®® En annan kritisk rost anség att
fastighetsédgandet skulle bli en férvaltningsfunktion med ansvar och
skyldigheter medan hyresgasten skulle bli en "réattsdgare med ett starkt
kringgérdad intresseskydd".

* LLag (1956:568) om rétt i vissa fall for hyresgast till nytt hyresavtal.
*2 Prop. 1956:168, s 70-71.
* Prop. 1956:168, s 71.

* Prop. 1956:168, s 71.

** Prop. 1956:168, s 79.

*® SFS 1956:568, 10 § b.

*" SFS 1956:568, 1 § b och c.
*® SFS 1956:568, 1 § e.

* Prop. 1956:168, s 77.

%0 prop. 1956:168, s 71.

5! Prop. 1956:168, s 106.

52 Prop. 1956:168, s 61.
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2.2 Gallande ratt

2.2.1 1968 ars lagandringar i nyttjanderattslagen

Fram till 1967 forlangdes enligt praxis hyresforhallandet i alla normala
fall” pga. bostadsbristen.> Det ses nu som normalt med ett besittningsskydd
och det beror framst pa tva faktorer. For det forsta har hyresgasten haft ett
mycket starkt direkt besittningsskydd sedan 1940-talet genom
hyresregleringslagen som &nnu inte tagits ur bruk. For det andra sker den
dominerande delen av bostadsproduktionen i allménnyttiga bostadsforetag
som inte har nagot vinstintresse.> Den allmannyttiga hyresmarknadens
avtalsforhallanden ar mer opersonliga och det ar en betydelsefull faktor for
ett verksamt besittningsskydd.* Férarbetena for lagandringarna i
nyttjanderattslagen (1907:36) var omfattande och resulterade i proposition
1968:91, som har som bilagor och hénvisar till "Reviderad hyreslag" av
hyreslagskommittén, HLK*®, "Ny hyreslagstiftning" av de
hyreslagstiftningssakkunniga, HLS>’, och slutligen 3 LU 1968:50.
Reformen var omfattande men man behdll vissa delar fran 1939 och i vissa
fall dven 1907. Nyttjanderattslagen fordes néastan oférandrad in i
jordabalkens 12 kapitel. Nar jag hanvisar till hyreslagen i detta arbete &r det
jordabalkens 12 kapitel som avses. Reglerna om besittningsskydd finns i 12
kap. 45-52 88§ JB.

2.2.2 Direkt besittningsskydd

Enligt hyreslagen, HL, har bostadshyresgéaster ett direkt besittningsskydd
som ger hyresgasten trygghet i sitt boende och skyddar hyresgésten mot
oskélig hyra. "Det varde som ligger i att man kan kanna trygghet i
besittningen av sitt hem kan séledes ségas vara optionsrattens centrala
skyddsobjekt".>® Det direkta besittningsskyddet innebér att
bostadshyresgaster har en principiell rétt att bo kvar i provningslagenheten
trots att hyresvarden sagt upp avtalet enligt avtalad uppsagningstid, 46 §
HL. Hyresgasten har aven ett skydd mot att besittningsskyddet sétts ur spel
genom att hyresvérden tar ut en oskalig hyra, 55 8 HL. Om hyresvarden
séger upp hyresavtalet skall han hanskjuta tvisten till hyresndmnden inom
en manad annars forlorar uppséagningen sin verkan, 49 § HL. Hyresnamnden
avgor om hyresforhallandet skall forlangas eller inte. Hyresgasten har ratt
att bo kvar i provningslagenheten tills tvisten ar avgjord, 50 8 HL. Om
hyresgasten blir tvungen att flytta kan han begéra ett skaligt uppskov med
avflyttningen, 52 § 1 st. HL. Vissa lagenheter undantas fran
besittningsskyddet enligt 45 8 HL, bl.a. lagenheter uthyrda i andra hand och

5% Prop. 1967:141, s 32-33.
> Prop. 1967:141, s 39.

> Prop. 1967:141, s. 36.

%6 SOU 1961:47.

7 SOU 1966:14.

%8 Prop. 1967:141, s 34.
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moblerade rum. I 46 8 HL finns tio besittningsskyddsbrytande grunder
uppréaknade, t. ex. att hyresratten ar forverkad, huset skall genomga stor
ombyggnad eller rivas, ldgenheten skall inte langre anvdndas som bostad
eller hyresforhallandet ar knutet till anstalining som upphart. 46 § 1 st. 10 p.
innehaller en generalklausul som innebar att en uppséagning inte far strida
mot god sed i hyresforhallanden eller vara oskalig mot hyresgéasten.
Hyresvarden maste kunna anfora en av dessa grunder for att uppsagningen
skall vara giltig.

Enligt 45 § 3 st. HL &r en klausul om avstaende fran
besittningsskydd ogiltig utan hyresnamndens godkénnande om den
tillkommit innan hyresgéstens besittningsskydd har intratt. En hyresgést
som befinner sig i ett desperat behov av bostad skall inte kunna formas att
skriva pd ett kontrakt som berévar honom besittningsskyddet.> Nar
hyresgasten omfattas av besittningsskyddet har han ratt att avsta fran det,
t.ex. vid forlikning.®® En klausul om avstéende fran besittningsskyddet skall
godk&nnas om omstandigheterna vid intresseavvagningen normalt inte
skulle leda till forlangning av hyresférhallandet.®* Prévningen skall
forhindra missbruk av avtalsfrineten.®? Att hyresnamnden har godkant
avtalet hindrar inte att det kan prévas enligt 36 § AvtL.%

Om hyresgésten godként en klausul som innebar att
hyresavtalet skall upphora pa grund av nagot sarskilt skal, fastighetsagaren
behover t.ex. lagenheten till en fastighetsskotare, avtar dess betydelse ju
langre tid som hyresforhallandet varat. Ju langre tid som gar utan att den i
avtalet avsedda situationen forverkligas, desto starkare blir hyresgéastens
besittningsskydd.®

2.2.3 Intresseavvagningen i 46 8 10 p. HL

46 8 p. 10 HL ar en generalklausul som kan jamféras med 36 8 AvtL eller 7
8§ LAS, den ar med andra ord avsedd att anvandas pa alla de for lagstiftaren
ofdrutsebara situationer som kan uppkomma. Punkt 10 innehaller en
intresseavvagning som innebér att uppsagningen av en hyresgast ar giltig
om "10. det i annat fall icke strider mot god sed i hyresforhallanden eller
eljest ar oskaligt mot hyresgasten att hyresforhallandet upphor.”" For att en
intresseavvagning skall komma till stand maste hyresvarden forst séga upp
hyresgasten och kunna presentera ett godtagbart skél for uppsagning. Kan
hyresvarden det maste hyresgasten visa pa ett skyddsvart intresse for att fa
bo kvar. Om hyresvérden gor en ogrundad uppségning och hyresgésten inte
har ndgot skyddsvart intresse utfaller provningen till hyresgéastens fordel.®

%% Bengtsson, s. 66.

% Prop. 1967:141, s. 59-60.

51 Prop. 1967:141, s. 89-90.

%2 Prop. 1967:141, s. 89-90.

%3 Se t.ex. RBD 3:85.

* RBD 37:80 P.g.a. att hyresgésten blivit uppsagd efter fyra r ansdg BD att hyresvérden
var tvungen att erbjuda hyresgésten en ersattningslagenhet for att uppségningen skall
godkénnas.

% Bengtsson, s 68-69.
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2.2.3.1 Hyresvardens sakliga skal

Holmagvist delar in hyresvérdens intressen i tre olika
kategorier. FoOrst ett rent hyresvardsintresse, t.ex. om lagenheten behdvs som
bostad for en fastighetsskotare. For det andra ett personligt intresse av att
anvanda lagenheten, t. ex. kan en éldre slakting behdva vard och
hyresvarden vill ha sléktingen i sin fastighet. Det tredje &r ett
tredjemansintresse. Hyresvarden vill hjélpa personer i en bostadsko att fa en
bostad. Det forsta intresset véger tyngst medan det tredje har foga tyngd
eftersom det &r parts intresse, inte tredje mans, som bor vaga tyngst vid en
intresseavvagning.®®

For att hyresgastens besittningsskydd skall brytas maste
hyresvardens objektiva skal véga tyngre an hyresgastens skyddsvarda
intresse av att bo kvar.®” Skal som &r chikandst eller som har med
hyresgastens ras, nationalitet eller att hyresgésten har en barnrik familj
réknas inte som sakliga. Inte heller om hyresgésten har anvant sina lagliga
rattigheter mot hyresvérden.®® Om hyresvérdens skal for att avhysa
hyresgasten ar ringa och hyresgéstens behov av att behalla lagenheten inte
kan anses som skyddsvart bor huvudregeln i 46 § HL tillampas, dvs.
hyresgasten har rétt till forlangning.®®

2.2.3.2 Hyresgastens skal for att bo kvar

Besittningsskyddet skall skydda hyresgastens ratt till sin egen
bostad, eller som Bergman skulle ha sagt, till sitt eget hem. Om hyresgasten
anvander lagenheten som sin fasta bostad ar det ett starkt skyddsvart
intresse och intresseavvagningen utfaller i regel till hyresgéstens forman
oberoende av vilket sakligt skal hyresvarden &beropar.” For att bryta
besittningsskyddet om hyresgasten har ldgenheten som sin fasta bostad
kravs att man aberopar nagon av de besittningsskyddsbrytande grunderna i
46 § p. 1-9. Om det skyddsvérda intresset fran hyresgéastens sida ar svagare
sker bedémningen enligt generalklausulen i punkten 10 och for att en
intresseavvagning skall ske kravs att hyresvarden kan aberopa ett sakligt
skal for uppsagning.” Om det skall finnas en begransning i
besittningsskyddet maste hyresgésten redan fran borjan ha forstatt att
besittningsskyddet faktiskt 4r begransat.”® Eftersom en hyresgast i en
studentbostad har ett svagare besittningsskydd pa grund av bostadens
speciella karaktar som studentbostad &r hyresgastens besittningsskydd
forsvagat och forlangningstvister om studentbostader beddms enligt punkt
10.

% Holmaqvist, s 407.

¢ Holmquist, s 407, se &ven RBD 36:79.
%8 SOU 1961:47, s 90.

% RBD 18:83.

" RBD 18:83.

™ Christensen, s 194.

"2 Christensen, s 192.
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Sarskilt beaktansvart att fa bo kvar i sin bostad anses det vara
for barnfamiljer och pensionarer.” Ekonomiska skal har ingen vikt vid
intresseavvagningen.’ | de fall d& bostaden enbart anvands som arbetslokal,
trots att den hyrdes som bostad, &r besittningsskyddet mycket svagt.”® Rader
det bostadsbrist och hyresgésten har svart att finna en ny bostad réaknas det
in i intresseavvagningen, och om det &r en "besvarande" bostadsbrist maste
det utfalla till hyresgastens fordel.”® Om hyresvarden har erbjudit en
ersattningslagenhet, erbjuder sig att betala flyttkostnaderna, eller underl&ttar
for hyresgasten pa annat satt, vags det till hyresvardens fordel vid
intresseavvagningen.”’

2.2.3.3 Komplementbostad

Forlangningstvister som galler en komplementbostad prévas &ven de enligt
46 § 1 st. 10 p., d.v.s. att hyresavtalet inte far sdgas upp om det strider mot
god sed i hyresforhallanden eller pa annat satt ar oskaligt mot hyresgasten.
Om hyresgasten enbart anvander lagenheten som komplementbostad &r det
ett skyddsvart intresse men inte lika starkt som om det vore hyresgéstens
fasta bostad, eftersom hyresgasten inte har sitt verkliga hem i lagenheten.”
Om hyresvérden kan dberopa ett nagorlunda tungt sakligt skal, t.ex. att
bostadslagenheterna skall byggas om till kontor, och hyresgésten enbart
anvander lagenheten sporadiskt sa viker hyresgéstens besittningsskydd. Men
om hyresvarden enbart vill ha lagenheten for att hyra ut den som
permanentbostad sa ar inte det ett tillrackligt tungt vagande skal for att bryta
besittningsskyddet.”

| RBD 15:89 6vernattade en lastbilschauffor fran Uddevalla i
en stockholmslagenhet tre dagar i veckan. BD ansag att lagenheten var ett
"nddvandigt komplement" till hans bostad i Uddevalla, trots att han bara sov
Over, eftersom anvandningen var regelbunden och av stor praktisk
betydelse.®® Av det kan man enligt Christensen dra slutsatsen att &ven en
ldgenhet dar man bara sover 6ver och inte bor i vanlig mening omfattas av
besittningsskyddet. Dubbelboende accepterades om hyresgéstens
arbetsvillkor gjorde det nédvandigt.®*

Ett pendlingsavstand pa 13 mil har ansetts motivera en
dvernattningslagenhet som anvandes 2-3 kvallar i veckan.®? Ett avstand pé
3,7 mil, oregelbundna arbetstider men med bra allménna kommunikationer
ansags vara pendelavstand och hyresférhéllandet avslutades.®® Aven om det
ar ett kort avstand mellan den huvudsakliga bostaden och

73 Bengtsson, s 71.

™ Grauers, s 120.

" Christensen, s 83.
® SOU 1961:47, s 90.
7'SOU 1961:47, s 98, Bengtsson, s 71.
® RBD 18:83.

™ Christensen, s 81.
% RBD 15:89.

8 Christensen, s 82.
82 RBD 1993:4.

8 RH 2004:10.
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komplementbostaden kan det vara beréttigat att fa behalla
komplementbostaden. | RBD 1989:18 behdvde hyresgésten bostaden for att
skdta sin hygien och tvatt da hennes halsa tvingade henne att bo i en
sommarstuga utan bekvamligheter. Dock ville hyresvérden att hon skulle
byta till en mindre lagenhet i samma hus. Eftersom den mindre ldgenheten
fyllde alla hyresgastens behov och hyresvarden erbjudit sig att betala for
flyttkostnaderna ansags det inte oskaligt att hyresgasten fick byta till den
mindre lagenheten.

Att hyresgasten vill behalla komplementlagenheten p.g.a. att
den snart kommer att omvandlas till bostadsratt &r inte skél nog for att
hyresgésten skall f& behalla lagenheten.®

2.2.3.4 Lagenheten hyrs ut moblerad

Det har lange ansetts som ett tecken pa att en upplatelse ar av tillfallig art
om det ar en moblerad lagenhet som hyrs ut. Det blir mindre likt ett hem om
hyresgasten inte har moblerat med sina egna maobler. | samband med att
hyresregleringslagen avvecklades sa avreglerades lagenheter som dels
enbart omfattade ett rum och dels rum med toalettrum och del i kok.® Det
finns en regel i 45 § 1 st. 2 p HL som lyder, "Bestdmmelserna i 46-52 §8
galler vid upplatelser av bostadslagenheter, om inte (...) hyresavtalet i annat
fall an som ségs i 1 avser ett moblerat rum (...) och hyresférhallandet upphor
innan det har varat langre an nio manader i foljd." Enligt forarbetena maste
mdbleringen av rummet vara fullstandig for att omfattas av undantagsregeln
145 8 1st. 2 p. HL, d.v.s. hyresgésten skulle inte behdva tillfora rummet
nagot for att kunna anvanda det.®®

En lagenhet som hyrs ut méblerad utgor fortfarande ett tecken
pa att uthyrningen skall vara kortvarig. Det ar den vanliga upplatelseformen
da en hyresgast tillfalligtvis inte behéver anvanda lagenheten sjélv eller da
hyresvérden endast tillfalligtvis kan undvara lagenheten. Darfor anvandes
denna upplatelseform vid uthyrning av rum pa hotell, pensionat eller annat
harbarge samt da innehavaren p.g.a. resa, semestervistelse, varnplikt eller
dylikt. inte sjalv kan bruka lagenheten. Besittningsskyddet skulle inte
forhindra att forstahandshyresgasten skulle kunna aterta lagenheten.®’

% RBD 1983:18.

% Prop. 1956:168, s 21.
8 S0U 1961:47, s 193.
8 50U 1961:47, s 79.
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3 Studentbostad

3.1 Inledning

Studentbostéderna raknas in bland de bostéder som har ett begrénsat
besittningsskydd och det anses inte strida mot god sed att uppldsa ett
hyresforhallande emot hyresgastens vilja om hyresgasten inte uppfyller de
sarskilda krav som stélls pa honom som innehavare av en studentbostad. De
flesta studentbostadsféretag som finns i Sverige idag riktar sig till
hyresgaster som bedriver studier vid universitet eller hdgskola, s.k. hogre
utbildning. Denna utbildning varar en period av livet och
utbildningsplatserna &r koncentrerade till vissa studieorter, med undantag av
studier via internet och utbytesprogram. Studenterna bor dar under
utbildningstiden och det & meningen att de skall flytta ut nar utbildningen
ar avslutad. Utvecklingen har gatt ifran ensamstaende, flyttbara, unga
studenter till lite aldre som kan ha hunnit bilda familj innan man studerar
vidare. Darfor finns det &ven familjelagenheter inom
studentbostadsbestandet. Om studenterna finner ett jobb pa annan ort ar det
begransade besittningsskyddet inget problem. Dock har
"kunskapssamhallet" inneburit att de fardiga studenterna ofta finner jobb pa
studieorten och inte alls vill flytta fran studentbostaden. Pa grund av att
jobben finns i universitetsstaderna sa ar det fler dn de nyutexaminerade som
kampar for att skaffa sig ett bra, billigt boende och det rader ofta
bostadsbrist pa just dessa orter. Man kan darfor forsta att inte alla studenter
vill Iamna sin lagenhet efter examen och det ar darfor som det blir konflikt
mellan hyresgastens och hyresvérdens intressen nar studierna avslutats eller
tidsbegransningen natts.®

Vid en jamforelse mellan en studentbostad och Bergmans
tanke om lagenheten som hyresgastens hem sa kan man forsta varfor
besittningsskyddet ar begransat i de studentbostader som inte ar
familjelagenheter. De omfattas av korridorrum eller ettor med kokvra och
bebos oftast av unga, ensamstaende hyresgaster utan familj. Tanken med
dessa har ju varit att nar hyresgasten last klart sa flyttar man vidare till den
ort dar det finns jobb, m.a.o0. har hyresgasten fran borjan inte planerat att
rota sig utan bostaden har varit en tidsbegransad bostad for att nyttjas under
studietiden, och hyresgésten har knappast tankt sig "studentlyan” som ett
hem for en langre period. Vilket hem kombineras dessutom med ett
studiekrav for att man skall fa bo kvar? Detta understryks dven av att man
hyr ut de minsta studentbostdderna mdblerade. Dock har denna distinktion
borjat forandras eftersom fler och fler studenter hellre vill hyra ett
omablerat rum och mdéblera med sina egna maobler, vilket har lett till att
studentbostadsbolagen har anpassat sig och hyr ut dven omdéblerade rum.

Familjebostaderna omfattas &ven de av det begrénsade
besittningsskyddet. Dessa omfattar ofta mellan 2 till 4 rum och kok.

8 Christensen, Hemrétt i hyreshus, s 148-149.
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Eftersom studenterna ar aldre sa har de ibland med sig familjen vid flytten
till studieorten eller s& "paborjas" familjen i studentbostaden. Dessa hyrs
oftast ut omoblerade och en hyresgast sétter betydligt mer pragel pa en
sadan bostad an ett korridorrum. Det liknar mer ett hem enligt Bergman.
Dock ar det ett tidsbegransat boende med studieprestationskrav pa
hyresgasten vilket innebdr ett begrénsat besittningsskydd.

En del i begransningen av besittningsskyddet ar inférandet av
en boendesparrsklausul i studentbostadskontraktet. En sadan innehaller
regelmassigt en begransning i tiden och en forklaring fér hyresgasten om att
studentbostaden ar en genomgangsbostad och att hyresgasten maste uppfylla
de krav pa aktiva studier som stalls pa honom for att fa behalla lagenheten.
Boendesparren har normalt den utformningen att studierna skall kunna
slutforas fran hyrestidens borjan till boendespérrens ikrafttradande.

For att framja tillkomsten av studentbostader pa orter dar det
var bostadsbrist lanade staten ut kapital med formanliga lanevillkor. Dessa
pengar var 6ronmarkta for studentbostéder och bland villkoren fanns bl. a.
att bostaderna skulle forbli studentbostader. Det sarskilda statliga stodet &r
ett samhalleligt tungt vagande skal for att studentbostaden skall behalla sin
karaktér. Den bostadsbrist som férekom nér det statliga stodet utbetalades
byggdes bort, men med expansionen av den hogre utbildningen finns det
sedan drygt tio ar bostadsbrist i flera storre studieorter. | dessa fall aberopar
hyresvardarna att det rader bostadsbrist och att man darfor skall séga upp en
hyresgast som inte bedriver aktiva studier fran en studentbostad. I vanliga
fall vager ett skal som hanvisar till tredje man inte tungt, men i det héar fallet
ar det ett statligt intresse att studentbostaden forblir en studentbostad.
Bostadsbrist ar ett forhallande som normalt sett starker hyresgastens
besittningsskydd, men med studentbostader ar det tvartom hyresvardens
skal som stérks.

3.2 Definition av studentbostad

Det finns enligt Svenska Studentbostadsféreningen (SSBF)®, cirka 69.000
studentbostéder i Sverige.*® SSBF definierar en studentbostad som en
bostad som omfattas av en eller flera av punkterna nedan.
1. En bostad for en person som studerar vid hogskola.
2. En bostadslagenhet for student vid universitet eller hdgskola som
upplats med hyresrétt.
3. En hyresratt med begrénsat besittningsskydd kopplat till studier vid
hdgskola.
4. Hyresrétt utan begrasningar i besittningsskyddet men bostaden &r
byggd med hjalp av de férenklade normerna.

8 SSBF &r en ideell férening och en sammanslutning av 4gare eller forvaltare av
studentbostader i Sverige. Organisationen verkar 6vergripande for en Iangsiktigt god
studentbostadspolitik i landet och har till uppgift att tillvarata och framja medlemmarnas
gemensamma intressen i branschfragor. Fér mer information se www.ssbf.se

% Den siffran omfattar dels renodlade studentbostadsforetag/-stiftelser, dels de bostader
som tillhandahalls av bostadsféretag som t.ex. enbart rabatterar en lagenhet och kallar den
for studentbostad.
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5. Hyresratt med 12 manaders hyra men med en rabattering av
exempelvis manadskort pa kollektivtrafiken fran bostadsorten till
hdgskoleorten.

6. Hyresrabatt pa en, tva eller tre manadshyror i vanlig hyresrétt.

7. (Bostad for elev vid gymnasium med riksantagning exempelvis
idrottsgymnasier).™*

De rattsfall som behandlas i den har uppsatsen rér studentbostéader som
omfattas av en eller flera av punkterna 1-4.

3.3 Lagstiftning om studentbostad

Det finns inte nagon specifik lagstiftning som omfattar besittningsskyddet
for just studentbostader. I forarbetena till HL behandlas studentbostéderna i
HLK:s upprakning av skal for att besittningsskyddet skall brytas. I praxis
har man provat studentbostadsfragorna enligt intresseavvagningen i 46 § 1
st. p 10. HL. Det ar via hyresndmndernas praxis som regelverket runt
studentbostaden har tagit form. Sedan 12 kap. JB infordes har reglerna kring
kategoribostader inte &ndrats.

3.3.1 Studentbostadens besittningsskydd enligt férarbeten.

Prop. 1967:141 hanvisar till HLK:s upprakning av
besittningsskyddsbrytande grunder, SOU 1961:47, och bland forarbetena till
1968 &rs nyttjanderattslag ar det framst dar som studentbostader namns. *?
HLK anser att i vissa speciella fall kan omstandigheterna medféra att
"hyresgéastens intresse i saken tarvar betydligt mindre hdnsynstagande an vid
bostadsupplatelser i allmanhet". Sa ar fallet "om hyresgasten redan vid
hyresforhallandets tillkomst varit medveten om att hyresvarden i en viss pa
forhand fixerad situation har behov att ater fa disponera lagenheten och att
upplatelsen skedde under forutsattning att hyresgasten flyttade i den
forutsatta situationen, larer hyresgasten i allméanhet bora fa finna sig i att
ldmna lagenheten, nar den forutsatta situationen intraffat, i vart fall och icke
upplatarens intresse i saken ar av alldeles underordnad betydelse eller med
fordel kan tillgodoses pa annat satt”.%

HLK ansag att en stiftelse som har som syfte att hyra ut
bostader till studerande vid visst universitet eller dylikt maste anses ha
skalig anledning att fordra att, om hyresgasten har upphért att vara
studerande vid laroanstalten, hyresgasten flyttar vid hyrestidens utgang.
Normalt forfaller optionsratten om fastigheten ags av en stiftelse eller
sammanslutning med social, humanitér eller en i dvrigt ideell inriktning om
stiftgzllseandamélet eller syftet med sammanslutningens verksamhet kraver
det.

% Definitionen av studentbostad har tagits fram av UIf Bingsgérd, generalsekreterare
SSBF.

% Prop. 1967:141, s. 83.

%SOU 1961:47, s 91.

% SOU 1961:47, s 94.
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Prop. 1971:1 anvénds ofta som referens i de kontraktsklausuler
som behandlas i detta arbete, t.ex. klausul 5 " Lagenheten upplates som
tillfallig genomgangsbostad i enlighet med av Sveriges Riksdag ar 1971
antagna riktlinjer (prop. 1971:1, bilaga 13)." Med andra ord maste
propositionen kunna ge en bild av vad "tillfallig genomgangsbostad"
egentligen innebar.

Utredningens mal var att underlatta rérligheten pa
bostadsmarknaden fér smahushall, framst for ungdomar, oavsett om de
studerade eller inte, genom att erbjuda dem kategoribostader som skulle
forvaltas utan vinstintresse.” Man ville skapa "6kad rérlighet p&
bostadsmarknaden genom att skapa bostader med en stor genomstromning
av boende".% Bostaderna skulle inte p& négot annat satt skilja sig fran sma
permanenta bostader.®” Dessa bostader skulle kallas "servicebostader" och
formedlas av kommunala bostadsformedlingar.*®

| propositionen uttalas att besittningsskyddet for en
servicebostad "ar mycket svagt om det vid avtalets tillkomst forekommit
klara uttalanden om uthyrningens syfte och det klart har uttryckts att avtalet
skall upphora efter uppségning om vederbdrande ej langre tillhor
exempelvis den beréttigade kategorin boende™. Hyresgasten skulle inte
kunna anvanda besittningsskyddet for att hindra hyresvarden fran att
anvanda lagenhetshestandet for det asyftade andamalet, dvs. fa
hyresforhallandet forlangt mot hyresvérdens vilja. Utredningen papekar
sedan att parterna kan traffa avtal om avstaende fran besittningsskydd enligt
45 8 st. 2, t.ex. om hyresgasten inte langre tillhor den beréttigade
boendekategorin. Dock anser utredningen att det finns betankligheter mot
att kategoribostader generellt skulle forses med sadana klausuler.*

Kategoribostaderna var avgransade fran andra likvérdiga
bostader genom "...att bostaderna &r avsedda att anvandas under
forhallandevis kort tid for varje hyresgast, till deras karaktar av
genomgangsbostader for smahushall. Att bostaderna har denna karaktar
torde i princip utgéra motiv for att de upplats i moblerat skick".*®
Departementschefen ville inte andra nagot i hyreslagen for att framja
genomstromningen av hyresgaster innan den da nya hyreslagen hunnit
tillampas. '

Studentbostaderna ansags bora integreras med andra bostader
sd att det inte fanns specifika studentbostadsforetag eller
studentbostadsomraden. Man borde 6ppna upp studentomradena for dem
som inte studerar. Eftersom det fanns for fa bostader bade for dem som
studerar och dem som inte studerar sa valde man att satta upp det som ett
mal pa sikt, annars kunde det innebéra att tillgangen pa bostader for dem

% | propositionen hanvisas det till dessa specialbostader som servicebostader, men for att
de inte skall forvaxlas med servicebostader for dldre sa kallas de kategoribostader nar de
hénvisas till i propositionen.

% Prop. 1971:1 bilaga 13, s 157.

% Prop. 1971:1 bilaga 13, s 201.

% Prop. 1971:1 bilaga 13, s 161.

% prop. 1971:1 bilaga 13, s 165.

100 prop, 1971:1 bilaga 13, s 201.

101 prop, 1971:1 bilaga 13, s 207.
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som bedriver hogre studier drastiskt skulle minska och det skulle medféra
svarigheter for dem som har en svag ekonomisk stallning®. P4 sikt skulle
dven studentbostadsforetagen avvecklas genom att de skulle uppga i
allmannyttan, med undantag av dem som omfattas av
donationsbestdammelser, men redan nu avskaffade man de sérskilda
studentbostadslanen.'%®

102 prop. 1971:1 bilaga 13, s 203.
103 prop. 1971:1 bilaga 13, s 205-207.
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4 Rattsfall

4.1 Inledning

Studentbostéader ar ett kategoriboende med syfte att
tillhandahalla bostader framst till studenter. Vad galler studier efter examen
sa raknas de inte som aktiva studier som leder till att man far behalla sin
genomgangsbostad. Den slutsatsen kan man dra av beslutet i OH 4729/96,
dar hyresgasten hade disputerat 1984 men bedrev studier pa halvtid vid
tiden for provningen, 1995. Hyresndmnden, vilket hovratten holl med om,
ansag att om man hade raknat det som aktiva studier sa skulle systemet med
genomgangsbostader aventyras.

Pa grund av att studentbostaderna ska rikta sig till studenter sa
finns det vissa begransningar i boendet. | de fall som behandlas i den har
uppsatsen har hyresvérden, oftast en studentbostadsstiftelse, vid
intresseavvagningen aberopat som sakligt skal for uppségning antingen att
hyresvarden har som syfte att hyra ut bostéder till aktivt studerande och att
den nuvarande hyresgasten inte ar aktivt studerande eller att en
tidsbegransning i en boendespérr intrétt. | ett studentbostadskontrakt ar en
boendespérr en klausul i hyreskontraktet som talar om for hyresgasten vilka
sérskilda regler som géller det sarskilda kategoriboende som ett
studentboende &r. Det vanligaste &r att boendesparren innehaller en
tidsgrans for hur lange man far bo i bostaden samt ett krav pa aktiva studier
under boendetiden men det finns undantag.. Det finns inga
standardklausuler for studentbostadskontrakt som definierar vad som kravs
for att bo i en studentbostad utan de har utvecklats genom praxis.
Klausulerna i de kontrakt som uppsatsen behandlar innehaller olika
l6sningar for hur man begransar boendet samt tillgodoser kravet pa aktiva
studier.

Hyresgasterna har ofta Gmmande skal for att fa bo kvar i
provningslagenheterna. Ett skal som tas upp i de flesta prévningarna ar att
hyresgésten har sin fasta bostad i lagenheten. Det tillkommer ofta skal som
att hyresgasten inte har rad med en annan bostad eller att hyresgastens barn
skulle behéva byta skola d.v.s. samma skal som skulle féras fram om det
gallde en "vanlig" hyresratt. Ett annat sk&l som hyresgasterna ofta for fram
ar att de anser sig fortfarande vara aktivt studerande.

Nedan redogor jag for de skal for uppsagning som
hyresvardarna har anfort, de grunder som hyresgaster har anfort for att fa
behalla sin bostad och de kontraktsklausuler som har aberopats.

4.1.1 Boendesparrens rattsliga verkan
Hyresnamnden i Malmo har i &rende nummer H 3396/96:3 uttalat att en

boendespérr endast har den begrénsande betydelsen att det foreligger en
presumtion for att hyresgasten, nér villkoret med boendesparren infordes,
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blev uppmarksammad pa att upplatelsen avsag en bostad framst forbehallen
studenter som bedriver aktiva studier samt att han far vara installd pa att
lamna lagenheten nér tiden for boendesparren &r inne.'® Det har samma
rattsliga verkan om hyresgasten pa annat satt blivit uppmarksammad pa
syftet med upplatelsen. Hyresgasten havdade att hyreskontraktet inte blivit
géllande emot honom eftersom han inte godként sitt ombud vid en
forlikning da det infordes en boendesparr i hans hyreskontrakt. Han hade
inte ens h&vdat att han inte blev upplyst om stiftelsens avsikt att senare
fristalla lagenheten for namnt andamal. Eftersom hyresgasten redan fem ar
tidigare uppmarksammats pa stiftelsens avsikt med lagenheten anség
hyresndamnden att det inte var oskaligt mot hyresgasten att lata hyresavtalet
upphora.'®®

4.2 Hyresgasten ar student vid inflyttning

4.2.1 Sociala skal hos hyresgast som inte ar aktiv student

| RBD 1977:54 sade hyresvarden upp hyresgasten pa grund av att aktiva
studier inte hade bedrivits pa fyra ar och att tidsgransen i boendespéarren
passerats. Parterna var dverens om att sa var fallet. Hyresgasten som hade
fru och barn hade mycket starka sociala skal for att fa behalla lagenheten.
Familjen hade konkreta planer pa att bygga en villa som skulle sta klar 1v%
ar senare och skulle fa svart att finna en bostad under den korta
tidsperioden. Dessutom skulle barnen, varav ett var utvecklingsstort, behdva
byta skola tva ganger.’® Hyresndamnden forlangde hyresavtalet eftersom de
sociala skalen var mycket beaktansvarda.

BD ansag istéllet att eftersom bostaden var en studentbostad
och hyresgasten vid avtalets ingdende maste ha varit inforstadd med att
stiftelsens uthyrningsverksamhet hade ett visst ndrmare syfte och att avtalets
bestand var beroende av att han uppfyllde de speciella krav som var
forenade med syftet, d.v.s. aktiva studier, och att han skulle vara tvungen att
flytta ndr kraven inte langre uppfylldes. Att lagenheten hyrdes ut i mdblerat
skick maste ha gjort hyresgasten medveten om att upplatelsen var mindre
varaktig. BD ansag att de sarskilda skal som hyresgasten anfort inte var
tillrackligt starka for att intresseavvagningen skulle vaga éver till hans
fordel.

Hyresnamnden i Malmo ansag i H 3194/87:3 att det vore
oskaligt att hyresgasten skulle tvingas flytta ifran studentbostaden innan en
ersattningslagenhet som motsvarade hyresgéastens sarskilda behov fanns
tillganglig. Hyresgéasten led av psykisk sjukdom och var mycket beroende
av de sociala kontakter och av hemvardspersonalen i den delen av staden

1041 rattsfallet hanvisas till boendesparren "Boendesparren innebar att hyresgésten fick bo
kvar i provningslagenheten i ytterligare fem ar raknat fran den 1 mars 1992. En férlangning
av boendetiden kunde formellt komma i fraga under forutséttning att hyresgésten bedriver
fortsatta studier."

105 Hyresnamnden i Malmé &rende nr H 3396/96:3.

106 Att ett av barnen var utvecklingsstort framkommer férst i skiljaktigas kommentar.
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han bodde i. Hyresnamnden forlangde hyresavtalen med en manads
uppsagningstid och tre manaders forlangningstid varje gang uppsagning inte
sker, i 6vrigt med of6érandrade villkor.

4.2.2 Genomgangsbostad jamfort med aktiva studier

| RBD 1994:72 och BD 74/94 hade tidsgransen i boendesparren passerats
nar hyresvarden sade upp hyresgasterna. | bada fallen hade studieresultaten
varit daliga under lang tid. Dock hade hyresgasten i RBD 1994:72 innan
prévningen i BD under innevarande 14sar tagit 54 poang.*”’ | BD 74/94
hade hyresgésten under den senaste terminen tagit 25.25 poang och da
normalstudietakten ar 20 podng per termin ansags hyresgasten enligt
hyresndmnden nu vara aktivt studerande. Hyresnamnden bortsag fran att
han tidigare under tio &r enbart tagit sammanlagt 100 poang.*®

BD holl med hyresnamnden om att bada hyresgasterna nu
kunde raknas som aktivt studerande men BD ansag att de sarskilda skal som
hyresgasterna anfort for att bo kvar, d.v.s. sjukdom, rehabilitering och
arbete som orsakat fordrojning av studierna, inte véagde tillrackligt tungt i
jamforelse med hyresvardens intresse. Det var av avgdrande betydelse att
hyresobjektet var ett studentrum som var avsett att vara en tillfallig
genomgangsbostad for aktivt studerande under fem ar och att hyresgasten
maste ha varit medveten om det nar kontraktet skrevs. Eftersom
hyresgasterna hade bott i lagenheterna ungefar dubbelt sa lange som
boendesparrens tidsgrans ansags det inte oskaligt mot hyresgéasterna att
hyresavtalet inte forlangdes.

4.2.3 Boendesparrens tidsgrans har inte passerats men
hyresvarden har sagt upp hyresavtalet p.g.a. att hyresgasten
inte bedriver aktiva studier.

| tre provningar vid hyresndmnden i Malmg, vars beslut senare faststalldes
av Svea hovratt, OH 10509-02, H 219-03 och OH 4191-03, hade
tidsgrénsen i boendesparren hade inte passerats, istallet baserade
hyresvarden uppsagningarna pa att hyresvardens syfte var att hyra ut
lagenheter avsedda som bostader at aktiva studenter. Hyresvarden ansag inte
att hyresgasterna uppfyllde kravet pa aktiva studier och att detta utgjorde en
grund for uppsagning. Hyresvarden ansag dessutom att ett krav pa sju tagna
poang per termin var en skélig grans for aktiva studier da t.ex. CSN kraver
15 for réatt till studiemedel.

I OH 10509-02 kunde enligt hyresnamndens bedomning
boendesparrens utformning i hyresavtalet inte rimligen uppfattas pa annat
satt dn att hyresgasten uppmarksammats pa att han inte kunde parakna att fa
sitt hyresavtal forlangt om han innehaft bostaden i sju ar eller mer vid den

197 Hyresavtalet innehdller en boendesparr, se Bilaga A klausul 5. Innan prévningen i
hyresnamnden hade hyresgésten under innevarande l4sar tagit 39 poang och hyresniamnden
ansag honom vara aktivt studerande.

198 Det fanns ingen boendespérrsklausul utskriven i réttsfallet.
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tidpunkt till vilket hyresavtalet sagts upp. Boendesparren hade foljande
lydelse;

"Bostaden upplates som tillfallig genomgangsbostad i enlighet med av
Sveriges Riksdag ar 1971 antagna riktlinjer (prop. 1971:1 bilaga 13). Hyresgasten ar
inforstadd med att hyresavtalet ej kan forlangas om hyresgasten innehaft
genomgangshostad i sju ar eller med vid en tidpunkt till vilken uppsagning skett. Vid
eventuellt byte av bostad, féljer boendesparren med till det nya avtalet." **°

Syftet med en boendesparr i ett hyresavtal for studentbostad
var att underlatta uthyrningen av bostaden pa sa satt att hyresgasten far
rékna med att lamna bostaden nar boendesparren trader i kraft, eftersom en
ny student skall nyttja bostaden. I det har fallet hade &nnu inte tidsgransen i
boendesparren 16pt ut utan hyresvarden baserade sitt uppsagningsyrkande pa
att hyresvarden hade som krav att hyresgasten skulle halla en studietakt pa
sju poéng per termin. Hyresvérden hade tidigare sant ett brev till
hyresgasten som innehdll uppgiften om att hyresvérden krévde denna
studietakt. Eftersom det inte fanns ndgot krav pa en sadan studietakt i
kontraktsvillkoren hade hyresvarden inte haft nagon ratt att pa annat satt an
genom andring av hyresvillkoren begransa hyresgéstens besittningsskydd i
boendet. Eftersom hyresgasten hade sin fasta bostad i studentbostaden och
hyresvarden hade inte ifrdgasatt att hyresgasten studerade aktivt ansag
hyresndmnden att det vore oskaligt mot hyresgasten att bifalla
upphorsyrkandet.

| H 219-03 och OH 4191-03 inneh6ll hyreskontrakten en
annan boendesparr &n den i OH 10509-02 inford i hyresvillkoren.™°
Boendespérren hade foljande lydelse:

”Boendesparr. Bostaden upplates som tillfillig genomgangsbostad i
enlighet med av Sveriges Riksdag ar 1971 antagna riktlinjer (prop. 1971:1 bilaga 13).
Hyresgasten ar inforstadd med att bostaden upplates som studentbostad och att den endast
ar avsedd att nyttjas under den tid som hyresgésten bedriver aktiva universitets- eller
hdgskolestudier i stad X. Hyrestiden &r, genom s k boendesparr, begrénsad i forsta hand till
fyra (4) ar, men kan efter ansdkan av hyresgasten forlangas om denne bedriver fortsatta
studier och under sin boendetid uppnatt ett studieresultat om i genomsnitt lagst sju (7)
poang per termin. Dispens fran kravet pa studieresultat kan medges om hyresgasten under
boendetiden varit sysselsatt med vérnpliktstjanstgdring, utlandsstudier som &r jamfdrbara
med studier vid svenskt universitet/hdgskola, obligatorisk praktik under utbildningen,
tillfallig tjanstgdring, minst halvtidsarvoderad, vid studentférening X eller dess huvudman,
foraldraledighet eller langtidssjukskrivning med lakarintyg.
Hyresgasten hyr en studentbostad sedan den 1 september 1998. Hyresavtalet innehaller en
boendesparr till 2002-08. Hyresavtalet har av stiftelsen sagts upp fér upphérande den 31
augusti 2002. Som skal for uppsagningen har stiftelsen angett att boendesparren trader i
kraft.
Under boendetiden kan prévning ske av hyresgéstens behov av studentbostad. Dock géller,
att hyresvard X inte kan saga upp hyresavtalet under det forsta studieéret p.g.a. alltfor lag
studietakt, savida inte studierna eller medlemskapet i studentforening X helt upphort.
Berékning av boendetiden gérs genom summering av hyresgéstens totala tid som hyresgést
hos hyresvard X, &ven om boendet varit uppdelat pa flera perioder. Vid eventuellt byte av
bostad, féljer boendespérren med till det nya avtalet.”

109 Bjlaga A, klausul 6.
119 Bjlaga A, klausul 4.
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| dessa tva fall ansag hyresnamnden att boendespérren inte
rimligen kunde uppfattas pa annat sétt an att hyresvarden hade forbehallit
sig rétten att sdga upp hyresavtalet dven i fortid, d.v.s. till en tidpunkt som
lag fore den da boendesparren trader i kraft. Med hansyn till boendesparrens
utformning och upplatelsens syfte berodde hyresgastens ratt till forlangning
framst pa om han kunde anses aktivt studerande eller ej.

Boendesparrens fjarde stycke gav enligt hyresndmnden inte
uttryck for ett krav pa en generell studietakt om minst sju poang per termin
for att det skall vara fraga om aktiva studier. Enligt hyresnamndens
uppfattning kan man inte endast genom att se till studieresultatet, uttryckt i
antal studiepoang per termin, avgdra om hyresgésten bedriver aktiva studier
eller ej, utan detta far bedémas med hansyn till samtliga relevanta
omsténdigheter i det enskilda arendet.

Hyresgasten i H 219-03 vitsordade att han inte tagit nagra
poang de senaste fyra aren eftersom han jobbat som larare i italienska, men
att han skulle skriva sin c-uppsats under sommaren. Han hade utgatt ifran att
han hade réatt att bo kvar i 1agenheten tills tidsgréansen i boendesparren
passerats. Hyresnamnden ansag att hyresgasten ostridigt dgnat sig at annan
verksamhet &n studier de senaste fyra aren och &annu inte aterupptagit sina
studier. Enligt hyresnamndens uppfattning kunde han da inte anses vara
aktivt studerande.

| OH 4191-03 hade hyresgasten sedan 1993 studerat pa ett
program som normalt tar nio terminer, men bara tagit 100 av 180 poéng.
Hans senaste tagna poéang ar 20.0 poang ar 2000. De senaste tre aren hade
han inte tagit nagra podng. Han hade ostridigt deltagit i seminarier under
bade var- och hostterminerna 2002. Hyresgasten anforde att han forlorade
sin studiekoncentration nar han forst gick miste om sitt studiemedel och
sedan blev uppsagd. Dessutom hade han flera ganger avstatt fran att tentera
nar han inte kant sig séker pa att fa dnskvart betyg pa kursen. I juni 2003
skulle han tentera 20 podng med eventuell omtenta i augusti. Enligt
hyresndmnden var det inte nadgon godtagbar férklaring till det klena
studieresultatet och beddmer att aktiva studier inte kunde anses foreligga.

Med hansyn till detta och till hyresgésternas personliga
omsténdigheter i dvrigt samt med beaktande av det starka intresse som
stiftelsen hade av att frigéra provningslagenheten for nagon som skulle
bedriva aktiva studier, kunde ett upphdrande av hyresavtalet inte anses
strida mot god sed i hyresforhallanden eller eljest bedomas vara oskaligt
mot hyresgéasten.
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4.2.4 Hyresavtalet innehaller inte ndgon boendesparr,
hyresgasten har sagts upp p.g.a. att han inte bedriver nagra
aktiva studier

Under ar 1996 avgjorde hyresnamnden i Malmo en rad liknande
forlangningstvister om studentbostader.™* Besluten faststélldes av Svea
hovrétt i de fall de 6verprdvades.

Hyresgéasterna var studerande nar de flyttade in och var
medvetna om att lagenheterna var forbehallna hyresgaster som studerade vid
universitet och hogskola. Hyresgastens pastaende, i ett av fallen, att hon inte
var medveten om att hon hyrde en s.k. studentlagenhet nar hon tecknade
hyresavtalet ansags mindre sannolikt och vann inte stéd av
omstandigheterna i arendet.'*? I avtalen fanns inte ndgon boendesparr, men
avsaknaden av en boendesparr innebér inte att bostaden har forlorat sin
egenskap av genomgangsbostad. Hyresnamnden uttalade att om
hyresvarden sager upp ett sadant avtal, hyresgasten far stélla in sig pa att pa
sikt lamna lagenheten. Dock har avsaknaden av en boendesparr i
hyresavtalet inneburit att de inte pa det séttet gjorts uppmarksamma pa
hyresvardens dnskan att upplata lagenheterna endast under den tid som
hyresgasterna bedriver aktiva studier.™*

Hyresgasterna hade haft en lang boendetid och tillracklig tid
att fullfolja sina akademiska studier fére uppsagning. Den tid det rorde sig
om var mellan 14 och 33 ar. Hyresvarden hade gjort tva utskick, ar 1989
och 1993, till hyresgdasterna, med en uppmaning om att se sig om efter annat
boende p.g.a. att hyresgasterna inte langre var studerande, att de blivit
uppsagda till dem 30 november 1995 och att de fatt uppskov for avflyttning
till den 1 september 1997. Detta blev sammanlagt atta ar och det ar, enligt
hyresnamnden, tillrdckligt med tid for hyresgésterna att gora sig beredda att
flytta. Aven i de fall dar hyresvarden inte har kunnat bevisa att hyresgasten
fatt utskicken har hyresnamnden gatt pa hyresvardens linje, men
hyresnamnden forlangde uppsagningstiden.'** Det langa uppskovet med
avflyttningen har ocksa vagts in vid intresseavvagningen.

Hyresvarden aberopade i samtliga fall att stiftelsens syfte var
att upplata bostader till aktiva studenter, att bostaderna var att betrakta som
sa kallade genomgangsbostader och att det vid tillfallet radde stor brist pa
bostader for studenter. Vid provningstillfallet ansag sig fyra av
hyresgésterna vara aktivt studerande. Den forste tog ar 1992 ut en fil. kand-
examen i ekonomisk historia och bedrev vid tillféllet f.n. forskarstudier.
Enligt hyresvarden hade denne hyresgast inte tagit nagra poang sedan ar
1992. Den andre var inskriven sedan ar 1995 for en magisterkurs men hade

11 Egljande drenden provades av hyresndgmnden i Malmé som férsta instans. OH 1498/96-
77 (H 10 552/95:3),H 10555/95:3, H 10558/95:3, OH 2778/96-78 (H 10 563/95:3), H 10
566/95:3, H 10 567/95:3, H 10 569/95:3, OH 3110/96-77 (H 10570/95:3), OH 2725/96-76
(H 10571/95:3), OH 1573/96-77 (H 10 572/95:3), OH 4729/96-79 ( H 10 573/95:3), OH
3337/96-78 (H 10 574/95:3) samt H 10 576/95:3.

12 OH 1573/96-77 (H 10552/95:3 och H 10 572/95:3).

13 OH 1573/96-77 och OH 1498/96-77(H 10 552/95:3 och H 10 572/95:3).

14 OH 4729/96 (H 10 573/95:3).

30



inte tagit nagra poang sedan ar 1990. Hyresnamnden ansag att &ven om den
forste syntes ha aterupptagit sina studier och den andre fortfarande bedrev
studier i viss omfattning kunde ingen av dem anses bedriva aktiva studier i
den mening som har avses.**® Hyresgasten i OH 4729/96 hade disputerat
1984 men bedrev studier pa halvtid vid tiden for prévningen. Hyresnamnden
uttalade att om hogskolestudier efter examen innebar att den studerande
betraktades som aktivt studerande sa skulle systemet med
genomgangsbostader riskera att aventyras. Hyresgasten kunde inte anses
vara aktivt studerande i den mening som det var tal om. Den fjarde av
hyresgésterna ansag sig fortfarande vara aktivt studerande pga. att han
fortfarande medverkade i det 6vriga studentlivet som bl. a. studentsangare.
Enligt hyresndamnden réknades detta dock inte i det h&r sammanhanget som
att vara aktivt studerande.™
De sarskilda skél som hyresgasterna har anfort for att fa bo kvar har
varit att:
= hyresgasten har sin fasta bostad i provningslagenheten,*’
= hyresgasten har lag inkomst och har darfor behov av en billig
lagenhet, '8
= hyresgasten avslutade sina studier 1988, har sedan dess arbetat inom
aldreomsorgen men ar numera sjukskriven och arbetar darfor enbart
80 %, han &r ensamstaende och soker en liten lagenhet men har inte
funnit ndgon p.g.a. bostadsbrist, han star inte i bostadsko hos det
lokala bostadsforetaget,'*®
= hyresgasten har sin familj utomlands och har darmed enbart behov
av en mindre lagenhet,*?
= hyresgasten flyttade in som student och har 20 poéang kvar for att fa
60 poang, han slutade med studierna pa heltid 1982 man anser sig
aldrig ha slappt dem, han lever under existensminimum pga. gamla
obetalda skulder och har betalningsanmarkningar. Innan dessa stryks
kan han inte flytta eftersom ingen hyresvard kommer att vilja hyra ut
till honom, ™
= hyresgasten forsorjer sig som timanstélld och &r dessutom
ensamstéende med ett barn som bor hos henne periodvis,
= hyresgasten fick efter 60 avklarade podng en depression och
tvingades avbryta sina studier ar 1983. Hon ar annu inte frisk sa
hennes studier ar vilande p& obestamd tid,**
= ldagenheten ar en nddvandig komplementbostad for hyresgéasten,
hyresgasten flyttade in i korridorrummet 1962 och har inte studerat
sedan 1977, han arbetar som gymnasielérare i grannstaden och nér

115 OH 1573/96-77 och OH 1498/96-77(H 10 552/95:3 och H 10 572/95:3).

15 OH 2725/96-76.

17 Detta skl dberopas av hyresgésterna i alla provningarna, forutom de som &beropar
komplementbostad.

118 1 10 569/95:3.

119 Hyresnamnden i Malmé drende nr H 10 567/95:3.

120 Hyresnamnden i Malmé drende nr H 10 566/95:3.

2L Svea hovratt OH 3110/96-77.

122 OH 1573/96-77 (H 10 572/95:3).

123 H 10 569/95:3.
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han arbetar bor han pa studentrummet. Han har en lagenhet i

Halmstad dér han &r folkbokford och som han betraktar som sitt

egentliga hem.**
Inget av de av hyresgasterna aberopade skalen eller det faktum att det inte
funnits ndgon boendesparr i hyresavtalen har vagt tyngre an hyresvardens
intresse av att kunna upplata den uppsagda lagenheten till aktivt studerande
och darmed vidmakthalla lagenhetens karaktar av genomgangsbostad for
studenter. Hyresgasternas langa boendetid, det faktum att de inte langre var
aktivt studerande, att stiftelsen redan sex ar innan uppsagning
uppmarksammade hyresgasterna pa att de borde se sig om efter annat
boende samt att stiftelsen medgav uppskov med avflyttningen i nastan tva
ar, ledde till att hyresnamnden inte ansag det oskaligt mot hyresgasterna att
deras hyresavtal upphérde.

4.3 Hyresgasten ar inte studerande vid
inflyttning till studentbostad

| RBD 1994:23 I'?® och II hade hyresvarden vid inflyttningen varit
medveten om att hyresgésterna inte studerade. | RBD 1994:23 | hade
hyresgasten en boendespérr i hyreskontraktet. Denna kunde man enligt BD
bortse ifran da hyresgasten inte uppfyllde kriterierna som aktiv student fran
borjan och hyresvarden var medveten om det.

| RBD 1994:23 |1 saknades boendesparr i kontraktet. BD
ansag att hyresgasten hade samma besittningsskydd som en vanlig hyresgast
och forlangde hyresavtalet pa oforandrade villkor. Provningslagenheterna
skulle dock fortfarande anses som genomgangsbostader. "Den lagenhet som
hyresgésten hyr ar onekligen ett studentrum &ven om hyresavtalet inte
innehaller s.k. boendesparr och rummet upplatits till honom trots att han inte
var studerande vid tiden for upplatelsen”. For att undvika hyresforluster ar
det naturligt att soka andra hyresgaster om det inte finns tillrackligt med
bostadssOkande studenter for att fylla alla l1agenheter. Men om det inte
langre rader brist pa bostadssokande studenter skall inte hyresvardens
"intresse av att i enlighet med sitt &andamal forse bostadssokande studenter
med rum (...) om0jliggoras genom att en hyresgast kan bo kvar under
obegransad tid i ett studentrum™. Eftersom hyresgésten nu var medveten om
stiftelsens behov av att fristalla lagenheten till forman for en bostadssékande
student borde hyresgasten stalla in sig pa att under den narmaste framtiden
ordna sitt boende pa annat sétt.

4.3.1 Hyresgasten har flyttat in utan att vara student, det
finns ingen boendesparr i hyresavtalet

I OH 4610/96-80 var hyresvirden medveten om att hyresgasterna inte var
studenter nér de flyttade in. Hyresvérden sade upp hyresgasterna eftersom

124 Svea hovratt OH 2725/96-76 (H 10 571/95:3) .
125 K ontraktet innehaller en boendesparr, se Bilaga A klausul 7.
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de inte studerade och hans verksamhet hade som dndamal att hyra ut
bostader till aktiva studenter. Hyresnamnden hanvisade till 1994:23 |1, och
uttalade att en studentbostad fortfarande dr en genomgangsbostad dven om
hyresavtalet inte innehaller nagot boendesparr, vilket leder till att
hyresgasten om han blir uppsagd far stélla in sig pa att pa sikt lamna
ldgenheten.

Forutsattningarna vid uthyrningen av prévningslagenheten var
oklara. Parterna var ense om att hyresvérden hyrt ut studentbostader &ven
till hyresgaster som inte studerade, men hyresnamnden ansag att det inte
kunde "leda till slutsatsen att hyresvarden valt att integrera olika slags
hyresgaster i boendet och déarmed ta bort l1&genheternas karaktér av
genomgangsbostad."

Hyresnamnden uttalade vidare att provningslagenheten
tillndrde en typ av bostader som kannetecknas av vissa gemensamma
sardrag sasom husens belagenhet, husens och lagenheternas planldsning,
lagenheternas storlek och inredning samt det snédva valet av hyresgéster.
Dessa forhallanden innebar att hyresgasterna redan da hyresavtalet ingicks
hade grundad anledning utga fran att prévningslagenheten var forbehallen i
forsta hand hyresgéaster av kategorin studerande vid universitet och
hdgskola. Nar de hyrde provningslagenheten gjordes de dock inte, genom
bestammelse i hyresavtalet eller pa annat satt, uppmarksamma pa att
stiftelsen kunde komma att sdga upp hyresavtalet om lagenheten behdvdes
av nagon som tillhér namnda kategori studerande. Detta blev hyresgasterna
emellertid upplysta om da stiftelsen begérde villkorsandring.

Stiftelsens intresse av att upplata lagenheten till aktivt
studerande och bibehalla dess karaktar av genomgangsbostad for studenter
vagde mycket tungt vid intresseavvagningen. Att la&genheten hyrdes ut
moblerad visade att det var tankt som ett tillfalligt boende. Eftersom
hyresgasterna hade hyrt sin lagenhet i elva ar och av att de redan ar 1992
gjordes uppmarksamma pa att de borde se sig om efter annat boende samt
med hansyn till att stiftelsen sagt upp hyresavtalet att upphdra forst vid
utgangen av juli 1998, ansag hyresnamnden att det inte kunde anses oskaligt
mot hyresgasterna att nu lata deras hyresavtal upphora. Hovratten lamnade
overklagandet utan bifall.

4.3.2 Hyresgasten har flyttat in utan att vara student, det
finns en boendesparr i hyresavtalet

| OH 4626/96-78 havdade hyresgasten att hyresvarden redan vid
avtalsskrivningen varit medveten om att hyresgésten inte skulle bedriva
nagra aktiva studier. Detta tillbakavisades av hyresvarden. Hyresavtalet
innehdll en boendespérr med féljande lydelse:

§ 4 "Uthyrning sker for att bereda hyresgéasten bostad under den tid som studier bedrivs pa
hogskoleniva i en takt som motsvarar minst halften av vad som erfordras for erhéllande av
studiemedel. En hyresgast som inte langre uppfyller dessa villkor kan inte parakna att fa
kvarbo i lagenheten eftersom denna behdver stéllas till annan bostadssdékande
hdgskolestuderandes forfogande.”
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Enligt hyresndmnden i Goéteborg gav hyresavtalets ordalydelse beldgg for
att hyresvardens uppfattning om studieprestation var centralt. Det kunde
enligt hyresnamnden hallas for visst att hyresvarden konsekvent hade
uppratthallit kravet pa studier. Det var ostridigt att hyresgasten saknar
sadana meriter. Det ansags utgora ett sakligt skal for hyresgasten att avflytta
och det var darmed inte oskaligt att hyresforhallandet upphdrde. Hovrétten
delade hyresndmndens bedémning.
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5 Sammanfattning, analys och
slutsatser

5.1 Sociala skal

Ett starkt skal hyresgaster ofta lagger fram for att fa behalla sin bostad ar att
han har sin fasta bostad dar, sitt hem. | RBD 1977:54 ansag BD att
hyresvardens intresse av att bibehalla bostadens karaktér av
genomgangsbostad for aktiva studenter vagde tyngre an barnfamiljens
behov av att fa behalla sin hemmiljo, trots att ett av barnen var
utvecklingsstort. | och med det hér rattsfallet satte BD gransen hogt for vad
som skulle kravas av en hyresgast for att fa lov att bo kvar i en
studentbostad om han inte var aktivt studerande.

Samtidigt visar H 3194/87:3 att studentbostadsforetagen i
vissa situationer kan tvingas ta hansyn till andra samhalleliga intressen &n
just studenters bostadsférsorjning. Det ar dock inte sdkert att Overratten
kommit till samma domslut.

Som exempel pa andra orsaker som hyresgéaster anfort som
skal for att hyreskontraktet skall férlangas var att hyresgésten ar
ensamstaende med tva barn som bodde hos henne periodvis, hyresgasten
blev deprimerad och tvingades avbryta sina studier pa obestamd tid och att
hyresgasten hade betalningsanmarkningar och kunde inte flytta forran dessa
strukits da ingen annan hyresvard kommer att vilja hyra ut till honom innan
dess. Ingen av dessa grunder har foranlett att hyresgasten fatt
hyreskontraktet forlangt. Inte heller att hyresgésten anfér ekonomiska skal
eller att han kommer att ha svart att finna en ny bostad om inte
hyreskontraktet forlangs véager tyngre én lagenhetens karaktar av
genomgangsbostad for aktiva studenter.

Det skall till mycket starka skal for att en hyresgast som slutat
studera skall fa bo kvar i en studentbostad dven om det ar dar han har sin
fasta bostad, har Gmmande skal och han har svart att finna en ny bostad.

5.1.1 Komplementbostad

Om en hyresgast anvander bostaden som en komplementbostad skall den
vara nddvandig for att komplettera det huvudsakliga hemmet, hyresgasten
behover t.ex. komplementbostaden for att arbeta pa orten dit han pendlar.
Om man jamfor en komplementbostad med ett hotellrum blir det ganska
uppenbart att en komplementbostad ar mer likvardigt med ett hem. Som
exempel pa hyresgaster som havdar att de anvander studentbostaden som
komplementbostad har jag for det forsta en f.d. student som har sin familj i
London och anvénder bostaden nar han arbetar i Lund och behdver en liten,
billig lagenhet for det andamalet. | det andra fallet har hyresgésten sin
huvudsakliga bostad cirka 20 mil fran studentbostaden. Han anvander
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studentbostaden som bostad nar han arbetar, fem dagar i veckan. Han ar
dessutom fortfarande aktiv i diverse studentforeningar pa
studentbostadsorten men han har inte studerat pa 18 ar. | bada fallen anser
hyresgésterna att studentbostaden &r ett nddvandigt komplement till deras
huvudsakliga bostad. Att en lagenhet &r ett nédvandigt komplement till ett
huvudsakligt hem vager inte tyngre an att en hyresgast har sin fasta bostad i
lagenheten. Hyresnamnden anser inte att nagon av hyresgasterna har tagit
upp nagra skal som vager tyngre an hyresvardens intresse av att bibehalla
lagenhetens karaktar som genomgangsbostad for aktiva studenter och
tillagger att det inte kan rdknas som att vara aktiv student i den mening som
menas hdr om man enbart deltar i "studentlivet i ovrigt".

En hyresgédst som anvénder sin studentbostad som ett
nddvéndigt komplement till sin ordinarie bostad men inte studerar har inte
aberopat ett tillrackligt tungt skal for att fa behalla studentbostaden. Det
vager tyngre att det ar en genomgangsbostad for aktiva studenter.

5.1.2 Hyresgasten var inte aktivt studerande vid
inflyttningen

Om det ar ett lagenhetsoverskott pa orten vill varken de
vanliga bostadsforetagen eller studentbostadsforetagen sta med tomma
lagenheter och de extra kostnader som det for med sig. Da hyr
studentbostadsforetagen ut aven till dem som inte &r studenter. De som inte
var aktivt studerande vid inflyttningen har haft betydligt storre orsak att tro
att de kan inrétta ett varaktigt hem for sig i studentbostédderna. De flyttade i
och for sig in i en lagenhet hos ett studentbostadsféretag men eftersom de
inte var studerande vid inflyttningen och de vid inflyttningen godkandes av
hyresvarden, kan man forsta att de forutsatt att de kunde bo kvar utan nagra
begrénsningar i besittningsskyddet kontraktet jamfort med en "vanlig”
hyresrattslagenhet.

Om hyresgésten inte &r student nar han flyttar in géller inte
begrénsningen att det krévs aktiva studier for att bo kvar gentemot
hyresgasten. Aven en uttrycklig boendesparr i hyreskontraktet blir ogiltig
gentemot hyresgasten om han inte studerande vid inflyttningen. En sadan
hyresgast har lika gott besittningsskydd som i en vanlig hyresrétt. Detta
besittningsskydd forsvagas dock vasentligt i samma 6gonblick som
hyresvarden uppmarksammar hyresgasten pa att lagenheten ater skall
anvandas som studentlagenhet. Da ar utgangspunkten att hyresavtalet pa sikt
skall upphora.

Det kan i princip finnas tva skal for att hyra ut
studentlagenheter till icke-studenter. Det forsta skalet ar att bostadsforetaget
vill undvika hyresforluster for tomma lagenheter. | denna situation kan det
vara rimligt att hyresgasten &r medveten om ldgenhetens karaktar av
genomgangsbostad och att beskyddet ar svagt. Men det kan ocksa finnas en
ideologisk 6nskan att komma bort fran kategoribostader och blanda
studenter och vanliga hyresgéaster. | dessa fall ar det inte rimligt att
besittningsskyddet inskranks.
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Att flytta in i ett studentboende och inte vara studerande vid
inflyttningen &r inte ndgot sakert boende. Aven om hyreskontraktet inte
innehaller ndgra begransningar eller om hyresvarden ar medveten och
darmed har godkant att hyresgasten inte studerar aktivt nér han flyttar in har
hyresgasten inte en chans att fa behalla sitt boende nar hyresvarden havdar
att det skall vara en genomgangsbostad. For studentbostadsforetaget ar det
lite som att ha kakan och ata upp den samtidigt nar de forst hyr ut till en
person som inte studerar vid bostadsdverskott och sedan sager upp
hyresgasten vid bostadsbrist. Jag kan forsta varfor hyresgasterna anser det
vara orattvist. Ett alternativ ar att hyresvarden véljer att inte sdga upp de
hyresgaster som inte studerar nar bostadsbristen intraffar for att behalla sin
trovardighet.

A andra sidan kan ju hyresvérden fortfarande séga upp
hyresgasten med studentbostadsargumentet om det skulle bli en kontrovers
om nagot annat. Jag anser att nar hyresvarden hyr ut en bostad under dessa
premisser sa maste det regleras i hyreskontraktet att det ar en studentbostad
och vad som hénder om hyresvarden séger upp hyresgésten och hévdar att
han inte studerar aktivt. Om hyresvarden inte kan bevisa att hyresgasten var
medveten vid kontraktsskrivningen att det krévs att man studerar aktivt for
att inneha bostaden anser jag tvartemot vad hyresndmnden anser att
hyresgasten borde fa bo kvar. Eftersom hyresgasten ar den svagare parten
och har sin fasta bostad i studentbostaden bor bevisbordan placeras pa
hyresvarden. Och det anser jag &ven om bostaden ar moblerad, vilket &r ett
tecken pa att bostaden var tillfallig, och att hyresgasten har haft god tid pa
sig att finna en ny bostad sedan hyresvérden gjorde honom uppmarksam pa
att bostaden skulle anvéndas av en aktivt studerande.

5.2 Boendesparr

| studentbostadskontrakten finns det ofta med en klausul som begrénsar
boendet jamfort med en "vanlig™ hyresratt. Denna klausul brukar bendmnas
boendesparrsklausul.

Det som séarskiljer en studentbostad fran en vanlig hyresrétt ar
att studentbostaden skall vara en genomgangsbostad, d.v.s. att hyresgasten
inte skall forvanta sig att bo dar nagon langre tid. Visserligen har
hyresnamnden i OH 4610/96-80 uttalat att studentbostaden i det fallet hade
vissa specifika sdrdrag men enligt prop. 1971:1 bilaga 13 3 skiljer sig
studentbostaderna fran vanliga sma lagenheter enbart genom
inskrdnkningen av besittningsskyddet. Flera av boendesparrsklausulerna i
bilaga A hanvisar till att hyresobjektet ar en genomgangsbostad i enlighet
med prop. 1971:1 bilaga 13. Klausulerna talar inte om vad det innebdr utan
hanvisar enbart till propositionen i fraga. Propositionen bilaga 13 hade som
syfte att utreda hur det skulle bli fler bostader till smahushall samt att
hyresgasternas rorlighet skulle 6kas. Det ar en ytterst liten del av den som
beror besittningsskyddet och da inte i klartext att det handlar specifikt om
studentbostader. Att hyresgasten skall antas veta vad det innebar med
genomgangsbostad vid kontraktsskrivandet genom att hanvisa till
propositionen ar att forutsatta mycket. Sjalva begreppet genomgangsbostad
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ger i och for sig hyresgasten en foraning om att det inte &r en permanent
bostad som han hyr, men exakt vad det innebér bor klargoras i
hyreskontraktet.

Aven om studentpopulationen blir aldre sé ar det fortfarande
det forsta egna hemmet for majoriteten av dem som flyttar in i
studentbostader. Man dr inte van vid att lasa hyreskontrakt och darfér anser
jag att ett studentbostadskontrakt bor vara sa tydligt som mojligt sa att den
blivande hyresgasten vid kontraktsskrivandet vet vad som véntas av honom.
Jag anser att det for hyresgastens skull maste bli klarare villkor i
hyreskontrakten som gor att hyresgasten direkt nar han skriver under
hyreskontraktet forstar vad det ar han hyr. Att ha en klausul som hanvisar
till begreppet genomgangsbostad i prop. 1971:1, bil. 13 &r inte tydligt da
propositionen hanvisar till en framtidsvision om hur studentbostaderna skall
upphora att existera och istallet ersattas av "servicebostader" som skall rikta
sig till ungdomar generellt. Sjalva begreppet genomgangsbostad ger i och
for sig hyresgésten en foraning om att det inte &r en permanent bostad som
han hyr, men exakt vad det innebar bor han ha en majlighet att forsta pa ett
enklare satt t.ex. genom en forklaring vad det innebér i kontraktet.

5.2.1 Tidsbegransning i boendesparren

| rattsfallen har det framkommit att det inte beh6vs nagon boendesparr i
hyreskontraktet for en studentbostad om hyresgasten bara far tillrackligt
med tid pa sig for att finna en ny bostad. Om den genomstrémning av
hyresgaster som bor finnas i ett bestand av genomgangsbostader skall
fungera sa har det visat sig att en boendesparr som har en tidsgrans och
innehaller ett forbehall om aktiva studier ar effektivt. Hyresnamnden har i
ett flertal fall ansett att en rimlig tidsgrans fér boendespérren ar sa lange
som det normalt tar for en student att slutfora sina studier.

Svenska studentbostadsféreninge, SSBF, har lagt fram ett
remissforslag med branschrekommendationer pa gemensamma hyresvillkor
for studentbostadsféretag i Sverige.'?® Boendespéarren pa sex &r i SSBF:s
forslag &r fullt tillracklig eftersom de langre utbildningarna beréknas ta nio
terminer. DA har hyresgasten lite tid utover den beraknade for att gora klart
sina studier. SSBF anser att denna tidsgrans skall vara definitiv for att
studenten vid den tidpunkten borde vara tillrackligt etablerad pa orten for att
kunna ordna bostad pa annat sétt.

Eftersom SSBF anser att man &ven skall rdkna in den tid under
vilken en eventuell dispens har givits anser jag inte att tiden maste vara
definitiv. Om den skall vara definitiv bor hyresgasten fa lov att dra ifran
tiden da han har haft dispens fran studiekravet eftersom han uppenbarligen
inte kunnat studera da. Om en student laser en utbildning pa nio terminer
men blir sjuk och forlorar mojligheten att studera kan han fa en dispens
under tva ar. D& hinner han inte klart sin utbildning innan boendetiden tar

126 S bilaga A. Hela remissforslaget finns p& SSBF:s hemsida under verksamhet
http://www.ssbf.org.se/ "Remiss kring branschrekommendationer kring ké- och
hyresvillkor vid uthyrning av studentbostader”.
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slut. Antingen kan hyresgéasten fa lov att rakna bort dispenstid eller sa kan
boendesparren bli mer flexibel och anpassas efter omstandigheterna. En
boendesparr pa sex ar ar rimlig da det ger d&ven dem som studerar pa
utbildningar som tar upp till nio terminer tid att bli klara med sina studier.
Dock maste det finnas mojlighet att antingen rakna bort givna dispenser
eller en viss mojlighet till forlangning vid sarskilda skal.

5.2.2 Aktiva studier

Hyresvarden har rétt att saga upp hyresgaster som inte
bedriver aktiva studier. Om hyresgasten daremot bedriver aktiva studier far
hyresvérden bara krdva vissa minimiresultat om stod for detta finns i
hyresavtalet.

Jag anser att en poanggrans i hyreskontraktet vore bra
eftersom hyresgasten skulle ha ndgonting att relatera till och det skulle ge
hyresgasten en annan sakerhet i sitt boende. Jag anser att en grans pa tio
poang per termin &r rimlig om man har mojlighet att tillgodorékna sig poéang
fran terminen fore p.g.a. att hyresgasten har mojlighet att misslyckas med en
tentamen utan att for den skull vara i riskzonen for att forlora sin lagenhet.
Samtidigt kan man inte ta en kvallskurs pa fem poang och aberopa det som
aktiva studier. En student skall inte kunna aberopa poang han tenterat flera
terminer innan. | detta fall anser &ven SSBF i sitt remissforslag att tio poang
per termin &r att anse som aktiva studier.

Ett sarfall ar doktorandernas situation. De far inte poang for
sina studier utan foljer istéllet en studieplan. Om kontraktsvillkoren skall
vara tydliga for dem bor de ndmna hur hyresvérden bedémer deras
studieresultat. I SSBF:s forslag bedéms doktorandens aktivitetsgrad istallet
for att hanvisa till studieplanen. Det framgar av utdrag fran Ladok hur stor
aktivitetsgrad i sina studier doktoranden har. Det &r ett tydligt satt att
beddma om doktoranden &r aktivt studerande eller inte. | SSBF:s
remissforslag ar en aktivitetsgrad av 50 % foreslagen. Det &r rimligt
eftersom det motsvarar en studietakt pa 10 poang per termin. Vad galler
doktoranderna kan man &ven ha en tanke om genomgangshostad. Forst
genomgar doktoranden en utbildning pa t.ex. fyra och ett halvt ar for att fa
en examen, sedan en doktorandutbildning pa minst fyra ar. Det blir
sammanlagt atta ar. Skall en genomgangsbostad bebos av samma person sa
lange? Har inte en doktorand haft mojlighet att finna en bostad pa orten sa
att han kan lamna plats at en ny student utan kontakter som behGéver en
bostad. En doktorand har ocksa behov av en bra och billig bostad sa jag
anser att han bor fa lov att behalla bostaden sa lange han studerar aktivt.

Om man sétter en klar podnggréns anser jag att man dven
maste stélla upp klara riktlinjer i hyreskontraktet for vilka skal for dispens
som ar godtagbara for hyresvarden. Exempel pa sadana skal kan vara
sjukdom, graviditet, studier pa annan ort inom/utom Sverige,
militértjanstgoring etc. Hyresvérden bor aven i kontraktsvillkoren tala om
hur dessa skall styrkas. Som exempel skall sjukdom styrkas med l&karintyg
eftersom studenter kanske inte soker lakarvard p.g.a. dalig ekonomi. En ny
student som aldrig har last forr behéver kanske ha lite respit de forsta tva
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terminerna. En bra hyresvard later da hyresgasten fa en mojlighet att behalla
sin bostad medan han lar sig vad det &r som kravs av en student pa hogre
niva. Dock kan man inte tacka in alla grunder som en student har for att
fallera med sina studier utan det bor aven finnas med en mojlighet att fa en
generell prévning dar alla omstandigheter raknas in.

| dagens samhadlle ar studenterna mycket geografiskt rorliga.
Jag anser att man &ven bor ta hénsyn till det ndr man utformar regler for
studentbostader. Hyresvardarna bor ta hansyn till att poang tas utomlands
men &ven vid andra universitet eller hdgskolor i Sverige. Att en student far
lov att hyra ut sin bostad i andra hand vid studier utomlands tillampas i
praxis. Men om man vill lasa pa distans t.ex. genom att bo i Malmo och lasa
I Goteborg kan vara problematiskt. SSBF anser att eftersom deras
medlemsforetag verkar pa en lokal marknad sa skall studiekravet uppfyllas
just dar, eftersom en student knappast har behov av fler &n en bostad
samtidigt. Det ar mycket intressant eftersom SSBF har beskrivit en
forandring i studiemonstret som innebdr att studenten inte enbart begransar
sin utbildning till vad ett enskilt laroséte kan erbjuda. En anpassning genom
flexiblare regler hade varit mer anpassat till dagens studiemonster.

En hyresvard har i sina anpassade villkor skrivit att
hyresgasten maste "uppvisa ett studieresultat fran larosatet eller dartill
knuten utbildning pa annan studieort om minst tio poang per termin". Detta
kan man tolka som att det lokala larosatet maste vara ansvarigt for
utbildningen. Man skulle &ven kunna tolka det som att om en student véljer
att ta en kurs vid ett annat larosate via distanskurs e. dyl. och den kan raknas
in i en examen vid det lokala larosétet sa kan studierna vara knutna till
larosatet och darmed godkanda. Tyvarr tror jag inte att det ar den senare
tolkningen som hyresvarden menar. Det finns i de anpassade villkoren en
majlighet till generell dispens fran studiekravet pa en termin. Det 6ppnar
mojligheter for en termins studier vid annat l&roséte och det ar bra for att det
gynnar studentens rorlighet. Jag anser att hyresgasten bor kunna vélja att
behalla sin lagenhet och enbart ta en kurs vid ett annat larosate som ger
honom den kompetens han vill ha och sedan atervanda till den ursprungliga
studieorten.

Likasa anser jag att studier via internet ar fullvardiga studier.
Enligt SSBF &r syftet med studier Over internet att kunna erbjuda
utbildningar oavsett bostadsort och dérfor saknas det skal for
medlemsforetagen att betrakta sadana studier som studier pa den egna orten
oavsett om det &r det lokala larosétet som ger kursen. Om en hyresgast
valjer att ta en kurs vid sitt eget larosate, vid ett annat laroséate eller via
internet och det beréttigar till hogskolepoang sa anser jag att alla poang det
genererar bor raknas in vid beddmningen om hyresgésten bedriver aktiva
studier. Hyresnamnden har vid ett flertal fall uttalat att man maste ta med
alla omstandigheter vid intresseavvéagningen och studier vid annan ort eller
Over internet borde véga tungt vid bedémningen av om hyresgasten bedriver
aktiva studier. Oavsett var hyresgasten studerar behéver han ett fast hem
och ett bra och billigt boende. Samtidigt som jag kritiserar
studentbostadsforetagens stallningstagande i fragan om var studierna skall
bedrivas sa forstar jag dem. Flera av dem ér stiftelser med stadgar som
tvingar stiftelsen att vénda sig just till studenter vid det lokala larosatet och
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det kan kravas en permutation av stadgarna for att en forandring skall ske.
Man skulle &ven kunna se ett scenario dar studenterna flyttar till en ort dar
det &r ett bra studentliv men tar sin examen via internet vid ett annat
universitet som ar kant for att utbildningen &r bra. Dock lér det inte bli sa
under den narmaste tiden da det kommer att finnas utbildningar som kraver
praktisk, lararledd utbildning.

Utlandska studenter som kommer till Sverige via ett
utbytesprogram har ofta en bostad garanterad genom utbytesreglerna mellan
universiteten. Men nar de vl bor har sa bor reglerna vara tillampliga pa
dem. Jag anser att eftersom de oftast stannar sa kort tid kan jag bortse fran
dem i detta arbete, da reglerna sallan hinner fa tillampning pa dem.

En sak som man sedan kan fundera 6ver & om det enbart skall
vara studiekriteriet som vager in nar man innehar en studentbostad. Staten
har subventionerat studentbostaderna for att ge studenter som har dalig
ekonomi ett bra och billigt boende. De studenter som har ett bra jobb vid
sidan om studierna har inte lika stort behov av en bra och billig bostad som
de studenter som lever pa marginalerna. Kan en student t.ex. jobba hur
mycket som helst vid sidan om studierna? Jag anser att sa lange en student
skater sina studier och tar sina poang sa ar inte det nagot som
studentbostadsforetaget har nagot att géra med. Men om man jamfor med
CSN:s villkor for studielan sa ar det tankvart.
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Bilaga A Kontraktsklausuler*’

Kontraktsklausuler som har provats av hyresnamnd i nagot
av de refererade rattsfallen i uppsatsen

Klausul 1

Grundforutsattningen for detta hyresavtals tillkomst och fortbestand éar, att
hyresgasten enligt de vid studentkar x och vederbérande student/elevkar
géllande bestammelserna for tilldelning av studentbostad ar berattigad att
erhalla sadan lagenhet. — For kontroll av att hyresgasten fortlopande ar
kvalificerad att inneha studentbostad enligt nyssndmnda bestammelser skall
hyresgasten om han 6nskar behalla studentbostaden, varje den 25 februari i
enlighet med formular, som hyresvarden tillhandahaller, ansoka om
forlangd giltighet av hyresavtalet. — Hyresgésten ar medveten om att vad
salunda aligger honom ar for hyresvarden av synnerlig vikt. — Hyresgasten
ar tillika medveten om och inférstadd med att — sedan uppsagning skett —
forlangning av hyresavtalet icke kan medges om hyresgasten a) ej langre
tillhor student/elevkar ansluten till studentkar x, b) avslutat sina studier, c)
upphor att vara aktivt studerande eller d) innehaft studentbostad i 5 ar och
sérskilda skél icke foreligger for forlangning utdver namnd tid.

Klausul 2

Hyresvard X har till huvudsakligt andamal att hyra ut bostader till
studerande. Bostaden upplates som tillfallig genomgangslagenhet i enlighet
med Sveriges riksdags 1971 antagna riktlinjer (prop. 1971:1, bilaga 13).
Hyresavtalet upphor darfor efter fem ar. Avtalet kan forlangas med ett ar i
taget. FOrlangningen forutsatter fortsatta studier. Vid forlangning behover
inte nytt avtal uppréttas.

127 For att garantera de olika bostadsforetag, som varit vénliga nog att lata mig anvanda sina
avtalsklausuler i min uppsats, anonymitet, har jag ersatt bostadsforetagets namn med
"hyresvard X”, namn pa hégskola/universitet med "larosate X**", samt eventuellt krav pa
anslutning till studentsamfund/kar med ”studentférening X”. Geografisk hanvisning har
ersatts med “stad X”. Alla &ndringar ar markerade med kursiv stil.

42



Klausul 3

1. Hyresvard X har till huvudsakligt andamal att hyra ut bostader till
studerande. Bostaden upplates som tillfallig genomgangslagenhet i enlighet
med Sveriges riksdags 1971 antagna riktlinjer (prop. 1971:1, bilaga 13).
Hyresavtalet upphor darfor efter fem ar. Avtalet kan forlangas med ett ar i
taget. FOrlangningen forutsatter fortsatta studier. Vid forlangning behover
inte nytt avtal upprattas”. | stadgarna for studentbostadsstiftelsen star
foljande: 781 Hyresvard X har till andamal att forvarva, dga och forvalta
fast egendom for beredande av dels bostader at i forsta hand medlemmar av
studentforening x...”

Klausul 4

”Boendesparr

Bostaden upplates som tillfallig genomgangsbostad i enlighet med av
Sveriges Riksdag ar 1971 antagna riktlinjer (prop. 1971:1 bilaga 13).
Hyresgasten ar inforstadd med att bostaden upplates som studentbostad och
att den endast ar avsedd att nyttjas under den tid som hyresgésten bedriver
aktiva universitets- eller hogskolestudier i stad X. Hyrestiden ar, genom s k
boendesparr, begransad i forsta hand till fyra (4) ar, men kan efter ansokan
av hyresgasten forlangas om denne bedriver fortsatta studier och under sin
boendetid uppnatt ett studieresultat om i genomsnitt lagst sju (7) poang per
termin. Dispens fran kravet pa studieresultat kan medges om hyresgésten
under boendetiden varit sysselsatt med varnpliktstjanstgdring, utlandsstudier
som ar jamforbara med studier vid svenskt universitet/hogskola,
obligatorisk praktik under utbildningen, tillfallig tjanstgoring, minst
halvtidsarvoderad, vid studentférening X eller dess huvudman,
foraldraledighet eller langtidssjukskrivning med lakarintyg.

Hyresgasten hyr en studentbostad sedan den 1 september 1998. Hyresavtalet
innehaller en boendesparr till 2002-08. Hyresavtalet har av stiftelsen sagts
upp for upphdrande den 31 augusti 2002. Som skal for uppsagningen har
stiftelsen angett att boendesparren trader i kraft.

Under boendetiden kan provning ske av hyresgastens behov av
studentbostad. Dock galler, att hyresvard X inte kan sdga upp hyresavtalet
under det forsta studiearet p.g.a. alltfor lag studietakt, savida inte studierna
eller medlemskapet i studentférening X helt upphort.

Berékning av boendetiden gors genom summering av hyresgéastens totala tid
som hyresgast hos hyresvard X, &ven om boendet varit uppdelat pa flera
perioder. Vid eventuellt byte av bostad, foljer boendesparren med till det
nya avtalet.”
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Klausul 5

Lagenheten upplates som tillfallig genomgangsbostad i enlighet med av
Sveriges Riksdag ar 1971 antagna riktlinjer (prop. 1971:1, bilaga 13).
Hyresgasten ar inforstadd med att hyresavtalet ej kan forlangas om
hyresgasten upphor att vara aktivt studerande eller ej tillhor studentkar x
eller om hyresgasten innehaft genomgangsbostad i fem ar eller mer vid den
tidpunkt till vilken uppsagning skett.

Klausul 6

4. "Bostaden upplates som tillfallig genomgangsbostad i enlighet med av
Sveriges Riksdag ar 1971 antagna riktlinjer (prop. 1971:1 bilaga 13).
Hyresgasten ar inforstadd med att hyresavtalet ej kan forlangas om
hyresgasten innehaft genomgangsbostad i sju ar eller med vid en tidpunkt
till vilken uppsagning skett. Vid eventuellt byte av bostad, foljer
boendesparren med till det nya avtalet.”

Klausul 7

Bostaden &r i enlighet med stiftelsens andamal avsedd for studerande av
studentforening x i stad x samt upplates som tillfallig genomgangsbostad i
overensstammelse med av riksdagen ar 1971 antagna riktlinjer (prop.
1971:1, bilaga 13). Hyresgéasten ar inforstddd med att hyresavtalet icke skall
vara forenat med rétt till férlangning, om hyresgésten vid den tidpunkten till
vilken uppségning sker, innehaft genomgangsbostad i mer an sex ar,
hyresgésten ej langre ar medlem i studentforening x eller hyresgésten ej
langre aktivt bedriver studier.
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Kontraktsklausuler som inte provats i rattsfallen i nagot av
de refererade rattsfallen i uppsatsen

Klausul 8
HYRESTID

Fr.o.m. den 2002-06-01 tills vidare.

Bostaden upplats som tillfallig genomgangsbostad. Hyresgasten &r
medveten om att forutsattningen for detta avtal &r att aktiva studier bedrivs
vid postgymnasial utbildningsanstalt, Komvux, folkhdgskola eller skola
med kar ansluten till Studentférening X. Hyresvarden ager ratt att krava att
studieintyg eller antagningsbesked uppvisas innan tilltrade till lagenheten
medges. Hyresgasten ar vidare inforstadd med att lagenheten ska aterlamnas
till hyresvarden sa snart studierna avslutats. Detsamma géller vid paborjat
studieavbrott, som planeras vara langre an en termin. Om hyresgésten
darvid inte frivilligt terlamnar lagenheten har hyresvarden ratt att saga upp
avtalet for avflyttning.

Klausul 9
BESTAMMELSER OCH UPPLYSNINGAR

1b. Uthyrning sker for att bereda hyresgésten bostad under den tid studier
bedrivs pa hogskoleniva i en takt som motsvarar minst halften av vad som
erfordras for erhdllande av studiemedel. En hyresgast som inte langre
uppfyller dessa villkor kan inte parakna att fa kvarbo i lagenheten eftersom
denna behdver stéllas till annan bostadsstkande hogskolestuderandes
forfogande.

Klausul 10
Hyrestid

Hyresavtalet géller tills vidare. Bostaden ar upplaten till hyresgasten i
dennes egenskap av studerande vid larosate X. Bostaden upplats som
tillfallig genomgangsbostad i enlighet med Sveriges Riksdag ar 1971
antagna riktlinjer (prop. 1971:1, bil 13). Darfor tillampas en fyraarssparr for
boendet. Under hela boendetiden kan dock prévning nar som helst komma
att ske av hyresgastens behov av studerandebostad. En hyresgést som inte
langre uppfyller dessa villkor kan inte pardkna att fa kvarbo i lagenheten.
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Klausul 11

1. Lagenheten upplates som tillfallig genomgangsbostad i enlighet med av
Sveriges Riksdag ar 1971 antagna riktlinjer (prop. 1971:1, bilaga 13).
Hyresgasten ar inforstadd med att hyresavtalet ej kan forlangas om
hyresgasten upphor att vara aktivt studerande vid larosate X eller om
hyresgasten innehaft genomgangsbostad i fem ar, eller mer, vid den tidpunkt
till vilken uppsagning skett.

Klausul 12

Lagenhetsanvandning

Hyresobjektet skall endast anvandas som bostad for heltidsstuderande vid
larosate X.

Hyresgasten forbinder sig:

att folja de anvisningar och regler som finns angivna i aktuell broschyr ”x.”

Utdrag ur Broschyr x”
HYRESVILLKOR/REGLER

Krav for boende inom hyresvard .
% Heltidsstudier vid larosate X.
< Examensarbeten fran annan hogskola i man om plats
s+ 1 dvrigt endast inférhandlad hégskolerelaterad utbildning

Vi vet att hyresvard X &r en populér hyresvard och att en del studenter
garna vill bo kvar dven efter studietidens slut. Men tyvarr maste vi siga nej
till sddana 6nskemal. Hyresvard X uppdrag &r att erbjuda boende for
studenter vid larosate X.

Om nagon ertappas med att bo hos hyresvérd X trots att de inte studerar pa
larosate X ska personen lamna bostaden senast vid det manadsskifte som
intraffar narmast eller nastkommande manadsskifte. Under tiden betalas
normal manadshyra samt en tillaggsavgift som motsvarar tva manadshyror.
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Klausul 13
Bilaga till STUDENTLAGENHET

Allmant

Bostaden upplats som tillfallig genomgangsbostad under forutsattning att
hyresgasten bedriver aktiva hdgskolestudier. Hyresgasten har inte rétt att
overlata hyresratten.

Studieprévning

Under hyrestiden prévas hyresgastens behov av studentbostad. Hyresgasten
ar medveten om att for fortsatt boende galler att hyresgésten presterat minst
12 poéng per termin (eller annan gréns som senare beslutas) och att
hyresvarden genomfér arlig kontroll av den boendes studieprestationer.
Hyresgésten ar vidare medveten om att hyresvérden dven kan komma att
séga upp hyresavtalet om hyresgésten avbryter sina studier. Anledning till
detta ar att lagenheten behovs som bostad at hogskolestuderande.

Klausul 14
4. Genomgangsbostad

Bostaden upplates som tillfallig genomgangsbostad i enlighet med av
Sveriges riksdag ar 1971 antagna riktlinjer (prop. 1971:1 bilaga 13)
Hyresgasten ar inforstadd med att hyresavtalet ej kan forlangas om
hyresgasten innehaft genomgangsbostad fem ar eller mer vid den tidpunkt
till vilken uppséagning skett. Vid eventuellt byte av bostad, foljer
boendespéarren med till det nya hyresavtalet.

Klausul 15
GENERELLA AVTALSVILLKOR
6. Boendesparr

Bostaden ar, i enlighet med harfor faststallda regler (BFS 2000:21 STU)
inrattad som studentbostad och avsedd som tillfallig bostad under
hyresgastens studietid. Hyresgasten ar inforstadd med att hyresratten inte
kommer att forlangas vid uppsagning sedan hyresgésten upphort att bedriva
aktiva studier eller hyrestiden uppgatt till maximalt 5 ar.

Hyresgasten skall, pa anmodan fran hyresvarden, kunna styrka att aktiva
studier bedrivs.
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Forslag pa gemensam kontraktsklausul fran Svenska
Studentbostadsféreningen

STUDIEKRAV

Bostadssokande och hyresgést skall bedriva aktiva hdgskolestudier vid
hogskolan pa orten. Studier pa distans eller dver internet ar att anse som
studier pa annan ort. Aktiva studier bedrivs av den som under kotiden
respektive hyresforhallandet kan uppvisa ett studieresultat om minst 10
poang per termin, minst 50% for doktorander.

Studieresultat kontrolleras av hyresvarden.

DISPENS

Bostadssokande och hyresgast kan, efter foranmélan, medges generell
dispens fran studiekravet under tid som hyresvarden bestammer om avsikten
ar att harefter ater bedriva aktiva hogskolestudier pa orten.

Bostadssokande och hyresgast kan i séarskilda fall, som exempelvis vid
langre foraldraledighet, efter ansékan om individuell prévning medges
individuell dispens fran studiekravet. Vid styrkt langtidssjukskrivning
medges dock i allmanhet dispens fran studiekravet i upp till tva (2) ar.

BOENDESPARR
Hyresforhallandet ar i tid maximerat till sex (6) ar.

Forlangning kan beviljas med maximalt fyra (4) ar for doktorandstudier.

Tid under vilken eventuell dispens har utnyttjats skall har réknas in.

Exempel p& forandrade koéregler efter SSBF:s remiss.'®
KAPITEL 1 - KO- OCH HYRESVILLKOR
Studie- och medlemskrav

1.1 Bostadssdkande och hyresgast hos hyresvard x skall vara aktiv
universitets- eller hogskolestuderande ledamot i studentférening x.

1.2 Aktiva studier bedrivs av bostadssdkande och hyresgast som kan
uppvisa ett studieresultat fran larosate x eller dartill knuten utbildning pa
annan studieort om minst 10 studiepoang per termin. Doktorander skall pa
motsvarande s&tt kunna uppvisa en aktivitetsgrad om minst 50 % per termin.

128 Kdvillkoren nedan bérjar tillampas fr.o.m. 1 januari 2006. De har m.a.o. inte prévats i
hyresndmnden.
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1.3 Medlemskravet faststalls av studentférening x och uppfylls for
narvarande (2006-01-01) efter erlagd medlemsavgift i studentférening x.
For aktuellt och fullstandigt medlemskrav hanvisas till studentfGrening X i
stad x.

1.4 Uppfylls inte studie- och medlemskravet, vilket fortldpande kontrolleras
av hyresvard x, eller uppfylls studiekravet forst sedan studier pa distans
eller éver internet inrdknats, forlorar den bostadssékande sin koplats.
Hyresgast riskerar pa samma grunder att forlora sitt hyresavtal.

Dispens fran studie- och medlemskravet

1.5 Allman dispens fran studie- och medlemskravet kan efter ansékan med
angivande av skél harfor, medges enskild sékande for planerat studieavbrott
om avsikten ar att harefter utan fordrojning ater uppfylla studie och
medlemskravet.

Allmén dispens kan medges vid ett tillfalle med maximalt

a) tva (2) hela terminer for studier vid annat universitet eller hdgskola,
militartjanstgoring som varn- eller civilpliktig inom forsvarsmakten eller
utlandsstyrkan, tillfallig och minst halvtidsarvoderad tjanst inrattad av
studentforening x eller dess huvudman, samt for foraldraledighet eller

b) en (1) hel termin for dvriga skél

1.6. Medicinsk dispens kan efter ansokan medges enskild sokande med
hogst fyra (4) terminer for langtidssjukskrivning med helt nedsatt
studieformaga.

1.7 For tid som dispens har ldmnats kan bostadssokande ej medges nytt
hyresavtal eller forbattrad koposition.

1.8 Ansokan om dispens inlamnas till hyresvard x och skall alltid innehalla
uppgift om de hela terminer for vilka dispens sdkes samt de skal som
aberopas jamte dokumentation som styrker dessa. Komplett s.k.
Ladokutdrag skall alltid bifogas ans6kan. For langtidssjukskriven kréavs
dessutom lakarintyg som anger graden av nedsatt studieférmaga samt
prognos for atergang till aktiva studier.

Boendesparr

1.9 Ut6ver studie- och medlemskravet paverkas boendetidens langd av den
s.k. boendespérren i hyresavtalet. Boendesparren ar personlig och aktiveras
efter sammanlagt sex (6) ars boendetid. Doktorander kan hos hyresvard x
ansoka om senarelaggning av boendesparren till tidpunkt da
doktorandstudierna enligt individuell studieplan skall avslutas. Sadan
senarelaggning av boendesparren kan beviljas med maximalt fyra (4) ar.
Aktivering av boendesparren medfor att hyresgasten avflyttar.
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Bostadssokande med aktiv boendesparr forlorar sin koplats. Ny koplats kan

inte erhallas.
Tid under vilken ev. dispens fran studie- och medlemskravet har utnyttjats

skall inrdknas i boendetidens langd.
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