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Forord

Regeringen har gett Boverket i uppdrag att ta fram ett forslag om hur in-
formationsgivningen avseende privatbostadsuthyrning och andrahandsut-
hyrning kan utvecklas. Uppdraget har tva delar varav denna ar den forsta
och hanterar hur informationsgivningen kan utvecklas. Del tvéa hanterar
frigan om forutséttningarna for att erbjuda en tjénst for jaimforelse av
olika formedlingstjédnster.

Rapporten ar forfattad av Assar Lindén

Boverket vill tacka de som latit sig intervjuas och dirigenom lamnat vér-
defulla bidrag till arbetet.

Karlskrona januari 2019

Anders Sjelvgren generaldirektor
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Sammanfattning

Att vara inneboende, att hyra en hyreslagenhet av den som har forsta-
handskontraktet, att hyra av ndgon som innehar en bostadsrétt eller att
hyra ett sméhus som nagon annan person édger kallas i denna rapport for
andrahandsmarknaden. I dagsldget finns information om vad som géller
pa andrahandsmarknaden bade hos myndigheter och privata aktorer.
Denna information &r inte sammanhallen men kan sammantaget anses
ticka de viktigaste delarna i &mnet. Frdgan &r om denna information nér
ut pa ett bra sétt till de som behdver den.

I de arliga bostadmarkandsenkéterna som Boverket genomfor redovisas
de grupper i vilka manga enskilda personer har svart att hitta en bostad.
Det ror sig sedan ett antal ar tillbaka framforallt om unga, studerande pa
hogskoleorter samt nyanlédnda. Det torde ocksa vara for dessa grupper
som andrahandsmarknaden har storst betydelse. Boverket har déarfor iden-
tifierat kanaler som framforallt kan né dessa bostadssokande for att de — i
sin tur — ska kunna hitta relevant information.

Andra aktorer pa andrahandsmarknaden har ocksé identifierats i rappor-
ten. Dessa bor nds av samma information som de bostadssokande och det
dr darfor intressant att forsoka se vilka kanaler som information kan f6r-
medlas genom till dem. Det ror sig om enskilda hyresgéster med forsta-
handshyreskontrakt, bostadrittsinnehavare, hyresvérdar, bostadsréttsfor-
eningar m.fl.

For en stor del av uthyrningarna pa andrahandsmarknaden krévs att sam-
tycke ges till uthyrning av bostaden av hyresvird eller bostadsrittsfor-
ening. Boverkets foreslar darfor att sddant samtycke — pé frivillig vag —
ska utdkas sa att det blir ett grundlaggande dokument for relationen mel-
lan de inblandade parterna. Om det gér att fa hyresvérdar och bostads-
rattsforeningar att, vid sidan av sjélva samtycket, i skriftlig form &ven
lamna uppgifter om bland annat gillande hyra respektive manadsavgift
avseende bostaden samt hos vilken myndighet ytterligare information
finns att f4 sé skulle detta 6ka tranparensen pa en stor del av andrahands-
marknaden.

Boverket har inte kunnat lagga ett forslag rérande vilken myndighet som
bor ha ansvaret for informationen rérande andrahandsmarknaden ef-
tersom det krdavdes i uppdraget att utpekade myndigheter skulle stélla sig
bakom forslaget. Andrahandsmarknaden kommer sannolikt att ha stor be-
tydelse under overskédlig tid framover. Det ér darfor angeléget att sdker-
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stélla att fragor om andrahandsmarknaden inte hamnar mellan olika myn-
digheters ansvarsomraden. Det vore olyckligt om det uppstar ett en in-
formationslucka — sdrskilt som hyresndmnderna ser ut att ga mot en lagre
serviceniva i sin informationsgivning &n dagens. Frdgan om ansvaret for
informationen rorande andrahandsmarknaden 6verldmnas till regeringen
for vidare hantering.
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1. Inledning

Uppdraget

Den 30 augusti 2018 gav regeringen Boverket i uppdrag' att “ta fram ett
forslag pa hur informationsgivningen avseende upplatelser enligt lagen
(2012:978) om uthyrning av egen bostad (privatuthyrningslagen), uppla-
telser i andra hand enligt 12 kap. jordabalken (hyreslagen) och angrin-
sande lagstiftning sdsom bostadsréttslagen (1991:614), plan- och byggla-
gen (2010:900) samt inkomstskattelagen (1999: 1229) kan utvecklas.”
Uppdraget ska redovisas senast den 9 januari 2019.

I ett andra deluppdrag ska Boverket redovisa om, och i sa fall hur, en
jamforelsetjanst kan utformas avseende olika formedlingstjanster for bo-
stader pd andrahandsmarknaden. Deluppdraget ska redovisas senast den 1
april 2019.

For att med ett gemensamt begrepp ticka privatbostadsuthyrning enligt
lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad — i fortsittningen kallad
privatuthyrningslagen och andrahandsuthyrning enligt 12 kap. jordabal-
ken — i fortséttningen kallad hyreslagen — anvénder Boverket i fortsétt-
ningen av denna rapport begreppet “andrahandsmarknaden”.

Boverket anser att svaret pa uppdraget forst och framst kan struktureras
utefter hur generell information om regler och rutiner pa andrahands-
marknaden kan ges till bostadssdkande, andrahandshyresgéster (hit rak-
nas dven inneboende) forstahandshyresgést, hyresvérd, bostadsrittsinne-
havare, styrelsen i en bostadsrittsforening m.fl. Men dirutver — eftersom
det alltid kommer att finnas svarbeddmda fragor samt for att inte alla kan
tillgodogora sig skriftlig information — dven behandla hur individuell in-
formation kan ges.

Boverket har valt att i huvudsak forsoka identifiera centrala moment dé
information behdver né fram till aktorer pa bostadsmarknaden och att
identifiera de olika roller som aktorerna pa andrahandsmarknaden har.

Utgéngspunkterna for analysen av informationsbehovet blir da:
e Vilka dr mottagarna och vilken situation befinner de sig i?

e Vilka végar finns det for att generell informationen ska na mot-
tagarna?

: Néringsdepartementet dnr. N2018/04601/BB Uppdrag att utveckla informationsgivning-
en avseende privatbostadsuthyrning och andrahandsuthyrning

Boverket
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e Hur formedlas ytterligare information eller vigledning utover
vad som kan betraktas som den generella nivan?

Slutligen diskuteras dven tva alternativ om var ansvaret bor ligga for att
informationen ska né ut.

Boverket ska — enligt uppdraget — genom samarbete med Konsumentver-
ket, Skatteverket, Fastighetsméklarinspektionen och Domstolsverket
verka for att de forslag som ldmnas &r sddana att myndigheterna kan
stélla sig bakom dem. Det bor redan hér konstateras att detta inte lyckats.

e Eftersom Konsumentverket och Boverket inte har en gemensam
syn pa var ansvaret for informationen om andrahandsmarknaden
bor ligga har Boverket valt att redogora for de i sammanhanget
relevanta sirdragen hos respektive myndighet. Det lamnas sale-
des upp till regeringen att prova ansvarsfragan.

e For Skatteverkets del foreslas ingen forandring bortsett fran att
det bor finnas material pa Skatteverkets kontor (dvs. de kontor
dér drenden om folkbokforing hanteras) som hénvisar till ansva-
rig myndighet som hanterar frdgor om bostadsmarknaden — in-
klusive andrahandsmarknaden. Skatteverket stéller sig generellt
sett positiv till denna typ av medverkan.

e Vad giller Fastighetsmiklarinspektionen ldggs inget forslag i
denna delrapport som &r dgnat att foérdndra den myndighetens
verksamhet. Vid kontakter med Domstolverket kring formedling
av beslut och domar fran hyresndmnder respektive Svea hovritt —
for att en god praxisbevakning ska kunna upprétthallas — har Bo-
verket erhallit positivt besked. Négra andra forslag som paverkar
hyresndmndernas eller Svea hovritts verksamhet har inte lagts.
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2. Dagens information kring
andrahandsuthyrning

2.1 Samhallets information kring
andrahandsuthyrning
Nedan redogors for de i dagslaget mest lattillgédngliga kanalerna for in-

formation kring andrahandsuthyrning.

2.1.2 Myndigheter m.m.

Den information som statliga myndigheter idag tillhandahaller kring
andrahandsmarknaden ligger framst pa hyresndmndernas, Konsument-

verkets” och i viss man pa Skatteverkets hemsidor. Informationen har i

regel en traditionell form i den meningen att det 4r en redogoérande in-

formation som lésaren antas ga igenom ’sida for sida”. Det sammantagna
innehéllet i dessa myndigheters information dr i sig omfattande och —

dven om inte alla detaljer behandlas — ticker redan idag de viktigaste fra-

gorna.

Tabell 1. De statliga myndigheter dar central information om lagar som berér
andrahandsmarknaden finns — grupperat utefter de huvudsakliga rollerna (se un-
der avsnitt 3.1) pa andrahandsmarknaden

Roll pa andra- Privatuthyrnings- Hyreslagen Bostadsrattslagen | Plan- och Inkomst-
handsmarknaden lagen bygglagen | skattelagen
Andrahandshy- Hyresndmnderna | Hyresnamnderna | Hyresndmnderna
s Inte relevant | Inte relevant
resgdsten Konsumentverket | Konsumentverket | Konsumentverket
Innehavaren av
Hyresndmnderna Hyresndmnderna | Hyresndmnderna Inte relevant | Skatteverket
bostaden
Fastighetsa-
'9 . Hyresndmnderna | Hyresnamnderna | Inte relevant Boverket* Inte relevant
gare/hyresvard
Bostadsrattsfor-
Hyresnamnderna Hyresnamnderna | Hyresndmnderna Inte relevant | Inte relevant

enings styrelse

* Nar det galler andrahandsmarknaden tillhandhaller Boverket framst information
om vad som kravs for att bostader ska iordningsstallas for uthyrning. Det ror sig
da om uthyrning enligt privatuthyrningslagen. | 6vriga fall torde det réra sig om
forstahandsupplatelser enligt hyreslagen.

2 . " . .
”Halla konsument” www.hallakonsument.se samt f.n. i samarbete med Boverket pa
hemsidan omboende.se

Boverket
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P& kommunal nivé dr informationen om andrahandsmarknaden varie-
rande nér det giller pa vilket sétt och i vilken omfattning den ges. Det kan
vara den kommunala konsumentvigledningen som star for den men det
kan &ven vara det kommunala allménnyttiga bostadsforetaget som till-
handahaller den. Det kan konstateras att de viagledningar som finns pa
olika kommunknutna hemsidor inte alltid ar sérskilt utforlig. Nér det ar
det kommunala allménnyttiga bostadsforetaget som ger informationen sé
riktar sig foretaget i forsta hand till sina hyresgéster. Det forekommer
dock att kommuner i orter med bostadsbrist® séker privatpersoner som ér
villiga att hyra ut sin bostad pa andrahandsmarknaden och anpassar inne-
hallet till att gilla d&ven for dem.

2.1.3 Intresseorganisationer

De dominerande intresseorganisationerna pa bostadsmarknaden, Hyres-
géstforeningen, SABO, Bostadsrétterna samt Fastighetsdgarna — men
dven t.ex. jagvillhabostad.nu — har &ven de informativa hemsidor som har
viss anpassning till sina respektive medlemskollektiv men — savitt avser
Fastighetsdgarna och SABO — dven till hyresgéster. Det dr en utforlig in-
formation som finns att hdmta hos riksorganisationerna bland annat i
form av riktlinjer men &ven blanketter, exempelvis ansokan om att fa
hyra ut i andra hand.

2.1.4 Bostadsrattsutvecklare och forvaltare

En mellanstéllning i sammanhangent har t.ex. HSB, Riksbyggen och SBC
(Sveriges BostadsrittsCentrum) som dr kommersiella aktorer pa bostads-
rattsmarknaden. De har information pa sina hemsidor riktad till medlem-
marna — dvs. till bostadsrittsforeningar. I Riksbyggens fall 4r man dven
hyresvérd som hyr ut hyresbostdder med forstahandkontrakt. Dock dr den
nitbaserade informationen hos Riksbyggens kring andrahandsuthyrning
av hyresritt mer begransad jamfort med vad informationen andra-
handsupplatelser av bostadsratt dr och bestar av nedladdningsbara blan-
ketter.

2.1.5 Fastighetsagare

Storre fastighetsdgare har i regel information till sina hyresgaster om de
huvudsakliga forutséttningarna for andrahandsuthyrning. Men det véxlar
mellan att enbart informera om vad som géller i relationen mellan hyres-
vard och forstahandshyresgést och till att 4&ven hantera fragor som ror

? Tex. Kungsbacka kommun, Géteborgs kommuns projekt “Hjérterum”
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andrahandshyresgésten. Ofta finns det blanketter att anvinda for ansdkan
om hyresvirdens samtycke till andrahandsuthyrningen. Utifran stickprov
kan Boverket konstatera att mindre fastighetségare inte alltid haller sig
med motsvarande information pa sina hemsidor.

2.1.6 Annons- och formedlingstjanster

Under de senaste aren har en méngd privata webbaserade annonsplatser
och formedlingstjinster vixt fram. I en sammastillning® som jagvillhabo-
stad.nu tagit fram och redovisar pa sin hemsida finns ett femtontal upp-
riknade’. For ndstan tvé tredjedelar av dem ér andrahandmarknaden en
central del av affarsmodellen men av dessa tva tredjedelar har endast en
handfull en mera utforlig information kring reglerna for andrahandsut-
hyrning pa sin hemsida. Strukturen for dessa tjénster ar olika men i flera
fall bygger de pé att besdkaren fyller i person- och kontaktuppgifter for
att sokanden ska komma vidare och for att kunna kontaktas. Pa en del
hemsidor forekommer s.k. riknesnurror till stod for att rikna ut hyran for
en bostad pd andrahandsmarkanaden.

2.1.6.1 Ar annons- och formedlingstjinsterna miklarverksamhet?

Annons- och formedlingstjénsterna har — savitt Boverket kunnat faststilla
— inte varit foremal provning gentemot fastighetsmaklarlagen (2011:666).
Boverket har fatt ut en lista frin Fastighetsméklarinspektionen 6ver vilka
personer som har den begrénsade registreringen® som krévs for for-
medling av hyresritter. Savitt Boverket kunnat konstatera ar inte ndgon
av ovan nimnda tjdnster som nés via jagvillhabostad.nu med p& denna
lista. Det foreligger 6verhuvudtaget en osidkerhet om dessa tjanster, at-
minstone delvis, faller inom fastighetsmédklarlagen. Ett rent annonsforetag
torde hamna utanfor lagens ramar, men tjénsterna innehaller ofta mer 4n
ren annonsering. En osékerhet &r t.ex. om tjdnsterna kan anses tillhanda-
halla det som avses med ”formedling” i 1 § andra stycket fastighetsmék-
larlagen’.

Boverket vill inte hér ifrdgasitta nyttan med dessa annons- och formed-
lingstjanster. Det kan mycket vél vara sa att de underléttar for parterna pa

4 http://jagvillhabostad.nu/leta-bostad/tips-och-fakta-for-
bostadssokande/bostadssokarsidor-for-hela-sverige/
Dock saknas t.ex. bostaddirekt.com
> Boverket g0r hér ingen vérdering av de tjanster som finns pd listan eller garanterar att
alla aktorer finns med.
6 Registrering for hyresformedlare enligt 5 § tredje stycket fastighetsméklarlagen
g201 1:666)

”Med formedling avses en verksamhet som grundar sig pa ett uppdragsavtal och som
syftar till att anvisa en motpart med vilken uppdragsgivaren kan tréffa avtal om verla-
telse eller upplatelse.”

Boverket
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andrahandsmarknaden pé ett sitt som ar jamforelsevis effektivt. Inom
ramen for detta regeringsuppdrag tas inte heller ngot forslag fram i syfte
att fordndra eller fortydliga fastighetsméklarlagen (2011:666). Det ér
dock Boverkets uppfattning att annons- och formedlingstjénsterna bor ut-
redas med avseende pd hur de star sig vid en grundlig provning enligt fas-
tighetsmédklarlagen, 65 a § hyreslagens samt férordningen (1978:313) om
taxa for yrkesméssig bostadsféormedling. En sddan utredning skulle kunna
ge som resultat att de nimnda forfattningarna skulle fa ett utokat tillamp-
ningsomrade, alternativt att forfattningsforandringar borde Gvervégas.

2.1.7 Befintliga informationskallor — hur bor de anvandas?
Den information som redan finns hos olika aktorer kan utgora ett stod for
utvecklingen och vidmakthéllandet av den tydliga, korrekta och latt till-
tillgdngliga informationen som regeringen vill att Boverket ska foresla.
Det ar Boverkets utgdngspunkt att den informationsgivningen ska besvara
de vanligaste fragorna pa ett lattforstaeligt sitt. I ett nésta steg kan det
mycket vil visa sig lampligt att hdnvisa till t.ex. hyresndmndernas och
Skatteverkets hemsidor samt — for det fall att dessa sidor inte klarar av att
besvara fragan — vidare till kommunal konsumentvégledning utan att det
blir problematiskt avseende opartiskheten.

Vad sedan giller att hdnvisa den enskilde som soker information till moj-
ligheten att ta kontakt med de etablerade intresseorganisationerna sa &r
detta inte heller ndgot som &r svart att motivera — i vart fall inte ur per-
spektivet att sl& vakt om den enskildes réttssikerhet. Det &r naturligtvis
vésentligt att det framgar att det da inte ror sig om den offentliga och
opartiska delen av samhéllsinformationen.

Nér det daremot géller de kommersiella aktorerna dr det tveksamt om en
statlig myndighets information ska hénvisa till sidana aktorer — at-
minstone inte reservationslost. Men i 4n hogre grad géller detta de an-
nons- och formedlingstjinster som vixt fram p& andrahandsmarknaden,
sarskilt som dessa verksamheter — som ovan ndmnts — inte verkar ha varit
foremal for granskning av t.ex. Fastighetsméklarinspektionen. En sédan
granskning fOrutsétter att en anmélan gjorts i vilken det hdvdas att ndgon,
utan registrering, formedlat hyresrétter i strid med fastighetsmiklarlagen
(2011:666). Det allménna bor daremot Overvéga att i framtiden gora all-
minheten medveten om att Fastighetsméaklarinspektionen finns sa att den
enskilde kan anméla en formedlingstjidnst nér den inte fungerat som for-
véantat.
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3. Forslag pa hur och av vem
information kan formedlas

3.1 Vilka ar mottagarna?

Boverket har kommit fram till att det &r foljande huvudsakliga roller péd
andrahandsmarknaden som bor fa ingédende information om vilka regler
som giller:

e Andrahandshyresgésten — den som soker efter eller bor i en bo-
stad som upplats i andra hand. Det gors pa denna nivé ingen
skillnad pa hyresritt eller privatbostad. I denna roll raknas dven
inneboende in.

e Innehavaren av bostaden (forstahandsupplatelsen) — dvs. den en-
skilda som avser att uppléta eller som har upplatit en bostad i
andra hand. Inte heller p4 denna niva gors nagon atskillnad mel-
lan hyresritt eller privatbostad och darfor anviands begreppet upp-
latelse®. Denna person blir i sin tur hyresvird till andrahandshy-
resgésten.

e Fastighetsdgare/hyresvird — den som upplater en bostad med hy-
resritt till en forstahandshyresgést som vill hyra ut sin ldgenhet i
andra hand.

e Styrelsen i en bostadsréttsforening i vilken en medlem vill upp-
lata sin bostadsrétt i andra hand.

Men darutover finns det en roll som véixt fram under de senaste aren som
de ovanndmnda fyra rollerna samtidigt kan ha:

e Formedlingskunden — den som i storre eller mindre utstrackning
overlater sokandet efter, eller formedlingen (i vid mening) av en
bostad till en tredje part. Boverket avser inte att i denna rapport
utveckla informationsinnehallet avseende denna roll utan det far
bli foremal for 6verviaganden i kommande delrapport.

Det finns forvisso dven andra roller eller aktdrer som kan identifieras
sdsom grannar, makar, samboende m.fl. men Boverket gér beddmningen
att dessa inte har samma grundldggande behov av sérskild information.

¥ Det vore mojligt att hér kalla innehavaren for forstahandshyresgést men det giller i strikt
mening endast hyresritter. For bostadsréttsinnhavare och smahuségare blir begreppet
forstahandshyresgist missvisande.

Boverket
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Deras informationsbehov skiljer sig inte pa ett avgérande sétt fran vad
som skulle giélla for dem vid en forstahandsupplételse. Det &r i och for sig
viktigt att make eller sambo som inte &r kontraktspart pa t.ex. ett andra-
handshyreskontrakt &r medvetna om vad som géller for kontrakt pa
andrahandsmarknaden. Men dven om de inte dr kontraktsparter sa finns
det andra regler’ i hyreslagen som ger dem visst skydd.

3.2 Nar och hur ska informationen na mottagarna

En langtgdende malsittning vore att de under 3.1. redovisade rollerna &r
informerade om de mest grundlaggande forutsittningarna for andra-
handsuthyrning eller andrahandsupplételser redan innan det &r aktuellt att
ingd ett avtal. For att &stadkomma att relevant information nar alla roller
detta maste flera olika kanaler anvéndas.

For att informationen i en konkret andrahandsupplételse ska kunna skapa
mer jaimbordiga parter och transparens &r en forutséttning att de ovan-
nimnda rollerna kan ta del av samma information vid ungefar samma tid-
punkt. Boverket anser darfor att det samtycket fran hyresvérd eller bo-
stadsrattsforenings styrelse som kréivs for en upplételse i andra hand bor
ges stor betydelse och ses som den innersta kirnan i informationen for
stora delar av andrahandsmarknaden. Detta utvecklas ndrmare under av-
snitt 3.2.5. Men det bor redan nu poédngteras att detta ocksa innebar att
fastighetségare och bostadsrittsforeningar méste goras medvetna om be-
tydelsen av de upplysningar som kan ldmnas i ett samtycke och att det,
hogst sannolikt, forutsétter skriftlig form for att fungera i praktiken. Pa
motsvarende sétt giller dven att samtycket och dess innehéll blir nagot
som bostadssokande och uthyrare dr medvetna om pa ett sa tidigt stadium
som mojligt.

3.2.1 Centrala moment

Centrala moment vid andrahandsupplatelse av hyresritt eller bostadsratt
For de som vill hyra en bostad i andra hand och de som vill upplata sin
hyresritt eller bostadsritt i andra hand finns ett antal centrala moment da
de olika rollerna senast borde ha information om andrahandsmarknaden
eller i vart fall veta var sddan information finns:

1. da en enskild soker efter en bostad,

2. danagon annonserar ut en hyresrétt i andra hand eller en privat-
bostad,

?Se 25, 33,42 och 44 §§ hyreslagen
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3. d& en hyresvird eller en bostadsréttsforenings styrelse ska ge sitt
samtycke till forstahandshyresgésten eller bostadsréttsinnehava-
ren samt,

4. da en forstahandshyresgiést ingér ett hyresavtal i andra hand, re-
spektive en bostadsréttsinnehavare ingér avtal om att hyra ut sin
bostadsritt, med sin hyresgést.

For det stora flertalet hyresforhallanden p& andrahandsmarknaden borde
dessa moment vara de viktigaste.

For inneboende och den som hyr egnahem eller &ganderattslagenhet
Négot annorlunda forhaller det sig ifall ndgon vill hyra ut till en innebo-
ende eller hyra ut ett egnahem (villa) eller 4ganderittslédgenhet. I de fallen
saknas punkten 3: ovan om samtycke. [ 6vrigt 4&r momenten de samma.

3.2.2 Hur nas andrahandshyresgaster eller inneboende?

Den som har rollen som andrahandshyresgést dr — typiskt sett — ndgon
som inte lyckats fa ett forstahandskontrakt eller som inte kunnat eller ve-
lat finansiera sitt boende genom att kopa en bostadsratt, smahus eller
dganderattsldgenhet. I ambitionen att nd s manga av dessa som mojligt
maste man identifiera dessa personer. Déarutdver finns det de som vecko-
pendlar eller haller pa att byta arbete som vill bo moblerat i andra hand
eller som inneboende.

Genom Boverkets bostadsmarknadsenkiter (BME)' ér det sedan nagra r
tillbaka tydligt att det inom ett antal i BME definierade grupper finns
ménga som har svért att fa tag i en bostad. Utifran uppgifterna i BME gér
det att sluta sig till att det fraimst 4r unga, studenter pa hogskoleorter samt
nyanlidnda. Sannolikt finns det dock dven arbetskraftsinvandrare, som i
forsta hand kan forvéntas vara de som kommer att vénda sig till andra-
handsmarknaden for att hitta en bostad. Det finns forvisso dven andra
grupper, sdsom dldre och personer med funktionsnedséttning, som har
svart att fa en bostad som fungerar for dem. Men det far antas att de oftast
har kontakt med samhallsfunktioner som redan forsoker hjdlpa dem hitta
ett for dem anpassat boende pa rimliga villkor.

Utifran huvudgrupperna unga, studenter pa hogskoleorter samt nyanldanda
gér det att se ndgra mer eller mindre sjélvklara kanaler eller fysiska plat-
ser ddr information om andrahandsmarknaden kan ges.

1% Den senaste ir Bostadsmarknadsenkiiten 201 8,
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostad
smarknadsenkaten-i-korthet/olika-grupper/
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e Grund- och gymnasieskolor samt kommunernas sfi-undervisning
e Rekryteringsmyndighetens monstringsverksamhet

e Migrationsverket

o Skatteverket (folkbokforingen)

e Arbetsformedlingen

e Forsdkringskassan

e Kommunernas socialforvaltningar

Tanken r att dessa myndigheter kan féormedla var det gér att hitta in-
formation om andrahandsmarknaden — men inte att de ska bygga upp eget
informationsmaterial. Om tidpunkten &r den optimala eller inte nér en bo-
stadssokande kommer i kontakt med nagon av dessa myndigheter kan
diskuteras. For att sékerstélla att s& ménga som mojligt &ndé forstar var
det gar att hitta information &r flera kanaler att foredra.

Aven olika media kan naturligtvis anviindas; bide mera traditionell media
sdsom television, radio, men dven sociala medier samt s.k. streaming-
tjédnster som t.ex. Youtube och s.k. poddar .

3.2.3 Hur nas enskilda som vill hyra ut?
For denna roll kan en uppdelning i tva underkategorier goras — dels

1. forstahandshyresgist som hyr ut till andrahandshyresgist eller
inneboende samt bostadsrittsinnehavare som hyr ut till hyres-
gést eller inneboende, dels

2. egnahemsigare och dgarlidgenhetsinnehavare som hyr ut till hy-
resgist eller inneboende.

3.2.3.1 Forstahandshyresgaster och bostadsrattsinnehavare

Vad giller den forsta kategorin s& har dessa uthyrare det gemensamt att
de — bortsett fran da de hyr ut till inneboende — &r beroende av samtycke
fran tredje part, dvs. hyresvird eller bostadsrittsforeningens styrelse for
att fa lov att hyra ut sin bostad.'" Utan sidant samtycke kan de i och for
sig &nda utverka ritt att hyra ut genom att fa hyresniamndens tillstdnd."
Om varken hyresvérd alternativt bostadsrattsféreningen eller hyresndmn-
den gett sitt samtycke respektive tillstand riskerar uthyraren att foérlora sin

39 § hyreslagen och 7 Kap. 10 § bostadsrittslagen (1991:614)
240 § hyreslagen och 7 Kap. 11 § bostadsréttslagen (1991:614)
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bostad vid olovlig uthyrning. Man bor emellertid kunna utgé ifrén att hy-
resvardar och bostadsréttsforeningar ofta héller sina hyresgéster respek-
tive medlemmar informerade om de regler och — i férekommande fall —
stadgar som géller for uthyrning pa andrahandsmarknaden. I sista hand ar
alternativet &r att behdva genomfora uppsagnings- eller forverkandepro-
cesser gentemot den som upplater sin hyreslédgenhet eller bostadsréttsla-
genhet utan samtycke.

Utover vad géller kravet pa samtycke till uthyrning ar det viktigt att den
som hyr ut en hyresrétt i andra hand kénner till reglerna om skélig hyra
enligt hyreslagen'’, besittningsritt m.m. De naturliga kontaktytor med
myndigheter som andrahandshyresgéstrollen sannolikt har ter sig inte lika
uppenbara for de forstahandshyresgéster som kan tidnka sig att hyra ut sin
bostad. Detta &ven om en del av dem mycket vil kan ha kommit i kontakt
med t.ex. Arbetsformedlingen, Forsékringskassan eller en socialndmnd.
Déremot kan de mycket vil tinkas f& information via kontakter med Hy-
resgistforeningen.

For den som avser att hyra ut sin bostadsritt &r det — vid sidan av kravet
pa samtycke — framfGrallt viktigt att kdnna till hur hyran far berdknas en-
ligt lagen om privatuthyrning. '*

Pé orter med hogt tryck pa bostadsmarknaden kan d&ven kommunen vara
intresserad att hitta bostdder som kan férmedlas. I sina kontakter med en-
skilda kommer kommunen att vara hjélpt av att kunna hinvisa till in-
formation som tagits fram pa myndighetsniva.

Sammantaget talar 6vervigande skél {or att — p& samma sétt som for rol-
len for andrahandshyresgésten — anvénda sig av liknade kanaler for att na
uthyrarna.

3.2.3.2 Egnahemsaégare och dgarlagenhetsinnehavare

Denna kategori kan identifieras ner pé individniva och nés enklast med
information som skickas ut med post. Adressuppgifterna till 4garna finns
att hamta i fastighetsdataregistret. Givetvis kan dven andra informations-
kéllor komma till nytta — sdsom sociala medier — men det kan ifragaséttas
om det &r traffsakrare.

I likhet med vad som sades ovan kan dven kommunerna vara intresserade
av att medverka i formedlandet av information pa orter med hogt tryck pa
bostadsmarknaden.

13
55 § hyreslagen
4 § andra stycket lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad
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3.2.4. Hur nas hyressvardar och bostadsrattféreningar

Nér det géller den roll som hyresvardar och bostadrittsféreningars styrel-
ser har pa andrahandsmarknaden borde samhillet i stor utstrackning
kunna lita till att intresseorganisationer kan fylla en funktion som for-
medlare av information. Intresseorganisationerna har egen information
om andrahandsmarknaden och kan dven férmedla var det gér att hitta of-
ficiell information om andrahandsmarknaden.

Aven hir — precis som for egnahemsiigare och Agarligenhetsinnehavare —
finns mojligheten att genom massutskick nd fram med information ef-
tersom adressuppgifterna finns i fastighetsdataregistret och — sévitt avser
bostadsrittforeningar — dven i Bolagsverkets register 6ver bostadsratts-
foreningar.

Nér hyresvardar respektive bostadsrattsforeningar fir informationen bor
de samtidigt uppmanas att fora den vidare till hyresgéster och medlem-
mar.

3.2.5 Forslag att anvanda samtycket som informationsbarare
Aven om stora insatser gors for att ge alla inblandade roller relevant in-
formation gar det inte att med sékerhet veta nir och hur en bostadsso-
kande eller uthyrare far tillgang till information om de olika reglerna som
géller pa andrahandsmarknaden. Det kan vara ont om tid for parterna att
skaffa sig en bild av vad som géller. Samtidigt finns det, som upprepade
ginger ndmnts, ett krav pa den som vill hyra ut sin hyresrétt eller bostads-
ratt att skaffa sig ett samtycke fran hyresvird eller bostadsrattsforenings
styrelse. Detta krav borde — om hyresvirdar eller bostadsrattféreningar
tagit sitt ansvar gentemot hyresgéster respektive medlemmar samt andra
informationskanaler fungerat optimalt — inte kunna forbises av den som
vill hyra ut sin bostad. Och dven om ett sidant samtycke kan vara munt-
ligt &r det rimligt att utgd ifran att ett skriftligt samtycke ar det lamplig-
aste for alla parter. Det dr under alla omstidndigheter det som borde re-
kommenderas i all framtida information kring andrahandsmarknaden.

Ett skriftligt samtyckes priméra funktion ar att forsdkra den som hyr ut
sin bostad om att hon eller han har samtycket samt ramarna for andra-
handsupplatelsen. Men det ar ocksa viktigt for den som hyr i andra hand
och vill forsékra sig om att reglerna foljts s att det inte kommer att upp-
std problem — t.ex. till foljd av att forstahandsupplétaren hyr ut utan sam-
tycke. Den som hyr bor i vart fall fi se samtycket men helst fa en egen
kopia av samtycket.

Boverket anser att samtycket fran hyresvérd eller bostadsrattsforeningen
borde vara ett centralt dokument for den stora del av andrahandsmark-

Boverket



Hur information om andrahandsbostadsmarknaden kan ges 19

naden som utgdrs av hyresritter och bostadsritter. Samtycket utgér redan
grund for forhéllandet mellan kontraktsparterna, dvs. & ena sidan forsta-
handshyresgést respektive bostadsrittsinnehavare och, & andra sidan, hy-
resgésten. Det dr en gemensam skriftlig handling som en tredje part —
dvs. hyresvirden eller bostadsrittsféreningens styrelse — har utformat och
som dérfor inte varit foremal for nagon forhandling parterna emellan. I
relationen mellan den som hyr ut och den som hyr kan samtycket darfor
forutséttas innehalla information som &r opartisk.

Ett samtycke till uthyrning fran hyresvird eller bostadsrittsforenings sty-
relse kan vara mycket kortfattat men det far antas att tiden for andra-
handsupplatelsen dr angiven. Utdver att ange den tid under vilken andra-
handsupplatelsen far gélla bor — enligt Boverket — ett fatal ytterligare
uppgifter kunna laggas till som rér den konkreta ldgenheten. Det bor dven
vara rimligt att lyfta fram négra generella och central regler och det bor,
slutligen, finnas en hénvisning till var information fran myndigheter om
andrahandsmarknaden finns att fa.

Négot forfattningsforslag har inte efterfragats i det aktuella regeringsupp-
draget. Darfor diskuteras inte den mojligheten hér. Enligt Boverkets upp-
fattning vore det dock dnskvért om alla inblandade aktdrer pa andra-
handsmarknaden — och i synnerhet hyresvirdar och bostadsrittsforening-
ar — kunde se fordelen med och arbeta for att atminstone foljande uppgif-
ter finns med 1 ett skriftligt samtycke:

a) tiden under vilken den aktuella bostaden far hyras ut till andra-
handshyresgésten eller den som hyr en bostadsritt,

b) forstahandshyran som géller for hyresldgenhet vid tidpunkten for
andrahandsuthyrningen respektive méanadsavgiften for bostads-
ratten,

¢) vid uthyrning av en hyresrétt i andra hand, en upplysning om att
andrahandskontraktet inte ger ndgon ritt till att overta forsta-
handskontraktet,

d) enupplysning om var ytterligare information kan fas samt
e) en uppmaning att visa samtycket for den som bostaden ska hyras
ut till.

Vad giller punkten b) sa har Boverket, i kontakt med Fastighetsdgarfor-
eningen, uppfattat att sé linge detta &r ett frivillig atagande for en hyres-
vérd s& moter det inga hinder att ange hyran. Efter kontakt med Bostads-
ratterna framgar det att man stéller sig mera tveksam till detta. Skalet &ar
att denna uppgift dr endast en del av vilken hyra som far tas ut. Uppgiften

Boverket



20

Boverket

Hur information om andrahandsbostadsmarknaden kan ges

gér dessutom indirekt att utlésa ur bostadsrittsforeningens arsredovisning
som ett snittvirde av hyran per kvadratmeter. Boverket véljer dock att
inte se det som kénsligt eller som en svarhanterlig uppgift for bostads-
rattsforeningens styrelse att ange manadsavgiften for den aktuella lagen-
heten per ett angivet datum. D4 Boverket inte har i uppdrag att ge négra
forfattningsforslag ar detta en frivillig uppgift att lamna for bade hyres-
vérdar och bostadsrittsforeningar. Det bor dessutom tydligt framgé att
vid uthyrning av en méblerad hyresrétt kan ett paslag om 10—15 procent
goras och att avgifter for el, bredband och viarme vid kallhyra kan till-
komma. Vad giller bostadsrétter bor det tydligt framgi att dven kapital-
kostnaden och driftskostnaderna far tas ut utdver avgiften.

Vad giller punkten c) om den felaktiga uppfattningen att ett andrahands-
kontrakt automatiskt ger rétt att overta forstahandskontrakt pa en hyresla-
genhet sd dr det en vanforestillning som visat sig sdrdeles seglivad. Na-
got som framkommit vid Boverkets kontakter i detta uppdrag. Det bor
dérfor goras tydligt att huvudregeln ér att ett forstahandskontrakt inte kan
Overtas av andrahandshyresgésten.

Vad giller punkten e) ar det ett altenativt Gverviagande att rekommendera
att ett samtycke ska formedlas direkt till andrahandshyresgésten frén hy-
resvard eller, till den som hyr en bostadsritt, direkt fran bostadsréttsfor-
eningens styrelse.

3.2.5.1 Vad kan uppnas med ett samtycke som bada parter tagit del av?
Det skriftliga samtycke fran hyresvérd eller bostadsrattsforening kan
medverka till att ett neutralare forhandlingsldge uppnas mellan den som
hyr ut sin bostad och den som vill hyra den. Det forutsitter i och for sig
att bada parter har sett samtycket eller helst har var sin en kopia av det.
Genom att bida parterna kommer att veta hur man kan skaffa sig korrekt
information om vilka regler som géller pa andrahandsmarknaden s&
kommer de ha storre anledning att forsoka leva upp till dessa redan da de
ingar ett avtal om andrahandsupplatelse. Den vanligtvis viktigaste delen
av forhandlingen, dvs. vilken hyra som ska gélla kan d& goras utifran in-
formation som den utomstaende parten — hyresvirden eller bostadsrétts-
foreningen — lamnat. Tranparensen har ddrmed 6kat vilket borde ge forut-
sattningar for en battre fungerande andrahandsmarknad.

Med detta sagt bor man samtidigt inte ha alltfor hoga forvéntningar pa att
t.ex. andrahandshyrorna ska hamna i paritet med foérstahandshyrorna pa
orter med sé hog efterfrdgan att hyror som i hyreslagen mening inte dr
skéliga kan tas ut. Vid kontakt med hyresndmnden i Stockholm framkom



Hur information om andrahandsbostadsmarknaden kan ges 21

att arenden om aterbetalning'® av for hdg andrahandshyra vid andra-
handsuthyrning av hyresrétt oftast hade annan bakgrund &n att hyresbe-
loppet skulle vara for hogt. Hyresndmnden var av uppfattningen att
andrahandshyror som inte var skiliga i hyreslagens mening dnda oftast
accepterades av andrahandhyresgéster. Bland annat darfor att man genom
andrahandskontraktet lyckats 16sa sitt bostadsbehov. Ndmnden ansag dér-
emot att aterkravsidrendena hade det gemensamt att det forst uppstatt en
konflikt i hyresforhallandet mellan forstahands- och andrahandshyresgés-
ten som rort ndgot annat dn hyresbeloppet. Om denna konflikt inte 16st
sig pa ett sdtt som andrahandshyresgésten kunnat godta s& har denne sett
sig oforhindrad att gé till hyresndmnden och begéra att fa tillbaka den del
av hyran som ar oskélig.

3.2.6 Information pa olika sprak

Det ar av storsta vikt att spraket dr enkelt och kortfattat &tminstone fram
till den punkt d& mottagaren kan antas ha forstatt vilken typ av upplatelse
som ligger i botten. Det dr ndmligen forst dérefter som de vanligaste fré-
gorna, t.ex. kring hyrans storlek och besittningsskyddet, kan besvaras.

For parterna pa hyresmarknaden verkar det visentliga vara att svenskan
ska vara sé enkel och tydlig som mojligt. Darutover stéller man sig posi-
tiv till att informationen finns pa engelska. Vissa bostadsforetag — t.ex. de
kommunala allménnyttiga bostadsforetagen — har information pé flertal
sprak. Detta dr lovvart och det torde ocksé ligga i alla seridsa bostadsfor-
valtares intresse att fa ett fungerande hyresgastkollektiv dér alla forstar
reglerna. Men det har framkommit vid Boverkets intervjuer att det inte &r
oproblematiskt att halla allt material uppdaterat pa alla de sprak som man
valt att ha information pa. For att tanken om att ett skriftligt samtycke ska
kunna ha en informationsbarande funktion, se ovan under avsnitt 3.2.5,
bor det dven finnas forklaringar pa ett flertal sprak om vad samtycket in-
nebéar och innehéller for uppgifter.

Naér en statlig myndighet tillhandahéller réttssiker information bér den
stilla sig frigan hur manga sprédk som kan eller bor finnas med. Det vi-
sentligaste av allt dr att informationen ar aktuell och relevant. I likhet med
hur Skatteverket gor kan darfor en mera allmén information ges om de
viktigaste fragorna pa ett antal valda sprak och i viss man inrikta inform-
ationen pa de dmnen som oftast dr intressanta for invandrare. Den full-
standiga informationen bor — utover pa svenska — i vart fall finnas pa
engelska. Nér det uppstér ett behov av mer ingdende information sa kan
denna férmedlas skriftligen men vid ndgon niva kommer det sannolikt att

15 jamlikt 55 e § andra stycket hyreslagen
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uppsté ett behov av hjilp att forklara inneborden. I dessa fall bor, enligt
Boverkets mening, t.ex. hinvisning kunna goras till en kommunal kon-
sumentvégledning.

3.4 Ansvaret for att informationen ges

Vad giller ansvarsfragan, dvs. vilken eller vilka offentliga aktorer som
ska béra ansvaret for att relevant information finns tillgédnglig 6ver tid gor
Boverket foljande 6vervdganden.

I dagsliget finns en webbplats — omboende.se — som forvaltas av Bover-
ket och Konsumentverket i samverkan sedan nio ar tillbaka. Syftet med
webbplatsen dr att ge konsumenter och andra léttillgénglig och tillforlitlig
information om boende, byggande och inomhusmilj6. Det ska stérka de-
ras mdjlighetera att vara kunniga och aktiva pa bostadsmarkanden. Bo-
verket dr webbplats- och systemdgare. Respektive myndighet ansvarar
for att uppdatera sin information som é&r publicerad i respektive myndig-
hets namn pa webbplatsen.

Nu, efter nista tio ar, dr tekniken gammal. Darfor planerar nu Boverket
att lagga ner webbpaltsen. I stéllet kommer Boverket och Konsumentver-
ket publicerar innehéllet pd omboende.se pa sina respektive webbplatser;
boverket.se och halldkonsument.se. Allt for att minska kostnaderna och
att hélla hog kvalitet pa innehéllet for besokaren.

Boverket utgar fran att bostadskonsumenterna i allménhet vill séka in-
formation rérande hyresforhillanden och andra upplatelser av bostad —
oavsett om dessa &r forsta- eller andrahandsupplatelser — pé ett och
samma stélle. Det &r viktigt att frdgor kring andrahandsmarknaden inte
”hamnar mellan stolarna” pa myndighetsniva. Under arbetet med detta
regeringsuppdrag har emellertid fragan kommit upp om andrahandsupplé-
telser i informationshénseende ska ses som en helt egen del av hyres-
marknaden, vid sidan av forstahandsupplatelser, eftersom det &r ett avtal
mellan privatpersoner och dirfor inte skulle anses utgdra konsumentfra-
gor. Beroende pa hur fragan besvaras kan det 6vervdgas om Boverket ar
ett alternativ till Konsumentverket nér det géller vem som ska ha ansvaret
for informationen. Boverket anser att fraigan om vilken myndighet som
ska ansvara for informationen maste dverldmnas till regeringen. Det ér
dock Boverkets uppfattning att

e sakforhallandena kring andrahandsmarknaden samt de
e specifika uppdragen respektive myndighet har

méste ldggas till grund for beddmningen.

Boverket
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Andrahandsuthyrning av hyresritt

I ett forstahandskontrakt pa hyresbostadsmarknaden dér en hyresvard hyr
ut till en hyresgést — som ar en fysisk person — ar det s& gott som uteslu-
tande fraga om en niringsidkare som hyr ut till en konsument — i vart fall
om det dr fragan om ett flerbostadshus. Det &r i och for sig s att nér
forstahandshyresgasten hyr ut sin ldgenhet i andra hand s& gor hon eller
han det som privatperson och inte i egenskap av niringsidkare i forhal-
lande till andrahandshyresgésten. Men andrahandsuthyrningen innebér
inte att forstahandshyresgasten upphor att var konsument i forhallande till
sin hyresvard. Forstahandshyresgésten fortsétter att — som konsument
med &tfoljande rattigheter och skyldigheter — ansvara for att hyran betalas
och for att andrahandshyresgisten skoter sig. Det innebér ocksa att
forstahandshyresgésten kan bli uppsagd om andrahandshyresgésten t.ex.
stor grannarna.

Andrahandshyresgistens kontraktsférhallande till forstahandshyresgésten
ar — 1 konsekvens med vad ovan sagts — forst och framst ett avtalsforhal-
lande mellan tvé privatpersoner. Daremot dr det ett avtalsforhéllande som
for andrahandshyresgéstens del har inslag av konsumentforhéllande. Dels
ar det — atminstone pé orter med bostadsbrist — andrahandshyresgésten
som har den svagare forhandlingspositionen av parterna, dels star andra-
handshyresgésten i samma man som forstahandshyresgésten i beroende-
stillning i forhdllande till hyresvdrden och vad denne eventuellt har be-
stdmt som tidsrymd for andrahandsuthyrningen. Denna beroendestillning
blir &n mer tydlig om andrahandhyresgisten vill att andrahandshyresfor-
hallandet ska forlangas.

Boverkets sammantagna bedémning &r att avtalsrelationen mellan forsta-
hands- och andrahandshyresgést inte kan reduceras till ett forhéllande en-
bart mellan privatpersoner utan har tydliga kopplingar till konsumentfra-

gor.

Andrahandsupplatelse av bostadsratt

Ett liknande perspektiv kan anldggas pé den enskilde medlemmens for-
hallande till sin bostadsrattsforening. Medlemmen — dvs. bostadsrattsin-
nehavaren — dr beroende av att styrelsen i bostadsrittsforeningen ger sitt
samtycke for att fa hyra ut sin ldgenhet. En bostadsréttsforening &r visser-
ligen inte niringsidkare men Boverket anser att Konsumentverket gjort en
lamplig avvigning nir man utformat information kring bostadsrattsfra-
gor'® till den som képer och bor i en bostadsritt utifran ett konsumentper-
spektiv. Vid en andrahandsupplételse kan bostadsritten forverkas om bo-

' Se bl.a. under rubriken ”Kopa bostadsritt” pA HALL Akonsument!
www.hallakonsument.se och lankar till omboende.se
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stadsréttsinnehavaren inte betalar manadsavgiften till féreningen (obero-
ende av om hyresgésten inte skulle ha betalat sin hyra) eller om hyresgis-
ten utsétter 6vriga boende for allvarliga storningar. Vid andrahandsuppla-
telser géller dven att bostadsrattsforeningen kan ta ut en arlig avgift av
den bostadsréttsinnehavare som hyr ut sin bostadsritt.

Den som hyr en bostadsratt kan pa samma sétt som en andrahandshyres-
gést anses ha en svagare forhandlingsposition dn den som hyr ut och sta i
beroendestdllning i forhdllande till vad bostadsrittsféreningens styrelse
beslutat om upplatelsen tidsrymd.

Boverket anser att andrahandsupplatelse av bostadsritt inte skiljer sig
fran andrahandsuthyrning av hyresrétt i sa stor utstriackning att det skulle
motivera att ansvaret for informationsgivningen hamnar hos olika myn-
digheter. Istéllet &r likheterna desto mer patagliga vilket motiverar att en
och samma myndighet bor ha ansvaret for informationsgivningen.

Ovriga upplatelser

Den som uppléter ett egnahem eller en dgarldgenhet i andra hand gor
detta utan att vara beroende av ndgon tredje parts godkdnnande. Det-
samma géller for den som har inneboende i hyres- eller bostadsritt &ven
om ett stort antal inneboende kan fa konsekvenser for den som hyr ut."”
Fran hyresgéstens perspektiv finns det inte heller ndgot annat beroende-
forhéallande som gor att hyresavtalet 4r ndgot annat dn ett avtal mellan tva
privatpersoner. Man kan dock inte bortse ifrén att det finns en gemensam
forutsittning for alla de som sdker bostad pa orter med stor bostadsbrist.
Oavsett om de hyr genom de ovan redovisade andrahandsupplételserna —
dvs. andrahandskontrakt pa en hyresritt eller ett hyreskontrakt pa en bo-
stadsritt — eller om de hyr ett egnahem, dgarldgenhet eller som innebo-
ende sa finns en likartad, svag férhandlingsposition pa sadana orter for
den bostadssokande jamfort med den som hyr ut. Denna position har drag
av konsumentforhéllande pé liknande sitt som for de andrahandsupplétel-
ser som behandlats ovan.

Den avgorande aspekten for Boverket dr dock att det fran de bostadsso-
kandes sida blir svarbegripligt om det finns olika myndigheter att g till
for grundldggande information beroende pa vilken del av andrahands-
marknaden som hyresforhallandet rakar hora till. Dessutom ser Boverket
det som effektivare om likartade frdgor hamnar inom samma myndighets
ansvar.

7 Se bla. Hyresndmnden i Vésteras beslut den 30 juni 2017 i &rende 390-17
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Boverkets uppdrag relativt andrahandsmarknaden

I Boverkets instruktion'® finns bland annat i 1 § forsta stycket 5 en allmin
skrivning om att Boverket dr forvaltningsmyndighet for frigor om bo-
ende. Vidare sdgsi2 § 1 att Boverket i frdgor inom sitt verksamhetsom-
rade ska verka for en 6kad kunskap hos kommuner, statliga myndigheter
och andra beroérda. Slutligen ska Boverket enligt 3 § 3 sédrskilt i forhél-
lande till myndigheter, allménheten och andra berérda aktivt ge rdd och
stod. Dessa — enligt Boverkets mening — mycket allménna ordalag skulle
kunna vara utgangspunkten for ett eventuellt uppdrag till Boverket att an-
svara for informationen kring andrahandsmarknaden. Det man dock sam-
tidigt bor beakta ar att Boverkets uppdrag for andra ansvarsomraden &r
mera tydligt definierade. Boverkets rdd och stod till allmédnheten ldmnas
dessutom inte med avsikten att ha ndgons eller ndgon grupps perspektiv —
med tvd undantag: Boverket ska beakta de konsekvenser som verkets be-
slut och verksamhet kan fa for funktionshindrade, barn, ungdomar och
dldre" samt erbjuda marknadskompletterande radgivning kring finansie-
ring av bostider till mindre och medelstora byggherrar®.

Boverkets rddgivning inom befintliga ansvarsomraden bestér till stor del
av foreskrifter och vigledningar som i forsta hand siktar pa att vara ett
stdd till framforallt linsstyrelser, kommuner och olika branscher. Aven
om det &r sjilvklart att allmdnheten har mojlighet att stélla fragor direkt
till Boverket utmynnar dessa fragor oftast i att allménheten hanvisas till
kommuner eller olika former av privat radgivning.

Slutligen bér ndmnas att Boverket inte har i uppdrag att [dmna civilritts-
lig information inom sina ansvarsomraden, med undantag for hanteringen
av kreditgarantier och den marknadskompletterade informationen kring
finansiering som ar knuten till kreditgarantierna. For det fall att konsu-
mentfragor kring andrahandsupplatelser — som med nddvéndighet inne-
fattar civilréttsliga 6verviganden — skulle bli en del av Boverkets verk-
samhet bor det i sa fall goras tydligt genom dndring av Boverkets in-
struktion.

Enligt Boverkets instruktion®' har Boverket inte i uppdrag att agera
gentemot kommunernas konsumentverksamhet pa det sitt som Konsu-
mentverket har, se nedan. Det innebér att Boverket idag inte har en lamp-
lig lokal niva for informationsgivning om andrahandsmarknaden. Konse-

8 Forordning (2012:546) med instruktion for Boverket
193 § 2 forordning med instruktion for Boverket

0 § 3 forordning med instruktion for Boverket

2 Forordningen (2012:546) med instruktion for Boverket
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kvenserna av att utdka Boverkets uppdrag for att etablera en sddan niva
har inte utretts i denna rapport.

Konsumentverket uppdrag relativt andrahandsmarknaden
Boverket ldmnar hér en kort redogérelse for vad som kan anses vara rele-

vanta delar i Konsumentverkets uppdrag nér det géller ansvar for inform-
ation om andrahandsmarknaden. Konsumentverket har lamnat en mera
utforligt beskrivning i fragan, se bilaga 1.

Konsumentverket har bland annat ansvar for att “konsumenter har till-
géng till information och vigledning om konsumenters réttigheter och
skyldigheter samt annan information som ger dem mojlighet att gora vl
avvigda val om ingen annan myndighet har den uppgiften”.”* Vidare ska
Konsumentverket med utbildning och information stodja kommunernas
konsumentverksamhet i frdgor som ror konsumentskydd och konsument-
lagstiftning.”

Dirutover ska Konsumentverket™ i samverkan med informationsansva-
riga myndigheter ansvara for att tillhandahélla och samordna en upplys-
ningstjianst med opartisk information och végledning till konsumenter. De
informationsansvariga myndigheterna ska bidra till upplysningstjansten
utifrén varje myndighets verksamhetsomrade. Boverket dr en av dessa in-
formationsansvariga myndigheter.

Sammanfattning

Boverket anser att ovan redovisade sakforhallanden kring andrahands-
marknaden samt forutséttningar i forfattningar kan utgéra grunden for
lamplighetsbeddmningen av om Boverket, Konsumentverket eller ndgon
annan myndighet, som regeringen skulle anse lamplig, ska ha ansvaret for
information om andrahandsmarknaden.

3.5 En mellankommunal vagledningsfunktion

Aven om en effektiv informationsformedling byggs upp med t.ex. ett
webbaserat informationsverktyg, se nedan under avsnitt 3.6, kan det i
slutdndan inte antas att alla frdgor om andrahandsmarknaden kan hanteras
den végen. Dels kan det i det enskilda fallet finnas speciella omsténdig-
heter som inte ticks av den generella informationen, dels kan mottagaren
behova hjélp med att forstd innebdrden av informationen. Det dr déarfor
onskvirt att det dven gér att fA muntlig information.

2 § 2 forordning (2009:607) med instruktion for Konsumentverket
N § 3 forordning med instruktion for Konsumentverket
24 Enligt 1 § forordningen (2014:110) om en upplysningstjanst for konsumenter
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Hyresnamndernas nya policy

En of6rutsedd komplikation i sammanhanget dr — vilket har framkommit
vid Boverkets kontakt med Hyresndmnden i Stockholm — att hyresndmn-
derna pa grund av hog belastning kommer att dra ner pa sin radgivning
till en nivd som motsvarar de allménna domstolarnas serviceniva vilket
innebér en mycket ldgre grad av information och vigledning jamfort med
idag. Den informationen som hittills ldmnats av hyresndmnderna har, en-
ligt samma hyresndmnd, ofta varit omfattande och langtgdende. Nér
denna neddragning dr genomford kommer enskilda att f4 begriansad hjalp
nir de vinder sig till hyresndmnderna med fragor om bland annat andra-
handsmarknaden.

Boverket anser att den service som hyresndamnderna hittills gett bostads-
konsumenterna maste ersittas med annan likvardig service.

Konsumentviagledning pa kommunal niva

I den man muntlig information om andrahandsmarknaden ska betraktas
som konsumentinformation ar den normala nivan f6r sadan information
den kommunala och da foretradelsevis genom de kommunala konsu-
mentvagledningarna. Samtidigt dr det olika hart tryck pa andrahands-
marknaden i olika delar av Sverige. Att varje kommun dé ska hélla sig
med konsumentvigledning nér det géller andrahandsmarknaden kan vara
svért att uppna.

En framkomlig vag vore att flera kommuner samarbetade och skapade
mellankommunala konsumentvagledningar for bland annat fragor om
andrahandsmarknaden. Boverkets har inte 6vervigt hur manga kommu-
ner som bor ingé i ett sddant mellankommunalt samarbete. Men utifrén
den belastning som finns pa hyresndmnderna bor det i alla fall inte bli
farre konsumentvégledarresurser én vad det idag finns personresurser
som sysslar med radgivning pé hyresnimnderna.

Det ligger dock niarmast till hands att forsoka fa till en vigledningstjénst
rorande andrahandsmarknaden inom ramen for den rikstdckande upplys-
ningstjinsten HALLA konsument.” Ett sammarbete diar kommunerna re-
dan ingar.

3.5 Ansvaret for uppdatering av rattspraxis

En myndighet som har ansvaret for att informationsgivningen pa andra-
handsmarknaden ar relevant och aktuell maste folja réttspraxis fran bade
hyresndmnderna och Svea hovritt. Den senare instansen dr den hovrétt

= https://www.hallakonsument.se/
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som ensam hanterar 6verklagade beslut frdn hyresndmnderna. Svea hov-
ratts avgorande i hyresmal kan inte 6verklagas.

Boverket erhéller idag samtliga domar fran samtliga férvaltningsdomsto-
lar*® med anledning av 6verklagade kommunala beslut om bidrag enligt
lagen (2018:222) om bostadsanpassningsbidrag. Enligt kontakt med
Domstolsverket kan en motsvarande expeditionsrutin — for avgéranden
om andrahandsuthyrning enligt hyreslagen eller upplételse enligt privat-
uthyrningslagen — skapas for den myndighet som ansvarar for informat-
ion om andrahandsmarknaden. En sédan rutin &r ett alternativ for att
bygga upp kunskapen kring, och formedla, relevant réttspraxis.*’

Ett annat alternativ — eller komplement till att f4 samtliga domar — &r att
abonnera pa den praxisbevakning som olika forldggare av juridisk littera-
tur och andra jamforbara juridiska tjénster levererar. Bevakningen och
tillgdngliggorandet av ny praxis kan underlittas pa sa sitt men sannolikt
inte ersitta det arbete som dnda maste goras for att tillgdngligdra ny
praxis for andrahandsmarknaden.

3.6 Skiss till ett webbaserat verktyg

Nar ndgon soker och far information om andrahandsmarknaden ska det
helst inte rdda ndgon tvekan om de steg som tagits for att na information-
en. Risken &r annars att man t.ex. forvéxlar information om andrahands-
uthyrning av hyresratt med information om uthyrning av bostadsratt. For
att detta ska bli sa klart som mojligt s& maste den enskilde kunna se vilka
forutsittningar som legat till grund for ett visst svar. Boverket anser att
detta bor kunna siakerstillas med ett webbaserat verktyg — atminstone vad
géller de vanligaste fragorna. Det kan t.ex. uppnés genom att den enskilde
ser vilken sokvég eller vilka sdksteg som gett ett visst svar.

Da Boverket inte ser sig som lamplig myndighet att ha det dvergripande
ansvaret for information for andrahandsupplatelser har nagot fullt utveck-
lat verktyg inte foreslagits hir. Den ndrmare utformningen bor istéllet
vara upp tillansvarig myndighet. Men i bilaga 2 finns ett exempel pa vad
Boverket ser som vitalt att fa med vad géller rollen som andrahandshy-
resgist. Det dr tanken att det i detta verktyg kan finnas checklistor, mallar
och hénvisningar till andra webbsidor sdrskilt hyresndmndernas och Skat-
teverkets hemsidor. Det dr Boverekets bedomning att just dessa hemsidor
utgdr basen for den mera detaljerade informationen eftersom dessa myn-

26 forvaltningsdomstolarna, kammarétterna samt Hogsta forvaltningsdomstolen

%7 Kven om man inte ska dra alltfor langtgaende slutstatser handlar praxisbevakningen i
Boverkets fall, dvs. vad géller lagen om bostadsanpassningsbidrag, om ndgon personma-
nad per ar.
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digheter har expertisen. Det blir upp till den ansvariga myndigheten att
bestdmma var den egna informationen slutar och hyresnimndernas re-
spektive Skatteverkets tar vid. I sista hand bor webverktyget dven hdnvisa
till var muntlig information finns att fa.

Boverket
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4. Information kring utformning i
vissa bostader i grupp samt
lagenheter i en- och tvabostadshus

[ uppdraget anges att dven plan- och bygglagen (2010:900) ska beaktas
savitt avser hur informationsgivningen kan utvecklas.

Boverket uppfattar att detta bland .annat handlar om den till andrahands-
marknaden gransande fragan under vilka forutséttningar — vad géller ut-
formning, brandskydd m.m. — ett specifikt rum far hyras ut sdsom en en-
skild bostad med ett eget hyreskontrakt och dér hyresgisten samtidigt de-
lar utrymmen for personhygien, matlagning och daglig samvaro samt ut-
rymme for méltider med andra hyresgéster som ocksa hyr ett rum.

En annan fraga ar vad under vilka forutsittningar ett enbostadshus ska
dndras sa att det skapas ytterligare en bostad som kan hyras ut.

I det forsta fallet ror det sig inte om andrahandsmarknaden for hyresrétter
utan om ett forstahandskontrakt pd en hyresrétt. Men i andra fallet, om
det giller hogst en uthyrd bostad som inte ar del av ndringsverksamhet,
ror det sig om uthyrning enligt privatuthyrningslagen.

4.1 Bakgrund

Man kan hyra in sig i ett rum hos nadgon sdsom inneboende men det anses
da inte att man hyr en bostad for sjdlvstindigt brukande. Ett annat sétt att
dela lagenhet &r att bilda ett kollektiv déar samtliga i kollektivet stér
skrivna pa hyreskontraktet som hyresgéster. Dessa tva former av att hyra
del av bostad har varit de som tidigare i normalfallet inte kommit i kon-
flikt med négon lagstiftning.

Ett rum kan ddremot inte hyras ut sdsom endast “’ett rum” eftersom det
framgér av réttspraxis™ att detta inte r forenligt med tanken pa att ett hy-
reskontrakt ska anses gilla sdsom ett kontrakt avseende en bostadslédgen-
het. Hindret ligger i att ett rum oftast inte uppfyller de krav som lagstift-
ningen stéller pad en bostadsldgenhet — med avseende pd brandskydd, bul-
ler och tillgidnglighet. Genom foréndringar under ar 2014 i Boverkets
byggregler har forutséttningarna fordndrats sé att det under vissa omstin-
digheter gér att hyra ut ett rum i en ldgenhet som en enskild bostad.

28 Hogsta forvaltningsdomstolens dom den 17 juni 2010, mal nr 654-10
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Givet att ny- eller ombyggnadsatgérder gors i enlighet med de sedan ar
2014 gillande reglerna sa kan upp till sex enskilda bostider skapas.* Det
innebdr t.ex. att en stor ldgenhet kan delas in 1 sex enskilda bostédder om
det finns tillrickliga gemensamma funktioner fér matlagning och person-
hygien, daglig samvaro samt utrymme for maltider.

Vad giller att inreda ett sméhus med ytterligare en bostad i sa géller kra-
ven p4 tillgdnglighet och brandskydd. Att dndra ett enbostadshus sé att
det innehaller ytterligare en ldgenhet &r inte bygglovspliktigt men vél
anmélningspliktigt till kommunen.

4.2 Vem ska lamna information?

Vad giller information om att skapa nya bostédder — genom att dela in
stora bostadslagenheter i upp till sex mindre bostdder eller att skapa en ny
andra bostad i ett enbostadshus — s& har Boverket sérskild information pa
sin hemsida for detta och pa kommunernas hemsidor finns ocksa inform-
ation; antingen genom lénkar till Boverkets information eller egenprodu-
cerad information.

I den man information om andrahandsmarknaden dven ska innehélla upp-
gifter om hur man skapar flera uthyrningsbara bostéder i form av rum i en
storre lagenhet eller bygger ut ett smahus med ytterligare en bostad s& bor
dessa uppgifter vara dversiktliga och samtidigt hanvisa till Boverket och
kommunernas byggnadsndmnder for mer information. Den som vill ge-
nomf0ra dtgirderna bor alltid ta kontakt med kommunen for att skaffa sig
kunskap om vilka forutsittningar’ som giller for det aktuella projektet.
Att inte ha detta som utgangspunkt nédr denna information ldmnas kan
skapa problem for den enskilde som annars riskerar att utfora otillatna at-
gérder.

Diarmed inte sagt att den 6versiktliga information som Boverket tillhan-
dahaller inte kan goras mera pedagogisk och lattoverskidlig. Ansvaret for
detta arbete ligger pa Boverket.

% Boverkets byggregler — foreskrifter och allmédnna rad, BBR avsnitt 5:543 Verksamhets-
klass 3

3% Som t.ex. att andringen inte genomfors i en byggnad eller inom ett bebyggelseomrade
som dr sdrskilt viardefullt, inte genomfors inom eller i anslutning till vissa omrdden som ar
av riksintresse for totalforsvaret samt att tgérden inte krdver bygglov enligt den detalj-
plan som géller for omréadet.
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Bilaga 1

Konsument

verket - KO

Underlag om Konsumentverkets verksam-
het och ansvar

Enligt 6nskemél med anledning av Boverkets uppdrag att utveckla
informationsgivningen avseende privatbostadsuthyrning och andra-
handsuthyrning (N2018/04601/BB), lamnas hir underlag om Kon-
sumentverkets verksamhet och ansvar. Redogorelsen kan inte be-
traktas som komplett da tiden har varit mycket knapp. Vi dnskar ta
del av hur underlaget anvinds i den slutliga rapporten. Konsument-
verket star inte bakom de forslag som i1 nulédget dr inskrivna 1 rap-
portutkastet.

Definition av begreppet konsument

Konsument dr en fysisk person som handlar huvudsakligen for dn-
damal som faller utanfor niringsverksamhet (1 § 4 st konsument-

koplagen).

Begreppet forkommer éven i manga andra lagar, sérskilt pa konsu-
mentrittens omrade, med en liknande definition. Eftersom en kon-
sument enligt denna definitionen ska vara en fysisk person kan inte
exempelvis en forening eller ett dddsbo ridknas som konsument.
Déremot kan en person som kdper en vara, och sedan séljer den vi-
dare, fortfarande rdknas som konsument s linge som forsdljningen
inte utgdr naringsverksamhet.

For att konsumentréttsliga regler, exempelvis konsumentkdplagen,
ska bli tillimpliga méste det vara fraga om ett avtal mellan en kon-
sument och en néringsidkare. Om en konsument koper en begagnad
bil av en annan konsument blir dessa regler inte tillimpliga. Istillet
giéller kdplagen, som ocksa géller nér tva naringsidkare handlar
med varandra.

I vissa sammanhang, framforallt ekonomiska, har begreppet en vi-
dare definition och betyder snarare var och en som éar slutforbru-
kare av varor eller tjanster.

Forordning (2009:607) med instruktion for Konsu-
mentverket

Enligt portalparagrafen i Konsumentverkets instruktion handlar
uppdraget om konsumenter d.v.s. personer som koper en vara eller


https://lagen.nu/begrepp/Fysisk_person
https://lagen.nu/begrepp/Näringsverksamhet
https://lagen.nu/1990:932#P1S4
https://lagen.nu/1990:932#P1S4
https://lagen.nu/begrepp/Konsumenträtt
https://lagen.nu/begrepp/Konsumenträtt
https://lagen.nu/begrepp/Näringsverksamhet
https://lagen.nu/1990:932
https://lagen.nu/begrepp/Avtal
https://lagen.nu/begrepp/Näringsidkare
https://lagen.nu/1990:931

Hur information om andrahandsbostadsmarknaden kan ges 33

tjénst av en naringsidkare. Konsumenterna ska da ha tillgang till in-
formation och végledning om konsumenters rattigheter och skyl-
digheter samt annan information som ger dem mdojlighet att fora vl
avvigda val (1 § 2).

1 § Konsumentverket dr forvaltningsmyndighet for konsumentfra-
gor och har ansvar for att

1. de konsumentskyddande regler som ligger inom myndighetens
tillsynsansvar f6ljs,

2. konsumenter har tillgang till information och vigledning om
konsumenters rattigheter och skyldigheter samt annan information
som ger dem mdjlighet att gora vl avvdgda val om ingen annan
myndighet har den uppgiften, och

3. stirka konsumenternas stéllning pa marknaden genom kontak-
ter med privata aktorer och i det arbetet genomfora branschover-
enskommelser och insatser pa standardiseringsomradet. Férordning
(2015:122).

Forordning (2014:110) om en upplysningstjanst for
konsumenter

Enlig férordningen om en upplysningstjinst fér konsumenter (1 §
och 3§) ska Konsumentverket i samverkan med informationsansva-
riga myndigheter ansvara for att tillhandahalla och samordna en
upplysningstjanst med opartisk information och vigledning om
konsumenters rittigheter och skyldigheter. Upplysningstjdnsten ska
ockséd omfatta information som syftar till att underlitta for konsu-
menter att gora vil avvigda val. Dér ingar dven information om
miljomaissigt hallbar konsumtion relaterad till generationsmalet for
miljoarbetet och miljokvalitetsmalen, liksom nir s& bedoms 1admp-
ligt, information om andra hallbarhetsaspekter.

Konsumentverkets roll i forhallande till kommunerna

Enligt Konsumentverkets instruktion (3 § 3) ska verket med utbild-
ning och information stddja kommunernas konsumentverksamhet 1
fragor som ror konsumentskydd och konsumentlagstiftning.

Enligt forordning om en upplysningstjénst for konsumenter (2 §)
ska Konsumentverket och de informationsansvariga myndigheterna
efterstrdva samverkan med andra aktdrer som formedlar opartisk
konsumentinformation, sdsom andra relevanta myndigheter, kom-
munerna och de konsumentbyrder som finns for finans-, forsik-
rings-, energi- och telekommarknaderna.

Konsumentverkets roll i forhallande till foretag

Enligt Konsumentverkets instruktion ska verket se till att de kon-
sument-skyddande regler som ligger inom tillsynsansvaret foljs (1
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§ 1), vidare att stidrka konsumenternas stillning pa marknaden ge-
nom kontakter med privata aktorer och i det arbetet genomfora
branschoverenskommelser och insatser pa standardiseringsomradet

(1§3).

Konsumentverket har inget uttalat uppdrag att ge information till
foretag, utdver den serviceskyldighet som foljer av forvaltningsla-
gen. Den information som Konsumentverket andéd ger har 1 princip
uteslutande till syfte att underlitta for foretag att folja de lagar dér
Konsumentverket har ett tillsynsansvar.

Uppdrag enligt regleringsbrev 2018

Konsumentverket har enligt regleringsbrev 2018 uppdrag om trans-
aktioner inom delningsekonomin och avtal mellan privatpersoner
om k&p av varor och tjdnster.

”Myndigheten ska ldmna allmén information om vilka regler som
kan vara tillampliga vid transaktioner inom delningsekonomin och
andra avtal mellan privatpersoner om kop av varor eller tjénster.
Myndigheten ska ocksé folja hur transaktioner mellan privatperso-
ner som ror kop av varor och tillhandahéllande av tjanster utveck-
las. Myndigheten ska rapportera resultatet av detta arbete till rege-
ringen (Finansdepartementet) senast den 30 november 2019.”

Om Halla konsument

Behovet av en nationell konsumentvégledning analyserades 2012 i
utredningen “Konsumenten i centrum”. Utredningen resulterade
2014 i att Konsumentverket fick i uppdrag att tillsammans med (da)
tolv informations-ansvariga myndigheter ansvara for att tillhanda-
hélla och samordna en upplysningstjénst med opartisk information
och vigledning till konsumenter. Samverkan ska, enligt uppdraget,
ocksa efterstrdvas med andra aktdrer som formedlar opartisk in-
formation, t.ex. andra relevanta myndigheter, kommunernas kon-
sumentverksamhet och de konsumentbyraer som finns for finans-,
forsdakrings-, energi- och telekommarknaderna. Tjinsten 6ppnade i
mars 2015.

Halla konsument arbetar via olika kanaler (bl.a. telefon, mejl, chat,
frageforum, webb och sociala medier) och har cirka 100 000 di-
rektkontakter med konsumenter och tre miljoner webbesdk varje ar.
En grundtanke ar att Hall4 konsument végleder i fragor om konsu-
menters rattigheter och skyldigheter. Nér det finns en mer ldmpad
aktor ska frigestéllaren hanvisas dit (exempelvis informationsan-
svariga myndigheter, kommunal konsumentverksamhet, konsu-
mentbyraer).
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Transaktioner inom delningsekonomin samt avtal mellan privatper-
soner

I regleringsbrev 2018 fick Konsumentverket ett uppdrag att lamna
allmén information om tilldmpliga regler vid transaktioner inom
delningsekonomin och vid andra avtal om kop mellan privatperso-
ner. Det innebdr inte att Halla konsument ger vigledning inom om-
radet i samma bemairkelse som for dvriga fragor. Det handlar sna-
rare om generell information om att konsument-lagstiftningen inte
ar tillamplig, t.ex. att det vid sddana avtal saknas lagstdd for anger-
ritt och reklamationsritt. Inom omréden dér privathandeln dr om-
fattande finns 1 ndgra fall ytterligare stod, exempelvis avtalsmallar
for kop/sdlj av begagnad bil. Andrahandsutyrning mellan privatper-
soner dr ett omrade som Halla konsument inte far fragor om vilket
vi tolkar som att konsumenter inte forknippar Halld konsument
med de frdgorna.

Webbplatsen Omboende.se

Boverket fick 2008 i uppdrag av regeringen att bygga en boende-
portal med syftet att stirka konsumenters mgjligheter att vara kun-
niga och aktiva pé bostadsmarknaden och efterfraga en trygg och
sdker boendemilj6. Arbetet med boendeportalen skulle ske i samrad
med Konsumentverket. Webbplatsen omboende.se lanserades 1 ja-
nuari 2009. Boverket d4r huvudman for webbplatsen och har sedan
lanseringen forvaltat webbplatsen. Konsumentverket har under
uppbyggnadsfasen och i férvaltningen bidragit med och underhallit
ett stort antal artiklar inom boendeomradet.

Nér nu Halld konsument har en etablerad webbplats och Boverket édr en
informationsansvarig myndighet i tjansten, har beslut fattats om att om-
boende.se ska avvecklas. Innehéllet kommer att flyttas till boverket.se re-
spektive hallakonsument.se. Webbplatsen avvecklas den 30 juni 2019.
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Bilaga 2

En interaktiv tjanst

Nér ndgon soker och far informationen ska det inte rdda nagon tvekan om
stegen som denne tagit for att na informationen. Detta bor kunna séker-
stdllas med ett webbaserat verktyg — atminstone vad géller de vanligaste
frigorna. For att detta ska bli sa klart som mojligt s& méste den enskilde
kunna se vilka forutséttningar som legat till grund for ett visst svar. Inte
minst dr det centralt for att undvika missforstand genom att halla isdr om
det rOr sig om en hyresrétt som hyrs ut i andra hand eller om det &r en bo-
stadsrétt som upplats i andra hand.

Den kedja av val — eller hiandelser — som den enskilde skapat med forde-
finierade pastaenden och fragor ska darfor kunna bevaras, om hon eller
han sé onskar, i form av ett digitalt personligt informationsdokument.
Men det ska givetvis dven vara anpassat fora att kunna skrivas ut pa pap-
per. Vid en tillbakablick 6ver vilka val som gjorts blir forutsittningarna
for ett visst svar tydliga.

Centrala teman

Nedan anvinds ett forenkalt sprdk men med de géngse bendmningarna ar
det foljande teman eller omraden pa andrahandsmarknaden som maste
behandlas. Sarskilt viktigt att askadliggora skillnaderna mellan hyresla-
gen och lagen om privatuthyrning:

e Hyresséttningen

e Besittningsskydd

e Hyreskontraktets omfattning i tid

e Uppsédgning

e Samtycke for att undvika olagliga upplételser

e Skattefrdgor

Rollskiss

Foljande skiss till andrahandshyresgéstens roll med pastdende och fragor
1 hierarkiska undermenyer kan eventuellt anvdndas som utgéngspunkt for
att skapa det personliga informationsdokumentet. Grunden for den web-
baserade informationen bor vara att den utgér frén ett hir och nu” per-
spektiv utifran att nagon star i begrepp att ge sig in pa andrahandsmark-
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naden eller att hantera uppkomna fragor rérande sitt andrahandsboende.

Skissen ér ett forsok att bygga hierarkiska nivaer av information for en

roll med ett enkelt sprak som forhoppningsvis leder ritt. De fragor som
tagits som exempel dr sddana som maste kunna besvaras pa ett generellt
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plan av ett webbaserat verktyg. Det som redovisas géller enbart for rollen
som hyresgést vid en andrahandsandsuppléatelse.

Andrahandshyresgasten

I.

A. Jag letar efter en bostad eller ett rum att hyra i andra hand.

1

Jag tinker hyra bostad eller rum i andra
hand

Hur hittar jag ett andrahandsboende?

B. Jag ska hyra i andra hand av nagon som sjalv dr hyresgast.

1

AN N W

7

Vilken hyra ska jag betala?

I vilken ordning ska olika saker goras (checklista)?
Var hittar jag ett en bra mall for ett hyresavtal?
Vilka tillstand eller samtycken m.m. behovs?

Hur lénge far jag bo kvar?

Kan jag 6verta kontraktet frdn den jag hyr av?

etc.

C. Jag ska hyra av nigon som hyr ut sin bostadsriitt.

1

[©) NNV, IS SN VS I )

7

Vilken hyra ska jag betala?
a. Har kan det finnas en rdknesnurra,
b. Information om man far fram uppgifter om &rsredovis-

ningar,
c. Rintesatser m.m.
d. etc.

I vilken ordning ska olika saker goras (checklista)?
Var hittar jag ett en bra mall for ett hyresavtal?
Vilka tillstand eller samtycken m.m. behovs?

Hur lénge far jag bo kvar?

Féar jag ha inneboende?

etc.

D. Jag ska hyra ett rum som inneboende.

1

AN D AW

Vilken hyra ska jag betala?

I vilken ordning ska olika saker goras (checklista)?
Var hittar jag ett en bra mall for ett hyresavtal?
Vilka tillstand eller samtycken m.m. behdvs?

Hur lénge far jag bo kvar?

etc.
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II.  Jag hyr bostad eller rum i andra hand

A. Jag hyr i andra hand av nigon som sjilv ir hyresgist.
1 Ar min hyra ritt?
Kan jag fa tillbaka hyra som varit for hog?
Kan jag 6verta lagenheten av den jag hyr av?
Hur lénge far jag bo kvar?
Jag vill flytta ut. Hur gor jag detta pa rétt sétt?
6 etc.
B. Jag hyr av niagon som hyr ut sin bostadsriitt.
1 Ar min hyra ritt?
a. Hiér kan det finnas en rdknesnurra,
b. Information om man far fram uppgifter om éarsredovis-

DN B~ W N

ningar,
c. Rintesatser m.m.
d. etc.

Kan jag fa tillbaka hyra som varit for hog?
Hur lénge far jag bo kvar?
Jag vill flytta ut. Hur gor jag detta pa rétt sétt?
5 ete.
C. Jag hyr ett rum som inneboende
1 Vilken hyra ska jag betala?
Kan jag fa tillbaka hyra som varit for hog?
Hur lénge far jag bo kvar?
Jag vill flytta ut. Hur gor jag detta pa ratt sétt?
etc.

ESNERVS I S

DN A~ W N

Det &r i svaren pé dessa fragor som eventuella lénkar till andra myndig-
heter, som t.ex. hyresnimnden, Skatteverket — men dven andra aktorer —
bor finnas. Om hénvisningen gors till andra aktorer 4n myndigheter méste
det framg4. Slutligen behdvs en kontrollfraga finnas pa verktyget som
t.ex. lyder ”Hjélpte informationen dig?”. Vid ett nej gors en hdnvisning
till den instans som kan ge muntlig information.

Ovriga roller
Motsvarande hierarkiska struktur kan byggas, med anpassat innehéll, for
var och en av de andra huvudsakliga rollerna p& andrahandsmarknaden;

e innehavaren av forstahandsupplatelsen,
o fastighetsdgare/hyresvard,
e styrelsen i en bostadsrittsforening samt,

e formedlingskund
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