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Boplats tjanst for privatpersoners annonsering

FORSLAG TILL BESLUT
Styrelsen antecknar utredningen om privatrum och godkdnner att skrivelse skickas till Géteborgs fullmaktige
om finansiering av verksamheten.

SAMMANFATTNING
e Boplats dgardirektiv ger bolaget i uppdrag att uppratthalla en tjanst fér privatannonsering under
kontrollerade former.

e Bolaget anser att alla juridiska risker med tjdnsten kommer att vara hanterade i och med att villkoren
for annonsering uppdateras enligt bifogade rad fran Front advokater.

o Tjdnsten har ingen finansiering fran och med hdsten 2019 da bolagets intdkter fran kdavgifter inte kan
anvands for annat dn bostadsformedlingstjdnsten.

o Till dess att finansiering av tjdnsten tillfors av Géteborgs Stad, eller ndgon annan part, kan den har
delen av dgardirektivet inte fortga efter 2019.

e Boplats anhéller om driftsbidrag pad 500.000 kr fér 2020 for att kunna driva tjansten.

TJANSTEN IDAG

Enligt Boplats Géteborgs dgardirektiv (Handling 2018 nr 208) skall bolaget arbeta med en tjanst for
privatannonsering. Boplats har sedan flera ar en sddan tjanst pa boplats.se dar privatpersoner kan annonsera ut
en del av sin bostad utan kostnad. Tjansten kan anvindas av alla som uppfyller villkoren. (se appendix 1)
Ungefér 1.000 annonser av detta slag publiceras arligen. Annonseringsfunktionen skulle behdva utvecklas for
att fungera tillfredstéllande. Dagens funktion ar bristfallig jamfort med alternativa annonseringsplattformar.

DRIFTKOSTNAD

Personal.

Tjdnsten krdver idag stor insats fran personalen, framfor allt for att sdkerstdlla att annonsérerna ar seriésa. Med
30 minuter arbete per annons och 1000 annonser om dret innebdr detta en administratorstjanst pa 30-50%, till
en kostnad av 200.000 - 300.000 kr / &r.

Férvaltning.

Att enbart forvalta tjansten kraver ca 40 konsulttimmar [ ar till en arlig kostnad pa ca 50.000 kr.

Utveckling.

For att tjdnsten skall kunna anvéandas tillférlitligt och med god kvalitet krévs ytterligare utveckling av
nuvarande funktionalitet med minst 120 konsulttimmar. Detta ger en engangskostnad pa 150.000 kr.
E-legitimation.

Ytterligare investering dar annonsorer kan identifiera sig via e-legitimation skulle

kunna mer dn halvera personalkostnaden; men det dr en betydande utvecklingskostnad som inte kan motiveras
av enbart tjansten for privatannonsering. Om e-legitimation inférs for bostadsférmedlingstjansten, skulle
|6sningen kunna anvédndas dven for privatannonseringstjansten; men det dr inget som ar planerat i nuldget.
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FRAMTIDA FINANSIERING

Bolaget far fran och med 2020 inte langre nagra driftsbidrag utan skall finansieras via kdavgiftoch "endast i
mindre omfattning av Ovriga intakter". D3 kdavgiften inte kan anvédndas for att finansiera tjansten for
privatpersoners annonsering kravs alltsd en annan finansiering for att tjansten skall kunna fortsatta.

Under tidigare dr har Boplats fatt delfinansiering fran bland annat Fastighetskontoret i samband med projektet
for att hitta bostad at nyanldnda dar dven Géteborgs Rdddningsmission har varit delaktiga under projektnamnet
"Hjarterum”.

Boplats har dven sedan 2007 fatt pengar fran externa parter till det arliga projektet for att hitta bostad at
internationella studenter som i huvudsak tacker I6ner for tva projektanstallda fran juni till september. 2019 &r
det Chalmers, Goteborgs universitet, GFS och Studentforum i Goteborgs Stad som dr med och finansierar
verksamheten. Efter september 2019 da projektet for internationella studenter avslutas och Boplats bérjar sin
nya verksamhet som bostadsférmedling, finns det ingen finansiering for att driva tjdnsten. En férutsattning for
att tjansten skall kunna fortleva efter detta dr att Boplats far finansiering av Géteborgs Stad, eller ndgon extern
part.

SAMHALLSNYTTA

Annonser fran privatpersoner kan vara en hjalp att hitta tillfalliga alternativ fér dem som stdr i k6 och inte har
nagonstans att bo. Boplats dr den aktdr som har bast forutsattningar att kontrollera annonserna bland annat
genom bolagets kontaktnat av hyresvdrdar. Att bolaget skall fortsatt arbeta med uppdraget motiveras i
forslaget till dgardirektiv fran Goteborgs Stadshus AB med att det rader bostadsbrist i Gteborg med omnejd.
(Bilaga H, Styrelsen GSHAB 2018-08-27)

SAKERHET OCH JURIDISKT ANSVAR

Bedrdgeri.

Under tiden som tjdnsten varit i bruk har det férekommit falska annonser publicerade av bedragare som
forsdker forma den sdkande att géra forskottsbetalningar. Bedrdgerierna dr i flera fall sofistikerade och har
innefattat identitetsstdd; ett konto registreras med ett existerande personnummer dadr innehavarens faktiska
ldgenhet sedan har annonserats for uthyrning. Sddana uppgifter ar relativt enkla att hitta for en bedragare. Alla
annonser granskas fore publicering, men bedragerier av detta slag ar valdigt svara for Boplats personal att
avsloja.

Brott under uthyrningsperioden.

Boplats har haft fall dar uthyrare under hyresperioden beter sig oldmpligt eller kriminellt mot hyresgasten. Det
kan handla om intrdng i hyresgdstens utrymmen eller handlingar som ar sexuellt krdnkande och trakasserande.
Boplats har haft kontakt med ett tiotal personer som upplevt denna typ av incidenter bara under 2018. Aven
om Boplats inte kan vara ansvarig for vad hyresvard, eller i vissa fall hyresgast, gbr under uthyrningen, tar dessa
fall betydande tid fran personalen som méste svara pd fragor och ge stod. Fallen skapar dven svarigheter att
avgOra vem som anses missbruka tjdnsten och darfor skall stdngas av fran att anvdnda den. Dessa incidenter
riskerar dessutom att ge tjansten, bolaget, och i férlangningen

Goteborgs Stad, daligt rykte.

Juridiskt ansvar.

Med anledning av dessa juridiska och sakerhetsméssiga risker har Boplats anlitat Front advokater for att
klargéra bolagets juridiska ansvar i féljande fragor.

1. Med sdrskilt beaktande av likstdllighetsprincipen i kommunallagen, vilka mojligheter har Boplats att ta bort en
annons som enligt Boplats bedémning inte efterlever villkoren fér annonsering?

2. Bér anvindarvillkoren kompletteras?

3. Kan Boplats bli skadestdndsansvarigt om en oserids annonsér skulle orsaka skada hos en bostadssékande som
svarat pd annonsen och vice versa? Kan Boplats friskriva sig frdn sadant eventuellt ansvar?

Sida2av3



boplats

Boplats Géteborg 2019-06-13
TU Boplats tjdnst for privatpersoners annonsering

Front advokater svarar att under forutsattningen att Boplats tilldmpar samma allmént formulerade
annonseringsvillkor for samtliga personer som vill annonsera pa webbplatsen och att det ocksa ar de villkoren
som ligger till grund fér beddmningen om och i vilka situationer Boplats ska har ratt att tillata eller plocka bort
en annons fran hemsidan, beddémer de att likstallighetsprincipen inte utgdr ndgot hinder for Boplats.

Front rekommenderar att varje annonsdr aktivt ska behdva godkénna villkoren i samband med att annonsoren
skickar in sin annons for granskning av Boplats. Exempelvis genom att annonsoren kryssar i en ruta nér den
[dmnar annonsen till granskning.

Vad géller brott under uthyrningsperioden rekommenderar Front advokater att Boplats infor en friskrivning i
annonseringsvillkoren som anger att Boplats:
e enbart upplater en annonsplats i enlighet med annonseringsvillkoren och att det ar mdjligt fér samtliga
inom de "hyresgadstprofiler” som annonséren har valt att rikta sig till att svara pa annonsen.
e Boplats inte kontrollerar att det som den bostadssékande har angivit och inte tar ansvar for att de
bostadsstkandena som svarar pa annonsen lever upp till de krav som annonsoéren har stéllt, eller 6vriga
handlingar som de personerna utfor. (se appendix 2 - PM 29 maj 2019 Front Advokater )

SLUTSATS

Finansiering.

Boplats anhdller om ett driftsbidrag pa 500.000 kr for 2020 for att driva tjansten for privatpersoners
annonsering med tillrdcklig kontroll och kvalitet. Om inte tjdnsten far sddan finansiering kan bolaget inte
uppfylla den delen av dgardirektivet efter 31 december 2019.

/itgdrder gdllande juridiska risker.

Boplats kommer omedelbart att uppdatera villkoren enligt Front advokaters rekommendationer. Inforandet av
ett aktivt godkdnnande i annonseringsprocessen gors i den man det finns finansiering av tjansten.

Med dessa dtgdrder anser bolaget att de juridiska riskerna kommer att vara hanterade.

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen antecknar utredningen om privatrum och godkédnner att skrivelse skickas till Géteborgs fullmaktige
om finansiering av verksamheten.
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Appendix 2

FRONT ADVOKATER

Till Boplats Goteborg Aktiebolag
Fran Advokat Jonas Svahn, Front Advokater AB
Datum 29 maj 2019
Angaende Fragor om fullmakt och annonsering m.m.
1 INLEDNING & OMFATTNING
Front Advokater AB ("Front”) har fatt i uppdrag att 6vergripande klargdra och
presentera en rekommendation rorande av tvd huvudfrdgor (och ett antal
underfragor) for Boplats Goteborg Aktiebolag ("Boplats”). Fragorna kommer att
redovisas for nedan under avsnitt 2 och 3. Det material som Front har tagit del av i
samband med uppréttandet av denna PM dr sddant som aterfinns pa Boplats
hemsida' samt muntlig information som ldmnades vid inledande fysiskt mote den 6
maj 2019.
2 FRAGA ANGAENDE ANSVARSBEGRANSNING VID FULLMAKT
2.1 Bakgrund & fragestallning
2.1.1 Den forsta fragan har foljande bakgrund. Ett antal hyresvardar har givit Boplats

fullmakt att, for respektive hyresvards rdkning, ingd bostadshyresavtal med olika
hyresgéster. Enligt uppgift frdn Boplats gér forfarandet i stort sett till enligt f6ljande.
Hyresvarden i fraga tillhandahaller Boplats olika kriterier som ska vara uppfyllda for
att Boplats ska ha rétt att teckna hyresavtal med en hyresgdst. Boplats tillser att

enbart de hyresgaster som uppfyller dessa kriterier kan soka den aktuella ligenheten.

KUNGSTORGET 2, SE-411 17 GOTEBORG, SATE: GOTEBORG, ORG. NR. 556692-2208
TEL +46(0)31-107600, INFO@FRONT.LAW, WWW.FRONT.LAW
3109983.3.0008
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2.2

2.2.1

2.2.2

FRONT ADVOKATER

Innan kontraktsskrivning tar Boplats som en del i detta en kreditupplysning pa den
presumtiva hyresgésten, det vill siga den person som har langst kétid av de som 1)
uppfyller de av hyresvarden uppstéllda kriterierna samt ii) har tackat ja till
lagenheten. Boplats begdr inom ramen for de uppstéllda kriterierna ocksa in uppgifter
till styrkande av den presumtiva hyresgédstens inkomst. Boplats gor dock inga
ytterligare kontroller, till exempel tar Boplats som utgangspunkt inte in referenser

fran tidigare hyresvardar.

Mot bakgrund av ovan har Boplats stallt fragan till Front vilket ansvar Boplats har
om en hyresgdst som Boplats, med stod av fullmakt, har ingatt avtal med for en
hyresvérds rakning orsakar skador i ldgenheten eller inte betalar hyran i enlighet med

hyresavtalet.
Rattslig bedomning & rekommendation

Inom ramen for beddmningen kommer Front att utga fran att Boplats har agerat
inom ramen for fullmakten, det vill sdga att Boplats har agerat inom bolagets rattsliga
behorighet. Bedomningen kommer inte att behandla fragor rérande vad som skulle

kunna bevisas eller inte, utan fokuserar pd det radande rattslaget.

For att Boplats ska kunna hallas ansvarig for en skada hos hyresvdrden fordras

Overgripande beskrivet att foljande forutsittningar foreligger;

a) Den forsta grundlaggande forutsittningen ar att det ska ha uppkommit nagon
form av skada hos hyresviarden. Skadan kan vara exempelvis av fysisk karaktir

(skador i lagenheten) eller av ekonomisk karaktér (uteblivna hyresbetalningar).

b) Den andra grundforutséttningen ar att skadan ska ha uppkommit pd grund av
Boplats agerande eller underlatenhet, i relation till den uppgift som Boplats har
haft att utfora, exempelvis att Boplats inte har sett till att hyresgédsten levde upp
till de av hyresviardens uppstallda kriterier. Denna forutsédttning bestar alltsa av
tva dimensioner; dels ska Boplats ha agerat/latit bli att agera i linje med sitt 1
fullmakten definierade uppdrag och dartill ska agerandet/underldtenheten ha
resulterat 1 en skada. Om skadan hade uppkommit oberoende av Boplats

agerande/underldtenhet, kan Boplats sdledes inte hallas ansvarigt.
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2.2.3

224

FRONT ADVOKATER

I en eventuell ersdttningstvist har hyresvarden bevisbordan for att forutsattningarna

for att Boplats ska vara ansvarigt ar uppfyllda.

I Jjuset av att de uppgifter som Boplats utfor ar av relativt enkel karaktar, bor risken
for att Boplats ska gora fel och sdledes riskera att bli skadestandsskyldigt vara relativt
liten. Front rekommenderar 4ndé att Boplats for in en friskrivningsklausul i sina
fullmakter. Friskrivningen bor tydliggora att Boplats enbart utfér kontroll av de
explicita kriterier som hyresvédrden stiller upp, vilka ocksa bor listas 1
fullmaktshandlingen, och att Boplats inte utfor ndgra andra kontroller. Det bor ocksa
tydliggoras pa vilket sdtt Boplats utfor sina kontroller, till exempel genom att ta en
kreditupplysning eller begéra in underlag till stoéd av inkomst i form av en aktuell
I6nespecifikation. Efter att detta har beskrivits bor det anges att Boplats enbart
ansvarar for att bolaget har utfort kontroller av de uppstéllda kriterierna genom att
vidta de atgarder som ndmns i fullmakten och inget annat. Hyresvadrden ska vidare
friskriva Boplats fran allt ansvar for hyresgéstens framtida agerande i anknytning till

bostadshyresavtalet med hyresvirden.?

FRAGA RORANDE ANNONSERING

Bakgrund & fragestallning

I Boplats dgardirektiv (vilka dr bindande for bolaget) anges att Boplats ska mojliggora
for privatpersoner att annonsera om lediga ldgenheter eller rum att bo i som
inneboende, till de som dr registrerade som bostadssdkande hos Boplats. Denna
tjanst finansieras av olika aktorer. P4 somrarna finansieras tjansten av Goteborgs
Universitet och Chalmers, eftersom annonserna da primart riktas till internationella
hogskolestudenter. Under de senaste tvd dren har dven Lénsstyrelsen i Véstra
Gotaland bidragit med finansiering, 1 anledning av att mdjligheten att annonsera har

riktats mot personer som vill hyra ut ett rum eller lagenhet till ndgon nyanldnd.

Under de senaste dren har Boplats fatt in cirka 1 000 stycken annonser. Boplats har

upplevt att den absoluta merparten (uppskattningsvis 99 procent) har varit serisa.

21 sammanhanget ska nimnas att det finns en risk for att friskrivningen inte skulle anses som giltig, exempelvis om
Boplats skulle anses ha agerat grovt vardslost.
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FRONT ADVOKATER

Boplats fraga galler dock hur bolaget ska hantera den minoritet av annonserna som
kommer fran oseridsa personer. I nuldget anges foljande text pa Boplats hemsida

under rubriken ”Villkor for annonsering”?;

1. Du far inte anvdnda annonsutrymmet for att marknadsfora, gora reklam eller lanka till
andra webbplatser. Boplats forbehaller sig ratten att inte godkdnna annonser dér det finns

misstanke om att annonsen helt eller delvis anvands for andra syften 4n att hyra ut bostad.
2. Det ér olagligt att bedriva handel med hyreskontrakt.
3. Boplats stinger av annonsorer som bryter mot dessa regler eller mot lagen.
4. Hyran maste vara skalig.

5. Uthyrningsperioden maste vara minst 3 manader.

3.1.3 Mot bakgrund av ovan har Boplats stéllt foljande fragor till Front;

1. Med sérskilt beaktande av likstallighetsprincipen i kommunallagen®,
vilka mojligheter har Boplats att ta bort en annons som enligt Boplats

bedémning inte efterlever villkoren fér annonsering?
2. Bor anvandarvillkoren kompletteras?

3. Kan Boplats bli skadestdndsansvarigt om en oserids annonsor skulle
orsaka skada hos en bostadss6kande som svarat pa annonsen och vice

versa? Kan Boplats friskriva sig fran sidant eventuellt ansvar?

3.2 Rattslig beddmning & rekommendation

321 Fraga 1

3.2.1.1 Likstéllighetsprincipen innebdr att en kommun ska behandla sina medlemmar lika,
om det inte finns sakliga skal for ndgot annat. Principen galler dven for Boplats,
enligt 3 § 1 bolagets bolagsordning. Under forutsittningen att Boplats tillampar
samma allmént formulerade annonseringsvillkor for samtliga personer som vill
annonsera pa hemsidan och att det ocksd &r de villkoren som ligger till grund for

beddémningen om och 1 vilka situationer Boplats ska har ratt att tilldta eller plocka

3 https://nya.boplats.se/annonsera#villkor
4 Se 2 kap. 3 § Kommunallagen (2017:725).
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3.2.2

3.2.3

3.2.3.1

3.2.32

FRONT ADVOKATER

bort en annons fran hemsidan, bedomer Front att likstallighetsprincipen inte utgor
ndgot hinder for Boplats att agera pa ovan beskrivet sitt. Samtliga
kommunmedlemmar bedéms da enligt samma “mattstock” och Boplats agerande

innebar sdledes inget avsteg fran likstallighetsprincipen.
Fraga 2

I nuldget framgar annonseringsvillkoren (se avsnitt 3.1.2 ovan) i samband med att
privatpersoner kan tillgodogora sig 6vrig information om hur de ska g tillvdga for att
annonsera via Boplats annonseringstjanst. Front rekommenderar att varje annonsor
aktivt ska behdva godkinna villkoren i samband med att annonsoren skickar in sin
annons for granskning av Boplats. Det kan exempelvis ske genom att
annonseringsvillkoren kommer fram pa annonsorens skdrm i samband med att
annonsoren klickar pa knappen "Lédmna till granskning”. For att fullf6lja bor
annonsoren sedan fa klicka i en ruta att annonsoren har tagit del av
annonseringsvillkoren samt att annonsoren ska efterleva detsamma. Genom detta
forfarande blir villkoren pa ett tydligare sitt del av avtalet mellan annonsoren och
Boplats, vilket ger Boplats mer legitimitet att vidta atgarder om ndgon annonsor
skulle bryta mot annonseringsvillkoren. Front kan dven bista med att uppdatera

annonseringsvillkoren, om Boplats sa skulle 6nska.
Fraga 3

For en beskrivning av vad som allmént sett krdvs for skadestandsskyldighet ska
uppstd hanvisas till avsnitt 2.2.2 ovan. I ljuset av vad som framgar i nimnda avsnitt
kan konstateras att den eventuella skada som en bostadssdkande orsakas ska ha
uppkommit som en konsekvens av att Boplats inte har levt upp till ndgot dtagande
gentemot den bostadsstkande. Eftersom Boplats enbart tillhandahaller
annonseringsplatser pa sin hemsida bedémer Front att det inte ligger sdrskilt néra till
hands att anse att Boplats skulle ha atagit sig ndgra dtaganden gentemot de

bostadssokanden som svarar pa annonserna.

Om Boplats tillampar det forfaringssatt som rekommenderas i avsnitt 3.2.2 ovan och
anvédnder sig av formuleringarna 1 punkt 3.2.3.3 nedan, 4r Fronts bedomning att det

inte dr sannolikt att Boplats ska riskera att bli skadestandsskyldigt for det fall en
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3.2.3.3

FRONT ADVOKATER

bostadssokande skulle orsaka skador hos en hyresvard som har upplatit en ldgenhet

eller ett rum via Boplats annonseringstjanst.

Front rekommenderar att Boplats for in en friskrivning i annonseringsvillkoren.
Friskrivningsklausulen bor ange att Boplats enbart upplater en annonsplats i enlighet
med annonseringsvillkoren och att det 4r mojligt for samtliga inom de
"hyresgastprofiler” som annonsoren har valt att rikta sig till att svara pa annonsen.
Det bor ocksa tydligt framga att Boplats inte kontrollerar att de olika
bostadssokanden tillh6r den hyresgastkategori som den bostadssokande har angivit
och att Boplats inte heller gér nagra andra kontroller av de bostadssdkande. Boplats
tar darfor inget ansvar for att de bostadssokandena som svarar pa annonsen rent
faktiskt lever upp till de krav som annonsOren har stillt, eller 6vriga handlingar som

de personerna utfor.

Goteborg dag som ovan,

Jonas Svahn
Advokat
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