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Yttrande Over Boplats Goteborg AB:s forslag
till kommunfullméktige om niva pa koéavgift
samt mojlighet for privata fastighetsagare att
synas pa Boplats hemsida

Forslag till beslut
I styrelsen for Goteborgs Stadshus AB:

1. Styrelsen tillstyrker forslaget fran Boplats Géteborg AB om att nivan pa kdavgiften
ska hojas fran 100 kronor per ar till 200 kronor per ar.

2. Styrelsen foreslar kommunfullmaktige att Boplats Goteborg AB ska erbjuda privata
fastighetsagare som inte annonserar sina lagenheter via Boplats mojlighet att synas pa
boplats.se i enlighet med redan existerande modell.

3. Styrelsen foreslar kommunfullméktige att forklara uppdraget till Géteborgs Stadshus
AB, enligt kommunfullmaktiges beslut 2017-11-23 § 12, som fullgjort.

4. Styrelsen éverlamnar yttrandet for vidare hantering i kKommunstyrelsen och
kommunfullméktige.

Sammanfattning

Boplats Goteborg AB [nedan Boplats] har fatt i uppdrag av kommunfullmaktige att inkomma
med ett berakningsunderlag inklusive forslag om niva pa kéavgift. Utdver det fick Goteborgs
Stadshus AB [nedan Stadshus] i uppdrag att, i samverkan med Boplats, inkomma med forslag
till en sammanhallen modell dar fastighetsagare med hyresratter som inte annonserar sina
bostéder pd Boplats ges mojlighet att synas p& Boplats webbplats.

Boplats har tagit fram ett berédkningsunderlag som visar att bolagets kostnader kommer
nérmare att foérdubblas till foljd av att bolaget ska omvandlas till en bostadsférmedling, vilket
innebar att dagens koavgift pa 100 kr per ar behéver héjas. Boplats foreslar
kommunfullméktige att faststalla avgiften till 200 kr per ar (inklusive moms) och att den ska
borja galla fran och med den 1 juli 2019. Tidpunkten for inférandet ar viktigt eftersom det tar
ett helt ar innan den nya avgiften far fullt genomslag i verksamheten. Dérfor ber Boplats om
en skyndsam hantering av &rendet hos Stadshus, kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Stadshus gor ingen annan bedémning &n Boplats och tillstyrker forslaget om att kbavgiften
ska hojas till 200 kr per ar. Denna niva framstar som konkurrenskraftigt jamfort med
exempelvis nivan hos Bostadsformedlingen i Stockholm. Samtidigt kan vi konstatera att
berakningsunderlaget ar behaftat med flera osakerheter. Detta innebér att nivan pa avgiften
kan behdva justeras under kommande ar, vilket i sa fall aterigen blir en fraga for

1 KF2017-11-23,§ 12
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kommunfullmaktige. Stadshus kommer sjalvfallet att félja noga hur Boplats verksamhet och
ekonomi utvecklas.

Vad galler uppdraget att foresla en sammanhallen modell, dar fastighetsagare med hyresréatter
som inte annonserar sina bostader pa Boplats dnda ges majlighet att synas pa boplats.se,
forordar Stadshus forslaget fran Boplats, namligen att erbjuda de privata fastighetsdgarna som
sa onskar samma typ av tjanst som redan finns.

Ekonomiska konsekvenser

En kommunal bostadsformedling som formedlar lagenheter i turordning efter kotid, far ta ut
en avgift for ratten att std i ko (kavgift)?. Kommunfullméaktiges beslut att Boplats ska bli en
kommunal bostadsférmedling innebdr att kostnader for formedling av 1agenheter ska baras av
de bostadssokande via kdavgiften. Enligt Boplats uppskattas kostnader for verksamheten ¢ka
fran dagens cirka 23 mnkr (ar 2018) till ungefar 40 mnkr. Det &r svart, menar Boplats, att
prognostisera hur manga betalande medlemmar som kommer att vara kvar nar avgiften hojs.
Eftersom antalet betalande medlemmar &r avgdrande for ekonomin och det &r osékert hur
manga som kommer att vara kvar, bedomer Boplats att det finns risk att bolaget gér en forlust
ar 2020. Mot bakgrund av att intaktsprognosen ar osaker &r det sannolikt att kdavgiften
kommer behdva justeras under de ndrmsta aren tills verksamheten har ”satt sig” och
forutsattningarna ar mindre osékra. En jamfdrelse med andra staders bostadsférmedlingar
visar att det inte ar ovanligt att nivan pa kéavgiften justeras 6ver aren, upp eller ner beroende
pa férmedlingens ekonomiska resultat.

Stadshus instammer i att forutsattningarna for Boplats att gora nagorlunda sékra prognoser av
framtida intakter ar mycket svara i dagslaget. Utmaningen ligger i att forsoka uppskatta hur
manga bostadssokande som vaéljer att vara kvar hos Boplats nar avgiften hojs samtidigt som
det, atminstone inledningsvis, blir farre lagenheter som publiceras pa boplats.se eftersom flera
privata hyresvardar valjer att lamna Boplats, och da det samtidigt lanseras en annan tjanst som
ar gratis for de bostadssdkande.

Boplats kan inte paverka intéktssidan, daremot kan bolaget styra 6ver kostnadseffektiviteten i
sin verksamhet. Stadshus har svart att vardera huruvida den organisation som Boplats foreslar
ar rimlig stéllt i relation till det nya uppdraget. Det ar klokt av bolaget att bygga upp den nya
organisationen successivt for att forsakra sig om att behoven verkligen foreligger. I rollen som
moderbolag kommer Stadshus sjalvfallet att félja noga hur Boplats verksamhet och ekonomi
utvecklas.

Boplats berakningsunderlag omfattar inte omstallningskostnaderna som uppstar till foljd av
att verksamheten ska omvandlas till en bostadsférmedling. Exempel pa sadana kostnader ar
merarbete vid rekrytering, vissa nddvéndiga justeringar i 1T-systemet, eventuell flytt till nya
lokaler med mera. Stadshus menar att det inte ar rimligt att dessa engangskostnader laggs pa
de bostadssokande och foreslar darfor att omstallningskostnaderna hanteras inom
Stadshuskoncernen.

Barn-, jamstalldhets- och mangfaldsperspektivet

Boplats skriver i sitt underlag att bolaget, enligt sitt nya &gardirektiv, ska integrera sin
verksamhet med stadens bostadspolitiska mal och ambitioner for att bidra till ett jamlikt
Gateborg och minska boendesegregationen. Bolaget ska tillhandhalla service at

2 Lag (2000:1383) om kommunernas bostadsforsorjningsansvar, § 8
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bostadssdkande som av olika skal inte klarar av att pd egen hand soka bostad via boplats.se.
Pa sa satt kan en likvardig service for alla sékerstéllas, uppger Boplats.

Stadshus konstaterar att bostadssokandes formaga att betala kdavgiften paverkas av storleken
pa avgiften. Forslaget fran Boplats innebér att nuvarande avgift hojs fran 100 kr/ar till 200
kr/ar, det vill séga en fordubbling, vilket kan paverka betalningsformagan sarskilt hos
personer med lag inkomst. Vilka effekter en avgiftshojning far utifran barn, - jamstéalldhets-
och mangfaldsperspektiv ar dock svart att bedéma.

I 6vrigt har Stadshus inte funnit nagra ytterligare aspekter pa fragan utifran ovanstaende
perspektiv.

Omvarldsperspektivet

I samband med framtagandet av berakningsunderlaget for bedomning av nivan pa koavgiften
har Boplats gjort jamforelser med bostadsférmedlingarna i andra stéder, bland annat
Stockholm, Malmé och Uppsala. Bostadsformedlingarna i dessa stader finansieras till
6vervagande del med koavgifter. For narvarande ar kdavgiften i Stockholm 200 kr per ar, i
Malmo 300 kr per ar och i Uppsala 290 kr per ar. Nivan pa koavgiften har varierat mellan
aren.

For att kunna uppskatta kostnader for formedlingsuppdraget och utveckling/anpassning av 1T-
systemet har Boplats jamfort motsvarande kostnader hos de andra bostadsférmedlingarna.
Olika bostadsférmedlingar har olika IT-system, oftast egenutvecklade precis som Boplats.
Bolaget konstaterar att det ar svart att gora direkta jamforelser mellan bostadsformedlingarnas
kostnader for drift och utveckling av IT-system eftersom systemen skiljer sig at och dessutom
befinner sig i olika utvecklingsskeden.

Bilagor

1. Styrelsehandling fran Boplats Géteborg AB — “Redovisning av uppdrag fran
Goteborgs kommunfullmaktige angdende ny avgift for bostadsko hos Boplats
Goteborg med kostnadsanalys, samt av uppdraget om hur Boplats kan
presentera hyresvardar som vill synas pa boplats.se”
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Arendet

Kommunfullméktige beslutade hésten 2017 om en férandrad inriktning och omfattning av
verksamheten inom Boplats (2017-11-23 § 12). | samband med detta fick Boplats i uppdrag
att inkomma till kommunfullméktige med ett berakningsunderlag inklusive forslag pa niva for
kdavgift och Stadshus fick i uppdrag att, i samverkan med Boplats, inkomma till
kommunfullméaktige med ett forslag till en sammanhallen modell dar fastighetsagare med
hyresratter i Goteborg som inte annonserar sina bostader pa Boplats Géteborg ges mojlighet
att finnas med pa Boplats Goteborgs webbplats med kontaktvagar och en generell
presentation av sin verksamhet.

Foreliggande arende ar en avrapportering fran Boplats av uppdraget gallande niva pa kéavgift
och dar Stadshus roll &r att yttra sig dver forslaget. | d&rendet hanteras &ven uppdraget som
handlar om att foresla en sammanhallen modell dar fastighetsagare ges mojlighet att synas pa
Boplats hemsida.

Beskrivning av arendet
Kommunfullméktiges beslut om en férandrad inriktning och omfattning av verksamheten
inom Boplats resulterade i sammanlagt sex deluppdrag (2017-11-23 § 12).

> Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att vara processledare i denna forandring och
darvid uppta férhandlingar med évriga deldgare i Boplats Goteborg AB i syfte att
forvérva samtliga aktier till pris och villkor i évrigt som styrelsen i Stadshus AB
beslutar.

> Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att i samverkan med kommunstyrelsen ta fram
ett &4gardirektiv for Boplats Goteborg AB med den inriktning som beskrivs i
stadsledningskontorets tjansteutlatande.

> Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att till kommunfullmaktige inkomma med
forslag till organisatorisk placering for Boplats Goteborg AB inom koncernen i
enlighet med den inriktning pa verksamheten som beskrivs i stadsledningskontorets
tjansteutlatande.

> Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att, i samverkan med Boplats Goteborg AB,
inkomma till kommunfullméktige med ett forslag till en sammanhallen modell dar de
fastighetsagare med hyresrétter i Goteborg som inte annonserar sina bostader pa
Boplats Géteborg anda ges mojlighet att finnas med pa Boplats Goteborgs webbplats
med kontaktvégar och en generell presentation av sin verksamhet.

> Goteborgs Stadshus AB far i uppdrag att, som en del i varderingen av Boplats
Goteborg AB, i syfte att ge Fastighetsdgarna Goteborg Forsta Regionen mojlighet att
forvérva en kopia av kallkoden till IT-verktyget, att gora en specifik véardering av
denna kallkod pa marknadsmassig grund och med hansyn tagen till (1) kostnaderna
for de specialanpassningar som genomforts relativt standardprodukter pa marknaden,
till (2) geografiskt anvandningsomrade samt till (3) eventuella upplatelserattigheter.

> Boplats Géteborg AB far i uppdrag att till kommunfullmaktige inkomma med ett
berdkningsunderlag inklusive forslag till niva pa kdavgift dar utgangspunkten ska
vara att bolagets kostnader helt och hallet ska tackas av kdavgifter och 6vriga
intakter.

Nedan gors en sammanstéllning av underlaget fran Boplats. Forst redogor vi for Boplats
forslag till niva pa koavgift (uppdrag 1) for att darefter redogora for forslaget till en modell
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dar fastighetsdgare som véljer att inte férmedla sina lagenheter via Boplats ges mojlighet att
synas pa boplats.se (uppdrag 2).2 Avslutningsvis gors en beddémning av Stadshus vd.

I och med avrapporteringen av uppdragen i foreliggande arende har samtliga
kommunfullméktiges uppdrag fran 2017-11-23, § 12, genomforts och avrapporterats.

Uppdrag 1: Boplats féreslar en arlig kdavgift pa 200 kr

Enligt kommunfullmaktiges beslut fran 2017 ska Boplats omvandla sin verksamhet fran att
vara en marknadsplats som méjliggor for fastighetsdgare, privata som kommunala, att
annonsera sina lediga lagenheter pa bolagets hemsida till att bli en bostadsformedling i likhet
med férmedlingarna i Stockholm och Malmd. Enligt Boplats nya &gardirektiv ar bolagets
uppdrag att hantera all formedling av lagenheter som annonseras pa bolagets hemsida, en
uppgift som tidigare har hanterats av fastighetségarna sjélva i Boplats IT-system.
Omvandlingen till bostadsformedling innebér saledes nya arbetsuppgifter, vilket skapar behov
av nyanstallningar och darmed 6kade personalkostnader, samt 6kade kostnader for anpassning
och utveckling av befintligt IT-system. Till foljd av att organisationen forvantas vaxa behdver
bolaget pa sikt hitta en storre lokal, vilket i sin tur medfor 6kade kostnader.

Kommunfullméktiges beslut innebér att verksamheten ska finansieras i huvudsak genom
intakter fran koavgiften, vilket medfor att det arliga driftsbidraget som bolaget tidigare erhallit
fran sina agare* upphor helt. Boplats beddmer att bolaget méste 6ka sina intakter for att kunna
tacka kostnaderna for den nya verksamheten och foreslar att nuvarande avgift pa 100 kr/ar
hojs till 200 kr/ar. Forslaget bygger pa foljande antaganden:

> Boplats kommer att formedla 5 500 lagenheter fran stadens allmannyttiga
bostadsbolag (externa och interna lagenheter) samt ytterligare cirka 1 000 lagenheter
fran bland annat MdlIndalsbostader och privata hyresvardar.

> Att avgiften hojs fran och med den 1 juli 2019 och att den far fullt genomslag fran
och med den 1 juli 2020.

» Att samtliga 233 000 personer som idag ar betalande medlemmar hos Boplats valjer
att fortsatta betala for att sta kvar i kon.

Nytt uppdrag medfor 6kade kostnader
Enligt Boplats utgors den storsta kostnadsdkningen av:

e Personalkostnader
e Forvaltning och vidareutveckling av 1T-system
e Lokalkostnader

Enligt Boplats kommer bolaget att behdva utdka antalet anstéllda for att kunna méta kraven i
det nya &gardirektivet. Det handlar dels om att sékerstélla att bolaget har tillrécklig
bemanning for att skota formedlingsuppdraget, att kundtjénsten ar bemannad sa att fullgod
service kan erbjudas de bostadssokande samt att IT-systemet kan utvecklas till féljd av det
forandrade uppdraget.

Bolaget har gjort jamforelser med andra bostadsformedlingar i landet for att kunna bedéma
behoven kopplat till formedlingsuppdraget. For formedling av allmannyttans lagenheter

3 For mer utforlig beskrivning se underlaget fran Boplats, bilaga 1.

4 Bolaget var fram till arsskiftet 2018/19 delagt mellan Géteborgs Stadshus AB (40 %), Fastighetsagarna
Goteborg Forsta Regionen (30 %), Familjebostéder i Géteborg AB (10 %), Bostads AB Poseidon (10 %),
Goteborgs stads bostadsaktiebolag (10 %). Fran och med januari 2019 &gs Boplats till 100 % av Géteborgs
Stadshus AB.
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raknar Boplats att det behdvs en (1) formedlare per 600 lagenheter per ar, vilket &r hogt raknat
jamfort med andra bostadsformedlingar. For formedling av privata hyresvardars lagenheter ar
bedémningen att det behdvs en (1) formedlare per 400 lagenheter per ér, detta eftersom de
flesta privata hyresvérdar kraver fler intyg vilket fordrar fler kontroller.

Vidare gor Boplats bedémningen att bolaget kommer att hantera fler kundérenden som
bostadsférmedling jamfort med idag, och planerar darfor att utoka kundtjénsten. Bolaget
uppskattar &ven att kostnader for utveckling av 1T-systemet kommer att 6ka till foljd av det
nya uppdraget och fordndringarna i omvarlden. For att kunna hantera detta planerar bolaget
att utbka bemanningen till IT-avdelningen och prognostiserar 6kade konsultkostnader.
Sammantaget beddmer Boplats att det nya uppdraget fordrar narmare en férdubbling av
bolagets personalstyrka och att kostnaderna for att bedriva verksamheten kommer att uppga
till dryga 40 mnkr. Bolaget planerar att genomfora nyrekryteringar i etapper for att forsékra
sig om att behoven verkligen foreligger.

Berédkning av intakter

Per den 31 december 2018 hade bolaget 233 000 betalande medlemmar vilket gav cirka 17
mnkr i intakter. Utdver intakterna fran kéavgiften fick bolaget ett driftsbidrag fran dgarna
uppgaende till cirka 6 mnkr. Boplats nya agardirektiv faststaller att bolagets kostnader ska i
huvudsak tackas av koavgiften fran de bostadssokande.

Enligt Boplats ar det mycket svart att uppskatta hur manga bostadssokande som kommer att
vilja vara kvar pa Boplats nar avgiften hojs samtidigt som flera privata hyresvardar lamnar
Boplats for att ga over till en annan tjanst, som ar gratis for de bostadssokande.

Boplats gér bedémningen att en avgift pa 200 kr/ar, inklusive moms, kan uppfattas som
acceptabel av de bostadssokande. Det &r samma niva som Stockholms Bostadsformedling har.
Bedémningen bygger pa antagandet att samtliga drygt 233 000 medlemmar fortsatter att
betala nar avgiften hojs och att 1 000 nya medlemmar registrerar sig varje manad. Samtidigt
flaggar bolaget for risken att inte alla medlemmar kommer vilja sta kvar i kon nar det ar dags
att fornya medlemskapet. Bolagets statistik visar att de flesta av medlemmarna har relativt
kort kotid (se tabellen nedan) och att de med kort tid tenderar att avsluta sitt medlemskap nar
det &r dags att fornya det.

225 319 betalande medlemmar 18
februari 2019
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Bolaget flaggar aven for att en hojning av avgiften far fullt genomslag i verksamheten forst
efter ett helt ar eftersom forfallodagarna for fornyelse av medlemskapet ar utspridda 6ver
kalenderaret. Da verksamheten ska finansieras av kéavgifter ar det nédvandigt att hojningen

Goteborgs Stadshus AB, styrelsehandling 6 (8)



sker i sd god tid som mdjligt innan forandringarna av verksamheten genomférs. Boplats
foreslar att den nya avgiften ska inféras fran och med den 1 juli 2019 och anmodar om
skyndsam hantering av drendet hos Stadshus, kommunstyrelsen och kommunfullméktige.

Nedanstaende diagram visar hur intakterna forandras beroende pa kdavgiftens storlek och
antalet betalande medlemmar.

Intdkter vid olika kdavgift (inkl moms) och antal betalande bostadssdkande
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Antal betalande bostadssdkande

Prognosen innehaller flera osékerheter
Enligt Boplats paverkas finansieringen av bolagets verksamhet av tva faktorer som gor
berdkningen oséker:

> Intdkter paverkas av hur manga bostadssokande som stannar kvar i kén da avgiften
hojs samtidigt som antalet lagenheter som annonseras troligen blir vasentligt lagre
med tanke pa att flera privata hyresvardar valt att annonsera sina lagenheter pa en
annan sajt, som ar gratis for de bostadssokande.

> Kostnader paverkas av hur manga hyresvardar som valjer att formedla sina
lagenheter genom Boplats, vilket i skrivande stund &r osékert.

Det forvantade ekonomiska resultatet ar saledes oerhort kansligt for hur manga medlemmar
som valjer att vara kvar. Ju fler attraktiva lagenheter som annonseras pa boplats.se desto
storre torde betalningsviljan vara for att sta i ko. | dagslaget vet inte bolaget hur ménga
lagenheter som kommer att férmedlas, men det &r tydligt att en majoritet av de privata
lagenheterna kommer att annonseras pa sajter utan krav pa rangordning efter kotid. Det &r
darfor sannolikt att kdavgiften kommer behova justeras under de narmsta aren tills
verksamheten har “satt sig” och forutsittningarna ar mindre osékra. Detta &r &ven
erfarenheten hos andra bostadsférmedlingar i landet.

Uppdrag 2: Fastighetsagare som vill synas pa boplats.se
Stadshus har fatt i uppdrag att tillsammans med Boplats aterkomma till kommunfullméktige
med forslag till en sammanhallen modell dar privata fastighetsagare med hyresritter i
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Goteborg som inte annonserar sina bostader pa boplats.se anda ges méjlighet att finnas med
pa bolagets webbplats med kontaktvagar och en generell presentation av sin verksamhet.

Pa Boplats webbplats finns redan idag en sida dér de hyresvardar som vill kan medverka med
logga, hyperlank och kontaktuppgifter (se bilaga 1). Denna I6sning innebér enligt Boplats i
sammanhanget en forsumbar kostnad. Forslaget r saledes att erbjuda privata fastighetsagare
som vill samma typ av tjanst.

Beddmning av Stadshus VD

Enligt kommunfullméktiges beslut fran 2017 ska Boplats omvandla sin verksamhet fran att
vara en marknadsplats till att bli en bostadsférmedling. Bolaget ska skéta all formedling av
lagenheter som annonseras pa bolagets hemsida, en uppgift som tidigare har hanterats av
fastighetségarna sjalva i Boplats IT-system. Omvandlingen till bostadsférmedling innebéar
saledes nya arbetsuppgifter, vilket i sin tur medfor 6kade kostnader for att bedriva
verksamheten.

Boplats har pa uppdrag av kommunfullméktige tagit fram ett berdkningsunderlag med forslag
till niva pa koavgift som ska tacka bolagets kostnader. Bolagets bedémning ar att nuvarande
niva pa 100 kr per ar behover hojas till 200 kr per ar (inklusive moms).

Stadshus vd gor ingen annan bedémning an Boplats och tillstyrker saledes forslaget om att
koavgiften ska hojas till 200 kr per ar. Denna niva framstar som konkurrenskraftigt jamfort
med exempelvis nivan hos Bostadsférmedlingen i Stockholm. Samtidigt kan vi konstatera,
precis som Boplats skriver i sitt underlag, att berdkningsunderlaget ar behéaftat med flera
osakerheter. Detta innebér att nivan pa avgiften kan behova justeras under kommande ar,
vilket i sa fall aterigen blir en fraga for kommunfullméktige. Stadshus kommer sjélvfallet att
félja noga hur Boplats verksamhet och ekonomi utvecklas.

Boplats berakningsunderlag omfattar inte omstallningskostnaderna som uppstar till foljd av
att verksamheten ska omvandlas till en bostadsférmedling. Stadshus vd beddmer att det ar
orimligt att dessa engangskostnader laggs pa de bostadssokande och foreslar darfor att
omstallningskostnaderna hanteras inom Stadshuskoncernen.

Vad géller uppdraget att foresla en sammanhallen modell, dér fastighetsagare med hyresréatter
som inte annonserar sina bostader pa Boplats dnda ges majlighet att synas pa boplats.se,
forordar Stadshus forslaget fran Boplats, namligen att erbjuda de privata fastighetsagarna som
sa onskar samma typ av tjanst som redan finns.

Stefan Soderlund
VD, Goteborgs Stadshus AB
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Protokoll / Styrelseméte 2 / Boplats Géteborg AB

2019-03-05
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1. Motet 6ppnas

2. Val av justerare
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andre vice ordférande
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boplats

Boplats Géteborg AB

Ink: 2019 -03- 05
Dnr: 4 ;2/ 2017

sekreterare, Boplats Goteborg AB

Styrelsen valde Hanna Klang till justerare

3. Godkéannande av dagordningen

Styrelsen godkédnde dagordningen.

4. Fraga om jav for dagens méte.
Inget jav anméldes.

5. Framléggande av protokoll fran arsmétet. (bilaga 1)

Styrelsen antecknade protokollet fran arsmétet.

8. Godkannande av protokoll fran foregaende méten. (bilaga 2 och 3)

Styrelsen godkénde protokollen.

7. Rapport fran verksamheten.

Vd rapporterade om verksamheten, antal bostads6kande och publicerade lagenheter.

Bolaget har bérjat planera nédvéndiga férandringar i IT-systemet och héller pa att
rekrytera formedlare med anledning av omvandlingen till bostadsférmediling.

Styrelsen antecknade rapporterna.

8. Bokslut januari 2019 (bilaga 4) med balansrékning (bilaga 5)

Styrelsen godkénde bokslutet och prognosen.

9. Svar till kommunfullméaktige angdende ny kbavgift. (bilaga 6)

Styrelsen godkénde forslaget med omedelbar justering.
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10. Styrelsens arbetsordning (bilaga 7)

Styrelsen beslutade om den nya arbetsordningen samt att ta upp &rendet pa
strategimétet i juni.

11. Styrelsens direktiv till VD (bilaga 8)
Styrelsen beslutade om direktiven till vd.

12. Ovriga fragor

13. Motet avslutas
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Mats Ekblad, sekreterare
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Diarienummer: 64/2019

Redovisning av uppdrag fran Goéteborgs stads fullmaktige angaende ny avgift
for bostadsko hos Boplats Goteborg med kostnadsanalys, samt av uppdraget
om hur Boplats kan presentera hyresvardar som vill synas pa boplats.se.

Boplats Géteborgs forslag till Géteborgs Stads fullmaktige:
Att faststélla arsavgiften for att std i bostadskd hos Boplats Goteborg AB till 200 kr
inkl. moms fran och med den 1 juli 2019.

Att faststélla att mojligheten for privata hyresvardar att synas pa boplats.se
tillgodoses genom redovisat forslag till 16sning.

Foérslag till styrelsen i Boplats Géteborg AB

1. Styrelsen féreslar kommunfullmaéktige att faststalla arsavgiften for
att sta i bostadsko hos Boplats Goteborg AB till 200 kr inklusive
moms fran och med den 1 juli 2019.

2. Styrelsen éverlamnar ett férslag till kommunfullméaktige om en
sammanhallen modell dar privata hyresvardar ges maéjlighet att
synas pa boplats.se

3. Styrelsen foreslar kommunfullmaktige att forklara uppdragen till
Boplats, enligt kommunfullmaktiges beslut 2017-11-23, § 12, som
fullgjorda.

4. Styrelsen éverlamnar arendet for vidare hantering till Géteborgs
Stadshus AB, kommunstyrelsen och kommunfullméaktige.
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Sammanfattning

En hogre avgift behovs for att finansiera det utokade uppdraget som Kommunfullmaktige faststallde i
de nya agardirektiven till Boplats Géteborg AB den 20 december 2018.

Finansieringen av bolagets verksamhet kommer att paverkas av tva faktorer som gor berdkningen
osaker:

e Inkomsterna kommer att paverkas av hur manga bostadssékande som stannar kvar i kon da
avgiften hdjs och antalet Iagenheter troligen blir vdsentligt 1agre med tanke pa att flera
privata hyresvdrdar valt att annonsera sina lagenheter pa en annan sajt, som ar gratis for de
bostadssokande.

o Kostnaderna for verksamheten kommer att paverkas av hur manga privata hyresvirdar som
valjer att formedla sina ldgenheter genom Boplats da de nya dgardirektiven trader i kraft.

Det forviantade ekonomiska resultatet ar oerhort kdnsligt for hur mdnga medlemmar som viljer att
vara kvar. Vi har gjort en strategisk beddmning att 200 kr &r den hdjning som ar acceptabel, med
tanke pd att vi i dagsldget inte vet hur manga hyresvardar som kommer att férmedla sina lagenheter
genom Boplats. Berdkningen bygger pa antagandet att samtliga bostadssdkande som var betalande
medlemmar vid arsskiftet 2018/2019 viljer att fornya sitt medlemskap efter en hdjning av
kdavgiften till 200 kronor inklusive moms. Det finns stora osdkerheter i detta antagande, varfor
vi antar att avgiften kommer att beh6va justeras under de kommande aren.

Foljande tabell visar hur ett framtida resultat varierar med antalet betalande bostadssékande och hur
manga ldgenheter Boplats kommer att formedla, vilket paverkar personalbehovet.

Berdknat resultat* 2020 beroende pa antal betalande medlemmar och formedlade l13genheter.
Kavgift fr o m 1 juli 2019 = 200kr/ar inkl. moms.
[Gnekostnad: |LoneKostnad: [onekostnad: [LoneKostnad:| Lonekostnad:
3 500 Igh 4 000 lgh | Lonekostnad: | 5 500 Igh 6 500 Igh 7 500 lgh
och 6 och 7 4 500 Igh och| och 10 och 12 och 14
formedlare | formedlare | 8 formedlare | formedlare | férmedlare formedlare
Andel bostads- |Antal Intdkt 2020
sokande som  |bostads- |fran koavgift
betalar sokande  |exkl. Bvriga
200kr/ar. som intdkter 18 800 kr 19 400 kr 20 000 kr 21200 kr 22 400 kr 23 800 kr
100%| 233 482 37 085 36071 3001 2401 1201 0 -1199
90%) 210134 33378 -108 -708 -1308 -2 508 -3709 -4 908
80%| 186 786 26 701 -6 783 -7 383 -7 983 -9183 -10 384 -11 583
75%) 175112 20 026 -13 458 -14 058 -14 658 -15 858 -17 059 -18 258
70%| 163 437 14018 -19 466 -20 066 -20 666 -21 866 -23 067 -24 766
65%) 151763 9112 -24 372 -24 972 -25 572 -26 772 -27 973 -29172
60%| 140 089 5 467 -28 017 -28 617 -29 217 -30 417 -31618 -32 817
50%| 116 741 2734 -30 750 -31 350 -31 950 -33 150 -34 13571 -35 550
40%| 93 393 2 460 -31 024 -31624 -32 224 -33 424 -34 625 -35 824

*Antal betalande bostadssdkanden 31 december 2018: 233 482

Alla bostadsstkande som accepterar den nya avgiften pa 200kr/ar inkl moms.

| kostnaden for varje anstalld formedlare rdknas 600 000 kr per ar for bruttolon och arbetsredskap.

Rorelsekostnader exkl personalkostnader réknas till 18 935 kkr oavsett antal férmedlade lagenheter.

Ovriga forsaljningsintikter raknas till 1 500 000 kr d3 vi antar att vi kommer att forlora en del intikter bl.a. fran
kommunala bostadsféretag utanfér Goteborg i och med att tjansten blir gratis for dem om de véljer att anvdnda Boplats.
Intékter for dvrig formedling 2,5 mkr.

Bokslutsdispositioner ar 2020 uppgar till 250 tkr.
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Tidigare erfarenhet av prisinforandet pa 100 kr/ar innebar att cirka 1/3 av de bostadssékande lamnade
Boplats. Bostadsmarknadens utveckling framover r ocksd en osdkerhet som kan komma att paverka
vara antaganden.

Kostnaderna kommer att variera beroende pad hur manga ldgenheter som formedlas, vilket paverkar
hur manga anstéllda som behdvs for att genomféra férmedlingsuppdraget.

Fastighetsdgarna Goteborg Forsta Regionen har meddelat att deras medlemmar inte ldngre kommer
att anvanda Boplats utan formedla ldgenheterna genom andra sajter, som ar gratis for de

bostadssokande. Denna osdkerhet gor att behovet av personal for den delen av verksamheten ar svar
att uppskatta och vi rdknar med att vi utover AB Framtidens lagenheter kommer att formedla 1 000
lagenheter under 2020. Det betyder att vi raknar med att formedla totalt 6 500 ldgenheter &r 2020.

Intdkterna 2020 kommer ocksa att paverkas av ndr i tiden kdavgiften hojs. Boplats har en budget for
2019 som bygger pa en hdjning av kdavgiften den 1 juli. Da beslutsprocessen sannolikt ar langre, sa

kommer kdavgiften troligen inte kunna hojas forran tidigast den 1 juli 2019. Eftersom de cirka

233 000 medlemmarna har olika forfallodatum pa sina avier, sa tar det ett r innan en ny avgift slar
igenom pa intaktssidan.

Omstillningskostnaderna for 6vergangen till bostadsférmedling, under perioden 2019-2020, ar
annu inte helt kinda och ligger darfor utanfor kostnadsberdkningen av att driva verksamheten
som bostadsférmedling.

Bakgrund

Boplats Goteborg AB startade verksamheten 1994 som en marknadsplats och hdsten 2004
introducerade Boplats sitt forsta IT-system med en kunddatabas, som redan vid slutet av dret hade

23 000 registrerade bostadssokande. Boplats dgde inte det forsta systemet utan hade licensens till ett
standardsystem som gjordes om for att passa Boplats behov.

Uppdrag fran Kommunfullmaktige

Den 23 november 2017 fattade Goteborgs Stads fullmaktige beslut om att "den framtida inriktningen
och omfattningen av verksamheten inom Boplats Géteborg AB ska utvecklas i enlighet med
slutsatserna i stadsledningskontorets Tjansteutldtande”. Det innebar att Boplats Goteborg blir en
kommunal bostadsférmedling. Boplats Goteborg AB fick i uppdrag att "till kommunfullmaktige
inkomma med ett berdkningsunderlag inklusive forslag till niva pa kdavgift, ddr utgangspunkten ska
vara att bolagets kostnader helt och hallet ska tackas av kdavgifter och 6vriga intdkter.”

Goteborgs Stadshus AB fick i uppdrag att, i samverkan med Boplats Goteborg AB,
"inkomma till kommunfullméktige med ett forslag till en sammanhallen modell, dér

de fastighetsdgare med hyresratter i Géteborg som inte annonserar sina bostader pa
Boplats Goteborg dnda ges mojlighet att finnas med pa Boplats Goteborgs webbplats med
kontaktvdgar och en generell presentation av sin verksamhet."

Nytt IT-system upphandlades 2011

Under tidsperioden 2010-2011 meddelades att leverantdren skulle byta plattform och sluta ge
support till den gamla. Att ga over till en ny plattform skulle ha inneburit att betala alla forandringar
i standardsystemet ytterligare en gang. Samtidigt hade hyresvirdarna efterfragat en storre flexibilitet
i utvecklingen av systemets funktioner och inom Gdteborgs Stad kom frdgan om 6kad transparens for



Y boplats

de bostadssdkande upp pa agendan. 2011 gav kommunstyrelsen Stadsledningskontoret i uppdrag att
utreda huruvida Boplats Goteborg skulle bli en bostadsférmedling.

Samtidigt borjade Boplats forbereda en upphandling av ett nytt system, som kunde erbjuda den
transparens som kommunfullméaktige efterfrdgade och dar Boplats skulle ha full kontroll &ver
utvecklingen av systemet for att erhalla den flexibilitet som efterfragades.

Boplats system ar unikt i den bemarkelsen att alla hyresvérdar sjdlva har en egen arbetsarea i
systemet och sjdlvstandigt administrerar sin uthyrning. Systemet har en stor uppsattning villkor for
att tillgodose s& manga hyresvardars behov som mojligt.

Eftersom finansieringen var en viktig frdga startade Boplats upphandlingen med villkoret att
erforderliga beslut skulle fattas av kommunstyrelsen och kommunfullmaktige.

Nar Boplats gjorde en budget infor upphandlingen 2011 hade Boplats hunnit fd 126 361 registrerade
anvandare och Boplats gjorde bedomningen att med en avgift om 100 kr, skulle drygt en 1/3 av de
bostadssdkande vélja att inte vara kvar. Budgeten grundades da pa 80 000 betalande medlemmar.

Kommunfullmé&ktige fattade beslut &r 2012 om att Boplats skulle fortsétta att fungera som en
marknadsplats for de privata bostadsforetagen, men fungera som en bostadsférmedling for de
kommunala bostadsféretagen i Goteborg, som maste rangordna alla sokande efter antal dagar pa
Boplats. For samtliga hyresvardar skulle det galla att uthyrningen skulle vara transparent och att
villkoren for att kunna hyra en ldgenhet ska visas i annonsen. De privata hyresvdrdarna hade
mojlighet att sjalva vélja hur de ville rangordna intresseanmaélningarna till sina annonserade
lagenheter. Finansieringen av Boplats Gdteborg skulle fortsatt bli gemensam for alla anvandare -
de bostadssdkande, Goteborgs Stad och bostadsféretagen.

Véren 2012 fattade kommunfullmiktige beslut om att Boplats skulle fa ta ut en avgift fran de
bostadssokande om 100 kr/ar inkl. moms. Kommunfullméktige dberopade "ett allmént stadgande i
kommunallagen, 8 kap 3 b § som ger en kommun ratt att ta ut en avgift for tjdnster som den
tillhandahaller. Dessa maste da tas ut enligt sjdlvkostnadsprincipen.

Det nya systemet levererades i december 2013 och i slutet av maj 2014 migrerades de cirka 167 000
aktiva medlemmarna till det nya systemet.

108 029 sdkanden valde att betala den administrativa avgiften om 100 kr for ar 2014, vilket
overensstamde val med den ursprungliga prognosen.

| slutet av 2014 avslutades utvecklingsprojektet och systemet 6verlimnades till systemfdrvaltning.

Férvaltningskostnad for Boplats IT-system

Att dga ett IT-system &r forknippat med en I6pande forvaltningskostnad. Férandringen att ga mot ett
IT-system som ar transparent for de bostadssdkande visade sig vara en stor omstallning for
bostadsféretagen. Flera nya funktioner utvecklades som férenklade hyresvdrdarnas arbete: data om
vem som tilldelats kontrakt exporterades till hyresvardarnas fastighetssystem och en mer avancerad
logik for villkoren infordes sd att hyresvardarna kunde lagga foretradesvillkor och rangordna dem pa
olika satt. For de bostadssdkande introducerades SMS med betalningspaminnelser och nya
betalningssatt. For att forenkla uthyrningen av kommande nyproduktion utvecklades en ny funktion
fér annonsering av grupperade lagenheter. Dessutom anpassades systemet efter nddvandiga
processforandringar i Boplats verksamhet. Exempel pa sddana forandringar &r tidpunkter och antal
aviseringar av betalning av den administrativa avgiften, inférande av sanktioner vid fér manga nej-
eller ej-svar inom en viss period samt mojlighet att annullera nej-svar. Mdjligheter att spara
andringar i systemet har ocksé lagts till liksom verktyg att aterstélla "raderade dagar” da det visat sig
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att en bostadssdkande har haft giltiga skal till att inte betala. Till detta kommer dven
sakerhetsforbattringar i samband med inférandet av Dataskyddsférordningen. Fran och med att den
nya verksamheten ar igang raknar vi med att kostnaderna for att vidmakthalla IT-systemet ligger pa
samma niva som tidigare.

Vidareutveckling av IT-systemet

Boplats kommer dven behdva att, i enlighet med Goteborgs stads strategi for digitala kanaler och
utveckling av e-samhillet, fortsatta utveckla och anpassa IT-systemet. Malet &r att systemet ska vara
tillgangligt for alla pa de plattformar dar anvandarna finns, med en fortsatt hog sakerhet samt
erbjuda god transparens.

Vidareutveckling av ny funktionalitet utifrdn krav fran hyresvardar och bostadssokande samt
uppratthallande av systemets funktion med avseende pd omvérldsforandringar, nya integrationer till
foljd av kommunala upphandlingar av bankavtal och kreditupplysningar, sakerhetskrav och lagkrav ar
en lopande kostnad for bolaget. Behovet av utveckling fran externa konsulter kommer darfor att ligga
mellan 3-5 miljoner per ar. Boplats rdknar ocksd med att det krdvs ytterligare en rekrytering till IT-
avdelningen for att Boplats ska ha tillrdcklig kompetens for att kunna underhalla delar av
webbplatsen i egen regi.

Hur ser kostnaderna ut for att driva Boplats Géteborg som en kommunal
bostadsférmedling 20207

De storsta kostnaderna utgors av:

e Forvaltning och vidareutveckling av Boplats IT-system
e Personalkostnader
e lokalkostnader

Antaganden i budgeten:

Féljande preliminédra budget utgar fran antagandena att:

Boplats férmedlar 5 500 lagenheter dvs. AB Framtidens externa och interna lagenheter samt
ytterligare cirka 1 000 ldgenheter bland annat fran Mdlndalsbostdder och de privata hyresvardar som
valjer att vara kvar hos Boplats.

Avgiften hojs den 1 juli 2019 till 200 kr inkl. moms och att avgiften har hunnit sla igenom fullt ut den
1 juli 2020. Vi g6r antagandet att samtliga 233 000 personer viljer att fortsdtta betala for att sta
kvar i kon. Antagandet dar dock mycket osdkert.

Vi utgdr ocksa fran att det &r mojligt att formedla 600 lagenheter per formedlare nar det géller AB
Framtidens ldgenheter som ska hyras ut externt. Detta dr 50% fler &n vad man raknar med pa andra
bostadsférmedlingar. AB Framtiden kraver emellertid inte intyg som styrker inkomsten, vilket ar skilet
till att vi tror att det ska ga att effektivisera formedlingen. Om praxis dndras, sa kommer det att
paverka kostnaderna for formedlingen. For dvriga ldgenheter raknar vi 400 ldgenheter per formedlare
och ar.
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Till grund for prognosen ligger 233 482 (status: 31 dec 2018) samt 1 000 nya medlemmar

per manad.

Antagande: Boplats formedlar 6 500 ldgenheter per ar.
Avgift: 200 kr inkl moms den 1 juli 2019 och slar igenom fullt ut 1 juli 2020.

} Prelimindr budget Differens
INTAKTER (Exkl moms) kkr Utfall 2018 fér 2020 2020-2018
Avgift 200 kr inkl moms
Avgift 100 kr/ar = 160 kr exkl moms
Koavgifter fran bostadssokande 17 167 37 085 19918
Intékter dvriga férmedlingsuppdrag 0 2 500 2 500
Ovriga forsiljningsintikter 2 744 1 500 -1244
Summa Intdkter 19 911 41 085 38 341
Driftsbidrag fran dgarna 6 053 0 -6 053
Summa Intdkter 25 964 41 085 32 288
Prelimindr budget Diff 2020
KOSTNADER, kkr Utfall 2018 for 2020 mot 2018
Lokalkostnader om vi flyttar exkl. ev. anpassning av ny
lokal exklusive flytt 1110 2 000 890
Hyra anl4ggningstillgdng (kopiatorer) 9 20 11
Forbrukningsinventarier dator, mobiler, mébler 282 500 218
Resekostnader 43 200 157
PR & reklam 795 1500 705
Ovriga forsaljningskostnader 35 100 65
Kontorsmaterial & trycksaker 55 200 145
Telekom. & postbefordran 1086 1500 414
Féretagsforsakring & riskkostnad 12 100 88
Revisionsarvode 108 350 242
Ovriga externa tjanster 10 052 11 395 1343
Ovriga externa kostnader/buffert oférutsedda kostnader 35 620 585
Personalkostnader inkl soc avg. och pensioner och
arvoden 9134 22 400 13 266
Ovriga personalkostnader 238 450 212
Summa rérelsekostnader 22 994 41335 18 341
Ror. resultat fore avskr. 2970 -250
Avskrivning enligt plan 0 0
Ror.resultat efter avskr. 2970 -250
Finansiella intdkter & kostnader 0 0
Rénteintakter 0 0
Rantekostnader 0 0
Skattekostnader 0 0
Ror.resultat f. boksl.disp. 2970 -250
Aterforing av periodiseringsfond 60 250
Omforing av perfond 25% -45 0
2 985
Resultat fore skatt 0
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Forvantad kostnadsutveckling dvriga externa tjanster mellan 2018, 2019 och 2020.

Hur kostnaderna for de externa tjdnsterna kommer att utvecklas beror pé flera olika faktorer.

Vi vet att kostnaderna for att underhalla och vidareutveckla it-systemet dr hoga och det ar de for alla
bostadsférmedlingarna i Sverige dar ndstan alla har unika system. Enda mdjligheten att fa ned
kostnaderna ar att fa fler att anvidnda systemet.

| IT-systemet behdver bland annat féljande atgarder vidtas for att Boplats ska fungera som
bostadsférmedling:

- nya behdrigheter for hyresvardarna sa att de kan ldgga in ldgenheter men inte komma at andra
uppgifter an den som Boplats foreslar ska fa kontraktet.

-lagg till fler moment/flikar i it-systemet sa att det stddjer uthyrningsprocessen béttre.
-komplettera integrationerna med mer information fran hyresvardarna.

- implementation av avgiftshdjningen i systemet (programmeringen &r testad och klar)

- ny modul for signering av kontrakt i systemet.

-tydligare presentation av formedlingsprocessen pa sajten sa att de bostadssokande kan fdlja sitt
arende i uthyrningsprocessen battre.

Kostnader hanfdrbara till behov av att utveckla it-systemet till foljd av forandringar i omvarlden.
Eftersom Boplats har krav pa sig att hdja sdkerheten, s kommer vi att inféra bank-ID i de moduler
dar det dr nddvandigt att sdkerstdlla identifieringen av en sdkandes identitet. Vi kommer ocksa att ta
kreditupplysningar samt kontrollera folkbokféringsadresser och det ar forknippat med en rorlig
kostnad, som beror p&d hur manga upplysningar som ska tas och vad det upphandlade priset blir.
Lagkrav pa okade krav pa tillganglighet (for funktionshindrade) pa boplats.se innebar att sajten maste
anpassas ytterligare.

Kostnader hanforbara till 6kad ambitionsniva pa grund av stérre konkurrens med andra sajter och
okade krav fran bostadssdkande nar avgiften hgjs:
- boplats.se gdrs om sa att den blir mer modern och designas fér mobiler i forsta hand.

Foljande tabell visar berdknade kostnader for externa tjanster:
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Skillnader mellan

Ovriga externa tjanster Utfall 2018-12-31 |Budget 2019 | Budget 2020 | 2020 och 2018
Revisionsarvode Stadsrevisionen 99 75 130 31
Goteborgs stad, Intraservice 382 350 500 118
Office IT-partner Canmer 239 300 300 61
Konsult marknadsanalys 193 300 360 167
Oops support, underhall,

vidareutveckling it-systemet 5492 6 000 6 200 708
Konsultarvoden + Fotograf m.m. 127 50 205 78
Konsultarvode - Sakerhet, jurist

mm 67 600 300 233
Rérliga omkostnader for att ta in

admin avgift t ex DIBS, Nordea,

OpusCapita m m samt Bank ID

och Kreditupplysningar pad 6500*6

personer=39 0005 kr st 723 1350 1700 977
Ovr. kdpta tjanster (6570

bankkostnader+6600 Licenser) 320 500 600 280
Ovrigt t ex utstéllningar m m 160 500 400 240
Kontaktcenter Gbg Stad 1291 400 200 -1 091
Inhyrd personal 959 350 500 -459
Summa: 10 052 10 775 11 395 1343
Personalkostnader

Som bostadsférmedling kommer Boplats Goteborg att hantera den férmedling av ldgenheter, som
tidigare hanterats av fastighetsdgarna sjdlva. Detta medfor 6kade personalkostnader d& Boplats
kommer att behdver gora nyrekryteringar for att:

e sakerstdlla att bolaget foljer stadens direktiv.
e kundtjanst ska ha tillracklig bemanning for att ge god service enligt de nya direktiven.
e Boplats har bemanning for att skota formedlingen av de annonserade ldgenheterna.

Behov av kundtjénstpersonal
Vi beddmer att vi kommer att fa fler kundarenden i och med att vi far en formedlande roll och for att
vi dven kommer att hantera AB Framtidens interna lagenheter enligt de foreslagna dgardirektiven.
Inledningsvis rdknar vi med sex personer i kundtjanst samt en kundtjanstchef, som ocksa ar HR-

ansvarig for hela foretaget.

Behov av bostadsférmedlare for lagenheter fran AB Framtiden
Vi har raknat med att férmedlarna av AB Framtidens externa lagenheter kommer att hyra ut 600
lagenheter per ar per person, vilket ar mycket hdgt om man jamfér med nyckeltal fran dvriga

bostadsformedlingar. Om AB Framtiden skulle dndra sin policy och krdva intyg, s& kommer det bli
mycket svart att klara s& manga formedlingar per &r och anstalld.
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For de privata hyresvardar som véljer att vara kvar pa Boplats raknar vi med 400
ldgenhetsformedlingar per ar eftersom vi vet att de kréver intyg som styrker betalningsférméagan.

For samtliga nya tjanster sa gdller att man anstéller medarbetare i etapper, s att man ar sdker pa att
behovet finns. Vi raknar med att ha kvar en pott om 500 tkr fér inhyrd personal vid arbetstoppar.

Hur berdknar vi intdkterna?

Vi vet inte hur mdnga bostadssokande som kommer att vilja vara kvar pa Boplats efter att flera
privata hyresvardar gar 6ver till andra sajter som ar gratis for de bostadssdkande samtidigt som
Boplats hojer avgiften.

Vi har gjort en strategisk bedémning att en avgift pa 200kr/ar inklusive moms kan uppfattas som
acceptabel av de bostadssékande. Det 4r samma niva som Stockholms Bostadsférmedling. Vi gor ett
antagande att samtliga cirka 233 000 medlemmar fortsatter att betala nar avgiften héjs och att

1 000 nya medlemmar per manad registrerar sig och betalar under 2020.

Det ar ocksd avgdrande for varje budget nadr avgiftshdjningen sker och i det hdr underlaget utgar vi
fran en hojning fran och med den 1 juli 2019. Den slar igenom fullt ut forst 1 juli 2020 eftersom
forfallodagarna ar utspridda dver aret.

Riskerna att intdkterna blir lagre

Det &r alltid svart att berdkna intdkterna eftersom de beror pd hur manga bostadssdkande som tycker
att det ar vart att std kvar i kdn. Frdgan aktualiseras varje gang det ar dags att betala den arliga
avgiften och vi ser i statistiken att cirka 30% av de bostadssdkande avslutar sitt medlemskap nar det
ar dags att betala avgiften for andra gdngen. Nedanstaende diagram visar hur manga bostadssdkande
som har registrerat sig ett visst ar och det dr uppenbart att de flesta har korta kétider.

225 319 betalande medlemmar 18
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Om en bostadssdkande inte har betalt sin avgift till forfallodatum gér det inte att sdka ldgenheter
forrdn avgiften ar erlagd. En bostadssokande har ytterligare 90 dagar pa sig att betala och darefter
raderas alla kddagar om avin inte har betalats. Manga vintar med betalningen tills det har gatt
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nastan 90 dagar, varfor det dr svart att gora prognoser. Féljande diagram visar antalet vilande
medlemmar i mitten av februari och nar de registrerade sig.

17 632 vilande medlemmar den 18 februari 2019
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| ndsta diagram kan man se att de flesta som har avslutat sin medlemskap registrerade sig 2017.
30% av medlemmarna som registrerade sig 2017 betalade inte sin medlemsavgift ar 2. Bland dem
som registerade sig 2014, 2015 och 2016 var det i snitt 10% som avslutade sitt medlemskap 2018.

21 207 personer har avslutat sitt medlemskap 2018
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Registreringsar

| foljande tabell blir det annu mer tydligt hur andelen med kort kétid tenderar att avsluta sitt
medlemskap.

Andel som registrerade sig det aktuella aret
Registreringsar |och som avslutat sitt medlemskap under 2018
2004 - 2011 2-3%
2012 4%
2013 5%
2014 11%
2015 9%
2016 11%
2017 30%
Totalt 12%

Nedanstdende diagram visar hur intdkterna forandras beroende pa kdavgiftens storlek och hur ménga
bostadssékande som véljer att fortsatta vara medlemmar pa Boplats.
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Vi har valt att inte gdra ndgra prognoser pa hur priskansliga de bostadssdkande ar nér det géller
koavgiften. Ju fler attraktiva l[dgenheter som presenteras pa boplats.se desto storre torde
betalningsviljan vara for att std i ko. | dagsldget vet vi inte hur manga lagenheter vi kommer att
formedla, men det dr tydligt att en majoritet av de privata ldgenheterna kommer att annonseras pa
sajter utan krav pa rangordning efter kotid. Det ar sannolikt att kdavgiften maste justeras flera
ganger de ndrmsta aren tills verksamheten har "satt sig" och férutsdttningarna ar mindre osakra.

Intdkter vid olika kdavgift (inkl moms) och antal betalande bostadssdkande
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e 1 00 kT 200 kr e300 kr

80 000 000 kr

70 000 000 kr

60 000 000 kr
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Antal betalande bostadsstkande

@

Atgarder for att forhindra riskerna att tappa medlemmar

Boplats har tagit fram en kommunikationsplan for att informera medlemmarna om 6vergangen till
bostadsformedling och om att den administrativa avgiften pa 100 kr/ar gérs om till en kdavgift pa
200 kr/ar. Strategin gentemot hyresvérdarna i Géteborg och inom den funktionella
arbetsmarknadsregionen gar ut pa att erbjuda dem en tjanst av s& god kvalitet att de valjer att
formedla sina lagenheter genom Boplats.

Omstallningskostnad

Vi rdknar med en omstallningskostnad for bland annat vissa férdndringar i it-systemet. merarbete for
rekrytering och utbildning av ny personal, profilarbete, ny lokal och kostnader kan hédnforas till en
flytt samt inférskaffande av datorer, med mera. | nuldget vet vi inte vad omstallningskostnaderna
kommer att uppga till, s& darfor ligger dessa kostnader helt utanfor kalkylerna.
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Datum for inférandet av ny avgift

En avgiftshojning far inte fullt genomslag forrdn aret efter inférandet av den nya avgiften da
medlemmar betalar sitt medlemskap utspritt dver kalenderaret. Om tidplanen for forandringen av
verksamheten ska hallas, kommer Boplats inledningsvis att gora en forlust, vilken maste hanteras av
dgaren genom ett koncernbidrag fran Stadshus AB. Datum for férdndringen foreslas till 1 juli 2019
givet att beslut fattats om den nya avgiften i Kommunfullmaktige senast i maj 2019.

Ovriga férsaljningsintakter

Ovriga férsaljningsintikter berdknas till 1,5 mnkr da uppdraget har ndrats och vi inte riknar med
samma niva pa forsaljningen av reklam- och annonsplatser som tidigare. Intakter fran férmedling av
AB Framtidens interna ldgenheter, som €] finansieras 6ver kdavgift berdknas till 2,5 mnkr.

Behov av kontinuerlig anpassning av avgiften

Sammantaget innebar osdkerheten kring hur manga hyresvardar och bostadssékande som stannar
kvar att avgiften troligen kommer att behdva justeras, upp och ned, under flera ar framover. Detta ar
aven erfarenheten hos andra bostadsférmedlingar i landet.

Ovrigt uppdrag: hyresvardar som vill synas p& boplats.se
Boplats har fatt i uppdrag av kommunfullméaktige att beskriva hur en tjanst skulle kunna se ut, dar de
privata hyresvdrdarna kan synas pa Boplats.

Pa Boplats webbplats finns redan idag en sida dar de hyresvardar som vill kan medverka med logga,
hyperlank och kontaktuppgifter. Denna I6sning medfér en fér ssmmanhanget férsumbar kostnad.

T fregstntao

ERNST ROSEN

Ernst Rosén Saxborn Fastigheter
Tel. 031- 30 60 80 Tel: 031-21 2174
skandia: X
- StenaFastigheter
fastigheter -
Skandia Fastigheter Stena Fastigheter
Tel: 031-734 35 70 Tel: 075-24 15 000

Bild 4. Exempel frdn boplats.se idag.
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Ekonomiska konsekvenser

Y boplats

De nya dgardirektiven innebar att kostnaderna for formedlingen av hyresratterna flyttas fran
hyresvardarna till de bostadssdkande. Samtidigt har flera stora privata hyresvardar valt en annan sajt,
som dar gratis for de bostadssokande, fér annonsering av sina lediga lagenheter. | dagslaget ar darfor
osakerheterna stora om hur manga lagenheter Boplats kommer att formedla och hur manga
bostadssokanden som kommer att vara kvar. Att Boplats dvertar férmedlingsansvaret innebar att
personalkostnaderna dkar. Den samlade ekonomiska konsekvensen blir att det finns en risk for att
Boplats gor ett negativt resultat, vilket framgar av matrisen:

Berdknat resultat® i tkr &r 2020 beroende pa antal betalande medlemmar och formedlade l3genheter.
Kdavgift fr om 1 juli 2019 = 200kr/ar inkl. moms.

Lonekostnad: |Lénekostnad: Lonekostnad: |Lonekostnad:| Lénekostnad:

3 500 Igh 4000 Igh | Lonekostnad: | 5500Igh | 6 500 Igh 7 500 Igh

och 6 och 7 4 500 lgh och och 10 och 12 och 14

formedlare | formedlare | 8 farmedlare | formedlare | formedlare formedlare
Andel bostads- | Antal Intdkt 2020

sokande som  |bostads- |frén kdavgift

betalar sokande |exkl. dvriga

200kr [ar. som intakter 18 8OO 19 400 20 000 21200 22 400 23 600

100%| 233 482 37 085 3601 3001 2 401 1201 0 -1199

90%| 210134 33 376 -108 -708 -1308 -2 508 -3709 -4 908

80%| 186 786 26 701 -6 783 -7 383 -7 983 -9 183 -10 384 -11 583

75% | 175112 20026 -13 458 -14 058 -14 658 -15 858 -17 059 -18 258

700 163 437 14018 -19 466 -20 066 -20) 666 -21 866 -23 067 -24 266

6850 151 763 9112 -24 372 -24 972 -25 572 -26 772 =27 973 -29 172

680%| 140 089 5 487 -28 017 -28 617 -29 217 =30 417 -31618 -31 817

5% | 116 741 2734 -30 750 -31 350 -31 950 -33 150 -34 351 -35 550

40%| 93 393 2 40 -31 024 -31624 -32 224 -33 424 -34 625 -35 824

* Alla bostadssokande som accepterar den nya avgiften pa 200kr/ar inkl moms.
| kostnaden for varje anstélld formedlare rdknas 600 tkr per ar for bruttoldn och arbetsredskap.
Rorelsekostnader exkl personalkostnader raknas till 18 934 tkr oavsett antal férmedlade lagenheter.
Ovriga forsaljningsintikter raknas till 1,5 mnr da vi antar att vi kommer att férlora en del intakter
i och med att tjdnsten blir gratis for dem om de véljer att anvdnda Boplats.
Intdkter for dvrig formedling berdknas till 2,5 mnr.
Bokslutsdispositioner ar 2020 uppgar till 250 tkr.

Eftersom antalet betalande medlemmar ar avgérande for ekonomin dr bedémningen att det ar stor
risk for att Boplats kommer att géra en férlust 2020, men betalningsviljan for kbavgiften ar okand
och beddémningen ar darfor att man bor se dver avgiften igen efter ett ar.

Olika Perspektiv

Barn- jamstélldhets- och mangfaldsperspektivet
Enligt skrivningen i det nya dgardirektivet ska bolaget integrera sin verksamhet med stadens
bostadspolitiska mal och ambitioner for att bidra till ett jamlikt Goteborg samt minska
boendesegregationen. Bland annat innehaller dgardirektivet en skrivning om att bolaget ska
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tillhandhalla service at bostadssokande som av olika skal inte klarar av att pd egen hand sdka bostad
via boplats.se. P4 sd sitt kan en likvdrdig service for alla sdkerstillas.

Miljéperspektivet

Det &r svart att bedoma den samlade miljoeffekten. En valfungerande bostadsformedling gynnar
rorligheten i samhallet och underlattar tillvaxt och regionforstoring. Bolaget verkar inom Gdteborgs
lokala arbetsmarknadsregion. Om formedlingsverksamheten leder till att ménniskor i storre
utstrackning hittar ett boende dar man ocksé arbetar kan arbetsresorna minska och darmed ocksa
féroreningarna fran transportsektorn.

Omvarldsperspektivet

| samband med framtagandet av dgardirektivet for Boplats har verksamheten i forsta hand jamfoérts
med motsvarande verksamheter i Stockholm och Malmd. Dessa verksamheter finansieras i huvudsak
av koavgifter, som ligger mellan 200 kr och 300 kr per ar, frdn de bostadssdkande.

Stockholms och Uppsalas bostadsférmedlingar har var sitt egna IT-system fér annonsering och
formedling av lagenheter. Boplats Syd i Malmo och bostadsférmedlingen i Luled kdper en licens av ett
befintligt system, som de vidareutvecklar tillsammans.

Tabell 2. Jimfdrelse av kostnader mellan olika bostadsférmedlingar

Uppsala Boplats Stockholm
Bostadsformedling Gdteborg Bostadsformedling
Personalkostnader, IT-specialister inkl.
arbetsgivaravgift, pension etc. 1 250 000 2728 841 10 085 565
Konsulter Support och utveckling 3 000 000 5 000 000 3935 475
Summa 4 250 000 7 728 841 14 021 040

Stockholms och Uppsalas bostadsférmedlingar har liksom Boplats Géteborg egenutvecklade system
for annonsering och administration av uthyrningen. Boplats system driftsattes hosten 2014, Uppsala
Bostadsformedling driftsatte sitt system 1 juni 2016 och Stockholms Bostadsférmedling haller pa att
bygga om sitt IT-system. Alla tre systemen dr darfor i olika utvecklingsskeden, sa det gar inte att
jamfdra dem rakt av. Kostnader for driften av servrarna till systemen och licenser foér att anvanda viss
programvara och tjanster som kreditupplysning, transfereringar av betalningar etc dr inte med i
jamforelsen. Avskrivningarna ar inte heller med. Boplats Goteborgs IT-system &r redan avskrivet fullt
ut.

Boplats har farre egna IT-konsulter jamfort med Stockholm, men har istadllet hdgre kostnader for
externa konsulter. Det som skiljer Boplats Goteborgs system fran Stockholms och Uppsala dr att
Boplats har fler villkor inbyggda i systemet, vilket minskar arbetet med sjdlva férmedlingen efter att
intresseanmalningarna kommit in. | Boplats system kan alla hyresvardar i dagslaget logga in och
administrera sin uthyrning sjalva, vilket inte 4r mdjligt i de andra tva systemen.
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