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Vi bygger det hallbara samhéllet for Framtiden

Aterredovisning av uppdrag kopplade till uthyrningspolicyn

Forslag till beslut i styrelsen
Styrelsen foreslas besluta

att utredningen av kompiskontrakt ar avslutad och att vi inte infor nagon
forandring fran vart nuvarande arbetssatt

att ge vd i uppdrag att sdkerstalla att intern omflyttning inom hela koncernens
bestand blir mojligt samt ge vd uppdrag att aterkomma med en
konsekvensbeskrivning till styrelsen

Bakgrund
| samband med att styrelsen beslutade om koncernens uthyrningspolicy 2016-06-20 fick vd i uppdrag
att utreda kompiskontrakt och intern omflyttning i hela bestandet

Arendet

Utredningen av kompiskontrakt bilaga 1 visar att effekten av en sadan satsning bedéms bli marginell,
da det idag redan ar mojligt for kompisar att hyra gemensamt, borttaget av inkomstkravet gor det
mojligt for ungdomar med lag inkomst att hyra dyrare lagenheter och dela hyran mm.

Utredning av internomflyttning inom hela bestandet bilaga 1, har arbetsgruppen kommit fram till
bland annat att en nyordning kommer att krdva omfattande férandringar i arbetssatt samt
ombyggnad av IT-st6d. Nasta steg ar att utreda fragestallningen ytterligare for att se vad det skulle
innebéra for kostnader att samordna it-stodet sa att en intern omflyttning inom hela koncernen kan
mojliggoras.

Forvaltnings AB Framtiden

Mariette Hilmersson

Bilaga 1 Slutrapport — tillaggsuppdrag utredning av kompiskontrakt
Bilaga 2 Utredning gemensam internomflyttning
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Slutrapport - Tillaggsuppdrag utredning av kompiskontrakt

Framtidens styrelse beslutade 2016-06-20 att mojligheten till kompiskontrakt ska utredas.
Utredningspunkten tillkom som ett tillaggsuppdrag i samband med beslutet att infora ny
uthyrningspolicy.

Kompiskontrakt namns ocksa i Goteborgs Stads Budget for 2016 som en vag att underlatta
for ungdomar att komma in pa bostadsmarknaden genom att dela pa bostad och
hyreskostnad, utdrag ur budgeten nedan.

"Staden ska skapa mojligheter att dela pa hyreskontrakt genom séa kallade
kompiskontrakt.”

Utredningens innehall
Fragan om kompiskontrakt kan inféras utreds i denna rapport med héansyn tagen till:

- Regler och Lagstiftning (Hyreslagen JB 12 kap, Boverkets Byggregler)

- Tekniska forutsattningar inom uthyrning och forvaltning (Boplats Office, Fast2)

- Egna och andra hyresvardars erfarenheter av liknande satsningar

- FOrutsattningar pa bostadsmarknaden i Géteborg (efterfragan, kundnytta,
paverkan pa marknaden)

Rapporten innehaller &ven sammanfattande bedémning och rekommendation till beslut.
Bakgrund
Vad ar kompiskontrakt? Definition

| ett vitt perspektiv kan varje lagenhet som hyrs av tva personer utan att de &r i en relation
kallas kompiskontrakt. Den har typen av boende finns redan idag inom allméannyttan i
Goteborg eftersom alla lagenheter som hyrs ut via Boplats kan sokas gemensamt av tva
personer som ar vanner eller syskon. Hur vanlig boendeformen ar kanner vi inte till
eftersom det inte kontrolleras eller registreras vilken inbérdes relation nya hyresgaster har.

En annan form av gemensamt boende kan vara att en eller tva personer hyr en lagenhet
och sedan hyr ut ett avgransat rum i lagenheten till en inneboende kompis. Pa sa satt kan
hyran delas av flera utan att avtalet paverkas. For att ha inneboende kravs inget tillstand
fran hyresvarden.

Det som oftast avses med kompiskontrakt ar en riktad satsning fér att uppmuntra och
underlatta fér ungdomar att hyra bostad tillsammans med en eller flera vanner och denna
typ av inriktning har ocksa provats i olika former i landet.



Erfarenheter av liknande satsningar
1. Kompisboende hos Familjebostader i Goteborg

Projektet som startats i samarbete med jagvillhabostad.nu innebéar att en - tre lagenheter ska
hyras ut till ungdomar 18-30 ar med tva kompisar som kontraktsinnehavare dar évriga
boende i lagenheten fungerar som inneboende. Tanken &r att man pa ett friare satt kan lata
olika inneboende kompisar flytta in och ut utan att det paverkar avtalet. Hyresavtalet saknar
besittningsskydd och boendetiden ar max fyra ar. Lagenheterna ar fyror som byggs om for
att passa for kompisboende.

Forsta inflyttning planeras till januari 2017. | piloten prioriteras ungdomar fran Bergsjon
Centrum med egen inkomst. Utvardering i tat kontakt med de boende sker under projekttiden.

Huvudsakliga syftet med projektet &r att undersoka om boendeformen kan vara en vag att
I6sa bostadsbrist genom att flera ungdomar delar en stdrre lagenhet samtidigt som
fastigheten far en mer blandad sammansattning av hyresgaster. ldag dominerar stora
barnfamiljer.

Kompisboendet har marknadsforts lokalt i Bergsjon, pa Facebook och hemsida. For att hitta
ratt malgrupp hyrs lagenheten ut efter ansokan och intervju hos projektledare. Hittills har
intresset varit 1agt.

2. Delbo Ungdom

Familjebostader i Géteborg hyrde ut fyrarummare i projekt Delbo Ungdom dar varje boende
hyrde en del av lagenheten. Projektet avslutades 2008. Erfarenheten var da att intresset
var litet, ungdomarna bodde kort tid och olika konflikter uppstod mellan de boende.

3. Tunabyggen i Borlange

Tunabyggen som hyr ut studentbostader har en modell dar ett antal fyra- till sexrummare
kan hyras av ungdomar med gemensamt kontrakt. Lésningen kraver omfattande
administration och man kommer att avsluta projektet.

4. Kompiskontrakt i Stockholm

De allmannyttiga bolagen i Stockholm inférde forsok med kompiskontrakt for ungdomar 18-
25 ar under 2015. Trerummare hyrs ut till tva kontraktsinnehavare via Bostadsformedlingen,
avtalen saknar besittningsskydd och boendetiden ar max fyra ar.

For Stockholms del innebar kompiskontrakt en skillnad i s6kmajlighet for ungdomar eftersom
man vid 6vrig uthyrning inte tillater tva kompisar att dela avtal. Detta skiljer sig mot AB
Framtidens policy dar alla lagenheter redan kan sokas gemensamt av tva vanner, syskon
eller sambopar. Eftersom boendet ar tillfalligt far ungdomarna behalla sin kétid pa
Bostadsformedlingen for att fortsatta soka tillsvidareavtal.

Aven om uthyrningen till ungdomar fungerat bra finns viss oro for att problem kan uppsta nar
hyresgéasterna séags upp efter fyra ar. De boende kan ha hunnit rota sig och skaffa barn och
inte hittat annat boende. Projektet kommer att utvarderas efter tva ar.



Aven i Alingsds och Jonkoping planeras kompiskontrakt att inféoras med samma regelverk
och kontraktstyp.

Juridiska forutsattningar
Kontraktsformer
1. En lagenhet med tva hyresgaster

Allmannyttan i Stockholm har valt en losning med tva kontraktsinnehavare som &r
gemensamt och solidariskt ansvariga for lagenheten i sin helhet. Kontraktsformen &r den
gangse som galler pa bostadsmarknaden i stort.

Detta ligger i linje med begreppet "lagenhet” som finns beskrivet i hyreslagen §1. Ett
hyresavtal ar ett avtal genom vilket ett hus eller del av ett hus upplats till nyttjiande mot
ersattning. | hyresavtalet anges bl a lagenhetsytan for vilken hyra ska erlaggas. En lagenhet
utgors i normalfallet av hela ytan innanfér lagenhetsdorren. Avtalet innebar att bada
hyresgasterna har:

— Solidariskt ansvar for hyra

— Solidariskt ansvar for storningar. Fororsakas storningar for andra boende i
fastigheten ar samtliga medhyresgaster ansvariga. Stérningar inom lagenheten
orsakade av en av medhyresgéasterna far lésas internt av parterna sjalva.

— Solidariskt ansvar for skador

2. Uthyrning av del av lagenhet

Om varje hyresgast hyr var sin del av en lagenhet utgor varje sddan del i juridisk mening en
lagenhet. Det innebar att rummen/lagenheterna ska utgora separata brandceller och maste
uppfylla Boverkets krav pé fullgott brandskydd. Detta medf6r langtgdende och kostsamma
krav pa ombyggnad. Avtalen innebar ocksa att:

— Varje kontraktsinnehavare bara ansvarar for sin del av ursprungslagenheten.

— Om nagon stor kan dvriga krava av Hyresvarden att agera mot den stérande.

— Hyresgéasterna ansvarar fér gemensamma utrymmen som hall, kdk, vardagsrum men
det ar bevismassigt mycket svart att stalla ansprak for uppkommen skada.

Forvaltningsmassigt innebar boendeformen vanligtvis hogre kostnader for underhall av
gemensamma utrymmen och hégre slitage pg a omséttningen av hyresgaster. Ofta bor man
en kortare tid i den har typen av korridorboenden.

3. En lagenhet med fler an tva hyresgaster

Hyresvarden kan i princip sjalv véalja hur manga avtalsparter man onskar teckna kontrakt
med. Men foljden av att inga avtal med manga parter innebar att ett rattsligt forhallande med
stor komplexitet uppstar. For att hantera hyresforhallandet pa ett juridiskt korrekt vis kravs

t ex att varje medhyresgast meddelas i alla kontakter av hyresrattslig art. Avier, utskrifter,
erbjudanden, bestallningar osv behover adresseras till samtliga medhyresgaster.



Den administration som inte kan hanteras med hjalp av datastdd far skdtas manuellt med risk
for olika typer av fel.

Om en av hyresgasterna sager upp sig sags lagenheten i sin helhet upp. De 6vriga
hyresgasterna kan da anstka om foérlangning for egen del och om hyresvarden godkanner
detta far hyresgasterna teckna nytt kontrakt. Erfarenhet visar att den har typen av
kollektivboende for ungdomar ofta blir en tillfallig I16sning och hyresgasterna avflyttar i hogre
utstrackning an andra.

Sammantaget innebar kontraktsformen 6kad administration och stéller hoga krav pa juridisk
korrekt hantering.

Mot bakgrund av bl a detta forekommer i stort sett bara att hyresvardar tecknar kontrakt med
en eller tvd hyresgaster. Aven de uthyrningssystem, Bostadsformedlingar och
fastighetssystem som anvands i hyresbranschen &r uppbyggda kring att hantera max tva
stkande eller hyresgaster.

Tekniska forutsattningar
A. Boplats Office

For att hyra ut lagenheter till nya hyresgéaster anvander samtliga bolag, Poseidon,
Bostadsbolaget, Familjebostader och Gardstensbostader, Boplats Go6teborg som
marknadsplats.

De bostadssOkande registrerar sig pa Boplats webbsida och betalar en arlig avgift for att
sedan kunna intresseanmala lediga lagenheter som publiceras for uthyrning.

Boplats inforde ett nytt datasystem, Boplats Office under 2014 och det ar liksom andra publika
soksidor/Bostadsformedlingar anpassat for att kunna hantera en huvudstkande och en
medsokande. Majlighet for fler &n tva stkande att sbka gemensamt saknas alltsa. For att
anpassa systemet till en I6sning som gor det mojligt att stka lagenhet for flera deltagare
exempelvis i form av en gruppanstkan kravs omfattande utvecklingsinsatser.

Ett grundligt arbete behover goras for att genomlysa regelverk och behov av funktionalitet
med forslag pa losningar. Forst efter en sadan specifikation kan tidsuppskattning och
ungefarlig kostnadsbeddmning goras tillsammans med leverantor.

B. Fast2

Samtliga bolag i koncernen anvander Fast2s program for fastighetsbolag i sin verksamhet.
Systemet hanterar bl a registerhallning av objekt och kunder, uthyrning, kontrakt, underhall,
avisering, brev och mailtrafik, statistik, rapporter, kundvard och kommunikation mot
webbsidor med sjalvservice som felanmalan, uthyrning av parkering och uppségning.

Fast2s program ar konstruerat for att hantera en till tva hyresgéaster per lagenhet.
Fast2 ar en av de storsta aktorerna pa marknaden framférallt bland allmannyttiga bolag.

Hittills har man inte fatt signaler eller 6nskemal fran andra bolag att utveckla 16sning for fler
an tva hyresgaster.



Om en sadan utveckling ar mojlig ar ovisst. Eftersom sd manga funktioner i den
grundlaggande programmeringen utgar fran hyresgéast ett och tva ar det sannolikt mycket
kravande att tillskapa flera hyresgaster med bibehallen, likvardig funktion for samtliga
medhyresgaster.

Daremot ar det fullt mojligt att lagga till hyresgast tre och fyra i registervarden i rent
informationssyfte utan att dessa hyresgaster syns pa avier, utskrifter eller kan logga in pa
hemsida osv.

Fragan behdver utredas vidare tillsammans med leverantoren for klargora vilka mojligheter
som i sa fall finns samt kostnads- och tidsuppskattning fér genomférande.

Forutsattningar pa bostadsmarknaden i Goteborg

Bostadsmarknaden i Goteborg liksom pa andra hall i landet, framfor allt i storstadsregionerna
praglas av bostadsbrist.

Ur Goteborgs stads budget for 2016:

” Bostadsbristen ar dock fortfarande stor i Goteborg, vilket sérskilt drabbar unga vuxna och personer med laga
inkomster. Bostadsbristen yttrar sig framforallt i brist pa hyreslagenheter och for manga ar hyresnivaerna pa
nybyggda lagenheter alldeles for hoga. Utover trangboddhet och osakra boendeférhallande bidrar
bostadsbristen till hemldshet.”

Ungdomars villkor och 6nskemal

Hyresgastforeningen i Goteborgs undersokning av unga vuxnas boende fran 2015 &r en av
manga rapporter som belyser ungdomars svarigheter att f4 bostad. Ca 42 000 ungdomar i
Goteborgsomradet dnskar egen bostad, av de som flyttat hemifran bor 32% med osakra
upplatelseformer. Definitionsmassigt réaknas boende utan besittningsskydd som oséakra
boendeforhallanden.

*Med osdkra upplatelseformer” avses boende utan besittningsskydd, det vill siga boende hos
anhoriga eller kompisar, i studentbostad, med andrahandskontrakt, i hyrda rum och dylikt samt pa
annat satt. Att ha besittningsskydd innebar att man har rétt att ha kvar till exempel en hyresrétt sa lange
man uppfyller sin del av hyresavtalet.”

Nar ungdomarna tillfragas om onskat boende vill 43% helst bo i hyresratt medan 3 % vill dela
bostad med kompisar.

”Hur vill unga vuxna bo? Den populdraste boendeformen hos unga vuxna i Goteborgsregionen &r
hyresratten. En majoritet pa 43 procent uppger att hyresratt skulle passa dem bast. Nast popularast ar
bostadsratten, som 26 procent uppger som bast passande. Tolv procent uppger eget hus, sex procent
boende hos foraldrarna och fem procent boende i studentbostad. Tre procent svarar att det passar bast
att dela bostad med kompisar och en procent svarar att det passar bast att hyra rum. Onskan att bo i
egen bostad har varierat mellan 78 och 82 procent sedan 2003.”

Mest efterfragat ar tvarummare.



”Tva rum och kok ar den mest 6nskade boendestorleken De som vill flytta fran foraldrahemmet vill
helst flytta till en tvarumslagenhet, vilket 40 procent sager att de vill.

Mer &n halften (51 procent) av de tillfragade i Goteborgsregionen vill dela bostaden med en annan
vuxen. Sju procent vill dela bostaden med fler &n en person, vilket &r en fordubbling jamfort med
2013... vilket sannolikt hor ihop med att fler 24-27-aringar ar gifta eller redan samboende.”

Efterfragan pa att bo i ett boende som delas med kompisar ar enligt undersokningen lag,
3 %, medan dnskan om att bo i egen bostad ligger kring 80%.

Tillgang och efterfragan
En annan viktig faktor att beakta vid eventuellt inforande av kompiskontrakt &r tillgangen till
olika lagenhetsstorlekar pa marknaden. Diagrammet nedan visar Familjebostaders uthyrning

pa Boplats under 2015 uppdelat per lagenhetsstorlek.

Sma lagenheter utgor 33 % (ettor) respektive 44 % (tvaor) av utbudet medan andelen stora
lagenheter ar avsevart lagre, 18 % for treor och 5 % totalt for fyra- och femrummare.

Lagenhetsfordelningen motsvarar alltsa till stora delar unga vuxnas generella 6nskemal
samtidigt som det ger en bild av brist pa lagenheter fér familjer.

Manga barnfamiljer lever idag i trangboddhet och antalet barnfamiljer med osakra

boendeforhallanden dkar. Fragan man kan stélla sig ar om det ar lampligt att stora lagenheter
som byggts for och efterfragas av familjer hyrs ut till ungdomar som en tillfallig 16sning?

Familjebostaders uthyrda lagenheter Boplats 2015

4rum 5 rum
4%-\ 1%




Aldersfoérdelning vid uthyrning Boplats

Under 2015 hyrde bostadsforetagen i AB Framtiden tillsammans ut 3689 lagenheter pa
Boplats. 16% av dessa gick till ungdomar under 25 ar och 32% till nagot aldre ungdomar, 26-
30 ar vilket totalt utgor nara halften (48%) av hela allmannyttans uthyrning. Detta kan antas
bero pa att en stor andel unga vuxna saknar fast bostad, ar mer aktiva som sékande och mer
benagna att tacka ja vid erbjudande jamfort med de som redan har bostad men vill hitta nagot
battre. Dessutom passar utbudet av lediga smalagenheter de yngre aldersgrupperna.

Alder Antal kontrakt Andel

-25 575 16%
26-30 1186 32%
31-35 611 17%
36-40 371 10%
41-45 223 6%
46-50 185 5%
51-55 177 5%
56-60 119 3%
61-65 93 3%
66-70 63 2%
71-75 46 1%
75+ 40 1%
Totalt 3 689 100%

Tidigare satsning pa ungdomar — Ungahem

Tidigare har det gjorts riktade satsningar som Ungahem under 2008-2010 och pa nytt 2013-
2014. 2000 smalagenheter hos allmannyttan oronmarktes for bostadslosa ungdomar i
aldrarna 18-29, skrivna i Géteborg. Satsningen riktade i sig till de som inte var studerande,
eftersom dessa hade mdjlighet ha fa studentbostad. Ungdomarna fick tillsvidareavtal och
kunde bo kvar efter att de fyllt 29 ar.

Uthyrningen gav god traffsdkerhet och ungdomarna tackade ja till erbjudande i hog
utstrackning. Problematiskt var att utreda om sdkande eller medstkande faktiskt hade fast
bostad och darfor inte fick hyra en Ungahemlagenhet. Manga studerande hade ockséa
synpunkter pa att de utestéangdes liksom stkande i andra aldersgrupper.

Sammanfattning

Kompiskontrakt enligt den modell som inforts hos allmannyttan i Stockholm gar att inféra
relativt snabbt eftersom inga stora tekniska forandringar kravs varken pa Boplats eller hos
Fast2.

Att rikta uthyrningen till ungdomsgruppen 18-25 ar utan barn gor att antalet sokande per
lagenhet blir farre och koétiderna kortare for lagenhetstypen vilket gynnar unga vuxna i dessa
aldrar.



Effekten blir dock inte lika stor som hos allmannyttan i Stockholm dar kompisar inte kunnat
soka gemensamt tidigare. | Stockholm finns ocksd krav pa att de sokande ska ha
motsvarande existensminimum kvar nér hyran ar betald vilket ska jamféras med att
Framtiden tar bort inkomstkrav helt och hallet. Detta i sig 6ppnar upp for att kompisar med
lag inkomst pa eget initiativ kan hyra lagenhet med hog hyra for att dela med vanner.

Givetvis kan kompiskontrakt marknadsforas pa ett sddant satt att det uppmarksammas i
hogre utstrackning och vacker intresse hos ungdomar att préva pa boendeformen.

Juridiskt innebar avstdende fran besittningsskydd att ansokan behover goras il
Hyresnamnden och om en sadan anstkan godtas av Hyresnamnden i Géteborg pa samma
satt som skett i Stockholm aterstar att se.

Efter fyra ars boende kravs ocksa att hyresvarden sager upp avtalet i annat fall Gvergar
lagenhetsavtalet till tillsvidareavtal. | anslutning till detta kan problem uppsta kring
uppséagningar med hyresgaster som vagrar avflytta. | Stockholm har man annu inte kunnat
dra nagra erfarenheter eftersom projektet inte utvarderats.

En annan nackdel &ar att det en form av tillfalligt boende som jamstélls med osékra
boendeforhallanden och de boende maste fortsatta stéka en annan fast bostad. Antalet
sokande pa Boplats minskas alltsa inte trots att kontrakt tilldelats.

Andra losningar med fler &n tva kontraktsinnehavare och storre lagenhetsstorlekar avrades
fran. Boendetypen har lag efterfrdgan, resulterar ofta i korta boendetider, &r juridiskt
svarhanterlig och kraver omfattande teknikutveckling for att gdras mojlig.

Dessutom kan det ses som olampligt att hyra ut stora lagenheter till ungdomar nar
trangboddhet och bostadsldshet bland barnfamiljer ar ett annat akut problem i Goéteborg.

Rekommendation

Sammantaget rekommenderas att kompiskontrakt inte infors framfor allt motiverat av att
effekten av en sadan satsning ser ut att bli marginell.

- Det ar redan idag ar mojligt for kompisar att hyra gemensamt

- Borttag av inkomstkravet gor det mojligt for ungdomar med lag inkomst att hyra
dyrare lagenheter och dela pa hyran

- Kompiskontrakt blir en tillfallig 16sning som inte ger ett langsiktigt, tryggt boende

- Antalet ungdomar med osakra boendeférhallanden minskas inte

- Efterfrdgan pa sma hyresratter med eget boende ar tydlig

- Uthyrning av treor till kompisar gor att familjer far sta tillbaka

Utredare: Susanne Ulfsson, uthyrningskoordinator Familjebostader

Kallor: "Kompiskontrakt- en ny boendeform hos Familjebostader Sthim 2015-04-29”
"Unga vuxnas boende i Géteborgsregionen 2015”, Hyresgastféreningen

Intervju med jurist och uthyrare Familjebostader i Stockholm, uthyrare Tunabyggen.
Martin Sévig, IT-strateg Familjebostader

Christina Sandberg, jurist Familjebostader

Systemansvariga Boplats Géteborg och IT-utvecklare Fast2
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Utredning gemensam internomflyttning

Nulagesbeskrivning

Varje bolag har egna hemsidor dar hyresgasterna kan séka omflyttning till lediga ligenheter inom det
egna bostadsbolaget. Villkoret ar att de s6kande har ett férstahandskontrakt och skott boendet i
minst 12 manader i nuvarande lagenhet. Kétiden motsvaras av boendetiden i nuvarande lagenhet. P&
sa satt behover hyresgésterna aldrig anmila sig i ké i syfte att skaffa sig lang koétid, kédatum ligger
latent och aktiveras forst nar intresseanmilan gors.

Ca 3% av bestandet hyrs ut till omflyttande hyresgéster och de lagenheter som darefter sigs upp i
samband med omflyttningen hyrs ut pa Boplats. Ett tydligt, vardeneutralt regelverk styr att forsta
uppsagda lagenheten i en flyttkedja gér till omflyttning och nista till Boplats. Aven ligenheter med
kort tid till inflyttning lamnas till Boplats. Omflyttningsldgenheterna &r alltsd inte mer attraktiva eller
eftersokta objekt som 6ronmarks for de boende utan utgdr ett genomsnitt av bestandet.

Webbsidorna har utvecklats 6ver tid mot tydligare information och férbattrad teknik for att
hyresgdsterna snabbt och enkelt ska kunna soka ligenhet. Familjebostader installerade en ny version
2015, Bostadsbolaget och Poseidon 2016. Forandringsbehov fangas upp och kan utféras av den egna
organisationen eller utvecklas tillsammans med leverantéren av webtjanster. Funktionerna bygger till
stora delar pa automatiserad teknik dar de sdkande kontrolleras av systemet géllande boendetid,
inkassokrav, stérningar och sparras fran att intresseanmailan om regelverket inte uppfylls.
Uthyrningen kan skotas digitalt och effektivt med ett minimum av manuella moment samt med
transparens mot kunderna.

Sidorna fér omflyttning dr de mest valbesokta pa bolagens webbsidor och drar trafik till 6vrig
information pa hemsidorna.

Uppdrag och metod

Arbetsgruppens uppdrag har varit att utreda effekterna av en koncerngemensam omflyttningsplats.
Gruppen har gjort en nuldgesanalys, tittat pa statistik Gver hur omflyttningar sker idag, tittat pa tre
olika modeller 6ver hur en gemensam omflyttningsplats skulle kunna fungera, samt utfort
benchmarking mot andra allmannyttiga bostadsféretag som anvander gemensam omflyttningsplats
som omflyttningsmodell.

Fo6r- och nackdelar med omflyttning

Hyresgdsternas skal for att behéva flytta behdver inte anges men ofta ar man i en ny situation i livet,
har fatt storre eller mindre familj, behov av hiss, férsamrad eller férbattrad ekonomi, har bytt
arbetsplats, befinner sig akut trangboddhet eller andra sociala omsténdigheter.

Som allméannyttigt bolag kan vi tydligt bidra till utjamnande villkor och battre integration genom att
socioekonomiskt utsatta hushall ges likvardiga majligheter att flytta via omflyttningssidorna.
Stadsdelar och sjukvard behover inte trdada in fér att ordna annat boende via remiss, de sdkande kan
pa egen hand l6sa en situation i tex trdngboddhet, behov av hiss eller byte av stadsdel forutsatt att
boendetiden racker till.

Omflyttningen gor det mojligt for alla hyresgaster som behéver byta lagenhet att kunna géra detta
utan lang framforhallning, extra kostnader i form av ké avgift eller dubbel hyreskostnad vid
uppsdgning. Hyresgdsterna behover inte heller ha en attraktiv ldgenhet som bytesobjekt vilket ofta
kravs for att istallet ordna ett lagenhetsbyte. Hyreslagens majlighet till att ansdka om s k direktbyte
utnyttjas ocksa till storsta delen i vdra mest populdra omraden, Majorna, Linné, Johanneberg etc.



Nackdelarna med Omflyttningsmajligheten &r att varje flyttning innebéar kostnader for bolagen och
tata flyttar 6kar kostnaderna. Hyresgasterna riskerar ocksa att verskatta mojligheten att kunna
flytta snabbt till 6nskad storlek och omrade och kan ibland ha orealistiska forvintningar pa kotider.

Omflyttning Gardstensbostider

Gdrdstensbostdders hyresgaster saknar méjlighet till omflyttning hos Gardstensbostiader men kan
istdllet s6ka intern omflyttning hos de 6vriga bolagen, Poseidon, Bostadsbolaget och
Familjebostdder. Beslutet att Gardstensbostdader omfattas av samma omflyttningsregler togs i
koncernen 2001-10-01 i syfte att underlatta for de boende att byta omrade.

Ar 2012 inférdes ocksa mojligheten for koncernens alla hyresgaster att soka omflyttning till
Gardstensbostadder.

Omflyttningen till och fran Gardstensbostader har en mycket begransad omfattning och skots
manuellt. Det saknas utvecklad teknik att dela databas for att 6verféra kunduppgifter och ar inte
heller motiverat sett till det laga antalet flyttar.

Tre modeller med hénsyn till uppdraget har identifierate, se sérskild bilaga

Gruppen har tittat brett pa vilka olika IT-I6sningar som kan komma ifraga. Totalt tre olika system-
I6sningar har identifierats och nedan kommer dessa beskrivas mer ingadende. For lsningarna 1 och 3
ar arbetsinsatserna sa stora att leverantéren och Framtidenskoncernens Fast 2 organisation kommer
att ha svart att leverera annat under perioder da dessa projekt bedrivs. Férutom de applikations-
madssiga d@ndringarna som maste till kravs att motsvarande funktionalitet byggas om pa fyra bolags
webbsidor med individuellt utseende pa respektive bolagswebb. Om dessa aktiviteter genomférs
kommer mycket av annan utveckling att avstanna. Det som ligger ndrmast planeringsmassigt ar
digitaliseringstjdnster via webb gentemot hyresgaster.

Modell 1 — en databas, sla ihop alla bolagen till en instans

Denna modell innebdr att man helt enkelt gor om hela ”Fast 2:s installationsprojekt” och istdllet for
som nu har fyra separata databaser har man en databas med underliggande koncernbolag. For att fa
till en sadan lésning kravs att ingdende bolag likordnar sina processer i samtliga verksamheter for att
detta skall kunna sattas upp systemmassigt. Vidare gar det inte att begrénsa tillgangen till respektive
bolags kunder och tillhorande register utan detta &dr nabart fran samtliga bolag. Hela denna I6sning
faller pd en mangd aspekter; 1) Oerhort arbetsamt att likstélla begrepp och processer dver samtliga
bolag 2) Prestandamdssigt — Fast 2 har ingen kund som kdr 70 000 objekt i en databas och en sadan
stor datamangd i samma instans finns det inga referenser av. 3) Det gar inte att varna respektive
bolags behorighetskontroll Gver sina register och sina kunddata. Denna l6sning kanns i dagslaget inte
i valbar.

Modell 2 — anvdanda Boplats funktion for omflyttningar

Denna modell innebdr att samtliga koncernens omflyttningslagenheter exporteras till Boplats dar
dom gors sdkbara bakom inloggning. For att verifiera att sokande dr boende hos Framtidskoncernen
krdvs en export med kunddata till Boplats, ndr inloggning genomfars sker uppslag emot detta register
och omflyttningsldgenheter gérs sékbara. For att fa till denna funktion som ar sparsamt anvand hos
Boplats kommer det krdvas systemutveckling i Boplats system. | dagsldget genomférts en mangd
automatiserade kontroller pd bolagens webbsidor vid omflyttning rérande storningar, boendeldngd
m.m. Det dr inte troligt att en ordning med Boplats som stdd for denna process kan ge samma
automatiserade kontroller. Da gar man mot en ordning sasom i Stockholm dar en hyresgést
"tilldelas” en ldgenhet och dérefter sker kontroller. Uppfyller inte tilldelad hyresgast kraven far man
ta nasta. Vi lamnar da en snabb, automatiserad hantering for att istallet géra manuella kontroller
med risk for fel och olika bedémningar. Systemet &r ocksa statiskt gillande hur information om




lagenheten presenteras, nya delar och rittelser kan inte goras vid behov, objekten maste publiceras
pa nytt och processen goras om.

Erfarenhetsmassigt har det varit tungrott att fa till relativt sma dndringar i Boplats system. Dessutom
har driftstérningar och langsamma svarstider varit vanligt férekommande. Infor att 1dgga en sa pass
stor "tillkommande uthyrning” inom Boplats Office ar gruppen oroliga for att Boplats
kapacitetsmassigt inte kommer att klara detta. Riskerna med att lamna dver teknik och utveckling till
en extern part &r manga och bolagens farhaga ar bl. a att vi maste anvanda statiska l&sningar och
regelverk som vi inte kan paverka.

Ur ett kundperspektiv s medfér denna l16sning att hyresgdsterna maste betala ké avgift till Boplats.
Service och information till vara kunder kommer sannolikt att férsamras nar uthyrningen hanteras i
ett externt system.

Modell 3 - koncernomflyttningsplats i egen regi.

Denna modell innebdr att det tillskapas en “federal Fast 2 databas” dit respektive bolag exporterar
och importerar sina omflyttningsldgenheter med tillhérande kunder som soker. For att fa till dessa
export- och importjobb kravs att registerhaliningen likstélls bolagen emellan och dven omflyttnings-
processen i dvrigt samordnas. Har kravs dven att "kontrolluppslag” sker mot respektive avgivande
databas rérande stdrningar och betalningshistorik.

Denna "federala Fast 2 databas” kraver dven en central systemférvaltning, som forslagsvis laggs pa
koncernmodern dar registerhallning, accessfragestallningar, import- och exportmonitorering
hanteras. Detta innebdr i praktiken att forvalta en hel Fast 2 instans.

Nar applikationsdatabasen ar etablerad kravs det sedan att samtliga bolags webblésningar byggs om
avseende internomflyttning. De delar som tidigare har styrs emot de lokala Fast 2 instanserna far
riktas om till den federala Fast 2 instansen och speglas upp pa webb.

Efter modell 1 &r denna I6sning den mest arbetsintensiva och arbetsmangden for Framtidens-
koncernens Fast 2 organisation kommer totalt sett att Gverstiga det arbete som lades ned pa
geografisk samordning under perioden hosten 2015 till varen 2016.

For leverantorens del krdvs det betydlig storre arbetsinsats da geografisk samordning inte egentligen
kravde nagon systemutveckling utan framféralit konverteringsjobb in i befintliga instanser.

Modell 3 innebar en stor mangd systemutveckling dar unika ldsningar tillskapas for oss i Goteborg.
Forutom de insatser som behdver goras i applikationen, befintliga som tillkommande behodvs dven
samtliga websidor som berérs byggas om med ny koppling ned mot den “Federala Fast 2 databasen”.
Detta ar ett stort arbete som kommer ta webbresurser ifran leverantéren dar vi ar som mest
utvecklingsintensiva, nya digitala tjanster till vara hyresgaster.

Benchmarking

Avgransades till Stockholmsbolagen. Stockholmsbolagen anvander Bostadsférmedlingens granssnitt
bade for externa och interna ansdkningar dock endast som annons/marknadsplats. Det har
forfarandet motsvarar koncernbolagens anvindning av Boplats men da bara avseende externa
ansokningar i nuldget.

Boende hos de allmdnnyttiga bolagen i Stockholm kan sdka lagenheter Gver bolagsgranserna. En
allman reflektion fran medarbetare fran bolagen dr att "hyresgdsterna fran andra bolag tar vara
guldkorn” och att kderna till de mest attraktiva omradena blir orimligt langa.



Analys

Bostadsbolagens respektive omflyttningsplatser ar bland de mest vélbesokta pa respektive bolags
hemsidor, vilket innebdr att hemsidorna fungerar som viktiga relationsskapare till hyresgdsterna.
Sjalva omflyttningen ar starkt varumarkes byggande och forknippas med god kundvard - som trogen
kund kan jag flytta inom "mitt” bolag om jag skulle behéva.

Gruppens bild ar att det saknas forvantan bland hyresgaster inom koncernen att fritt kunna flytta
mellan bolagen. Tvartom skulle en sddan nyordning riskera fa negativa konsekvenser for sékande
med lang kotid nar andra bolags kunder genom nya regler hamnar fore.

Risken med en gemensam omflyttningsplats ar att bolagen forlorar sina sardrag som det dgnats
mycket kraft at att bygga upp och respektive bolags webbplats enbart anvdnds som s6kmotor.

Utifran den flyttstatistik som tagits fram avseende antalet omflyttning i koncernen kan man tydligt se
att den storsta andelen omflyttningar sker inom det egna naromradet. Statistiken visar att dver 50
procent av vara hyresgdster foredrar att stanna kvar i omradet.

Samtidigt gor varje bolags varierade sammansattning av bostader i olika stadsdelar i A, B och C-ldgen
(med undantag for Gardstensbostader) att goda majligheter att byta omrade finns och att
segregation och inlasningseffekter kan motverkas.

Fordelar med en gemensam intern omflyttning dr att den skulle kunna ge hyresgéster fler alternativ
att valja bland. Det kan ocksa fungera som ett "saljande” argument for att vdlja allmdnnyttan med ett
utbud av ca 70 000 lagenheter.

Arbetsgruppens beddmning ar dock att det finns en risk att en gemensam och utvidgad intern
omflyttning motverkar integrationen da kéerna till de attraktiva omraden blir annu ldngre dn vad de
ar idag. Detta styrks ocksa av den benchmarking som gjorts med de allmannyttiga Stockholms-
bolagen.

Omflyttningsmajligheten som sadan kan ocksa starkt ifragasdttas nar bara det faktum att man ar
boende hos alimdnnyttan gor att alla koncernens hyresgdster far séka i hela utbudet medan
allmanheten i Gvrigt utestangs.

Arbetsgruppen ser ocksa att oavsett modell kommer en omfattande arbetsinsats fran respektive
bolag krdvas for att genomféra implementeringen.



Arbetsgruppens rekommendation

Att befintlig ordning med bolagsseparat omflyttningshantering fortsatter, med héanvisning till
nedanstaende;

- Majoriteten av omflyttningar sker i det egna ndaromradet och uppgar i dagsldget till Gver 50
procent. Darfor ar det viktigt att det enskilda bolaget har mojlighet att erbjuda sina egna
hyresgdster omflyttning inom det egna bestandet. Bade statistiken och benchmarking med
Stockholms allmannytta talar for detta.

- Maéjligheten till omflyttning utnyttjas i storst utstrackning i ytteromraden dar ca 20 procent
flyttar till en annan stadsdel. Med koncerngemensam omflyttning kommer kétiderna i de
mest attraktiva omradena sannolikt att 6ka och ddrmed paverka integrationen negativt nar
flytt fran utanforskapsomraden till centrala omraden forsvaras.

- En nyordning kraver omfattande och mycket resurskriavande forandringar rérande arbetssatt
och ombyggnad av IT-st6d som enligt gruppens formenade leder till att servicenivan vid
omflyttning gentemot kunderna kommer att férsamras.

Arbetsgruppens deltagare:

Lars Halling, Poseidon

Susanne Ulfsson, Familjebostdder

Martin Sévig, Familjebostader

Lena Cederqvist, Bostadsbolaget

Nina Havner, Bostadsbolaget — slappte uppdraget till
Elisabet Sandberg-S, Bostadsholaget
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ALT 1 — SLA IHOP ALLA BOLAG TILL EN INSTANS
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handgreppen som idag
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C1) Bolagens samtliga processser maste ensas for
attinrymmas i en instans
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D2) Gemensamma arbetsfléden - uthyrning,
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inte inrdknade
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ALT 2 — ANVANDA BOPLATS FUNKTION FOR OMFLYTTNING

BOPLATS. EXTERNA KUNDER
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ALT 3 — KONCERNOMFLYTTNINGSPLATS | EGEN REGI
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A1) Kravs ldngre tid till de mest attraktiva omrad-
ena

A2) Loggarin i "sitt bolag" som idag - ldngre lista

B1) Publiceratill “"Gem Internomflyttningsplats”
via mall - &ven kund och objektet skall expoterasin

B2) Vilja hyresgést —Logga in pa Gemensam
internomflyttningsdatabas, arbeta dér. Detta blir
en ”full” Fast 2 databas — f8rvaltas av moderbolag
(Krav pa gemensam arbetsfléde omflyttning)

B3) Erbjud visning i Gemensam internomflytt-
ningsdatabas
B4) Kontraktskrivning i respektive bolags databas

B5) Avgivande databas behéver l3sa aktuella
poster medan handliggning pagar

C1) Skall samtliga objekt ligga hir, eller ricker det
med "aktuella”

C2) Gemensamma export och import-grassnitt
maste utvecklas, bolagen harolika “egenskaper”.
Behovs specificeringsférfarande a la Boplats,
export- funktion fran samtliga bolag avseende
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D1) Behdvs troligtvis en “proxywebb” som far
skruvas in i befintliga webbar

D2) Alla 4 bolag far bygga om sina siter och
“omflytningshanteringen” gdr emot gemensam
databas
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