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Till styrelsen

Svenska Bostdders styrelse har uppdragit at VD att gemensamt med Stockholmshem och
Familjebostéider ta fram forslag till nya regler avseende kotid for boende 1 vissa omraden samt
vilka omraden som ska vara aktuella for denna dubbla ké&tid.

Bakgrund

For att ett omrade skall 6ka sin attraktionskraft pd bostadsmarknaden kravs det en allsidig
befolkningssammansittning.

Flera bostadsomraden inom vért bestdnd visar tecken pa lag eller minskad attraktivitet. For att
vi skall vinda pa den negativa trenden samt uppmuntra storre rorlighet pd bostadsmarknaden
krévs att vi hittar en modell som ér tilltalande for vara kunder.

Det méiste vara 16nsamt for kunder som bor 1 ett attraktivt omrade om de skall flytta- om én
kortsiktigt- till ett omrdde som uppfattas som mindre attraktivt. Dessutom bor man underlétta
rorligheten inom och mellan omraden som uppfattas som mindre attraktiva.

Anvénder vi den interna byteskdn som redskap kan vi 6ka integrationen, minska utanforskap
samt skapa mer attraktiva bostadsomrdden samtidigt som vi utjdmnar skillnader mellan olika
omréden.



Malsittning

Malséttningen &r att:

1. Oka omradens attraktionskraft p4 bostadsmarknaden genom en allsidig
befolkningssammanséttning

2. Underlitta for kunder att flytta frdn omrdden som anses mindre attraktiva till omrédden
som anses mer attraktiva

3. Oka rorligheten pa bostadsmarknaden genom att underlitta for kunder att flytta inom
eller till ett annat omradde som uppfattas som mindre attraktivt

Forslag pa modellen

1. Den som flyttar till, inom eller mellan ett omrade med kébonus far bibehéllen
kotid

Minga kunder véljer att bo kvar i sin bostad trots att de dr i behov av ett béttre alternativ (t ex
storre bostad) eftersom de méste “betala” den nya bostaden med sin kotid. Om kunden fér
behélla sin kotid forlorar han eller hon ingenting pé att ta en lagenhet i ett omrade med
kdbonus och kan dé vilja det som ett béttre alternativ under nagra &r. Modellen skall dven
tillimpas pa de kunder som redan bor i ett omrade med kdbonus och byter inom eller till ett
annat omrade med kdbonus.

2. Den som bor i ett omride med kobonus fiar bonuspoéing pa sin kotid

Far man bonuspoing pa sin kotid underlittas for kunden att flytta till ett mer eftertraktat
omrade samtidigt som det kan locka andra kunder att flytta dit eftersom det gér snabbare att fa
tag pd en bostad i ett omrdde med kobonus. Forslagsvis far varje kund som bor i dessa utvalda
omraden dubbel kotid som borjar gélla frin inférande datumet (ej retroaktivt). Infors detta nya
system till den 1 april 2008 fér alla kunder boende i det berérda omradet 2 ars kotid pd 1 rs
boendetid o s v. Dessutom kommer bonussystemet att omfatta alla delar av byteskon (interna
kon, separationskdn och ungdomskon).

Omfattning

Svenska Bostdder skall sjdlva kunna bedoma attraktionskraften i det egna bestandet utifran
vissa kriterier och ddrefter besluta om inforandet av det nya kdsystemet. Detta beslut skall
fattas pa ledningsniva och utvirderas arligen.

Foljande kriterier skall vara uppfyllda for att ett omrdde skall kunna omfattas av det nya
bonussystemet:

- Att kotiden for att fa en bostad — bade genom den egna kon och genom
Bostadsformedlingen — &r kort

- Att omrddet har 1ag andel forvérvsarbetande 1 jamforelse med 6vriga Stockholm

- Att antal anmélda brott dr hogre &n i1 6vriga Stockholm



Tidplan

De foreslagna dndringarna kraver en del anpassningar i vart [T-system. Dessutom anser vi att
vara befintliga och blivande kunder maste informeras pa ett bra sdtt om de nya reglerna samt
att dessa kraver omfattande marknadsforingsétgirder om vi skall uppna 6nskad effekt.

Dérfor dr var bedomning att de nya koreglerna kan borja tillaimpas tidigast under andra
kvartalet 2008.

Konsekvensanalys

Om en kund som bor i ett omrade med kdbonus har bott 1 4 ar ricker dennes boendetid till en
annan bostad i ett omrade med kort kétid. Om den kunden vill flytta till ett mer populért
omrade, krdvs det minst 9-10 ars boendetid. Viljer vi att ge den kunden dubbel kotid 6kar
alltsa dennes chans till en bostad i ett omrade med lidngre kotid avsevirt. Detta innebér att
kunden redan om tv4, tre ar kan flytta till ett omrade som anses mer populart.

Om samma kund &r 1 behov av en storre bostad men har som ambition att pa sikt byta till ett
omrade med langre kotid, véljer denne kund oftast att bo kvar 1 sin bostad, trots att den inte r
lamplig for familjen, for att inte ”forlora” sin boendetid vid ett byte. Enligt det nya systemet
kan kunden vilja att flytta till en storre bostad inom omradet, behélla sin boendetid samt far
bonustid utan att det kostar nadgot i form av att man maste betala med sin boendetid. Efter ca 3
ar i den nya bostaden har kunden mojlighet att i sin 6nskade bostad i ett mer populart
omrade.

Som ett annat exempel kan vi ta en kund som bor i ett omrade utan kobonus och dr i behov av
en storre bostad, men helst i ett likvardigt omrade. Den viljer oftast att bo kvar trots att
bostaden inte uppfyller dennes behov. Anledningen hérav &r att man inte dr villig att "offra”
sin boendetid pé en storre bostad i ett omrade med kort kotid och behdva borja om fran noll 1
kotid. Men om samma kund kan flytta till ett omradde med kort kotid, behalla sin tidigare
boendetid samt 4 dubbel boendetid framledes &r det timligen sidkert att den kunden kommer
att viga in alla fordelar och troligen vélja att flytta (om @n under en dvergangsperiod). Efter
bara tva, tre ar kan kunden flytta till en storre bostad i ett omradde med ldngre kotid. Detta
innebdr att kunden hela tiden har haft en bostad som storleksméssigt motsvarar dennes behov
samtidigt som han/hon i slutdndan har fatt en bostad i ett omrade som ar likvardigt det
ursprungliga.

Vi kan dven ta som exempel en dldre kund fran ett omrdde utan kobonus som har bott i 15 ar
och har blivit dnka. Kunden &r i behov av en mindre bostad, helst i innerstaden. Med sin
nuvarande boendetid har kunden obefintlig chans att fi en mindre bostad i innerstaden. Men
om kunden viljer att flytta till en mindre bostad i ett omrade med bonussystem i ca 5 ar okar
hennes chans till att f4 en bostad i1 innerstaden. Detta innebér att kunden har, dnda sedan hon
blivit dnka, haft en bostad som passar hennes ekonomi och pa sikt fatt en bostad i det omrade
hon helst ville bo i.



Det foreslagna kosystemet kan dven ha viss negativ konsekvens for de kunder som inte berors
av systemet. T ex om en kund som har bott 1 innerstaden i1 25 ar vill flytta, tvé ar efter att
systemet har inforts, till en mindre bostad i samma omrade kan den kunden ga miste om en
ligenhet till forman for en kund som har bott i ett omrade med kdbonus i 24 ar. A andra sidan
har kunden boende i innerstaden ett bytesobjekt som med fordel kan anvéndas i ett
lagenhetsbyte.

Om samma kund hade varit boende 1 ett omrade med kortare kotid men utan kébonus hade
situationen varit densamma forutom att den kunden hade haft svart att finna en
byteskontrahent i innerstaden.

Tanken ér att den nya kdmodellen skall gynna bdde de nyinflyttade men d@ven de som redan
bor i ett omrdde med kobonus. Viljer vi att tillimpa modellen enbart pa de nyinflyttade
kunderna kan det vara svart att uppna de dnskade resultaten inom overskédlig framtid. De
redan boende bor ges samma forutsittningar om malet dr att — pa sikt — 6ka ett omrades
attraktivitet.

Man skall vara medveten om att de foreslagna atgérderna kan ha en negativ inverkan pa
omflyttningen. Fler personer kan vilja att flytta till omraden med ldngre kotid dé vi 6kar deras
chans med bonussystem samtidigt som omflyttning i omrdden med k&bonus Okar.

A andra sidan uppmuntrar vi dven flytt inom samma omrade d& man inte behdver “betala”
med sin boendetid. Vi lockar dven en del kunder till omrdden med kébonus da de inte forlorar
sin boendetid vid flytt och dessutom far bonus pa redan befintlig boendetid.

En visentlig forutsittning for att de nimnda forslagen skall ge dnskat resultat dr att man
parallellt med inforandet av det nya kosystemet utfor dven fysiska atgérder for att 6ka
attraktiviteten och eventuellt fa de kunder som redan flyttat till ett omrade med kdbonus att
vélja att bo kvar dar.

Slutsatser och forslag till beslut

Mot bakgrund av ovan beskrivna forutséttningar foreslas:

- Att nér det nya kdsystemet infors raknas bonustid fran inférandet och ej
retroaktivt

- Att bolaget sjdlva fattar beslut om vilka omraden skall omfattas av de nya
koreglerna

- Att det foreslagna kdsystemet omfattar alla delar av den interna byteskdn

- Att det foreslagna kdsystemet tilldmpas pa bade redan befintliga och
inflyttade kunder

- Att det foreslagna kdsystemet tilldmpas vid flytt inom, till och mellan
omraden med kdbonus

Hemstilles att styrelsen godkédnner rapport och forslag till strategi.
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