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Forslag till beslut

1.  Bilagda édgardirektiv faststills
Kommunstyrelsens ordftrande ges i uppdrag att sdésom ombud f6r kommunen
Overldmna dgardirektiven till extra bolagsstimma

3. Plan for samrddsmoten mellan dgare och bolagsledning fastslés

Beslutsniva
Kommunfullmiktige.

Sammanfattning

Kommunfullmiktiges dgardirektiv till VairmdoBostader ABs fortydligas genom f6ljande

tilldgg:
* att bolaget erbjuder forstahandskontrakt f6r personer som har svért att etablera

sig pa bostadsmarknaden, s.k. "bostad forst” kontrakt, och ska i 6vrigt samarbeta

med socialkontorets inom ramen for projektet “Bostad forst”.

» att bolaget aktivt medverkar till att minska antalet sociala kontrakt i samarbete
med socialndmnden

» att anvisa lediga lagenheter till forturer som beviljats av socialndmnden.

Arendebeskrivning

Varje kommun ska enligt bostadsforsorjningslagen planera bostadsforsorjningen i syfte
att skapa forutséttningar for alla medborgare i kommunen att bo i goda bostidder och for
att frimja att indamaélsenliga atgérder forbereds och genomftrs. Det Gvergripande
allminnyttiga syftet for ett kommunalt bostadsforetag dr att frimja bostadsfoérsorjningen
i kommunen. I detta ingar exempelvis att tillgodose olika bostadsbehov, det vill siga
inte enbart for grupper med sirskilda behov eller som av olika skal har en svag stéllning
pé bostadsmarknaden, utan dven att tillhandahalla ett varierat bostadsutbud av god
kvalitet som kan attrahera olika hyresgéster.

I det allménnyttiga syfte som ett kommunalt bostadsforetag har ingar dven ett
samhillsansvar. Det kan handla om etiskt, miljoméssigt och socialt ansvarstagande, ofta
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som ett bidrag till hallbar utveckling. Fér kommunen &r det viktigt att tydliggéra
bolagets uppdrag och ansvar samt vilken nytta kommunen 6nskar att bolaget tillfér
kommunen och dess invanare.

Bostad forst

Kommunen ska tillgodose bostadsbehovet for personer som kommunen har ett sérskilt
ansvar for. De personer som kommunen har ett sirskilt ansvar for, framgér bl.a. i social-
tjdnstlagen (2001:453) och lagen (1993:387) om stdd och service till vissa funktions-
hindrade. Med sérskilt ansvar bor dirutgver dven forstds personer som pé grund av olika
omstédndigheter behover det allménnas hjilp att komma in p, stanna kvar p4, eller
komma tillbaka till den ordinarie bostadsmarknaden.

Arbetet med de kommunmedlemmar som har svért att etablera sig pa bostadsmarknaden
dr en utmanande uppgift for en kommun. For att hjélpa personer i utsatta situationer
foreslds nu att bolaget far i uppdrag att samarbeta med socialkontoret i ett ”bostad
forst”-projekt.

"Bostad forst" dr ett forstahandskontrakt utan villkor. Bostaden ses som en rittighet som
inte villkoras med exempelvis medverkan i t ex drogavvinjningsbehandling. I
metodiken ingdr att st6d i den egna bostaden erbjuds, men r frivilligt att ta emot. Att
personer som erbjuds denna 16sning far ett forstahandskontrakt dr mycket viktigt; det
utgor skillnaden mot tidigare bostadslésningar pé det sociala omradet.

Det &r vanligt att svenska kommuner anvénder sig av ett system dir den heml6se far
"kvalificera" sig till ett eget boende genom att klittra uppét i en boendehierarki: frén
natthdrbérge och korttidsboende till eget férstahandskontrakt. Nér man arbetar med
bostad, far férst personen egen bostad, och forst dérefter massiva hjilpinsatser.

Metoden har varit framgangsrik i exempelvis USA. I New York, som 4r en stad med hog
bostadsbrist, har drygt 80 procent av de minniskor som levde i hemldshet som ingick i
ett Bostad forst-program lyckats behélla sina bostéider vid en femrsuppf6ljning.

Helsingborg, Stockholm, Malmg, Géteborg, Karlstad och Orebro r nagra av de
kommuner i Sverige som arbetat enligt metodiken. Utvérderingar visar att fordelarna ar
flera. En &r storre chans till framgangsrik rehabilitering genom att man kan koncentrera
resurser pd de som har storst behov. Forutséttningar med modellen &r att skriddarsydda
resurser stills till férfogande i samband med att personen som lever i hemldshet far ett
eget lagenhetskontrakt. Erfarenheter frn Stockholm visar att modellen bidragit till kad
boendestabilitet f6r malgruppen och blivit billigare jimfort med den mer traditionella
kombinationen av boende och behandling.

Socialstyrelsen betonar i sina riktlinjer for behandling av missbrukare med psykisk
ohiilsa att personerna behdver behandling bade for livsproblem, missbruk och psykisk
ohilsa. Att hantera boendesituationen kan ses som en del av insatserna for
livssituationen.

Socialndmnden har tidigare beslutat om et projekt enligt "Bostad forst”-modellen. Det
har dock inte kunnat genomforas, da tillgang till ligenheter f6r indamalet har saknats.
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Avveckling av sociala kontrakt samt flyktingkontrakt

Likas4 stéller d4garen upp krav pi att bolaget ska arbeta med avvecklingen av sk “sociala
kontrakt”. Definitionen av ett "socialt kontrakt" 4r att det dr en bostad pa den sekundira
bostadsmarknaden dédr kommunen, vanligen socialndmnden, innehar forstahands-
kontraktet och sedan med tillstdnd hyr ut bostaden i andra hand. Den 10 oktober 2011
hade kommunen exempelvis 124 sociala kontrakt. Av dessa har 60 kontrakt varit
aktuella i ca tre &r utan anmérkningar. I forslaget till nya dgardirektiv anges att sociala
kontrakt ska 6vergé till egna kontrakt efter tvd ar om de skots utan anmérkning. Denna
omvixling bor leda till att hemloshetsstatistiken for Varmd6 kommun blir mer
rdttvisande 4n i dagslédget.

Dirutover bor i dagsldget omkring 85 flyktingar i ldgenheter med andrahandskontrakt,
dér socialkontoret i dagsldaget hyr i forsta hand. Bolaget ska dven i dessa fall medverka
till att kontrakten omvandlas till forstahandskontrakt efter tva &r utan anmérkning.

I'linje med detta arbete stéller dgaren upp krav om att bolaget aktivt ska ta ansvar for

» att bolaget erbjuder forstahandskontrakt for personer som har svart att etablera
sig p& bostadsmarknaden, sk. “bostad forst” kontrakt.

* Att bolaget tillsammans med socialndmnden startar forséksprojektet Bostad
forst, med socialnimnden som projektidgare. VirmdoBostider AB ska under
2013 och framgent uppléta fem lagenheter till projektet. VirmdoBostider AB
ska samverka med socialnimnden for att genomftra projektet samt aktivt delta i
projektets utvéirdering.

* att bolaget aktivt medverkar for att minska antalet sociala kontrakt i samarbete
med socialndmnden.

Ekonomiska konsekvenser

Forslaget foreslds genomf6ras inom ramen for befintlig budget och far sdlunda inga
ekonomiska konsekvenser. Erfarenheter fran Stockholms stad visar att arbete med
Bostad forst-modellen bidragit till 6kad boendestabilitet f6r malgruppen och inneburit
lagre kostnader jamfort med den mer traditionella kombinationen av boende och
behandling.

Konsekvenser for medborgarna

Utvirderingen av projektet far belysa eventuella effekter av projektet. Utgangspunkten
dr att kunna hjélpa medborgare att f& trygghet i en stabil bostad for att sedan komma till
ritta med eventuella missbruksproblem och komma i sysselséttning. Likasa &dr forvintan
att det kan leda till positiva effekter fér de medborgare som har sk sociala kontrakt i
kommunen, samt for de flyktingar som i dag har andrahandskontrakt, da detta kan
stirka deras etablering som boende i kommunen.

Miljokonsekvenser
Forslaget paverkar troligen inte miljon.

Plan for samradsmaoten mellan dgare och bolag
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Bilaga: Agardirektiv for Virmdo Bostider AB.

Killor:
www.stadsmissionen.se Stadsmissionens arbete med Bostad forst
http://www.soch.lu.se/0.0.1.s/21367 Socialhgskolan vid Lunds universitet

http://www.skl.se/press/nyheter_2/nyheter-2012/samverkan-viktigt-for-att-minska-
hemloshet

www.stockholm.se
www.helsingborg.se
www.malmo.se
www.stockholm.se

www.socialstyrelsen.se
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slutades av kommunfullmaktige 201 3-XX-XX

Agardirektiv fér Virmdo Bostider AB

Andamailsdirektiv

VirmdoBostéder ar ett av Viarmdo kommun heldgt aktiebolag. Bolagets dndamal 4r att i
allmédnnyttigt syfte och med iakttagande av kommunallagens lokaliseringsprincip frimja
bostadsforsorjningen i Varmdo kommun och erbjuda hyresgésterna mojlighet till boende-
inflytande. Verksamheten ska bedrivas enligt affarsméssiga principer. Bolaget ska #ga, bygga
och forvalta bostdder i Virmdo kommun. Likvideras bolaget ska dess behéllna tillgangar
tillfalla Varmd6 kommun.

Verksamhetsdirektiv

Affirsplanering

Styrelsen for Varmdo Bostédder anmodas att ta fram en affarsplan och arligen uppdatera
denna.

Kvalitet

Bolaget ska erbjuda bra boende f6r alla grupper inom kommunens tétorter. Kvaliteten for de
boende skall framjas sd att kommunens Vision 2030 och inriktningsmal samt strategi for
boendeplanering kan uppnas.

Bolaget ska aktivt medverka till:

att bidra till Varmdo kommuns forsorjning av hyresritter

att vara en aktiv fastighetsforvaltare

att garantera hyresrétten som boendeform

att ha en kostnadseffektiv och rationell bostadsforvaltning

att samarbeta med 6vriga berérda kommunala bolag och kommunen kring satsningar
pé underhall, trygghet, sdkerhet och energieffektiviseringar.

Hyresniva

Nivan pa hyrorna skall 1angsiktigt vara i medelnivan for bostadsldgenheter bland de storre
jamforbara SABO-foretagen med hénsyn tagen till kommunala taxor, avgifter och
bostadsstandard.

Utveckling av fastighetsportfoljen

Bolaget ska verka for 1angsiktigt effektiv forvaltning av fastighetsbestandet som bidrar till
att uppfylla kommunens mal om hallbar utveckling. Bolaget ska strdva efter blandade
upplatelseformer i kommundelarna och ddarmed langsiktigt dga och forvalta hyresritter i
omraden dir dessa 4r underrepresenterade. Bolaget ska dirfor ges mojlighet att avyttra hela
eller delar av omraden till férmén for nya strategiska satsningar inom befintliga eller nya
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Pessa agardirektiv beslutades av kommunfi

bostadsbestind.

Ekonomiska direktiv

Verksamheten ska bedrivas utifran affirsmissiga och l1angsiktigt ekonomiskt héllbara
principer.

Bolaget ska successivt genomfora en resultatanpassning som siktar p4 att 1imna en
avkastning om 3 % pa de samlade intikterna (summa rorelsens intikter) utver den
borgensavgift som bolaget erlagger. Ett resultatkrav innebr inte nédvéndigtvis att

utdelningen sker till garen med motsvarande niva.

Kommunen kommer att fran bolaget ta ut ersittning for kostnader avseende integration och
social sammanhéllning eller som tillgodoser bostadsbehovet for personer for vilka kommunen
har ett sdrskilt ansvar enligt 5 § pl lagen (2010:879) om allminnyttiga bostadsaktiebolag.

Bolagets soliditet, dvs det egna kapitalet (eget kapital inklusive obeskattade reserver)
dividerat med balansomslutningen, bér inte understiga 15 %.

Bolaget ska arbeta aktivt med att identifiera och i mojligaste mén nedbringa riskerna i
sin verksamhet genom aktiv riskhantering och systematisk intern kontroll.

Miljo

Bolaget bidrar till en hallbar utveckling genom att i méjligaste man utveckla bostadsbestdndet
till mer energieffektiva och langsiktigt klimatsmarta bostider. I all sin verksamhet ska bolaget
vara ett foredome i miljofrdgor. Vid upprustning av befintligt bestand eller nyinvesteringar
ska energisndlare hus skapas, miljévinliga tekniker och material anvindas liksom en
miljovénlig teknisk forsorjning.

. Bolaget ska vid underhall och renoveringar striva efter att energieffektivisera
fastighetsbestandet. |

. Bolaget ska i sina fastigheter striava efter att ha individuell métning av el, virme och
vatten,

. Fastigheternas energianvéindning bér ske med fornybara brinslen senast 2015.

. Bolaget ska uppfylla de nationella miljokvalitetsmalen avseende god bebyggd miljo.

Bostadssociala direktiv

Bolaget ska aktivt ta ansvar for

* att genomfOra den strategi for boendeplanering som faststillts i kommunfullmiktige i




V. kommumnfiult

Viarmdo kommun i de delar som har biring pa bolagets verksambhet.

* att arbeta for att minska antalet uppsagningar

*  att strdva efter god tillgénglighet i alla plan i nybyggda fastigheter och pé
bottenplanet i de dldre trevaningsfastigheterna utan hiss.

*  att strdva efter blandade storlekar pa boenden.

» att bolagets “sociala kontrakt” ska dverga till egna kontrakt efter tva r om de skots
utan anmérkning,.

e att medverka till anskaffning av bostéider for kommunens bostadssociala behov.

* att ldamna samtliga lediga ldgenheter till bostadsformedlingen, efter provning om
aktuella fortursbehov foreligger

» att medverka till att de andrahandskontrakt for flyktingar som bor i bolagets
ligenheter omvandlas till forstahandskontrakt efter tva ar utan anmérkning.

» Bolaget ldggs att acceptera hyresgarantier frAn kommunen for de personer som har
for 14ga inkomster och/eller betalningsanmirkning for att sjidlv kunna béra ett
kontrakt,

* att gbra det mojligt for dldre och funktionshindrade att bo kvar i sitt bostadsomrade,

 att bolaget erbjuder forstahandskontrakt for personer som har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden, s.k. ”bostad forst” kontrakt, och for detta indamal under 2013
upplata fem ldgenheter samt i 6vrigt medverka i genomforandet av projektet,
inklusive utvirdering.

Styrelsens arbete

Bolagsstyrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Den har bade en kontrollerande och styrande funktion. Styrelsen ska
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation. Styrelsen ska se till att bolagets
organisation dr utformad sa att bokoringen, medelférvaltningen och bolagets ekonomiska
forhallanden kan kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Bolagsstyrelsen ska faststilla en skriftlig arbetsordning for sitt eget arbete och i skriftliga
instruktioner fordela arbetet mellan sig och den verkstillande direktoren. Styrelsens ansvar
och tillsynsskyldighet kan inte §verlatas pa nadgon anndn.

Fragor som ska bli foremal for kommunfullméktiges
stéllningstagande

Foljande frigor anses vara av principiell beskaffenhet eller av storre vikt och ska ddrfor
understillas kommunfullméktige for stdllningstagande innan bolagets styrelse fattar beslut:

* Atgirder som innebir ny eller dndrad inriktning av verksamheten, bildande, forvirv
och avyttring av dotterbolag, dndring av aktiekapital forvirv av aktier i andra bolag,

* Ingaende av avtal och 6verenskommelser som medfor visentlig férandring av
balansrikningen, varmed forstds 7 procent av bolagets balansomslutning. Detta giller
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dven stéllande av sikerhet utdver sddan for anskaffning av bostider och lokaler.
* Andra fragor av principiell betydelse fér kommunen.

Kommunikation

En plan f6r moten mellan dgare och bolagsledning upprittas &rligen av kommunstyrelsen for
att samrada kring styrfragor.

Bolaget ska regelbundet ha dialog med hyresgistféreningen och andra
hyresgistrepresentanter.

Styrdokument

Kommunens faststillda policydokument giller ocksa bolaget dir sa dr mojligt. Kommunens
inriktningsmal och Skirgérdens motesplats, Vision 2030 ska vara vigledande for bolagets
utveckling.

Uppfoljning

I bolagets forvaltningsberittelse ska uppgifter limnas om hur styrelsen och verkstillande
direktoren anser att &indamalet med bolagets verksamhet och uppfyllandet av dgardirektiven
forverkligats under aret.

Verksamhetsberittelsen ska tillséindas kommunstyrelsen senast 15 mars varje ar.




