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Kommunernas styrning av bostadsaktiebolagen






Forord

Alla beh6ver en bostad. En plats dar du kan sova, ata och ta hand om din halsa. Dar du
kénner trygghet och kan umgas med familj och vénner. En plats dér du kan samla kraft

infor studier och arbete.

Ratten till bostad ar en social och méinsklig réttighet som ska tillgodoses pa en mark-
nad — bostadsmarknaden. Den rddande bostadsbristen okar konkurrensen och mindre

resursstarka grupper riskerar att stallas utan bostad.

I merparten av landets kommuner finns allmannyttiga kommunala bostadsféretag som
drivs utifran afﬁirsméissiga principer. Avkastningskraven medfor en osakerhet kring hur

afférsmiissighet ska kombineras med féretagens bostadssociala ansvar.

Infor 2015 gav regeringen lansstyrelserna i uppdrag att sarskilt fora fram behovet av
att kommunerna i éigardirektiven till sina bostadsféretag betonar deras allméinnyttiga

och sociala roll. T det uppdraget &r Skane samordnande lan.

Lansstyrelserna har kartlagt kommunernas figardirektiv till sina kommunala bostads-
aktiebolag. Rapporten ”Agardircktiv till allmén nytta” redovisar resultaten av denna

kartléggning och utgdr en del av ldnsstyrelsernas redovisning till regeringen.

Var férhoppning ar att rapporten inspirerar till en aktiv dialog om allmiinnyttans roll
och utformingen av dgardirektiven sa att de bidrar till att kommunen lever upp till
lagstiftningens intentioner om att alla ska fa leva i goda bostader. Agardirektiven kan
da ocksa fungera som ett strategiskt verktyg i kommunernas arbete fér de manskliga
rittigheterna. Detta dr viktigt, inte minst for att varna barnets rattighet att vixa upp i

en god bostad i en trygg boendemiljé.

o
Margareta Palsson

Landshévding i Skane
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Sammanfattning

Lansstyrelserna har genomfort en kartlaggning av kommunernas direktiv till
sina allmannyttiga bostadsaktiebolag. Avsikten med kartlaggningen ar att
se hur kommunerna i direktiven betonar féretagens sociala och allmannyt-
tiga roll. Forhoppningen ar att rapporten ska kunna bidra till att strukturera
och fordjupa samtalen kring dessa fragor i kommunerna.

Foretagens sociala och allmannyttiga roll har va-
rit vart fokus i kartléggningcn, men for att fa en
helhetsbild har vi ocksa noterat i vilken utstrackning

ekonomiska aspekter tas upp i direktiven.

Samtliga 21 lansstyrelser har medverkat i kartligg-
ningen genom att ta del av dgardirektiv fran kommu-
nerna i respektive lin. Undersokningsperioden har
pagatt mellan den 22 april och den 2 juli 2015. Totalt
ingar 241 direktiv till lika manga bostadsf6retag i
kartliggningen.

Direktiven dr mycket olika till sin karaktar, om-
fattning och innehdll. Nio av tio direktiv innehéller
skrivningar kring bolagets roll i bostadsférsérjning-
en. Nastan lika vanligt dr det att direktiven anger
ambitioner i miljéfragor. De flesta dircktiv behandlar
ckonomin, ofta pa ett detaljerat sitt nar det géller
krav pa avkastning och soliditet. Cirka hélften av di-
rektiven tar upp férhéllandet mellan allménnytta och

affdrsméssighet.

Variationerna ér stora nar det galler hur direktiven
beskriver bolagens allmannyttiga och sociala roll i
évrigt. Det finns direktiv som inte alls tar upp dessa
aspekter medan vissa dr mycket specifika pa ndgon

punkt men inte ber6r andra omraden.

Utifrdn vad som har framkommit nar vi har tagit del
av direktiven bedémer ldnsstyrelserna att diskussio-
nerna i vissa kommuner behover struktureras och
férdjupas. Det ar nodvandigt for att bostadsforetaget
ska kunna spela den viktiga roll som det har méj-
lighet att géra for att tillgodose bostadsbehoven i
kommunen och bidra till en positiv samhallsutveck-
ling. Genom direktiven till sina bostadsféretag kan
kommunerna exempelvis paverka méjligheterna for
resurssvaga att komma in pa bostadsmarknaden och
att behélla en bostad.

Lansstyrelserna har ett sarskilt uppdrag att stodja
kommunerna i arbetet med att underlitta for per-
soner som har svart att komma in pd bostadsmark-
naden, att motverka hemléshet och att forebygga
avhysningar. Utifran detta uppdrag ar det angeldget
att lyfta fram ndgra omraden som ar viktiga och som
kan behandlas i dgardirektiven:

Bostadsforetagets roll for bostads-
forsorjningen. Tydlighet i dgardirektiven kring
syftet med det allménnyttiga bostadstéretagets verk-
samhet och den roll som kommunen vill att féretaget
ska spela for bostadsfrsorjningen i kommunen ger

bolaget en stabil grund for att ta ett socialt ansvar.

Allméannytta kontra affarsmassighet. Det

finns ett stort utrymme fér tolkningar nar det géiller



%E?

de bada begreppen allmannytta och afﬁirsméissighet.
Darfor ar det viktigt med en dialog som kan leda
fram till en samsyn mellan kommunen och bolaget.

Social hallbarhet. Bolaget kan vara en viktig ak-
tor for att motverka diskriminering och segregation

samt medverka till att skapa tillginglighet, jamstalld-
het, integration och trygghet. Att barnens perspektiv
finns med i direktiven &r angelaget eftersom miljon i
bostaden och i bostadsomradet ar en viktig faktor for

hur barns rittigheter och behov tillgodoses.

Hyresgasternas inflytande. Genom insyn och
delaktighet skapas tillit, trygghet och stolthet fér det

egna bostadsomradet.

Byggande och renovering. Hur fé')retagen tar
sig an dessa fre’igor ar av avgé')rande betydelse for om
ckonomiskt svaga grupper kan fa sina bostadsbehov

tillgodosedda.

Atgérder for sérskilda grupper. En systema-

tisk genomgang av vilka sarskilda behov som finns i

Illustration: Mats Runvall

kommunen skapar forutsittningar for att tillgodose
bostadsbehoven hos de grupper som har en svag stall-

ning pa bostadsmarknaden.

Nyanlanda. Manga kommuner ser utmaningar i
att tillgodose efterfragan pa bostader fran nyanlinda
flyktingar och fér ensamkommande barn som har
natt vuxen dlder. De allmannyttiga bostadsforetagen
har en central roll att spela for att ta fram de bostider

som behovs.

Uthyrningspolicy. Att de krav som stills pa dem
som vill hyra bostad ar rimliga &r en férutsittning for
att hushall med svag ckonomi men med betalnings-

férmaga och betalningsvilja ska kunna fa en bostad.

Samverkan med socialtjansten. Ett fung-
erande samarbete mellan socialtjansten och det
allménnyttiga bostadsforetaget ar en nyckelfaktor i
arbetet med att motverka hemloshet och underlitta

intradet pa bostadsmarknaden fér ekonomiskt svaga

hushall.
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Bakgrund

Lansstyrelsernas uppdrag

Lansstyrelserna har i uppdrag att stédja kommunerna
i arbetet med att underldtta intradet fér personer
som har svért att komma in pa bostadsmarknaden,
motverka hemléshet och férebygga avhysningar. Ett
sarskilt fokus ska ligga pa familjer med barn. I upp-
draget ingdr att linsstyrelserna sarskilt ska féra fram
behovet av att i dgardircktiv dven betona de kommu-
nala bostadsakticbolagens sociala och allménnyttiga

roll.

Ett underlag for dialog

For att kunna samtala med kommunerna kring
utformningen av dgardirektiven fann lansstyrelserna
det angeldget att skaffa sig en djupare kunskap om
hur kommunerna har utformat sina direktiv till bo-
stadsbolagen och om hur man i 6vrigt arbetar for att
betona deras sociala och allmannyttiga roll.

Linsstyrelserna har darfor tagit del av dgardirek-
tiven till de kommunala bostadsbolagen i respektive
lan. Direktiven har studerats med stod av ett gemen-
samt framtaget formular.

Avsikten med den hér rapporten ar att delge
kommunerna och féretagen vara iakttagelser nar det
galler hur direktiven utformas runt om i landet. Var
forhoppning ar att kartliggningen ska fungera som ett
kunskapsunderlag for kommunerna i dialogen kring

bostadsbolagens roll och direktivens innehall.

Kommunens ansvar for
bostadsférsorjningen

Varje kommun ska enligt lagen (2000:1 383) om
kommunernas bostadsférsérjningsansvar ta fram

riktlinjer fér bostadsférsérjning i kommunen.

Kommunen ska planera f6r att alla i kommunen ska

fa majlighet att leva i goda bostader. Riktlinjerna ska
ange mal for bostadsbyggandet och utveckling av bo-
stadsbestandet. Kommunen ska ocksé redovisa med
vilka insatser som malen ska nés.

De flesta kommuner har ett allménnyttigt bo-
stadsféretag och detta édr ett centralt instrument for
kommunerna i arbetet med att tillgodose behovet
av bostader i kommunen. Men det ar angelaget att
namna att kommunerna tar sitt ansvar for bostads-
férsérjningen pa flera olika sitt, exempelvis i den
fysiska planeringen, i sin markpolitik, i den regionala
samverkan, i dialog med byggféretagen och i sam-
verkan med de bostadsféretag som ar verksamma i
kommunen.

Det verktyg som vi sitter fokus pa i den har
rapporten ar de allmannyttiga bostadsféretagen och
huvudsakligen hur kommunerna i dgardirektiven

formulerar deras sociala och allméinnyttiga roll.

Uppdrag till lansstyrelserna i
regleringsbrevet for 2015:

Lansstyrelserna ska stodja kommunerna i
arbetet med att

 underlatta intrade pa bostadsmarkna-
den for resurssvaga kvinnor och man
och for personer som i 6vrigt har svart
att varaktigt etablera sig pa bostads-
marknaden,

» motverka hemldshet och

- férebygga avhysningar.

Sarskilt fokus ska ligga pa familjer med
barn. Lansstyrelserna ska sarskilt fora fram
behovet av att i dgardirektiv dven betona
de kommunala bostadsforetagens sociala
och allmannyttiga roll.

Lansstyrelserna ska i arbetet samverka
med berdérda myndigheter och aktorer.
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Lag (2000:1383) om kommunernas
bostadsforsorjningsansvar

1 § Varje kommun ska med riktlinjer planera for
bostadsforsorjningen i kommunen. Syftet med
planeringen ska vara att skapa forutsattningar for
alla i kommunen att leva i goda bostader och for att
framja att andamalsenliga atgarder for bostadsfor-
sorjningen forbereds och genomfors.

Vid planeringen av bostadsforsorjningen ska
kommunen samrada med berérda kommuner och
ge lansstyrelsen, aktéren med ansvar for regionalt
tillvaxtarbete i lanet och andra regionala organ
tillfalle att yttra sig.

Riktlinjer for bostadsférsérjningen ska antas av

kommunfullmaktige under varje mandatperiod.

Féréndras forutsattningarna for de antagna rikt-
linjerna ska nya riktlinjer upprattas och antas av
kommunfullmaktige.

2 § Kommunens riktlinjer for bostadsforsorjningen
ska minst innehalla foljande uppgifter:

1. kommunens mal fér bostadsbyggande och ut-
veckling av bostadsbestandet,

2. kommunens planerade insatser for att nd uppsat-
ta mal, och

3. hur kommunen har tagit hansyn till relevanta na-
tionella och regionala mal, planer och program som
ar av betydelse for bostadsforsorjningen.

Uppgifterna ska sarskilt grundas pa en analys av
den demografiska utvecklingen, av efterfragan pa
bostader, bostadsbehovet for sarskilda grupper och
marknadsforutsattningar. Lag (2013:866).

3 § Lansstyrelsen ska lamna kommunerna i ldnet
rad, information och underlag for deras planering
av bostadsforsorjningen. Lansstyrelsen ska upp-
marksamma kommunerna pa behovet av samord-
ning mellan kommuner i fragor om bostadsforsorj-
ning och verka for att sadan samordning kommer
till stand. Lag (2013:866).

Lag (2010:879) om allmédnnyttiga kommunala
bostadsaktiebolag

1 § Med allmannyttigt kommunalt bostadsak-
tiebolag avses i denna lag ett aktiebolag som en
kommun eller flera kommuner gemensamt har det
bestammande inflytandet 6ver och som i allméan-
nyttigt syfte

1. i sin verksamhet huvudsakligen forvaltar fast-
igheter i vilka bostadslagenheter upplats med
hyresrétt,

2. framjar bostadsforsorjningen i den eller de kom-
muner som ar agare till bolaget, och

3. erbjuder hyresgasterna mojlighet till boendeinfly-
tande och inflytande i bolaget.

Med bestdammande inflytande avses att en kommun
eller flera kommuner gemensamt dger aktier i ett
aktiebolag med mer an halften av samtliga roster i
bolaget och ocksa forfogar 6ver sa manga roster.

Det inflytande som utdvas av ett bolag dver vilket
en kommun eller flera kommuner har ett bestam-
mande inflytande ska anses utovat av kommunen
eller flera kommuner gemensamt.

2 § Ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktiebo-
lag ska bedriva verksamheten enligt affarsmassiga
principer trots 2 kap. 7 § och 8 kap. 3 ¢ § kommunal-
lagen (1991:900).

Forsta stycket hindrar inte att det lamnas sadant
stod till ett allmannyttigt kommunalt bostadsaktie-
bolag som

1. har godkants av Europeiska kommissionen, eller
2. har lamnats enligt sadana foérordningar som Euro-
peiska kommissionen beslutat enligt artikel 108.4

i fordraget om Europeiska unionens funktionssatt,
eller

3. har lamnats enligt villkor for stdd som har fast-
stéllts av Europeiska kommissionen och som anses
férenligt med den gemensamma marknaden samt
ar undantaget fran kravet pa anmalan i artikel 108.3
i fordraget om Europeiska unionens funktionssatt.



Allmannyttans sociala och
allmannyttiga roll

Den svenska allmannyttan har fran bérjan haft ett vitt
uppdrag och varit en viktig del i samhallsutveckling-
en. Det kan vara en orsak till att det ar svart att hitta
en allmint vedertagen beskrivning av vad som ar dess

sociala och allméinnyttiga roll.

Allménnyttan vixte fram som en del av vilfirdsbyg-
get under efterkrigstidens 1900-tal. Den kom att
kinnetecknas av att den bedrevs utan vinstsyfte och
att den dgdes helt eller delvis av kommunerna. Den
riktade sig inte till vissa behdvande grupper utan var
6ppen for alla. Allméannyttan fick ocksa en roll som
normsittare for hyresnivaerna. At bygga bra bostider
till rimliga kostnader for alla mdnniskor oavsett inkomst-
grupp eller samhdllsklass, kan sdgas vara allmdnnyttans
ursprungliga och mest grundldggande uppgift. Sa skriver
Boverket (2008) i Nyttan med allménnyttan, Utveck-
lingen av de allmdnnyttiga bostadsbolagens roll och ansvar.
Boverket fokuserar pa tre aspekter i diskussionen: roll
och ansvar fér bostadsférsorjningen, bostadssocialt
ansvar och samhillsansvar i évergripande bemirkelse

for utvecklingen i stort i kommunen.

Boverket genomforde en enkatundersékning till lan-
dets allménnyttiga bostadsféretag under 2008. Som
indikatorer pa om féretagen har ett uttalat bostadsso-
cialt ansvar undersékte man i vilken utstrackning de

dgnar sig at att:

* erbjuda bostader med fortur till vissa hushall

* motverka hemloshet

¢ crbjuda bostader till flyktinghushall

* utveckla hyresgisternas inflytande och delaktig-
het

* Oka tryggheten och motverka brott i bostadsom-

radena

P4 motsvarande satt valde man ut fem indikatorer for
att visa i vilken utstrickning de kommunala bostads-
féretagen tar ett samhallsansvar utover sitt uppdrag
som bostadsforvaltare. I vilken utstrackning sag kom-

munala bostadsféretag det som sin roll att:

* motverka boendesegregation

¢ verka fér integration i samhillet

* utveckla stadsdelar och bostadsomraden

¢ tillhandhalla bostider for inflyttande arbetskraft
och/eller

¢ ligga i framkant i miljéfragor

Sedan 1990-talet och framat har affirsméssigheten

i verksamheten fitt en 6kad betydelse. Inte minst
med utgangspunkt fran medlemskapet i EU fordes
en diskussion om allmannyttans stéllning, Fragan
stilldes om den svenska allménnyttan var forenlig
med EG-rittens regler kring konkurrens och statligt
stod. Regeringen tillsatte en utredning 2005 som
kom med betinkandet EU, allmdnnyttan och hyrorna
(SOU 2008:38). Den lag till grund for propositionen
Allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag och refor-
merade hyressattningsregler (Prop. 2009/10:185). Den
nya lagstiftningen inférde begreppet aftarsmassiga

principer vid sidan av allmadnnyttan.

Sveriges allménnyttiga bostadsforetag (SABO)
initierade 2013 ett forskningsprojekt, dven det med
namnet Nyttan med allmannyttan. Resultatet redo-
visas under 2015. Nagra slutsatser har publicerats i
en sammanfattning frén projektet. Det finns ménga
exempel pa hur bostadsbolagen runt om i landet

tar sitt samhallsansvar pa ett professionellt sitt och
man noterar i diskussionen kring allmannytta kontra
affirsmdssighet att det finns ett stort handlingsut-
rymme fér kommunerna att anvinda bostadsbolagen
som det verktyg det kan vara nar det giller att mota
utmaningar kring bland annat bostadbrist och upp-

rustningsbehov,

11
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Kommunens styrning av
bostadsbolagen

Kommunens styrning av sina bostadsféretag regleras
huvudsakligen i kommunallagen (1991:900) och i
aktiebolagslagen (2005:551). Enligt kommunallagen
ska kommunfullmaktige besluta om dndamaélet med
verksamheten och fatta beslut som ar av principiell
beskaffenhet. Kommunfullméktige utser styrelseleda-
méter och lekmannarevisorer. Kommunstyrelsen ska
ha uppsikt 6ver den kommunala verksamheten ocksa

nar den bedrivs i bolagsform.

I akticbolagslagen regleras innchallet i bolagsordning-
en. Om ett bolag ska ha ett annat syfte dn att ge vinst
ska detta anges i bolagsordningen. Bolagstimman

ar aktiebolagets hogsta beslutande organ och kan ge
direktiv som ror verksamheten. Styrelsen svarar for
bolagets organisation och férvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Den verkstallande direktéren ska
skéta den lopande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar. Lagen innchaller ocksa

bestammelser om revision.

I den kommunala organisationen ar det alltsa full-
miktige som fattar de formella besluten som rér de
kommunala bolagen. Styrningen sker bade genom att
fullmédktige utser styrelse och revisor och genom de

dokument som fullméiktige antar.

Alla aktiebolag maste ha en bolagsordning men det
finns inte ndgot krav i lagstiftningen pa att det ska
finnas ett dgardirektiv. Nar vi i den har rapporten
talar om dgardirektiv har vi det dokument i dtanke
som dr av en mera generell karaktér och reglerar
grundliggande fragor som beror bolaget och bola-
gets forhdllande till kommunen. For att dokumenten
ska bli bindande f6r bolagen behéver det antas av
bade kommunfullméiktige och av bolagsstimman.

Kommunala bolag och stiftelser

N&r kommunerna efter kriget startade kommu-
nala bostadsforetag drevs de flesta i stiftelse-
form. Idag drivs merparten i bolagsform. Med
kommunalt bostadsaktiebolag avses i allbolagen
ett allmannyttigt bostadsforetag dar kommunen
ager mer an halften av bolagets aktier. Ett
kommunalt bostadsféretag som drivs i stiftelse-
form far tillstand fran Kammarkollegiet och styrs
av stadgar som godkanns av Lansstyrelsen.
Styrelsen utses av kommunfullmaktige. Det
arliga resultatet stannar kvar i féretaget.

Aktiebolagslagen (2005:551)

3 kap.3§

Om bolagets verksamhet helt eller delvis
skall ha ett annat syfte @n att ge vinst till

férdelning mellan aktiedgarna, skall detta
anges i bolagsordningen.

praktiken utformas direktiven ofta i en dialog mellan

foretriadare for kommunen och for bostadsbolaget.

Lansstyrelserna har inte studerat andra dokument

som kan ha betydelse for bostadsbolagen. Det kan



vara direktiv som ges av en mera begransad karaktér
och gilla exempelvis ett uppdrag att bygga ett visst
objekt. Dokument kan ha formen av avtal mellan

en kommunal namnd eller férvaltning och bostads-
foretaget. Samverkan kan ocksa ske spontant och
informellt mellan kommunen och bolaget. Policydo-
kument som kommunfullmaktige tar fram kan gilla
for kommunens hela verksamhet, inklusive bolaget.
Det vara friga om véigledning pa skilda som exempel-

vis upphandling cller jamstalldhet.

Parternas syn pa vad agardirektiven
kan och bor innehalla

Sveriges Allmannyttiga Bostadsforetag (SABO) och
Sveriges kommuner och landsting (SKL) har tagit
fram en handledning till kommunerna i arbetet med
égardircktiv, z‘-l;qardirektiv till allmannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag (2013).

I handledningen menar man att dgarstyrningen fung-
erar bast om innehallet i égardircktivct bcgrénsas till
den idémassiga basen och de grundliggande ramarna

for bostadsbolagets verksamhet. Féljande omrdden

menar man att kommunen kan évervéga att behandla.

. Agaridé

¢ Verksamhetens inriktning

* Ekonomiska utgingspunkter
* Sociala utgangspunkter

* Ekologiska utgangspunkter
* Samordning och dialog

Bland 6vergripande fragor som bor behandlas anges
exempelvis om kraven dr méjliga att f6lja upp, hur
ofta dgardircktiven bér ses ver och omprévas. Slutli-

gen ges rekommendationen:

Innan dgardirektivet slutligen formuleras kan det

vara lampligt att dterkomma till frigan om vad - av

Kommunallagen (1991:900)

3 kap. 17 §

Om en kommun eller ett landsting med
stod av 16 § lamnar Gver varden av en
kommunal angeldgenhet till ett heldgt
kommunalt bolag, ska fullméktige

1. faststalla det kommunala andamalet
med verksamheten,

2. se till att det faststallda kommunala an-
damalet och de kommunala befogenheter
som utgor ram for verksamheten anges i
bolagsordningen,

3. utse samtliga styrelseledaméter,

4. se till att det anges i bolagsordning-

en att fullmaktige far ta stallning innan
sadana beslut i verksamheten som é&r av
principiell beskaffenhet eller annars av
storre vikt fattas,

5. utse minst en lekmannarevisor, och

6. se till att bolaget ger allménheten insyn
i den verksamhet som genom avtal [dm-
nas over till privata utforare.

6 kap. 1§

Styrelsen ska leda och samordna forvalt-
ningen av kommunens eller landstingets
angeldgenheter och ha uppsikt dver
6vriga namnders och eventuella gemen-
samma namnders verksamhet.

Styrelsen ska ocksa ha uppsikt dver kom-
munal verksamhet som bedrivs i sddana
juridiska personer som avses i 3 kap. 16
a-18 b §§ och sddana kommunalférbund
som kommunen eller landstinget ar med-
lemi. Lag (2014:573).

allt som diskuterats — som bor tas med i dgardirekti-
vet respektive vad som bor uteldmnas. Det bor ocksa
klargoras att kommunens onskemal om vad bolaget
ska dstadkomma dr forenligt med bolagets intresse
och med att verksamheten bedrivs enligt affdrsmdssiga

principer.
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Kartlaggningens
genomfoérande

Kartlaggningens innehall

Linsstyrelserna har tagit fram ett formuldr med ut-
gangspunkt fran lagtexten och den handledning som
SABO och SKL har tagit fram. Vi har kompletterat
med fordjupande fragor med utgangspunkt fran hur
Boverket har resonerat kring allmdnnyttans roll nar
det giller att ta bostadssocialt ansvar och samhallsan-
svar. Utifran lansstyrelsernas uppdrag har vi sarskilt
sokt efter skrivningar som ror hur bostadsbolagen kan
underlitta intradet pa bostadsmarknaden, arbeta for

att motverka hemléshet och férebygga vrékningar.

Vi har tagit upp f6ljande omraden:

* Syftet med bostadsféretagets verksamhet

. Bostadsféretagets roll i bostadsférsérjningen

¢ Forhéllandet mellan allmannytta och affirsmassig-
het

¢ Verksamhetens inriktning

* Social hillbarhet

* Kuvalitet i boende och boendemiljéer

¢ Boendeinflytande

* Sarskilda grupper

* Vrikningsforebyggande atgirder

* Milj6ansvar

¢ Samverkan med kommunens férvaltningar

e Ekonomi

Tillvdgagangssatt i kartlaggningen

Vi har beraknat att det finns cirka 260 kommunala bo-
stadsaktiebolag i landet. En del av féretagen férvaltar
ocksa lokaler av skilda slag. Totalt omfattar kartligg-
ningen 251 bostadsbolag. Det finns kommuner som
saknar kommunalt bostadsforetag eller dar foreta-

gets verksamhet ar vilande bland annat Borgholm,



Danderyd, Grastorp, Hjo, Lomma, Markaryd, Nacka,
Salem, Staffanstorp, Taby, Valdemarsvik, Vaxholm och
Atvidaberg. Det forekommer ocks3 att flera kommu-
ner ager ett bostadsbolag tillsammans. Eftersom 10 av
de 251 bostadsaktiebolagen helt saknade direktiv kom
kartldggningen i praktiken att omfatta 241 féretag.

Aven om aktiebolag ar den vanligaste formen for
dgande av kommunala bostdder sa finns det ocksa
stiftelser. Eftersom stiftelser, som man sager, dger

sig sjdlva saknas méjlighet for kommunen att ge
direktiv. Kommunerna dger ocksa bostadsfastigheter
dér uthyrningen administreras av den kommunala
forvaltningen och inte heller dr blir det aktuellt med
dgardirektiv.

Lansstyrelsernas uppdrag rér de kommunala bostads-
foretagens sociala och allmannyttiga roll. Detta har
ocksa varit vart fokus i kartlaggningen, men for att fa
en helhetsbild har vi ocksa noterat i vilken utstrack-
ning ekonomiska- och miljémassiga aspekter tas upp i

direktiven.

Formuléret har lagts pa en lansstyrelsegemensam
webbplats. Samtliga 21 lansstyrelser har medverkat

i kartliggningen. Undersokningsperioden har varat
fran den 22 april till den 2 juli 2015. Totalt har 27 oli-
ka handlaggare fyllt i formular, ett per bostadsbolag.
Ibland har uppgifter hamtats fran ett par olika doku-
ment. Kommunen kan ha ett direktiv som géller for
flera kommunala bolag och vid sidan av detta dven ett
dokument som enbart riktar sig till bostadsbolaget.
De flesta, 180 direktiv, har antagits 2012 eller senare.
Mediandirektivet ar pa 3—4 sidor, men omfanget

varierar fran under 1 sida till mer an 6 sidor.

De flesta fragor utformades sa att respondenten fick
vilja mellan svarsalternativen: 6vergripande, detalje-

rat och saknas. I instruktionen fanns en uppmaning

att anvanda kommentarsfalten f6r att exemplifiera

skrivningar som ror sociala och allménnyttiga fragor.
Det fanns ocksd mojlighet att bifoga direktiv av
sarskilt intresse. Sex dokument har bifogats i digital
form. De exempel som finns med i den har rappor-
ten har hamtats fran kommentarsfalten och fran de
bifogade dokumenten. Det ér inte méjligt att siga
hur representativa exemplen dr. I redovisningen

av innehallet i direktiven har vi valt att ersatta det
allménnyttiga bostadsféretagets namn med bolaget och
kommunens namn med kommunen. Avslutningsvis har
vi lagt in lingre citat fran fem bostadbolag dér direk-
tiven har innchallit mera omfattande beskrivningar av
féretagets allmannyttiga roll. Ett direktiv har bilagts i
sin helhet.
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Innehallet i direktiven

Syftet med verksamheten
Nistan samtliga dircktiv tar upp syftet med bo-

lagets verksamhet. Vanligen pa ett évergripande

sitt: Andamilet ar att framja bostadsférsérjningen

i kommunen. Ibland har man utvecklat det mera:
Frdmja bostadsforsorjningen i kommunen. I detta ingdr att
tillgodose olika bostadsbehov och tillhandahalla ett varierat
bostadsutbud av god kvalitet samt erbjuda hyresgdsterna
mdjlighetet till boendeinflytande och inflytande i bolaget.

I bolagets uppdrag ingar dven ett samhdllsansvar i syfte att
bidra till en hallbar utveckling. Det handlar om ett etiskt,

miljomdssigt och socialt ansvarstagande.

Flera kommuner vill att bostadsforetaget ska med-
verka till att 6ka antalet innevanare i kommunen och
utveckla de olika kommundelarna: Bolaget ska medverka
till att uppfylla kommunens overgripande mal genom att

verka J‘b'r en jamn bgfolkningstillvdxt och att kommunen ska

utvecklas ldngsiktigt hdllbart. Bolagets verksamhet dr viktig
for att kommunen i dnnu higre utstrdckning ska uppfattas
som attraktiv att bo och verka i och vara en efterfragad

bostadsort.

Att motverka segregation och att skapa trygghet kan
ocksa vara en del av syftet: Bolaget ska aktivt delta i
kommunens overgripande utvecklingsarbete, medverka till att
bra service finns i de olika delarna i tdtorten, i byarna och

i de olika bostadsomradena samt i samverkan med kommu-
nen och gdrna med andra aktorer motverka segregation och

_framja gemenskap och trygghet.

Bolagens roll i bostadsforsorjningen

Nio av tio direktiv innehaller skrivningar kring hur
bolagets roll i bostadsférsérjningen ska formas. I
nagot fall har féretaget getts rollen som kénselsprét
med uppgift att uppmarksamma kommunen pa hur
bostadsmarknaden utvecklas: En annan prioriterad upp-

gift dr att noga bevaka utvecklingen pa bostadsmarknaden i



kommunen och till dgaren foresld lampliga dtgdrder i syfte

att dstadkomma en socialt vl fungerande bostadsmarknad.

Flera direktiv talar om att féretaget ska medverka
till att balansera utbudet av olika upplatelseformer:
Bolaget ska bidra till en balans mellan boendeformer och
dgarskap i kommunens bostadsmarknad och anpassa sitt

fastighetsbestand utifrdn radande forutsdttningar Gver tid.

Framst ar det fraga om att bolaget ska se till att det
finns tillrackligt med hyresritter. Andamalet med
bolagets verksamhet &r att genom ett allmannyttigt
syfte framja bostadsforsorjningen i kommunen genom att
huvudsakligen forvalta fastigheter i vilka framst hyresrdtter
upplats.

Férutom att bolaget ska anpassa sitt utbud efter be-
folkningens behov generellt sett sa finns det direktiv
dar sarskilda milgrupper lyfts fram: Bolaget ska, i
samrdd med kommunen, verka for att bostadsbestandet dr
val anpassat till radande efterfrdgan och demografiska
utveckling. Sarskild uppmdrksamhet ska dgnas anpassning

av bostader for dldres behov samt for ungdomar.

Samverkan med kommunens socialtjanst kopplat till
bostadsforsorjningsansvaret lyfts fram - i ett annat
direktiv: Inom ramen for kommunens bostadsforsorjnings-
ansvar tillgodose bostadsbehovet for personer for vilka kom-
munen har ett sirskilt ansvar genom att formedla ldgenheter
till Socialndmnden ochVard- och omsorgsndmnden utifrdn

av namnderna bedomt behov.

I ett annat direktiv sigs att: Bolaget ska ta sitt bostads-
sociala ansvar, medverka till bostdder for flyktingar och

ensamkommande barn.

— Ett direktiv pfirninncr kommunen om likstéllighct—
sprincipen i kommunallagen: Andamélet med bolagets

verksamhet dr att med iakttagande av de kommunala

likstéllighetsprinciperna frdmja bostadsforsorjningen i

kommunen.

Overgripande skrivningar kring
allmannytta kontra affarsmassighet

Cirka halften av direktiven tar upp forhallandet mel-
lan allménnytta och affirsmassighet. I manga direk-
tiv skriver kommunen att bolagets verksamhet ska
bedrivas enligt affirsmassiga principer, ibland beskrivs
vilken inneb6rd som man ligger i orden: Verksamheten
ska bedrivas enligt affdrsmdssiga principer och bolaget ska
tillimpa marknadsmdssiga avkastningskrav. Med detta avses
affarsmdssighet och avkastning i jamforelse med andra se-
ridsa och ldngsiktiga aktorer pd orten. Ett annat exempel
lyder: Bolaget ska drivas utan vinstintresse men effektivt pa

affdrsmdssiga grunder.

Nar direktiv innehaller skrivningar som beror férhal-
landet mellan allménnytta kontra afférsmaéssiga prin-
ciper dr det vanligen pa en 6vergripande niva: Bolaget
ska inom ramenﬂ)'r vad som dr qﬁ‘drsm&ssigt motiverat ta
sitt bostadssociala ansvar. Eller omvént: Inom ramen for
affdrsmdssighet ska bolagets verksamhet prdglas av ett socialt

ansvar ﬂ)'r bostadsmarknaden i kommunen.

Ofta betonar direktiven att langsiktighet ska pragla
bolagets verksamhet och knyter an till olika aspek-
ter som ldggs pa verksamheten: Bolaget ska ha ett
langsiktigt forhallningsdtt och ldta ett helhetstdnkande,
som beaktar saval ekologiska som sociala och ekonomiska

aspekter vara vigledande vid fullgorandet av sitt uppdrag.

Endast ett par exempel berér tinkbara malkonflikter
och hur bolaget da ska agera: Bolaget kan darfor inte
tilldtas att optimera effektiviteten i sin verksamhet om det
medfor nackdelar for (den kommunala) organisationen i
dess helhet som overvdger fordelarna med bolaget, skriver

man i ett direktiv. I ett annat sags: Ndr konflikt rader
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mellan att tillgodose lokala hyresbostadsbehov pa orter med
svag efterfrdagan och affdrsmdssigt agerande ska kommunfull-

mdktige besluta om inriktning.

Verksamhetens inriktning

I drygt halften av direktiven finns verksamhetens
inriktning beskriven. Exempelvis pa foljande satt:

Framja bostadsforsorjningen i kommunen genom att pa
langsiktig och ekonomiskt sund basis jb'rviirva, avyttra, dga,
bebygga och forvalta olika typer av bostdder, fastigheter,
tomtrdtter med bostdder och kollektiva anordningar upp-
latna med savdl hyresrdtt saval som med andra alternativa

upp]ﬁte]seﬂ)rmer.

Nar det giller upplatelseformer finns en tydlig
inriktning mot att bolagen ska sérja for att det finns
hyresritter, men det finns ocksa skrivningar som
inkluderar andra upplitelseformer. Det star exem-
pelvis att bolaget ska erbjuda hyres- och bostadsritter
och att bolaget har méjlighet att infora kooperativ
hyresritt. Ibland vill kommunen att bolaget ska skapa
en blandning av olika upplatelseformer; inom samma
omrade producera hyresrdtter, bostadsrdtter och dganderditer.
I ett annat direktiv star det: Bolaget ska sdrskilt beakta
geografiska omrdden i staden med ensidig upplatelseform

som behdver kompletteras med hyresrdtt.

I cirka hélften av direktiven finns det skrivningar
kring nybyggnation. I vissa direktiv anges hur manga
bostdder som ska produceras per ar eller under en
lingre tidsperiod. I andra anges vilken kategori av
bostider som ska byggas exempelvis studentbosta-
der eller trygghetsboende for dldre. I vissa direktiv
gors hinvisningar till kommunens bostadsforsorj-
ningsprogram. Det férekommer ocksa att eventuell
nybyggnation relateras till att foretaget ska behalla sin

marknadsandel. Férutsattningar for nybyggnation kan

vara kopplat till lénsamhet: Bolaget ska aktivt verka for
nyproduktion av bostdder och genomfora sddan ndr lonsam-
het kan uppnds. Det finns ocksa nigra mera speciella
skrivningar kring nyproduktionen: Bolaget ska arbeta
_for att 6ka andelen byggprojekt med trakonstruktion. 1

ett annat direktiv sags: Bolaget ska verka for kulturell
utsmyckning i samband med byggnation.

Det ér inte brukligt att kommunen anger i vilka
lagen som bolaget ska bygga. Nar det forekommer

ar det vanligen for att man énskar ett varierat utbud
av bostader i olika delar av kommunen: Brett utbud av
hyresrdtter, inom alla tdtorter avseende standard, storlek och
prisbild. Men det férekommer ocksad att kommunen
faststaller att det framst ar i centralorten eller i vissa
andra utpekade titorter som man 6nskar att bolaget
ska bygga: Fortdtning och renovering av befintliga byggna-
der i tatorternas centrala delar bor ga fore nyexploatering i

ytteromrddena.

Renoveringar tas upp i cirka en fjardedel av direk-
tiven. Det finns allménna skrivningar om gott och
16pande underhall. Nar det géller mera omfattande
renovering kan det vara fraga om att bolaget ska for-
sikra sig om att det finns stabila ekonomiska férut-

sattningar.

Det kan ocksa handla om att man ska bidra till miljo-
och energiomstéllning: En stor andel av bolagets bostads-
bestdnd stdr infor ett omfattande upprustningsbehov. Bolaget
ska i samverkan med kommunen utarbeta och kontinuerligt
uppdatera upprustnings- och fornyelsestrategier. Upprust-
ningen av miljonprogrammet dr en mojlighet att astad-
komma en miljo- och energiomstallning. Bésta tillgangliga
teknik ska anvindas med hdnsyn tagen till de ekonomiska

jb'rutséittningamm

Det finns ocksa skrivningar om att bolaget i samband

med mer omfattande upprustningar ska strava efter



en storre variation i bestandet, exempelvis genom
sammanslagning eller delning av ligenheter och upp-

rustning till olika standardnivéer.

Skrivningar kring social hallbarhet
Nir det giller bolagets bidrag till utvecklingen i

kommunen pa ett mera 6vergripande plan uttrycker
direktiven ambitioner pa lite olika satt. Har foljer

nagra exempel:

Bolaget kan dela upp sin verksamhet i tva huvudomraden.
En med inriktning mot fastigheter, som kan ses som den hu-
vudsakliga och en med inriktning mot social samhallsbygg-
nad, som kan ses som det overordnade. Denjb'rstafal]er om
inte det andra fungerar. Av den anledningen dr vi tvungna

att agera med samma intensitet pd bada omradena.

Bolagets verksamhet ska prdglas av ett socialt ansvar ﬁ;'r
bostadsmarknaden i kommunen och den sociala miljon i
bostadsomrdden ska sdrskilt uppmarksammas. Bolaget ska i
enlighet med kommunens overgripande mal verka for lang-

siktigt hallbar utveckling ur ett socialt perspektiv.

Bolaget ska verka for att det finns goda och trygga bo-
endemiljoer i kommunen, samt arbeta for att det vidtas
trygghetsskapande och brottgfdreb}/ggande dtgdrder i

bostadsomradena.

I flera direktiv tar man upp att bolaget ska motverka
diskriminering. I ett fall dr det formulerat som att
bolaget aktivt ska arbeta for att motverka diskriminering
enligt de i lagstiftningen definierade diskrimineringsgrun-
dera. Att frimja integration och gemenskap finns med
i fyra av tio direktiv. I en fjardedel av direktiven har
kommunen tagit upp att bolaget ska arbeta for att
oka tﬂlgéinglighctcn for personer med funktionsned-
sattningar, ibland med hanvisning till policydoku-

ment som kommunen har antagit pa detta omrade.

Bolagets delaktighet i jamstélldhetsarbetet namns
ocksa med hdnvisningar till jamstalldhetspolicyn. I
nagra fall har kommunfullmaktige beslutat att bola-
get ska utforma konkreta och matbara mal och limna
rapport for integrations- och jamstélldhetsarbetet.

Det finns ocksa hanvisningar till Barnkonventionen.

Ibland finns det anvisningar om att bolaget ska delta i
sarskilda projekt eller andra aktiviteter som bedrivs i

kommunen: Bolaget ska ta aktiv del i kommunens insatser

for attﬁrelylgga och avhjdlpa behov av forsorjningsstod, sd-

som arbetsmarknadsprojekt, praktikplatser och sommarjobb.

Kvalitet i boendemiljon

Sex av tio direktiv har med nédgon skrivning om
kvaliteten i boendemiljén. Det kan handla om att
fastigheterna ska vara vilskotta och boendemiljéerna
goda och trivsamma. Ibland betonas att det ska vara
god service i omradena, i andra att boendemiljéerna
ska vara tillgangliga. Fokus kan ligga pa omgivning-
arna; Boende med hog livskvalitet ndra havet, kusten

och naturen. Bolaget kan ha byggnader som ar varda
att bevara; ska aktivt bevara och utveckla kulturhistoriska
virdefulla byggnader och miljoer. Andra ligger fokus

pa sociala varden i miljon: I trygghetsfragor ska bolaget
skapa forutsdttningar for gemenskap, grannsamverkan och
brottsforebyggande dtgdrder, i syfte att skapa trygghet och
trivsel i bostadsomrdden och kommundelar. Till boende-
miljén kan dven mera langtgdende ambitioner knytas;
Boendemiljoerna ska ge okad livskvalitet och forhindra
utanforskap.

Drygt hilften av direktiven tar upp att bostiderna ska
vara av god kvalitet. Attraktiva bostéider, sunda bostdder
till rimlig kostnad, prisvarda ar uttryck som anvands.
God arkitektonisk och teknisk kvalitet, sags i ett direktiv.
Periodiska métningar avseende service index ska goras

av ett bolag.

19



20

Hyresgasternas inflytande
I flera direktiv hanvisas till lagen (2010:879) om

allménnyttiga kommunala bostadsaktiebolag nér det

géiller att bolaget ska utveckla former for att erbjuda
hyresgésterna méjlighet till saval boendeinflytande
betriffande sina ligenheter som inflytande i sjélva

bolaget.

Bolaget ska vidarutveckla dialog med hyresgdster, samman-
slutning av hyresgdster och presumtiva hyresgdster i syfte att
skapa delaktighet avseende bolagets verksamhet och utveck-
ling. Bolaget ska verka for att dess hyresgdster bereds tillfdlle
till reellt ir}ﬂytande over boendet, savdl nar det gdller den

egna ldgenheten som i fragor som beror flera hyresgdster

tillsammans. Bolaget ska bidra till att utveckla formerna for
de boendes iqﬂ)/tande.

Nagot bolag ska féra en lépande dialog med

de boende bland annat genom regelbundna
boendeenkiter och genom att vara transparant nar
det giller hanteringen av synpunkter. Ett annat bolag
har uppdraget att skapa métesplatser for god dialog.

Ett 6kat inflytande 6ver den egna bostaden tas upp i
flera direktiv och ett bolag har i uppdrag att utveckla
hyresréitten mot en Okad individualisering av boendet.

Sjalvférvaltning namns ocksa.

Grupper som har svart att havda sig
pa bostadsmarknaden

I den man direktiven tar upp olika malgrupper for
verksamheten ar det vanligt att man betonar bade att
det ska finnas bostader for alla och att féretaget har
ett sarskilt ansvar for sirskilda grupper. Flera av kom-
munerna har i sina direktiv évergripande skrivningar
om att bolaget ska tillhandahalla bostider for alla
innevanare i olika skeden av livet, oavsett inkomst. En
kommun betonar att bolaget ska ta hinsyn till olika
typer av familjekonstellationer och boendeférhallan-

den vid planering av bostider.

Flera av direktiven har generella skrivningar om att
bolaget ska underlitta fér grupper som har en svag
stallning enligt det samhdllsansvar som forvantas av bolaget
som ett allmdnnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag i skalig
omfattning tillhandahdlla bostdder for dem som av olika
anledningar har en svag stallning pa bostadsmarknaden.
Ibland finns det en koppling till bostadsbestandet: ha
en vdl avvdgd sammansdttning av bostdder i olika omraden
sd att socioekonomiskt utsatta grupper kan erbjudas bostad
och arbeta aktivt for att bostdder finns for personer som har

en svag-stdllning pa bostadsmarknaden.



I ett annat direktiv: Bolaget ska i sin uthyrningsverksamhet
med sdrskild omsorg forsoka losa bostadsfrdgan for sokande

som saknar bostad eller har svdra fb'rb&l]anden.

Det finns hdnvisningar till samverkan med kommunala
férvaltningar. I ndgra fall har man bestimda krav pa
bolaget att tillhandahalla ett visst antal lagenheter for
bostadssociala andamal. I ett direktiv har man i stallet
valt att satta ett tak for hur manga bostider som ska

erbjudas.

Nir det giller férvantningar om att bolaget ska
tillhandahalla bostader for en viss malgrupp ror detta
vanligen &ldre personer. Det kan vara fraga om sarskilt
boende eller trygghetsboende. Hér finns det ibland di-
rekta anvisningar om att ett visst antal trygghetsbosta-
der ska byggas pd en sarskild tomt. Det ér dven vanligt
att man skriver att bostiderna generellt ska anpassas
exempelvis med hissar och entréer for att dldre littare
ska kunna bo kvar i ordinért boende. Enligt ett direk-

tiv ska bolaget verka for att pensionarer ska kunna byta

Forekommer sarskilda skrivningar i
direktiven om nagon av foljande
grupper?

Se bilaga 2 i denna rapport
for mer detaljerad statistik

Nyanlédnda - I Overgripande
[ Detaljerat

o I

Barnfamiljer -

oo [

Antal » P I I T IR TR EN SR NN S R |

skrivningar 10 20 30 40 50 60 70

till en bostad som ar battre ur tillginglighetssynpunkt.
I en kommun vill man underlitta for dldre som flyttar
till ett vard- omsorgsboende genom att medge en

kortare uppsagningstid an tre méanader.

En annan grupp som lyfts fram i direktiven &r ungdo-
mar. Det kan vara fraga om allmént héllna formule-
ringar om att bolaget ska tillhandahalla bostider som
ar attraktiva for ungdomar eller som ar anpassade

till ungdomars behov. I andra fall ska bolaget bygga

sarskilda ungdomsbostéider.

I en kommun ska bolaget ge en form av garanti till
ungdomarna: Koncernen ska inom sitt fastighetsbestand
sdrskilt verka for ldgenheter forungdomar. Den som staller
sig i bostadskon vid 16 drs alder ska erbjudas ett eget boende
innan 25 drs dlder - forutsatt att han eller hon bor, studerar
eller arbetar i kommunen. Det kan ocksa vara fraga om
att ungdomar med fast inkomst ska fa fortur till lediga
lagenheter. Speciella 16sningar dar ungdomar kan hyra
bostader tillsammans utan att ha ndgon annan relation

praktiseras ocksa.

Aven andra speciallésningar fér ungdomar férekom-
mer: For att ungdomar ska kunna skaffa en egen bostad ska
bolaget prova ett system med ungdomshyror i samrad med
kommunen. Uppkommande kostnader eller hyresbortfall ska

till lika delar bdras av bolaget och kommunen.

Nar det géller bostader for studenter ar det en fraga
som inte berér alla kommuner. Pa hogskoleorterna
finns studenterna ofta med bland de grupper som
bolaget ska forvalta och bygga bostader fér. Vissa orter
garanterar studenterna en bostad och da kan det vara
det allmannyttiga bostadsforetaget som ska uppfylla

kommunens lofte.

I ett fatal direktiv finns héinvisning till kommunens

overenskommelser om mottagande av ﬂyktingar och
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ensamkommande barn. Det kan vara uttryckt i mera
allmanna ordalag men ocksa som ett tydligt uppdrag
att bolaget ska hyra ut lagenheter for att fullfélja kom-
munens atagande om mottagande av flyktingar. Det
forekommer att kommunen star for kontrakten in-
ledningsvis. I ett direktiv &r det uttalat att bolaget ska
medverka till att andrahandskontrakten f6r flyktingar
som bor i bolagets ligenheter omvandlas till f6rsta-

handskontrakt efter tva dr utan anmarkning,

I ett direktiv som géiller for flera bolag ar det angett
att bolagen ska ta ett stort ansvar for det bostadsbehov
som uppkommer for kvinnor som utsatts for vald i

hemmet.

Det dr endast ett fatal direktiv som lyfter fram barn-
familjer som en sarskild malgrupp. I samband med
vrékningsférebyggande arbete nimns barnfamiljer
som en grupp som inte ska hamna i en situation dér en

sadan atgard blir aktuell.

Flera direktiv tar upp situationen fér dem som pa
grund av svag ekonomi eller av andra skél inte ac-
cepteras som hyresgaster. [ ett direktiv dr det uttalat
att bolaget aldggs att acceptera hyresgarantier fran

kommunen.

Socialtjansten férhyr ligenheter som hyrs ut i
andrahand till personer som annars inte skulle

fa nagon bostad, sa kallade sociala kontrakt. Det
férekommer att man i direktiven har angivit en
bestamd tid nar den enskilde ska fa ta 6ver kontraktet,
om det inte har varit nigra anmiirkningar mot

hyresgasten.

Modellen Bostad Forst praktiseras i flera kommuner.
Den innebar att personer som ar hemlésa och som har
stora sociala problem erbjuds bostad med méjlighet

till vard och stod utifran egna onskemal. Ett direktiv

anger ett bestimt antal ligenheter som ska hyras ut
med forstahandskontrakt samt att bolaget ska medver-

ka till att genomféra och utvérdera projektet.

Det vrakningsférebyggande arbetet

Arbete mot vrikningar tas enbart upp i tolv av
direktiven och da nimns ofta ett gemensamt arbete
med kommunen: Forebyggande insatser inom ekonomisk
radgivning och majlighet till skuldsanering ska fortsatta ut-
vecklas. Insatserna for att bekdmpa hemlosheten i kommunen
ska intensifieras bdde i form av att skapa vardiga boendefor-
mer for de som idag dr hemlésa samt att forhindra att fler

hamnar i hemloshet.

I samband med Vrékningsférebyggande arbete namns
att bolagen ska ha ett barnperspektiv och aktivt verka

for att barnfamiljer inte ska vrikas.

Bolagens miljéansvar

Miljofragorna lyfts i trefjirdedelar av direktiven. Flera
kommuner uttrycker en hég ambitionsniva: Bolaget ska
]i(qga iﬁamkant nar det (q'a']]er utveck]ingen inom energi- och

miljéomrddet eller bolaget ska vara ett foredome i miljofra-

gOI‘.

I de flesta fall uttrycker man sig pa ett évergripande

satt som exempelvis: Bolaget ska medverka till en lingsik-
tigt hallbar utveckling genom att i alla verksamheter fora ett
integrerat, proaktivt miljoarbete som syftar till att minimera

negativ miljopaverkan.

Det finns ibland hanvisningar till lokala eller regionala
policydokument. I andra finns det hanvisningar till
Kretsloppsradets riktlinjer (efter Kretslopps nedlagg-
ning har dessa tagits 6ver av Sveriges byggindustrier)
cller Boverkets foreskrifter om sunda och energisnala
hus. I ndgot direktiv nimns att féretaget dr milj6- och
kvalitetscertifierat enligt ISO 14 001 och ISO 9001. 1



ett par andra tar man upp att bolaget ska arbeta mot

en miljécertiﬁering.

Nar olika miljéaspcktcr tas upp i direktiven géllcr det
framst energiatgang, avfallshantering samt material
och metoder vid byggnation och underhallsarbete.
Ibland vill kommunen fa tillstind specifika atgarder
som exempelvis vattenforbrukningsprojekt eller pla-

nering for solenergi.

Det dr ovanligt med detaljerade anvisningar f6r vad
som ska uppnas men det férekommer: Vid nyproduktion
ska energidtgangen i fastigheter ligga pd max 60 kWh/kvm
A-temp.

Samverkan med kommunens
forvaltningar

Det forekommer allménna skrivningar om bolaget
som resurs for hela den kommunala koncernen: I
syfte att uppnd storsta mojliga kommunnytta ska bolaget
vara en aktiv part i utvecklingen av kommunen och samver-
ka med kommunen och dvriga kommunala bolag i de fall
ddr bolaget kan tdnkas spela en roll. Dérvid kan bolagets

intressen Iaomma att avviigas mot koncernens intressen.

Vi har tidigare namnt att det ofta star att bolaget ska
vara en resurs i bostadssociala fragor vilket forutsit-
ter samverkan med de kommunala férvaltningarna.
I flera direktiv ar det ocksa uttalat att bolaget ska
samverka med socialtjinsten och med flyktingmot-

tagningen.

Andra specifika forvantningar anges: Bolaget ska som
en del av den kommunala organisationen for extraordi-
ndra handelser aktivt delta i och bidra med resurser och
kompetens i kommunens krisledningsarbete, innefattande
planeringen och genomﬁirandet av krisledningsarbetet.

Bolaget ska inom ramen for gillande lagstifining arbeta

aktivt tillsammans med kommunens ovriga forvaltningar

och aktérer inom det ndringslivspolitiska omradet.

Inte sdllan ndmns att bolaget ska samarbeta ocksa
med andra lokala och regionala aktoérer som exem-

pelvis hogskolor och privata foretag,

Forutom samarbete och samverkan i det utatriktade
arbetet finns det i manga direktiv uppgifter om att
bolaget ska samutnyttja resurser som rér adminis-
trativa funktioner och upphandling med kommunen
och andra kommunala bolag: Bolaget ska strdva efter att
samordna sin verksamhet med kommunen for att tillgodose
koncernens intressen. bl.a. samordna sina administrativa
processer med kommunens. Bolaget ska vid kop av tjdnster
alltid beakta méjligheten till att utnyttja de gemensamma
servicefunktioner som finns i kommunen. Ibland beskrivs
vilka funktioner det giller: samordning bér sd langt
mojligt ske av kommunens gemensamma funktioner ex eko-

nomisystem, personal- och lonesystem samt IT-stod i ovrige.

Skrivningar om ekonomin

De flesta direktiven innehaller uppgifter om hur hog
bolagets avkastning ska vara. I nagot fall &r malet full
kostnadstickning. I ett annat direktiv jamfér man med
6vriga akt6rer pd marknaden men tar hansyn till kost-
nader som kan kopplas till det allmannyttiga syftet:
Bolagets langsiktiga direktavkastning ska vara pa samma
nivd som ovriga ldngsiktiga fastighetsdgare har pd bostads-
marknaden i kommunen med justering for bolagets kostnader

for sitt allmannyttiga uppdrag.

En del skriver att avkastningskravet faststills arligen
av kommunfullméktige, medan andra anger ett mal i
absoluta tal eller i procent av det egna kapitalet. Det
finns ndgra olika varianter: mdlet dr en avkastning pa i
genomsnitt 7,5 miljoner per dr under en fyradrsperiod, en

annan kommun skriver léigst 4 % av eget kapital, eller
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att Bolaget ska ge en drlig avkastning pa eget kapital med

genomsnittlig statsldnerdnta for dret plus 2 procentenheter.

Aven nar det giller soliditeten ar det vanligt att detta
finns med i direktiven. Det férekommer skrivningar
av en mera oprecis karaktér; god konsoliderad ekonomi

i balans och god soliditet. I cirka halften av direktiven
finns det detaljerade uppgifter. I nagra fall ar solidi-
teten satt i relation till 6vriga SABO-foretag: Bolagets
mdl ska vara att pd lang sikt uppna ett vdgt genomsnitt av
SABO-foretagens soliditet. Vanligtvis ar soliditetsma-

let uttryckt i ligsta niva och varierar fran 5 till 30

procent.

Endast ett fatal dircktiv anger nagon gréns for
beldningsgraden. Dar emot beskrivs i flera av
direktiven hur upplaningen ska ga till och kostnaderna
for kommunens borgen beskrivs. Ett exempel: Bola-
gets upplaningsram faststdlls drligen av kommunfullmaktige
i samband med beslutet om budget efter en framstdllan

som gors av bolaget. Rintan som bolaget betalar for sin
upplaning i internbanken ska baseras pd en marknadsmdssig

bedomning av uppldningskostnaden for bostadsbolag.

I det fall det finns skrivningar om hyresséittningen ar
rimliga hyresnivder det vanligaste uttrycket. Ibland i
kombination med stabila. Prisvarda och konkurrenskrafti-

ga r andra begrepp som anvénds.

Det finns ocksa skrivningar som talar om att hyresni-
van inte ska understiga genomsnittet i branschen. I ett
direktiv skriver man att hyressattningen inte ska inver-
ka menligt pd mojligheterna att driva privata bostadsforetag

vars bostdder uppldts med hyresratt i kommunen.

I ett av dircktiven finns en hidnvisning till att hyres-
sdttning ska utgd fran SABO:s och Hyresgdstforeningens
handledning for systematisk hyressdttning. Syftet med den

hyressdttningen dr att skapa rattvisa mellan hyresgdsterna.

Nya hyresritter skall hyressattas utifran lingsiktiga affars-

mdssiga avkastningskrav.

Hanvisning till andra dokument

I de flesta direktiv finns det hinvisningar till andra av
kommunfullmiktige antagna dokument. Det formule-
ras ofta sammanfattningsvis: Bolaget ska folja av kommu-
nen antagna styrdokument, sasom vardegrund, policys och

riktlinjer, i de delar som dessa dr tillampliga.

Det forekommer ocksa att man hanvisar direkt till
vissa typer av dokument; sdsom chefs-, arbetsmiljo-,
personal- och Ionepolicy och i ett annat; upphandlings-,
personal- och lone-, jamstdlldhet- same IT-policy. Det kan
ibland &ven vara frdga om mera visondra program och
planer till vars maluppfyllelse man vill att bolaget ska
bidra.

Kommunernas uppféljning

I tre av fem direktiv anges hur uppf6ljningen ska ga
till. Ibland giller det bolagets verksamhet i stort och
i andra fall syftas just innchallet i dircktivet. Vanligen
finns en hinvisning till delarsrapport, arsredovisning
cller forvaltningsberittelse. Det forekommer att
lekmannarevisorerna har fatt sarskilt uppdrag att flja
upp méluppfyllelsen i bolagsordning och dgardirektiv.
Det forekommer att direktivet ska foljas upp varje
mandatperiod men det finns ocksa skrivningar om ta-
tare redovisningar, tva eller flera ganger per ar. I vissa
fall ndmns bolagets arsstimma som ett uppfoljnings-
tillfalle. I andra direktiv omtalas kommunstyrelsens
och kommunfullméktiges uppfoljningstillfillen. Som
ett exempel kan nimnas att ett bolag ska limna en
skriftlig rapport till kommunfullméktige en ging om

aret och rapportera muntligt fyra ganger per ar.



Reflektioner

Lansstyrelserna har sett att kommunernas direktiv till
sina bostadsbolag ar mycket olika till omfattning och
innehall. Det ar naturligt med tanke pa att foretagen
verkar i skilda miljoer och med skilda férutsittningar.
Det finns sma bolag med endast ett fatal fastigheter
och stora bolag med tusentals ligenheter. Marknads-
forutsattningarna ar vitt skilda och kan variera kraf-
tigt over tid. Vissa foretag har en liten marknadsandel
medan andra dominerar helt néar det giller hyresla-

genheter i kommunen.

Skillnaderna beror ocksa pa vilka styrmedel som
kommunerna traditionellt anvinder gentemot sina
bolag. Det ar langt ifrdn sikert att direktiven fullt
ut speglar de ambitioner som kommunen har. Vi
vet exempelvis att det finns bolag som bedriver ett

framgéangsrikt vrakningsférebyggande arbete, trots
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att det inte finns nagon skrivning om detta i bolagets
direktiv. Bolagen kan spela en viktig roll fr inneva-
narna och fér kommunens utveckling utan att detta
avspeglas i de direktiv som vi har tagit del av. Omvint
kan det finnas politiska ambitioner i direktiven som
inte omsitts av bolagen da de ekonomiska vervigan-

dena leder till att visionerna inte f('jrverkligas.

Likheterna mellan direktiven ér stora nar det géller
vad som tas upp kring ekonomiska férutsittningar.
[ viss utstrickning giller detta ocksa miljomradet.
Betraffande bolagens allmannyttiga och sociala roll
i 6vrigt dr variationerna betydligt stérre. Det finns
direktiv som inte alls tar upp sociala aspekter, andra
som ar mycket specifika pa nigon punkt utan att

berora andra omraden.

Regeringen tillsatte 2012 en nationell hemléshets-

samordnare. Vid sina besok i kommunerna betonade
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han hur kommunen som &gare till ett allmannyttigt
bostadsforetag genom sina direktiv kan paverka moj-
ligheterna for resurssvaga att komma in pa bostads-
marknaden. [ sin slutrapport, Bostad sokes (2014) var
en av hans slutsatser att kommunerna har en utveck-
lingspotential i form av 6kad dgarstyrning genom
vilken kommunen kan understryka bolagens sociala
ansvar och ge direktiv fér hur manga nya bostader de

ska bygga.

Lansstyrelserna har ett
sarskilt uppdrag att stodja
kommunerna i arbetet
med att underlitta for
personer som har svart
att komma in pa bostads-
marknaden, att mot-
verka hemloshet och att l_-ieémla;hez
fércbygga avhysningar. .
Utifran detta uppdrag

Lansstyrelsens rapport
om heml&shet fran 2015.

ar det angeléiget att lyfta
fram nagra omraden som

ar viktiga och som kan behandlas i dgardirektiven.

Bostadsforetagets roll for bostadsfor-
sorjningen. Tydlighet i dgardirektiven kring syftet
med det allmannyttiga bostadsforetagets verksamhet
och den roll som kommunen vill att féretaget ska
spela for bostadsforsérjningen i kommunen ger bola-
get en stabil grund for sin verksamhet. Det underlat-
tar samverkan och samarbete med andra aktorer och
mojliggér for kommunen att utnyttja den potential

som finns i féretaget.

Allmédnnytta kontra affarsmassighet. Det
finns ett stort utrymme for tolkningar nér det géller
de bada begreppen allmannytta och affarsméssighet.
Om kommunen och bostadsféretaget inte har en

samsyn kan det medféra att samarbetet forsvaras. Det

kan exempelvis leda till allt fran att nybyggnation inte
blir av till att trygghetsproblem i ett bostadsomrade
inte blir losta.

Social hallbarhet. Kommunen kan strukturera
och konkretisera hur bolaget kan motverka diskrimi-
nering och segregation samt medverka till att skapa
tillganglighet, jamstalldhet, integration och trygghet.
Att barnens perspektiv finns med i direktiven ar vik-
tigt eftersom miljon i bostaden och i bostadsomradet
ar en viktig faktor for hur barns rittigheter och behov
tillgodoscs. I kommuner dar det finns tendens till
6kande segregation grundad pa socioekonomiska for-
hallanden kan bostadsféretagen spela en viktig roll for
att vinda utvecklingen och férebygga sociala problem.

Hyresgasternas inflytande. I ett socialt hall-
bart samhille dr medborgarna delaktiga och kan pa-
verka utvecklingen. Genom delaktighet skapas tillit,
trygghet och stolthet for det egna bostadsomradet.
Motsatsen intraffar nair manga upplever sig utestingda
och utan méjlighet att paverka beslut som begransar

deras méjligheter att skapa sig ett gott liv.

Byggande och renovering. I minga kommu-
ner finns det just nu stora behov av att 6ka antalet
bostider genom ny- och ombyggnation. Det finns
ocksa stora renoveringsbehov i det dldre bestandet.
Hur f6retagen tar sig an dessa fragor dr av avgoran-
de betydelse for hur ekonomiskt svaga grupper far
sina bostadsbehov tillgodosedda. Om hyrorna héjs
forsamras deras méjligheter pa bostadsmarknaden

ytterligare.

Atgiarder fér sérskilda grupper. Minga av

direktiven tar upp en eller ett par grupper vars behov
man vill uppmirksamma. Det ér oftast dldre personer
som man lyfter fram. Att pd ett mera systematiskt satt

gd igenom vilka sarskilda behov som finns i kommu-
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nen kan skapa battre fé')rutséittningar att tillgodose
behoven hos de grupper som har en svag stéillning pd
bostadsmarknaden.

Nyanldnda. Manga kommuner ser utmaningar i
att tillgodose efterfragan pa bostader fran nyanlinda
flyktingar och fran ensamkommande barn som har
natt vuxen dlder. De allmannyttiga bostadsbolagen har
en central roll att spela nar det giller att ta fram de

bostader som behovs.

Uthyrningspolicy. Det forckommer att bostads-
bolagen stiller orimliga krav pa dem som vill hyra bo-
stad. Det kan exempelvis handla om att hushallet ska
ha en nettoinkomst som ar tre ganger hyreskostnaden
for att fa kontrakt pa en bostad. Méanga foretag stiller
krav pa tillsvidareanstéllning. Genom dessa krav kan
hushall med bade betalningsférmaga och betalnings-

vilja stallas utanfér bostadsmarknaden.

‘, | I

Samverkan med socialtjansten. En nyck-
elfaktor i arbetet med att motverka hemloshet och
underlitta intridet pa bostadsmarknaden ér en fung-
erande samverkan mellan socialtjansten och bolaget.
Det kan exempelvis gélla hur ckonomiskt svaga hus-
héll kan fa en bostad, hur det vrakningsférebyggande
arbetet utformas och hur personer med sarskilda

sv;‘irigheter kan f3 stod i boendet.

Utifran vad som har framkommit nar lansstyrelserna
har tagit del av direktiven bedémer vi att diskus-
sionerna i vissa kommuner behéver férdjupas och
struktureras for att bostadsfretaget ska kunna spela
den viktiga roll som det har méjlighet att gora for att
tillgodose bostadsbehoven i kommunen och bidra till
en positiv samhallsutveckling. Genom direktiven till
sina bostadsféretag kan kommunerna paverka méjlig-
heterna fér resurssvaga att komma in pa bostadsmark-
naden och att behalla en bostad.
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Bilaga 1 Intressanta
exempel pa agardirektiv

Det finns nagra direktiv som tar upp bolagens allmédnnyttiga och sociala roll i storre
utstrackning dn andra. Hér foljer ndgra exempel pa skrivningar ur sddana direktiv.

Helsingborg

Foljande avsnitt dr himtade fran Agardirektiv for Helsingborgshem, och dess bolag fran

2012.

Kvalitet
Kvaliteten for de boende ska framjas sa att stadens strategiska mdl kan uppnds. Bolaget
ska aktivt medverka till:

att behovet av nya bostdder tillgodoses genom att bolaget inom samma omrdde/projekt
producerar bdade hyresrditter, bostadsrdtter och dganderdtter. Stadens forvintan dr att
bolaget ska paborja 300 nya bostdder om dret ddr merparten dr hyresriitter.

att gora det majligt for dldre att bo kvar i sitt bostadsomrdde,
att utveckla och etablera trygghetsboende (hyresrdtter med personal)

att utveckla forutsdttningarna for aktivt engagemang genom bland annat medinflytande
och sjdlvforvaltning. Bolaget ska utveckla hyresrdtten mot en okad individualisering i
boendet,

framjandet av goda boendemiljéer i dialog med boende och andra intressenter,
brottsforebyggande och trygghetsskapande dtgdrder,
att bidra till att behovet av studentbostdider i staden tillgodoses,

att kunna erbjuda bostdder for néiringsliv/verksamheter av strategisk betydelse for staden

Bostadssocialt ansvar
Bolaget ska ocksa aktivt ta ansvara for:

att medverka, i forhallande till sin marknadsandel av bostadsligenheter i Helsingborg, till
anskaffning av bostdder for stadens bostadssociala program.

en effektiv radgivning tillsammans med Helsingborgs stad for hyresgdster syftande till att
minimera antalet uppsdgningar



Sigtuna

I Agardirektiv for AB Sigtunahem fran 2012 under rubriken Grundliggande
utgangspunkter for bolagets verksamhet finns avsnitt som ror bolagets forhallningssatt i
flera sociala fragor. Hér foljer ett par exempel.

Barnperspektiv

Sigtuna kommun strdvar efter att vara en foregangskommun enligt FN:s konvention

om barns rdttigheter. Boendet och dess ndrmiljo dr centralt i barnets liv och ddrfor dr
bostadspolitiken en viktig faktor i barnpolitiken. Bolaget ska beakta barnkonventionen,
barns perspektiv och barnperspektivet ska genomsyra all verksamhet och alla tjdnster.
Detta forutsdtter kunskap om konventionen i bolaget och ett arbetssdtt som synliggér
barns perspektiv pa alla nivder. Bolaget ska aktivt bidra i arbetet med de utmaningar som
kommunen antar i syfte att stirka barnkonventionens roll. Bolaget ska aktivt tillsammans
med kommunen krafifullt arbeta sd att situationer inte uppstar ddr barnfamiljer riskerar
att vrdkas och sdkerstdlla att vrdkningar av barnfamiljer inte dger rum.

Brottsforebyggande arbete

Bolaget ska krafifullt motverka otrygghet och brottslighet i bostadsomrddena. Programmet
for okad trygghet i bolagets bostadsomraden ska vara en aktiv del i bolagets arbete
med boendemiljon. Det brottsforebyggande arbetet ska ske i ndra samarbete med
hyresgdsterna, de boendes organisationer samt kommunen och dess brottsforebyggande
rad. Bolaget bor stodja ocksda andra organisationer som arbetar brottsforebyggande.
Den fysiska planeringen i bostadsomrddena ska géras utifrdn ett brottsférebyggande
och ett barnperspektiv. Bra belysning vid parkeringsplatser och i bostadsomrddena,
liksom réjning av buskar och sly, okar tryggheten. Pa sdrskilt brottsutsatta platser bor
bolaget overviga att anséka om att fa anvdnda overvakningskameror. Klottersanering
av bolagets fastigheter bor ske skyndsamt. Bolaget ska medverka till att kommunens
klottersaneringsgaranti efterlevs.

Skovde

I Agardirektiv- AB Skdvdebostider fran 2015 beskrivs syftet med verksamheten pa
foljande sétt:

Syfte med verksamheten

Bolaget dr ett av kommunens viktigaste redskap for att framja en god bostadsforsorjning.
Skovde kommuns avsikt med Bolaget dr att langsiktigt vara foretrddd pa kommunens
bostadsmarknad genom ett allmdnnyttigt bostadsforetag. Bolaget ska tillsammans med



andra berérda intressenter aktivt arbeta for att Skovde kommun ska vara ett attraktivt
boendealternativ i regionen.

Detta ska bolaget gora genom att:

Tillhandahdlla goda och trygga boendemiljéer i vilskétta fastigheter och bostadsomrdden

Tillskapa och erbjuda hyresrdtter i hela kommunen, inklusive yttertétorter, utifrdn
marknadens efterfrGgan och Bolagets férmadga

Ge hyresgdsterna mdjlighet till boendeinflytande 6ver Idgenheter och boendemiljéer och
servicenivaer

Bidra till ett hallbart samhdille och vara ett féredéme i miljéfragor
Bidra till 6kad integration och mangfald bade som hyresvdrd och som arbetsgivare

Utgéra ett féredéme som socialt ansvarstagande hyresvird samt ta ansvar for en rimlig
del av socialférvaltningens och omvdardnadsférvaltningens behov av bostdder for sérskilt
utsatta grupper

Utgéra en katalysator i utvecklingen av frdmst nya men ocksd befintliga bostadsomrdden
och ddrigenom bidra till levande, trygga och hallbara stadsdelar

Underldtta for unga att etablera sig pa bostadsmarknaden

Bidra till att dldre ska kunna bo kvar i eller i ndrheten av sitt bostadsomrdde
Utifrén marknadens efterfragan och bolagets férmdga tillskapa nya hyresrdtter
Strdva efter en rérlighet pa bostadsmarknaden

Ha en bostadsmarknadsandel 6ver tid motsvarande 13-17 procent, exklusive
kategoriboenden, i relation till hela bostadsmarknaden

Arbeta fér att ombilda hyreslégenheter till andra uppldatelseformer, samt aktivt agera och
hantera omstdliningen, i syfte att dstadkomma en variation pd uppldtelseformer inom
bostadsomrdden till frimjande av integration och sammanhdllning

Tillskapa och erbjuda god tillgdng av studentbostdder

Vid kommunikation och marknadsféring Idta det framgad att Bolaget ingdr i
kommunkoncernen.



Stockholm

Stockholms stad har dels ett for tre bostadsbolag gemensamt direktiv dels ett direktiv for
respektive bolag. I det gemensamma direktivet aterfinns foljande skrivning.

Bolagen ska

dubblera nuvarande nyproduktionstakt till 2017
arbeta for att hélla nere produktionskostnaderna i nyproduktion
utveckla metoder fér innovativa I6sningar fér billigare byggande och tillfélliga bostéder

ta hdnsyn till olika typer av familjekonstellationer och boendeférhdllanden vid planering av
bostdder

fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktionskostnader
aktivt verka for att en ny modell fér hyressdttning av férenings- och kulturlokaler tas fram

aktivt verka for fler hyresbostéder som unga, studenter och andra grupper med svag
stédllning pé bostadsmarknaden kan efterfraga

bolaget ska tillsamman med évriga aktérer pd bostadsmarknaden bidra till en mera
transparant och systematiserad hyresséttning i Stockholms stad

se 6ver godkédnnandekraven i samband med inflyttning

erbjuda méjligheter till sa kallade kompiskontrakt

verka for att stdrka sin stdllning i stadsdelar ddr andelen allménnyttiga bostdder dr g
inte avyttra sitt bestand genom ombildning eller férsdljning

aktivt arbeta for energieffektivisering av bestdndet och fokusera pd klimatsmarta
bostdder, bl.a genom installation av solceller pa tak och gréna vertikala trédgdrdar

Oka anvindningen av fornyelsebar energi

férbereda infrastruktur fér bilpooler och elbilar

arbeta for att bolagen ndr 70 procent matavfallsinsamling till 2020
stdrka boendeinflytandet

aktivt arbeta for en hég kvalitet i I6pande drifts- och underhdllsarbete, liksom i servicen
gentemot hyresgdsterna



rusta upp pd ett varsamt sdtt utifran fastigheternas tekniska behov och ge hyresgdsterna
information och inflytande i samband med renovering

fortsditta att arbeta for att minska antalet avhysningar, sdrskilt av barnfamiljer, genom
samarbete med stadsdelsndmnderna, socialnédmnden och landstinget

bidra till stadens mal om att féormedla 400 nya trénings- och férséksldgenheter samt
Bostad Forst-ldgenheter per Gr

ta ett stort ansvar for det bostadsbehov som uppkommer for kvinnor som utsdtts for vald i
hemmet

utreda méjligheterna att genomféra enklare atgdrder fér att éka tillgéngligheten sa att
dldre ska ha méjlighet att bo kvar hemma ldngre och underlétta fér dldre eller personer
med funktionsnedsdttning att byta till en ldgenhet i entréplan eller till hus med hiss

i samrad med berérda ndmnder inventera méjligheten att omvandla befintliga byggnader
till grupp- och servicebostéider, samt underldtta tillskapandet av bostéder for personer med
funktionsnedsdéttning

fortsdtta tillgéinglighetsanpassningen av fastigheterna
planera for nya seniorbostéder i hyresrdttsform

arbeta for att satsa pd ytterstadsomrddena genom satsningar pd centrum, upprustningar,
socialt ansvarstagande, ett bdttre utnyttjande av befintliga lokaler, samt nyproduktion av
bostdder

ta fram strategqi for bdttre utnyttjande av befintliga lokaler

samarbeta med 6vriga berérda bolag och ndmnder samt privata aktérer och ta
fram utvecklingsplaner for centrumanldggningarna i ytterstaden utifrén deras olika
férutsdttningar

bolagen ska anséka om medlemskap i SABO och tills vidare stG kvar i
Fastighetsdgarféreningen i Stockholm

fortsdtta arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus pa kdrnverksamheten och forbdttrat
driftsresultat

upprdtta sociala bokslut som underlag till mél och avkastning

i samverkan med kommunstyrelsen och Stadshus AB se 6ver resultatkraven fér
bostadsbolagen under 2016 och 2017

félja upp av kommunfullmdktige beslutade indikatorer.



Varmdo

Viarmdo kommun skriver 1 sitt direktiv for Varmdobostider fran 2014 under rubriken
Bostadssociala direktiv:

Bolaget ska aktivt ta ansvar for

att genomféra den strategi for boendeplanering som faststdllts av Kommunfullmdktige i
Virmdé kommun i de delar som har bdring pd bolagets verksamhet

att arbeta fér att minimera antalet uppsdgningar

att strdva efter god tillgdnglighet i alla plan i nybyggda fastigheter och pd bottenplanet i
de dldre trevdningsfastigheterna utan hiss

att stréva efter att blanda storlekar pG boende

att bolagets “sociala kontrakt” ska 6verga till egna kontrakt efter tva dr om de skéts utan
anmdrkning

att medverka till anskaffning av bostéder for kommunens bostadssociala behov

att Idimna samtliga lediga Idgenheter till bostadsférmedlingen, efterprévning om aktuella
fértursbehov féreligger

att medverka till att de andrahandskontrakt for flyktingar som bor i bolagets ldgenheter
omvandlas till férstahandskontrakt efter tva ar utan anmdrkning

Bolaget dldggs att acceptera hyresgarantier frén kommunen fér de personer som har fér
ldga inkomster och/eller betalningsanmdrkningar fér att sjdlva kunna bdra ett kontrakt

Att gbra det méjligt fér dldre och funktionshindrade att bo kvar i sitt bostadsomrdde

Att bolaget erbjuder férstahandskontrakt fér personer som har svdrt att etablera sig

pd bostadsmarknaden s.k. “bostad forst” kontrakt och for detta dndamal under 2013
uppldta fem Idgenheter samt i 6vrigt medverka till genomférandet av projektet inklusive
utvdrdering.



Alvkarleby

Avslutningsvis har vi valt att bifoga ett direktiv 1 sin helhet. Det dr antaget av kommunfull-
miktige i Alvkarleby 2008-02-20 och reviderat 2011-11-30

AGARDIREKTIV FOR AB ALVKARLEBYHUS
VERKSAMHET OCH INRIKTNING
Overgripande mal

Riitten till bostad 4r en grundldggande vilfirdsfriga. AB Alvkarlebyhus 4r kommunens
heldgda verktyg for att uppna detta valfardsmal.

Bolaget ska trygga den framtida bostadsforsorjningen, verka for integration samt dka
valfrihet och inflytande 1 boende, utan att géra avkall pa affarsméssigheten.

Malet ska hdrvid vara att pa bostadsmarknaden 1 kommunen erbjuda bostader av varierande
standard med god kvalitet och serviceniva till skiliga kostnader.

Nyckelord ska vara konkurrenskraft, prisvardighet och kvalitet och bolagets verksamhet
ska priglas av ett medvetet vélfardstinkande.

Bolaget ska, vad avser miljo, framsté som ett foredome for andra fastighetsbolag och
fastighetségare i kommunen.

Bolaget kan ocksa aktivt engageras som ett verktyg att utveckla kommunen som en
attraktiv bostads- och ndringslivsort.

Allmén inriktning

Bolaget ska
e pa affirsméssiga grunder bygga, forvirva och forvalta attraktiva och prisvirda
bostidder, bostadsomraden och lokaler,

e pd affairsméssiga grunder bygga, forvirva och forvalta bostider anpassade till
sdrskilda behov, t.ex. for studenter samt dldre i behov av visst kompletterande
funktionsstod,

e medverka till att en god service finns 1 bostadsomradden och kommundelar,

e arbeta for att utveckla och forbattra kvaliteten i tillhandahéllna produkter och
tjanster,



Fastighetsbestandets inriktning

Bolaget bor efterstriva en geografisk spridning i kommunen av fastighetsbestandet och
harvid ha ett utbud av lagenheter inom de stérre kommundelarna.
Bolagets totala bostadsbestdnd bor i stort sett behéllas. 2

Miljs

Bolaget ska verka for att bostadsomrédena, bostéder, lokaler och anldggningar tillfor
Alvkarleby kommun positiva miljovirden. Vid investeringar och reinvesteringar samt i
drift av fastigheter ska miljoaspekterna beaktas i syfte att bidra till mélet — ett uthlligt
sambhille.

Hyresgéstinflytande

Bolaget ska verka for att dess hyresgéster bereds tillfdlle till inflytande 6ver boendet.
Hyres-gésterna ska dven ges mojlighet till inflytande 1 bolaget.

Socialt ansvar

Genom dialog och nira samverkan med kommunala organ ska bolaget, ndr moéjlighet finns,
erbjuda kommunen bostéder till manniskor 1 utsatta grupper.

EKONOMISKA OCH FINANSIELLA MAL

Bolagets soliditet ska uppga till minst 25 %. Nivan bor 1 huvudsak vara ett resultat av bola-
gets l0pande verksamhet, men dven kdp och forsdljning av fastigheter ér ett tilldtet medel
for att uppnd och behélla mélet.

Agarens avkastningskrav pa bolaget ir en direktavkastning om 2 procent, dér
direktavkastningen definieras som bolagets bruttovinst dividerat med summa
taxeringsvirde pd fastighetsbestdndet multiplicerat med 1,33.

Bolaget ska arligen till kommunen betala en borgensavgift med 0,4 % pa utnyttjad borgen.
Utnyttjad borgen berdknas som ett medelvérde av vérdet av upptagna lan med borgen vid
arets borjan och arets slut.

Bolagets likvida medel ska vara placerade pa ett betryggande sitt. Bolaget ska till dgaren
redovisa en finanspolicy.

Bolaget ska samverka med Alvkarleby kommun med uppgifter inom finansforvaltningen



for att uppnd 6kad koncernnytta som t.ex. betalningssystem, likvider och upplaning.
UNDERSTALLNINGSPLIKT

Utover vad som framgdr av bolagsordning och kommunens dgarpolicy ska bolaget inhdmta
kommunfullméktiges yttrande i foljande fragor:
e Forvirv och dverlatelse av aktier eller andelar i foretag dir AB Alvkarlebyhus har
verksambhetsintresse.

e Bildande, avveckling eller fusion av dotterbolag.

e Forvirv, overlatelse och rivning av fastighetsbestind till kopeskilling eller
marknadsvirde som Overstiger ett belopp motsvarande 100 prisbasbelopp.

e Atgiirder som innebir ny inriktning eller verksamhet inom nytt affirsomrade.

Med héndelser eller affarstransaktioner enligt ovan avses sddana atgiarder som med hénsyn
till arten och omfattningen av bolagets verksamhet dr av osedvanlig beskaffenhet eller stor
betydelse. 3

I drenden dar bolaget kan lida skada genom att avvakta kommunfullméiktiges beslut
och dir skadan inkrdktar pa det bundna egna kapitalet, dger bolagets styrelse efter
samrad med kommunstyrelsens ordférande och kommunchef, fatta beslut utan att
hora kommunfullmiktige. I sddant fall skall beslutet 1 efterhand rapporteras till
kommunfullméktige.

KOMMUNENS INSYN OCH INFORMATION

Bolaget ska till Alvkarleby kommun &rligen
e avge ekonomisk rapport senast den 25 maj med resultat- och balansriakning
avseende forhéllandet per den 30 april,

e avge delarsrapport senast den 25 september avseende forhallandet per den 31
augusti,

e avge drsredovisningshandlingar med innehall enligt aktiebolagslagen senast den 28
februari avseende forhallandet per den 31 december, samt

e inge styrelseprotokoll i samband med att de expedieras till bolagets styrelse.



I 6vrigt ska information ldmnas ndr kommunstyrelsen si dnskar eller bolagets styrelse
finner det nodvéndigt.

Bolaget ska hélla drsstimma senast den 31 mars efter det &r som redovisningen avser.
Verkstdllande direktor 1 bolaget ska delta i de chefskonferenser som kommunens ledning
kallar till. Bolaget ska vid behov medverka 1 kommunal planering, energiplanering,
beredskaps-planering, exploateringsplanering m.m. samt vid beredning av motions- och
interpellations-svar.

EXTRAORDINAR HANDELSE

I hiindelse av extraordinir hiindelse som foranleder krisledningsnimnden i Alvkarleby
kommun att trida i funktion ska styrelse och vd i Alvkarlebyhus AB samrada med sagda
namnd angéende vilka atgidrder som erfordras fran bolagets sida med anledning av den
uppkomna situationen.

OVRIGT

Bolaget har i 6vrigt att 1 tillampliga delar f6lja de riktlinjer, policies mm som
kommunfullméktige eller kommunstyrelsen fran tid till annan anger.

Det dvilar bolaget och kommunen gemensamt att inom ramen for bolagets verksamhet,
som komplement till foreskriven styrning och uppfoljning av bolagets verksamhet, ha en
16pande dialog for avstamning och eventuella korrigeringar av styrdokument mm.



Bilaga 2 — Kartlaggningsformular med antal svar

27 handlaggare pa lansstyrelserna har fyllt i
enkaten

21 lan ingar i kartlaggningen

251 bostadsforetag ingar i kartldaggningen

Finns agardirektiv?
Ja: 241 st
Nej: 10 st

Vilket ar ar agardirektivet upprattat?
2014-2015: 100 st

2012-2013: 80 st

2010-2011: 37 st

2006-2009: 13 st

2001-2005: 4 st

-2000: 2 st

Hur manga sidor omfattar agardirektivet?
1: 3 st

2:1st

3-4: 103 st

5-6: 53 st

6: 39 st

Finns uppgifter om syftet med bostadsfore-
tagets verksamhet
i direktivet?

Overgripande: 157 st
Detaljerat: 68 st
Saknas: 8 st

Finns uppgifter om bostadsféretagets roll i
bostadsforsorjningen

i direktivet?

Overgripande: 139 st

Detaljerat: 71 st

Saknas: 25 st

Finns uppgifter om reflektioner kring all-
mannytta kontra

affarsmassiga principer i direktivet?

Ja: 127 st

Nej: 107 st

Fkonomiska krav

Finns uppgifter om avkastningskrav i dgar-
direktivet?

Overgripande: 65 st

Detaljerat: 139 st

Saknas: 31 st

Soliditet
Overgripande: 66 st
Detaljerat: 110 st
Saknas: 61 st



Finns uppgifter om regler kring lanefinan-
siering i agardirektivet?

Overgripande: 89 st

Detaljerat: 34 st

Saknas: 113 st

Finns det skrivningar som anger ambitioner
i miljofragor?

Overgripande: 121 st

Detaljerat: 50 st

Saknas: 66 st

Verksamhetens inriktning

Forekommer skrivningar om vilken typ av
lagenheter som ska erbjudas i direktivet?
Overgripande: 90 st

Detaljerat: 36 st

Saknas: 110 st

Forekommer skrivningar om i vilka lagen
direktivet?

Overgripande: 46 st

Detaljerat: 32 st

Saknas: 160 st

Forekommer skrivningar om nybyggnation i
direktivet?

Overgripande: 90 st

Detaljerat: 46 st

Saknas: 102 st

Forekommer skrivningar om renovering i
direktivet?

Overgripande: 52 st

Detaljerat: 19 st

Saknas: 165 st

Forekommer skrivningar om upplatelsefor-
mer i direktivet?

Overgripande: 58 st

Detaljerat: 37 st

Saknas: 142 st

Forekommer skrivningar om policy for
hyressattning i direktivet?
Overgripande: 68 st

Detaljerat: 16 st

Saknas: 151 st

Forekommer det sarskilda skrivningar om
barnfamiljer?

Overgripande: 6 st

Detaljerat: 10 st

Saknas: 222 st

Forekommer det sarskilda skrivningar om
nyanlanda?

Overgripande: 18 st

Detaljerat: 2 st

Saknas: 218 st

Forekommer det sarskilda skrivningar om
studenter?
Overgripande: 25 st



Detaljerat: 8 st
Saknas: 204 st

Forekommer det sarskilda skrivningar om
ungdomar?

Overgripande: 27 st

Detaljerat: 17 st

Saknas: 187 st

Forekommer det sarskilda skrivningar om
aldre?

Overgripande: 61 st

Detaljerat: 17 st

Saknas: 160 st

Forekommer det sarskilda skrivningar om
andra grupper?

Overgripande: 59 st

Detaljerat: 11 st

Saknas: 164 st

Sociala utgangspunkter

Forekommer det skrivningar om utveckling
av goda boendemiljoer i direktivet?
Overgripande: 126 st

Detaljerat: 18 st

Saknas: 91 st

Forekommer det skrivningar om social
hallbarhet i direktivet?
Overgripande: 98 st

Detaljerat: 22 st
Saknas: 115 st

Forekommer det skrivningar om integration
och méngfald i direktivet? Overgripande: 78
st

Detaljerat: 15 st

Saknas: 143 st

Forekommer det skrivningar om kvalitet i
boendet i direktivet?

Overgripande: 116 st

Detaljerat: 12 st

Saknas: 105 st

Forekommer det skrivningar om boendein-
flytande i direktivet?

Overgripande: 123 st

Detaljerat: 32 st

Saknas: 82 st

Forekommer det skrivningar om tillganglig-
het for personer med funktionsnedsattning
i direktivet?

Overgripande: 46 st

Detaljerat: 14 st

Saknas: 175 st

Forekommer det skrivningar om aldres
kvarboende i direktivet?
Overgripande: 44 st

Detaljerat: 7 st

Saknas: 183 st



Forekommer det skrivningar om att under-
latta for ekonomiskt svaga i agardirektivet?
Ja: 50 st

Nej: 180 st

Forekommer det skrivningar om vraknings-
forebyggande arbete i dgardirektivet?
Ja:12 st

Nej: 224 st

Forekommer det skrivningar om jamstalld-
hetsperspektiv i dgardirektivet?

Ja: 19 st

Nej: 218 st

Forekommer det skrivningar om barnper-
spektiv i agardirektivet?

Ja:12 st

Nej: 223 st

Samordning och dialog

Finns det skrivningar om samverkan med
socialtjansten?

Ja: 47 st

Nej: 188 st

Finns det skrivningar om samverkan med
kommunens verksamhet med
flyktingmottagande?

Ja: 8 st

Nej: 227 st

Finns det skrivningar om samverkan med
kommunens 6vriga verksamheter?

Ja: 77 st

Nej: 152 st

Finns det uppgift om hur direktivet ska
foljas upp?

Ja: 143 st

Nej: 94 st

Finns det i agardirektivet hanvisningar till
andra dokument?

Ja: 163 st

Nej: 74 st

OBS: Till samtliga fragor fanns maojlighet att
[amna kommentarer
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Lansstyrelserna




