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STYRELSEPROTOKOLL nr 5/2007

Sammantridde med styrelsen f6r AB Stockholmshem

Datum:

Plats:

Narvarande:
Ordférande

Vice ordférande

Ledaméter

(eller som ledamot tjénstgérande suppleant)

Suppleanter

Personalrepresentanter
Ordinarie

Ovriga narvarande

2007-08-30

Styrelserummet, AB Stockholmshem, Hornsgatan 128

Bjérn Ljung

Leif Rénngren

Ingvar Snees
Birgitta Wahlman
Fredrik Lundin
Rana Khosravi
Rickard Nygren

Per Wesslau
Helen Ludvigsson
Hasan Délek
Jamile Ismail

Borje L Eriksson
Patrik Gavander

Pelle Bjérklund, VD

Bjorn Lindstaf, styrelsens sekreterare
Stellan Blomberg, byggnadschef
Svante Larsson, ekonomichef

Olle Torefeldt, informationschef

§1 Moétets Oppnande och information om vaArderingsfragor

Ordféranden hélsade alla valkomna och forklarade motet Oppnat. Ordféranden halsade sarskilt Karin Zakariasson, varderings-

samordnare pa Newsec, valkommen.

Zakariasson redogjorde darefter hur de av staden anlitade varderingsféretagen arbetade med bostadsrattséarendena.

Kontakt med Karin Zakariasson kan ske via e-post karin.zakariasson@newsec.se eller

telefon 08/454 40 97.

§ 2 Utseende av justeringsmén

Att jamte ordféranden justera dagens protokoll utsdgs Leif Rénngren.
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§ 3 Fdregaende protokoll 4/2007

Anmaldes att foregaende protokoll 4/2007 &r justerat och utdelat.

§ 4 Anmdlan av halvarsrapport 2007-01-01 - 2007-06-30

VD hanvisade till d&rende 4 som foredrogs av Svante Larsson.
Styrelsen beslot:

att med godkédnnande lédgga halvarsrapporten till handlingarna.

§ 5 Anmdlan av finansrapport per 2007-06-30
VD hanvisade till arende 5.

Styrelsen beslét:

att med godkdnnande lagga finansrapporten per 2007-06-30 till handlingarna.
§ 6 Rapport angaende inkomna intresseanmdlningar f£6r bostads-
rattsforvarv

VD hanvisade till arende 6.
Styrelsen beslot:

att godkanna rapporten angaende inkomna intresseanmaélningar.
§ 7 Stockholms stadshus AB:s svar pa Stockholmshems skrivelse
angaende fdérsidljningsmetod vid fastighetsdverlatelser till

bostadsrattsfédreningar

VD hanvisade till arende 7.

Patrik Gavander, SKTF, foreslog i skrivelse, bilaga, att styrelsen skulle besluta

att inte erbjuda fler fastigheter till forsadljning annat an via paketering i
bolag
att ge VD i uppdrag att ta fram rutiner och en organisation for att

kunna genomféra forsaljningar paketerade i bolag

att ge VD i uppdrag att aterkomma till styrelsen med en fordjupad analys
av vilka skattemadssiga och andra konsekvenser en paketering av bolag
skulle innebadra vid framtida forsaljningar

Vice ordféranden foreslog att styrelsen skulle bordldgga &rendet

Styrelsen beslét:
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att bordlagga &rendet

§ 8 Prévning av intresseanmdlningar fran bostadsrittsfdreningar
VD hénvisade till drende 8.
Styrelsen beslét:
att aterremittera drendet betraffande Brf Skaraborgsgatan 8-12 intresseanmélan att forvarva fastigheten Ostergétland
33 for att utréna varfor fastigheten salts fran
Stadsholmen

att avsla Brf Gulsparvens intresseanmalan att forvarva fastigheterna Gulsparven 1 och Talgoxen 2

att avsla Brf Fagelburens intresseanmalan att forvarva fastigheterna Gronsiskan 3, Hamplingen 3 och 4 samt Mesen
1 och 2 samt

att avsla Brf Tunnan 10:s intresseanmalan att forvarva fastigheten Tunnlandet 10
att forklara paragrafen omedelbart justerad.
§ 9 Erbjudande till bostadsrittsféreningar angaende férvarv

VD héanvisade till arende 9.

Ordféranden foreslog att styrelsen skulle besluta i enlighet med VD:s forslag.
Vice ordféranden féreslog att styrelsen skulle besluta

att avsla VD:s forslag till beslut samt

att darutéver anféra foljande

All forséljning av bolagets egendom maste nogsamt provas utifran aktiebolagslagens regler kring ekonomi, forvaltning och bo-
lagets basta. Vi anser att det ar oférenligt med aktiebolagslagen och bolagets béasta att sélja ut bostadsbestandet. Det tor-
de dessutom vara ofdrenligt med kommunallagens krav pa att alla kommunens medborgare ska behandlas lika och kommu-
nens forbud mot understod till enskild medborgare. Det rader ingen tvekan om att det foreslagna priset &r langt under ra-
dande bostadsrattsmarknadspris.

Aven detta arende visar tydligt att det ar framforallt innerstaden som nu omvandlas fran hyresratter till bostadsratter.

Vi socialdemokrater &r emot den pagaende utforséljningen av stadens allmannyttiga hyresratter. Hyresratten &r en boendeform
som skapar flexibilitet och mangfald och som inte utesluter. Hyresratten kraver inte att man har flera arsléner pa banken el-
ler en hog 16n. Hyresratten ar nddvandig for alla som inte har mdjlighet att binda stora belopp i sitt boende, fér studenter,
for arbetslésa och sjuka och for alla som inte har tillrdckligt hég 16n eller en fast anstéllning.

Den borgerliga majoritetens massiva utforsaljningsvag under deras forra mandatperiod har satt sina spar i Stockholm. Det
stora flertalet av antalet omvandlade ldgenheter i allmdnnyttan &r beldgna i innerstaden. | stadsdelar som Vasastaden, Os-
termalm och Kungsholmen utgoérs det kommunala bestandet nu av endast fem procent. Det sager sig sjélv att det inte ar
mojligt att fortsatta pa den végen om vi vill att det ska finnas hyresrétter kvar i staden. De privata hyresratterna omvandlas
nu i snabb takt vilket gor det &n viktigare att staden behdller de allmannyttiga hyresréatterna.

Sarskilt upprérande &r den Overforing av stora varden som sker fran det allménna till enskilda personer och hushall. Nar
borgerliga politiker nu aterigen genomfér utférséljningar sa ar ett av redskapen att konsekvent sélja till priser under radande
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bostadsrattsmarknadspris. For att inte vara gemensamma tillgangar skall skdnkas bort borde marknadsvardet vara radande vid
prisséttningen pa de lagenheter majoriteten nu skall sélja ut.

Vi tycker det ar bra med blandade upplatelseformer. Det ska finnas bade hyresréatter, bostadsratter och egna hem i alla de-
lar av staden. | den borgliga retoriken pratar man ocksd om blandande upplatelseformer och om att ombildningar framst ska
ske i ytterstaden. Verkligheten visar dock nagot helt annat, namligen att ombildningar framst sker i attraktiva lagen i inner-
staden. Av de intresseanmalningar som har inkommit till stadens bostadsbolag framgar att den absoluta majoriteten av de
aktuella lagenheterna ligger i innerstaden eller i attraktiv narférort. Konsekvensen blir att mangfalden minskar och att segre-
gationen okar.

Sammantaget innebdr den borgerliga bostadspolitiken att den sociala dimensionen férsvinner och att bostaden blir en han-
delsvara for de resursstarka i samhallet. En sadan osolidarisk politik kommer att Oka klyftorna i samhallet och exkludera allt
fler manniskor fran det allra mest grundlaggande i ett vélfardssamhélle, - ratten till bostad!
Styrelsen beslot:
att erbjuda respektive bostadsrattsforening att forvérva fastigheten Grycken 1 for

16 Mkr, Kryckan 6 for 146,5 Mkr, Vallfarten 1 foér 24,5 Mkr, Signalisten 1

for 47 Mkr, Vindruvan 15 fér 25 Mkr, Ordensgraden 1 fér 55 Mkr, Stor-

logen 2 for 123 Mkr, Postilionen 4 och 18 foér 370 Mkr, R&vsaxen 5, 6 och 7

for 75 Mkr, Ostan 4 fér 71,7 Mkr
att forklara paragrafen omedelbart justerad.
Reservation mot beslutet gjordes av vice ordféranden med instdmmande av Rana Khosravi,
Hasan Délek och Jamile Ismail.
Sérskilt uttalande med fdljande lydelse gjordes av Rickard Nygren:
Ett generellt erbjudande om forvarv till bostadsrattsféreningar gar stick i stdv med Over
gripande mal i Affarsplan for Stockholmshem 2007. Exempel &r strategi 7.3 Utveckling av fastighetsbestandet; "Forvarv, byten
och avyttring av fastigheter ska ske.. ..i syfte att astadkomma blandade upplatelseformer i stadsdelarna..”. Spar av nagon
sadan analys finns inte i samband med aktuella erbjudanden. Dessa erbjudanden motverkar istéllet malet, da sarskilt erbju-
danden rérande fastigheterna Ravsaxen 5-7, Signalisten 1, Postilionen 4 & 18, Vindruvan 15 samt Grycken 1.
En odifferentierad utfoérséljning av stockholmarnas hyresrétter foérsvarar bla. inflyttningen fér unga nya stockholmare, begrénsar
utbudet av vissa yrkeskategorier samt gor Stockholm mindre attraktivt for internationellt arbetande spetskunskap (som verkar

hér begrénsade perioder och inte vill lasa kapital i sitt boende). En utveckling som allvarligt hotar Stockholms utveckling i
saval ekonomiska termer som kulturella och sociala.

§ 10 Lagesrapport nyproduktion

VD hanvisade till arende 10.
Styrelsen beslét:

att med godkannande lagga rapporten om nyproduktion mm till handlingarna.

§ 11 Beslut avseende upphandlingar

VD hanvisade till arende 11.

Stellan Blomberg redogjorde fér bakgrunden till den option som finns med i upphandlingen
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betraffande kv. Borrmjdlet som efterfrdigades av styrelsen vid sitt méte 2007-06-18, § 12.
Styrelsen beslot:
att godkénna upphandlingen betréffande Kv. Hogséatra/Bysatra

att godkanna rapporten angaende kv. Borrmjolet.

§ 12 Utgar

§ 13 Redovisning betrdffande utvecklingen av byggkostnaderna
VD hénvisade till drende 13.
Styrelsen beslét:

att godkanna redovisningen betraffande utvecklingen av byggkostnaderna.

§ 14 Anmdlan angdende inkomna och besvarade remisser
VD héanvisade till drende 14.

Styrelsen beslot:

att godkdnna anmalan angaende remisser.

§ 15 Kompletterande &agardirektiv angaende policy mot klotter
samt ”Oversyn av stadens organisation” .

VD héanvisade till drende 15.

Styrelsen beslot:

att anta Stockholms stads Policy mot klotter

att samarbeta med staden i lampliga delar gallande Oversyn av stadens administration.

§ 16 Svar pa skrivelsen ”Lat inte garage hindra nybyggnad av
bostader! ”

VD hénvisade till drende 16.

Ordféranden foreslog att styrelsen skulle besluta i enlighet med VD:s forslag.

Rickard Nygren foreslog att styrelsen skulle besluta

att sarredovisa de faktiska produktionskostnaderna for garageplatser i nybyggnads

projekt
att undersdka mojligheterna till tillgodorékning av parkering i narliggande omrade
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vid nybyggnation fér att uppfylla P-norm samt
att dérutéver anfora:

Byggandet av manga nya bostdder ar mycket viktigt for Stockholms utveckling. Det ar ocksa viktigt att upprétthalla hyresrat-
tens stallning som upplatelseform. Garage forhindrar idag att ett antal valbehovliga lagenheter kommer till stand.

| takt med foérandrade finansieringssystem for bostdder har det blivit svarare att fa ekonomi i nybyggnadsprojekt, framst i yt-
terstaden. En betydande kostnadsdrivande post utgdrs av parkering.

For det forsta: Garageplatser subventioneras av lagenheterna.

Detaljplanernas P-norm styr vilket parkeringsutrymme som ska tillgodoses inom fastigheten. Med den exploateringsgrad som
planen tillater blir det ofta inte mdjligt att tillgodose parkeringskravet med ytparkering, alternativet blir da garage. Produktions-
kostnader for varje P-plats i garage ligger idag pa 250-400.000 kr.

Betalningsviljan for att hyra sin bostad ligger mycket ndra vad man kan producera en lagenhet for. Betalningsviljan for att
hyra en P-plats ar dock inte lika stor, bildgaren &ar helt enkelt inte beredd att betala vad det faktiskt kostar att bygga sin
garageplats.

Darfor laggs en betydande del av garagekostnaden pa lagenheten/hyresgasten. Det blir alltsd hyresgésterna, oavsett om de
har bil eller inte, som betalar garageplatserna. (Vid en viss punkt Overskrider projektets totalkostnad t.o.m. vad hyresgasten
senare kan betala i form av hyra, och projektet kan inte genomféras.)

For det andra: Antalet lagenheter i projekten halls nere.

Eftersom garageplatser ar sad dyra och inte nar kostnadstackning (inte bar sina egna kostnader) strdvar man att tillgodose
P-normen med vytparkering. | de fall man ligger nara gransen for att klara detta, leder det till att man haller nere antalet
lagenheter i projektet (och saledes antalet P-platser).

Ett antal lagenheter blir alltsd aldrig byggda for att man vill undvika att tvingas anldgga garage! Det viktiga nytillskottet av
bostader far inte hindras av att garage inte nar kostnadstéckning.

Styrelsen beslot:

att lamna Rickard Nygrens skrivelse utan atgard

Rickard Nygren reserverade sig mot styrelsens beslut.

§ 17 VD informerar

Stiftelsen Electrum: Vi har annu inte erhallit nagot svar i frdgan fran revisorerna, det kan vara lampligt att diskutera fragan
vid nasta styrelsemote, da revisorerna planeras narvara.

Uppséagningsarende: Bolaget forlorade &arendet i Hyresndmnden pa grund av att vittnenas upplevda storningar inte ansags till-
rackligt grava. Vi avser att inte Overklaga beslutet eftersom Hyresndmnden var enig i sitt beslut.

Hyresférhandlingarna: Den sankta fastighetsskatten medfér minskade kostnader for Stockholmshem vilket gor att hyreshdjnings-
behovet fér 2008 kommer att begrdnsas i motsvarande grad. Vi avvaktar med att stdlla hyreshdjningskrav till dess att rénte-
utvecklingen mm kan beddmas sakrare.

Omorganisationen av forvaltningen: Forberedelserna I6per vidare i god takt och forandringarna kommer att trdda i kraft fran
den 1 oktober 2007. En narmre redovisning kommer att gdras vid nasta styrelsemote.

Studieresa: Presidiet och VD har diskuterat att gora en studieresa till Bryssel och Amsterdam under varen 2008 for att
bland annat studera och jamféra de olika bostadspolitiska forutsattningarna i de bada grannldnderna.
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§ 18 Ovriga fragor

Birgitta Wahlman efterlyste ett samarbete mellan Stockholmshem och staden liknande det som nu pabdrjats pa Jarvafaltet for
att Oka tryggheten i Hasselby. VD meddelade att sadana planer foreldg och att han aterkommer till styrelsen i fragan.

Nasta styrelsemote blir den 25 oktober kl. 16.00 och arets sista mote ska hallas den 10 december kl. 16.00.

§ 19 Métets avslutande

Ordféranden avslutade motet

Vid protokollet:

Bjorn Lindstaf

Justerat:

Bjorn Ljung Leif Roénngren
Bilaga

Betraffande Stadshus AB:s svar betraffande foérsaljningsme-
tod vid fastighetsdéverlatelser till bostadsrattsfdreningar

Med anledning av Stadshus AB:s besked att Stockholmshem inte ska salja fastigheter via bolag till bostadsrattsforeningar har
SKTF avd 311 Stockholmshem granskat konsekvenserna av detta beslut.

Pa grundval av prissattningen pa de 19 forséaljningsobjekt som behandlats/avses att behandlas i styrelsen till och med den 30
augusti 2007 har foljande framkommit:

Pris for 19 objekt 1 963 500 000 kronor

Skattemassigt varde 611 000 000 kronor
Vinst 1 352 000 000 kronor
Skatt 28 % pa vinsten 379 000 000 kronor

Detta belopp &r saledes det som AB Stockholmshem och i slutdnden skattebetalarna i Stockholm kommer att forlora pa att inte
sdlja de forsta 19 fastigheterna paketerat via bolag. | listan med intresseanmaélningar finns just nu ytterligare cirka 70 fastigheter
som vantar pa prissattning. Ingen av oss vet vilka priser som kommer att géalla vid kommande forséljningar men om vi antar att
forhallandet mellan priset och det skatteméssiga vardet kommer att bibehallas &ven vid kommande forséljningar kommer bolaget att
tvingas betala miljardbelopp i reavinstskatt pa grund av staden véljer ett annat forsaljningssatt én den samlade privata marknaden.

Styrelsen har enligt aktiebolagslagen en vardnadsplikt gentemot bolaget och det ar darfor av storsta vikt att styrelsen fattar beslut
som grundats pa en ordentlig genomlysning av fragestéllningarna. Nagon sadan har inte gjort av Stadshus AB.
Man hanvisar endast vagt till "affarsetiska risker” samt “vissa skattetekniska risker” samt en “omfattande administration”.
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Vad som menas med affarsetiska risker forstar vi inte alls. De skattetekniska riskerna &r samma for Stockholmshem som for alla
aktérer som saljer till bostadsrattsforeningar och vi inser inte varfor vi skulle sarbehandlas i det avseendet. Vad géller fragan om
administration skulle en sadan betala sig tusenfalt jamfort med skattealternativet.

Fran personalens sida ar vi angeldgna om att foretaget skots pa ett professionellt och ansvarsfullt satt. Vi ska inte ha nagra
formaner utdver andra aktorer pa hyresrattsmarknaden och det ar rimligt att &garen stéller krav pa avkastning pa verksamheten.
Men da ska vi ocksa kunna f4 agera pa ett satt som inte missgynnar bolaget, dess &gare kommuninnevanarna, hyresgéaster och
personal i forhallande till 6vriga fastighetségare. Da har vi battre rad att utveckla bolaget och bygga de bostdder som Stockhol-
marna behdver och satsa extra pa de bostadsomraden som behéver detta.

Vi forslar darfor att styrelsen beslutar

att inte erbjuda fler fastigheter till forséljning annat &n via paketering i
bolag
att ge VD i uppdrag att ta fram rutiner och en organisation for att

kunna genomfdra forséljningar paketerade i bolag

att ge VD i uppdrag att aterkomma till styrelsen med en fordjupad analys
av vilka skattemassiga och andra konsekvenser en paketering av bolag
skulle innebdra vid framtida forséljningar

SKTF avdelning 311 Stockholmshem:

Patrik Gavander Anders Dahigren



