STYRELSEPROTOKOLL nr 2/2011
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Datum:

Plats:

Nadrvarande:
Ordférande

Vice ordférande

Ledamoéter

Suppleanter

Personalrepresentanter

Suppleant

Ovriga narvarande

§1 Motets oppnande

med styrelsen for AB Stockholmshem

2011-03-10

Styrelserummet, AB Stockholmshem, Hornsgatan 128

Bjorn Ljung
Leif Ronngren

Per Wesslau (for Birgitta Dickson)

Helen Ludvigsson (fér Ariane Bucquet Pousette)
Fredrik Lundin Leinder

Rana Carlstedt

Rickard Nygren

Kristoffer Tamsons fr. o m § 8
Jamile Ismail

Borje Eriksson
Hakan Sandstrom

Anders Dahlgren

Ingela Lindh, VD

Mikael de Faire, v VD

Svante Larsson, ekonomichef

Bjorn Lindstaf, styrelsesekreterare
Marie Dabhlstrand, auktoriserad revisor
Bengt Leijon, lekmannarevisor

Orjan Palmqvist, revisionskontoret

Ordféranden héalsade alla valkomna och forklarade motet Oppnat.

§ 2 Utseende av justeringsman

Att jamte ordféranden justera dagens protokoll utsadgs vice ordféranden.

§ 3 Foregaende protokoll 1/2010

Anmaldes att foregaende protokoll 1/2011 &r justerat och utsant.

§ 4 Revisorernas genomgang med styrelsen
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™
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Auktoriserade revisorn Marie Dahlstrand och lekmannarevisorn Bengt Leijon

berdttade om hur man arbetat med respektive revisionsuppdrag och vilka punkter som

man sarskilt hade granskat. Styrelsen hade mojlighet att stalla fragor till revisorerna.

Som helhet forklarade sig revisorerna vara ndjda med bolagets arbete.

Ordféranden framforde att man inom bolaget arbetat mycket med att sakerstélla fortroendefrdgorna och tackade for

genomgangen.

§5 Anmalan av extern- och lekmannarevisorernas rapporter
over granskning 2010 samt yttrande fran bolagsledningen
over lekmannarevisorns ” Granskningspromemoria 2010 ”

VD hénvisade till arende 5.

Styrelsen Dbeslét:

att styrelsen godkanner anmalan av revisorernas rapporter och lagger dem till

handlingarna

§ 6 Uppfoljning internkontrollplan 2010 samt Internkontroll-
plan for 2011

VD hanvisade till adrende 6.
att godkanna rapport avseende internkontrollplan 2010 samt

att faststélla forslag till internkontrollplan fér 2011

§ 7 Forslag till arsredovisning 2010
VD hénvisade till arende 7.

Styrelsen beslét:

att godkdnna bolagets arsredovisning for 2010

att foresla att vinstmedlen fordelas sa att till aktiedgarna utdelas 2 369 000 kronor och att ny i rakning
Overféres 5 921 343 724 kronor

att forklara beslutet omedelbart justerat

§ 8 Utseende av ombud till arsstammorna i dotterbolagen
VD hanvisade till arende 8.
Styrelsen beslot:
att utse Bjorn Lindstaf till stdmmoombud - och Jerker Stenback som ersattare, att tjdnstgéra vid ordinarie
ombuds férfall - vid stdmmor i Bostads AB
Hammarbygard, Asignalen A5 AB, Asignalen S5 AB, AB Stockholmshem
Fastighetsnat samt Vastertorp Energi AB for tiden fram till 2012 ars ordinarie

arsstdmma

att uppdra at ombudet att rosta for faststdllande av resultat- och balansrékning
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och vinstdisposition i enlighet med forslaget i forvaltningsberattelsen samt
ansvarsfrinet for styrelsens ledamoéter for 2010 ars forvaltning - forutsatt
revisorernas tillstyrkan.

att forklara &rendet omedelbart justerat.

§ 9 Rapport angaende inkomna intresseanmidlningar for bo-
stadsrattsforvarv

VD hanvisade till arende 9.

Styrelsen Dbeslét:

att godkdnna rapporten angaende inkomna intresseanmalningar.

§ 10 Erbjudande till bostadsrattsfoéreningar

VD hanvisade till drende 10.

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

Vice ordféranden och Rana Carlstedt féreslog att styrelsen skulle besluta

att avsla forslaget om erbjudande om forvarv till bostadsrattsforeningar samt att
darutéver anféra:

All férsélining av bolagets egendom maste nogsamt provas utifran aktiebolagslagens regler kring ekonomi, forvaltning
och bolagets basta. Vi anser att det ar oférenligt med aktiebolagslagen och bolagets basta att sédlja ut bostadsbestan-
det. Det torde dessutom vara oforenligt med kommunallagens krav pa att alla kommunens medborgare ska behandlas
lika och kommunens forbud mot understdd till enskild medborgare. Det rader ingen tvekan om att det foreslagna priset
ar langt under radande bostadsrattsmarknadspris.

Vi socialdemokrater &r emot den pagéende utforséljningen av stadens allménnyttiga hyresratter. Hyresratten ar en boen-
deform som skapar flexibilitet och mangfald och som inte utesluter. Hyresratten kréver inte att man har flera arsloner
pa banken eller en hdg I6n. Hyresrdtten &r noédvandig for alla som inte har mojlighet att binda stora belopp i sitt
boende, for studenter, for arbetslésa och sjuka och foér alla som inte har tillrdckligt hdg 16n eller en fast anstallning.

Den borgerliga majoritetens massiva utforsaljningsvag under deras forra mandatperiod har satt sina spar i Stockholm.
Det stora flertalet av antalet omvandlade lagenheter i allménnyttan &ar beldgna i innerstaden. | stadsdelar som Vasasta-
den, Ostermalm och Kungsholmen utgérs det kommunala bestdndet nu av endast fem procent. Det séger sig sjalv att
det inte ar mojligt att fortsatta pa den vagen om vi vill att det ska finnas hyresratter kvar i staden. De privata hy-
resratterna omvandlas nu i snabb takt vilket gor det an viktigare att staden behéller de allmannyttiga hyresrétterna.

Sarskilt upprérande ar den oOverféring av stora varden som sker fran det allmé&nna till enskilda personer och hushall.
Nar borgerliga politiker nu aterigen genomfor utférséljningar sa ar ett av redskapen att konsekvent sdlja till priser un-
der radande bostadsrattsmarknadspris. For att inte vara gemensamma tillgangar skall skénkas bort borde marknadsvardet
vara radande vid prisséttningen pa de lagenheter majoriteten nu skall salja ut.

Vi tycker det &r bra med blandade upplatelseformer. Det ska finnas bade hyresratter, bostadsratter och egna hem i
alla delar av staden. | den borgliga retoriken pratar man ocksd om blandande upplatelseformer och om att ombildning-
ar framst ska ske i ytterstaden. Verkligheten visar dock nagot helt annat, némligen att ombildningar framst sker i at-
traktiva lagen i innerstaden. Av de intresseanmalningar som har inkommit till stadens bostadsbolag framgar att den ab-
soluta majoriteten av de aktuella lagenheterna ligger i innerstaden eller i attraktiv narforort. Konsekvensen blir att
mangfalden minskar och att segregationen okar.
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Sammantaget innebdr den borgerliga bostadspolitiken att den sociala dimensionen forsvinner och att bostaden blir en
handelsvara for de resursstarka i samhallet. En sadan osolidarisk politik kommer att oka klyftorna i samhallet och ex-
kludera allt fler ménniskor fran det allra mest grundldggande i ett valfardssamhélle, - ratten till bostad!

| sammanhanget bor ocksd uppméarksammas den problematik som féljer néar bostadsrattsféreningarna, for att forbattra sin
ekonomi, hojer hyrorna eller sdger upp kommunala och privata verksamheter som &agnar sig at vard eller omsorg.

Med dessa utforséljningar riskeras &ven dessa verksamheter. Skattebetalarna far betala dyrare nota for att sékerstélla
de sociala behov som finns i staden.

Att allt fler klagar pa odemokratiska metoder vid ombildning &r en varningsklocka som bara det borde leda till efter-
tanke och ett omedelbart stopp fér ytterligare ombildningar. Ombildningsprocessen skapar inte sallan djupa motsattningar

mellan grannar.

Med dessa argument och med fler pa lager séger vi nej till att erbjuda BRF att kdpa allménnyttiga bostaderna i
Stockholmshem.

Styrelsen beslot:

att erbjuda bostadsréattsforeningen att forvarva objekten Maseskar 4 och 5 for
100 Mkr samt i 6vrigt pd ovan namnda villkor

att forklara paragrafen omedelbart justerad.

Reservation mot beslutet till forman till det av dem framlagda forslaget gjordes av vice

ordféranden och Rana Carlstedt.

Sarskilt uttalande gjordes av Rickard Nygren

Under de senaste fyra aren har Stockholmshem minskat antalet ldgenheter med 5 711 stycken, narmare 1/5 (!) av sitt
bestand. Inte heller detta erbjudande om forvarv leder till att stdrka hyresratten som upplatelseform, eller till en béattre
blandning av upplatelseformer i omradet och gar darmed stick i stdv mot bolagets Overgripande mal.

Utforséljningen av stockholmarnas hyresrétter har inte lett till "6kad valfrihet” pa& bostadsmarknaden for vare sig nya el-
ler infédda stockholmare. Istéllet trdngs vissa yrkeskategorier ut och goér Stockholm mindre attraktivt for dem som inte
kan eller vill binda kapital i sitt boende. Det &r en utveckling som allvarligt hotar Stockholms utveckling i savél eko-
nomiska termer som kulturella och sociala.

§ 11 Lagesrapport angaende forsadljningen av Skottet 1

Ordféranden meddelade att arendet utgick och att ett extrainkallat
styrelsemote skulle hallas den 21 mars 2011 klockan 9.00.

§ 12 Lagesrapport nyproduktion
VD hénvisade till &rende 12.

Styrelsen beslét:

att med godkdnnande lagga rapporten om nyproduktion mm till handlingarna

§ 13 Anmdlan angaende remisser
VD hanvisade till drende 13.

Styrelsen beslit:
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att godkdnna anmalan angaende remisser.

§ 14 Tomstdllda lagenheter vid forsdljning till bostadsratt

VD hanvisade till nytt arende 14.
Vice ordféranden foreslog att styrelsen skulle besluta

att lagga rapporten till handlingarna samt att darutéver anfoéra foljande:

Behovet av bostader ar stort. | detta sammanhang vill styrelsen klargéra att AB Stockholmshem alltid ska prova forut-
sattningarna for att hyra ut tomstéllda ldgenheter pa korttidskontrakt.

Styrelsen beslét i enlighet med vice ordférandens forslag.

Sarskilt uttalande gjordes av vice ordféranden och Rana Carlstedt

Forutom att bolaget samtalar med Bostad Stockholm och Hotellhem sa kan det ocksd vara intressant att préva nya
samarbetsformer med exempelvis ideella stiftelser, organisationer och féreningar. Garna i samverkan med de O&vriga all-

méannyttiga bostadsforetagen. En tom lagenhet &ar sloseri i bostadsbristens Stockholm. Aven den privata marknaden kan
vara intresserad av att korttidsfoérhyra lagenhet och eventuella former for detta vore intressant att belysa ytterligare.

§ 15 VD informerar

Boendedialogen i Hokardngen. For att folia upp boendedialogen har Stockholmshem anstéllt en projektledare som un-
der tva ar ska arbeta med att utveckla stadsdelen och gora den attraktivare.

Pabyggnad av taken pa kvarteret Linjalen. Stockholmshem har undersokt forutsattningarna for att bygga pa taken i fas-
tigheten Linjalen 8 och funnit att detta &r mdjligt med rimlig ekonomi. En dialog med hyresgasterna i kvarteret kom-
mer att genomforas.

Forséljning till bostadsratter i Skarholmen. Tva bostadsrattsféreningar har tecknat kdpekontrakt med Stockholmshem om

att forvarva tva objekt i Skarholmen. Brf Skarholmen 10, en konkurrerande bostadsrattsférening, har genom anmalan till
Hyresndmnden utnyttjat sin forkopsratt till de bada egendomarna. For det ena objektet har tiden for forkop gatt ut och
Hyresnamnden har avvisat Brf Skarholmen 10:s begédran. Domen kan dock Overklagas till Hovratten senast 2011-03-17.

Styrelsen beslot

att godkédnna VD:s information

§ 16 Ovriga fragor

VD anmalde att Gverenskommelse nu natts med Hyresgastforeningen angaende hyrorna for 2011. Hyreshdjningen, som
tas ut fran 2011-04-01, uppgar till 2,39% i genomsnitt och med ett hyresuttag pa mellan 2,12 % - 2,78 % beroende
pa fastighet.

Styrelsen beslot

att godkédnna anmalan om hyresuppgorelsen for 2011

Rickard Nygren inkom med tva skrivelser:

Ska Stockholmshems hyresgéster subventionera garage?
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Ett av de storsta hindren for att fa ekonomi i nyproduktion av lagenheter i Stockholm idag &r kostnaderna for att bygga
garage/losa parkering inom fastigheten. Dagens orimliga p-norm leder till att hyresgaster maste subventionera garage. Till

skillnad mot andra stora kostnader for, t.ex. réntor, &r konsekvenserna av detaljplanernas parkeringstal nagot vi i Stock-

holm rader over sjalva.

Produktionskostnaden for en p-plats i garage ligger pa ca 250-450.000 kr. (Produktionskostnader for en lagenhet ligger
runt 30.000 kr/mz.) Dartill kommer kostnader for administration av garagehyror, samt drift och underhall av garaget. Be-
talningsviljan hos den som hyr garageplats réacker till ca hélften av de faktiska kostnaderna. Resten maste téckas av hy-
resgasterna via hyresavin.

Dartill &r sambandet mellan minskad betalningsvilja fér garage, och o6kat avstdnd fran innerstaden besvérande tydligt. |
innerstadslagen tilldter sig staden att "gd ner” till 0,7 platser/igh, samtidigt som den halls uppe pa 1,0 i lagen dar efter-
fragan pa parkering inte &r lika stor. Med andra ord: | ytterstad dér hyresgasterna & som minst bendgna att betala
hdéga hyror, &r kraven péa att bygga mycket parkering per lagenhet som storst!

Bilinnehavet bland hyresgéaster i sma lagenheter ar mycket lagt. P4 samma sétt som t.ex. studentldgenheter tillats ha
enklare krav pa lagenhetens storlek och utrustning, borde Stockholmshem tilldtas bygga lagenheter at manniskor som inte
transporterar sig med egen bil. Nyproduktion for t.ex. Jagvillhabostad.nu skulle kunna ha ett parkeringstal nara noll.

Varfor tilldts inte garagen fa béra sina egna kostnader? Hur lénge till ska Stockholmshems hyresgaster behdva subven-
tionera nya garage (eller ska t.ex. SL-kort ocksd inga i hyran)? Ska vi prioritera bostader eller parkering?

Med hanvisning till ovanstdende foreslar jag att:

- Bolaget undersoker faktiskt bilinnehav (dvs verkligt behov av parkering) i befintligt bestdnd i olika omraden.
- Bolaget redovisar vilken beldggningsgrad man har i sina garage idag.

- Investeringskalkylerna som foreldaggs styrelsen ska redovisa berdknad kostnad for ev. garage i resp. projekt.

- Bolaget undersoker mojligheten att villkora bilinnehav i hyreskontraktet, dvs mdjlighet att bygga sma lagenheter som
inte genererar nagot parkeringsbehov.

Skrivelse angaende plan for passivhus

Fran och med 2021 ska alla nya byggnader vara ’Nara nollenergibyggnader enl. EU-direktiv 2010/31/EU om byggnaders
energiprestanda. For offentliga aktorer galler det fr.o.m. 2019.

Boverket gor en forsiktig tolkning av vad direktivet kommer att betyda fér kommande energikrav i BBR, och anger en
halvering fran dagens 110 kWh/m® till 50 kWh/m’ fram till 2019. Den nivdn nar man bara om man bygger passivhus
eller baéttre.

Stockholmshem bygger nu sitt férsta passivhus, 25 Igh i Kv Trettondagen. Svenska Bostader och N:a Alvstranden Ut-
veckling har byggt fler. Alingsdshem och allmannyttiga ABG Holding i Frankfurt &r tvd exempel pé bostadsféretag som
beslutat att all nyproduktion ska halla minst passivhusstandard.

Stockholm har en uttalad malséattning att ligga i framkant av denna utveckling.

Om Stockholmshem ska klara dessa mal behéver vi en tydlig plan &ver hur vi ska na dit, och alla i bolaget maste
kadnna delaktighet. Stockholmshem &r ett av Sveriges storsta bostadsbolag, och ska vara drivande i utvecklingen av ett
modernt energieffektivt byggande!

Med hénvisning till ovanstdende foreslar jag att:

= Bolaget tar fram en plan for hur man ska na fran 2010 ars nivd dér enbart 5% av nyproduktionen utgérs av
passivhus/ligger "nara noll”, till att all nyproduktion ska goéra det.

=  Stockholmshem genomfér en utbildningssatsning for bl.a. bolagets nybyggnadsavdelning, med t.ex. studieresa till
Tyskland/Osterrike/Schweiz dar man ligger langre fram i utvecklingen mot passivhus.



§ 17 Motets avslutande

Ordféranden forklarade moétet avslutat.

Vid protokollet:

Bjorn Lindstaf

Justerat:

Bjorn Ljung

Leif Ronngren
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