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STYRELSEPROTOKOLL nr 2/2012

Sammantrdde med styrelsen for AB Stockholmshem

Datum: 2012-03-07

Plats: Styrelserummet, AB Stockholmshem, Hornsgatan 128
Narvarande:

Ordforande Bjorn Ljung

Vice ordforande Leif Ronngren

Ledamoter Carl Cederschiold

Per Wesslau (for Mats Edenius)
Ann-Christin Kjellman

Kristoffer Hernback (fér Maria Hassan)
Annika Hjelm

Suppleanter Victor Ingmo
Thomas Erlandsson
Ingvar von Malmborg
Hannes Hervieu

Personalrepresentanter ord. Borje Eriksson
Kristin Selander

Personalrepresentant suppl. Yamila Zerquera

Ovriga nirvarande Ingela Lindh, VD
Mikael de Faire, vice VD och marknadschef
Stellan Blomberg, byggchef
Svante Larsson, ekonomichef
Bjorn Lindstaf, styrelsesekreterare
Olle Torefeldt, informationschef
Marie Dahlstrand, auktoriserad revisor §§ 1-4
Bengt Leijon, lekmannarevisor §§ 1-4
Hans Classon, revisionskontoret §§ 1-4

§1 Motets oOppnande

Ordforanden hélsade alla vilkomna samt forklarade métet 6ppnat.
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§ 2 Utseende av justeringsmin

Att jamte ordforanden justera dagens protokoll utsdgs vice ordforande.

§ 3 Foregaende protokoll 1/2012

Anmadldes att foregdende protokoll 1/2012 &r justerat och utdelat.

§ 4 Revisorernas genomgang med styrelsen

Auktoriserade revisorn Marie Dahlstrand och lekmannarevisorn Bengt Leijon
berdttade om hur man arbetat med respektive revisionsuppdrag och vilka punkter som
man sérskilt hade granskat. Styrelsen gavs mojlighet att stdlla fragor till revisorerna.

Som helhet forklarade sig revisorerna vara n6éjda med bolagets arbete.

Ordforanden tackade for genomgangen.

§ 5 Anmdlan av extern- och lekmannarevisorernas rappor-
ter over granskning 2011 samt yttrande fran bolags-
ledningen o6ver lekmannarevisorns “Granskningspro-
memoria 2011 ”

VD héanvisade till drende 5.

Styrelsen beslot:
att godkédnna anmaélan av revisorernas rapporter
att godkinna bolagsledningens yttrande 6ver lekmannarevisorns gransknings-

promemoria 2011

att forklara paragrafen omedelbart justerad.

§ 6 Uppf6ljning internkontrollplan 2011

VD hénvisade till drende 6.
Styrelsen beslot:

att godkénna rapporten avseende interkontrollplan 2011
§ 7 Forslag till arsredovisning for 2011

VD hénvisade till drende 7.

Styrelsen beslot:



Sid 3 (8)

att godkinna bolagets drsredovisning for 2011

att foresla att vinstmedlen fordelas sé att till aktiefigarna utdelas 2 249 000 kro-
nor och att i ny rdkning 6verfores 6.216.377.969 kronor

att forklara beslutet omedelbart justerat.

Sérskilt uttalande gjordes av Annika Hjelm med instimmande av Ingvar von Malm-
borg:

Miljopartiet de grona vill 1 var kommentar till Stockholmshems arsredovisning for
2011 aterigen betona vikten av att satsa pa nytdnkande energilésningar som radikalt
kan minska energibehovet i1 foretagets fastigheter.

Skalet till detta ar givetvis att foretagets kostnader for energianvédndning idag dr myck-
et hog, bdde om man utgér fran de nivaer som idag géller vid nyproduktion och man
jamfor med de tva andra allminnyttiga fastighetsbolagen 1 Stockholm. En ldgre ener-
gianvdndning gor att hyrorna kan héllas nere och bidrar till att minska den globala
uppvarmningen som — betydligt snabbare dn man tidigare trott enligt den senaste rap-
porten fran IPPC — kommer att fororsaka stora skador pa var planet.

For att Stockholmshems budgetmal, som de formulerats av koncernen, ska kunna hal-
las kravs besparingar. De kan antingen uppnas genom effektivare energiatgirder eller
genom forlita sig pa hojda hyror. Hoga hyror sldr omedelbart pa hushallens budget och
medfor sdmre livskvalitet och minskningar inom andra omraden. Hoga boendekostna-
der generellt hindrar stadens utveckling och innovationsformaga.

Dirfor méste sparatgérder inom energiomridet ges mycket hog prioritet inom Stock-
holmshem

Idag sker ett genombrott vad giller gron ekonomi. Precis som med IT-industrin pé
1990-talet kommer denna utveckling inte att vara jimn och helt forutsdgbar, men det
ar idag Sverige gor ett val om vi vill vara en ledande nation inom denna utveckling el-
ler sté vid sidan av och titta pa ndr tdgen rusar forbi.

Inom de allménnyttiga fastighetsbolagen i Stockholm har vi den unika méjligheten att
paverka utvecklingen inom den grona fastighets- och byggnadsekonomin. Genom att
visa pa framtidens mojligheter — bade vad géller skalfordndringar av det dldre bestén-
det och genom att framstélla anvdndbara prototyper av passivhus 1 flerfamiljsform —
kan man genom exempel ge de privata fastighetsdgarna tillgéng till en idé- och utveck-
lingsbank. Utifran denna kunskap kan en gron byggnadsindustri véxa vars potential
dnnu dr mycket lite utvecklad.

S 8 Utseende av ombud till arsstédmmorna i dotterbolagen

VD hénvisade till drende .

Styrelsen beslot:
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att utse Bjorn Lindstaf till stimmoombud - och Jerker Stenbdck som erséttare,
att tjdnstgora vid ordinarie ombuds forfall - vid stimmor 1 Asignalen S5 AB,
Asignalen A5 AB, Bostads AB Hammarbygard, AB Stockholmshems Fas-
tighetsndt samt Véstertorp Energi AB for tiden fram till 2013 ars ordinarie
arsstimma

att uppdra at ombudet att rosta for faststdllande av resultat- och balansriakning
och vinstdisposition i enlighet med forslaget 1 forvaltningsberittelsen samt
ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter for 2011 ars forvaltning — forutsatt re-
visorernas tillstyrkan.

att forklara drendet omedelbart justerat

§ 9 Rapport angdende inkomna intresseanmdlningar for bo-
stadsrattsforvarv

VD hénvisade till drende 9.
Styrelsen beslot:

att godkinna rapporten angdende inkomna intresseanmalningar

§ 10 Inriktningsbeslut Golvliggaren/Syllen mm, Arstadal

VD hénvisade till d&rende 10.
Styrelsen beslot:

att for sin egen del godkéinna inriktningen av nybyggnad i projektet Golvldgga-
ren och Syllen for 1 106 Mkr

att hemstélla att kommunfullméktige godkdnner forvarv av aktierna i Fastighets
AB Syl 3 org.nr 556660-5555 for 64 Mkr

att hemstélla att kommunfullméktige utser ny styrelse for Fastighets AB Syl 3

att hemstélla att kommunfullméiktige utser lekmannarevisor och suppleant for
denne i Fastighets AB Syl 3

att hemstilla att kommunfullmiktige godkdnner bolagsordning for Fastighets

AB Syl 3, bilaga 3

att hemstélla att kommunfullméktige godkanner inriktningen av nybyggnad i
projektet Golvldggaren och Syllen f6r 1.106 Mkr.

att forklara paragrafen omedelbart justerad.

§ 11 Kop och forsaljning av fastigheter
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VD hénvisade till d&rende 11 inklusive till drendet bilagda och utskickade kopeavtal.

Vice ordféranden framforde att han inte var n6jd med det underlag som presenterats
infor beslutet eftersom han inte fatt veta hur affdarerna hdanger ihop, hur prisséttningen
gjorts och 1 vilken utstrdckning det har varit bolaget sjélvt eller moderbolaget som age-
rat 1 detta drende.

VD redogjorde tillsammans med ekonomichefen Svante Larsson mera ingaende
for hur kopeskillingarna for de tva afférerna hade bestémts.

Kopeskillingarna grundas i bada fallen pé externa varderingar utforda av Newsec re-
spektive Savills. I fallet Rumsfilen 3 (Héasselby) har en prishdjning gjorts till f6ljd av
genomforda samt pagéende och avtalade stambyten efter viarderingstillfillet. Gillande
samtliga forsalda fastigheter har d&ven den senaste bokslutsviarderingen samt andra fas-
tighetsaffdrer, exempelvis forsdljningen av Hésselby Familjehotell, beaktats.

Afféren har skett i enlighet med dgardirektiven om en aktiv fastighetsforvaltning och
moderbolaget har, som vid alla storre fastighetsaffdrer, anlitats som radgivare.

VD redogjorde slutligen for planerade informationsinsatser med anledning av fastig-
hetsafférerna.

Efter dessa klargoranden forklarade sig bl. a ordféranden och Carl Cederschidld ndjda
med foretagsledningens redovisning.

Ordforanden foreslog att styrelsen skulle besluta i1 enlighet med VD:s forslag.

Vice ordforanden forklarade sig inte vara ndjd med drendets hantering och foreslog
tillsammans med Kristoffer Hernbiick att styrelsen skulle besluta

att aterremittera drendena till VD med uppdrag att till styrelsen dterkomma med
underlag for gjorda vérderingar 1 fastigheterna som avyttras, samt preciserad
information om véardering gjord av Savills i objekt som avses forvéirvas samt

att darutdver anfora:

Styrelsen anser att underlaget for dessa fastighetsaffarer dr undermaligt. Att avyttra
drygt 300 ldgenheter ur bestandet utan att med en rad beskriva hur virdering ér gjord
och faststélld, samtidigt som Stockholmshem som séljare atar sig stora kostnader i
form av fardigstillande av lagenheter och stambyten i det aktuella bestandet ér inte att
hantera drendet korrekt.

Enligt aktiebolagslagen &r varje ledamot ansvarig for besluten som fattas och styrelsen
har i hantering av 4drendena ansvaret att se till bolagets bista. Aven om man enbart ser
dessa tva affdrer som renodlade affarstransaktioner utan koppling Stockholmshems
dgardirektiv 1 sin helhet gér det inte att avgora om dessa forsdljningar och kép ar moti-
verade utifran affarsméassighet och bolagets basta utifrdn den redovisade kopeskilling-
en i bada affdrerna. Innan beslut fattas i sak maste underlaget bli bittre avseende de
gjorda vdrderingarna och huruvida kopeskillingen till ndgon del avviker fran gjorda
varderingar.
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Att dessa drenden initieras pad moderbolagsniva utan insyn for oss som styrelseledamo-
ter 1 Stockholmshem AB gor det svart att overblicka helheten och konsekvenserna vid
forsiljning av stora objekt och delar av det totala bestdndet. Detta bor stadens revisorer
1 sina granskningar framdver sdrskilt lagga vikt vid.

Styrelsen hade dirmed forst att ta stillning till om Arendet skulle avgoras idag el-
ler aterremitteras. Ett ja innebér att drendet ska avgoras idag i enlighet med ordfo-
randens fOrslag, ett nej innebér att drendet ska dterremitteras i enlighet med vice ordfo-
randens forslag.

Vid omrostningen avgavs fyra roster for ordférandens forslag till beslut:

ordforanden, Carl Cederschiold, Per Wesslau och Ann-Christin Kjellman och tre roster
avgavs till forman till vice ordférandens forslag till beslut: vice ordforanden, Kristof-
fer Hernbick och Annika Hjelm.

Styrelsen hade dirmed beslutat att lirendet skulle avgoras idag.

Reservation mot beslutet framfordes av vice ordféranden, Kristoffer Hernback och
Annika Hjelm med instimmande av Ingvar von Malmborg.

Ordforanden foreslog att styrelsen skulle besluta i enlighet med VD:s forslag
Vice ordforanden foreslog att styrelsen skulle besluta

att avsld VD:s forslag till beslut och dédrmed inte genomfora forséljningen av
redovisade objekt

att inte forvirva det 1 drendet redovisade objektet samt
att darutdver anfora foljande;

D4 drendet inte ateremitterades och underlaget inte innehédller tillracklig information
om hur virdering dr gjord och hur kdpeskillingen dr faststélld sa saknas relevant in-
formation for att kunna ta stéllning till d&rendet. Bade vad géller forsdljningen och for-
vérvet.

Forutom bristen 1 underlag sa dr det problematiskt att stora bestdndsforséljningar av
allminnyttans bestand av hyresldgenheter gors utan konsekvensanalyser av hur detta
paverkar Stockholms mdjlighet att vixa och vara en stad att leva verka och bo i. Inte
heller beskrivs konsekvenserna for de hyresgister som valt det allmdnnyttiga boendet
och tryggheten i det ldngsiktiga fastighetsforvaltandet och hur de paverkas déd hela
kvarter allménnytta siljs till privata intressenter.

Forséljning och ombildningar till bostadsritter ger inte fler ldgenheter till bostadsbris-
tens Stockholm. Det blir inte fler ldgenheter och bostdder bara for att drifts- och dgar-
form &ndras. Det ér detta som dr stadens huvudutmaning och som stadens bostadsbo-
lag borde dgna all kraft att 10sa. Hér faller ansvaret tungt pa den politiska majoriteten
som formulerar dgardirektiv och som dr huvudaktor nédr processer genomfors utan
mdjlighet till insyn for den ansvariga styrelsen.
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Dé det under tidigare forsdljningar och fastighetsaffarer framkommit skarp kritik och
fragetecken kring i hur pris och kopeskilling faststélls och om de dverhuvudtaget &r af-
farsméssiga eller om de siljs till underpris dr det extra viktigt att styrelsen har god
kunskap och insyn i hur processen sett ut och hur kopeskillingen har faststéllts. Detta
saknas 1 detta drende. Dérfor kan inte beslutet 1 detta drende bli ndgonting annat n ett
nej.

Styrelsen beslot:

att godkinna forsdljningen av fastigheterna Rumsfilen 3 och Rumsfilen 4 samt
Snobrickan 35, 36 och 37 for 261 Mkr i enlighet med i1 drendet bilagda avtal

att godkinna forvérvet av fastigheten Vattenpasset 12 for 215 Mkr i enlighet
med i drendet bilagda avtal

att ge hyresgisterna ritt att, under en sexménadersperiod frén styrelsens beslut i
forsdljningsfragan ovan, utnyttja sin ritt till byte av lagenhet genom den in-
terna byteskon enligt 1 drendet framlagt forslag

att forklara paragrafen omedelbart justerad.

Reservation mot beslutet framfordes av vice ordforanden och Kristoffer Hern-
back.

Annika Hjelm meddelade att hon inte deltar i beslutet.

§ 12 Upphandling takarbeten

VD hénvisade till nytt d&rende 10.

Styrelsen beslot:
att godkinna upphandlingen betraffande Takarbeten 2012-2013
att forklara paragrafen omedelbart justerad.

§ 13 VD informerar

Styrelsesekreteraren informerade om att bolaget mottagit en skrivelse fran Stockholms
Stadshus AB dir man anger tidplan for beslut angédende en sa kallad efterutdelning
fran bostadsbolagen. Den formella hanteringen ska vara genomford till sommaren
2012.
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VD informerade om att laget i hyresférhandlingarna &r last trots att bolaget sénkt sitt
yrkande. Den stora stétestenen dr fordelningen av hojningen mellan olika omraden,
dér Stockholmshem vill hoja mindre i fororterna men mer i innerstaden.

§ 14 Ovriga fragor

Carl Cederschiéld anmaélde att han mottagit brev fran en hyresgéist angdende VLU.
Styrelsen beslot

att ge VD i1 uppdrag svara pa hyresgéstens brev.

§ 15 Motets avslutande

Ordforanden forklarade motet avslutat.

Vid protokollet:

Bjorn Lindstaf

Justerat:

Bjorn Ljung Leif Ronngren



