STYRELSEPROTOKOLL nr 5/2018

Sammantride med styrelsen for AB Stockholmshem

Datum: 2018-06-07

Plats: Styrelserummet, AB Stockholmshem, Hornsgatan 128
Nérvarande:

Ordforanden Kadir Kasirga

Vice ordforanden Bjorn Ljung

Ledamoter Ewa Carlsson-Hallberg

Sara Pettigrew

Georgios Tsiroyannis
Yvonne Fernell-Ingelstrom
Stefan Svanstrom

Suppleanter Thomas Vrcek
Fotios Stathis
Eva Arnqvist
Billy Osth
Carl Cederschiold
Lena Kling, frén drende 4

Arbetstagarrepresentanter Borje Eriksson
Kiristin Selander

Ovriga nirvarande Anette Sand, VD
Linus Johansson, vice VD
Svante Larsson, chef Ekonomi
Patrik Andersson, chef Bygg och Teknik
Olle Torefeldt, chef Kommunikation och Marknad
Per Forsling, chef Boende och Lokaler
Asa Stenmark, Kommunikationschef ?

§1 Motets 6ppnande



Ordforanden hilsade alla vilkomna samt forklarade motet Gppnat.

§2 Utseende av justerare

Att jimte ordféranden justera dagens protokoll valdes vice ordférande.

§3 Foregiaende protokoll 4/2018

Anmildes att foregdende protokoll 4/2018 &r justerat och utskickat. Noterades att Borje Eriksson
inte var nirvarande vid foregdende protokoll varfor detta justerades.

§4 Tertialrapport 1

VD hénvisade till drende 4.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Tertialrapport 1 for perioden 1 januari — 30 april 2018 godkénns.

Sdrskilt uttalande fran styrelsemedlemmarna Bjérn Ljung (L), och Yvonne Fernell-
Ingelstréom m.fl. (M)

Att fler bostdder kommer pa plats dr en forutséttning for att Stockholms starka tillvaxt och
utveckling ska kunna fortsétta. Byggtakten i staden varvades under Alliansens ledarskap upp till
den snabbaste nivan sedan 1970-talet. Mellan 2006 — 2014 fardigstilldes ndrmare 39 000 nya
bostédder. En fortsatt hog byggtakt dr nddvandig for att ménniskor ska kunna bositta sig 1
Stockholm och for en 6kad tillvaxt. Vi anser darfor, att det dr beklagligt att majoriteten inte nar
upp till malsdttningen om antalet fardigstdillda bostider under 2018. Men framforallt dr det tydligt
att projektportfoljen for bolaget ar for tunn for att na upp till malsattningarna under kommande ar.
Majoriteten 1 Stockholmshems styrelse har redan tvingats backa fran sitt 16fte om dubblerad
bostadsproduktion i allmidnnyttan med 1000 lagenheter per ar frdn 2017, i nuldget bedomer
bolaget att drsmadlet inte ens nés till 2019. Uppskattningsvis saknas runt 5000 objekt i
Stockholmshems projektportfolj for att arligen kunna paborja 1000 bostider.(Stdimmer dessa
siffror fortfarande?) Bolaget bedomer enligt foreliggande rapport att ddremot kunna uppnd
arsmalet avseende antal pdborjade bostader.

Vi oroas dven 6ver den ansvarslosa och kortsiktiga ekonomiska politik som den rodgronrosa
majoriteten bedriver och som forsdmrar soliditeten i bolaget. Det rodgronrosa ledarskapet pa
koncerndvergripande niva riskerar pd sikt att urholka hela koncernens soliditet, forsvaga dess
finansiella stdllning och medfora en ohdllbar 6kning av kapitalkostnaderna. Det &r ett
ofrankomligt resultat av majoritetens politik att kraftigt hoja investeringstakten och samtidigt
kraftigt minska intékterna fran realisationsvinster. Kapitalkostnaderna for det vixande skuldberget
kommer att 6ka nér rdntorna hojs, vilket kommer att ta resurser 1 ansprak som annars hade kunnat
tillforas stadens kérnverksamhet.



Den rodgronrosa majoritetens langbédnkar 1 stadsbyggnadsndmnden gar inte enbart ut over
bostadsproduktionen utan har ocksa forsvarat och fordrojt for Stockholmshem att bygga och
driftsdtta ny solenergi pa bolagets fastighetsbestand. Bolaget missar under 2017 sitt mal for arlig
energiproduktion baserad pa solenergi och det dr beklagligt att politisk klafingrighet fordrojer
utvecklingen av hallbara energikéllor for bolaget.

Det dr mycket positivt att kundndjdheten 6kar som ett resultat av det malmedvetna och ambitiosa
arbete som bolagets ledning och medarbetare har lagt ned under 2017. Stockholmshems historia
av hog ndjdhet bland kunder ger hogt stdllda forvantningar pa resultat inom detta omrade och det
ar gliddjande att bolaget lever upp till forvéntningarna.

For oss ér det viktigt att fora en aktiv bostadspolitik, att en méngfald av byggherrar deltar i att
bygga staden och att de kommunala bostadsbolagen tilldts att kunna vara ekonomiskt starka. Det
ar nodvéndigt for att garantera att det finns medel till bdde nyproduktion och vilbehdvda
renoveringar i allmdnnyttans bestdnd, sé att projekt inte behover skjutas pd framtiden. Var
bostadspolitik medverkar till att Stockholm far en vél fungerande bostadsmarknad som
kénnetecknas av god rorlighet och tillganglighet for alla.

Foreliggande T1 visar glidjande nog manga positiva tendenser om bolaget. Men inte allt som
markeras som gront eller gult i ILS kan rimligen antas klaras av under &ret. Endast 27 bostidder har
paborjats av arsmalet 800 — en forsdmring jamfort med tidigare rapport. Av andra delar av
styrelsens handlingar framgar att malet inte kan nés. Det borde naturligtvis vara en rod markering.
Ovriga indikatorer bor vara gula och inte grona. Detsamma giller for “antalet firdigstillda
studentldgenheter” som borde ha en rod markering. Nar det géller forsoks- och trdningslagenheter
ligger bolaget ocksd mycket langt fran drsmalet och borde markeras med gult istéllet for gront.

Aven vad giller aktivt miljdarbete kommer bolaget enligt indikatorn “érlig energiproduk-
tion baserad pa solenergi” kraftigt avvika negativt fran arsmalet och markeras med rod.

Samman fattningsvis fungerar bolaget vil i de flesta avseenden, men det viktiga uppdraget att
aktivt bidra till nyproduktionen fallerar pa del flesta punkter som kan métas.

§5 Finansrapport per 2018-04-30

VD hénvisade till drende 5.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
1. Finansrapporent per 2018-04-30 godkinns.

Sdrskilt uttalande fran styrelsemedlemmarna Bjorn Ljung (L), och Yvonne Fernell-
Ingelstrom m.fl. (M)

Grunden for stockholmarnas gemensamma valfard ar att sédkra stadens finanser och bygga upp
stadens finansiella tillgdngar. Detta krdver en aktiv forvaltning av stadens fastighetsbestdnd och
strategiska avyttringar av tillgdngar som inte utgor stadens karnverksamhet.

Alliansen vill forena en hog investeringstakt for ett vaxande Stockholm med ekonomiskt
ansvarstagande. For oss ér det darfor viktigt, att fora en aktiv bostadspolitik och att de kommunala



bostadsbolagen tillats vara fortsatt ekonomiskt starka. Bolagen ska medverka till att Stockholm far
en vil fungerande bostadsmarknad, som kénnetecknas av god rorlighet och tillgénglighet {or alla.
Det ar angelédget att bolaget tillats vara aktivt i fastighetsforvaltningen och ha beredskap for att
savél forvirva lampliga objekt vid lampliga tillféllen, som att sdlja objekt — for stockholmarnas,
hyresgésternas och bolagets bista.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten bedriver diremot en kortsiktig ekonomisk politik, som
urholkar Stockholms soliditet och férsvagar stadens finansiella stillning. Det dr ett ofrdnkomligt
resultat av Socialdemokraternas politik att kraftigt hoja investeringstakten och samtidigt minska

intikterna fran realisationsvinster och bestandsforsiljningar.

Det radande rénteldget, med en negativ reporénta, dr exceptionellt och kan inte formodas vara hur
lange som helst. Nér vl ranteldget normaliseras riskerar staden en kostnadsexplosion pa grund av
omfattande kapitalkostnader. Det riskerar i sin tur att patagligt tringa undan utrymmet for
vélfardens verksamheter. Foljden blir att stadens ekonomi kommer att behdva saneras for att
lindra verkningarna av majoritetens kortsiktiga ekonomiska politik. Det riskerar i sin tur att
patagligt tringa undan utrymmet for vélfardens verksamheter.

Sedan 2012 har kommunkoncernens upplaning fordubblats. Prognosen i de finansiella
manadsrapporterna visar att majoriteten kommer att I&na omkring en miljard kronor i manaden,
med foljd att kommunkoncernens skuldboérda férdubblas till 50 miljarder kronor vid utgangen av
innevarande mandatperiod. En 6kande skuldbdrda och minskande soliditet riskerar pé sikt att
urholka kommunkoncernens finansiella stillning, med f6ljd att kreditviardigheten kan komma att
forsamras. En forsdmrad kreditvardighet skulle i sin tur medfora 6kade réntekostnader. Det &r
allvarligt, 1 ett lage dar rdntekostnaderna redan prognostiseras att 6ka med mellan 30 och 50
procent till f6ljd av skuldbordans 6kning.

§6 Anmélan av hyresoverenskommelse for 2018

VD hiénvisade till drende 6.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Informationen om resultatet av forhandlingar om 2018 ars hyror godkénns.



§7 Lagesrapport nyproduktion

VD héanvisade till d&rende 7.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
1. Légesrapport nyproduktion godkénns.

Sarskilt uttalande genom skrivelse frdn styrelsemedlemmarna Bjorn Ljung m.fl. (L),
Yvonne Fernell-Ingelstrom m.fl. (M), och Stefan Svanstrém (KD).

Inriktningen av planeringen for bolagets nyproduktion bor vara att bygga smart d.v.s. titt, gront
och dirmed tryggt. Det betyder att planera for slutna kvarter i nya omraden samt att komplettera
befintligt bestdnd med nyproduktion, som sluter halvoppna och parallellstédllda hus till kvarter. Det
kan genomforas t.ex. i Solberga och i miljonprogrammet i Bagarmossen. Pé sé sétt sparas
gronstruktur och otryggheten byggs bort.

I Stockholm réder bostadsbrist och det finns ett stort behov av att fler bostdder kommer pé plats.
Byggtakten i staden 6kade under Alliansens ledarskap till den hogsta sedan 1970-talet. Tyvérr har
vi under den rodgronrosa majoritetens styre sett hur langbénkar av majoriteten 1
stadsbyggnadsndmnden och kraftigt forlangda handlaggningstider for detaljplaner inneburit
fordrojningar av manga bostadsprojekt och svarigheter for Stockholmshems resurser for
nyproduktion att anvindas fullt ut.

Det svara i Stockholm ir att fa fram byggklar mark. Vi har tidigare uttryckt oro for att den
politiska splittringen inom vénstermajoriteten kommer att leda till svarigheter att komma 6verens
om nya bostadsprojekt och en tillbakagang i den samlade bostadsproduktionen. Var oro har
bekréftats av att majoriteten redan tvingats backa frin 16ftet som utfdrdades till stockholmarna 1
budget 2015 om dubblerad byggtakt i allminnyttan fran ar 2017.

Malsittningen att Stockholmshem skulle byggstarta 1 000 lagenheter per ar skots istéllet fram till
att gilla frdn 2019. I lagesrapporten frin 2018-04-11 ser vi nu att majoritetens mal inte ens
kommer att nés till 2019. Den nya malséttningen &r enligt budgetinriktning for 2019-2021 att forst
2021 ha natt en produktionstakt om 1000 ldgenheter arligen. I Skidrholmsdalen, med formell
markanvisning for 100 lagenheter till Stockholmshem, har kompletterande unders6kningar visat,
att projektet inte ar forenligt med Forbifart Stockholm. Detta innebér dessvérre, att projektet
darmed utgar, vilket dessutom innebdr 100 lagenheter farre &n gillande planering.

Ett annat exempel pa bristen pa politiskt ledarskap i det rodgronrosa styret ér att, utan information
till Stockholmshems styrelse, bolagets planerade bostéder vid Karlsbodavigen i Mariehéll, ska
anvindas for skoldandamal. Allt enligt uppgifter 1 en debatt 1 kommunfullméktige. Det betyder att
Stockholmshem mister ytterligare en mdjlighet att uppfylla malen om bostadsproduktion. Skolor
ar helt nédviandiga att planera in 1 samband med nyproduktionen, men majoriteten formar inte det
utan tar i stillet bostadsmark fran Stockholmshems nyproduktion.

Det saknas fortfarande ett stort antal objekt 1 Stockholmshems projektportfolj for att &rligen kunna
paborja 1 000 bostéder.

Stigande markpriser 1 Stockholm, stadens beslut om hogre tomtréttsavgilder med automatisk
upprakning i forhéllande till taxeringsvirdet samt Finansinspektionens forslag till ett utdkat



amorteringskrav pa nationell niva skruvar ytterligare upp de forut hoga kostnaderna for kop av
bostad liksom kostnaderna for hyror i kommande nyproduktion. Detta medfor starkt forsvarande
omstandigheter for nya hushall att komma in pa bostadsmarknaden och minskad rorlighet.

§8 Anmilan angaende inkomna och besvarade remisser
VD hénvisade till drende 8.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Att godkédnna rapporten angaende inkomna och besvarade remisser.

§9 Svar pa skrivelse om digitalisering mm

VD hénvisade till drende 9.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Att godkinna bolagets redogdrelse for Stockholmhems arbete med innovation och

digitalisering.

§10 Svar pi skrivelse om markanvisningar

VD hénvisade till drende 10.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Redovisningen godkénns.

§11 Svar pa skrivelse om trygghet mm

VD hénvisade till drende 11.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Redovisningen godkénns.



§12 Instruktion for delegation, attest och utanordning

VD hénvisade till drende 12.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
1. Instruktionerna for delegationen, attest och utanordning for verksamheten vid AB

Stockholmshem faststélls.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

§13 VD informerar

Vd informerar om det pdgdende arbetet med Stockholmshyra och sammanfattar det med att arbetet
fortloper enligt plan, parterna star nira varandra infér kommande forhandlingar och att det &r en
viktig utgdngspunkt att ta ansvar for hyresgésterna.

Vd och Linus Johansson informerade om tillfdlliga bostdder och den plan som ligger for
fardigstidllande av kommande projekt och att Lansstyrelsen har godként bygglov for Svedjaren 2
varfor planeringen fortldper 1 enighet med redovisningen for fardigstéllande.

Linus Johansson och Patrik Andersson informerade om att bolaget arrenderar fastigheterna
Betongblandaren 14 och Fullblodet 9 i Mariehéll till Sisab for upprittande av en tillfdllig skola i

Mariehéll under begransad period. Sisab kommer riva befintliga fastigheter sd snart dessa ér
tomda pa hyresgéster vilket kommer ske under borjan av hésten 2018.

§ 14 Ovriga fragor
Inga 6vriga fragor.
Ordforanden och vice ordféranden samt Vd 6nskade samtliga en glad sommar.

§ 15 Motets avslutande

Ordforanden avslutade motet.
Vid protokollet:

Linus Johansson

Justerat:

Kadir Kasirga Bjorn Ljung



