STYRELSEPROTOKOLL nr 7/2018

Sammantride med styrelsen for AB Stockholmshem

Datum: 2018-10-11

Plats: Styrelserummet, AB Stockholmshem, Hornsgatan 128
Nérvarande:

Ordforanden Kadir Kasirga

Vice ordforanden

Ledamoter Ewa Carlsson-Hallberg
Sara Pettigrew
Georgios Tsiroyannis
Stefan Svanstrom
Billy Osth
Lena Kling

Suppleanter Emilia Wikstrom Melin
Thomas Vrcek
Fotios Stathis
Carl Cederschiold

Arbetstagarrepresentanter Kristin Selander
Chantelle Small
Borje Eriksson

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
Anna Skjoldebrand Ljung, Processchef



§1 Motets 6ppnande

Ordforanden hélsade alla vdlkomna samt forklarade motet Oppnat.

§2 Utseende av justerare

Att jamte ordforanden justera dagens protokoll valdes Lena Kling.

§3 Foregiaende protokoll 6/2018

Anmidildes att foregdende protokoll 6/2018 &r justerat och utskickat.

§4 Rapportering T2 med analys och kommentar

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

1. Tertialrapport 2 for perioden 1 maj - 31 augusti 2018 godkénns.

Sdrskilt uttalande fran styrelsemedlemmarna Yvonne Fernell-Ingelstrom, Lena Kling m.fl.
(M,L,KD)

Det rader en bred politisk enighet om att det behdver byggas betydligt fler bostéder i Stockholm.
Alliansen drev under foregdende mandatperiod en aktiv bostadspolitik och sag till att staden nadde
den hogsta byggtakten sedan 1970-talet. Det togs fram omrédesprogram for helhetsgrepp och
genomfordes markanvisningstavlingar pa savil lagsta hyra som pa kvalitet och héllbarhet. Haften
av alla markanvisningar gick till hyresritter och 41,3 % av alla nya bostédder som byggdes var
hyresritter. Alliansen ldmnade dver 122 000 bostider 1 olika skeden. Det innebér att samtliga
bostidder som byggs fram till 2018 &r projekt som Alliansen initierade.

For oss ér det viktigt att fora en aktiv bostadspolitik, att en méngfald byggherrar deltar 1 att bygga
staden och att de kommunala bostadsbolagen tillats vara ekonomiskt starka. Det &r nodvéndigt for
att garantera att det finns medel till bade nyproduktion och vélbehdvda renoveringar i
allminnyttans bestand, sa att projekt inte behover skjutas pa framtiden. Vér bostadspolitik
medverkar till att Stockholm fér en vél fungerande bostadsmarknad som kénnetecknas av god
rorlighet och tillgidnglighet {or alla.

Stadsledningskontoret understryker vikten av en hog och jamn takt i bostadsbyggande.
Stadsrevisionens kritik av stadens bristande prognossikerhet och bristande méaluppfyllelse var
skarp 1 drsrapporterna och for att komma tillrdtta med detta behdvs malmedvetet arbete. Daligt
underarbete och beddmningar av projekt och tidsaspekter skapar fordrojningar och pa sikt stora
fordyringar: Under éret har antalet markanvisningar minskat, det visar sivél tertialrapport 1 som
tertialrapport 2, nagot som &r orovickande. Under rubriken “hallbar samhéllsutveckling” och hog
takt 1 nyproduktion har endast 227 bostdder paborjats under perioden av drsmélet pd 800.



I tertialrapporterna blir det dven tydligt hur de manga 6vergripande mélen har svért att landa i en
konkret verklighet.

§5 Finansrapport T2

VD hénvisade till drende 5.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
1. Finansrapporten per 2018-08-31 godkénns.

Sdrskilt uttalande fran styrelsemedlemmarna Yvonne Fernell-Ingelstrom, Lena Kling m.fl.
(M,L,KD)

Grunden for stockholmarnas gemensamma vélfard dr att sékra stadens finanser och bygga upp
stadens finansiella tillgangar. Detta krdver en aktiv forvaltning av stadens fastighetsbestdnd och
strategiska avyttringar av tillgdngar som inte utgor stadens kdrnverksamhet.

Alliansen vill forena en hog investeringstakt for ett vixande Stockholm med ekonomiskt
ansvarstagande. For oss dr 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 rérlighet och tillgénglighet for alla.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten bedriver ddremot en kortsiktig ekonomisk politik, som
urholkar Stockholms soliditet och forsvagar stadens finansiella stdllning. Det ar ett ofrdnkomligt
resultat av Socialdemokraternas politik att kraftigt hdja investeringstakten och samtidigt minska

intidkterna fran realisationsvinster och bestandsforséiljningar.

Det rddande rénteldget, med en negativ reporénta, dr exceptionellt och kan inte férmodas 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 1 sin tur att
patagligt tringa undan utrymmet for vélfardens verksamheter.

Prognosen for kommunkoncernens externa upplining dr mot den bakgrunden orovéckande.

Den externa uppliningen har nastan fordubblats under denna mandatperiod, frdn 23 miljarder
kronor i september 2014 till knappt 45 miljarder kronor vid augusti manads utgang i ar. En sddan
okningstakt pa kommunkoncernens laneskuld &r inte 14ngsiktigt hallbar. Den 6kade
skuldutvecklingen kan komma att medf6ra en forsamrad kreditvirdighet, vilket tillsammans med
normalisering av ranteldget, riskerar att 6ka kapitalkostnaderna pd ett sitt som pa sikt kommer att
tranga undan driftmedel. Resultatet blir en kommunkoncern med patagligt forsvagad soliditet,
okad skuldborda och allt storre kapitalkostnader, som inkriktar pd driftbudgeten for
verksamheterna.

§6 Ligesrapport nyproduktion



VD hénvisade till drende 6.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
1. Lagesrapport nyproduktion godkanns.

Sdrskilt uttalande frdn styrelsemedlemmarna Yvonne Fernell-Ingelstrom, Lena Kling, m.fl.
(M,L,KD)

Inriktningen av planeringen for bolagets nyproduktion bor vara att bygga smart d.v.s. tétt, gront
och didrmed tryggt. Det betyder att planera for slutna kvarter 1 nya omraden samt att komplettera
befintligt bestdnd med nyproduktion, som sluter halvoppna och parallellstdllda hus till kvarter. Det
kan genomforas t.ex. 1 Solberga och i miljonprogrammet i Bagarmossen. Pa sa sitt sparas
gronstruktur och otryggheten byggs bort.

I Stockholm rader bostadsbrist och det finns ett stort behov av att fler bostdder kommer pa plats.
Byggtakten i1 staden 6kade under Alliansens ledarskap till den hogsta sedan 1970-talet. Vi vill
darfor forkorta handlaggningstiderna for detaljplaner for att undvika onddiga fordrojningar av
olika bostadsprojekt, som direkt innebér att Stockholmshems resurser for nyproduktion 1 stéllet
kan anvéndas fullt ut

Det svara i Stockholm ér att fa fram byggklar mark. Vi kan konstatera att socialdemokraterna
tvingats backa fran l6ftet som utfdrdades till stockholmarna i budget 2015 om dubblerad byggtakt
i allménnyttan fran ar 2017. Mélséttningen att Stockholmshem skulle byggstarta 1 000 ldgenheter
per ar skots fram till att gélla fran 2019. I ldgesrapporten fran 2018-10-04 ser vi att malet 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 &rligen. Det saknas fortfarande ett stort antal
objekt i Stockholmshems projektportfolj for att arligen kunna pabdrja 1 000 bostéder.

I Skdrholmsdalen, med formell markanvisning for 100 lagenheter till Stockholmshem, har
kompletterande undersokningar visat, att projektet inte dr forenligt med Forbifart Stockholm.
Detta innebér dessvérre, att projektet dirmed utgar, vilket dessutom innebér 100 ligenheter fdrre
an gillande planering.

Stockholmshem erhdll redan ar 2014 en markanvisning for (s& sméningom) 161 bostéder pa
Karlsbodavigen i sodra Mariehdll. Den socialdemokratiska ledningen har inte lyckats med
skolplaneringen for omradet. Av det skdlet kommer Stockholmshems markanvisning for de 7161
bostdderna utga tills vidare genom att en tillfillig skola behover byggas pa platsen.

Hur loftet om bostadsgaranti for unga ska kunna uppfyllas och hur det i sa fall paverkar
Stockolmshem har socialdemokraterna heller inte svarat pa.

Stigande markpriser 1 Stockholm, stadens beslut om hogre tomtréttsavgialder med automatisk
upprakning i forhéllande till taxeringsvirdet samt Finansinspektionens forslag till ett utdkat
amorteringskrav pa nationell nivé skruvar ytterligare upp de forut hoga kostnaderna for kop av
bostad liksom kostnaderna for hyror i kommande nyproduktion. Detta medfor starkt forsvarande
omstindigheter for nya hushall att komma in pa bostadsmarknaden och minskad rorlighet.

§7 Inriktningsbeslut Bolidentriangeln



VD héanvisade till d&rende 7.
Sdrskilt uttalande fran styrelseledamoten Georgios Tsiroyannis (V)

Behovet av nya bostéder, sirskilt hyresritter som 4gs och forvaltas av stadens allménnyttiga
bostadsforetag, ar fortsatt mycket stor. Det ar sjalvklart viktigt att det byggs flera hyresratter, men
lika viktigt r att dessa har rimliga hyror sa att fler hushall med normala inkomster kan bo dér.

Vinsterpartiet ser med oro att hyrorna i nyproducerade bostéder har 6kat pa ett oroade sétt med
langsiktiga och langtgaende konsekvenser for vart samhélle. Orimligt och onddigt hoga hyror
leder till 6kad segregation samt forsvarar mojligheterna att 4stadkomma en rimligare och réttvisare
sammanhéllen hyresstruktur 1 vér stad, hindrar mdojliga projekt pa flera ldgen i var stad. Ddrmed
forsvaras att flera av stadens géllande bostadspolitiska mél och ambitioner fullfoljs.

Orsakerna till de hoga hyrorna dr ménga men delvis beror dessa pa alltfor hoga l16nsamhetskrav
och orimliga riskpéldgg i hyreskalkylerna. Alternativa och mer realistiska kalkylforutsittningar
skapar battre forutsédttningar for en rimligare hyresséttning i nyproducerade fastigheter. Vi ér
Overtygade att detta kan ske utan att bolagets och stadens ekonomi dventyras och i enlighet med
antagna ekonomiska policys. Att det finns mgjliga och lagliga alternativ stods ocksa av forskning,
SABO:s analyser, tillimpning pa annat hall i landet, och d@ven prévningar 1 forvaltningsdomstol.

Vinsterpartiet ifrdgasitter inte igdngsattning av projekten inom detaljplanen Bolidentriangeln,
Allgunnen och Konstgjutarvigen (drenden 7, 8,9) men anser att de bilagda kalkylerna for dessa
projekt &r att anse som rdkneexempel som pd intet sitt utgor grund for den framtida hyran i dessa
kvarter.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation inom detaljplaneomradet Bolidentriangeln

som omfattar ca 115 ldgenheter samt lokaler till en total investeringsutgift om 427 mnkr
inkl. moms godkénns.

2. Styrelsen uppdrar 4t bolaget att understélla beslutet till koncernstyrelsen och
kommunfullmaiktige for godkdnnande.

3. VD fér i uppdrag att, under forutséttning att kommunfullméktiges godkdnnande av
projektbeslutet, teckna erforderliga avtal rorande fortsatt projektering fram till
genomforandebeslut.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

§8 Inriktningsbeslut Allgunnen

VD hénvisade till drende 7.



Sdrskilt uttalande frdn styrelseledamoten Georgios Tsiroyannis (V). Se drende 7.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
1. Inriktningen for nybyggnation inom detaljplaneomradet Allgunnen

som omfattar ca 180 ldgenheter, en integrerad forskola med fyra avdelningar, samt lokaler
till en total investeringsutgift om 623 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Styrelsen uppdrar &t bolaget att understilla beslutet till koncernstyrelsen och
kommunfullméktige for godkdnnande.

3. VD far i uppdrag att, under forutséttning att kommunfullmaiktiges godkdannande av
projektbeslutet, teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering fram till
genomforandebeslut.

4. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart

§9 Inriktningsbeslut Konstgjutaren

VD hénvisade till drende 7.

Sdrskilt uttalande fran styrelseledamoten Georgios Tsiroyannis (V). Se drende 7.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
1. Inriktningen for nybyggnation inom detaljplaneomradet Konstgjutarvigen

som omfattar ca 100 ldgenheter, en integrerad forskola med fyra avdelningar, samt
lokaler, till en total investeringsutgift om 350 mnkr inkl. moms godkénns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understilla beslutet till koncernstyrelsen och
kommunfullmiktige for godkdnnande.

3. VD fér i uppdrag att, under forutséttning att kommunfullmaktiges godkdnnande av
projektbeslutet, teckna erforderliga avtal rorande fortsatt projektering fram till
genomforandebeslut.

4. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

§10 Fusion mellan dotterbolagen

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

1. Godkénna forslag till beslut att fusionera in de helégda aktiebolagen Bostads AB
Hammarbygérd och Anser AB 1 AB Stockholmshem.



2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understilla beslutet till koncernstyrelsen och
Kommunfullméktige for godkénnande.

3. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart

§11 VD informerar

Vd informerade kortfattat om de inriktningar som bolaget arbetar med under hosten med
anledning pa kommande fordndringar 1 att fokusera verksamheten, med fokus pa 6kad
produktivitet och minskade administrativa kostnader i bolaget. Samtidigt ska bolaget fortsdtta med
arbetet for att uppné klimatneutralitet 2030 och vara en aktiv part i att utveckla vara
bostadsomraden pa ett hallbart sétt.

For att forbattra tempot 1 nyproduktion kommer fokus sirskilt ligga pa att utveckla samarbeten
med Stadsbyggnadskontoret och Exploateringskontoret for att fa fram de planer som bolaget
arbetar med.

Patrik Andersson och Linus Johansson redogjorde for arbetet med tillfdlliga bostdder och hur
arbetet fortloper.

§ 12 Ovriga fragor

Inga 6vriga fragor



§13 Motets avslutande

Ordforanden avslutade motet.
Vid protokollet:

Linus Johansson

Justerat:

Kadir Kasirga

Lena Kling
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