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STYRELSEPROTOKOLL nr 4/2019

Sammantrade med styrelsen for AB Stockholmshem

Datum: 2019-04-23
Plats: Styrelserummet, AB Stockholmshem, Hornsgatan 128
Narvarande:
Ordféranden Bjorn Ljung
Vice ordféranden Karin Gustafsson
Ledamoter Sophia Granswed Baat
Lars Svard

Sara Pettigrew
Jimmy Lindgren
Arvand Mirsafian

Suppleanter Carl Cederschicéld
Carina Wellenius
Kristin Jacobsson
Caroline Szyber
Ewa Carlsson Hallberg
Maria Hannas

Arbetstagarrepresentanter Borje Eriksson
Kristin Selander

Ovriga narvarande Anette Sand, VD
Linus Johansson, vice VD
Per Forsling, chef Boende & Lokaler
Patrik Andersson, chef Bygg och Teknik
Olle Torefeldt, chef Kommunikation och Marknad
Jenny Nielsen, HR chef
Asa Stenmark, Kommunikationschef
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§1 Métets dppnande

Ordforanden halsade alla valkomna samt forklarade motet 6ppnat.

§2 Utseende av justerare

Att jamte ordféranden justera dagens protokoll valdes vice ordférande.

§3 Foregaende protokoll 2 och 3/2019

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

Anmaldes att foregaende protokoll 2 och 3/2019 ar justerat vid motet.

§4 Finansrapport 2019-03-31

VD hénvisade till &rende 4.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Finansrapporten per 2019-03-31 godkanns.

85 Forslag till budgetinriktning 2020-2022

VD héanvisade till &rende 5.

Karin Gustafsson och Arvand Mirsafian foreslog att styrelsen delvis skulle godkanna bolagsled-
ningens forslag till beslut.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande darefter:

1. Att forslaget till budgetinriktning for 2020 till 2022 godkanns i enlighet med bolagsledningens
forslag.

Bjorn Ljung (L), Sophia Granswed Baat m fl (M), Sara Pettigrew (MP), Kristin Jacobsson (C) och
Caroline Szyber (KD) anforde darefter foljande enligt skrivelse.

Styrelsen anser att forslaget till budgetinriktning for 2020 till 2022 &r bra. Men det finns nagra
punkter som styrelsen anda skulle vilja betona.

Det ar angelaget att bolagsledningen fortsétter arbetet att intensifiera I1T-strategin.
Stockholmshem har en vélutvecklad IT-strategi, vilket redovisades for styrelsen under forra aret.
Arbetet att genomfora den bor prioriteras och intensifieras. Ett mal for denna bor vara att t ex hy-
reskontrakt for bostader och lokaler kan undertecknas digitalt. Ett annat mal bor vara att i samar-
bete med Bostad Stockholm férkorta tiderna for byte av hyresgast till en manad fran dagens tre
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manader. Det skulle innebéra en 6kad rorlighet och fler lagenheter i omlopp om hela branschen
uppfyllde det.

Bolagsledningen bor utveckla arbetet med nyproduktionen.

Delar av Stockholmshems fastighetsbestand finns i 50-talsomraden som ar populéra att flytta till
och att bo i. Intill husen finns mojlighet till kompletteringsbebyggelse i samma stil och ungefar
samma vaningstal. Bolagsledningen bor arbeta med Exploateringskontoret och andra fastighetsa-
gare for att 6ka antalet bostader i dessa omraden med hjalp av en varsam fortatning.
Bolagsledningen bor utveckla arbetet med integration.

Om Stockholm ska fortsétta vara ekonomiskt starkt och Sveriges tillvdxtmotor &r integrationen
och att fa fler att ga fran bidrag till jobb en grundlaggande not att knacka. Stockholmshem skulle
kunna Gvervaga nagon form av traineeprogram for att ytterligare fa chans att komma in i arbets-
marknaden. Det kan kombineras med olika jobb dar behov finns av rekryteringar, bade av mer
kvalificerade och yrkesutbildade samt vid behov av enklare jobb som inte kraver sa mycket utbild-
ning. En verksamhet av detta slag kan med fordel kombineras med ett samarbete med stadens sys-
terbolag.

Karin Gustafsson (S), Arvand Mirsafian (V) reserverade sig mot beslutet och anforde darefter
foljande enligt skrivelse.

Det &r betryggande att bolagets finansiella stallning ar sa stark att den skapar forutséttningar for
fortsatt expansion och tillvaxt. Belaningsgraden till f6ljd av nyproduktionen okar visserligen, men
fran en mycket Iag niva och den justerade soliditeten beréknas ar 2022 ligga kvar pa en stark och
stabil niva om ca 64 procent. Budgetunderlaget starker oss darmed i var uppfattning att ombild-
ningar inte behdvs vare sig for att klara av renoveringar eller nyproduktion och dessutom motver-
kar majligheten att tillhandahalla bostader for prioriterade grupper.

Forslaget till tredrsplan for 2020-2022 innehaller mal om paborjad nyproduktion av ca 600 bo-
stadslagenheter per ar. Detta ar en klar ambitionssankning jamfort med féregaende malsattning om
1000 péborjade bostader per ar. Bolaget har under foregaende period stegvis Okat antalet pabor-
jade bostader for att na detta mal. | en tid da bostadsbristen i Stockholm ar akut behéver den hoga
ambitionsnivan ligga fast istallet for att sdnkas. Genom att bygga fler hyresratter kan segregat-
ionen minskas. Vi konstaterar att bolagets ekonomi ar mycket god, varfor vi inte kan se nagra god-
tagbara skal till att sanka malet for antalet paborjade lagenheter.

| kombination med att de allmannyttiga bostadsbolagen foreslas genomfoéra omfattande ombild-
ningar av bestandet kommer hyresréttens roll att allvarligt férsvagas. Detta trots att vi behover
fler, inte farre, hyresrétter for att mota stockholmarnas behov. Det &r ofdrsvarbart med hansyn till
stadens bostadsfoérsorjningsansvar att ombilda befintliga hyresratter som har betydligt lagre hyror
an nyproduktionen.

Fragan ar dessutom om bolaget kommer att fa de markanvisningar som behdovs for att klara malen
for nyproduktionen. Bolaget avser att arbeta aktivt for att fa nédvandiga markanvisningar, men det
kréavs ocksa att exploateringsnamnden méter upp och tillgodoser behovet av ordentliga projekt-
portféljer. Det ar oerhort viktigt att allmannyttan kan halla en hog och jamn byggtakt oavsett kon-
junktur for att allas ratt till ett hem ska tillgodoses.
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§6 Antagande av interkontrollplan for 2019
VD hénvisade till &rende 6.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade féljande:

1. Forslag till internkontrollplan for 2019 faststélls.

87 Direktiv avseende ombildningar

VD héanvisade till arende 7.

Karin Gustafsson och Arvand Mirsafian foreslog att styrelsen skulle avsla bolagsledningens
forslag till beslut.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade darefter foljande:

1. Att bedriva arbetet med ombildning till bostadsratter i enlighet med av Stockholms Stadshus
AB beslutade direktiv.

Karin Gustafsson (S), Arvand Mirsafian reserverade sig mot beslutet och anforde sasom sarskilt
uttalande foljande i sin skrivelse.

Bostadsbristen dr en av Stockholms storsta utmaningar. Bristen pa bostader hammar tillvéaxten och
okar segregationen. Foretag far svarare att rekrytera arbetskraft, unga vuxna tvingas bo kvar
hemma hos sina foréldrar och studenter nédgas tacka nej till studieplatser. Sarskilt stor ar bristen
pa hyresratter med laga hyror. Det far sociala konsekvenser som 6kande hemldshet bland barnfa-
miljer och svarigheter att hitta ett annat boende vid separation eller flykt fran en valdsam relation.

| Stockholm ska alla manniskor ha mojlighet att bo, oavsett livssituation. Istéllet for att ombilda
och salja ut de hyresratter som har lagre hyror maste staden bygga fler bostader och skapa stadsde-
lar som haller ihop. Bostadsbristen bekdmpas genom en hog takt i bostadsbyggandet. Nar 89 000
manniskor &r aktivt bostadssékande behovs fler hyresratter, inte farre.

Mot bakgrund av ovanstaende ar det obegripligt att vilja bedriva en politik som aktivt minskar an-
talet hyresratter. Ombildning av hyresrétter innebar att ett stort antal lagenheter inte langre kom-
mer vara tillgangliga for personer som av olika skél inte kan eller vill &ga sitt boende. | samtliga
utpekade omraden ar hyresnivaerna forhallandevis laga vilket innebér att det framforallt ar hyres-
ratter med laga hyror som kommer att forsvinna fran bostadsmarknaden. Dessa kommer inte lata
sig erséttas med nyproduktion eftersom hyrorna i den senare kategorin ligger kraftigt 6ver hyrorna
I &ldre fastigheter.

Forslaget till direktiv visar att fa lardomar dragits sedan den forra ombildningsvagen mellan aren
2006 och 2014 da 6ver 25 000 hyresratter ombildades till bostadsratter i Stockholm. En Gverva-
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gande majoritet av dessa hyresratter saldes da till kraftiga underpriser. Trots 16ften till stockhol-
marna om att hyresratterna denna gang ska séljas till marknadsmassiga priser, ar formuleringen i
agardirektiven om vardering och prissattning i princip den samma som i tidigare direktiv. Finans-
borgarradet har trots upprepade fragor inte kunnat svara pa hur varderingen ska ga till, men nu star
det klart att man dven denna gang vill lata enskilda individer gora klipp dar skattebetalarna far sta
for notan. Det &r inte att hushalla med vara gemensamma tillgangar pa ett ansvarsfullt sétt. En sa-
dan politik star i strid med lagstiftningens krav pa affarsmassiga principer.

Vidare saknar direktiven helt bestimmelser for kvarvarande hyresgaster, som i slutdndan kan visa
sig bli en majoritet av de boende. Att vara hyresgést i en bostadsréattsforening kan vara problema-
tiskt och skrivningar kring hyresgéasters skydd och rattigheter borde finnas i direktiven. Direktiven
saknar dartill atgarder for att stavja problem med exempelvis otillaten paverkan och hot mot hy-
resgaster som inte vill ombilda sin hyresrétt, fusk med fullmakter och réstlangder och vilseledande
information fran oseriosa ombildningskonsulter som praglat flertalet tidigare ombildningsproces-
ser. Formerna for de inledande intresseanmalningarna ar dessutom ytterst summariskt beskrivna,
vilket vackt fragor och oro hos hyresgéasterna. Bostadsholagen bor fa ett storre ansvar for att saker-
stalla att besiktningar och kdpstammor genomfors pa ett korrekt satt och upphandla konsulterna
som bitrader eventuella bostadsrattsforeningar. Samtliga fullmakter ska samlas in i original och
granskas av bolagen direkt efter kdpstamma for att sékerstélla att forfalskningar eller bedrégerier
inte forekommit och en grans séttas for en kopstamma per fastighet dar frigan om ombildning av-
gors.

Minskad boendesegregation uppnas inte genom ombildningar av aldre hyresratter med laga hyror i
ytterstaden, utan genom att underrepresenterade upplatelseformer tillfors stadsdelar genom nypro-

duktion. Snarare &n att ytterligare minska tillgangen pa hyresratter borde saledes fokus ligga pa att
bygga hyresrétter med éverkomliga hyror i alla delar av staden.

88 Anmaélan av bolagsstamma i AB Stockholmshem inklusive dotterbolag

VD hénvisade till &rende 8.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Anmalan av arsstaimmoprotokollet for Stockholmshem samt bolagsstammorna for dotterbolagen
godkanns.

89 Revidererat genomférandebeslut Bottenstocken

VD hénvisade till arende 9.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Lagesrapporten godkanns.

2. Styrelsen godkanner att projektbudgeten utokas med 59 mnkr, varva 41 mkr avser miljésane-
ring och 18 mkr avser 6vriga utokade kostnader.

3. Styrelsen beslutar att handlingar i detta drende ar fortsatt sekretessbelagda.
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§10 Genomférandebeslut Sifferlaset 2 och Svedjaren 4

VD hénvisade till arende 10.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Genomfdrande av nyproduktion av Stockholmshusprojektet Hagsatravagen med 102 bostader
inom fastigheterna Sifferlaset 2 och Svedjaren 4, med en total investeringsutgift om 254 Mkr

inkl. moms godkanns.

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande projektet.

8§11 Investeringsbeslut del av Arstaféltet detaljplaneomradet

VD héanvisade till &rende 11.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation inom detaljplaneomradet Arstafaltet etapp 4a

som omfattar ca 90 lagenheter, ett LSS-boende, samt kommersiella lokaler till en total in-
vesteringsutgift om 306 mnkr inkl. moms godkéanns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understalla beslutet till koncernstyrelsen och kommunfull-
maktige for godkannande.

3. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering fram till ge-
nomforandebeslut.

4. Beslutet i &rendet justeras omedelbart

8§12 Anmalan av Lagesrapport Nyproduktion
VD hénvisade till arende 12.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. L&gesrapport nyproduktion godkanns.

813 Kompletterande agardirektiv
VD hénvisade till arende 13.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. AB Stockholmshem ska arbeta efter de reviderade foreskrifterna for avfallshantering for
Stockholms kommun.
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8§14 Anmalan angaende inkomna och besvarade remisser
VD hénvisade till arende 14.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Att godkénna rapporten angaende inkomna och besvarade remisser.

§15 Revidering av styrelsens arbetsordning och vd-instruktion ink delegation

VD héanvisade till &rende 15.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Styrelsens arbetsordning jamte Vd-instruktion ink instruktion for delegation, attest och utan-
ordning enligt bilagor antas.

§ 16 Svar pa skrivelse

VD hénvisade till &rende 16.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Redovisningen godkanns.

8§17 Styrelseutbildning/bolagsbesdk 12 juni
VD hénvisade till &rende 17.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Dag for styrelseutbildning och bolagsbesok bestams till den 12 juni 2019.

8§18 VD informerar

Patrik Andersson informerade om statusen for tillfalliga bostader vari framgick antal som byggts,
vilka som &r i pagaende produktion och vilka som & kommande.

Vd informerade om bolagets resultat pa medarbetarundersokningen dar AMI uppgick till ett snitt
om 84.

Bolaget kommer att dela ut kundundersoknings-enkaten hos bolagets hyresgéster den 7 maj.



Stockholmshem

§19 Ovriga fragor

Inga 6vriga fragor

8§20 Motets avslutande

Ordféranden avslutade motet.
Vid protokollet:

Linus Johansson

Justerat:

Bjorn Ljung

Karin Gustafsson
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