Stockholmshem

STYRELSEPROTOKOLL nr 3/2020

Sammantrade med styrelsen fér AB Stockholmshem

Sida1lavé

Datum: 2020-04-15
Plats: Styrelserummet, AB Stockholmshem, Hornsgatan 128,
Videokonferens med Skype

Né&rvarande:
Uppdrag Namn N/E  Anteckning
Ordférande Bjorn Ljung N
Vice ordférande Karin Gustafsson N
Ledamot Sophia Granswed Baat N Medverkade pa Skype
Ledamot Lars Svérd N Medverkade pa Skype
Ledamot Sara Pettigrew N Medverkade pa Skype
Ledamot Jimmy Lindgren N  Medverkade pa Skype
Ledamot Arvand Mirsafian N Medverkade pa Skype
Suppleant Carl Cederschidld N Medverkade pa Skype
Suppleant Carina Wellenius N  Medverkade pa Skype
Suppleant Banar Sabat F
Suppleant Caroline Szyber N  Medverkade pa Skype
Suppleant Ewa Carlsson-Hallberg N Medverkade pa Skype
Suppleant Magnus Grénlund N Medverkade pa Skype
Suppleant Maria Hannds N Medverkade pa Skype
VD Anette Sand N Medverkade pa Skype
Vice VD Olle Torefeldt F
Arbetstagarrepresentant Borje Eriksson N Medverkade pa Skype
Arbetstagarrepresentant Kristin Selander N Medverkade pa Skype
Chef Bygg & Teknik Patrik Andersson N
Chef Ekonomi Svante Larsson N
Chef Boende & Lokaler Per Forsling N Medverkade pa Skype
Chef Kommunikation Asa Stenmark N Medverkade pa Skype
Chef VVD-stab Magnus Ljungkvist N
Utbildningsansvarig IT Monica Timm N

81 Motets 6ppnande
Ordforanden hélsade alla valkomna samt forklarade motet 6ppnat.

§2 Utseende av justerare jamte protokollforare

Att jamte ordféranden justera dagens protokoll valdes vice ordférande. Magnus Ljungkvist valdes
att fora dagens protokoll.

§3 Foregaende protokoll 2/2020
Anmaldes att foregaende protokoll 2/2020 &r justerat och utskickat.
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84 Forslag till budgetinriktning for 2021-2023

VD hénvisade till arende 4. Den efterfoljande diskussionen rérde de forutsdgbara konsekvenserna
av coronapandemin, det forandrade trycket pa studentbostader samt arbetet med fullméktiges upp-
drag.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade féljande:
Forslaget till budgetinriktning for 2021 till 2023 godké&nns.

Sarskilt uttalande fran Bjérn Ljung (L), Sophia Granswed Baat m.fl. (M), Sara Nordstrom
Pettigrew (MP), Caroline Szyber (KD) och Banar Sabet (C) anméldes enligt nedan.
Coronapandemin sétter sin pragel pa hela samhallet och naturligtvis ocksa pa arbetet i Stock-
holmshem. Hittills har verksamheten fungerat vél, men de ekonomiska konsekvenserna har vi
annu inte sett. Bolaget arbetar aktivt med lokala naringslivet och dess behov av stod, dar bade
riksdagen och staden medverkat i olika stimulansatgéarder. Bolaget &r finansiellt starkt och kan hit-
tills hantera de merkostnader som uppstar till foljd av hyresforluster. Det finns dock en risk att bo-
stadsproduktionen gar langsammare pga. personalproblem och materialbrist hos entreprendrerna,
vilket skulle innebéara lagre hyresintakter fran nyproduktionen.

AB Stockholmshem &r Sveriges nést storsta bostadsbolag och det storsta kommundgda, sett till
antalet bostader. Det innebar ett stort ansvar for hyresgésterna och for branschen att vara ett fore-
dome och ligga i framkant av utvecklingen.

Det har ocksa visat sig i produktionen av plusenergihuset i kvarteret VVallakra i Norra Djurgards-
staden och den omfattande och klimatsmarta renoveringen av husen vid Valla Torg i Arsta. Bada
projekten innebar ocksa stora satsningar pa mobilitetslosningar som elbils- och elcykelpooler. Kli-
matsmart byggande och energieffektiviseringar ar angeldgna atgarder i bolagets arbete. Ett 6kat
trahusbyggande ar ett av de basta exemplen pa klimatsmarta atgarder i bygg- och fastighetssek-
torn.

Bolaget har andrat arbetssatt for att 6ka antalet bostadsidéer i produktportféljen. Det handlar om
en aktiv fastighetsforvaltning déar bade ny hantering av markanvisningar och kop av fastigheter att
utveckla till nya bostader genomfors. Det &r ocksa mycket angeldget att bolaget arbetar mer aktivt
med att bygga pa redan hardgjord mark, t ex att bygga pa redan befintliga hus och att bygga intill
och pa egen mark, t ex att bygga pa och intill trevaningshusen samt pa de 6verdimensionerade par-
keringsutrymmena pa Byalvsvagen.

85 Forsaljning av fastigheten Glanskisen
VD hénvisade till arende 5.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade féljande:

1. Auvsla forslag om bordlaggning

2. Erbjuda del av fastigheten GLANSKISEN 1 till forséljning till bostadsréttféreningen
Glanskisen 1 till kopeskillingen 246 miljoner kronor jamte separationskostnader.

3. Hava sekretessen pa arendet fr.o.m. 24 april

4. Omedelbart justera drendet for kommunikation av pris till BRF och hemsida

Ordforanden yrkade bifall till VD:s forslag
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Karin Gustafsson m. fl.(S), Arvand Mirsafian (V) yrkade bordlaggning av arendet enligt vad som
nedan anges:

1. Arendet bordlaggs till styrelsesammantréadet 3 september 2020

2. Darutover anfora foljande:

Stockholm, Sverige och resten av vérlden kampar med att hantera pandemin och effekterna av co-
ronaviruset. Alla arbetar for att begréansa smittspridningen. 70+ och andra riskgrupper har uppma-
nats att isolera sig, resor avrads, besoksforbud ar inford pa aldreboenden, gymnasieelever och stu-
denter pa Komvux, hogskolor och universitet far sin undervisning digitalt. Manniskor dor, foretag
gar i konkurs, antal varslade om uppsagning ar uppe i mer an 50 000 personer varav de flesta har
sin arbetsgivare i Stockholm. Ingen vet idag hur stora effekter virusutbrottet kommer att ha pa
manniskor, samhalle och ekonomin. Det enda vi vet ar effekterna kommer att mérkas hos stock-
holmarna och staden.

Eftersom vi befinner oss i en extraordindr situation dar manniskor ar osakra Over om de kommer
att ha ett arbete framover samtidigt som de ar oroliga 6ver hur deras livssituation ser ut i framtiden
menar vi att en bordlaggning av &rendet behovs.

| denna svara stund &r det viktigt att alla arbetar for att minska smittspridningen och allman oro.
For att bostadsréttsforeningen som erbjuds kdpa fastigheten ska kunna tacka ja eller nej till kopet
kravs att kopestamma enligt 9 kap. 19 § bostadsrattslagen halls. Eftersom det rader forbud mot all-
méanna sammankomster med fler &n 50 deltagare innebar det att en traditionell képestamma inte
kommer att kunna hallas. Risken finns att ombildningskonsulter och hyresgaster tar personlig kon-
takt med andra hyresgaster for att samla in fullmakter. Utdver att smittspridningen kan ¢ka om
Stockholmshem uppmuntrar ”spring” i fastigheterna ser vi risker for att rattssékerheten i processen
kan undermineras, exempelvis genom att det uppstar oklarheter om hur det ska sakerstallas att de
oberoende observatdrerna ska kunna bevaka kopestammor som inte halls genom fysiska méten.

Av hansyn till vara hyresgéaster, av hansyn till de som bor i fastigheter som kan ombildas och av
hansyn till de nybildade bostadsféreningar som anmaélde intresse 2019 att kdpa av fastigheter. Uti-
fran allas perspektiv anser vi att en bordlaggning av arendet till september sammantradet &r det
basta beslutet i den radande situationen. Om nagra manader har alla en béattre kunskap och storre
forstaelse av effekterna av coronaviruset. Da kan styrelsen fatta beslut om erbjudande av kop ska
ges till bostadsforeningar.

Genom att bordlagga arendet sékerstaller vi att bolaget kan ta sitt ansvar och satta sina hyresgéaster
och sin verksamhet framst. | dagslaget kan inte ombildningar av hyresratter till bostadsréatter vara
den viktigaste fragan for vart bolag att arbeta med. Anstéllda inom bolaget ska fokusera pa att ar-
beta med atgarder for att minska smittspridningen, lindra effekterna av virusutbrottet och skapa en
god beredskap for bidra till att Stockholm reser sig stark efter pandemin.

| héndelse av att bordlaggningsyrkandet avslas yrkade Karin Gustafsson m.fl. (S), Arvand
Mirsafian (V) enligt ett eget forslag till beslut i enlighet med vad som nedan anges:

Forslag till beslut

1. Auvsla forsaljningen

2. Darutover vill vi anfora foljande:

Ombildningar av hyresléagenheter till bostadsratter innebér att styrelsen inte satter bolagets intresse
I framsta rummet. Allménnyttiga bostadsbolag ska strava efter att framja bostadsforsorjningen och
sakerstalla att hyresgasterna ar ndjda och ges inflytande. Istallet for att lata bolaget expandera vill
man nu till varje pris minska andel allméannyttiga hyresréatter. Forsaljningspriset grundar sig pa en
vardering som gjorts utifran hela fastigheten istallet for varje enskild lagenhet vilket innebér att
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priset for varje lagenhet ligger lagre an vad motsvarande lagenhet skulle fa pa den 6ppna mark-
naden. Det ar inte att hushalla med vara gemensamma tillgangar pa ett ansvarsfullt satt. En sadan
politik star i strid med lagstiftningens krav pa affarsmassiga principer.

Ombildning av allmannyttans hyreslagenheter till bostadsratter bor omgaende stoppas. Flertalet av
de fastigheter som nu riskerar att séljas ar byggda fore 1980 och har ett lagenhetsbestand med be-
tydligt lagre hyror &n nyproduktionen, vilket gor att antalet hyresratter med éverkomliga hyror
kommer att minska i staden. Darmed kommer bostadsformedlingen att fa samre maojligheter att
formedla hyresratter till hushall med lagre inkomster samtidigt som bostadsmarknaden i regionen,
med bostadsférmedlingens ord, kdnnetecknas av en brist.

Den genomsnittliga kotiden ar idag uppe i 10,5 ar och kén dkade sammantaget med nastan 39 000
personer under 2019. Jamfort med ar 2012 da de borgerliga partierna senast var i full gang med att
minska antalet allménnyttiga hyresratter har antalet bostadssokande registrerade i bostadsfor-
medlingens ko dessutom mer an fordubblats. Den bostadsbrist vi ser idag ar till stor del en konse-
kvens av den borgerliga ombildningspolitiken mellan aren 2007-2014. Da ombildades néstan 26
000 bostéader och nastan 3000 bostader saldes till privata vardar samtidigt som allmannyttan bara
byggde 7 700 bostader. Allmannyttans bestand minskade saledes med 6ver 21 000 bostéder och
allmannyttans andel av bostader i Stockholm ar exceptionellt Iag.

Ombildningar i kombination med det minskade bostadsbyggandet kommer leda till att antalet in-
lamnade lagenheter minskar de kommande aren, och att den genomsnittliga kotiden darmed forts-
atter att 6ka. Med nuvarande produktionstakt av bostéader i syfte att na minskade boendekostnader
tar det upp till sju ar att bygga ikapp antalet hyresratter som nu kan ombildas.

Vi vill understryka var starka kritik till hela ombildningsprocessen som majoriteten slappt 16s,
med otydliga direktiv som fatt justeras, ointresset att se till behoven hos de manga hyresgéaster som
inte vill eller kan ombilda och oviljan att upphandla varderingsforetag som inte sysslar med att ge
rad om ombildning. Manga hyresgéaster har sjélva fatt bemota felaktigheter och ta ansvar for att
informera sina grannar. Stadens information till hyresgasterna har haft ett ensidigt fokus pa de
som vill ombilda, medan de dvriga i stort sett far ndja sig med att veta att de i alla fall inte forlorar
kontraktet.

Allmannyttans uppgift &r att utveckla hyresratten som boendeform, att 6ka hyresgésternas infly-
tande vid renovering, att verka for fler hyresratter som kan efterfragas av alla delar av befolk-
ningen och darmed bidra till en jamlik och hallbar stad. De ombildningar som nu &r i full fard med
att genomforas, som istéllet for utveckling innebar en avveckling av hyresratter med 6verkomliga
hyror, gar stick i stav med allméannyttans syfte.

86 Anmalan av bolagsstamma i AB Stockholmshem inklusive dotterbolag
VD hénvisade till &rende 6.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
Anmalan av arsstammoprotokollet for Stockholmshem samt bolagsstammorna for dotterbolagen
godkanns.
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87 Revidering av styrelsens arbetsordning och vd-instruktion ink delegation
VD hénvisade till &rende 7.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
Styrelsens arbetsordning jdmte VD-instruktion inklusive instruktion for delegation, attest och ut-
anordning enligt bilaga antas.

§8 Anmalan av Lagesrapport Nyproduktion
VD hénvisade till arende 8.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
Lagesrapport nyproduktion godkanns.

Sarskilt uttalande fran Karin Gustafsson m. fl. (S) och Arvand Mirsafian (V) anméldes enligt ne-
dan.

Fyra manader in pa 2020 ser vi att bolaget fortfarande inte tilldelas tillrackligt med antal markan-
visningar. Det &r allvarligt vilket ocksa lyfts i revisionsrapporten ’Bolagens investeringar nr 2,
2020.” Eftersom marknaden for studentbostader enligt bolagets budgetunderlag redan ar méttad
och flera projekt haft svart med beldggningen &r det heller inte en gangbar vag att som lagesrap-
porten anger fortata med studentbostader pa egen mark. Daremot bor bolaget aktivt prova att upp-
fora tillfalliga bostader pa mark som star i trada, vilket ar sarskilt viktigt da Stockholmshem har ett
sarskilt uppdrag att bista SHIS.

Tyvarr leder politiken som fors inte bara till att bostadsbyggandet av hyresratter aterigen riskerar
att stanna upp i ar, utan till och med kan vara obefintlig om nagra ar sa lange de allméannyttiga bo-
stadsbolagen inte ges tillrackliga forutsattningar att bygga. Darfor trycker vi pa for att bolaget ska
fa fler markanvisningar an vad malet ar idag, sa att det gar att bygga upp en tillrackligt stor pro-
jektportfolj med utrymme for de forseningar som alltid uppstar. Dessutom anser vi att bostadsbo-
lagen ska fokusera pa att bygga fler hyresratter for att mota bostadsbristen istéllet for att ombilda
hyresratter med lagre hyror.

Stadens uppdrag till bostadsbolagen innebér att Stockholmshem arligen endast ska bygga 500 I&-
genheter, sa vi valkomnar givetvis att bolaget enligt budgetunderlaget har en nagot htgre ambit-
ion. Det ar oerhort viktigt att allmannyttan kan halla en hog och jamn byggtakt oavsett konjunktur.
| en tid da bostadsbristen i Stockholm &r akut behdver majoriteten darfor andra perspektiv och
hoja ambitionsnivan for bostadsbyggandet istéllet for att sénka den jamfért med tidigare mandat-
period. Genom att bygga fler hyresratter med 6éverkomliga hyror kan segregationen minskas, och
da maste aven markanvisningarna till Stockholmshusen 6ka.

89 Anmaélan angaende inkomna och besvarade remisser
VD hénvisade till &rende 9.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade féljande:
Att lagga rapporten angaende inkomna och besvarade remisser till handlingarna.
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§10

Yttrande revisionsrapport

VD héanvisade till &rende 10.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
Att godkanna yttrandet och dverlamna detta till revisionsgrupp 1 samt lekmannarevisor Sven Lin-

deberg

§11

VD informerar

VD informerade om de atgarder bolaget vidtagit med anledning av den pagaende pandemin. Ur
innehallet:

Tidig forberedelse for svarare kris inleddes under februari.

Beslut om rotation och utglesning pa arbetsplatsen.

Sarskilda atgarder vidtagna for att skydda verksamhetskritisk personal och kénsliga funkt-
ioner.

Underlatta for egna transporter genom enklare hantering av exempelvis p-tillstand.
Forberedelse finns for medverkan med staden vid behov i omraden dar Stockholmshem ar
verksamma

Stockholmshem har tillsammans med Familjebostader och Svenska Bostader gatt med i
HGF:s kommunikationsarbete "Goda Grannar for att 6ka grannkontakt under pandemin.

VD informerade styrelsen om att Stockholmshems projekt Backakra har blivit nominerat till Arets
Stockholmshus.

§12

Ovriga fragor

Inga dvriga fragor behandlades.

§13

Motets avslutande

Ordforanden tackade Monica Timm och IT-enheten for stodet med det digitala styrelsesammantré-
det och forklarade motet avslutat.

Vid protokollet:

Magnus Ljungkvist

Justerat:

Bjorn Ljung Karin Gustafsson
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