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Nr 4 -2007

Protokoll fort vid sammantride med AB Svenska
Bostéders styrelse den 5 juni 2007 pa Svenska
Bostéiders kontor pa Heleneborgsgatan 2 A

Justeras:
Kristina Alvendal Teres Lindberg
Nérvarande:
Ordforanden Kristina Alvendal (m)
Vice ordféranden Teres Lindberg (s)
Ledaméterna Hans-Go6ran Olsson (fp)
Yvonne Ruwaida (mp)
Suppleanterna Kerstin Gustavsson (m) tjg
Gabriel Holmberg (m) tjg
Gulan Avci (fp)
Camilla Thorstensson (kd)
Hékan Sundman (s) tjg
Mehdi Oguzsoy (v)
Personalrepresentanten Curt Ohrstrom
Eva Blomqvist
Erséttare Kjell Savenholm
Verkstillande direktoren Goran Wendel

Dessutom nérvarade tjansteménnen vid Svenska Bostdder Sven Belfrage, Torbjorn
Dacke och Klas Heldesten.

§ 1 Val av justeringsmin
Styrelsens ordférande och vice ordférande utsdgs att justera dagens protokoll.
§ 2 Faststillande av dagordning

Utsént forslag till dagordning godkdndes med tilldgg enligt § 16.
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§ 3 Anmiilan om protokollsjustering

Anmaldes att protokoll fran styrelsens sammantridde den 8 maj 2007 (nr 3 - 2007) &r
justerat och utsént.

§ 4 Instruktion for arbetsfordelning mellan styrelsen och verkstillande
direktoren m m

Foreldg verkstéllande direktorens skrivelse “Instruktion for arbetsfordelning mellan
styrelsen och verkstillande direktdoren m m”, daterad den 21 maj 2007, (Bilaga § 4).

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstéllande direktorens hemstéllan, att faststélla i
arendet redovisat forslag till arbetsordning jamte instruktion for arbetsfordelningen
mellan styrelsen och verkstéllande direktoren.

§ 5 Finansrapport 1:a tertialet 2007

Forelag verkstillande direktorens skrivelse “’Finansrapport tertial 1 2007”, daterad den
23 maj 2007, (Bilaga § 5).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstillande direktorens hemstillan, att godkidnna
finansrapport for 1:a tertialet 2007.

§ 6 Bokslut och prognos tertial 1 2007

Forelag verkstillande direktorens skrivelse “Bokslut tertial 1 och prognos 1 for heléret
20077, daterad den 22 maj 2007, (Bilaga § 6).

Torbjorn Dacke ldmnade en kompletterande redogorelse 1 huvudsak enligt foredrag-
ningspromemoria, (Bilaga § 6 a).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstillande direktorens hemstillan, att godkidnna
redogorelsen av utfall forsta tertialet 2007 och resultat- och investeringsprognos 1 for
heldret 2007.

§ 7 Villingby C, ligesrapport

Forelag verkstillande direktorens skrivelse ”Villingby Centrums fornyelse -
lagesrapport”, daterad den 28 maj 2007, (Bilaga § 7).

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstéllande direktorens hemstéllan, att godkénna
rapporten.

§ 8 Fortsatt utveckling av Villingby — Arena och bostiader

Forelag verkstillande direktorens skrivelse “Fortsatt utveckling av Vallingby — Arena
och bostidder”, odaterad, (Bilaga § 8).
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Verkstillande direktoren ldamnade en kompletterande redogorelse.
Under 6verlaggning gjorde vice ordféranden, ledamoten Yvonne Ruwaida och tjg

suppleanten Hékan Sundman, med instimmande av suppleanten Mehdi Oguzsoy,
foljande sdrskilda uttalande:

”Detta ar ett valdigt bra exempel pa hur en dgare till en centrumanldggning kan agera
for att stdrka omradet och ta ansvar for ett omrddes fortsatta utveckling. Svenska
Bostider bedriver 1 Villingby en aktiv centrumforvaltning med planer pa brett
samarbete med kultur, idrott, skolor etc. Vi anser att det dr djupt beklagligt att den
borgerliga majoriteten véljer att avhdnda sig Centrumkompaniet och darmed
omojliggor for staden att bedriva en aktiv centrumforvaltning 1 de berdrda
centrumanléggningarna.”

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstillande direktorens hemstillan, att godkidnna
rapporten samt att uppdra at verkstdllande direktdren att inleda 6verldggningar med
AB Storstockholms Lokaltrafik (SL), berérda kommunala forvaltningar och andra
organisationer 1 enlighet med vad som redovisats i drendet.

§ 9 Ombildning till bostadsratt

Forelag verkstillande direktorens skrivelse ”Ombildning till bostadsrétt”, daterad den
29 maj 2007, (Bilaga § 9).

Under 6verldggning yrkade vice ordforanden och tjg suppleanten Hékan Sundman,
med instimmande av suppleanten Mehdi Oguzsoy, att styrelsen beslutar

“att avsla VD:s forslag till beslut
att kollektivhusen medges ett generellt undantag fran ombildning
samt att darutdver anfora foljande

All forsdljning av bolagets egendom maste nogsamt provas utifran aktiebolagslagens
regler kring ekonomi, forvaltning och bolagets bésta. Vi anser att det ar oforenligt med
aktiebolagslagen och bolagets bésta att sdlja ut bostadsbestdndet. Det torde dessutom
vara oforenligt med kommunallagens krav pa att alla kommunens medborgare ska
behandlas lika och kommunens forbud mot understod till enskild medborgare. Det
rader ingen tvekan om att det foreslagna priset ar langt under radande
bostadsrattsmarknadspris.

Vi socialdemokrater dr emot den pdgaende utforsiljningen av stadens allminnyttiga
hyresratter. Hyresritten dr en boendeform som skapar flexibilitet och mangfald och
som inte utesluter. Hyresrétten kréver inte att man har flera arsloner pé banken eller en
hog 16n. Hyresritten dr nddvéandig for alla som inte har mojlighet att binda stora
belopp 1 sitt boende, for studenter, for arbetslosa och sjuka och for alla som inte har
tillrackligt hog 16n eller en fast anstéillning.
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Den borgerliga majoritetens massiva utforsdljningsvag under deras férra mandatperiod
har satt sina spér 1 Stockholm. Det stora flertalet av antalet omvandlade ldgenheter 1
allminnyttan ér belégna i innerstaden. I stadsdelar som Vasastaden, Ostermalm och
Kungsholmen utgdrs det kommunala bestdndet nu av endast fem procent. Det séger sig
sjélv att det inte 4r mojligt att fortsdtta pd den viagen om vi vill att det ska finnas
hyresritter kvar i staden. De privata hyresrdtterna omvandlas nu i snabb takt vilket gor
det @n viktigare att staden behaller de allminnyttiga hyresritterna.

Sérskilt upprorande dr den overforing av stora virden som sker fran det allménna till
enskilda personer och hushall. Nér borgerliga politiker nu dterigen genomfor
utforséljningar sé ar ett av redskapen att konsekvent sélja till priser under radande
bostadsrittsmarknadspris. For att inte vara gemensamma tillgangar skall skénkas bort
borde marknadsvérdet vara rddande vid prissdttningen pd de ldgenheter majoriteten nu
skall sélja ut.

Vi tycker det dr bra med blandade upplételseformer. Det ska finnas bide hyresritter,
bostadsritter och egna hem 1 alla delar av staden. I den borgliga retoriken pratar man
ocksd om blandande upplatelseformer och om att ombildningar frimst ska ske i
ytterstaden. Verkligheten visar dock négot helt annat, ndmligen att ombildningar
framst sker 1 attraktiva ldgen i innerstaden. Av de intresseanmélningar som har
inkommit till stadens bostadsbolag framgér att den absoluta majoriteten av de aktuella
lagenheterna ligger 1 innerstaden eller 1 attraktiv narforort. Konsekvensen blir att
mangfalden minskar och att segregationen okar.

Sammantaget innebir den borgerliga bostadspolitiken att den sociala dimensionen
forsvinner och att bostaden blir en handelsvara for de resursstarka i samhéllet. En
sadan osolidarisk politik kommer att 6ka klyftorna i samhéllet och exkludera allt fler
méanniskor fran det allra mest grundlidggande 1 ett vélfardssamhille, - ritten till bostad!

Vi anser dessutom att virderingsprincipen for Ostberga &r minst sagt mirklig. Vi
tolkar VD:s forslag som att det foreslagna forsdljningspriset sétts till priset
foreningarna fick 4r 2003 + en indexuppriakning med 25%. Detta later synnerligen lagt
och vi anser inte att det finns nigon grund for att virdera priset annorlunda i Ostberga
an 1 Ovriga staden.

Slutligen vill vi att styrelsen faststéller att kollektivhusen ska medges ett generellt
undantag frdn ombildning enligt deras eget onskemal.”

Under overldggning yrkade ledamoten Yvonne Ruwaida att styrelsen beslutar

att 1 forsta hand
o Avsla forslaget till att anvéinda standardiserade kopeavtal (2)
o Ge Svenska Bostédders ledning 1 uppdrag att &terkomma med tydligare
underlag for hur prissattningen har skett i de aktuella fastigheterna (3).
o Tillstyrka generellt undantag for kollektivhus (4)
o Ge Svenska Bostdders ledning 1 uppdrag att &terkomma med tydligare
underlag gillande prissittningsprincip i Ostberga (5)
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att 1 andra hand
o Avslé forslaget till att anvinda standardiserade kopeavtal (2)
o Avslé samtliga erbjudanden om forsiljning (3)
o Tillstyrka generellt undantag for kollektivhus (4)
o Godkinna forslaget till prissittningsprincip i Ostberga (5)

Forslaget (2) att anvédnda standardiserade kopeavtal {or forsdljning till
bostadsréttsforeningar minskar styrelsens mojlighet till insyn 1 forsédljningarna. Det
racker inte att ledamoterna kan fa ta del av handlingarna pé begiran. Ledamoterna ska
inte behova vidta sirskilda dtgirder for att ta del av materialet utan ska snabbt kunna
bilda sig en uppfattning om varje forsiljnings art nir de far handlingarna. Ledningen
bor darfor presentera fullstindig bakgrundsinformation for styrelsen vid varje
forsdljning.

Underlaget for bostadsrattsombildningarna (3) dr undermaligt. Det dr inte rimligt att
ledamoterna ska behdva vidta sérskilda atgérder for att kunna ta stillning till beslutet.
Ledamoéterna behover dessutom f4 mer detaljerad kunskap géllande hur
boendekostnaden for koparna blir, vilka priser som finns for motsvarande boende 1
omrddet och sa vidare. Dérfor ska ledningen infor nésta styrelsemote dterkomma med
tydligare underlag for hur prisséttningen har skett i de aktuella fastigheterna.

I andra hand ska erbjudandet om forsdljning i (3) avslas. Samtliga erbjudanden i (3)
giller fastigheter 1 delar av staden dér andelen bostadsrétter redan dr hog. Det ar viktigt
att hela staden, dven innerstaden, har blandade boendeformer. Hyresrétter dr ett sitt for
lag- och medelinkomsttagare att fa mojlighet att bo 1 attraktiva miljoer. Dessa ska inte
bli ett "reservat” for hoginkomsttagare.

Kollektivhusen (4) ar viktigt att bevara som boendeform. En utforsiljning av dessa hus
kommer att innebéra att de snabbt forvandlas till ”vanliga” bostadsritter, och hela
podngen med kollektivhusens sociala funktion kommer att utplnas. Kollektivhus
uppfyller redan bostadsrittsforeningens fordelar med inflytande 6ver boendemiljon,
men har samtidigt en trygghet 1 form av professionell forvaltning.

Underlaget for prissittningsprincipen i Ostberga (5) dr undermaligt. Det ér inte rimligt
att ledamoterna ska ta stéllning till drendet pé si knapphédndiga och
svargenomtriangliga uppgifter. Manga fragor far inte svar, till exempel varfor
virderingsforetaget har kommit fram till ett virde som &dr hogre én indexvardet. Darfor
ska ledningen infor nésta styrelsemote dterkomma med tydligare underlag gillande
prisséttningsprincipen i Ostberga.

I andra hand ska prisséttningsprincipen godkidnnas och bostadsréttsforeningarna fa
erbjudande om att kdpa de aktuella fastigheterna i Ostberga (5).”

Under 6verldggning gjorde Curt Ohrstrom (FAF), Kjell Savenholm (Ledarna) och Eva
Blomgqvist (SKTF) foljande personalyttrande:
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”Gaillande utforséljningen av Svenska Bostidders bostadsbestand. Med anledning av det
hot dessa ombildningar och eventuella forsédljningar utgér mot vara anstillningar och
arbetstillfallen motsétter vi oss skarpt dessa planer. Som personalrepresentanter befarar
vi att konsekvenserna av ovanstadende forslag kan leda till dvertalig personal. Om
styrelsen dnda beslutar sig for att ga vidare med dessa planer kriaver vi att man
genomfor en konsekvensanalys av vad forslaget innebir for sysselséttningen 1 bolagen.
Vi foreslar darfor att bolagsstyrelsen beslutar

att inte genomfora forsiljningarna,

samt att ge bolaget 1 uppdrag att genomfora en konsekvensanalys av vad det innebar
for personalen om en utforsédljning blir av.”

Styrelsen beslutade att

att godkénna 1 drendet redovisat forslag till standardiserat kdpeavtal,

att erbjuda fastigheter till forsiljning i enlighet med vad som foreslas i drendet,
att limna skrivelserna om generellt undantag for kollektivhus utan atgérd,

att for sin del godkénna i drendet redovisat forslag till prisséttning for fastigheter i
Ostberga,

att 1 ovrigt godkédnna rapporten,
samt att forklara denna paragraf for omedelbart justerad.

Mot beslutet reserverade sig vice ordféranden, ledamoten Yvonne Ruwaida och tjg
suppleanten Hakan Sundman.

§ 10 Uttriade ur SABO

Foreldg verkstéllande direktorens skrivelse ”Uttrade ur SABO”, daterad den 25 maj
2007, (Bilaga § 10).

Under 6verldggning yrkade vice ordféranden, ledamoten Yvonne Ruwaida och tjg
suppleanten Hékan Sundman, med instimmande av suppleanten Mehdi Oguzsoy, att

styrelsen beslutar

att ej uppdra it verkstédllande direktdren att fore den 30 juni 2007 begédra uttrdde ur
SABO {or Svenska Bostdder med dotterbolag

att kvarstanna som medlem i SABO,

att uppdra at verkstillande direktoren att aterkomma till styrelsen med en konsekvens
analys avseende uttrddets paverkan fér for staden som helhet. Bdde nér det géller
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oroligheter i partsforhéllanden och investerares intresse for Stockholm,

samt att darutdver anfora foljande

Det ér tragiskt men inte sirskilt forvanande att Kristina Alvendal foreslar uttrade ur
SABO. Vi kommer att missa en rad samverkansmojligheter med andra allménnyttiga
bostadsbolag i landet i och med. Dessutom innebir detta att Svenska Bostidder behover
en ny tvistlosningsmodell vid strandade hyresférhandlingar.

Ordforande tvingar hir fram ett drende utan analys av konsekvenserna. Ska en styrelse
kunna fatta vettiga beslut krdvs godtagbara underlag. I det hér fallet saknas analys
bade for hur uttradet beror svenska bostdder direkt och for hur uttradet paverkar
Stockholm i ett mer 6vergripande perspektiv. En av de viktigaste faktorerna for en god
avkastning for fastighetsdgarna ér lugn och ro pa bostadsmarknaden. Vilken pdverkan
skulle en storre oro ge pa Stockholms bostads och fastighetsmarknad? Hur ska vi
lyckas att ocksa fortsdttningsvis fa till de investeringar som behovs fran privata
investerare fOr att klara hem bostadsbyggandet och utvecklingen av Stockholm?

Enligt Alvendals skrivelse dr anledningen till uttrddet att organisationen har en
partipolitisk agenda. Styrelseledamoéterna véljs av SABO:s kongress och de
fortroendevalda kongressombuden speglar den politiska sammanséttningen i
foretagens styrelser. Man kan undra vad Alvendal har for demokratisyn om hon
ifragasitter detta.

Vi anser att det dr en sjdlvklarhet att Svenska Bostidder ska kvarstanna som medlem i
SABO.”

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstéllande direktorens hemstéllan,

att uppdra at verkstéllande direktoren att fore den 30 juni 2007 begéra uttrade ur
SABO for Svenska Bostader med dotterbolag,

att dterkomma till styrelsen med redogorelse for och forslag till hur Svenska Bostdder
med dotterbolag praktiskt ska kunna hantera effekterna av uttrade ur SABO — sérskilt
vad géller tvistelosning vid strandade hyresforhandlingar,

samt att forklara denna paragraf for omedelbart justerad.

Mot beslutet reserverade sig vice ordféranden, ledamoten Yvonne Ruwaida och tjg
suppleanten Hékan Sundman.

§ 11 Olovlig andrahandsuthyrning, rapport och forslag till strategi
SEKRETESS

Foreldg verkstéllande direktorens skrivelse rorande olovlig andrahandsuthyrning
(odaterad), (Bilaga § 11).

Under 6verldggning yrkade ledamoten Yvonne Ruwaida att styrelsen beslutar



523
att inte godkdnna forslaget till strategi for olovlig andrahandsuthyrning,

att ledningen far i uppdrag att utarbeta ett nytt forslag till strategi for att stivja olovlig
andrahandsuthyrning som bygger pé flexibla andrahandsuthyrningsregler,

samt att darutdver anfora foljande

Bovirden ér ett vardefullt ansikte utat for Svenska Bostidder. Det vore olyckligt om
bovirden nu ska agera ”polis” bland de boende istillet for att vara en positiv kontakt.
Bovirdens uppgifter ska i storsta mojliga grad vara stodjande, inte kontrollerande.
Risken med den hir kontrollerande verksamheten dr ocksa att bovdrden hamnar i
konflikter som hon/han inte har kunskap att hantera och darmed 6kad risk f6r dennes
personliga sdkerhet. Det dr ocksd markligt att bovédrden forvintas gora denna
omfattande kartliggning pé sin ordinarie tid. Det &r alltsa en arbetsmiljofraga for
bovirden. Resultatet av den hér strategin kommer att vara stressade bovardar som
hamnar i konflikt med den boende. Det ir inte ett bra ansikte utdt for Svenska
Bostéder.

Darfor bor ledningen fa i uppdrag att utarbeta ett nytt forslag till strategi for att stdvja
olovlig andrahandsuthyrning. Reglerna for andrahandsuthyrning bor vara flexibla sa
att fler kan fa mojlighet att hyra ut sin lagenhet pa tilldten viag. Som bostadsmarknaden
ser ut idag kommer tyvarr andrahandsboende att fortsitta vara den vanligaste
boendeformen for nyinflyttade och unga ménniskor, vilket innebér att allt for harda
regler for andrahandsuthyrning sldr mot dessa grupper 1 forsta hand.”

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstéllande direktorens hemstéllan, att rapporten
och 1 drendet redovisat forslag till strategi.

Mot beslutet reserverade sig ledamoten Yvonne Ruwaida.

§12 Beslutsunderlag for investering avseende stambyte och helrenovering
av kv Morsaren 7 och 8 SEKRETESS

Forelag verkstillande direktorens skrivelse “Beslutsunderlag for investering avseende
stambyte och helrenovering av kv Mdérsaren 7 och 8”, daterad den 22 maj 2007,
(Bilaga § 12).

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstéllande direktorens hemstéllan, att inom
investeringsramen uppdra at Teknikavdelningen att genomfora detaljprojekteringen
samt att g& vidare och upphandla det mest fordelaktiga anbudet och slutfora
renoveringen av kv Morsaren 7 och 8.

§13 Svenska Bostaders policydokument

Forelag verkstillande direktorens skrivelse ”Svenska Bostdders policydokument maj
20077, daterad den 25 maj 2007, (Bilaga § 13).

Styrelsen beslutade att aterremittera arendet.
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§ 14 Strategi for ildres boende och funktionshindrade, rapport och
forslag, (bordlagt 2007-05-08, § 4)

Forelag verkstillande direktorens skrivelse Rapport och forslag till strategi for
boende for dldre och funktionshindrade”, daterad den 26 april 2007, (Bilaga § 14).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstillande direktorens hemstillan, att godkidnna
rapporten samt att anta 1 drendet redovisat forslag till strategi.

§ 15 Inkomna skrivelser

Foreldg verkstéllande direktorens skrivelse ”Skrivelser till Svenska Bostéders styrelse
att anmélas pa styrelsesammantride”, (Bilaga § 15).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstillande direktorens hemstillan, att godkidnna
anmalan.

§ 16 Ovriga fragor

a) Studieresa for styrelsen

Verkstillande direktoren redogjorde for planerad studieresa till Kopenhamn for
styrelsen den 26-28 augusti 2007. Inbjudan och program kommer att skickas ut senare.
Noterades att styrelsemdte skall hallas under vistelsen 1 Képenhamn.

Vid protokollet

Klas Heldesten



