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Protokoll fort vid sammantrade med AB Svenska
Bostéders styrelse den 8 december 2011 pa Svenska
Bostdaders huvudkontor

Justeras:
Berthold Gustavsson Yvonne Ruwaida
Nérvarande:
Ordforanden Berthold Gustavsson (M)
Vice ordféranden Yvonne Ruwaida (MP)
Ledamoéterna Peter Salomon (M)
Hugo Nordenfelt (M)
Fredrik Lundin Leinder (FP)
Karin Hangvist (S)
Jan Sorling (S)
Suppleanterna Bengt Carlsson (M)
Burhanettin Yildiz (FP)
Ragnhild Elfso (C)
Ornina Younan (S)
Tobias Olsson (MP)
Gunilla Bhur (V)
Personalrepresentanten Curt Ohrstrom, Fastighetsanstilldas férbund
Lena Osterdahl, SKTF
Ersittare Suzanne Frejd, SACO
Kai Cseresny¢s, Fastighetsanstélldas forbund
Verkstillande direktoren Pelle Bjorklund
Sekreteraren Klas Heldesten

Dessutom nérvarade tjanstemadnnen vid Svenska Bostdder Lars Brogren och Patrik
Emanuelsson.
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§ 1 Val av justeringsmiin
Styrelsens ordfoérande och vice ordférande utsags att justera dagens protokoll.
§ 2 Faststillande av dagordning
Utséant forslag till dagordning godkéndes med tilldgg enligt § 13.
§ 3 Anmilan om protokollsjustering

Anmadldes att protokoll fran styrelsens sammantridde den 20 oktober 2011 (nr 6 - 2011)
ar justerat och utsént.

§ 4 Ombildning till bostadsriitt

Foreldg verkstéllande direktorens skrivelse ”Ombildning till bostadsritt”, daterad den
25 november 2011, (Bilaga § 4).

Under 6verlaggning yrkade vice ordféranden i enlighet med vad som anfors i Bilaga
4A.

Under 6verlaggning yrkade ledaméterna Karin Hanqvist och Jan Sorling, med
instdmmande av suppleanten Gunilla Bhur, i enlighet med vad som anfors i Bilaga 4B.

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstéllande direktdrens hemstéllan,

att erbjuda tomtrétterna Jorund 1, Margareta 27 och Yrsa 1 till forsdljning for samman-
lagt 145 Mk,

att i 6vrigt godkédnna rapporten,
samt att hdva sekretessen pé drendet.

Mot beslutet reserverade sig vice ordféranden samt ledamoéterna Karin Hanqvist och
Jan Sorling, med instimmande av suppleanten Gunilla Bhur.

§ 5 Budget och affirsplan 2012

Foreldg verkstillande direktorens skrivelse ”Budget och affarsplan 2012, daterad den
25 november 2011, (Bilaga § 5).

Verkstdllande direktoren ldamnade en kompletterande redogorelse samt redogjorde for
lag (2010:879) om allménnyttiga kommunala bostadsforetag samt de pdgaende hyres-

forhandlingarna.

Lars Brogren, ekonomichef, limnade en kompletterande redogorelse.
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Under 6verlaggning gjorde vice ordforanden ett sirskilt uttalande i enlighet med vad
som anfors 1 Bilaga 5A.

Under 6verlaggning yrkade vice ordféranden i enlighet med vad som anfors i Bilaga
5B.

Under 6verlaggning yrkade ledamdterna Karin Hanqvist och Jan Sorling i enlighet
med vad som anfors i Bilaga 5C.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstillande direktérens hemstillan,
att godkédnna forslaget till verksamhetsplan och budget for 2012,

samt att faststélla avkastningskravet pa dotterbolaget AB Stadsholmen och att provat
koncernbidrag tillfors bolaget vid arets slut.

Mot beslutet reserverade sig vice ordforanden samt ledaméterna Karin Hanqvist och
Jan Sorling.

Darefter gjorde suppleanten Gunilla Bhur ett erséttaryttrande 1 enlighet med vad som
anfors 1 Bilaga SD.

§ 6 Beslutsunderlag investering kv Soderisen, Norra Djurgiardsstaden
SEKRETESS

Foreladg verkstillande direktorens skrivelse ”Beslutsunderlag investering avseende
nyproduktion av studentldgenheter i kvarteret S6derdsen, Norra Djurgardsstaden”,
daterad den 25 november 2011, (Bilaga § 6).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstillande direktérens hemstillan, att
genomfora redovisad investering enligt 1 drendet redovisade forutséttningar och
kénslighetsanalys.

§ 7 Beslutsunderlag investering kv Plankan 24, Sodermalm
SEKRETESS

Forelag verkstillande direktorens skrivelse "Beslutsunderlag for investering avseende
nyproduktion av ldgenheter i kvarteret Plankan 24 vid Hornsgatan, Stockholm”,
daterad den 25 november 2011, (Bilaga § 7).

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstéllande direktdrens hemstéllan, att, under
forutsittning att detaljplanen vinner laga kraft, genomfora redovisad investering enligt
1 drendet redovisade forutsattningar och kéinslighetsanalys.

Noterades att ledamoten Yvonne Ruwaida samt ledamoterna Karin Hanqvist och Jan
Sorling inte deltog i beslutet.
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Darefter gjorde suppleanten Gunilla Bhur f6ljande ersittaryttrande: ”Om jag hade
forslagsritt skulle jag inte delta i beslutet.”

§ 8 Svar pa skrivelse fran (MP)

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse ”Svar pé skrivelse frén Yvonne Ruwaida
(MP)”, daterad den 25 november 2011, (Bilaga § 8).

Under 6verldaggning yrkade vice ordféranden i enlighet med vad som anfors i Bilaga
8A.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstédllande direktdrens hemstéllan, att godkédnna
svaret pa skrivelsen och att denna ddrmed anses besvarad.

Mot beslutet reserverade sig vice ordforanden.
§ 9 Akalla Centrum, rapport

Forelag verkstillande direktorens skrivelse ”Akalla Centrum, rapport”, daterad den 25
november 2011, (Bilaga § 9).

Under 6verlaggning gjorde vice ordféranden, med instimmande av suppleanten
Gunilla Bhur, ett sérskilt uttalande i enlighet med vad som anfors 1 Bilaga 9A.

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

§ 10 Upphandling av ramavtal avseende drift och skotsel av hissar m m
Forelag verkstillande direktorens skrivelse Upphandling av ramavtal avseende drift
och skdtsel av hissar och automatdorroppnare inom AB Svenska Bostdder med

dotterbolag”, daterad den 25 november 2011, (Bilaga § 10).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstillande direktorens hemstillan, att uppdra &t
verkstédllande ditrektoren att genomfora i drendet redovisad upphandling.

§ 11 Inkomna skrivelser

Forelag verkstillande direktorens skrivelse ”Skrivelser till Svenska Bostiders styrelse
att anmaélas pa styrelsesammantrdde” daterad den 25 november 2011, (Bilaga § 11).

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstéllande direktorens hemstéllan, att godkénna
anmdlan.
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§ 12 VD informerar

Verkstillande direktoren anméilde reserapport avseende resa till New York
tillsammans med Tryggare Sverige, daterad den 24 november 2011, (Bilaga § 12).

Verkstillande direktoren informerade om forvérvet av S:t Gorans Gymnasium och
uppdraget att bygga om skolbyggnaden till studentldgenheter. Svenska Bostédder har
bjudit in foretrddare for studenterna att ingé i1 en referensgrupp. Vidare har Svenska
Bostider inlett diskussioner med ldnsstyrelsen och Stadsmuseet om hur de kultur-
historiska vdrdena ska kunna tas tillvara vid ombyggnaden.

Verkstillande direktoren informerade om planerna for Husby Traff i samarbete med
Roda korset, Biblioteket, serviceforvaltningen och stadsdelsforvaltningen.

Verkstéllande direktoren informerade om att Jonas Schneider, som den 1 januari 2012
tilltrader som VD for Stadsholmen, dven blir chef for VD-staben och darmed kommer
att ingd 1 Svenska Bostidder ledningsgrupp.

§ 13 Ovriga drenden

Firmateckning

Foreldg verkstéllande direktorens skrivelse “Firmateckning”, daterad den 7 december
2011, (Bilaga § 13).

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstéllande direktorens hemstéllan, att Svenska
Bostéiders firma frin och med den 1 januari 2012 skall tecknas

av styrelsen, eller
tvd i forening av Pelle Bjorklund, Berthold Gustavsson, Karin Hanqvist, Fredrik
Lundin Leinder, Hugo Nordenfelt, Yvonne Ruwaida, Peter Salomon och Jan Sorling,

eller

tvd i forening av Pelle Bjorklund, Lars Brogren, Patrik Emanuelsson, Klas Heldesten,
Sandra Plavinskis, Jonas Schneider och Susanne Sigra Callemo.

§ 14 Digitala styrelsehandlingar med anvindning av iPad

Noterades till protokollet att styrelsens ledaméter och suppleanter erhallit var sin iPad
samt att styrelsehandlingar 1 fortsdttningen enbart kommer att skickas ut digitalt.

Vid protokollet

Klas Heldesten
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Bilaga 4A

2011-12-08
AB Svenska Bostider

Yvonne Ruwaida (MP)
Tobias Olsson (MP)

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen beslutar att erbjuda tomtritterna Jorund 1, Margareta 27 och Yrsa 1 till
forsdljning om 75 procent av de boende 1 fastigheten réstar for en ombildning.

I Bromsten dr hyresrétten den vanligaste upplatelseformen med 54 procent av
bostadsbestandet och allménnyttan dger cirka var femte bostad. Med hénsyn taget till
det anser Miljopartiet att forsdljning kan ske, om 75 procent av de boende 1 fastigheten
vill det. Miljopartiet kraver saledes en kvalificerad majoritet samt att samtliga boende i
fastigheten ska ha en rost.
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Bilaga 4B

2011-12-08
AB Svenska Bostider

Karin Hanqvist m.fl. (S)
Gunilla Bhur, ers. (V)

Forslag till beslut
Styrelsen beslutar

att avsla forslaget om att erbjuda fastigheterna/tomtrétterna Jorund 1, Margareta 27
och Yrsa 1 till forséljning,

att omedelbart avbryta ombildning av stockholmarnas gemensamt dgda hyresritter,
samt att darutdver anfora:

Allménnyttan &r, precis som namnet anger, till for det allménnas nytta. Hyresrétten ar
bra for stockholmarna, for blivande stockholmare, for foretagen och for tillvaxten.
Hyresritten skapar flexibilitet och méngfald pa en bostadsmarknad dér planboken
redan spelar alltfor stor roll.

Att avyttra den dr ett drépslag mot utvecklingen av staden och ocksa ndgot som aldrig
kommer att kunna terstéllas.

Sammantaget innebér den borgerliga bostadspolitiken att den sociala dimensionen
forsvinner och att bostaden blir en handelsvara for de resursstarka i samhillet. En
sddan politik okar klyftorna och exkluderar allt fler minniskor, inte minst ungdomar,
frdn det mest grundlaggande i ett vilfardssamhdille — rétten till en egen bostad.

I Bromsten, som till stor del dr ett villaomrdde, har de allmdnnyttiga bolagen en
mycket liten del av bostadsbestandet. Majoriteten siager sig vilja ha en jimn fordelning
av bostadsritter, kommunalt och privat 4gda hyresritter i vira bostadsomrdden. Om
detta ska gilla dven i Bromsten dr det givetvis helt fel att forsdlja en sa stor del av
allminnyttan. De foreslagna fastigheterna har ocksa en stor andel 1:or och 2:or. Nu
frdntas aterigen manga unga, som inte har ekonomiska resurser, mojligheten att fa sin
forsta hyresbostad.

Vi anser ocksé att, vid forséljningar av detta slag, dtminstone tvd av varandra
oberoende foretag ska utfora virderingen. Det finns anledning befara att varderingarna
inte 4r marknadsmissiga och darmed inte ger bolaget den affarsmissigt maximala
ersdttningen.
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Bilaga SA

2011-12-08
AB Svenska Bostider

Yvonne Ruwaida (MP)
Tobias Olsson (MP)

SARSKILT UTTALANDE
Miljopartiet dr 1 opposition och kan dérfor inte bestimma om bolagets dgardirektiv.

Om vi hade bestdmt skulle bolagets verksamhetsplan utgé fran de dgardirektiv som
finns dtergivna 1 Miljopartiets forslag till budget for r 2012.
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Bilaga 5B

2011-12-08
AB Svenska Bostider

Yvonne Ruwaida (MP)
Tobias Olsson (MP)

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen beslutar

att 1 stort godkdnna forslag till verksamhetsplan och budget for 2012, med foljande
tillagg for verksamhetens inriktning:

planera for ett bostadsbyggande som &r dubbelt sd stort som det givna antalet i
agardirektiven for att sdkerstilla takten

att planeringen for fler studentbostidder ska fortgd genom att initiera projekt
under aret som kan leda till nya bostédder efter att de ménga studentbostader
som nu ir pa gang byggs

precisera och 0ka ambitionen vad géller bolagets miljoarbete

arbeta fram nya riktlinjer vid ombildning till bostadsrétt dar hansyn tas till
bostadssammansittningen 1 omradet och dér en kvalificerad majoritet krdvs
bland samtliga boende

aktivt arbeta for ett storre inslag av egenforsorjning i frimst ytterstadens
bestdnd d v s att vid upphandling arbeta for att ldngtidsarbetsldsa boende 1
omradet anstélls
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Bilaga 5C

2011-12-08
AB Svenska Bostider

Karin Hanqvist m.fl. (S)
Forslag till beslut
Styrelsen beslutar
att 1 huvudsak godkédnna verksamhetsplan och budget for 2012,
samt att ddrutdver anfora foljande:

Svenska Bostédder ska aktivt bidra till att hgja takten 1 byggandet av bostider 1
Stockholm och hoja kvaliteten 1 det egna bestandet. Bolaget ska forebygga
inldsningseffekter pa bostadsmarknaden genom att bland annat bygga hyresratter 1 alla
delar av staden, bygga hyresritter i alla storlekar och efterstrdva hyresnivaer som inte
utestdnger resurssvaga grupper fran bostadsmarknaden.

Studentbostadskrisen i hela Stockholmsregionen dr ett hot mot Stockholms framtida
tillvaxt och arbetsmarknad. Det krdvs en strategi for att sidkra att Stockholm inte tappar
drivna studenter och forskare. Darfor maste Svenska Bostider ta ett betydligt storre
ansvar for studentbostdderna i staden och vi vill ge bolaget ett sdrskilt uppdrag att 6ka
produktionen genom att 20 procent av de lagenheter bolaget nyproducerar eller
nyforvarvar ska vara studentbostéder.

Det finns véldigt fa hyresettor i Stockholm vilket &r ett hinder for Stockholms unga att
f4 bostad. Vi vill att Svenska Bostidder AB initierar ett projekt som utreder hur vi kan
skapa kreativa losningar parallellt med att bolaget bygger fler hyresettor. En del av
16sningen kan exempelvis vara att bolaget infér kompisboenden, ett system som
provats 1 andra stdder. Exakt hur 16sningarna ska kunna utformas vill vi uppdra bolaget
att under aret utreda och sedan presentera for att kunna infora pa prov. Projektet kan
sedan utvérderas och vidareutvecklas.

De senaste arens utforsdljningar av allminnyttiga hyresrétter 1 Stockholm har kantats
av tveksamma kopstdmmor, ologiska forsédljningar och oseridsa bostadsreor. Svenska
Bostéder ska ta ett stort ansvar och upphdra med de omfattande utforsédljningarna och 1
de fall forsdljningar sker garantera marknadsmaéssiga priser. Ett tak for hur minga
kopstammor som kan hallas for en enskild fastighet ska inforas.
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Bilaga SD

2011-12-08
AB Svenska Bostider

Gunilla Bhur, ers. (V)

Om jag hade forslagsritt skulle jag foresla att styrelsen beslutar
att delvis godkédnna verksamhetsplan och budget 2012,

att stoppa omvandlingarna av hyresrétter till bostadsritter 1 Svenska Bostaders
bestand,

att infora hyresstopp infor hyresfoérhandlingarna 2012 1 Svenska Bostidders bestand,

att behalla centrumanldggningar 1 egen regi 1 omraden dir Svenska Bostidder dr aktiva
att utveckla och forstirka de boendes inflytande,

samt att darutover anfora:

Bostadsbolagen ir rika

Svenska Bostédder ér liksom de tvéd ovriga allménnyttiga bostadsbolagen 1 Stockholm
ekonomiskt stabila sedan artionden tillbaka. Det finns kapital att bade upprusta och
bygga nytt. Agardirektiven bor dirfor vara att stoppa utforsiljningen av det egna
bestandet och infora ett generellt hyresstopp under 2012.

Stoppa omvandlingarna

Utforséljningen av allminnyttan har ytterligare spitt pa den bostadsbrist som finns 1
Stockholm. Billiga hyresritter omvandlas och gors omgjliga att erbjuda manniskor
som vare sig har rad eller vilja att betala en miljon per rum som é&r en ganska vanlig
prislapp pa en omvandlad bostad i staden. Dessutom é&r det en enorm
formogenhetsomflyttning till vissa stockholmare pd bekostnad av andra som inte far ta
del av vinsterna av utforséljningarna. Kvar att erbjudas till de stockholmare som
saknar bostad blir de f4 men dyra nya hyresritter som byggs — byggtakten ar ocksa
alltfor svag for att kunna fylla behoven. En ny hyrestrea har en ménadsavgift pa ca 10-
15 000 kr beroende pa ldge och standard — det dr inte ménga laginkomsttagare som
klarar en sd hog hyra d&ven om tvé personer i ett hushall arbetar, 4n mindre
ensamstaende.

Infor hyresstopp

Den nya hyreslagstiftningen som géller fran 1 januari 2011 innebér att man tagit bort

den hyresnormerande roll som allménnyttan tidigare haft — det blir 1 princip fritt fram
tor marknadshyror och en eftergift for de privata hyresvirdarna som ytterligare vill se
vinsterna 0ka. Allt tal om systematisering av hyressittningen har redan visat sig inte
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fungera och den s k stockholmsmodellen ser ut att falla platt — betygséttningen av
omraden &r bade oréttvis och summarisk.

Behill centrumanléiggningarna

Stadens utforséljningar av centrumanlidggningar har dven visat katastrofala resultat —
se Boultbeeaffaren och hur andra tidigare utsalda centrum séljs vidare 1 tvivelaktiga
affarer t ex Varbergs centrum. I andra delar av staden sldpper bolaget ansvaret for
vissa centrumdelar — Akalla C — och konsekvensen blir sannolikt att den delen av
centrum dor ut eller utarmas. Allménnyttan ska ha en annan roll &n marknaden.
Centrumanldggningarna dr mycket viktiga for att utveckla och behélla hog attraktivitet
1 boendemiljon” stér det skrivet 1 Svenska Bostidders egen verksamhetsplan.

Verkligt boinflytande

Boinflytandet ska fi 6kad betydelse. Det borde handla om att inte sdlja ut ldgenheter
till privata hyresvirdar dir de boende klart och tydligt deklarerat att de vill ha kvar
allménnyttan som hyresvird — se hyresgésterna i Kérrtorp och Bredidng som sdldes ut
mot sin vilja! Det handlar om de boende pé Jirva som vill behalla sin trafikseparering
ndr strukturplaner sjosétts. Det handlar ocksd om att de boende inte vill ha
lyxupprustningar som leder till stora hyreshdjningar . Boinflytande borde vara att
boende som 1 aratal patalat brister 1 energibesparing och miljopaverkan lyssnas pa.
Framforallt for att det ocksa dr ett ansvarstagande av hyresgésterna for att bolagen i
allménnyttan ska drivas kostnadseffektivt .
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Bilaga 8A

2011-12-08
AB Svenska Bostider

Yvonne Ruwaida (MP)
Tobias Olsson (MP)

FORSLAG TILL BESLUT

Att styrelsen beslutar att vara hyresgéaster 1 de bostdder som ska forséljas till en annan
hyresvard for fortsatt uthyrning ska ha ritt att sta kvar 1 internkén 1 18 manader efter
det att forsdljning realiseras.

Vidare vill vi anfora att 1 bolagets arbete med att framja valfriheten gloms ibland
valfriheten for bolagets hyresgaster bort. Det visar sig inte minst 1 affaren med Primula
avseende delar av bolagets bestdnd 1 Kérrtorp och Bredéng. For en hyresgédst som bor
hos Svenska Bostdder dr internkdn och sin boendetid en viktig del av valfriheten pa
hyresmarknaden. Det dr ocksa en viktig konkurrensfordel som vért bolag har gentemot
manga andra hyresvirdar. Att som i affiren med Primula inte tillvarata detta intresse
bland véra hyresgister ér ett allvarligt misstag och kan mojligen tyda pa ett bristande
forstaelse for vad véra hyresgister viardesitter.

Att enbart tilldta hyresgésterna att std kvar 1 interkon 1 6 manader &r inte tillrdckligt d&
det ar en extremt kort tid fOr att hitta en ny lamplig bostad pa Stockholms 6verhettade
bostadsmarknad. Darfor ar det viktigt att hyresgdsterna far 18 ménader pa sig att soka
ny bostad genom internkon.
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Bilaga 9A

2011-12-08
AB Svenska Bostider

Yvonne Ruwaida (MP)
Tobias Olsson (MP)
Gunilla Bhur, ers. (V)

SARSKILT UTTALANDE

Det behdvs en sammanhallen strategi for hela Akalla Centrum och nér Svenska
Bostider enbart arbetar med delar av Centrum finns en risk for att man inte tar tillvara
de utvecklingsmojligheter som finns i Akalla. Antingen tar Svenska Bostéder fram en
strategi for hela Centrum eller s behover staden ta ett samlat grepp.



