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STYRELSEPROTOKOLL nr 3/2012

Sammantrdde med styrelsen for AB Stockholmshem

Datum: 2012-05-09

Plats: AB Stockholmshems omradeskontor, Hokardangsplan 1
Narvarande:

Ordforande Bjorn Ljung

Vice ordforande Leif Ronngren

Ledamoter Carl Cederschiold

Mats Edeniustom § 14

Thomas Erlandsson (for Ann-Christin Kjellman)
Kristoffer Hernback (fér Maria Hassan)

Ingvar von Malmborg (for Annika Hjelm)

Suppleanter Per Wesslau (ledamot §15-17 for Mats Edenius)
Hannes Hervieu
Maria Hannés

Personalrepresentanter ord. Kristin Selander
Personalrepresentant suppl. Yamila Zerquera
Ovriga nirvarande Ingela Lindh, VD

Mikael de Faire, vice VD och marknadschef
Stellan Blomberg, byggchef

Svante Larsson, ekonomichef

Bjorn Lindstaf, styrelsesekreterare

Olof Sjoberg, miljochef

Olle Torefeldt, informationschef

§1 Motets oOppnande

Ordforanden hélsade alla vilkomna samt forklarade métet 6ppnat.

§ 2 Utseende av justeringsman
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Att jamte ordforanden justera dagens protokoll utsdgs vice ordforande.

§ 3 Foregaende protokoll 2/2012

Anmadldes att foregdende protokoll 2/2012 &r justerat och utdelat.

§ 4 Budget 2013 och inriktning 2014 och 2015

VD hénvisade till drende 4.

Ordforanden foreslog att styrelsen skulle besluta i enlighet med VD: s forslag.

Styrelsen beslot:

att godkénna forslaget till budget for 2013 och inriktning f6r 2014 och 2015.

Styrelsen uttalade att skrivningarna betriffande energidtgirderna
ska utvecklas och fortydligas i kommande drenden.

Sérskilt uttalande gjordes av vice ordféranden och Kristoffer Hernbéck:

Vi hénvisar till véra forslag och reservationer 1 samband med KF:s budget och Stads-
hus AB:s budget. Med en socialdemokratisk politik skulle fokus ligga pa bostadsbyg-
gande, framtidsplanering, inriktning pa att pressa byggkostnader och inte fortsitta silja
ut bostadsbestind eller ombilda till bostadsritter. Stockholm och stockholmarna beho-
ver bra och billiga hyresritter. Bostaden &r en social réttighet och en fungerande ar-
betsmarknad behdver flexibla bostadslosningar dér alla inte bara de med mycket hoga
inkomster, kan efterfriga och fa en bra hyresldgenhet.

Sérskilt uttalande gjordes av Ingvar von Malmborg:

Miljopartiet de grona vill 1 var kommentar till Stockholmshems budget f6r 2013 och
inriktning for 2014 och 2015 4terigen betona vikten av att satsa pa nytdnkande energi-
l6sningar som radikalt kan minska energibehovet i foretagets fastigheter.

Skilet dr givetvis att foretagets kostnader for energianvdndning idag dr mycket hog,
bade om man utgér fran de nivaer som idag giller vid nyproduktion och man jamfor
med de tva andra allminnyttiga fastighetsbolagen i Stockholm. En ldgre energian-
vindning gor att hyrorna kan hallas nere och bidrar till att minska den globala upp-
viarmningen som — betydligt snabbare dn forskningen velat medge — kommer att foror-
saka stora skador pa var planet.

Forbittringar gors. Den nybyggda lagenergifastigheten i Hokardngen, med inflyttning
1juni 2012, visar vigen mot en annan inriktning for verksamheten. Men farten framét
maste oka visentligt.
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For att Stockholmshems budgetmal, som de formulerats av koncernen, ska kunna hal-
las krdvs besparingar. De kan antingen uppnas genom effektivare energiatgérder eller
genom forlita sig pa hojda hyror. Hoga hyror slar omedelbart pa hushallens budget och
medfor sdmre livskvalitet och minskningar inom andra omraden. Hoga boendekostna-
der generellt hindrar stadens utveckling och innovationsférmaga.

Darfor maste sparatgédrder inom energiomradet ges mycket hog prioritet inom Stock-
holmshem.

Idag sker ett genombrott vad géller gron ekonomi. Precis som med IT-industrin pa
1990-talet kommer denna utveckling inte att vara jamn och helt forutsdgbar, men det
ar idag Sverige gor ett val om vi vill vara en ledande nation inom denna utveckling el-
ler sta vid sidan av och titta pa nir tdgen rusar forbi.

Inom de allménnyttiga fastighetsbolagen i Stockholm har vi den unika méjligheten att
paverka utvecklingen inom den grona fastighets- och byggnadsekonomin. Genom att
visa pa framtidens mdjligheter vad giller skalfordndringar av det dldre bestandet och
genom att framstélla anvéndbara prototyper for massproduktion av ndranoll-fastigheter
1 flerfamiljsform, kan man genom exempel ge de privata fastighetséigarna tillgang till
en idé- och utvecklingsbank. Utifran denna kunskap finns mojlighet att skapa en gron
byggnadsindustri som har en mycket stor marknad, vars potential 4r mycket lite ut-
vecklad.

Miljopartiet de grona menar anser att den kooperativa hyresrétten bést svarar mot de
krav som dagens konsumenter stéller pa sitt boende. Den kooperativa hyresrétten for-
enar det bista med savél hyresritt som bostadsrétt, samt bidrar till en storre rorlighet
pa bostadsmarknaden.

Kooperativa hyresritter talar for framtiden och vi ser detta som en langsiktig 16sning
pa den radande bostadssituationen i Stockholm. Av det skélet motsétter vi oss darfor
att fastigheter inom Stockholmshem ombildas till bostadsritter. Innan ett forslag till
forsdljning av en fastighet inom Stockholmshem diskuteras ska hyresgésterna aktivt
erbjudas stod och mojligheter att omvandla sina bostider till kooperativa hyresritter.

Antalet bostadsrétter i innerstaden har hastigt 6kat under 2000-talet. Om denna utveck-
ling drivs pa ytterligare kommer staden inom ett antal ar sd gott att huvudsakligen be-
sta av bostadsritter, andra boendeformer har ddrmed raderats ut. Vi riskerar att fa en
rigid, fastlast bostadsmarknad ddr manga beslut inte styrs av individuella behov eller
samhillets behov i stort, utan enbart av den rddande ekonomiska konjunkturen.

Hushallens skulder i Sverige dr redan idag mycket hoga i jamforelse med andra
OECD-liander. En medveten utférséljning av allmannyttan, vilket har skett under en
rad ar, okar denna skuldborda ytterligare. Detta kan medfora allvarliga skador i den
svenska ekonomin, for individerna sévil som for banksystemet, vid en finansiell tur-
bulens i Europa.

Undersokning av preferenser bland bostadsinnehavare visar att den kooperativa hyres-
ratten ar populér och efterfrdgad. Hyresnivaerna i kooperativa fastighetsbolag har legat
pa en mycket jamn nivd under lang tid, vilket gor att den stora majoriteten av bostads-
innehavare kan kénna trygghet och planera sin framtid utifran en kunskap om kom-
mande bostadskostnader.
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Suppleantyttrande gjordes av Maria Hanns:

Om jag hade haft rostritt vid styrelsens sammantrdade hade jag yrkat pa att styrelsen
skulle ha beslutat

att avsla kontorets forslag

att besluta om budget for 2013 och inriktning fér 2014 och 2015 i enlighet med
inriktningsbeslutet i Vénsterpartiets budgetforslag for 2012 med inriktning
for ar 2013 Och 2014

att darutover anfora

Malet att ”de kommunala bostadsbolagen ska vara ekonomiskt starka och medverka
till att Stockholm fér en vélfungerande bostadsmarknad som kdnnetecknas av god ror-
lighet och tillgénglighet for alla” kan inte uppnas med de budgetforutsédttningar som nu
foreligger.

Om Stockholmshem ska bli ett bostadsforetag vars lagenheter ska vara tillgéngliga
madste foretaget ha en annan hyrespolitik. Malsdttningen ska vara att halla hyrorna pa
en rimlig niva, annars &r inte ldgenheterna tillgingliga for Stockholmare med ldga in-
komster och inte heller for ménniskor med “normala” inkomster, speciellt inte om de
ar ensamstaende.

Den 6kade rorligheten som ndmns 1 forslaget begrinsas starkt nér alltfler bostdder om-
bildas. Mgjligheter for manniskor att vara rorliga och byta bostad genom den interna
bostadskon, allteftersom levnadsforhallandena éndras, begrinsas alltmer ju fler ldgen-
heter som siljs till privata hyresvirdar och ju fler som omvandlas till bostadsrétter. Det
finns dérfor heller ingen anledning for Stockholmshem att vara padrivande for att fa
till stdnd en lagéndring som mdjliggor dgarldgenheter i befintligt bestand. Det leder ju
till att de efterfragade hyresrétterna blir &nnu farre.

Om bolaget ska forbli ekonomiskt starkt kan staden varken ta ut mer pengar ran bola-
get dn den drliga avkastningen eller anvdnda bolagets pengar till andra verksamheter
som det aligger kommunen att ansvara for.

Det borde finnas 1 forslaget idéer om hur hyresgésterna ska fa storre inflytande 6ver
boendet. De forsok som har gjorts, till exempel 1 Goteborg, med lokala styrelser med
hyresgistmajoritet har visat sig vara en framgéng bade ekonomiskt och socialt.

Det ar olyckligt att hianvisa till den nya lagen nér det géller att motivera och forklara
varfor man vill anvdnda bostadsbolagen som mjolkkor for att finansiera andra kom-
munala verksamheter. Lagen sédger att bostadsbolagen ska vara affarsmassiga, vilket
Stockholmshem liksom de andra Stockholmsbolagen redan dr. Vad de borgerliga par-
tierna tyvérr véljer att inte bry sig om &r att den nya lagen ocksa sadger att bostadsbola-
gen ska ha ett bostadspolitiskt ansvar och att bolagens och kommunernas ekonomi ska
hallas isér.
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§5 Rapport angaende inkomna intresseanmdlningar for
bostadsrattsforvarv

VD hénvisade till drende 5.
Styrelsen beslot:

att godkénna rapporten angdende inkomna intresseanméilningar.

§ 6 Erbjudande till bostadsrattsforeningar

VD hénvisade till drende 6.
Ordforanden foreslog att styrelsen skulle besluta i enlighet med VD:s forslag.

Vice ordforanden med instimmande fran Kristoffer Hernbéick samt Ingvar von
Malmborg yrkade avslag pa VD:s forslag.

Styrelsen beslot:

att erbjuda respektive bostadsrittsforening att forvirva fastigheten Akvamari-
nen 2, del av, for 79 Mkr och Turmalinen 3 for 79 Mkr samt 1 ovrigt pa i
drendet nimnda villkor,

att hiva sekretessen for drendet samt
att forklara paragrafen omedelbart justerad.

Reservation mot beslutet framfordes av vice ordforanden med instimmande fran
Kristoffer Hernback samt Ingvar von Malmborg.

Suppleantyttrande gjordes av Maria Hanns:

Om jag hade haft rostritt vid styrelsens sammantrdde hade jag yrkat pa att avsla for-
slaget om att erbjuda fastigheterna till forsdljning. Vinsterpartiet anser att ombildning-
en av allmédnnyttans hyreslédgenheter till bostadsritter ska stoppas. Manga av de la-
genheter som nu ombildas dr sma relativt billiga lagenheter som unga och ménniskor
med l4ga inkomster kan efterfrdga. De hoga hyrorna i nyproduktion gor att bara ett fa-
tal Stockholmare har rad att betala for dessa ldgenheter. Antalet ombildade ldgenheter
Overstiger kraftigt antalet nyproducerade, vilket leder till att hyresmarknaden krymper.
Detta dr inte acceptabelt nir cirka 300 000 personer stir 1 Stockholms stads bostadsko.

Vi anser att Allménnyttans uppgift ar att utveckla hyresritten som boendeform. Hy-
resgésternas inflytande ska stérkas, till exempel genom att ge hyresgisterna majoritet i
lokala styrelser enligt modeller som tillimpas 1 Sodertélje och i Géteborg. Det dr en
myt att man som boende bara engagerar sig i sitt bostadsomrdde om man bor i en bo-
stadsritt eller 1 en dgarldgenhet.
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Det ér heller inte serist att, som de borgerliga partierna gor, 1 princip rea ut Stock-
holmarnas gemensamma egendom. Priserna vid forséljning ar alldeles for laga efter-
som ldgenheterna séljs till lagsta mojliga virdering.

§ 6b Justering av pris for fastigheten Ridstoéveln 1

VD hénvisade till nytt drende 6 b.

Styrelsen beslot:

att erbjuda bostadsrattsforeningen att, med dndring av tidigare beslut,
forvarva fastigheten Ridstoveln 1 for 66 Mkr och 1 6vrigt pé
ofordndrade villkor

att forklara paragrafen omedelbart justerad.

Vice ordforanden, Kristoffer Hernback, Ingvar von Malmborg samt Maria

Hannis meddelade att de inte deltagit i beslutet med hénvisning till tidigare stéll-
ningstaganden i fragan.

§ 7 Lagesrapport nyproduktion
VD hénvisade till d&rende 7.
Styrelsen beslot:

att med godkénnande l4gga rapporten om nyproduktion till handlingarna.

§ 8 Anmdlan angaende remisser

VD hénvisade till drende 8.
Styrelsen beslot:

att godkinna anméilan angdende remisser.

§ 9 Kompletterande &dgardirektiv angaende Upphandling av
foretagshdlsovard (aterremiss) samt Stockholms mil-
joprogram 2012-2015 samt framtagande av indikationer
for detta

VD hiénvisade till drende 9.
Styrelsen beslot:
att delta i Stockholms stads upphandling av foretagshilsovéard

att paragrafen forklaras omedelbart justerad.
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§ 10 Brandskyddspolicy for Stockholmshem

VD hénvisade till drende 10.
Styrelsen beslot:

att faststdlla policydokument géllande brandskydd.

§ 11 Svar pa fraga angaende kdllarinbrott i Hokarangen

Vice ordforanden hade stillt en friga till foretaget angdende de 6kande
inbrotten i Hokarangen.

VD svarade att det finns en risk att brottsligheten soker sig till omraden som Hokar-
dngen dar fastigheterna dnnu inte har ett fullgott inbrottsskydd. Vi har ldnge forsokt fa
till stdnd en 6verenskommelse med Hyresgéstforeningen om hyreshdjning for forbatt-
rat skalskydd eftersom detta innebér en standardhdjning for hyresgésterna.

VD lovade att ta upp fragan igen med Hyresgastforeningen.

§ 12 Genomforandebeslut kv. Toéfsingedalen

VD hénvisade till drende 12.

Styrelsen beslot:

att godkinna genomforandet av nybyggnad i projektet Tofsingedalen for 420
Mkr

att hemstélla att kommunfullmiktige godkdnner genomforandet av nybyggnad 1

projektet Tofsingedalen for 420 Mkr

att forklara paragrafen omedelbart justerad.

§ 13 Rapport angaende hyresuppgorelsen betrdffande 2012
ars hyror

VD redogjorde for forhandlingsarbetet som ledde fram till 6verenskommelsen om
2012 &rs hyror. Forhandlingen forsvarades av att ndgon slutlig 16sning inte kunnat nés
mellan parterna gillande tilldimpningen av Stockholmsmodellen for hyressattning.
Stockholmshems ldmnade tva slutbud. Ett som pa helarsbasis innebar en hyreshdjning
med 1,9 % och med ett spann pa hyrorna med 0,9 % - 4.4 % beroende pa lige mm. Ett
annat som innebar en platt hyreshdjning pa 2,48 % for alla hyresgister oavsett lage
frdn den 1 april 2012. Hyresgéstforeningen valde att acceptera det senare budet.
Stockholmshem har informerat hyresgésterna om sin uppfattning i hyresséttningsfra-
gan.

Styrelsen beslot

att godkinna rapporten angidende forhandlingarna betridffande 2012 ars
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hyror.

§ 14 Jamforelse mellan lagenergihus i Sverige och Europa

Miljochefen Olof Sjoberg redogjorde for de svarigheter som finns att jimfora energi-
forbrukningen i olika hus eftersom man inte inom EU enats om en gemensam standard
for detta. Bara i Sverige finns dtminstone fem olika berdkningsgrunder for energiét-
gangen. | Europa anvinds ofta Passivhusmodellen (PHPP-
PassivHusProjekteringsPaketet) for att berdkna energidtgangen i bebyggelse.

Vid en jamforelse av Stockholmshems nya passivhus Trettondagen framkom att négra
storre skillnader inte forelag vad géller energiférbrukningen mellan véar svenska be-
rakningsmodell och PHPP. Vart passivhus ar séledes lika energieffektivt som de lag-
energihus som styrelsen besokte pa sin studieresa i Schweiz och Osterrike hdsten
2011. Se vidare bilaga.

Styrelsen beslot
att godkinna rapporten angdende jimforelse mellan lagenergihus i Sverige och
Europa.

§ 15 VD informerar

Vice VD Mikael de Faire redovisade ldget betrdffande bostadsrittsomvandlingarna i
Skérholmen. Enligt omvandlingskonsulten ar en férening, Brf Hojden, klar med an-
slutning och lén, nu aterstér endast den nodvindiga avstyckningen av fastigheten som
bor vara klar fore sommaren. Tilltrdde bor kunna ske under sommaren. Léaget 1 den
andra foreningen dr dnnu mycket osékert.

VD informerade om att bolaget har forvirvat fastigheten Melongarden 5 frén Stock-
holms stad for 550 000 kronor. Fastigheten med cirka 40 bilplatser anvinds som par-
kering for Stockholmshems hyresgéster.

VD informerade om att det forsta styrelsemdtet under hosten avses att hillas den 23
augusti med borjan klockan 12.00 i anslutning till boutstdllningen i Annedal i Marie-
hall.

Styrelsesekreteraren informerade om att man undersoker om ett system for att skicka
ut styrelsehandlingar digitalt - styrelsehandlingar.se - skulle kunna anvédndas av Stock-
holmshem. Systemet anvinds av Norrtélje och Botkyrka kommuner och Svenska Bo-
stader anvénder en snarlik 16sning. Hardvaran i form av iPads, ska enligt uppgift kun-
na anvéndas nér staden har ett system klart som klarar utskick dven av sekretesshand-
lingar.

Ordforanden tackade for informationen.

§ 16 Ovriga fragor
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VD informerade om att ett extra styrelsemote maste hallas med anledning av att kon-
cernledningen meddelat att kommunfullméktige troligen kommer att besluta om en ex-
tra utdelning frn bolaget. Detta styrelsemote foreslés att hdllas méndagen den 4 juni
klockan 12.00 pa Stockholmshems kontor.

Styrelsen beslot

att halla ett extra styrelsemote angaende extra utdelning den 4 juni 2012

klockan 12.00.

Carl Cederschiold med flera i styrelsen hade fatt en ny skrivelse frian Kjell Fors-
strom avseende Stockholmshems underhallssystem VLU och hans missndje med den
forlikning han ingatt 1 fragan med bolaget.

Efter diskussion besldt styrelsen

att godkinna bolagets hantering av drendet

§ 17 Motets avslutande

Ordforanden forklarade motet avslutat.

Vid protokollet:

Bjorn Lindstaf

Justerat:

Bjorn Ljung Leif Ronngren



