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Nr 3-2013

Protokoll fort vid sammantride med AB Svenska
Bostdders styrelse den 25 april 2013 pd Svenska
Bostdaders huvudkontor

Justeras:
Berthold Gustavsson Yvonne Ruwaida
Nérvarande:
Ordforanden Berthold Gustavsson (M)
Vice ordféranden Yvonne Ruwaida (MP)
Ledamoéterna Hugo Nordenfelt (M)
Karin Hanqvist (S)
Jan Sorling (S)
Suppleanterna Bengt Carlsson (M) tjg. for Salomon
Burhanettin Yildiz (FP) tjg. for Lundin Leinder
Ragnhild Elfs6 (C)
Tobias Olsson (MP)
Gunilla Bhur (V)
Personalrepresentanten Curt Ohrstrom, Fastighetsanstilldas forbund
Conny Tedenbring, Vision
Erséttare Suzanne Frejd, SACO
Kai Cseresny¢s, Fastighetsanstélldas forbund
Verkstillande direktdren Pelle Bjorklund
Sekreteraren Klas Heldesten

Dessutom nérvarade tjinstemédnnen vid Svenska Bostader Lars Brogren, Patrik
Emanuelsson och Jonas Schneider.

§ 1 Val av justeringsméin

Styrelsens ordforande och vice ordforande utsdgs att justera dagens protokoll.
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§ 2 Faststillande av dagordning
Utsént forslag till dagordning godkéndes med tilldgg enligt § 13.
§ 3 Anmilan om protokollsjustering

Anmaldes att protokoll fran styrelsens sammantridde den 14 mars 2013 (nr 2 - 2013) &r
justerat och utsént.

§ 4 Arsstimma 2013, anmiilan

Forelag verkstillande direktdrens skrivelse ”Arsstimma 2013, anmilan”, daterad den
12 april 2013, (Bilaga § 4).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstdllande direktorens forslag, foljande.
Anmailan godkéinns.
§ 5 Ombildning till bostadsritt

Foreldg verkstéllande direktorens skrivelse ”Ombildning till bostadsritt”, daterad den
12 april 2013, (Bilaga § 5).

Under 6verlaggning yrkade vice ordféranden i1 enlighet med vad som anfors i Bilaga S
A.

Under 6verlaggning yrkade ledamdterna Karin Hanqvist och Jan Sérling, med
instimmande av suppleanten Gunilla Bhur, 1 enlighet med vad som anfors 1 Bilaga 5
B.

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstéllande direktorens forslag, foljande.
1. Tomtrétten Kvicksilvret 1 erbjuds till forsdljning for en kopeskilling om 380 Mkr.
2. Rapporten godkanns.

3. Sekretessen pé drendet hivs.

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

§ 6 Forslag till budget 2014 med inriktning 2015 och 2016

Foreldg verkstéllande direktorens skrivelse “Forslag till budget 2014 med inriktning
2015 och 2016, daterad den 12 april 2013, (Bilaga § 6).

Verkstéllande direktoren och finanschef Lars Brogren 1dmnade en kompletterande
redogorelse.
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Under 6verldaggning gjorde vice ordforanden ett sirskilt uttalande i enlighet med vad
som anfors 1 Bilaga 6 A.

Under 6verlaggning gjorde ledamoterna Karin Hanqvist och Jan Sorling ett sarskilt
uttalande 1 enlighet med vad som anfors 1 Bilaga 6 B.

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstédllande direktorens forslag, foljande.
Forslag till budget 2014 med inriktning 2015 och 2016 godkénns.

Direfter gjorde suppleanten Gunilla Bhur ett erséttaryttrande i enlighet med vad som
anfors 1 Bilaga 6 C.

§ 7 Beslutsunderlag nyproduktion kv Hedvig SEKRETESS

Forelag verkstillande direktorens skrivelse "Beslutsunderlag for investering avseende
nyproduktion av ldgenheter 1 kvarteret Hedvig — Spanga/Solhem, etapp 17, daterad den
12 april 2013, (Bilaga § 7).

Verkstillande direktoren ldmnade en kompletterande redogorelse.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstédllande direktdrens forslag, foljande.

1. Investeringen avseende nyproduktion av ldgenheter i kv Hedvig ska genomforas
enligt 1 drendet redovisade forutsittningar och kénslighetsanalys.

2. VD fér i uppdrag att teckna eventuellt exploateringsavtal.

§ 8 Inriktningsbeslut kv. Bjornlandet SEKRETESS

Foreldg verkstéllande direktorens skrivelse “Inriktningsbeslut avseende nyproduktion

av 150 ldgenheter 1 kvarteret Bjornlandet, Norra Djurgardsstaden”, daterad den 12

april 2013, (Bilaga § 8).

Verkstillande direktoren ldamnade en kompletterande redogorelse.

Styrelsen beslutade, 1 enlighet med verkstéllande direktorens forslag, foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av kvarteret Bjornlandet med ca 150 bostider till en
total investeringsutgift om c:a 475 mnkr godkéanns.

2. Koncernstyrelsen och kommunfullméktige foreslds godkanna inriktningen for

nyproduktion av ca 150 ldgenheter i kvarteret Bjornlandet till en total
investeringsutgift om c:a 475 mnkr.
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§ 9 Omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestind

Forelag verkstillande direktorens skrivelse "Omstrukturering av bostadsbolagens
fastighetsbestand”, daterad den 12 april 2013, (Bilaga § 9).

Verkstillande direktoren lamnade en kompletterande redogorelse och informerade om
att en ansOkan om forhandsbesked 1 skattefraga inlamnats till Skatterdttsnimnden samt

att detta kan komma att medfora en forskjutning i tidplanen for omstruktureringen.

Under overlaggning yrkade vice ordféranden 1 enlighet med vad som anfors 1 Bilaga 9
A.

Under overlaggning yrkade ledamdterna Karin Hanqvist och Jan Sorling 1 enlighet
med vad som anfors 1 Bilaga 9 B.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstédllande direktdrens forslag, foljande.

1. Anmalan av kommunfullméktiges beslut den 4 mars 2013 angéende
omstrukturering av bostadsbolagens fastighetsbestand godkénns.

2. VD fér i uppdrag att genomf6ra omstruktureringen och teckna erforderliga avtal.

3. Denna punkt forklaras omedelbart justerad.

Mot beslutet reserverade sig vice ordféranden samt ledamdterna Karin Hanqvist och
Jan Sorling.

§ 10 Svar pé skrivelse fran (MP), delrapport

Forelag vice ordforandens skrivelse ”Skrivelse om tillfdlliga studentldgenheter”,
daterad den 14 mars 2013, (Bilaga § 10).

VD ldmnade en muntlig delrapport.
Styrelsen beslutade foljande.

Noterades till protokollet att verkstidllande direktdren avser att aterkomma med en mer
utforlig rapport vid nésta styrelsesammantride.

§ 11 Inkomna skrivelser

Foreldg verkstéllande direktorens skrivelse ”Skrivelser till Svenska Bostéders styrelse
att anmaélas pé styrelsesammantrdde” daterad den 12 april 2013, (Bilaga § 11).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstédllande direktdrens forslag, foljande.

Anmailan godkéinns.
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§ 12 VD informerar
Verkstillande direktoren lamnade en lagesrapport rorande kv. Vallgossen.
Verkstillande direktoren informerade om principerna for kommande hyresférhand-
lingar samt att samrad skett med Fastighetsdgarna och dven med Hyresgéstforeningen
Region Stockholm.

§ 13 Ovriga drenden

Hyresavtal for ny livsmedelsbutik inom kv. Sidfoten 1, Villingby

Forelag verkstillande direktorens skrivelse ” Hyresavtal for ny livsmedelsbutik inom
kv. Sidfoten 1, Véllingby”, daterad den 25 april 2013, (Bilaga § 13).

Verkstillande direktoren och finanschef Lars Brogren ldmnade en kompletterande
redogorelse.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstédllande direktdrens forslag, foljande.

VD fér 1 uppdrag att teckna 1 drendet redovisat hyresavtal for ny livsmedelsbutik inom
kv. Sidfoten 1 1 Villingby.

Vid protokollet

Klas Heldesten
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Bilaga S A
2013 -04-25
AB Svenska Bostiider
Yvonne Ruwaida (MP)
Tobias Olsson (MP)
Forslag till beslut
Avslag

Att styrelsen beslutar att inte ombilda.

Det ar viktigt att politiken kan fatta strategiska beslut kring bostadsforsorjningen i
Stockholm. Miljopartiet dr for blandade upplatelseformer i varje bostadsomréde och
brukar rosta for en ombildning dér hyresréitten dr i majoritet. Men pa grund av
alliansens stora forsdljningar av allminnyttan anser Miljopartiet att en time out vad
giller ombildningen ar ett maste.

Allménnyttans andel av bostadsmarknaden 1 Stockholms stad krymper i rasande fart.
Det ar allvarligt med tanke pa den utbredda bostadsbristen och den allt hardare
konkurrensen om bostdder som rdder. Genom allménnyttan finns mojligheter for
politiker att bland annat styra hyresvillkor, att oronmérka en del av bestindet till vissa
grupper som dr extra utsatta pa bostadsmarknaden och att sékerstélla att bostdderna
formedlas pa ett tryggt och réttvist sitt genom bostadsformedlingen.
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Bilaga 5 B

2013-04-25
AB Svenska Bostider

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

Forslag till beslut

att avsla forslaget om att erbjuda tomtratten Kvicksilvret 1 till forséljning

att omedelbart avbryta ombildning av stockholmarnas gemensamt dgda hyresritter,
samt att darutover 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 &r ett drapslag mot utvecklingen av staden och ocksa nagot 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 samhéllet. En
sadan politik 0kar klyftorna och exkluderar allt fler minniskor, inte minst ungdomar,
fran det mest grundldggande 1 ett vélfirdssamhélle — ratten till en egen bostad.

Stockholm vixer med en befolkning av Skellefteds storlek varje &r. Idag har
bostadsformedlingen c:a 400.000 registrerade 1 sin ko vara 80.000 ar aktivt
bostadssokande. Den laga produktionen av hyresrétter bidrar till en védxande ko och &r
langt ifrdn de behov som finns av en hyresbostad.

Aterigen forsvinner nu relativt billiga och bra ldgenheter frin hyresmarknaden, frimst
ocksd smé sddana och av ungdomar/ studenter mycket eftersokta. Var ska vara
ungdomar kunna starta sin bostadskarriér 1 framtiden om de inte har resursstarka
fordldrar/personer som kan kdpa en bostad? Alla ungdomar eller barnfamiljer har inte
ekonomiska mdjligheter att ta lan.
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Bilaga 6 A

2013-04-25
AB Svenska Bostider

Yvonne Ruwaida (MP)
Tobias Olsson (MP)
Sérskilt uttalande

Vi stodjer de dgardirektiv som (MP) har presenterat 1 KF.
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Bilaga 6 B

2013-04-25
AB Svenska Bostider

Karin Hanqvist m.fl. (S)

Sarskilt uttalande

Bostadsbolagen ska aktivt bidra till att hoja takten 1 byggandet av bostéder 1
Stockholm och hdja kvaliteten 1 det egna bestdndet. Bostadsbolagen ska forebygga
inlasningseffekter pa bostadsmarknaden genom att bland annat bygga hyresritter 1 alla
delar av staden, bygga hyresritter 1 alla storlekar och efterstriva hyresnivder som inte
utestinger resurssvaga grupper fran bostadsmarknaden. Bostadsbolagen ska ga i
framkant for klimatsmart boende och energieffektivisering av sina fastigheter.
Bostadsbolagen ska arbeta aktivt med fortroendeskapande mellan boende och bolag,
som en del 1 varumérkesbyggandet.

Bostadsbolagen bor under kommande éar fa foljande uppdrag:

e Arbeta aktivt for att fordubbla sina markanvisningar i Stockholm och hdja takten 1
byggandet.

e Arbeta aktivt for att hdlla nere produktionskostnaderna vid nybyggnation.

e Sikerstilla att 20 procent av bolagens nyproducerade eller nyforviarvade hyresrétter
blir studentbostéder.

e Tillsammans med Stockholms bostadsférmedling utveckla och infora ett system
med kombokontrakt, for att ppna Stockholms bostadsmarknad

e Fordndra koreglerna sd att hyresgéster inte forlorar den investerade kotiden 1 de fall
dé fastigheter séljs till privata hyresvérdar.

e Arbeta aktivt fOr att forhindra situationer dd hot om vrakningar av barnfamiljer

uppstar.

Kombinera upprustning av bolagens bostadsfastigheter med energieffektivisering.

Satsa pa ny miljéteknik vid nybyggnation, bland annat genom passivhus.

Investera 1 laddningsstolpar for elbilar vid bolagens boendeparkeringar.

Vid nybyggnation i kollektivtrafikndra ldgen undersdka mdjligheterna for bilpool i

fastigheten.

Inf6ra ett ombildningsstopp av bolagens hyresritter.

e | de fall det finns politisk majoritet for utforséljningar av bolagens
bostadsfastigheter garantera marknadsméssiga priser.

I 6vrigt hinvisas till vért forslag till budget i Kommunfullmiktige.
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Bilaga 6 C

2013-04-25
AB Svenska Bostider

Gunilla Bhur, ers. (V)

Ersattaryttrande

att delvis godkinna forslag till budget 2014 med inriktning 2015 och 2016

att stoppa omvandlingarna av hyresritter till bostadsrétter 1 Svenska Bostdders bestand
att infora hyresstopp infor hyresforhandlingarna 2014

att gora om regelverket for godkdnnandekravet sa att bolagets sociala ansvar gentemot
hyresgésterna forstérks

att tillhandahalla lokaler med ldg hyra for stadens forenings och kulturliv

att utveckla fastighetsbestandet genom kop av nya fastigheter men inte genom att sélja
fastigheter 1 det egna bestandet

att behalla och utveckla centrumanldggningar i omraden diar Svenska Bostdder ar
aktiva

att utveckla och forstirka de boendes inflytande

att medverka till att skapa minst 500 trdnings och forsokslédgenheter per ar under fem
ar till hemlosa, 1 samverkan med de andra allminnyttiga bolagen

att darutdver anfora
Bostadsbolagen ér rika

Svenska Bostédder ér liksom de tvéa ovriga allménnyttiga bostadsbolagen i 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 att infora ett generellt hyresstopp under 2014.

Stoppa omvandlingarna

Utforsdljningen av allménnyttan har ytterligare spitt pa den bostadsbrist som finns i
Stockholm. Hyresritter med 14g hyra omvandlas och blir dyra bostadsrétter. Dessutom
ar det en enorm formogenhetsomflyttning till vissa stockholmare pa bekostnad av
andra som inte fér ta del av vinsterna av utforséljningarna. Kvar att erbjudas till de
stockholmare som saknar bostad blir de f4 men dyra nya hyresrétter som byggs men
byggtakten dr alltfor svag for att kunna fylla behoven.

Infor hyresstopp

Den nya hyreslagstiftningen som géller frdn 1 januari 2011 innebér att man tagit bort
den hyresnormerande roll som allménnyttan tidigare haft — det blir i princip fritt fram
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for marknadshyror och en eftergift for de privata hyresvirdarna som ytterligare vill se
vinsterna 0ka. Allt tal om systematisering av hyresséttningen har redan visat sig inte
fungera och den s k stockholmsmodellen ser ut att falla platt — betygsittningen av
omraden ar bade orittvis och summarisk.

Behill centrumanliggningarna

Stadens utforséljningar av centrumanldggningar har orsakat kaos och skapat
ekonomiska problem for hyresgésterna — jmfr Boultbeeaftéren.
”Centrumanldggningarna dr mycket viktiga for att utveckla och behélla hog
attraktivitet 1 boendemiljon” star det skriveti Svenska Bostidders egen
verksamhetsplan.

Verkligt boinflytande

Boinflytandet ska fa 6kad betydelse. Det borde handla om att inte silja ut lagenheter
till privata hyresvérdar dir de boende klart och tydligt deklarerat att de vill ha kvar
allménnyttan som hyresvird — se hyresgésterna 1 Karrtorp och Breddng. Det handlar
om de boende pa Jarva som vill behdlla sin trafikseparering nér nya strukturplaner
genomfors. Det handlar ocksd om att de boende inte vill ha lyxupprustningar som
sedan leder till stora hyreshojningar . Boinflytande kan ocksa innebéra att bolaget tar
de boendes forslag pa energieffektiviseringar och milj6forbattringar pa allvar.
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Bilaga 9 A

2013-04-25
AB Svenska Bostider

Yvonne Ruwaida (MP)
Tobias Olsson (MP)

Forslag till beslut
Avslag

I drendet till Stadshus AB:s styrelse anges foljande motiv for den foreslagna
forflyttning av fastigheter mellan bostadsbolagen:

"Koncernledningen och stadsledningskontoret bedomer att den foreslagna
omstruktureringen ger forutséittningar att komma tillratta med underhall 1 stadens
bostadsfastigheter pa kortare tid och med finansiell stabilitet. Forslaget till
omstrukturering samlar fastigheterna mer geografisk hos en fastighetsdgare och ger
mer rationella forvaltningsenheter samt béttre forutsittningar for bolagen att
koncentrera sina insatser i ytterstadens olika omréden.

I drendet framgér inte tydligt hur de foreslagna fordndringarna ska leda till de angivna
madlen. Beskrivningen &r dversiktlig. Inga ekonomiska berdkningar eller annat
underlag redovisas som understodjer sambandet mellan ormstruktureringen och vad
man forvantar sig uppna.

Den oro for vad fordndringarna kommer att innebéra for den personliga situationen hos
den stora méngden berdrda hyresgéster och for berdrd personal berors inte 1 drendet.
Fragor och informationsinsatser samt individuella 16sningar kommer att kréva tid och
resurser. Detta tillsammans med det omfattande arbete som krévs inom bolagen for att
genomfora fordndringarna innebér kostnader som varken omnédmns eller berdknas 1
arendet.

Arendet saknar dvertygande argumentation for de 4tgirder som foreslas.

Mot forslaget kan anforas att bostadsbolagen fungerar tillfredstidllande i nuvarande
struktur. En mangfald av bostadsbolag med olika 16sningar i sin verksamhet &r
stimulerande och leder till utveckling. Den foreslagna omstrukturering riskerar att leda
till mer likriktning. Nér stora geografiska omrdden domineras av ett bostadsbolag finns
risk att omraden tillsammans med sitt bolag uppfattas ha en hogre eller l4gre status och
detta kan forstdrka segregationen 1 staden.
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Bilaga 9 B

2013-04-25
AB Svenska Bostider

Karin Hanqvist m.fl. (S)

Forslag till beslut

Avslag - med hinvisning till (S):s avslagsyrkande 1 KF.



