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Nr 7 -2013

Protokoll fort vid sammantréde med AB Svenska
Bostaders styrelse den 5 december 2013 pa Svenska
Bostéders huvudkontor

Justeras:
Berthold Gustavsson Yvonne Ruwaida
Né&rvarande:
Ordféranden Berthold Gustavsson (M)
Vice ordféranden Yvonne Ruwaida (MP)
Ledamoterna Peter Salomon (M)
Hugo Nordenfelt (M)
Karin Hangvist (S)
Jan Sorling (S)
Suppleanterna Burhanettin Yildiz (FP) tjg for Lundin Leinder
Tobias Olsson (MP)
Personalrepresentanten Curt Ohrstrom, Fastighetsanstalldas forbund
Conny Tedenbring, Vision
Ersattare Suzanne Frejd, SACO
Kai Cseresnyeés, Fastighetsanstélldas férbund
Verkstéllande direktoren Pelle Bjorklund
Sekreteraren Klas Heldesten

Dessutom narvarade tjadnstemannen vid Svenska Bostéder Lars Brogren och Jonas
Schneider samt Bertil Pelland (C).

§1 Val av justeringsman

Styrelsens ordférande och vice ordférande utsags att justera dagens protokoll.
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8 2 Faststallande av dagordning
Utsént forslag till dagordning godkandes med tillagg enligt § 14.
83 Anmélan om protokollsjustering

Anmaldes att protokoll fran styrelsens sammantrade den 24 oktober 2013 (nr 6 - 2013)
ar justerat och utsant.

§ 4 Ombildning till bostadsratt

Forelag verkstdllande direktorens skrivelse “Ombildning till bostadsratt”, daterad den
22 november 2013, (Bilaga § 4).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstéllande direkttrens forslag, féljande.

1. Intresseanmdlan avseende tomtratten Hogholmen 1 avfors fran fortsatt hantering
och den aktuella tomtratten undantas fran forséljning under fem ar fran fardigstalld
renovering.

2. Rapporten godkanns.

3. Sekretessen pa arendet havs.

85 Verksamhetsplan och budget for 2014

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse »Verksamhetsplan och budget for 2014,
daterad den 22 november 2013, (Bilaga § 5).

Verkstéllande direktdren och ekonomichef Lars Brogren lamnade en kompletterande
redogorelse.

Under Overlaggning yrkade ledamdterna Karin Hanqvist och Jan Sorling i enlighet
med vad som anfors i Bilaga 5 A.

Under 6verlaggning gjorde vice ordféranden ett sdrskilt uttalande i enlighet med vad
som anfors i Bilaga 5 B, samt anférde darutGver att miljopartiet ser positivt pa
socialdemokraternas forslag till beslut.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktorens forslag, féljande.

1. Verksamhetsplan och budget for 2014 godkanns.
2. Avkastningskravet pa dotterbolaget AB Stadsholmen faststélls.

Mot beslutet reserverade sig ledamoterna Karin Hangvist och Jan Soérling.

Noterades till protokollet att styrelsen i sin helhet &r n6jd med bolagets arbete
betraffande kundndjdhet och den goda utvecklingen inom detta omrade.
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§ 6 Reviderad finanspolicy

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse Reviderad finanspolicy”, daterad den 22
november 2013, (Bilaga § 6).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstéllande direkt6rens forslag, foljande.

Reviderad finanspolicy godkanns att galla tillsvidare villkorat av koncernstyrelsens
beslut den 9 december 2013.

§ 7 Firmateckning

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse ”Firmateckning”, daterad den 22 november
2013, (Bilaga § 7).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktorens forslag, féljande.

Svenska Bostéaders firma skall tecknas av styrelsen,

eller

tva i forening av Pelle Bjorklund, Berthold Gustavsson, Karin Hangvist, Fredrik
Lundin Leinder, Hugo Nordenfelt, Yvonne Ruwaida, Peter Salomon och Jan Soérling,
eller

tva i forening av Ingegerd Bills, Pelle Bjorklund, Lars Brogren, Klas Heldesten, Jonas
Schneider, Susanne Sigra Callemo och Lars Skoglund.

8§ 8 Upphandling leveransavtal for elkraft

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse ”Upphandling av leveransavtal for elkraft
inom Svenska Bostader och Stadsholmen”, daterad den 22 november 2013, (Bilaga §
8).

Under 6verlaggning gjorde vice ordféranden ett sérskilt uttalande i enlighet med vad
som anfors i Bilaga 8 A.

Verkstéllande direktdren atog sig att aterkomma till styrelsen med en redovisning av
begreppet ”Bra Miljoval” och hur detta tillimpas enligt Stockholms stads policy.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstéllande direkttrens forslag, féljande.

| &rendet redovisat leveransavtal for elkraft inom Svenska Bostader och Stadsholmen
godkénns.
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§9 Beslutsunderlag investering nyproduktion kv. Korthallaren
SEKRETESS

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse »Beslutsunderlag for utokad

investeringsvolym avseende nyproduktion av lagenheter inom kv Korthallaren 5 i

Véllingby”, daterad den 22 november 2013, (Bilaga 8§ 9).

Verkstéllande direktéren lamnade en kompletterande redogorelse.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstéllande direkttrens forslag, foljande.

1. Investeringen avseende nyproduktion av 84 lagenheter i Véllingby, inom kv
Korthallaren 5, ska genomforas enligt i arendet redovisade forutsattningar.

2. VD far i uppdrag att teckna eventuellt exploateringsavtal.

8 10 Ombyggnader och uppgraderade lagenheter, rapport

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse ”Ombyggnader och uppgraderade
lagenheter, rapport”, daterad den 22 november 2013, (Bilaga § 10).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstéllande direktdrens forslag, féljande.
Rapporten godkanns.
8§11 Inkomna skrivelser

Foreldg verkstéllande direktorens skrivelse ”Skrivelser till Svenska Bostéders styrelse
att anmaélas pa styrelsesammantride”, daterad den 22 november 2013, (Bilaga § 11).

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

Anmadlan godkanns.

8§12 VD informerar

Hanteringsordning vid tecknande av exploateringsavtal

Verkstéllande direktoren informerade om att Svenska Bostader undertecknat
exploateringsavtal rorande ratt och skyldighet att inom blivande fastighet inom kv.
Triglyfen i Hasselby strand uppfdra bostadsbebyggelse innehallande c:a 58 lagenheter.
Svenska Bostéaders atagande ar sanktionerat genom ett vite om 3,8 mnkr. Staden kraver
att Svenska Bostader undertecknar avtalet innan drendet behandlas i ndmnden och
accepterar inte att villkora avtalet av godk&nnande av styrelsen i Svenska Bostéder.
Verkstéllande direktdren avser att senare aterkomma till styrelsen med ett
investeringsarende. Om styrelsen i det drendet skulle besluta att Svenska Bostader inte
ska genomfdra investeringen, blir foljden att bolaget kommer att gora sig skyldigt till
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kontraktsbrott gentemot staden med risk att fa betala vitet. Det far dock anses ligga i
verkstéllande direktdrens mandat att ta den typen av risk.

Vallgossen 14 (Sankt GOrans Gymnasium)

Enligt beslut av styrelsen den 6 december 2012 &r inriktningen for ombyggnad av kv.
Vallgossen 14 till studentbostadshus uppférande av c:a 240 studentbostader till en total
investeringsutgift om c:a 435 mnkr. Verkstallande direktren informerade om att han
avser att i september 2014 aterkomma till styrelsen med ett investeringsarende samt att
Svenska Bostader redan nu kommer att genomfdéra en upphandling av rivningsarbete
(kostnaden uppskattas till c:a 10 mnkr).

EU-positionspapper for bostadsbolagen

Verkstéllande direktoren informerade om att Svenska Bostader gemensamt med
systerforetagen har fatt i uppdrag av staden att ta fram ett EU-positionspapper med
redovisning av hur EU-lagstiftning paverkar bostadsbolagen. Beslutsarende beraknas
till varen 2014.

Skatterattsnamnden

Verkstéllande direktoren informerade om att Skatterattsndmnden den 20 november
2013 hallit ssmmantrade om forhandsbesked i skattearende rérande omstruktureringen
av bostadsbolagens fastighetsbestand. Det ar for narvarande inte kant nar beslutet
kommer att meddelas.

Hyresforhandlingarna

Verkstéllande direktoren informerade om nulaget i arets hyresforhandlingar.
8§13 Overlatelse av tomtréatten till fastigheten Bodé 1 i Husby

Forelag verkstillande direktorens skrivelse ”Overlatelse av tomtratten till fastigheten
Bodo6 1, Husby”, daterad den 4 december 2013, (Bilaga § 13).

Verkstéllande direktoren lamnade en kompletterande redogorelse.
Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstéllande direktorens forslag, féljande.
VD far i uppdrag att genomféra 6verlatelse av tomtratten till fastigheten Bodo 1 i

Husby till Micasa Fastigheter i Stockholm AB och att teckna erforderliga kope-
handlingar.
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§14 Ovriga drenden

Skrivelse (V)

Forelag skrivelse fran Gunilla Bhur (V), daterad den 30 november 2013, Bilaga § 14
A.

Styrelsen beslutade att 6verlamna skrivelsen till verkstéllande direktéren for

beredning.

Vid protokollet

Klas Heldesten



Forslag till beslut
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Bilaga5 A

2013 -12-05
AB Svenska Bostader

Karin Hangvist m.fl. (S)

Vi forslar att Svenska bostaders styrelse beslutar foljande
1. Att delvis bifalla

2.

Att bolaget far i uppdrag att paborja planering for fordubbling av produktionen
av hyresrétter till 2016
Att 20 procent av nyproduktionen ska vara anpassad for unga och studenter.
Att darutdver anfora

Stockholms bostadsmarknad star infor stora utmaningar och en viktig nyckel for att
komma tillratta med den vaxande bostadskrisen &r stadens egna bostadsbolag. Stadens
bostadsbolag har ett sérskilt allmannyttigt uppdrag dar de ska bidra till en
valfungerande bostadsmarknad. Den borgerliga majoriteten har pa rekordkort tid
undergravt bostadsbolagens allméannyttiga roll i samhéllet. Nar de tilltradde 2006 fanns
95 000 allmannyttiga lagenheter i Stockholms stad. Sju ar senare ar motsvarande siffra
67 000 lagenheter. De flesta av lagenheterna har till underpris ombildats till
bostadsratter. Totalt sett har antalet hyresratter i Stockholm minskat under perioden
trots att behovet av hyresréatter ar stérre d&n nagonsin.
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Stockholm behdver fler hyresratter och allmannyttan behéver utvecklas. Darfor maste
bolagen genom nyproduktion och fastighetsutveckling utdka bolagens fastighets-
bestand.

Bostadsbolagen ska ar 2016 pabdrja totalt 2 500 lagenheter, vilket for Svenska
Bostader innebar en nybyggnationstakt pa 750-1 000 lagenheter per ar. Bolaget ska
under 2014 och 2015 paborja upptrappning av bostadsproduktionen. Detta innebar en
reell fordubbling av bostadsbolagens nyproduktion pa tre ar sikt. For att lyckas med
detta kravs tat samordning med berérda namnder. Se diagram och tabell nedan for
berdknade investeringsvolymer.

Bostadsbolagen 2014 2015 2016
Svenska bostader (mnkr) 3035 3130 3040
Familjebostader (mnkr) 720 910 1633
Stockholmshem (mnkr) 1572 2035 2061
Totatala investeringar borgerliga
(mnkr) 5327 6075 6734
Mal paborjade lagenheter borgerliga 1500 1500 1500
Mal paborjade lagenheter S 1800 2200 2500
Totala investeringar S 6300 7700 8750
Investeringar bostadsbholagen
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Bidra till en flexibel bostadsmarknad — ocksa for stadens unga och studenter

Idag har Stockholm inte bara en generell bostadskris med svara inlasningseffekter.
Stockholm har ocksa en ungdoms- och studentbostadskris som stanger ute tva for
framtiden avgorande grupper fran stadens bostadsmarknad. En analys av
bostadsmarknaden i Stockholm infor 2013 anger att mer &n halften av stockholmarna
under 27 ars alder saknar egen bostad och att studenter véljer bort Stockholm pa grund
av bostadsbristen. Unga och studenters mojlighet att etablera sig i Stockholm &r en
grundforutsattning for den framtida tillvaxten och vélfarden.

Stockholms unga och studenter ar beroende av en fungerande hyresrattsmarknad.
Osakra anstallningsformer och studielan gor att andra boendealternativ inte ar aktuella
for den stora majoriteten i dessa grupper. Med de relativt laga inkomster studenter och
unga har &r det framst sma lagenheter i form av ettor de kan efterfraga. Antalet
hyresettor har de senaste tjugo aren minskat med nastan 40 000 till foljd av
utforsaljningar och lag nyproduktion, samtidigt som de grupper som efterfragar
hyresettor har 6kat. Konsekvenserna av den politik som forts av de borgerliga
majoriteterna, med lag nyproduktion och extrem utforsaljningstakt, har skapat stora in-
och utelasningseffekter pa hela bostadsmarknaden, men unga och studerande hor till
de grupper som fatt det allra tuffast. En viktig del bostadsbolagens allméannyttiga
uppdrag ar att arbeta aktivt for att fa in fler unga och studerande pa Stockholms
bostadsmarknad.

Studentbostadskrisen i hela Stockholmsregionen &r ett hot mot Stockholms framtida
tillvaxt och arbetsmarknad. Det kravs ett aktivt samarbete mellan hela lanets
kommuner, bostadsbolag, larosdten och studentorganisationer for att hitta en strategi
for att sakra att Stockholm inte tappar drivna studenter och forskare. Det kréavs att de
allmannyttiga bostadsbolagen tar ett betydligt storre ansvar for studentbostéderna i
staden. Darfor behdver bolaget infora ett sarskilt uppdrag att 6ka produktionen av
studentbostéder.

Att det finns valdigt fa hyresettor i Stockholm é&r ett hinder i sig for Stockholms unga
att fa bostad. En del av 16sningen kan vara Svenska bostader infor kombokontrakt, ett
system som prévats i andra stdder. Det innebdr att rum i storre ldgenheter hyrs ut var
for sig, sa att det gar att i vissa lagenheter ha kontrakt pa ett rum istéllet for pa hela
lagenheten. Hyrorna blir pa sa vis lagre per person och fler unga kan sta pa samma
kontrakt. Det finns inga juridiska hinder for ett sddant system i Stockholm, men exakt
hur det ska kunna utformas ska bolaget i samarbete med bostadsférmedlingen under
aret presentera och pa prov infora. Bostader med kombokontrakt ska ga att soka via
den nya bostadsférmedlingen.
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Nyproduktion av bostader anpassade for unga och studenter &r en av
socialdemokraternas mest prioriterade bostadspolitiska fragor. Da detta &r prioriterat
saval inom bostadsholagen som for exploatering- och stadsbyggnadsnamnd har det
hdg prioritet i samordningen inom staden.

Svenska Bostader ska arbeta for att bli Stockholms klimatsmartaste
boendealternativ

Energieffektiviseringen av bostadsbolagets fastigheter ar en mycket viktig del av
stadens miljoarbete och den upprustning som sker av stadens &ldre fastigheter ska
kombineras med atgarder for att minska energiatgangen. Bolaget ska prioritera de
energibesparingsatgarder som ger storst effekt per investerad krona. Bostadsbolaget
ska satsa pa att bygga miljovanligt och energisnalt. Bostadsbolaget ska aktivt bidra till
att utveckla Stockholm till en elbilsstad genom att bland annat investera i
laddningsstationer i anslutning till bolagets boendeparkeringar. Bostadsbolaget ska
ocksa bidra till smartare bilism genom att vid nybyggnation i kollektivtrafiknara lagen
understka majligheterna for bilpool i fastigheten. Bostadsbolaget ska medverka till att
det ar enkelt att hantera sopor och avfall pa ett miljomassigt bra satt.
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Bilaga5 B

2013 -12-05
AB Svenska Bostader

Yvonne Ruwaida (MP)
Tobias Olsson (MP)

Sarskilt uttalande

Om miljopartiet satt i majoritet skulle bolagets dgardirektiv och darmed verksamhets-
plan och budget utga fran var lagda budgetmotion i kommunfullméktige.
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Bilaga8 A

2013 -12-05
AB Svenska Bostader

Yvonne Ruwaida (MP)
Tobias Olsson (MP)

Sarskilt uttalande

Det ar viktigt med hoga miljoambitioner i var upphandling. Bra Miljoval El &r ett bra
satt att stalla miljokrav. Bra Miljoval El nojer sig inte enbart med krav pa att elen ska
vara fornybar utan staller manga viktiga kompletterande miljokrav. Vi utgar ifran att
stadens hanvisning till Bra Miljovals kriterier betyder att det finns licensavtal med
Svenska Naturskyddsforeningen for den el som upphandlas.
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Bilaga 14 A

2013 -12-05
AB Svenska Bostader

Gunilla Bhur (V)

Vénsterpartiet 2013-11-30
SKRIVELSE

Vansterpartiet ser med oro och starkt ogillande pa det faktum att stadens bostadsbolag
overlater ansvaret pa hyresforhandlingarna om 2014 ars hyror till de privata fastighets-
agarnas intresseorganisation. Detta framgar av fastighetsagarnas formella forhand-
lingsframstallan till Hyresgastforeningen. En sadan kartellbildning strider enligt var
uppfattning saval mot bestammelserna i lagen om de kommunala bostadsbolagen och
konkurrenslagstiftningens kapitel 2 § 1.

Ett kommunalt bostadsforetags framsta uppgift ar att i allméannyttigt syfte

- tillhandahalla och forvalta hyresfastigheter med bra standard och rimliga hyresvillkor
for alla kommuninvanare

- erbjuda sina hyresgaster boinflytande och mojlighet att paverka foretagets utveckling
- bedriver sin verksamhet enligt marknadsmassiga principer som ar skilt fran de
marknadsmassiga grunder som ar utgangspunkt for de privata fastighetsagares
verksamhet.

De kommunala bostadsforetagen ska enligt lag inte ha vinstmaximering som mal och
enligt samma lag begrénsas de kommunala bostadsforetagens mojligheter att 6verfora
redovisade vinster. Sjalvklart ska bolagen inte sneddriva konkurrensférhallanden pa
bostadsmarknaden.

Det &r uppenbart att de kommunala bostadsbolagens roll och uppgifter &r olikt de
privata fastighetsagarnas vars huvudsakliga mal ar maximal avkastning.

HYRESFORHANDLINGARNA

Mot denna bakgrund och det faktum att arets hyresforhandlingar om 2014 ars hyror
kommer att fa langtgaende konsekvenser for hela bostadsmarknaden i Stockholm
kraver vansterpartiet att Svenska Bostader redovisar foljande skriftligt:

- en ekonomisk analys och motiv till bolagets yrkanden om hyreshéjningar i
forhallande till bolagets verkliga behov av ytterligare konsolidering for att bedriva
sund fastighetsekonomisk forvaltning

- en konsekvensanalys for de langtgaende konsekvenserna som bolagets beslut att
harmonisera sina yrkanden med de privata fastighetsdgarna kommer att fa for
bostadsmarknaden i Stockholm och om detta &r forenligt med konkurrenslagens
kapitel 2 § 1.
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LAGEN OM BOINFLYTANDE
Lagen ska nu ha tillampats i mer &n tva ar.
Vénsterpartiet begér darfor en skriftlig redovisning av Svenska Bostaders arbete med

hyresgasternas boinflytande och deras inflytande i bolaget enligt nedanstaende
paragraf.

Lagen om de allménnyttiga kommunala bostadsbolagen foreskriver i sin inledande
paragraf att grunden for dessa bolag ér att ”erbjuda hyresgisterna mojlighet till
boinflytande och inflytande 1 bolaget” (§1.3).

Denna information bor presenteras for styrelsen senast i januari 2014.



