STYRELSEPROTOKOLL nr 7/2015

Sammantrade med styrelsen foér AB Stockholmshem

Datum: 2015-12-03

Plats: Styrelserummet, AB Stockholmshem, Hornsgatan 128
Nérvarande:

Ordforanden Kadir Kasirga

Kerstin Fredriksson (for Bjorn Ljung)

Ledaméter Ewa Carlsson-Hallberg
Sara Pettigrew
Georgios Tsiroyannis
Joel Laurén
Stefan Svanstrom

Suppleanter Emilia Wikstrom Melin
Fotios Stathis
Gunilla Bhur
Billy Osth (§ 1 —18)
Carl Cederschiold (§ 1 —18)

Arbetstagarrepresentanter

Ordinarie Borje Eriksson
Kristin Selander

Ovriga nirvarande Eva Nygren, VD
Anna-Lena Alexandersson, chef HR
Patrik Andersson, chef bygg & teknik
Linus Johansson, chef affarsstod
Svante Larsson, chef ekonomi
Eva Lenngren, chef boende och lokaler
Olle Torefeldt, chef kommunikation och marknad
Anna Skjo6ldebrand Ljung, affarsutvecklare
Bjorn Lindstaf, styrelsesekreterare

§1 Motets oOppnande

Ordforanden hilsade alla vilkomna samt forklarade motet Gppnat.



§ 2 Utseende av justeringsmin

Att jimte ordforanden justera dagens protokoll valdes Joel Laurén.

§ 3 Foregaende protokoll 6/2015

Anmaldes att foregdende protokoll 6/2015 ir justerat och utskickat.

§ 4 Information om Stockholmshems kundperspektiv

Fore styrelsemotet holls ett miniseminarium om Stockholmshems serviceorganisation dér
personal frén nagra av bolagets avdelningar fick redogora for sina respektive funktoner och
arbetssitt.

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Styrelsen tackade for informationen.

§ 5 Forslag till Finanspolicy samt koncernkontolimit for 2016

VD hénvisade till drende 5.
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Under forutsittning att styrelsen for Stockholms stadshus AB godkénner forslaget till
finanspolicy for 2016, godkinns Stockholms stadshus AB:s finanspolicy for 2016 som
Stockholmshem egen samt

2. Koncernkontolimit for 2016 upp till 10 700 mnkr godkénns.

Sirskilt uttalande gjordes av Joel Laurén med instimmanden frén Billy Osth och Carl
Cederschiold, samt Kerstin Fredriksson och Stefan Swanstrom.

For oss ér det viktigt att fora en aktiv bostadspolitik och att de kommunala bostadsbolagen tillats
vara fortsatt ekonomiskt starka och medverka till att Stockholm far en vél fungerande
bostadsmarknad som kdnnetecknas av god rorlighet och tillgénglighet {for alla. Det dr angeldget att
bolaget fortsitter att vara aktivt i fastighetsforvaltningen och redo att bade forvarva lampliga
objekt vid tillfélle och att sédlja objekt for stockholmarnas, hyresgasternas och bolagets bista.

Den rodgronrosa majoritetens ekonomiskt ansvarslosa politik blir som mest tydlig i prognoserna
for stadens langsiktiga ekonomiska utveckling. Den rédgronrosa majoriteten bedriver en kortsiktig
ekonomisk politik som riskerar att urholka koncernens soliditet, férsvaga dess finansiella stillning
och medfora en ohallbar 6kning av kapitalkostnaderna. Det ar ett ofrdnkomligt resultat av
majoritetens politik att kraftigt hoja investeringstakten och samtidigt minska intikterna fran
realisationsvinster. Resultatet kommer att bli en kommunkoncern med patagligt forsvagad
soliditet, 6kad skuldbdrda och allt storre kapitalkostnader som inkréktar pé driftbudgeten for
verksamheterna.



Vi befarar att den rodgronrosa majoritetens politik kommer att 6ka de finansiella riskerna
samtidigt som mojligheten att agera expansivt, i likhet med Stimulans for Stockholm under den
internationella finanskrisen, kraftigt beskirs. Det dr en politik som vi finner felaktig, kortsiktig och
ansvarslos och som vésentligt skiljer sig frdn Alliansens malmedvetna strivan att forena en hog
investeringstakt for det vixande Stockholm med starkt ekonomiskt ansvarstagande. Nuvarande
politik forsvagar stadens finansiella stdllning och medfor en ohéllbar 6kning av
kapitalkostnaderna. Prognosen pekar i nuldget mot en 6kad upplédning med en miljard kronor i
manaden till 2018 och ett trefaldigande av kommunkoncernens skuldborda.

Majoritetens skuldsittande av staden aterspeglas i foreliggande drende genom det faktum att
bolagets totala limitbehov for 2016 skrivs upp med 750 mnkr jaimfort med 2015. Detta ar direkt
kopplat till bolagets 6kade investeringar for att klara nyproduktionsmalen. I det sammanhanget
kan vi inte nog understryka vikten av att nyckeltal som soliditet och driftnetto f6ljs noggrant.

§ 6 Forslag till Affarsplan och Budget for 2016

VD hénvisade till drende 6.
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Forslagen till affarsplan och budget f6r 2016 godkénns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sirskilt uttalande gjordes av Joel Laurén med instimmanden frin Billy Osth och Carl
Cederschiold, samt Kerstin Fredriksson och Stefan Swanstrom.

Att fler bostdder kommer pa plats dr en forutséttning for att Stockholms starka tillvéxt och
utveckling ska kunna fortsitta. Byggtakten 1 staden varvades under Alliansens ledarskap upp till
den snabbaste nivdn sedan 1970-talet. Mellan 2006 — 2014 féardigstdlldes ndrmare 39 000 nya
bostdder. En fortsatt hog byggtakt dr nddvandig for att manniskor ska kunna bositta sig 1
Stockholm och for en 6kad tillvéxt.

Vi ser darfor med stor oro pa att den politiska splittringen inom den rédgronrosa majoriteten
riskerar att leda till en tillbakagéng i bostadsproduktionen. Det drabbar framforallt unga som vill
kunna fa sin forsta bostad eller som kommer till Stockholm for att studera eller arbeta. I affarsplan
och budget for 2016 backar majoriteten fran sitt 16fte om att fordubbla produktionen i
allménnyttan till 2017. I drendet formuleras ambitionerna att bolaget ska “aktivt bidra till den
fordubblade bostadsproduktionstakten 2019”. Den formuleringen kan jaimforas med affarsplan
och budget for 2015 d& mélformuleringen var betydligt skarpare i form av att bolaget skulle "frdn
2017 byggstarta ca 1000 ldgenheter per ar.” Motsvarande ambitionssdankning syns i den
rodgronrosa budgeten for Stockholms stad. I bostadsbolagens dgardirektiv 1 budget 2015 star det
att de tre allménnyttiga bolagen ska “dubblera nuvarande nyproduktionstakt till 2017 . 1 budgeten
for 2016 saknas den skarpa malsittningen och istdllet formuleras malet for de tre bostadsbolagen
att "nyproduktionstakten ska okas stegvis fran 1 500 pabdrjade bostdider per ar 2016 till 3 000
pabdrjade bostdider per ar 2019”. Det ar ett misslyckande frdn majoriteten att redan efter ett ar
vid makten tvingas backa fran ett av sina viktigaste 16ften till stockholmarna.



For oss dr det viktigt att fora en aktiv bostadspolitik och att de kommunala bostadsbolagen tillats
att fortsatt kunna vara ekonomiskt starka. Var bostadspolitik medverkar till att Stockholm far en
vdl fungerande bostadsmarknad som kénnetecknas av god rorlighet och tillgdnglighet for alla. Det
ar angeldget att bolaget fortsdtter att vara aktivt i fastighetsforvaltningen och redo att bade
forvarva lampliga objekt vid tillfdlle och att sélja objekt for stockholmarnas, hyresgésternas och
bolagets bista.

Vi vill ocksa understryka att en aktiv fastighetsforvaltning kan vara en del av att sdkra de
finansiella forutséttningarna for att Stockholmshem aktivt ska kunna bidra till stadens hdjda
malsittningar for 6kat bostadsbyggande. Det ér darfor olyckligt om Stockholmshems styrelse
motsétter sig all ombildning av det befintliga bestandet eftersom intikter fran ombildningar skulle
kunna anvéndas fOr att finansiera framtida investeringar i nyproduktion och samtidigt minska
bolagets beroende av beldning. Dérutdver bidrar ombildningar av det befintliga bestandet i
ytterstaden till att aktivt motverka segregationen genom att fler Stockholmare blir resursstarka i
omriden som inte sdllan domineras av socioekonomiskt svagare grupper. Samtidigt blir
ytterstaden mer attraktiv dven for resursstarka grupper som annars soker sig till andra omraden

Foreliggande drende forhéller sig till de ekonomiska ramar och de mél som anges i
kommunfullmiktiges budget. Eftersom att Moderaterna, Liberalerna och Kristdemokraterna har
reserverat sig mot budgeten i kommunfullméaktige har vi skiljaktig mening i forhallande till
majoriteten avseende de mal som stélls upp 1 bolagets verksamhetsplan och budget f6r 2016.
Framforallt har vi allianspartier ett gemensamt synsétt pa hur vi bor forhalla oss till att bolagen ska
drivas i denna expansionsfas.

Det dr synnerligen orovidckande att majoriteten bedriver en kortsiktig ekonomisk politik som
riskerar att urholka koncernens soliditet, forsvaga dess finansiella stéllning och medfora en
ohallbar 6kning av kapitalkostnaderna. Prognosen pekar i nuldget mot en 6kad uppldning med en
miljard kronor i manaden till 2018 och ett trefaldigande av kommunkoncernens skuldborda. Det ér

ett ofrinkomligt resultat av majoritetens politik att kraftigt hoja investeringstakten och samtidigt
minska intdkterna frén realisationsvinster.

§ 7 Forslag till sammantradestider 2016

VD héanvisade till d&rende 7.
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. 4 februari, 10 mars, 21 april, 9 juni, 1 september, 6 oktober, 3 november (reserv) och den 8
december faststills som sammantrddesdagar for 2016, samtliga klockan 16.00.

§ 8 CSR (Corporate Social Responsibility) - strategi

VD hénvisade till drende 8.
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Strategin for CSR Corporate Social Responsibility antas och implementeras 1 afférsplanen.



§ 9 Kompletterande &dgardirektiv, systemstod rekrytering mm

VD hénvisade till drende 9.
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Stockholmshem fér i uppdrag att genomfora dgardirektiv gidllande upphandling av systemstod
for rekrytering och avtalsforvaltning i tillimpliga delar.

§ 10 Lagesrapport nyproduktion

VD hénvisade till d&rende 10.
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:
1. Léagesrapporten nyproduktion godkédnns.

Sirskilt uttalande gjordes av Joel Laurén med instimmanden frén Billy Osth och Carl
Cederschiold, samt Kerstin Fredriksson och Stefan Swanstrém.

I lagesrapporterna for Stockholmshem har det under &ret varit tydligt att majoritetens mal fran
forra drets budget med dubblerad nyproduktion frén &r 2017 inte haller. Var oro bekriftas nu inte
bara av den nya budgeten och affarsplanen, utan dven av det faktum att ldgesrapporten
prognosticerar att bolagets nyproduktion jAmfort med majoritetens budgetmal inte kommer att nas
under hela mandatperioden.

I lagesrapporten som foreligger styrelsen under dagens sammantrdade har majoriteten tagit bort
sina skarpa malséttningar for bade 2017 och 2018. Dér det tidigare fanns ett skarpt 16fte om 1 000
bostider per ar frdn 2017 har det nu dndrats till en avsevért vagare formulering om en successiv
stegring till 2019. Det dr anmédrkningsvirt att majoriteten redan efter ett r backar frin ett av sina
egna viktigaste bostadspolitiska mal. Den viktiga fragan i sammanhanget dr hur det paverkar
uppfyllandet av stadens totala bostadsmal. Fordrojningar av bostadsprojekt pd grund av
overklaganden och langbinkar av majoriteten i Stadsbyggnadsndmnden innebér svérigheter for
Stockholmshems produktion och att resurser for nyproduktion vid bolaget inte kan anvéndas fullt
ut. Misslyckas majoriteten med att halla uppe den snabba byggtakt som Alliansen ldmnade over sa
drabbar det framst Stockholms unga vuxna som fér det svérare att f& tag i sin forsta bostad.

§ 11 Nyproduktion av bostdder i kv. Rebeckorna i Bredidng -
genomforandebeslut

VD hénvisade till drende 11.
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:
1. Genomforandebeslut for nybyggnad av 14 bostédder i projektet Rebeckorna i Breddng med

uppskattad total slutlig produktionskostnad pa 60 mnkr godkénns.
2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.



§ 12 Nyproduktion av bostidder i kv. Savlangen m.fl. i Arsta -
inriktningsbeslut

VD hiénvisade till drende 12.
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Inriktningsbeslut for nybyggnad av 160 bostider i projektet Sdvlangen m.fl. med uppskattad
total slutlig produktionskostnad pa 495 mnkr godkénns.

2. Hemstilles att kommunfullméktige godkénner genomforandet av nybyggnad i projektet
Savlangen m.fl med uppskattad total slutlig produktionskostnad pa 495 mnkr.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

§ 13 Ombyggnad for ICA-butik i k. Linjalen 8 pa Sédermalm

VD hénvisade till drende 13.
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Genomforandet av ombyggnaden for dagligvarubutik 1 kv. Linjalen 8 for 115 mkr exkl.moms
godkénns.

Sarskilt uttalande gjordes av Kadir Kasirga och Ewa Carlsson-Hallberg med instimmande fran
Emilia Wikstrom-Melin, samt Sara Pettigrew med instimmande frn Fotios Stathis samt Georgios
Tsiroyannis.

I detaljplanen for omradet runt Rosenlundsparken planeras bade for utdkat utbud av service och
handel samt nyproduktion av flerbostadshus. Beslutet fattas 1 enlighet med stadens planer for
omréadet. Malsittningen ar ett mer funktionellt och levande grannskap utan att vésentliga kvaliteter
som idag uppskattas av boende gér forlorade. Har kan sdrskilt nimnas Linjalens gard, dér det finns
alla mojligheter att 1 dialog med bolaget bade bevara och utveckla efter hyresgésternas 6nskemal.

Nar Stockholm véxer och blir titare dr det avgdrande att ett bra serviceutbud finns i alla omraden,
bade for att minska onddiga bilresor och for att mojliggdra levande och trygga stadsdelar.

I och med att styrelsen fattar beslut i fragan vidtar en dialog och en samrédsprocess med de
boende 1 kvarteret Linjalen rorande gemensamma utrymmen. Den rodgronrosa majoriteten stravar

efter en god relation med hyresgésterna och ser gérna ett aktivt deltagande frdn sd minga som
mojligt 1 den demokratiska processen.

S 14 Rapport angaende arbetet med statsutveckling i ytterstaden

VD hénvisade till &rende 14.
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Rapporten angaende Stockholmshems ytterstadsarbete godkénns.



§ 15 Forslag till Kompiskontrakt for aldre

VD hénvisade till drende 15.
Ordforanden foreslog att styrelsen skulle besluta 1 enlighet med VD:s forslag.

Joel Laurén med instimmanden fran Billy Osth och Carl Cederschiold, samt Kerstin Fredriksson
och Stefan Swanstrom foreslog att styrelsen skulle besluta i enlighet med det av dem framlagda
forslaget till beslut.

1. VD:s forslag till beslut godkdnns 1 huvudsak
2. Dirutover anfores

Det ar vildigt bra med flera olika typer av boendeformer, det behovs i en vixande stad med
ménniskor 1 alla aldrar. Stadens bostadsbolag ska frimja flexibilitet. Ddremot motsétter vi oss att
bolaget sitter ett tak pad maximalt fyra ar for upplatelsen. For att kompiskontrakt for 65+ ska vara
ett attraktivt alternativ menar vi att besittningsskydd ska finnas, samt att bostaden ej uppléts som
korttidsforhyrning.

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Bolaget ska i samarbete med Bostadsformedlingen starta formedling av s k Kompiskontrakt
for personer dver 65 ar.

2. Kompiskontrakt formedlas till sékande 6ver 65 ar med utgdngspunkt fran kétiden hos en
koande som vill dela ldgenhet med en medsokande. Kompisen blir medhyresgést pa
hyresavtalet pa samma villkor som den initialt kdande.

3. Kompiskontrakt uppléts under maximalt fyra ar och forenas med avstdende av
besittningsskydd. Kotid hos bostadsformedlingen bibehélls.

4. Som kompisldgenheter formedlas trerumsldgenheter till tv kompisar.
5. Utvirdering av boendeformen sker efter en provotid om tva ar.

§ 16 Anmdlan angaende inkomna och besvarade remisser

VD hénvisade till drende 16.
Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Styrelsen beslutar att godkénna rapporten angadende inkomna och besvarade remisser.

§ 17 Utseende av firmatecknare

VD héanvisade till drende 17.

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:



1. Bolagets firma tecknas fran och med 2015-12-03, foérutom av styrelsen, av verkstillande
direktoren, Nygren, Eva, ekonomichefen Larsson, Svante Lennart, chefen for afféarsstod,
Johansson, Linus Patrik, chefen for bygg och teknik, Andersson, Mats Vilhelm Patrik,
ordforanden Kasirga, Kadir, vice ordféranden Ljung, Bjorn Tom Gunvall, tva i férening eller
var och en av dem 1 forening med kommunikations- och marknadschefen Torefeldt, Olle Karl
Stig-Olov eller chefen for boende och lokaler, Lenngren, Eva Marie.

2. Verkstillande direktoren har rétt att teckna firman betrdffande I6pande
forvaltningsatgarder

3. Arendet forklaras omedelbart justerat.

§ 18 VD informerar

Bostdder for ensamkommande flyktingbarn: Stockholmshem och 6vriga bostadsbolag har som ett
sarskilt uppdrag fétt i uppgift att mycket snabbt hitta ldmpliga bostdder eller lokaler for ensamma
flyktingbarn. Det handlar frimst om tomma lagenheter/lokaler och bostadspaviljonger, eller
projektfastigheter. Vi har redan stillt tre storre objekt till stadens forfogande och jobbar hart med
andra storre projekt som kan komma i fraga pa lite sikt.

Hyresforhandlingarna: Forhandlingarna med Hyresgéstforeningen gér trogt, vi har hittills bara fatt
ett 0-bud som svar pa bolagets begdran om hyreshdjning pd 2,3 % for 2016.

Valla Torg:

e Byggetablering ombyggnad: vi har i projektet haft som ambition att bade effektivisera och
minimera kostnaderna samtidigt som vi vill minimera negativa effekter av projektet, bla
avseende framkomligheten i omridet. En etablering 1 bodar blir dyrt, och tar stort utrymme da
det handlar om ca 40 bodar. Uppstéllande av bodar for detta skulle innebéra hinder 1
framkomligheten 1 omradet under manga éar.

e Valla Scen: Rivningskontraktet dr uppsagt men de har vagrat flytta ut. Stockholmshem har
kontaktat andra hyresvirdar i Arsta for att hitta alternativa lokaler men inte lyckats med detta.
Stockholmshem har gett ekonomiskt stdd till Valla Scen med totalt 200 000 kronor.

e Ombyggnadshyrorna: Linus Johansson, chef Afférsstdd, informerade om effekten pé
avkastningen i projektet beroende pa vilken bruksvirdeshyra som géller. Han redovisade ocksa
det forslag till nya hyror som presenterats for vara kunder. Forhandlingarna om nya hyror ér
inte avslutade, men for att inte stoppa projektet behover vi prova ombyggnadsatgéirderna i
Hyresndmnden i det fall ndgon hyresgést inte skulle godkdnna atgérderna. Bolagets
investeringar i ombyggnaden motsvarar 550 Mkr for 302 lagenheter.

Medarbetarenkdt 2015: AMI — aktivt medskapandeindex ligger hogt och stabilt, har stigit med en
procent sedan forra aret till 81 och ligger 6ver stadens snitt. Bolagets chefsindex ligger vésentligt
over stadens snitt.

Stockholmshusen: Gemensam upphandling pagér av bra typhus som med start 2017 avses kunna
produceras i storre méngder for ett rimligt pris till Familjebostdder, Stockholmshem och Svenska
Bostider. Prisnivan inklusive byggherrekostnader forvéntas ligga under 30 000 kr/kvm inkl.
moms. Fyra entreprendrer ér kvar i slutomgéngen.

Markackvisition: Bostadsbolagen har sedan tidigare samarbetat i ménga byggfragor. Bolagen
kommer nu ocksé att samarbeta vid anskaffning av mark eller fastigheter s& att man inte bjuder pa



samma objekt. Man kommer ocksé att finslipa kalkylmodellerna s& att samma berdkningsgrunder
kommer att tillimpas.

Risk: Med Riksdagen beslutade i slutet av dr 2012 om ytterligare begriansningar for avdrag for
koncerninterna rintor 1 huvudsyfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med skatteplanering. Vid
forfragan till Skatteverket har Skatteverket i mars 2015 dterkommet med ett svar att de anser att
bolaget inte har rétt till avdrag for ranteutgifter pa lan fran dgaren Stockholms stad. Om
Skatteverket under hosten 2015 beslutar att avdragsritt for rantekostnader inte foreligger behdver
bolaget reservera medel for dessa kostnader 1 samband med 2015 &rs bokslut.

Omorganisation: Tjansten som chef for VD-staben har varit vakant en ldngre tid. Linus
Johansson, nuvarande chef for affarsstod, foreslas tilltrdda denna befattning. Detta innebér att
Linus, forutom de nya arbetsuppgifterna, kommer att ta med sig chefskapet for exempelvis HR
och IT medan ekonomiavdelningen atergar till att vara en egen avdelning. Ovriga enheter kommer
att foras Over till andra avdelningar. Fordndringarna avses att genomforas vid arsskiftet.
Information om detta har ldmnats till de fackliga organisationerna, och berérda medarbetare har
informerats. Tid for forhandling ar utsatt.

Revision av miljé- och kvalitetsarbetet: Arets revisioner har genomforts med sedvanligt gott
resultat med konstaterade forbéttringar 6ver hela linjen. Enligt rapporten &r Milj6- och
kvalitetsarbetet vl forankrat 1 organisationen och arbetet upplevs av revisorerna som

fortroendegivande. Enligt dessa har vi ocksé en potential att bli bittre pa att se
forbattringsmojligheter inom miljdomradet ur ett livscykelperspektiv.

§ 19 Ovriga fragor

Inga Ovriga fragor forelag

§ 20 Motets avslutning

Ordforanden forklarade motet avslutat.

Vid protokollet:

Bjorn Lindstaf

Justerat:

Kadir Kasirga Joel Laurén



