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Nr 3 - 2019

Protokoll fort vid sammantrade med AB Svenska
Bostaders styrelse den 25 april 2019 i Stadshuset

Justeras:
Joakim Larsson Clara Lindblom
Narvarande:
Ordféranden Joakim Larsson (M)
Vice ordféranden Clara Lindblom (V)
Ledamodterna Karin Blomstrand (M)
Patrik Silverudd (L)
Suppleanterna Johan Krafve (M)
Burhan Yildiz (L)
Ingegerd Akselsson Le Douaron (MP) tjg for
von Malmborg
Karin Hanqvist (S) tjg for Agetoft
Carolin Evander (V) tjg for Dahlstrand
Personalrepresentanterna Curt Ohrstrém, Fastighetsanstalldas férbund
Pia Lundin, Vision
Ersattare Suzanne Frejd, SACO
Verkstallande direktéren Pelle Bjorklund
Sekreteraren Anders Jenelius

Dessutom néarvarade tjansteménnen vid Svenska Bostédel;/&sa Steen och Liselotte
Tjernlund samt borgarradssekreteraren Daniel Carlsson-Mard (M).

g1 Val av protokolljusterare

Styrelsens ordférande och vice ordférande utsags att justera dagens protokoll.
g§2 Faststdllande av dagordning

Utsant forslag till dagordning godkandes med tillagg enligt § 12.

§3 Anmadlan om protokollsjustering

Anmaldes att protokoll fran styrelsens sammantrade den 14 mars 2019 (nr 2 - 2019) &r
justerat och utsant.
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8§4 Forslag till budget 2020 med inriktning 2021-2022

Foreldg verkstallande direktérens skrivelse "Férslag till budget 2020 med inriktning 2021-
2022", daterad den 10 april 2019, (Bilaga § 4).

Verkstallande direktéren och ekonomichefen Liselotte Tjernlund ldamnade en
kompletterande redogoérelse.

Under dverlaggning yrkade vice ordféoranden samt tjg ledaméterna Karin Hanqvist och
Carolin Evander att styrelsen beslutar i enlighet med vad som anférs i Bilaga 4 A.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.
Forslag till budget 2020 med inriktning 2021-2022 godkanns.

Mot beslutet reserverade sig vice ordféoranden samt tjg ledamoéterna Karin Hanqvist och
Carolin Evander.

§5 Finansiell rapport februari 2019

Foreldg verkstéllande direktdrens skrivelse “Finansiell rapport februari 2019”, daterad
den 10 april 2019, (Bilaga § 5).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstdllande direktérens forslag, foljande.
Finansiell rapport for februari 2019 godkanns.
g§6 Granskning enligt internkontrollplan 2018

Foreldg verkstéllande direktérens skrivelse “Granskning enligt internkontrollplan 2018”,
daterad den 10 april 2019, (Bilaga § 6).

Verkstédllande direktéren ldamnade en kompletterande redogdérelse.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.
Granskning enligt internkontrollplan 2018 godkanns.

§7 Direktiv avseende ombildning till bostadsratt

Foreldg verkstéllande direktérens skrivelse "Direktiv avseende ombildning till
bostadsratt”, daterad den 10 april 2019, (Bilaga § 7).

Under dverlaggning yrkade vice ordféranden samt tjg ledaméterna Karin Hanqvist och
Carolin Evander att styrelsen beslutar i enlighet med vad som anférs i Bilaga 7 A.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.

Arbetet med ombildning till bostadsratt ska bedrivas i enlighet med av Stockholms
Stadshus AB beslutade direktiv.

Mot beslutet reserverade sig vice ordféranden samt tjg ledaméterna Karin Hanqvist och
Carolin Evander.
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§8 Firmateckning

Foreldg verkstallande direktdrens skrivelse “Firmateckning”, daterad den 10 april 2019,
(Bilaga § 8).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.

1. Svenska Bostaders firma ska tecknas av styrelsen,

eller

tva i férening av Linda Agetoft, Pelle Bjérklund, Karin Blomstrand, Géran Dahlstrand,
Joakim Larsson, Clara Lindblom, Ragnar von Malmborg och Patrik Silverudd.

eller

tva i forening av Fredrika Andersson, Pelle Bjorklund, J6rgen Holmqvist, Anders Jenelius,
Anne Arnstrom Kuylenstierna, Charlotte Olsson, Asa Steen och Liselotte Tjernlund.

2. Andringen av firmateckningsrétten ska galla fran och med den 26 april 2019.
§9 Lagesrapport nyproduktion

Foreldg verkstallande direktdrens skrivelse “Lagesrapport nyproduktion”, daterad den 10
april 2019, (Bilaga § 9).

Verkstallande direktéren [dmnade en kompletterande redogoérelse.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.
Lagesrapport nyproduktion godkanns.

§10 Inkomna skrivelser, anmalan

Foreldg verkstallande direktdrens skrivelse “Inkomna skrivelser till Svenska Bostaders
styrelse, anmalan”, daterad den 10 april 2019, (Bilaga § 10).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktoérens férslag, féljande.
Anmadlan godkanns.
§11 VD informerar

Verkstallande direktoren informerade om ett uppsagningsarende som blivit
uppmarksammat i massmedia. Svenska Bostader har sagt upp en hyresgast som bolaget
anser har genomfort ett lagenhetsbyte pa ett otilldtet satt. Tvisten &r hdnskjuten till
Hyresnamnden.

Verkstallande direktéren informerade om pagdende samrdd pa central niva mellan SABO,
Fastighetsdgarna och Hyresgastféreningen med syfte att bl a n@ en gemensam grund for
vad de arliga hyresférhandlingarna ska baseras pa, hur tvister ska hanteras mm. Tre
utredningar kommer att tillsattas inom regeringskansliet med anledning av att fri
hyressattning i nyproduktionen ingdr som en punkt i den s k januariéverenskommelsen.
Andra fr&gor som ska utredas &r lagesfaktorns betydelse och behovet av ett
tvistldsningsorgan.
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§12 Ovriga drenden

a) Skrivelse angdende pausade renoveringsplaner

Vice ordféranden éverlamnade en skrivelse daterad den 25 april 2019 om pausade
renoveringsplaner p g a eventuella ombildningar, Bilaga 12A.

Styrelsen beslutade att 6verlamna skrivelsen till verkstdllande direktdren fér beredning.

b) Hbéjda p-platshyror

Ledamoten Burhan Yildiz frdgade om bakgrunden till att Svenska Bostdder genomfort
kraftiga héjningar av hyror fér garage och parkeringsplatser.

Verkstallande direktéren meddelade att bolaget sett éver hyrorna fér garage och
parkeringsplatser i hela bestdndet for att dessa behdver st i rimlig relation till avgifter
for gatuparkering och till de hyror andra fastighetsdgare tar ut. Att hdjningarna i manga
fall ar hoga procentuellt sett beror pa att det &r m&nga ar sedan en samlad 6éversyn
gjordes. Avsikten ar att hyrorna ska justeras regelbundet i fortsattningen.

Vid protokollet

Anders Jenelius
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Bilaga 4 A

2019-04-25
AB Svenska Bostdder

Forslag till budget 2020 med
inriktning 2021-2022

Clara Lindblom m fl (V)
Karin Hanqvist (S)

Forslag till beslut
1. Att delvis godkanna bolagsledningens forslag till beslut
2. Att darefter anféra féljande

Det ar betryggande att bolagets finansiella stillning &r sa stark att den skapar
forutsattningar for fortsatt expansion och tillvaxt. Beldningsgraden till féljd av
nyproduktionen 6kar visserligen men fran en 1&g niva. Budgetunderlaget starker oss
darmed i var uppfattning att ombildningar inte behdvs vare sig for att klara av
renoveringar eller nyproduktion och dessutom motverkar méjligheten att tillhandahalla
bostader for prioriterade grupper.

Forslaget till tredrsplan fér 2020-2022 innehaller mal om pabérjad nyproduktion av ca
500-700 lagenheter per ar. Detta &r en klar ambitionssankning jamfért med féregdende
mals&ttning om 1000 pabdrjade bostdder per ar. Bolaget har under féregdende period
stegvis 6kat antalet pabdrjade bostader for att nd detta mal. I en tid d& bostadsbristen i
Stockholm &r akut behdver den héga ambitionsnivan ligga fast istéllet fér att sankas.
Genom att bygga fler hyresratter kan segregationen minskas. Vi konstaterar att bolagets
ekonomi ar mycket god, varfor vi inte kan se ndgra godtagbara skal till att sénka malet
for antalet paborjade lagenheter.

I kombination med att de allménnyttiga bostadsbolagen foreslds genomféra omfattande
ombildningar av bestdndet kommer hyresrattens roll att allvarligt férsvagas. Detta trots
att vi behover fler, inte farre, hyresratter for att mota stockholmarnas behov. Det ar
ofdérsvarbart med hansyn till stadens bostadsférsérjningsansvar att ombilda befintliga
hyresratter som har betydligt lagre hyror &n nyproduktionen.

Frdgan &r dessutom om bolaget kommer att fa de markanvisningar som behdvs for att
klara malen fér nyproduktionen. Bolaget avser att arbeta aktivt for att fa nédvandiga
markanvisningar, men det krévs ocksa att exploateringsnamnden méter upp och
tillgodoser behovet av ordentliga projektportféljer. Det ar oerhdrt viktigt att allmannyttan
kan halla en hég och jamn byggtakt oavsett konjunktur fér att allas ratt till ett hem ska
tillgodoses.

Vi delar bolagets uppfattning att det &r en utmaning att fa ner de héga
produktionskostnaderna. Det finns all anledning att, férutom att fullfélja konceptet med
Stockholmshusen och lara av erfarenheterna fran de férsta projekten, noga félja SABO:s
arbete med att bredda marknaderna och arbeta med olika typer av upphandlingar och
standardiserade modeller. Behovet att pressa priserna galler inte minst inhemska
entreprendrer som ligger mycket hdgt i upphandlingar som SABO har granskat. Att
bolaget i samarbete med systerbolagen arbetar tillsammans &r centralt i arbetet att
bygga billigare.
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Bilaga7 A

2019-04-25
AB Svenska Bostdder

Direktiv avseende ombildning till
bostadsratt

Clara Lindblom m fl (V)
Karin Hanqvist (S)

Forslag till beslut
1. Bolagsledningens forslag till beslut avslas
2. Darutdver anfors foljande

Bostadsbristen &r en av Stockholms stérsta utmaningar. Bristen pd bostdder hammar
tillvaxten och 6kar segregationen. Foretag far svarare att rekrytera arbetskraft, unga
vuxna tvingas bo kvar hemma hos sina fordldrar och studenter nédgas tacka nej till
studieplatser. Sarskilt stor &r bristen pa hyresratter med 18ga hyror. Det far sociala
konsekvenser som 6kande hemldshet bland barnfamiljer och svarigheter att hitta ett
annat boende vid separation eller flykt fr&n en vdldsam relation.

I Stockholm ska alla manniskor ha mdjlighet att bo, oavsett livssituation. Istdllet for att
ombilda och sélja ut de hyresratter som har lagre hyror maste staden bygga fler
bostader och skapa stadsdelar som haller ihop. Bostadsbristen bekdmpas genom en hég
takt i bostadsbyggandet. Nar 89 000 manniskor ar aktivt bostadssdkande behdvs fler
hyresratter, inte farre.

Mot bakgrund av ovanstdende &r det obegripligt att vilja bedriva en politik som aktivt
minskar antalet hyresratter. Ombildning av hyresratter innebar att ett stort antal
lagenheter inte langre kommer vara tillgangliga for personer som av olika skal inte kan
eller vill &ga sitt boende. I samtliga utpekade omraden &r hyresnivderna férhallandevis
I1&ga vilket innebér att det framférallt &r hyresréatter med 18ga hyror som kommer att
forsvinna fran bostadsmarknaden. Dessa kommer inte 13ta sig ersattas med nyproduktion
eftersom hyrorna i den senare kategorin ligger kraftigt dver hyrorna i aldre fastigheter.

I bolagets budgetunderlag fér 2020 med inriktning 2021-2022 framkommer att
bel@ningsgraden till f6ljd av nyproduktionen 6kar, men fran en 13g nivd. Ombildningar
behdvs vare sig for att klara av renoveringar eller nyproduktion. Tvartom leder
ombildningar av hyresldgenheterna till att bolagets resultat férsédmras pa grund av
minskade hyresintakter. Vi ser dven risken att bolagets driftkostnader kommer att 6ka
om fastighetsbestandet blir mer uppsplittrat.

Forslaget till direktiv visar att fa lardomar dragits sedan den férra ombildningsvagen
mellan &ren 2006 och 2014 da dver 25 000 hyresratter ombildades till bostadsratter i
Stockholm. En évervdgande majoritet av dessa hyresratter saldes da till kraftiga
underpriser. Trots |6ften till stockholmarna om att hyresratterna denna gang ska saljas
till marknadsmassiga priser, ar formuleringen i agardirektiven om vardering och
prisséttning i princip den samma som i tidigare direktiv. Finansborgarrddet har trots
upprepade fragor inte kunnat svara pa hur varderingen ska ga till, men nu star det klart
att man &dven denna gang vill 13ta enskilda individer géra klipp dar skattebetalarna far sta
for notan. Det &r inte att hushdlla med vara gemensamma tillgangar pa ett ansvarsfullt
satt. En sadan politik stdr i strid med lagstiftningens krav pa affarsmassiga principer.

Vidare saknar direktiven helt bestammelser for kvarvarande hyresgaster, som i slutdandan
kan visa sig bli en majoritet av de boende. Att vara hyresgast i en bostadsrattsférening
kan vara problematiskt och skrivningar kring hyresgasters skydd och rattigheter borde
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finnas i direktiven. Direktiven saknar dartill 3tgarder for att stavja problem med
exempelvis otilldten paverkan och hot mot hyresgéster som inte vill ombilda sin
hyresratt, fusk med fullmakter och réstlangder och vilseledande information frdn oseridsa
ombildningskonsulter som praglat flertalet tidigare ombildningsprocesser. Formerna for
de inledande intresseanmalningarna ar dessutom ytterst summariskt beskrivna, vilket
vackt fragor och oro hos hyresgéasterna. Bostadsbolagen bor fa ett stérre ansvar for att
sakerstalla att besiktningar och képstammor genomférs pa ett korrekt satt och
upphandla konsulterna som bitrader eventuella bostadsratts-foreningar. Samtliga
fullmakter ska samlas in i original och granskas av bolagen direkt efter képstémma for
att sakerstalla att forfalskningar eller bedragerier inte férekommit och en grans sattas for
en kdpstamma per fastighet dar frdgan om ombildning avgors.

Minskad boendesegregation uppnas inte genom ombildningar av aldre hyresratter med
I&ga hyror i ytterstaden, utan genom att underrepresenterade uppl3telseformer tillférs
stadsdelar genom nyproduktion. Snarare &n att ytterligare minska tillgdngen pa
hyresrétter borde saledes fokus ligga pa att bygga hyresratter med éverkomliga hyror i
alla delar av staden.
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Bilaga 12 A

Till styrelsen

Skrivelse om pausade renoveringsplaner pga. eventuella ombildningar

I slutet av mars kom det till var kdnnedom att hyresgéster hos Stockholmshem i
Ragsved har fatt veta att bolaget “fryst” allt framtida underhall som inte &r kritiskt tills
det ar klart hur det blir med fastigheterna nar det galler ombildning. Flera fastigheter
skulle darmed inte fa exempelvis renovering av fonster i daligt skick eller tillaggsisolering
av tak.

Nar vi vande oss till Stockholmshem foér att héra om uppgifterna stamde fick vi svaret att
bolaget vantar med vissa planerade dtgérder nér det galler omraden som kan komma att
beréras av eventuella ombildningar. Akuta skador och sddant som inte kan vénta
dtgardas alltid, aven om det i detta sammanhang blir lite mer justeringar &n vad som &r
normalt.

Mot bakgrund av beskedet fran Stockholmhem 6nskar vi svar pa féljande fragor:

Pausar aven Svenska Bostader renoveringsplaner pga. eventuella ombildningar?
Vilka typer av renoveringar skjuts upp?

Vilka fastigheter och stadsdelar kommer att beréras?

Hur har hyresgdsterna informerats?

AN

Stockholm den 25 april 2019

Clara Lindblom (V) Carolin Evander (V)



