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STYRELSEPROTOKOLL nr 10/2019

Sammantrade med styrelsen for AB Stockholmshem

Datum: 2019-12-05

Plats: Styrelserummet, AB Stockholmshem, Hornsgatan 128
Narvarande:

Ordféranden Bjorn Ljung

Vice ordféranden Karin Gustafsson

Ledamoter Sophia Granswed Baat

Sara Pettigrew
Jimmy Lindgren
Arvand Mirsafian
Carl Cederschiold

Suppleanter Carina Wellenius
Caroline Szyber
Ewa Carlsson Hallberg, punkt 1 — punkt 7
Magnus Grénlund

Arbetstagarrepresentanter Borje Eriksson
Kristin Selander

Ovriga narvarande Anette Sand, VD
Linus Johansson, vice VD
Patrik Andersson, chef Bygg och Teknik
Olle Torefeldt, chef Kommunikation och Marknad
Per Forsling, chef Boende & Lokaler
Svante Larsson, Ekonomichef
Jenny Nielsen, HR-chef
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81 Motets Oppnande

Ordféranden hélsade alla valkomna samt forklarade moétet 6ppnat.

§2 Utseende av justerare

Att jamte ordféranden justera dagens protokoll valdes vice ordférande.

§3 Foregaende protokoll 9/2019

Anmaldes att foregaende protokoll 9/2019 &r justerat och utskickat.

84 Beslut budget och verksamhetsplan 2020 och limit fér 2020

VD hénvisade till &rende 4.
Ordféranden yrkade bifall till VD:s forslag

Karin Gustafsson, Jimmy Lindgren (m.fl.) ingav ett eget forslag till beslut i enlighet med vad som
nedan anges.

Forslag till beslut

1. I huvudsak godkénna forslaget till verksamhetsplan och budget fér 2020 och hénvisa till
Socialdemokraternas budgetmotion.

2. Déarutover anfora

Den omfattande bostadsbristen utgor en begransning for bade staden och stockholmarna. Takten i
allmannyttans bostadsbyggande behover darfor 6ka till minst 2 000 bostéader per ar och byggandet
av energieffektiva hyresratter med lagre hyror beh6ver prioriteras. Dessvarre har den gronbla
majoriteten stegvis sankt denna ambition. 1 2020 ars verksamhetsplan bedéms bostadsbyggandet
ligga pa 1500 bostader per ar. Med en otillracklig markanvisning till allmannyttan riskerar detta
mal dessutom med tiden att bli allt svarare att uppna.

Stockholmshem har med sitt allmannyttiga uppdrag en viktig roll for bostadsforsorjningen i
Stockholm - att bygga och forvalta hyresratter som formedlas via en gemensam ko som gor det
mojligt for fler att fa en bostad till en rimlig kostnad. For unga, studenter och andra grupper med
svag stéllning pa bostadsmarknaden betyder hyresratten som boendeform mer langsiktighet och
Okad sjalvstandighet.

Ett av de forsta besluten som den nytilltradda gronbla majoriteten tog var att aterigen ge direktiv
till stadens bostadsbolag om att erbjuda sina hyresgaster mojlighet att omvandla sina bostader fran
hyresratter till bostadsrétter. Precis som vid tidigare mandatperioder nér de borgerliga styrt i
Stockholms stadshus, sa &r det hyresritter som ska ge plats at bostadsratter for att “minska
segregeringen”. Ddremot tillampas séllan eller aldrig samma logik for att 6ka hyresritten som
boendeform i bostadsrattstata omraden. | skrivande stund finns det fem intresseanmalningar for
ombildning i bolaget vilket berdr 256 lagenheter. Det &r en avsevard mangd att jamfora med de
465 lagenheter som bolaget planerar byggstart for under 2020.
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| majoritetens agardirektiv framgar det aven att bolaget ska kartldagga och avyttra bostader som
“inte har strategiskt virde for bolaget”. Vi motsitter oss alla former av avyttringar av bostader da
vi anser att det gar stick i stdv mot vad bolagets primara ansvar ar; bygga och forvalta hyresrétter.

Segregationen och den urbana ojamlikheten &r en av var tids stora utmaningar. Vart koncept ar att
fortata i ytterstaden, ta bort fysiska och sociala barriarer och bygga ihop vélbargade och
ekonomiskt utsatta omraden. De allmannyttiga bolagen ska aktivt strava efter att minska sociala
klyftor, skapa trygga boendemiljGer och bryta den geografiska segregationen. Ytterstaden ska
utvecklas och en god tillgang till métesplatser, utemiljoer, kultur och offentlig samt kommersiell
service ska sakerhetsstallas i alla delar av staden.

Arvand Mirsafian ingav ett forslag till beslut i enlighet med vad som nedan anges.

Forslag till beslut

1. Anta en verksamhetsplan och budget enligt dgardirektiven i Vansterpartiets forslag till budget
2020 for Stockholms stad

2. Darutover anfora foljande

Bostadsbolagen &r stadens viktigaste verktyg for att sakra bostadsforsérjningen och de ska darfor
anvandas strategiskt for att bidra till en jamlik och hallbar stad. Allmannyttan ska ges tillrackligt
med markanvisningar for att nd nyproduktionsmalen. Aven mojligheter till byggnation pé egna
befintliga fastigheter ska undersokas. Bolagen ska bygga valplanerade och klimatanpassade
hyresratter med god standard, stora lagenheter i omraden med trangboddhet och lagenheter med
overkomliga hyror i segregerade villaomraden. Bolagen ska ha hallbarhetsfokus pa underhall och
upprustning och 6ka hyresgasternas inflytande. Bolagen ska genom investeringar i bland annat
solenergi och vindkraftverk bli fossilfria och sjalvforsérjande pa el senast 2030. Bostadsholagen
ska vara drivande i det lokala utvecklings- och trygghetsarbetet i stadsdelar dar de har storre
bestand.

AB Stockholmshem ska forutom att bygga och férvalta bostader ha ett séarskilt ansvar for att bista
SHIS med att bland annat bygga modulbostader och skapa permanenta genomgangsbostader i
SHIS regi for prioriterade grupper samt att utveckla kulturhusverksamheten i Skarholmen
tillsammans med Kulturhuset Stadsteatern och delta aktivt i arbetet med Fokus Skarholmen. Vi
foreslar totalt 175 tillkomna permanenta genomgangshostader i nyproduktion med éverkomliga
hyror i SHIS regi, med en fordelning 6ver hela staden. Vi vill darfor att Stockholmshem till
tertialrapport 1 ser dver mojligheterna att hoja bolagets arsmal, sa att det tillsammans med
Familjebostader uppgar till 175. Bolaget ska ocksa utreda mojligheterna att kopa mindre
forortscentrum dar bolaget har bostéder och initiera ett pilotprojekt med hyresgéstbudgetering i
lamplig/a fastighet/er i bestandet.

Bostadsholagen ska inte avyttra sitt bostads- eller centrumbestand genom ombildning eller extern
forsaljning och malet for nyproduktionen ska vara 3 000 bostader per ar, det vill sdga 12 000 for
hela mandatperioden. For att det ska vara mojligt kréavs att bostadsbolagen tillsammans far 4000
markanvisningar per ar. Bolagen ska aktivt verka for fler hyresbostader som kan efterfragas av alla
delar av befolkningen, samt ta ett sérskilt ansvar for bostéder riktade till grupper med en svag
stallning pa bostadsmarknaden. Tillsammans ska de tre bostadsbolagen leda och utveckla arbetet
med Stockholmshusen och aktivt préva och framja innovativa lésningar i syfte att pressa
produktionskostnader och hyror i nyproduktion. Vidare ska bostadsbolagen starka sin stallning i
stadsdelar dar andelen allmannyttiga bostader ar lag med fokus pa omraden som domineras av
radhus och villor.
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Forutom att fortsétta att arbeta aktivt inom Allmannyttans klimatinitiativ ska bolagen bland annat
genom investeringar i solceller, vindkraftverk och innovativa lésningar for lagring av vind- och
solenergi verka for att bli sjalvforsorjande pa el senast 2030. Bolagen ska ocksa 6ka antalet
nyproducerade bostader som byggs huvudsakligen i tra, starka hallbarhetsperspektivet vid
upprustningar, vidta olika atgarder for att starka den biologiska mangfalden, planera for sakra
cykelparkering och 6ka intresset for kallsortering genom miljovéardar som dagligen ronderar
miljostugorna. Bolaget ska dven implementera en pilotmodell for livscykelanalys vid
nyproduktion.

Bolagen ska ha en aktiv upphandlingspolicy dar huvudmannen for en entreprenad ansvarar for
hela kedjan av underentreprenader och ser till att kollektivavtal skrivs in i samtliga avtal och
noggrant folja upp hur kraven pa foljsamhet till arbetsmiljolagen uppratthalls vid nybyggnationer.
Nyproduktion av bostdder som byggs med statligt investeringsstod ska prioriteras. Vidare ska alla
bostadsholag ge hyresgéasterna ett starkt inflytande vid renovering och avgoérande inflytande pa
grad av standardhdjning utéver lagsta godtagbara standard for att sakerstalla att alla hyresgaster
har rad att bo kvar efter upprustning. Mojligheter till sjalvférvaltning och utvecklade
boinflytandeavtal med Hyresgastféreningen ska erbjudas. Informationen om och arbetet mot
éverhyror vid andrahandsuthyrning utokas. Fler ungdomar ska fa feriejobb i bolagen och
sysselsattningsframjande krav ska anvandas for att skapa arbetstillfallen for arbetslésa och
hyresgaster i bolagens omraden, med prioritering av unga och langtidsarbetslésa kvinnor. Vi vill
ocksa att idrottsforeningen ska fa 6kade majligheter att hyra kallarvaningar. Samarbete med
kvinnojourerna ska finnas och bovardar uthildas om vald i néra relationer.

Ordféranden stéllde forslagen mot varandra varefter
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Forslagen till verksamhetsplan och budget for 2020 godkanns.
2. Limit for beldning for 2020 i en enlighet med bilaga godkanns.

Reservation till beslutets anmaldes fran Karin Gustafsson m fl (S) till forman for sitt eget forslag.
Arvand Mirsafian (V) reserverade sig till forman for sitt eget forslag.

Sarskilt uttalande fran Bjérn Ljung m.fl (L), Sophia Granswed Baat m.fl (M), Sara Pettigrew
(MP), Caroline Szyber (KD) anmaldes enligt nedan.

Bolagsledningen har presenterat ett genomarbetat och utvecklingsinriktat verksamhetsprogram for
ar 2020. Det ekonomiska effektiviseringsarbetet som kommer att mynna ut i att fler
underhallsatgarder kan finansieras utan lan ar mycket bra.

Det finns gott om arbetsuppgifter for ett bostadsbolag som &gs av Stockholms stad, inte minst nér
det galler att 6ka nyproduktionen. Det ar ett langsiktigt arbete som inte styrs av kalenderar.
Stockholmshem kopte for sju, atta ar sen en fastighet i Ornsbergs industriomrade. Ambitionen var
att i samverkan med andra kommersiella bostadsbolag kdpa fler fastigheter for att sedan utveckla
dem till bostader. Forst nu kommer en StartPM i Stadsbyggnadsnamnden for omradet. Ett annat
exempel ar fastigheterna vid Bolidenplan som bolaget kdpte in for samma syfte. Detta arbetssatt
tar tid men har visat sig framgangsrikt i kombination med att soka markanvisningar fran staden.

Nyproduktionen bor i 6kad utstrackning genomforas som trahusbyggande. Pabyggnad av hus kan
ge fler bostader pa redan hardgjord yta. Bolaget bor intensifiera arbetet med att forbereda hus for
pabyggnad, vilket med fordel gors i trakonstruktioner. Bolaget bor ocksa intensifiera arbetet med
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andra klimatsmarta atgarder som att satta upp och att bygga solceller och att bygga fler s k passiv-
eller plushus. Andra klimatsmarta atgarder som aktiv varmestyrning ar mycket intressanta.

Enligt stadens budgetbeslut for ar 2020 ska ett system med hyrkop av lagenheter utredas dar
bolaget skulle kunna erbjuda sig att vara vérd for en pilotverksamhet, ifall det blir aktuellt under
aret.

Det &r ocksa angeldget att bolaget uppmérksammar de utsatta i familjer déar vald forekommit som
leder till att nagon part, oftast kvinnan, bryter upp och lamnar valdsverkaren. Bolaget kan ge stod

att kvinnan far behdlla bostaden samt att bista Bostad Stockholm med fortursbostader for
valdsutsatta kvinnor.

85 Internkontrollplan — aterrapportering och forslag pa ny for 2020

VD hénvisade till &rende 5.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande darefter:

1. Rapport avseende internkontrollplam 2019 godkanns.
2. Forslag till internkontrollplan for 2020 godkénns.

86 Inriktningsbeslut Sexméannen
VD hénvisade till &rende 6.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Inriktningen for nybyggnation i kv Sexmannen 1 m.m. som omfattar ca 169

hyreslagenheter samt lokaler for centrumandmal till en total investeringsutgift om 430
mnkr inkl. moms godkanns.

2. Styrelsen uppdrar at bolaget att understélla beslutet till koncernstyrelsen och
kommunfullméktige for godkannande.

3. VD far i uppdrag att, under forutsattning att kommunfullmaktiges godkannande av
projektbeslutet, teckna erforderliga avtal rérande fortsatt projektering fram till
genomforandebeslut.

4. Beslutet i &rendet justeras omedelbart.

87 Slutredovisning Hornslandet

VD héanvisade till &rende 7.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
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1. Slutredovisning for nybyggnad i kv Hornslandet, Norra Djurgardsstaden godkanns.

88 Aterrapportering och beslut om tillvagagangssatt for BRF-forséljningar

VD hénvisade till &rende 8.
Ordforanden yrkade bifall till VD:s forslag

Karin Gustafsson mfl (S) och Arvand Mirsafian (V) ingav ett eget forslag till beslut i enlighet med
vad som nedan anges.

Forslag till beslut
1. Forslaget avslas med hanvisning till antagna direktiv avseende ombildning till bostadsrétt
2. Darutover anfors foljande

Det ar val kant att vara partier starkt motsatter oss ombildningar av allmannyttiga hyresratter, som
ar en ideologisk del av majoritetens bostadspolitik.

Dock har vi forutsatt att de direktiv fér ombildning till bostadsratt som bolaget har antagit efter
beslut i koncernstyrelsen ska galla. Nu kommer allt fler signaler om att sa inte &r fallet avseende
exempelvis att fastighetsvérderingar ska utforas av oberoende och professionella foretag. Det
cirkulerar dartill uppgifter fran ombildningskonsulter om rabatterade priser. Dessa har visserligen
dementerats av ansvarigt borgarrad i media, men fortsétter att vacka oro om hur marknadsmassigt
priset kommer att bli. | detta lage bor inte styrelsen besluta om nya principer utan snarare
sakerstalla att de direktiv som redan beslutats genomfors pa ett korrekt satt som sakerstaller att
staden, medborgarna och de boende lider sa liten skada som mojligt.

Det vérderingsforetag som enligt stadens ramavtal for kvalificerade varderingstjanster inom
Fastighetsomradet har atagit sig uppdraget, Forum Fastighetsekonomi AB, &r aktiva ocksa som
ombildningskonsulter och har lokalkontor i nio stader bland annat Stockholm. Bara det faktum att
foretaget dven arbetar med bostadsrattsombildning gor enligt var mening att oberoendet kan
ifrdgasattas, dven om de inte skulle ha uppdrag i de aktuella stadsdelarna. Det har ocksa uppfattats
som problematiskt av hyresgaster i de elva stadsdelarna.

Vi anser darmed att de varderingstjanster som specifikt ror ombildning inte ska avropas fran det
befintliga ramavtalet utan upphandlas separat med tydliga krav som minimerar risken for
intressekonflikter. Vilka skérpta villkor som kan stéllas for att sdkra oberoendet behdver utredas,
men det kan handla om karenstider, referensuppdrag etc. Staden behover, for att behalla
fortroendet, sékerstélla att varderingen &ven uppfattas som oberoende av hyresgaster som inte ar
intresserade av ombildning. Sjalvklart ska samma krav stéllas pa de oberoende observatorerna pa
kopstammorna. Det ska inte finnas nagra som helst kopplingar till intressenter som
ombildningskonsulter eller potentiella kopare. Detta gor att upphandlingen av dessa tjanster
eventuellt behdver inga i en ny upphandling av vérderingstjansterna.

Avseende prissattningen anser vi det felaktigt att samma varderingsmodell tilldampas nu som
mellan perioderna 1998-2002 samt mellan 2006-2014. Det var en period som innebar att stadens
hyresfastigheter reades ut och enskilda hyresgéster kunde gora stora vinster.

Principen innebdr att varderingen inte utgar fran det som ar marknadsvardet for de i fastigheten
ingaende blivande bostadsratterna utan for fastigheten som helhet. Det i sin tur innebér, tvéars emot
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vad saval ansvarigt borgarrad och finansborgarradet havdat, att hyresratter dven i denna omgang
kommer att reas ut. Vi motsétter oss detta starkt.

Forslaget bor avslas. Dels eftersom det ar uppenbart att de tidigare antagna direktiven inte fullt ut
implementerats, dels eftersom det ar en ekonomiskt dalig affar for stadens bolag och slutligen
darfor att det innebér en uppenbart sémre fungerande bostadsmarknad i Stockholm.

Ordféranden stéllde forslagen mot varandra varefter

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Att ombildning till bostadsratt ska ske utifran antagna direktiv, allmanna principer i detta
arende samt vad som anges i respektive forsaljningsarende.

Reservation till beslutets anmaldes fran Karin Gustafsson m fl (S) och Arvand Mirsafian (V) till
forman for sitt gemensamma forslag.

89 Lagesrapport Nyproduktion

VD hénvisade till &rende 9.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Ldgesrapport nyproduktion godkanns.

810 Information om arlig hyresférhandling (muntlig)

Linus Johansson informerade enligt féljande.

Bolaget har tillsammans med, Svenska Bostéder och Familjebostader haft gemensamma
hyresférhandlingar avseende forandringar av hyran fran 2020.

I september yrkade bolagen gemensamt om en hyresférandring om 3,5 procent vilken baserade sig
antal ekonomiska parametrar och marknadslaget. Efter totalt sju méten har parterna kommit
Overens om en gemensam hdjning om totalt 1,95 % som ska galla for bolagets samtliga lagenheter
utom ett visst antal 1dgenheter som &r sk oférhandlade lagenheter. For dessa bestimmer bolaget
sjalv om hyresforandringen.

Overenskommelsen offentliggjordes i tisdags kI 12 varefter ett pressmeddelande gjordes.

811 Sammantradesdagar

VD hénvisade till &rende 11.
Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Foljande tider ar preliminara, vilka kan komma att justeras pa forsta métet i februari.
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6 februari, 5 mars, 16 april, 4 juni, 3 september, 8 oktober, 12 november (reserv) och
den 3 december faststalls som sammantradesdagar for 2020, samtliga klockan 16.00.

§ 12 Anmalan angaende inkomna och besvarade remisser

VD héanvisade till &rende 12.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Att godkénna rapporten angaende inkomna och besvarade remisser.

§13 VD informerar

Vd informerade om de omstandigheter som finns kring det brev som stéllts till styrelsen fran
foretradare av en idrottsforening i fastigheten vid Torsplan. Fragan hanterades vidare som ovrig
fraga nedan.

Patrik Andersson informerade om produktion av modulbostader. Sarskilt informerades och
diskuterades om modulproduktionen i Beckomberga dar markarbeten paborjats.

Vd informerade om nagra kommande &renden som tas upp nastkommande styrelsemote.

§14 Ovriga fragor

Styrelsen diskuterade ytterligare den praktiska hanteringen av informationen enligt ovan fran Vd
avseende brev fran foretradare fran idrottsforeningen, varefter, styrelsen beslutade att
ordforanden och vice ordforanden gemensamt svarar pa det brev som stallts till styrelsen.
Ordforanden informerade om kommande trahus-konferens den 23 januari och efterhérde om

eventuella styrelseledamaters intresse att ga pa denna. | sa fall ska man anmala intresset till
bolaget.

8§15 Motets avslutande

Ordféranden avslutade motet med att 6nska samtliga en god jul och tackade for ett bra
styrelsesamarbete under aret. Vice ordforanden 6nskade darefter ordféranden en god jul och
instamde i ordférandens syn pa styrelsesamarbetet.

Vid protokollet:

Linus Johansson

Justerat:
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Bjorn Ljung Karin Gustafsson



	Sammanträde
	Börja
	OLE_LINK4
	OLE_LINK5
	OLE_LINK1
	OLE_LINK2
	OLE_LINK3
	Namn
	Justerat1
	Justerat2

