Stockholmshem

STYRELSEPROTOKOLL nr 4/2021

Sammantride med styrelsen for AB Stockholmshem

Datum: 2021-06-03
Plats: Stockholmshem, Hornsgatan 128,
Videokonferens med Skype

Nérvarande:

Uppdrag Namn N* F R
Ordforande Bjorn Ljung N R
Vice ordforande Karin Gustafsson N R
Ledamot Sophia Granswed Baat N R
Ledamot Lars Svérd N R
Ledamot Sara Nordstrom Pettigrew N R
Ledamot Jimmy Lindgren N R
Ledamot Arvand Mirsafian N R
Suppleant Carl Cederschiold N
Suppleant Carina Wellenius N
Suppleant Banar Sabet F
Suppleant Caroline Szyber N
Suppleant Ewa Carlsson-Hallberg N
Suppleant Magnus Gronlund N
Suppleant Maria Hannés N

VD Anette Sand N

Vice VD Olle Torefeldt N
Arbetstagarrepresentant Vakant F
Arbetstagarrepresentant Kristin Selander N
Arbetstagarrepresentant Malin Sultan F
Chef Bygg & Teknik Patrik Andersson N

Chef Ekonomi Svante Larsson N

Chef Boende & Lokaler  Per Forsling N

Chef Kommunikation Asa Stenmark N

Chef VD-stab Magnus Ljungkvist N

Chef HR Jenny Nielsen F

Sidalav7
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*Ndrvarande — Franvarande — samt Rostberdttigad enligt sammantrddets aktuella rostlingd

§1 Mbotets 6ppnande
Ordforanden hélsade alla vialkomna samt forklarade motet 6ppnat.

§2 Utseende av justerare
Att jimte ordforanden justera dagens protokoll valdes vice ordforande.

§3 Foregiaende protokoll 3/2021
Vd hanvisade till drende 3.

1. Anmadldes att foregaende protokoll 3/2021 ir justerat och utskickat.

§4 Informationspunkt kontraktsformer bostadsuthyrning
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Vd hénvisade till drende 4.

1. Sara Gallego Holmstrom (Chef Marknad) och Christian Lundgren (Chef Stérningsjouren) pre-
senterade Stockholmhems olika kategoriboenden, kontraktsformer och formedlingstyper. Sty-
relsen tackade for en bra information.

§5 Tertialrapport 1 per 2021-04-30
Vd hinvisade till drende 5.

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:
1. Tertialrapport 1 for perioden 1 januari — 30 april 2021 godkénns.

Sdrskilt uttalande fran Karin Gustafsson m fl (S) och Arvand Mirsafian (V) anmdldes enligt ne-
dan.

Tertialrapporten redovisar ett spainnande utvecklingsarbete i ménga delar. Detta inte minst pa mil-
joomradet och 1 arbetet att skapa trygga och goda boendemiljoer. Hir redovisas minga exempel pé
hur Stockholmshem vill skéta sitt uppdrag att bygga och forvalta sitt bestand pa ett mer klimat-
smart och socialt héllbart sitt.

Det samlade intrycket av tertialrapporten blir tyvérr &ndé splittrat, detta pd grund av den f6rda po-
litikens motsiigelsefulla uppdrag. A ena sidan ska bolaget samverka med 6vriga aktdrer for en
okad trygghet for de boende och & andra sidan ska samma boende riskera att gd miste om de resur-
ser och den tyngd 1 trygghetsarbetet som ett allménnyttigt bolag kan erbjuda, allt eftersom ombild-
ningar flyttar dver ansvaret pa respektive bostadsrittsforening. Dessa olika signaler uppfattas
ocksé av hyresgisterna som motstridiga budskap.

Var uppfattning ar vél kind. Ombildningspolitiken dkar otryggheten bland bolagets hyresgister
och dr med hénsyn till stadens bostadsforsorjningsansvar oforsvarbar dé befintliga hyresritter
dessutom har betydligt lagre hyror 4n nyproduktionen. Det star nu klart att de ombildningar som
gjorts inte varit marknadsenliga dd lagenheter redan sélts vidare till ett virde mer &n 40 procent
hogre @n det pris de ombildades for veckan tidigare. Det ér ett oacceptabelt sloseri med stadens
tillgdngar samtidigt som ldgenheter med rimlig hyra nu gatt forlorade for de tiotusentals som stétt 1
bostadskon 1 6ver decennium.

En hog takt 1 bostadsbyggandet dr avgorande for att minska bostadsbristen och motverka segregat-
ionen. Det dr ocksd mycket gladjande att bolaget héller en fortsatt hog produktionstakt. Desto mer
olyckligt ar det att mélet for pdborjad nyproduktion 1 allménnyttan har sdnkts jamfort med tidigare
majoritet. Darutdver ser vi med samma oro som bolaget nér det géller att f& de markanvisningar
som behovs for att ens klara de sdnkta malen for nyproduktion. Bolaget avser att arbeta aktivt for
att fa nédvéindiga markanvisningar, men det krivs ocksa att exploateringsndmnden méter upp och
tillgodoser behovet av ordentliga och hallbar projektportfolj. Hér dr stadens dvergripande styrning
idag otillrdcklig och dessutom otydlig. Den ena handen ger bolagen i uppdrag att utveckla Stock-
holmshusen, samtidigt som den andra handen rycker undan forutsittningarna. Det dr oerhort vik-
tigt att allménnyttan kan hélla en hog och jimn byggtakt av hyresrétter med 6verkomliga hyror
oavsett konjunktur for att allas rétt till ett hem ska tillgodoses. Extra allvarligt 4r att bolaget inte
fatt markanvisningar for att kunna bygga bostader till SHIS. I dagsliget finns endast ett aktivt pro-
jekt med 43 ldgenheter, inga projekt finns da det under flera ar inte tillférts markanvisning for
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byggande av bostidder for SHIS. Fler markanvisningar for bostiader till SHIS maste skyndsamt sik-
ras och prioriteras av staden som helhet, om inte riskerar det att drabba de som &r mest utsatta och
de med storst behov 1 vér stad.

Bolaget har under tertialen tilldelats noll nya markanvisningar. Samma siffra géller for antal pa-
borjade ldgenheter i Stockholmshus, forhoppningsvis kan 91 ldgenheter pabdrjas innan rets slut
men dven denna siffra dr langt under det 6nskade. Det &r oerhort tydligt vilken skillnad politiken
gor. Under foregéende rod-gron-rosa styre uppndddes en rekordhog takt i bostadsbyggandet och
under nuvarande gronbla majoriteten har bostadsmalen sidnkts, markanvisningarna i stort sett upp-
hort och ombildningsprocesser har genomforts. Det ér tydligt med hur allvarligt avsaknaden av
markanvisningar dr och hur det riskerar att paverka den langsiktiga inriktningen for bolaget och
for bostadsbyggandet i stort.

Allminnyttans huvudsakliga uppdrag ér att bygga och forvalta kvalitativa bostader for stadens
medborgare. Det uppdraget omo6jliggors fran politiskt hall om bolaget inte far forutséttningar att
bygga samtidigt som det ombeds att sélja av sitt bestand for ombildningar. Vi vill understryka att
vi motsdtter oss avyttring av allménnyttans bostadsbestidnd inte bara genom pagdende ombild-
ningar utan ocksd genom forséljningar, da var uppfattning ar att allminnyttiga hyresrétter har yt-
terst strategisk betydelse for staden.

§6 Finansrapport per 2021-04-30
Vd hinvisade till drende 6.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
1. Finansrapporten per 2021-04-30 godkénns.

§7 Forsiljning av fastigheten Lappkastet 1
Vd hénvisade till drende 7.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:

1. Erbjuda fastigheten Lappkastet 1, Isjaktsgrand 15-21, Vasaloppsvigen 60 1 Vistertorp till for-
sdljning till bostadsrattforeningen Lappkastet 1 till kopeskillingen 85 miljoner kronor jaimte sepa-
rationskostnader.

2. Héva sekretessen pé drendet.
3. Omedelbart justera drendet.

Karin Gustafsson m.fl. (S) och Arvand Mirsafian (V) reserverade sig till forman for att styrelsen
skulle besluta

1. Att avsla forséljningen.
2. Att darutover anfora foljande.

Ombildningar av hyreslédgenheter till bostadsritter innebér att styrelsen inte virnar om bolagets
intressen. Allménnyttiga bostadsbolag ska strdva efter att frimja den sociala bostadsforsorjningen
och sékerstélla att hyresgisterna dr ndjda och ges inflytande. Istillet for att expandera bolaget vill
den borgerliga majoriteten till varje pris minska andelen allmannyttiga hyresrétter 1 Stockholm.
Det blir nu an mer beklagligt att det totala antalet 1igenheter som erbjuds att ombildas riskerar att
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oka ytterligare. Att Stockholmshem kan komma erbjuda ombildning for 30 ldgenheter och Famil-
jebostider ytterligare 76 lagenheter i Vistertorp tidigare i veckan innebér att totalt sett 189 bosté-
der erbjuds ombildning i omradet.

Forséljningspriset grundar sig pa en viardering som gjorts utifran hela fastigheten istéllet for varje
enskild lagenhet, vilket innebdr att priset for varje lagenhet &r ldgre &n vad motsvarande ldgenhet
skulle kosta pa 6ppen marknad. Det dr inte att hushalla med stockholmarnas gemensamma till-
géngar pa ett ansvarsfullt sitt. En sddan politik star i strid med lagstiftningens krav pé affarsmass-
iga principer.

Ombildning av allménnyttans hyresldgenheter till bostadsritter bor omgaende stoppas. Flertalet av
de fastigheter som nu riskerar att siljas har ett lagenhetsbestand med betydligt 14gre hyror &n ny-
produktionen. Antalet hyresritter med 6verkomliga hyror kommer dérfor att minska 1 Stockholm.
Bostadsformedlingen kommer dédrmed att fa simre mdjligheter att formedla hyresrétter till hushall
med lagre inkomster. Detta i en tid dir bostadsmarknaden i regionen, med Bostadsformedlingens
ord, kidnnetecknas av en brist.

Den genomsnittliga kotiden ér idag uppe i1 néstan 10 ar. Sammantaget 6kade bostadskon med nis-
tan 31 912 personer under ar 2020. Jamfort med ar 2012 da de borgerliga partierna senast var i full
gang med att minska antalet allmannyttiga hyresritter har antalet bostadssokande registrerade i
Bostadsformedlingens ko dessutom mer dn fordubblats. Den bostadsbrist vi ser idag &r till stor del
en konsekvens av den borgerliga ombildningspolitiken mellan aren 2007-2014. D& ombildades
néstan 26 000 bostdder och nistan 3 000 bostéder séldes till privata virdar samtidigt som allmén-
nyttan bara byggde 7 700 bostidder. Allménnyttans bestdnd minskade sidledes med 6ver 21 000 bo-
stider och allmédnnyttans andel av bostdder i Stockholm &r historiskt exceptionellt lag.

Ombildningar i kombination med det minskade bostadsbyggandet kommer leda till att antalet in-
lamnade ldgenheter minskar de kommande éaren, och att den genomsnittliga kotiden darmed forts-
atter att 6ka. Med nuvarande produktionstakt av bostdder i syfte att nd minskade boendekostnader
tar det upp till sju ér att bygga ikapp antalet hyresritter som nu kan ombildas.

Vi vill understryka vér starka kritik till hela ombildningsprocessen som majoriteten sléappt 16s,
med otydliga direktiv som fétt justeras, ointresset att se till behoven hos de manga hyresgéster som
inte vill eller kan ombilda och oviljan att upphandla viarderingsforetag som inte sysslar med att ge
rdd om ombildning. Manga hyresgéaster har sjélva fatt bemota felaktigheter och ta ansvar for att
informera sina grannar. Stadens information till hyresgésterna har haft ett ensidigt fokus pa de

som vill ombilda, medan de dvriga i stort sett far ndja sig med att veta att de i alla fall inte forlorar
kontraktet.

Inte ens rddande pandemi har formatt majoriteten att vilja ta fram riktlinjer for att garantera en
smittsdker och rittssdker ombildningsprocess. Detta géller bland annat om hur de oberoende kon-
sulterna ska kunna bevaka kopstimmor som eventuellt hélls digitalt och hur och pa vilka grunder
beslut om eventuell forldngning av tiden for att genomfora en kdpstimma ska fattas.

Allménnyttans uppgift r att utveckla hyresréatten som boendeform, att 6ka hyresgésternas infly-
tande vid renovering, att verka for fler hyresritter som kan efterfragas av alla delar av befolk-
ningen och didrmed bidra till en jamlik och socialt hallbar stad. De ombildningar som nu ér i full
fard med att genomfOras, som innebér en avveckling av hyresrétter med dverkomliga hyror, gér
stick 1 stdv med allménnyttans syfte.
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§8 Forsiljning av fastigheten Kanslisten 4
Vd hinvisade till drende 8.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
1. Styrelsen i AB Stockholmshem beslutar att sdlja fastigheten Kanslisten 4 till Tulia AB:s dotter-
bolag Goldcup 27511 AB, org. Nr 559310-4713 1 enlighet med villkoren i bifogat kopeavtal.

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal och slutfora forsdljningen.
3. Arendet justeras omedelbart.

Karin Gustafsson m.fl. (S) och Arvand Mirsafian (V) reserverade sig till forman for att styrelsen
skulle besluta:

1. Att avsla forséljningen.
2. Att darutover anfora foljande.

Vi anser att det dr av stort varde for kommunens allménnytta att forvalta bostidder, samhillsfastig-
heter och centrumfastigheter som kortsiktigt och 1dngsiktigt dr av strategiskt virde for staden. Vi
menar att den borgerliga majoritetens iver att silja och ombilda stockholmarnas gemensamt dgda
bostidder och fastigheter under forevindningen om “aktiv fastighetsforvaltning” speglar en syn pa
de allminnyttiga bostadsbolagen dir den langsiktiga inriktningen innebédr 14gre ambitioner och en
mindre samhéllsroll och inflytande.

Vi anser att flera av fastigheterna som nu &r aktuella {or att siljas har ett strategiskt varde for sta-
den och regionen. For Kanslisten 4 som idag inrymmer en vardcentralen borde det i forsta hand
utredas huruvida Locum har ett intresse att forvirva fastigheten for att sdkerstélla behovet av vérd-
inrdttning i Stockholmsregionen. Vardcentralens verksamhet &r en essentiell del av samhaéllsser-
vicen 1 omradet och en forsdljning riskerar att skapa en osdkerhet for verksamhetens framtid pa
bekostnad av de boende i Bagarmossen. Vardcentralen drivs idag som ett kooperativ, en demokra-
tisk driftsform som &r ovanlig for vardcentraler, och det finns en oro hos personalen for att fram-
tida hyreshdjningar utéver normal upprékning skulle vara svart att bara for verksamheten.

§9 Svar pa revisorernas rapport
Vd hénvisade till drende 9.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
1. Att godkdnna yttrandet och 6verldmna detta till revisionsgrupp 1 samt lekmannarevisor Sven
Lindeberg.

§10 Arlig policydversyn
Vd héanvisade till 4rende 10.

Lars Svird foreslog en fortydligande spréklig formulering 1 Brandskyddspolicyn géllande varje
enskild medarbetares ansvar att informera omradeschef samt sékerhetschef om ev upptéckta bris-
ter 1 brandskyddet.

Styrelsen for Stockholmshem beslutade foljande:
1. Att godkinna bilagda policydokument med foreslagna fordndringar, samt att fora in Lars
Svirds fortydligande 1 Brandskyddspolicyn.
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§11 Information om detaljplaneprojekt

Vd hénvisade till drende 11.

1. VD och Chef Bygg & Teknik gav en tidig forhandsinformation om en ansdkan om detaljplane-
andring. Det tidiga skedet innebdr att drendet tills vidare &r belagt med sekretess.

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:
1. Att godkdnna rapporten.

§12 Rapport — Stora investeringsprojekt
Vd hénvisade till drende 12.

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:
1. Att godkdnna redovisningen av stora projekt.

§13 Ligesrapport — Nyproduktionsportfolj
Vd hénvisade till drende 13.

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:
1. Lagesrapport nyproduktion godkénns.

§14 Anmilan angiende inkomna och besvarade remisser
Vd hénvisade till drende 14.

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:
1. Att godkénna rapporten angaende inkomna och besvarade remisser.

§ 15 Genomforandebeslut Fotsacken
Vd hénvisade till drende 15.

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:
1. Genomforandet av nyproduktion i kv. Fotsacken, i Véstertorp, som omfattar 91 bostider i
Stockholmshus till en total investeringsutgift om 243 mnkr inkl moms godkénns.

Projekt Fotsacken har mdjlighet att soka och erhalla ett kombinerat statligt investerings- och ener-
gibidrag. Bidraget &r berdknat till 55 Mkr vilket innebér att av total projektkostnad motsvarande
298 mnkr uppgar Stockholmshems investering till 243 mnkr. Bidraget 4r bl.a villkorat av att
normhyrorna hélls pd niva 1550 kr/BOA/ér under 15 ars tid. Bidraget ger AB Stockholmshem
mojligheten att uppfylla stadens vision om att uppfylla bade statliga och kommunala energihus-
héllningsm&l och mal om att kunna tillskapa bostdder med laga hyror.

2. Om Stockholmshem inte beviljas statligt investerings och energibidrag om 55 mnkr enligt ovan
godkénns en total investeringsutgift om 298 mnkr inkl. moms.

3. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande genomforandet av projektet kv Fot-
sacken.

§ 16 Inriktningsbeslut Bergholmsbacken
Vd hénvisade till drende 16,
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Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande:

1. Reviderad budget med 0kat antal 14genheter och sinkt kostnad per lagenhet for nybygg-
nad av 242 bostéder i projektet Bergholmsbacken, till en total investeringsutgift om 708
mnkr inklusive moms godkénns.

2. Styrelsen uppdrar &t bolaget att understilla beslutet till koncernstyrelsen och kommunfull-
méktige for godkdnnande.

3. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart
§17 Vd informerar

VD redogjorde for status gillande tillfdlliga bostader i modulform. VD informerade vidare om sta-
tus nér det géller erbjudandet angdende ombildning till bostadsritt. En fastighet har hittills sélts,
kv Bysétra med 101 lagenheter i Sdtra. VD informerade om pandemihanteringen pa foretaget.
Stockholmshem f6ljer regeringens och stadens rekommendation att fortsitta att arbeta hemma
fram till den 15 september. VD kommenterade vidare den kommande upprustningen i Traneberg
och de frdgor som inkommit via e-post till bolagsledningen och styrelsen fran hyresgéster efter det
forsta informationsmdtet som holls i maj. Bolagsledningen har svarat och redogjort for principerna
1 projektet och flera frdgor kommer att kunna besvaras mer detaljerat i samband med den samréds-
process som ar nista steg. VD avslutade med en nyhet om att vi Stockholmshem inom innovat-
ionsplattformen Grona Solberga utvecklar en kontorshubb for vara boende. Hubben bestér av
grannskapskontor, foreningslokal och motesplats for Solbergabor som tréttnat pa att jobba
hemma. Hubben drivs i samarbete med foretaget Vakansa.

§18 Ovriga fragor
Inga Ovriga fragor anméldes.
§19 Maotets avslutande

Ordforanden bad att fa 6nska hela styrelsen och bolagsledningen en riktigt skon och vilsam som-
mar och forklarade motet avslutat.

Vid protokollet:

Olle Torefeldt

Justerat:

Bjorn Ljung Karin Gustafsson
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