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§ 20 Inkomna skrivelser till Svenska Bostaders styrelse

Foreldg verkstéallande direktdrens skrivelse “Inkomna skrivelser till Svenska Bostéders
styrelse, anmalan”, daterad den 25 maj 2020, (Bilaga § 20).

Verkstallande direktéren Stefan Sandberg lamnade en kompletterande redogoérelse.

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutade, i enlighet med verkstadllande direktdrens
forslag, féljande.

1. Anmalan godkanns.
§ 21 VD informerar

Verkstallande direktéren Stefan Sandberg och fastighetsutvecklingschefen Jérgen
Holmqgvist genomférde en statusuppdatering av projektet i kvarteret Plankan.

Fastighetsutvecklingschefen Jérgen Holmqvist informerade om projektet Albano. Svenska
Bostader bygger dar studentbostader i atta kvarter. I ett av dessa byggs ett runt hus,
som ar placerat rakt ovanfor Norra Lanken. Placeringen goér byggnationen komplicerad.
En dialog fors med Trafikverket om hur produktionen ska kunna sakerstallas. Planen ar
att inflyttning ska kunna ske fré@n 2021 till 2023, med ca 300-350 inflyttningar per ar.

Verkstéllande direktdren Stefan Sandberg gav en uppdatering om hur bolaget paverkas
av och arbetar med situationen med coronaviruset. Omkring 490 lokalhyresgaster har
efterfr&gat betalningslattnader (t.ex. anstdnd med betalning), varav ca 400 har
efterfr@gat rabatter. Arbetet med individuell bedémning av de lokalhyresgéster som
begart hyresrabatter fortsatter.

Verkstallande direktéren Stefan Sandberg meddelade aven styrelsen att Svenska
Bostader har startat upp rekryteringsprocessen av en ny IT-chef.

Verkstadllande direktéren Stefan Sandberg informerade avslutningsvis att
foretagsledningen har tagit fram ett semesterschema, dar foéretagsledningens ledigheter
och deras erséttare vid semester framgar.

g 22 Ovriga d@renden

a) Skrivelse om férskolegdrdar

Vice ordféranden Clara Lindblom (V) 6verlamnade en skrivelse, daterad den 4 juni 2020,
innehallandes tre frégor till bolaget om férskolor och férskolegardar, Bilaga 22 A.

Styrelsen beslutade att éverlamna skrivelsen till verkstallande direktéren Stefan
Sandberg for beredning.

Ordféranden Dennis Wedin (M) informerade styrelsen om att ett extra
styrelsesammantriade kommer att hallas innan sommaren. Ordféranden dterkommer med
exakt datum efter samrad med vice ordféranden.

Vid protokollet

David Lindberg
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Bilaga 4 A

2020-06-04
Svenska Bostaders styrelse

Tertialbokslut 1 jamte prognos 1 for
2020

Arende 4

Clara Lindblom (V)
Alexander Ojanne m.fl. (S)

Sarskilt uttalande

Tertialbokslutet visar att bolaget har fortsatt att utveckla férvaltningen och verksamheten
pa ett s& ambitidst satt som ar mojligt med hansyn till Covid-19 och de bristande
forutsattningar att nd de politiskt satta byggmalen som bolaget inte rar éver. Det &r
anmarkningsvart att inga markanvisningar &nnu erhallits i ar och endast markanvisningar
for 200 ldgenheter foregdende ar. De férseningar i byggandet som aviseras ar férklarliga
men visar samtidigt pd vikten av en stdrre projektportfélj och minst 50 procent fler
markanvisningar &n nyproduktionsmalen.

Hittills har under mandatperioden inte ens 1100 hyresratter markanvisats till de tre
allmannyttiga bostadsbolagen, vilket &r 18ngt ifr&n nog for att halla en hég
produktionstakt i likhet med v&r tidigare mandatperiod. Detta &r ytterst allvarligt, inte
minst med tanke pa det rddande ekonomiska ldget som enligt SKR ndrmast kan
betecknas som en konjunkturkollaps. Bolagets oro for att inte klara nyproduktionsmalet
ar befogad om tendensen med markanvisningar 13ngt under nyproduktionsmalen haller i
sig. Vi ser ocksa en risk for att bristen p& markanvisningar forstarker
konjunkturnedg@ngen inom byggsektorn, d3 en hég byggtakt i stadens bolag skulle
kunna bidra till att halla uppe sysselsattningen och efterfrdgan i ekonomin. Det &r darfor
hég tid fér staden att omgdende markera och i kommande budget vara mycket tydlig
med att samordna malsattningarna fér bostadsbyggandet, s& att alla berérda namnder
och styrelser styrs mot gemensamma mal.

Bristen pa markanvisningar hotar dven viktiga projekt i syfte att pressa
produktionskostnader och darmed hyror i nyproduktionen. Bade konceptet Snabba hus
och Stockholmshusen bygger pa upprepning. Genom stora byggvolymer, prefabricering
och en standardiserad bygg- och stadsbyggnadsprocess kortas ledtider och
produktionskostnader pressas ner. I tertialbokslutet ser vi tyvarr att forseningar nu
drabbar bade Stockholmshus och Snabba hus. Om bolagen inte kontinuerligt erhaller
markanvisningar kommer arbetet med att I6pande utveckla Stockholmshusen helt stanna
av. Det vore hogst olyckligt mot bakgrund av att majoriteten sager sig vilja fortsatta
arbetet med att utveckla Snabba hus och Stockholmshusen.

Sammantaget &r bolagets ekonomi &nda fortsatt mycket stabil, varfor det varken kravs
utforsaljningar av hyresratter eller centrumanlaggningar for att klara nyproduktion och
upprustning av befintligt bestdnd. Ombildningar av hyresratter med éverkomliga hyror
gor det svarare for I3ginkomsttagare att f& en hyresratt genom bostadsférmedlingen.
Ombildningar bér upphéra och férsaljningsstrategin for Vallingby centrum laggas till
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handlingarna. Bade for att det &r politiskt fel och olampligt med tanke p& den omfattande
nedgdngen i ekonomin. Skalen &r darfér manga fér att den borgerliga majoriteten ska
lagga prestigen at sidan och ldgga om sin strategi fér de allménnyttiga bostadsbolagen.
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Bilaga 5 A

2020-06-04
Svenska Bostaders styrelse

Faststallande av arbetsordning m.m
Arende 5

Clara Lindblom (V)
Alexander Ojanne m.fl. (S)

Forslag till beslut

1. Bolagets forslag till beslut godkannes i huvudsak
2. Darutover anfors féljande

Under avsnitt A.2.4 Kallelse och underlag féreslas att “Senast samma dag som
styrelsesammantrddet dger rum publiceras styrelsehandlingarna, férutom de handlingar
som innehaller sekretessbelagda uppagifter, externt, vilket innebér att allménheten far
tillgang till dessa handlingar.” Detta ar alltfér sent. Ur demokratisk synpunkt bér
allménheten ha tillgdng till handlingarna s& snart de &r klara, eller nar styrelsen fatt dem.
Vi foreslar att texten &ndras sa att “Styrelsehandlingarna, forutom de handlingar som
innehaller sekretessbelagda uppgifter, ska publiceras externt sd snart det &r moiligt efter
att styrelsen erhallit dem.”

Det bér ocksd anges att det ska finnas mojlighet for styrelseledamot och suppleant att
hos bolaget hamta fysiska kopior, sarskilt i de fall &renden &r omfangsrika/omfattande.

Vi saknar darutdver i avsnitt A 2.6. Protokoll anvisningar om nar det justerade protokollet
ska publiceras externt, vilket bor géras s& snart det ar mojligt efter justering. Ett tillagg
med féljande lydelse "Det justerade protokollet, férutom delar som &r under fortsatt
sekretess, publiceras externt s snart det &r méjligt efter justering.” bér tillféras
arbetsordningen.
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Bilaga 7 A

2020-06-04
Svenska Bostaders styrelse

Ombildning till bostadsratt Neonet 1
(Grimsta) SEKRETESS

Arende 7

Clara Lindblom (V)
Alexander Ojanne m.fl. (S)

Forslag till beslut

1. Avsld férséljningen
2. Darutdver vill vi anfoéra féljande

Ombildningar av hyreslagenheter till bostadsratter innebar att styrelsen inte satter
bolagets intresse i framsta rummet. Allmannyttiga bostadsbolag ska strava efter att
framja bostadsférsérjningen och sakerstdlla att hyresgdsterna ar ndéjda och ges
inflytande. Istéllet fér att Iata bolaget expandera vill man nu till varje pris minska andel
allmannyttiga hyresratter. Foérsaljningspriset grundar sig pa en vardering som gjorts
utifran hela fastigheten istéllet for varje enskild ldgenhet vilket innebé&r att priset for
varje lagenhet ligger lagre 4n vad motsvarande lagenhet skulle kosta p& den 6ppna
marknaden. Det &r inte att hushdlla med vara gemensamma tillgdngar pa ett ansvarsfullt
satt. En sadan politik stdr i strid med lagstiftningens krav pa affarsméssiga principer.

Ombildning av allménnyttans hyresldgenheter till bostadsratter bér omgaende stoppas.
Flertalet av de fastigheter som nu riskerar att saljas har ett lagenhetsbestdnd med
betydligt lagre hyror an nyproduktionen, vilket gér att antalet hyresratter med
overkomliga hyror kommer att minska i staden. Darmed kommer bostadsformedlingen
att fa sdmre mojligheter att férmedla hyresratter till hushdll med ldgre inkomster
samtidigt som bostadsmarknaden i regionen, med bostadsférmedlingens ord,
kannetecknas av en brist.

Den genomsnittliga kétiden &r idag uppe i 10,5 &r och kén dkade sammantaget med
nastan 39 000 personer under 2019. Jamfort med &r 2012 da de borgerliga partierna
senast var i full gdng med att minska antalet allmannyttiga hyresratter har antalet
bostadssdkande registrerade i bostadsférmedlingens ké dessutom mer an férdubblats.
Den bostadsbrist vi ser idag ar till stor del en konsekvens av den borgerliga
ombildningspolitiken mellan &ren 2007-2014. D& ombildades nastan 26 000 bostader och
nastan 3000 bostéder saldes till privata vardar samtidigt som allménnyttan bara byggde
7 700 bostader. Allmannyttans bestdnd minskade saledes med éver 21 000 bostéder och
allmannyttans andel av bostader i Stockholm &r exceptionellt 13g.

Ombildningar i kombination med det minskade bostadsbyggandet kommer leda till att
antalet inlamnade lagenheter minskar de kommande &ren, och att den genomsnittliga
kotiden darmed fortsatter att 6ka. Med nuvarande produktionstakt av bostader i syfte att
nd minskade boendekostnader tar det upp till sju ar att bygga ikapp antalet hyresratter
som nu kan ombildas.

Vi vill understryka var starka kritik till hela ombildningsprocessen som majoriteten sléppt
I6s, med otydliga direktiv som fatt justeras, ointresset att se till behoven hos de manga
hyresgaster som inte vill eller kan ombilda och oviljan att upphandla varderingsféretag
som inte sysslar med att ge r&d om ombildning. Manga hyresgéaster har sjalva fatt
bemota felaktigheter och ta ansvar for att informera sina grannar. Stadens information
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till hyresgasterna har haft ett ensidigt fokus p& de som vill ombilda, medan de &vriga i
stort sett far néja sig med att veta att de i alla fall inte férlorar kontraktet.

Allmannyttans uppgift ar att utveckla hyresratten som boendeform, att dka
hyresgasternas inflytande vid renovering, att verka fér fler hyresratter som kan
efterfr&gas av alla delar av befolkningen och dérmed bidra till en jamlik och héllbar stad.
De ombildningar som nu ar i full fard med att genomféras, som istallet for utveckling

innebar en avveckling av hyresratter med éverkomliga hyror, g&r stick i stdv med
allmannyttans syfte.
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Bilaga 12 A

2020-06-04
Svenska Bostaders styrelse

Inriktningsbeslut Nyproduktion Saima
1 och Kotka 1, Akalla
SEKRETESS (savitt avser bilaga)

Arende 12

Clara Lindblom (V)
Alexander Ojanne m.fl. (S)

Forslag till beslut

1. Bolagets forslag till beslut godkannes i huvudsak
2. Darutover anfors féljande

Det ar valdigt roligt att Svenska Bostader efter en markanvisning i nhovember 2017 nu
ser mojligheter att bygga omkring 380 nya hyresréatter, férskolor samt lokaler pa det
uttjanta parkeringsdacket i norra Akalla. Att allmannyttiga bostader till rimliga hyror
byggs pa hardgjord mark i kollektivtrafiknara ldge med narhet till goda
rekreationsmaéjligheter ar uttryck fér en socialt, ekonomiskt och ekologiskt hallbar
bostadspolitik som vi vill se mer av.

Inriktningsbeslutet syftar for bolagets del att komplettera det befintliga bestdndet i
Akalla, som uppgar till 781 lagenheter och ddrmed &r under 20 procent av alla bostéder.
Vi ser ocksad byggnationen som ett steg mot att bérja aterstalla balansen mellan
hyresratter och bostadsratter som rddde 1990 (50,1 procent hyresratter, 49,9 procent
bostadsratter) och som kraftigt rubbades av de ombildningar till underpris som tidigare
majoriteter har gjort.

Aven om inriktningsbeslutet i huvudsak &r bra 3terstdr problematik framst néar det galler
forskolegdrdar, energianvandning och garageplatser. De planerade gardarna om 3,96 m2
per barn inom kvarteret Saima respektive 11,15 m2 inom kvarteret Kotka &r dock 1&ngt
ifrén Boverkets rekommendationer och darfér inte &r godtagbara. Lardomar bér dras frén
den utredning om forskolegdrdar i urban miljé som staden gjorde 2016 utifran
Arstaféltets etapp 5 och bedémde sex alternativ nar det kommer till bland annat
vistelseyta/barn, férandrad exploatering, lekvérde, pdverkan pa
planen/stadsbyggnadsidéerna, barnen, férskolan samt boende/grannar. Bedomningen
blev att en fristdende férskolebyggnad med egen gard bast uppfyller malet om totalyta
for férskolegarden, yta per barn och att skapa utrymme fér barns utveckling och lek. En
fristdende byggnad innebér inte heller ndgon stor negativ paverkan pd boendemiljon
eftersom férskolegdrdarna ar 6ppna och inte delas med de boende. G&rdarna kan
dessutom efter forskolans Oppettider fungera som allmanna lekplatser och
samlingsplatser. Med forskolor i bottenvaningar blir gdrdarna daremot s sma att det &r
svart for alla barn att vara ute samtidigt. Slitage och solférhdllanden gér att det i princip
blir omoéjligt med naturliga material och vegetation. Utrymmesbristen forsamrar dven
mdjligheten till en varierad lekutrustning, vilket férsamrar den pedagogiska miljon.
Forskolegardar pa slutna bostadsgardar riskerar ocksd att krocka med boendes
foérvantningar pa lugn och ro.

Vi kan inte bygga férskolor med gardar, som dessutom delas mellan forskolebarnen och
bostadshyresgésterna, som &r s& sma. Vi instammer darfor i bolagets uppfattning att
forskolan inom kvarteret Saima skulle kunna placeras battre inom en annan del av
detaljplanen och stddjer fortsatta diskussioner med stadsbyggnadskontoret och
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exploateringskontoret. Nar det galler kvarteret Kotka bér forslaget arbetas om fér att 6ka
gardens storlek. Férskolegdrdar i ytterstaden bér ha en friyta om minst 30 kvm per barn
samt en utformning som ger hoga lekvarden. En mindre friyta kraver kompensatoriska
insatser.

Vidare instammer vi i bolagets konstaterande att utformningen av punkthusen och
garaget maste studeras ytterligare i ndsta skede for att hitta I6sningar p& svarigheterna
att klara stadens krav pa framtida energianvandning. Slutligen vander vi oss emot att
bolaget eventuellt ska avkravas att bygga ytterligare 30 ersattningsplatser for parkering i
de nya garagen. Vi utgar fran att diskussionerna med stadsbyggnadskontoret leder fram
till en 16sning som inte dvervéltrar kostnaderna p& samtliga hyresgéster i kvarteren
genom 6kad manadshyra.
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Bilaga 12 B

2020-06-04
Svenska Bostaders styrelse

Inriktningsbeslut Nyproduktion Saima
1 och Kotka 1, Akalla

Arende 12

Dennis Wedin m.fl. (M)
Emilie Fors (L)

Ragnar von Malmborg (MP)
Ragnhild Elfsé (C) (e.y.)

Sarskilt uttalande

Vi ser positivt p& projektet som helhet, och inriktningen att géra Finlandsgatan i norra
Akalla till en levande stadsmiljo med hundratals nya bostader, park, verksamheter,
idrottshall och férskolor. Vi noterar dock att Svenska Bostaders tva forskolor planeras
inrymma 192 barn och att férskolegdrdarna i nuvarande skede endast medger en yta per
barn om 3,96 kvm inom kv. Saima samt 11,15 m2 inom kv. Kotka. Vi uppmanar darfor
bolaget att arbeta vidare med Iésningar for stérre barngardar inom ramen fér det djupare
projekteringsarbetet infér kommande genomférandebeslut.
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Bilaga 22A

2020-06-04
Till Svenska Bostader

Skrivelse om forskolegardar

Forskolegarden &r en viktig del av den pedagogiska miljon i férskolan och ska samtidigt
ge goda mdjligheter till barns lek, rorelse och sociala samspel. Enligt Boverkets riktlinjer
bér gardens storlek motsvara 40 m2 per barn i forskolan, samtidigt som den totala
storleken pa friytan helst bor 6verstiga 3000 m2. P4 en gard som &r mindre kan en
barngrupp fa svart att utveckla lek och socialt samspel pa ett satt som tillgodoser deras
behov, oavsett storleken pa barngruppen (Martensson, Boldemann, o.a. 2009).

Samtidigt vet vi att férutséttningarna for tillrackligt stora gardar varierar — inte minst i
tatbebyggda omraden &r det ofta svart att leva upp till riktlinjerna i praktiken. Detta
galler inte minst forskolor som lokaliseras till befintliga flerbostadshus, dar narmiljons
struktur och begransningar i hég utstrackning &r givna fran bérjan. Nar gardens friyta av
nagot skal ar begrénsad, blir det desto viktigare att sakerstélla tillgdngligheten till
narliggande lek- och rekreationsytor samt géra kompletterande investeringar i
forskolegdrden for att hoja dess lekvardesfaktor och darigenom skapa en varierad,
spannande och utvecklande utemiljo trots begransad friyta per barn.

En majoritet av stadens férskolor ar lokalhyresgéster hos SISAB som har 1ang och
gedigen erfarenhet av att utforma, bygga och forvalta friliggande forskolor med
tillhérande gdrdar. Men ménga av stadsdelarna &r &ven hyresgéster hos exempelvis
stadens allmannyttiga bostadsbolag eller privata fastighetsagare som inte framst verkar
inom omradet utbildningsfastigheter och dar forskolan lokaliserats i en befintlig miljo
med begransat utrymme fér en férskolgard vars storlek motsvarar Boverkets riktlinjer. I
dessa fall menar vi att det ar av storsta vikt att stadsdelen och fastighetsagaren
tilsammans sakerstéller att gar-den utformas pa ett satt som gor att lekvardesfaktorn
kompenserar for den begransade friytan per barn.

Mot bakgrund av detta skulle vi vilja stélla féljande fragor:
Hur ménga férskolor finns som lokalhyresgéster i bolagets bestand?

Har en inventering gjorts av respektive férskolegdrd for att kartldgga antalet
kvadratmeter friyta per barn och gardens lekvérdesfaktor?

Hur ser ansvarsférdelningen ut mellan bolaget och lokalhyresgasten vad galler
utformningen av garden, skétsel och underhdll samt genomférande av kompletterande
investeringar vid behov?

Stockholm den 4 juni 2020

Clara Lindblom (V) Carolin Evander (V)



