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§ 1

Val av protokolljusterare

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostidder utsag ordféranden Dennis Wedin
(M) att tillsammans med ledamoten Alexander Ojanne (S) justera
dagens protokoll.



Svenska Bostadel

Svenska Bostdder, AB Protokoll nr 3/2021

Sida 3 (22)
2021-04-29

§ 2

Faststallande av dagordning

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostidder godkidnde det utsinda forslaget till
dagordning.
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§3

Anmalan om protokollsjustering

SB 2021/103

Beslut

Protokollet frin styrelsens sammantrdde den 18 mars 2021 (nr 3 -
2021) anmadldes justerat och utsént.
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§4

Underlag till budget 2022 med inriktning for 2023-2024
SB 2021/221

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Underlag till budget 2022 med inriktning for 2023-2024 {or
Svenska Bostdder godkénns.

Sammanfattning av arendet

Forelag verkstillande direktdrens skrivelse ”Underlag till budget
2022 med inriktning for 2023-2024”, daterad den 19 april 2021,
(Bilaga § 4).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogorelse.

Forslag till beslut

Under 6verldggning yrkande tjanstgérande suppleanten Maria
Hannis (V) samt Alexander Ojanne m.fl. (S) 1 enlighet med vad
som anfors nedan:

1. Delvis godkénna forvaltningens forslag till beslut
2. Dérutover anfora foljande

De allménnyttiga bostadsbolagen dr ett av kommunens viktigaste
verktyg for att leva upp till sitt bostadsforsorjningsansvar. |
Stockholms stad har vi hogt stéllda krav pa véra allménnyttiga
bolag, inte minst vad géller nyproduktionen, men enligt
majoritetens budget ska nu bara 600 bostidder produceras varje ar
och dirmed en genomsnittlig produktionstakt pa 200 lagenheter
arligen for Svenska Bostdder. Jimfort med foregédende ar har
byggtakten dirmed mer &n halverats, och uppgar nu till ungefér
samma laga nivd som antalet tilldelade markanvisningar de tva
senaste aren. Lagg dartill att dver 900 hyresratter med dverkomliga
hyror riskerar att ombildas, vilket for mandatperioden ungefér viger
upp antalet nya bostéder.

Istdllet for att 6ka produktionstakten och behalla bostdder med
overkomliga hyror drar majoriteten saledes ned malen for
allménnyttan, och anvénder dirmed inte ett av sina viktigaste
bostadspolitiska instrument fullt ut. Istillet prioriteras privata
aktorer som jamfort med allménnyttan i regel bade har hogre
inkomstkrav och 1 lagre grad bidrar till stadens bostadssociala mal.
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Det ér ocksa oforsvarbart med hinsyn till
bostadsforsorjningsansvaret att ombilda befintliga hyresrétter som
har lagre hyror dn vad nyproduktion kan astadkomma.

Den laga markanvisningstakten gor att bolaget inom nagra ar
riskerar att fa svart att klara nyproduktionsmélen, da det enligt
erfarenhet behovs ca 50 procent fler markanvisningar dn
nyproduktionsmalet. For att forsoka fylla pd projektportfoljen
planerar bolaget att bygga pa parkeringar i det befintliga bestandet
och undersoka pabyggnader av hus, vilket kan vara bra men endast
ar mojligt till en viss grans. Den samlade effekten blir sannolikt en
smygande ambitionssdnkning da antalet bostidder brukar minska
under planprocessen och bostadsprojekt ofta forsenas av
overklaganden.

Bristen pa markanvisningar hotar dven viktiga projekt som initierats
1 syfte att pressa produktionskostnaderna och ddrmed halla nere
hyrorna i nyproduktionen. Bédde konceptet Snabba hus och
Stockholmshusen bygger pd upprepning. Genom stora
byggvolymer, prefabricering och standardiserad bygg- och
stadsbyggnadsprocess kortas ledtider och produktionskostnader
pressas ner. Om mandatperiodens hittillsvarande resultat med noll
markanvisningar arligen till Stockholmhus fortsitter kommer
arbetet med att 16pande utveckla Stockholmshusen helt stanna av.

Vidare vill majoriteten att bolaget ska fortsitta att avyttra
fastigheter som “saknar strategisk betydelse”, men vi konstaterar att
dér vi ser behov att pa lang sikt behalla fastigheter, och i vissa fall
overfora till andra forvaltningar 1 staden, ser majoriteten alltfor
kortsiktigt pa behoven. Bolaget har av politiska skél fatt i uppdrag
att sdlja Villingby centrum, vilket vi motsatt oss 1 savél
kommunfullméktige som bolagets styrelse. P4 grund av pandemin
har anbudstiden forldngts och malet kvarstar tyvirr att silja
centrumet under aret. Med tanke pa att bolaget flaggar for att de
ekonomiska utmaningarna framét ser ut att bli storre dn de senaste
arens relativt goda ekonomiska utveckling borde atminstone hdansyn
till ekonomin gora att de politiskt pabjudna ombildningarna och
forsdljningen av Villingby Centrum stoppas. Hittills nér inte ens
hélften av ombildningarna &r klara ser effekterna ut att bli minskade
intdkter med cirka 230 mnkr, minskat driftnetto med cirka 125 mnkr
och minskat resultat efter avskrivningar bli cirka 33 mnkr.

Det finns ocksaé en risk for att bristen pa markanvisningar till de
allménnyttiga bostadsbolagen forstirker konjunkturnedgangen inom
byggsektorn, eftersom en hog byggtakt i stadens bolag annars hade
kunnat bidra till att hilla uppe sysselséttningen och efterfrdgan i
ekonomin. Det finns saledes manga skal till att den borgerliga
majoriteten bor ligga om sin strategi for de allminnyttiga
bostadsbolagen.
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Svenska Bostader
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§5

Forsaéljning av ej strategiska fastigheter

SB 2021/124

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. VD far i uppdrag att genomfora forsiljning av fastigheten

Helsingfors 5.

2. VD fér i uppdrag att genomfora forsiljning av fastigheten
Ribe 170.

3. VD fér i uppdrag att genomfora forséljning av fastigheten
Tofsldrkan 7.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse “Forsdljning av ¢j
strategiska fastigheter”, daterad den 19 april 2021, (Bilaga § 5).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg och
personalforetrddanden Joseph Diilger ldimnade kompletterande
redogorelser.

Forslag till beslut

Under overldggning yrkande tjdnstgérande suppleanten Maria
Hannés (V) samt Alexander Ojanne m.fl. (S) i enlighet med vad
som anfors nedan:

1. Behélla fastigheten Ribe 170 for att sdkra en langsiktig
skolforsorjning och i framtiden vid behov dverfora till
Skolfastigheter 1 Stockholm AB.

2. Behalla fastigheten Helsingfors 5 och ta initiativ till ett
helhetsgrepp over Akalla centrum for att bidra till n6dvandig
upprustning av Akalla Torg och busstationen samt forbéttra
forutsittningarna att 6ka servicen och tryggheten.

3. VD fériuppdrag att genomfora forséljning av fastigheten
Tofsldrkan 7.

4. Dirutover anfora foljande

Vi anser att det &r av stort virde for kommunens allméinnytta att
forvalta bostdder, samhillsfastigheter och centrumfastigheter som
kortsiktigt och langsiktigt dr av strategiskt véarde for staden.
Majoritetens iver att sélja och ombilda stockholmarnas gemensamt
dgda bostéder och fastigheter under férevindningar om “aktiv
fastighetsforvaltning” speglar en syn pa de allménnyttiga
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bostadsbolagen dir den langsiktiga inriktningen innebér lagre
ambitioner, en mindre samhéllsroll och ett mer begrinsat inflytande
over stadsutvecklingen.

Fastigheten Ribe 170 &r en samhéllsfastighet som idag hyrs ut till
den stiftelsedrivna Sverigefinska Skolan i Jirva och har ddrmed
som skolfastighet ett strategiskt virde for staden. Aven om intresse
for nirvarande inte finns hos SISAB att kdpa fastigheten for bokfort
virde anser vi att staden ska behalla radigheten 6ver framtida
anvindning och bolaget saledes ska behalla fastigheten och bidra
till att sdkra den langsiktiga skolforsorjningen i staden.

Fastigheten Helsingfors 5 som inrymmer en restaurang med
festlokal ligger i centrala Akalla dir Akalla Torg liksom
ndrliggande busstation dr i stort behov av upprustning. Vi ser darfor
ett stort behov av att ta ett helhetsgrepp dver hela centrumomradet,
som idag har begrdnsad nérservice och som upplevs som otryggt av
boende i omradet. Fastigheten ska ddrmed inte séljas utan behéllas
av bolaget som ska fa i uppdrag att initiera en utveckling av
omradet.

Fastigheten Tofsliarkan 7 &r en kontorsfastighet som ursprungligen
var en bostadsfastighet. Vi hade gérna sett att fastigheten
aterstélldes till bostdder men bolagets analyser visar att det inte
kommer att vara en l1onsam konvertering, utan tvirtom ge negativ
avkastning. Vinsten av en forséljning kan istéllet investeras 1
produktion av nya bostédder och forsdljningen dven bidra till att
renodla bestandet, vilket gor det acceptabelt for oss att silja
fastigheten.
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§6

Finansiell rapport februari 2021

SB 2021/9

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Finansiell rapport for februari 2021 godkénns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse ”Finansiell rapport
februari 20217, daterad den 19 april 2021, (Bilaga § 6).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg lamnade en
kompletterande redogorelse.
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Slutredovisning avseende projekt Stathallaren 5
SB 2021/111

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Slutredovisning avseende projekt nybyggnad Stathéllaren 5,
1 stadsdelen Bagarmossen-Skarpnick, godkinns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstillande direktdrens skrivelse ”’Slutredovisning
avseende projekt Stathéllaren 57, daterad den 19 april 2021, (Bilaga

§ 7).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogorelse.
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§8

Yttrande over projektrapport Underhall av alilménnyttans
fastighetsbestand, nr 8 2020
SB 2020/12

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostdder beslutade, i enlighet med
verkstéllande direktorens forslag, foljande.
1. Framtaget forslag till svar pa Stadsrevisionens
projektrapport Underhéll av allménnyttans
fastighetsbestand, nr 8 2020 godkénns.

Sammanfattning av arendet

Forelag verkstillande direktdrens skrivelse ”Yttrande 6ver
projektrapport Underhall av allminnyttans fastighetsbestand, nr 8
20207, daterad den 19 april 2021, (Bilaga § 8).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg lamnade en
kompletterande redogorelse.
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§9

Svar pa skrivelse om solcellsutbyggnad i

fastighetsbestandet

SB 2021/157

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostdder beslutade, i enlighet med
verkstéllande direktorens forslag, foljande.
1. Svaret pa skrivelsen godkidnns och denna dr dirmed
besvarad.

Sammanfattning av arendet

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse Svar pa skrivelse om
solcellsutbyggnad i fastighetsbestandet ”, daterad den 19 april 2021,
(Bilaga § 9).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogdrelse.

Sarskilt uttalande

Under overlaggning gjorde tjanstgorande suppleant Maria
Hannés (V) ett sdrskilt uttalande 1 enlighet med vad som anfors
nedan:

Vi tackar for det utforliga svaret som visar det aktuella ldget och
konstaterar att idag dr det 7 procent av det totala antalet fastigheter
som har solenergianldggningar. Det dr samtidigt glddjande att
bolaget kan redovisa att det finns tak 1dmpade for solceller i alla
distrikt. Utbyggnadsmdojligheterna dr ddrmed stora och vi ser darfor
fram emot en uppskalning av utbyggnaden savil i befintliga
fastigheter som i nyproduktionen och att bolagets erfarenheter av
tidigare utbyggnad pé Jérva tas till vara i det fortsatta arbetet.

Att det idag inte finns kostnadseffektiva mojligheter att lagra
solenergin &r ett tydligt hinder f6r utbyggnaden och kraver enligt
svaret bland annat dndrade regler eller prismodeller. Vi ser dven
behov av en satsning pad utveckling av innovativa losningar for
kontinuerlig lagring av energi i exempelvis vitgas i befintlig
bebyggelse.
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§ 10

Svar pa skrivelse om utbyggnad av laddstolpar
SB 2021/156

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Svaret pé skrivelsen godkinns och denna dr ddrmed
besvarad.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstillande direktdrens skrivelse ”Svar pé skrivelse om
utbyggnad av laddstolpar”, daterad den 19 april 2021, (Bilaga § 10).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg ldimnade en
kompletterande redogdrelse.

Sarskilt uttalande

Under overldggning gjorde tjanstgorande suppleant Maria
Hannés (V) ett sdrskilt uttalande i enlighet med vad som anfors
nedan:

Vi tackar for det utforliga svaret som visar det aktuella ldget och
konstaterar att idag har omkring 8 procent av fastigheterna
mojlighet till sé kallad destinationsladdning, om fordonsladdning pa
Trafikkontorets anldggningar och i gatumiljon exkluderas.

Inte oviéntat &r titheten pd ladduttag idag totalt dr hogre i
innerstaden och 1 anslutning till olika ytterstadscentrum men
intressant att bedomningen &r att ytterstaden i ett langre perspektiv
bedoms ha de bésta mgjligheterna for fordonsladdning med hénsyn
till byggbar mark, befintliga markparkeringar och storre mdojligheter
redan idag att hyra egen p-plats.

Vi delar bolagets uppfattning att tillgangen till laddinstrastruktur
kan vara av avgorande betydelse for hyresgisternas val av
transportsitt, och det dr ocksa skilet till denna skrivelse for att fa
kunskap om laddméjligheter i anslutning till bostaden i befintlig
bebyggelse. Att doma av svaret ar vi idag tyvérr langt ifran att
uppfylla den planerade inriktningen &ver tid om erbjudande av
laddmojligheter pa 20 procent av bolagets parkeringsplatser.
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§ 11

Ny sekreterare i styrelsen

SB 2021/222

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Petra Karlsson utses fran och med den 29 april 2021 till ny
sekreterare 1 styrelsen.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstillande direktdrens skrivelse ”Ny sekreterare 1
styrelsen”, daterad den 19 april 2021, (Bilaga § 11).
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§12

Arsstimma 2021, anmalan

SB 2021/223

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Anmilan godkénns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstillande direktdrens skrivelse ”Arsstimma 2021,
anmadlan”, daterad den 19 april 2021, (Bilaga § 12).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg lamnade en
kompletterande redogorelse.
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§13

Kompletterande agardirektiv, anmalan

SB 2021/10

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Anmilan godkénns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse "Kompletterande
dgardirektiv, anmélan”, daterad den 19 april 2021, (Bilaga § 13).
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§14

Inkomna och besvarade remisser, anmalan

SB 2021/4

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Anmilan godkénns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse ”Inkomna och besvarade
remisser, anmélan”, daterad den 19 april 2021, (Bilaga § 14).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg lamnade en
kompletterande redogorelse.
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§ 15

Inkomna skrivelser till Svenska Bostaders styrelse,
anmalan

SB 2021/5

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostdder beslutade, i enlighet med
verkstéllande direktorens forslag, foljande.

1. Anmailan godkanns.

Sammanfattning av arendet

Forelag verkstillande direktorens skrivelse “Inkomna skrivelser till
Svenska Bostdders styrelse, anmélan”, daterad den 19 april 2021,
(Bilaga § 15).
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§ 16

VD informerar

Sammanfattning av arendet

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg informerade om hur
pandemin paverkar Svenska Bostidders verksamhet. Bolaget har
vidtagit atgérder och alla medarbetare som kan uppmanas
fortfarande att arbeta hemifran. Sjukfrdnvaron ar relativt 1ag,
dock har nagra fall av Covid-19 bekriftats. Det har uppkommit
indikationer att byggmaterialpriser har 6kat med 10-15 % pa grund
av Corona. Detta dr orovickande och ndgot bolaget bevakar.
Bolaget har fétt in ansOkningar for hyresstdd fran kommersiella
hyresgister och arbetar for fullt med att handldgga dessa. Bolaget
upplever inte att andelen obetalda bostadshyror har dkat.

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg redogjorde for
inriktningen i arbetet med, samt den fortsatta processen for, att ta
fram en langsiktig underhallspolicy. Det &r en komplex fraga med
ménga perspektiv att ta hiansyn till. Underhéllspolicyn dr tankt att ge
en riktning pa dvergripande niva som bolaget i kommande
underhallsarbete kan ha som underlag i planering och
genomforande av underhéllsaktiviteter.

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg informerade kring
upphandlingen av ett nybyggnadsprojekt i Ostberga, Familjen 2,
som varit uppe i styrelsen flertalet gdnger. Upphandlingen fick
avbrytas och en ny upphandling kommer snart att paborjas. Detta
medfOr att projektet skjuts fram 1 tid, troligtvis kan det paborjas ar
2022. Bolaget ser att det finns risker med att en upphandling avbryts
pa detta sétt, men hoppas att den nya anbudsprocessen ska ga bra.

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg beridttade om
upphandlingen av en ny Kommunikationsoperator. Svenska
Bostéder har ett eget fiberndt som dras in till alla nya hus istéllet for
att dra in tva separata nét for kabel-TV och telefon. Bolagets modell
erbjuder valfrihet for hyresgister som kan vélja att anvédnda sig av
olika tjénsteleverantorer som &r anslutna till att anvinda fibernatet.
Kommunikationsoperatoren dr den som hyr nétet av Svenska
Bostéder for att sedan skota driften (trafiken) i ndtet och skriva avtal
med de olika tjénsteleverantorerna. Svenska Bostdder har genomfort
en gemensam upphandling tillsammans med Stockholmshem och
Micasa, dér Telia tilldelats avtalet. Avtalet startar januari 2022 och
stacker sig over fem &rs tid, med mojlighet till forldngning. Det nya
avtalet innebdr hogre stillda krav pa tjdnsteutbudet inkl. antal
leverantorer, uppsdgnings -och bindningstider, utbuds- och
bestillningsportal, hogre krav runt driftsdkerhet samt hogre krav
runt hantering av fel.
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Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg informerade om en icke-
strategisk fastighet. Bolaget avser att dterkomma till styrelsen i
fragan.

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg informerade att Svenska
Bostdder ér en av sex finalister i utmérkelsen Sveriges friskaste
foretag 2020, som delas ut av Feelgood. Dessutom fick Ida
Sédersten, boformedlarchef pa innerstaden, utmirkelsen Arets
inspirerande ledarskap av Great Place To Work.
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§17

Ovriga drenden

Tjanstgoérande suppleanten Maria Hannas (V) stallde en
muntlig fraga gallande lagenhetsbyte vid ombildningar och
meddelade att hon @amnade aterkomma med en skrivelse.

Sammanfattning av arendet
Inga Ovriga drenden forelag.
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