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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 4/2021

Sida 3 (22)
2021-06-03

§ 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 fran styrelsens sammantréde den 29 april 2021 (nr 3 -
2021) anmadldes justerat och utsént.
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§4

Tertialbokslut 1 jamte prognos 1 for 2021

SB 2021/303

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Tertialbokslut 1 jimte prognos 1 for 2021 godkénns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse Tertialbokslut 1 jimte
prognos 1 for 20217, daterad den 24 maj 2021, (Bilaga § 4).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg, ekonomichefen Liselotte
Tjernlund, forvaltningschefen Asa Steen och
fastighetsutvecklingschefen Jorgen Holmqvist ldmnade
kompletterande redogorelser.

Sarskilt uttalande

Under 6verldggning gjorde tjanstgoérande suppleanten Maria Hannés
(V) samt ledamoten Alexander Ojanne m.fl. (S) ett sdrskilt
uttalande 1 enlighet med vad som anfors nedan:

Tertialbokslutet visar att bolaget har fortsatt att utveckla
forvaltningen och verksamheten pé ett s ambitidst sitt som ar
mojligt med hénsyn till Covid-19 och de bristande forutsittningar
att na de politiskt satta byggmalen som bolaget inte rar dver. Det dr
anmarkningsvart att inga markanvisningar dnnu erhallits i dr, endast
markanvisningar for 230 lagenheter foregaende ar och 200 aret
innan. Endast fem ldgenheter pabdrjas i &r. Hirmed stér det helt
klart att 2021 blir ett forlorat ar for bolaget vad avser
bostadsbyggandet. De forseningar i byggandet som aviseras ér
forklarliga men understryker vikten av en betydlig storre
projektportfdlj och att bolaget ges minst 50 procent fler
markanvisningar dn nyproduktionsmalen.

Hittills har under mandatperioden endast cirka 2000 hyresréatter
markanvisats till vdra tre bostadsbolag, vilket dr otillrackligt for att
hélla en lika hog produktionstakt som under tidigare mandatperiod.
Vi ser ocksé en risk for att bristen pd markanvisningar till
allménnyttan forstarker konjunkturnedgingen inom byggsektorn, da
en hog byggtakt i stadens bolag skulle kunna bidra till att hilla uppe
sysselsdttningen och efterfridgan i ekonomin. Det blir allt mer tydligt
att det behovs en ny bostadspolitik i staden dér malséttningarna for
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bostadsbyggandet h6js och samordnas, sa att alla berérda nimnder
och styrelser styrs mot gemensamma mal.

Bristen pa markanvisningar hotar 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 framgar att
bolaget ska 6ka andelen Stockholmshus men det kriver att
exploateringsnimnden anvisar lamplig mark. Om de tre
bostadsbolagen inte kontinuerligt tilldelas markanvisningar kommer
arbetet med att 10pande utveckla Stockholmshusen helt stanna av.
Det racker namligen inte bara med vackra ord om att majoriteten
sdger sig vilja fortsétta arbetet med att utveckla Stockholmshusen,
nér inga markanvisningar ges for att forverkliga mélséttningen.

Av tertialrapporten framgar att 32 forsoks- och traningsldgenheter
och en ldgenhet till Bostad-Forst har formedlats under forsta
kvartalet. Det dr bra att bolaget trycker pa att arbetet ska
intensifieras fOr att sékerstélla att &rsmélen nas. Vi ser det dven som
positivt att bolaget kommer att arbeta for att bygga fler kollektivhus
och boenden for 70+. Att malen for fardigstillda lagenheter ser ut
att nas dr glddjande, och framforallt en foljd av planeringen av
Snabba Hus och Stockholmshus under f6rra mandatperioden

Den ekonomiska utvecklingen har det senaste aren varit relativt
god, och bolaget arbetar med utveckling av arbetssétt och rutiner for
att mota framtida utmaningar. Vi anser att det varken kravs
utforséljningar av hyresritter eller centrumanlidggningar for att klara
en 6kad nyproduktion och upprustning av befintligt bestdnd.
Ombildningar av hyresritter med 6verkomliga hyror gor det svarare
for laginkomsttagare att fa en hyresrétt genom bostadsformedlingen,
vilket ocksd drabbar trangbodda barnfamiljer. Ombildningar maste
darfor upphora och forséljningsstrategin for Vallingby centrum
laggas till handlingarna.
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§5

Faststallande av arbetsordning m.m.

SB 2021/301

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Td&rendet redovisat forslag till arbetsordning jamte
instruktion for arbetsfordelningen mellan styrelsen och
verkstéllande direktoren godkéinns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse “’Faststdllande av
arbetsordning m.m.”, daterad den 24 maj 2021, (Bilaga § 5).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogorelse.
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§6

Oversyn av policydokument

SB 2021/302

Beslut

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

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstillande direktdrens skrivelse “Oversyn av
policydokument”, daterad den 24 maj 2021, (Bilaga § 6).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg lamnade en
kompletterande redogorelse.
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§7

Underhallspolicy

SB 2021/167

Beslut

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

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse Underhéllspolicy”,
daterad den 24 maj 2021, (Bilaga § 7).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg samt ekonomichefen
Liselotte Tjernlund ldmnade en kompletterande redogorelse.

Forslag till beslut

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

1. Godkénna drendet som underlag for samrdd med hyresgister
och hyresgéstforeningen

2. Efter samrad ska bolaget dterkomma till styrelsen for
faststidllande av policyn

3. Daérutover vill vi framfora foljande

Vi ser det som vildigt positivt att bolaget tar fram en
underhallspolicy och noterar att policyn ar ténkt att ge en riktning
pa overgripande nivd som bolaget kan ha som underlag i planering
och genomforande av underhéllsaktivitet. Det dr bra att bolaget
betonar boendedialogen och vi skulle dérfor vilja att forslaget gér ut
pa ett brett samrad bland bolagets hyresgister och
hyresgéstforeningen innan det slutligt faststélls, d& policyn i stort
innebdr ett flyttat fokus som kan mdéta synpunkter fran hyresgéster
utifrdn bolagets nuvarande fokus pé totalombyggnader.

Fordelarna med den nya inriktningen dr hushdllande med resurser
samt att avfall minimeras, vilket stodjer stadens och bolagets
ambition att minska den totala klimatpaverkan. Det finns dven andra
fordelar s som undvikande av tomstillande av lagenheter och att
hyresgéster dven till viss del kan paverka sin framtida hyra genom
enskilda utdkade renoveringsnivaer.
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Som framgér av drendet aterstar en stor del renoveringar pa Jarva
och fastigheter som dnnu inte renoverats fatt storre skador som
foljd, vilket gett negativa konsekvenser for hyresgésterna. Att hitta
en metodik som bade snabbar upp renoveringsprocessen, minimerar
antalet tomstdllda lagenheter och inte genererar en for hog
hyreshdjning ser vi som angeldget. Den tydliga dialog med
hyresgésterna pa Jarva som bolaget anser vara behovlig instimmer
vi 1, men menar att den kan underléttas om policyn forst gir ut pa
ett brett samrad.

Slutligen anser vi att bolagets synpunkter om att energi- och
klimatatgédrder bor goras dér det storst effekt dr virda att beaktas.
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§8

Forsaljning av fastighet i Bredang

SB 2021/168

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. VD far i uppdrag att genomfora forsiljning av tomtrétten till
fastigheten Vita Liljan 2.
2. Sekretessen pa styrelsedrendet hdvs.
3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstillande direktdrens skrivelse “Forséljning av fastighet
1 Bredidng”, daterad den 24 maj 2021, (Bilaga § 8).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogdrelse.



Svenska Bostdder, AB Protokoll nr 4/2021
Sida 12 (22)
2021-06-03

§9

Genomforandebeslut Kvarteret Oslo 4

SB 2021/141

Beslut

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

1. Genomfbrande av upprustning inom fastigheten Oslo 4 till
en total investeringsutgift om 218 mnkr, inklusive moms
godkénns.

2. Beslutet 1 drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning av arendet

Forelag verkstillande direktdrens skrivelse "Genomforandebeslut,
avseende upprustning inom fastigheten Oslo 4, Husby”, daterad
den 24 maj 2021, (Bilaga § 9).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg och
fastighetsutvecklingschefen Jorgen
Holmgqvist lamnade kompletterande redogorelser.
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Reviderat inriktningsbeslut Kvarteret Dalen 21
SB 2021/122

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion av ca 140 hyresbostéder inom
fastigheten Dalen 21 1 Gamla Enskede, till en total
investeringsutgift om 421 mnkr inklusive moms, godkénns.

2. Kommunfullméktige foreslas godkinna inriktningen av ca
140 hyresbostider, till en total investeringsutgift om 421
mnkr inklusive moms.

3. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning av arendet

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse ”Reviderat
inriktningsbeslut, nyproduktion av bostédder inom fastigheten Dalen
21 i Gamla Enskede”, daterad den 24 maj 2021, (Bilaga § 10).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg
och fastighetsutvecklingschefen Jorgen
Holmgqvist lamnade kompletterande redogorelser.
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§ 11

Nybyggnadsrapport juni 2021

SB 2021/305

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Léagesrapport nyproduktion godkdnns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse ”Légesrapport
nyproduktion”, daterad den 24 maj 2021, (Bilaga § 11).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg
och fastighetsutvecklingschefen Jorgen
Holmgqvist lamnade kompletterande redogorelser.

Sarskilt uttalande

Under o6verldggning gjorde tjanstgdrande suppleanten Maria Hannés
(V) samt ledamoten Alexander Ojanne m.fl. (S) ett sdrskilt
uttalande 1 enlighet med vad som anfors nedan:

I likhet med det som framgatt 1 foregaende lagesrapport kommer
bolaget inte att kunna nd malet om 200 pdborjade ligenheter, men
resultatet stannar pa fem lagenheter istéllet for tidigare bedomning
om 91 lagenheter. Orsaken anges vara att en upphandling méste
goras om, men bekriftar dterigen vikten av att fa fler
markanvisningar for att kunna nd malen.

Bolaget fick under foregaende ar endast markanvisningar om 230
lagenheter och har hittills 1 ar inte fatt ndgra markanvisningar alls,
vilket inte badar gott &ven om det &dnnu &r tidigt pa aret. Tyvirr far
vi nog betrakta 2021 som ett forlorat ar for bolaget nar det géller
antalet paborjade bostider. Vi ifrdgasitter starkt om den politiska
majoriteten lyssnar pd bolagets aterkommande konstateranden att
projektportfoljen méste fyllas pd med nya markanvisningar for att
over tid kunna upprétthalla en hog nyproduktionstakt.

Majoriteten borde dven vara medveten om att bristen pa
markanvisningar till bolaget och allménnyttan i stort inte bara hotar
bolagets mojlighet till bostadsbyggande och méluppfyllelse, utan
dven vidareutvecklingen av Stockholmshusen och Snabba hus som
bada syftar till att pressa hyrorna 1 nyproduktionen och forutsitter
nya markanvisningar.
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Prognosen som landat pa ett mycket begransat antal paborjade
lagenheter ska dven ses i ljuset av att 6ver 900 av bolagets
hyresrétter med 6verkomliga hyror riskerar att omvandlas till
bostadsritter. Inte ens markanvisningar for att kompensera for
forlusten pa grund av ombildningar verkar majoriteten vilja ge. Det
ar inte en ansvarsfull politik for Stockholm.
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§12

Yttrande stadsrevisionens arsrapport 2020

SB 2021/304

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Framtaget forslag till svar pa stadsrevisionens arsrapport for
2020 godkénns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstillande direktorens skrivelse ”Yttrande
stadsrevisionens arsrapport 2020, daterad den 24 maj 2021, (Bilaga

§ 12).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg och ekonomichefen
Liselotte Tjernlund ldmnade kompletterande redogorelser.
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§13

Svar pa skrivelse om lagenhetsbyte i samband med

ombildning

SB 2021/314

Beslut

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

Sammanfattning av arendet

Forelag verkstillande direktdrens skrivelse ”Svar pé skrivelse om
lagenhetsbyte 1 samband med ombildning”, daterad den 24 maj
2021, (Bilaga § 13).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogorelse.

Sarskilt uttalande
Under 6verldggning gjorde tjanstgoérande suppleanten Maria Hannés
(V) ett sdrskilt uttalande 1 enlighet med vad som anfors nedan:

Vi tackar for svaret och vill sérskilt framhélla vikten av att bolaget
anvinder sig av sin mojlighet att stirka kontrollen av
bytesansdkningar som ror fastigheter som har fatt erbjudanden om
ombildning med fokus pa att undersoka eventuella ekonomiska
ersdttningar.
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§14

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 24 maj 2021, (Bilaga § 14).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg lamnade en
kompletterande redogorelse.
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§ 15

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 24 maj 2021, (Bilaga § 15).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg lamnade en
kompletterande redogorelse.
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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 24 maj 2021,
(Bilaga § 16).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogorelse.
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§17

VD informerar

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg gav en uppdatering om
hur bolaget paverkas av och arbetar med situationen med Covid-19.
Bolaget hanterar fortsatt ett stort antal ansokningar om
lokalhyresrabatter. Under kvartal 1 har ca 200 ans6kningar
inkommit, varav hittills ca 100 blivit beviljade stod.

Projektledare Camilla Melbéus informerade om projektet Kvarteret
Firman i Villingby. Projektet innefattar cirka 100 ldgenheter och
forslaget till detaljplan gar ut pa samrad i sommar. Inriktningsbeslut
véntas kunna fattas i styrelsen under hosten. Om allt flyter pa enligt
plan kan byggstart ske under &r 2023 och inflytt under ar 2025.

Lokaluthyrningschef Ola Wickman och Jurist Mikael de Faire
redogjorde allmént for vad som giller kring besittningsskydd i
lokalhyresavtal, samt vad som géller vid dverlatelser av fastigheter
och hur det paverkar besittningsskyddet.

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg informerade om status pé
den pagdende forséljningsprocessen av Villingby Centrum.

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg gav en statusuppdatering
kring projektet Kvarteret Plankan. Projektet ar fortsatt behédftat med
en del svarigheter, men bolaget arbetar pa enligt plan.

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg informerade om arbetet 1
projektet Rattvist Byggande, och gav nigra exempel fran de senaste
arbetaplatskontrollerna. Bolaget gor 16pande kontroller och har
upptickt ett par avvikelser.

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg 6nskade avslutningsvis
styrelsen en glad sommar.
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§18

Ovriga drenden

Skrivelse om detaljplanearbetet pa Vaxthusvagen
Ledamoten Alexander Ojanne m.fl. (S) samt tjanstgorande
suppleanten Maria Hannés (V) 6verldmnade en skrivelse daterad
den 3 juni 2021, med nedanstaende innehall:

Den gronbld majoriteten tog nyligen ett beslut i
stadsbyggnadsndmnden (26/5-2021) att projektet pa Vaxthusvéigen
(Dnr 2017-17157) som tidigare planerats utvecklas med
Stockholmshus ska ses 6ver for hur stadsvillor istillet kan uppforas
pa platsen. Om denna inriktning inte &r mojligt ska projektet kraftigt
minska 1 omfattning. Med hénsyn till ovanstdende ber vi darfor
bolaget svara pa:

1. Ar det mojligt for Svenska bostiider att driva projektet
vidare om det bara kan innehélla stadsvillor?

2. Vilka konsekvenser far det pa totalekonomin i projektet om
byggnadshdjden sinks, alla flyglar tas bort samt en
avtrappning av bebyggelsen infors, ndgot som troligen
kommer sdnka antalet ligenheter med narmare hélften?

3. Ar bolagets beddmning att projektet riskerar att inte kunna
uppforas med Stockholmshus och pa grund av minskat antal
bostidder skapa en hogre hyresniva i de bostdder som faktiskt
kan uppforas?

Styrelsen beslutade att 6verldmna skrivelsen till verkstillande
direktoren Stefan Sandberg for beredning.
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