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§1

Val av protokolljusterare

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostider utsig vice ordféranden Peter
Jonsson (M), att jamte ordféranden Clara Lindblom (V) justera
dagens protokoll.
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§2

Faststallande av dagordning

Beslut

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

Anmalan om protokolljustering

SB 2024/115

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Protokollet fran styrelsens sammantrdde den 7 mars 2024
(nr 1 -2024) anmaldes justerat och utsént.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstillande direktorens skrivelse ”Anmaélan om
protokolljustering”, daterad den 15 april 2024, (Bilaga § 3).

Sarskilda uttalanden

Sarskilt uttalande angavs av vice ordforanden Peter Jonsson (M),
ledamoten Jonas Nilsson (M) och ledamoten Johanna Elgenius (L)
enligt foljande.

"Yrkandet om bordldggning som vi framforde pa drende 7 vid
styrelsemdtet den 7 mars 2024 grundade sig i att tre
styrelseledamoter ansdg att forvarvet sannolikt strider mot
dndamalsparagrafen i bolagsordningen. Bolagsordningen ger
ndmligen inget utrymme for forvarv av redan uppforda bostadshus
och didrmed kan beslutet utgora brott mot aktiebolagslagen. Da detta
ar av synnerligen stor vikt anser vi att en rostforklaring borde ha
framgatt av protokollet avseende just §7 - forvirv av
Vérbergstoppen."

Ersattaryttranden

Suppleanten Jan-Eric Lundqvist (KD) och supplenaten Patrik
Stahlgren (C) anslot sig till det sdrskilda uttalandet i form av ett
ersdttaryttrande.

Handlingar i arendet
e SB 2024/115-2 (Signerad) Protokoll SB 2024-03-07
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§4

Underlag budget 2025 med inriktning for 2026-2027
SB 2024/297

Beslut

Forelag tva forslag till beslut. Verkstéillande direktorens forslag till
beslut och vice ordféranden Peter Jonsson (M), ledamoten Jonas
Nilsson (M) och ledamoten Johanna Elgenius (L) forslag till beslut.

Ordforande stéllde forslagen mot varandra och konstaterade att
styrelsen for Svenska Bostdder beslutade, 1 enlighet med
verkstéllande direktorens forslag, foljande.
1. Underlag till budget 2025 med inriktning for 2026-2027 for
Svenska Bostidder godkdnns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse Underlag budget 2025
med inriktning for 2026-2027”, daterad den 15 april 2024, (Bilaga

§ 4.

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg och ekonomidirektoren
Monica Higer ldmnade en kompletterande redogorelse.

Reservationer

Reservation angavs av vice ordféranden Peter Jonsson (M),
ledamoten Jonas Nilsson (M) och ledamoten Johanna Elgenius (L)
enligt f6ljande.

"Forslag till beslut

e att delvis godkénna foreslaget Underlag till budget 2025
med inriktning for 2026-2027 for Svenska Bostéder
e att darutover anfora

Det dr fullt naturligt att bolagets forslag till underlag for budget
2025 med inriktning 2026-2027 tar avstamp i den nuvarande
majoritetens budget. Vara partier hade dock egna forslag till budget
2023 med tillhorande inriktningsmal och reservationer i
kommunfullmaiktige.

Utover skillnaden i denna dvergripande inriktning vill vi gora ett
par mer konkreta nedslag utifrdn bolagets underlag. Vi konstaterar
att bolaget forvéntas gora ett nollresultat &r 2027 och att den
fallande I6nsamheten i allt védsentligt star 1 paritet med de 6kande
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rantekostnaderna. Samtidigt noterar vi att bolaget planerar
nyproduktion for 6ver fyra miljarder kronor under de kommande
fem dren. Da bolaget knappt har ndgon l6nsamhet sa behover denna
expansion 1 huvudsak finansieras med lanade pengar. Det anser vi
vore en ohallbar ekonomisk utveckling och vi ser hellre se att
bolaget lagger sitt fokus pd underhdll och pa att betala av pa
skulden.

Vi ser det ocksa som nddvandigt att bolaget 1 detta oroliga
omvérldsldge inte startar upp olénsamma projekt. Ur detta
perspektiv ser vi positivt pa att bolaget kopplat till investeringar
anger att det finns ett antal strategier som paverkar prioriteringar
och besluten och att bolaget givet rdidande marknadslidget noga
kommer att utvirdera de finansiella forutsittningarna for fortsatt
lonsamma investeringar. Vi emotser en redovisning av denna
utvirdering pé ett kommande styrelsemote. Precis som i underlaget
for budget 2024 si saknar vi fortsatt ett utdkat arbete kring
vakanser. Bolaget bor stérka sitta arbete med att minska vakanserna
dven inom det kommersiella bestandet.

Som ett led 1 det ekonomiska ansvarstagandet vidhaller vi att
bolaget ska ta fram en handlingsplan med tidplan och aktiviteter for
positiv resultatutveckling baserat pa en analys utifran
kérnverksamhetens forutséttningar och prioriterade behov. Bland
annat dger Svenska Bostidder fortfarande fyra stadsdelscentrum med
kommersiella lokaler, vilka vore intressanta att utreda for avyttring
som ett konkret sétt att starka bolagets ekonomi, renodla
fastighetsbestdndet och minska den kommersiella risken."

Ersattaryttranden

Suppleanten Jan-Eric Lundqvist (KD) och supplenaten Patrik
Stahlgren (C) anslot sig till reservationen 1 form av ett
erséttaryttrande.

Handlingar i arendet
e SB 2024/297-1 Underlag till budget 2025 med inriktning for
2026-2027
e SB2024/297-1.1 Treérsplan 2025-2027 AB Svenska
Bostéider
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§5

Lagesrapport nyproduktion

SB 2024/174

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Léagesrapport nyproduktion for mars 2024 godkénns.
2. Att utreda tvd nyproduktionsprojekt mot inriktningsbeslut
till en totalkostnad motsvarande 18 mnkr inklusive moms.
3. Vd fér i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande
projekten.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse ”Légesrapport
nyproduktion”, daterad den 15 april 2024, (Bilaga § 5).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg,
Fastighetsutvecklingschefen Anton Leigard och
Verksamhetsutvecklingschefen Jannike Siljan 1dmnade en
kompletterande redogorelse.

Handlingar i arendet
e SB 2024/174-1 Léagesrapport Nyproduktion Mars 2024
e SB2024/174-1.1 Bilaga 1 Projektlista 24-03-13
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§6

Genomforandebeslut, Kvarndammen 6 och 7
SB 2022/564

Beslut

Forelag tva forslag till beslut. Verkstéillande direktorens forslag till
beslut och vice ordféranden Peter Jonsson (M), ledamoten Jonas
Nilsson (M) och ledamoten Johanna Elgenius (L) forslag till beslut.

Ordforande stéllde forslagen mot varandra och konstaterade att
styrelsen for Svenska Bostdder beslutade 1 enlighet med
verkstéllande direktorens forslag, foljande.

1. Genomforande av nyproduktion inom fastigheten
Kvarndammen 6 och 7 i Rinkeby, till en total
investeringsutgift om 235 mnkr inklusive moms, godkénns,
villkorat att bolaget sékerstéller att bygglov erhalls och att
det da projekterade projektet ligger inom ramen for beslutat
investeringsbeslut.

2. Vd far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rérande
projektet.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse ”Genomforandebeslut,
Kvarndammen 6 och 7”, daterad den 15 april 2024, (Bilaga § 6).

Verkstillande direktdren Stefan Sandberg och
Fastighetsutvecklingschefen Anton Leigard ldmnade en
kompletterande redogdrelse.

Reservationer

Reservation angavs av vice ordféranden Peter Jonsson (M),
ledamoten Jonas Nilsson (M) och ledamoten Johanna Elgenius (L)
enligt f6ljande.

"Forslag till beslut

e attavsld VD:s forslag till beslut
e att didrutover anfora

Det ér glddjande att bolagets ledning ser positivt pa nyproduktion av
hyresritter i Stockholm efter flera érs stiltje. Den positiva synen
delas tyvérr inte av den privatidgda delen av hyresbostadssektorn, da
den istéllet skjuter fram sina nybyggnadsplaner.
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Inte heller Bostadsformedlingen i Stockholm AB delar den positiva
synen utan skriver tvirtom i sin arsberittelse for 2023 att ”Under
aret har vi mérkt av en tendens till att det blir allt svarare att hyra ut
vissa bostidder”. Det man pekar pé dr nyproduktion, “eftersom
nyproduktion har hogre hyror”. D& Kvarndammen 6 och 7 dessutom
kommer ha presumtionshyra och ligger i ett sarskilt utsatt omrade,
kan man fraga sig om den antagna langsiktiga vakansgraden om 0,1
procent ir réttvisande. I det vardeutldtande som Svefa gjort for
projekten s& menar man att vakansen kan vara upp till 1 procent och
landar i sitt utldtande pa en langsiktig vakansgrad om 0,5 procent.
En hogre antagen vakansgrad forsdmrar projektets lonsamhet
dramatisk, upp till 50 procent légre l6nsamhet.

En annan viktig parameter i virdering av projektet ar
avkastningskravet. Néar styrelsen fick information om projektet i
december 2023 stod att ’Projektet har ekonomisk utmaning med
lagre fastighetsvérdering...” vilket man kan tolka som att
avkastningskravet var for hogt for att gora projektet [onsamt. Vad
som d&r ett korrekt avkastningskrav dr dock fortfarande osdkert da
det knappt genomforts nagra transaktioner 1 Stockholmsomradet
sedan 2022, detta da aktorerna pa transaktionsmarknaden inte haft
en samsyn om vare sig kort- eller langsiktiga
marknadsforutsittningar. I drendet kan man ldsa att vid ett
avkastningskrav som é&r blott 0,1 procent ldgre én det antagna si
forsdmras 16nsamheten dramatiskt, upp till hela 83 procent lagre
l6nsamhet.

For bolag som finansierar nyproduktion med l&nade pengar, blir
ranteantagandet viktigt. Svenska Bostdder lanar frn stadens
internbank som 1 sin tur l&nar upp pé kapitalmarknaden. Antagande
om rantekostnaden baseras pa en ranteprognos men da stadens
internbank viljer en kort duration pa sin skuld, blir rantekostnaden
efter ndgra fa ar helt beroende pa implicita terminsréntor. Dessa har
visat stor volatilitet under 2024, varfor prognosen for
rantekostnaden 1 projektet dr osdkert.

Dessa tre parametrar (vakanser, direktavkastningar och
rantekostnader) innebér stora osékerheter i projektet och tyvirr dr
nedsidan mycket storre an uppsidan. D& den presenterade
lonsamheten 1 projektet dr svag, endast 6 mnkr, kan den snabbt
komma att utraderas om ndgon parameter skulle dndras. Med
anledning av att dessa stora osékerhet kvarstar i en redan anstrangd
ekonomisk kalkyl, sa kan vi inte godkdnna ett genomforandebeslut
for projektet."

Ersattaryttranden
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Suppleanten Jan-Eric Lundqvist (KD) och supplenaten Patrik
Stahlgren (C) anslot sig till reservationen i form av ett
ersdttaryttrande.

Handlingar i arendet

e SB 2022/564-1 Genomforandebeslut Kvarndammen 6&7
231031

e SB 2022/564-1.1 Bilaga 1 Ekonomiska forutséttningar
e SB 2022/564-1.2 Bilaga 2 Virdeutlatande Kvarndammen 6-7
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§7

Slutredovisning av kvarteret Gronskar/Soderarm
SB 2024/32

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Slutredovisning avseende projekt Gronskar/Soderam, i
stadsdelen Karrtorp, godkanns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstillande direktdrens skrivelse ’Slutredovisning av
kvarteret Gronskér/Soderarm" daterad den 15 april 2024, (Bilaga

§ 7).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogorelse.

Handlingar i arendet
e SB 2024/32-1 Slutredovisning KV Gronskar/Soderarm
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§8

Slutredovisning av kvarteret Greken 2 och
Engelsmannen 7

SB 2023/819

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostdder beslutade, i enlighet med
verkstéllande direktorens forslag, foljande.
1. Slutredovisning avseende projekt Greken 2 och
Engelsmannen 7, i stadsdelen Blackeberg, godkénns.

Sammanfattning av arendet

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse ”’Slutredovisning av
kvarteret Greken 2 och Engelsmannen 77, daterad den 15 april
2024, (Bilaga § 8).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogdrelse.

Handlingar i arendet
e SB 2023/819-1 Slutredovisning Greken 2 och Engelsmannen
7
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§9

Redovisning av upphandlings- och inkopsverksamheten
2023
SB 2024/109

Beslut
Styrelsen for Svenska Bostdder beslutade, i enlighet med
verkstéllande direktorens forslag, foljande.
1. Redovisning av upphandlings- och inkdpsverksamheten
2023 godkénns.

Sammanfattning av arendet

Forelag verkstéllande direktorens skrivelse Redovisning av
upphandlings- och ink&psverksamheten 2023, daterad den 15
april 2024, (Bilaga § 9).

Inkopschefen Katariina Virkkunen ldamnade en kompletterande
redogorelse.

Handlingar i arendet
e SB 2024/109-1 Inkdpsverksamhet arlig rapport 2023
e SB 2024/109-1.1 Bilaga 1 Upphandlings- och
inkdpsverksamheten Svenska Bostdder 2023
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§ 10

Ramavtal Elarbeten

SB 2024/72

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Styrelsen ger Vd i uppdrag att underteckna tilldelningsbeslut
och sedermera ramavtal i enlighet med bilaga 1 till bolagets
tjansteutlatande.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse "Ramavtal Elarbeten”,
daterad den 15 april 2024, (Bilaga § 10).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogorelse.

Handlingar i arendet
e SB 2024/72-3 Upphandling Elarbeten
e SB 2024/72-3.1 Bilaga 1 Sammanfattning av upphandling av
elarbeten
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§ 11

Ramavtal Maleriarbeten

SB 2024/277

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Styrelsen ger VD i uppdrag att underteckna
tilldelningsbeslut och sedermera ramavtal i enlighet med
bilaga 1 till bolagets tjdnsteutlatande.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse "Ramavtal
Maleriarbeten”, daterad den 15 april 2024, (Bilaga § 11).

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg 1dmnade en
kompletterande redogorelse.

Handlingar i arendet
e SB 2024/277-1 Upphandling Malningsarbeten
e SB 2024/277-2 Bilaga 1 Sammanfattning av upphandling av
méalningsarbeten
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§12

Finansiell manadsrapport

SB 2024/120

Beslut

Styrelsen for Svenska Bostédder beslutade, i enlighet med
verkstillande direktorens forslag, foljande.
1. Finansiell ménadsrapport for februari 2024 godkénns.

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse Finansiell
manadsrapport”, daterad den 15 april 2024, (Bilaga § 12).

Handlingar i arendet
e SB 2024/120-2 Finansiell ménadsrapport februari 2024
e SB 2024/120-2.1 Bilaga 1 Finansiell manadsrapport AB
Svenska Bostéder februari 2024
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§13

Kompletterande agardirektiv

SB 2024/188

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”, daterad den 15 april 2024, (Bilaga § 13).

Handlingar i arendet
e SB 2024/188-3 Kompletterande dgardirektiv, anmélan
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§14

Besvarade remisser, anmalan

SB 2024/121

Beslut

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

Sammanfattning av arendet
Forelag verkstéllande direktorens skrivelse Besvarade remisser,
anmadlan”, daterad den 15 april 2024, (Bilaga § 14).

Handlingar i arendet
e SB 2024/121-2 Besvarade remisser, anmalan
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§ 15

Vd informerar

Verkstéllande direktoren Stefan Sandberg informerade om resultatet
av 2024 érs hyresforhandlingar.

Forvaltningschefen Asa Steen redogjorde for hur Svenska Bostiders
arbetssitt ser ut vid storre oonskade hédndelser.



Svenska Bostdder, AB Protokoll nr 2/2024

Sida 20 (20)
2024-04-25
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§16
Ovriga arenden
Inga 6vriga drenden foreldg.



Digitala signaturer
Detta dokument har signerats digitalt av féljande personer

Namn Datum
Clara Julia,Lindblom 2024-05-07
Emilia Matilda,Glas 2024-05-07

Sven Peter,Jonsson 2024-05-07



		2024-05-07T23:40:21+0200




