Narvarande:

Styrelseledamoter

Suppleanter

Fackliga foretradare
Verkstéllande direktor

Ovriga

Sekreterare

6/2013

Protokoll fort vid sammantrade med styrelsen for
AB Familjebostader

(556035-0067)

Tisdagen den 3 december 2013

kl 08.15 - 09.00

Jonas Nilsson (M), ordférande
Ann-Margarethe Livh, (V), vice ordférande
Emilia Bjuggren (S)

Bertil Johansson (M)

Peter Lundberg (M)

Abit Dimdar (FP)

Lars-Erik Backman (V) (tjg)
Anders Lowdin (S)

Filip Solsjo (M)

Hans Tjernstrom (C)

Azad Hassan (S)

Cecilia Elving (FP)

Lena Appelgvist

Magdalena Bosson

Lars Bjork, Ulla Ritzén, Erica Lawesson, Hakan
Siggelin och Frank Strand fran bolaget.

Annika Hejde Palm

Antecknades att motet dgde rum pa bolagets huvudkontor, Hammarby Fabriksvég

67.

AB FAMILJEBOSTADER, Box 92100, 120 07 Stockholm, Tel 08-737 20 00, www.familjebostader.com



8 1. Anmélan om protokolljustering

Anmaldes justerade protokoll fran styrelsens sammantraden den 27 augusti och 1
oktober 2013.

§ 2. Val av justeringsman

Utsags ordforanden Jonas Nilsson (M) att jamte vide ordféranden Ann-
Margarethe Livh (V) justera dagens protokoll.

8 3. Anmaélan av ombildningsprocessen
Dnr 2013/0133-1.2.1-9

Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren.

Styrelsen beslét godkanna redovisningen.

8 4. Erbjudanden till bostadsrattsforeningarna Lagsagan 1 i
Svedmyra och Onsd 1i Farsta om forvarv av tomtratt till fastighet
samt erbjudande till bostadsrattsféreningen Matkilen 1 i Farsta om

forvarv av fastighet
Dnr 3013/0133-1.2.1-10

Forelag styrelsearende av verkstéllande direktéren.

Ordféranden Jonas Nilsson (M) yrkade bifall till verkstallande direktorens forslag.

Ledamoten Emilia Bjuggren m fl (S) yrkade att styrelsen skulle besluta:
Att avsla foreslagna forsaljningar
Att darutver anfora

Vi motsétter oss den fortsatta ombildningen av allmannyttans hyreslagenheter till bostadsratter.
Familjebostader AB borde istallet for att fortsatta ombildandet av lagenheter prioritera att
medverka till att Stockholm far en val fungerande bostadsmarknad som kannetecknas av god
rorlighet och tillganglighet for alla. Genom att fortsatta den forda politiken hojs trésklarna for
unga medborgare att finna sin forsta bostad ytterligare.

Den nuvarande utforsaljningspolitiken dar lagenheterna séljs till 1agsta mdéjliga vardering av
ideologiska skal ar forkastligt och vi ifrgasatter om det kan anses affarsméssigt i enlighet med
den nya lagen for kommunala bostadsbolag. Vi vill istéllet att allmannyttan istéllet ska utveckla
boendeformen hyresrétt, stdrka hyresgasternas inflytande och méjliggdra for unga och inflyttade
att etablera sig som Stockholmare.
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Vice ordféranden Ann-Margarethe Livh m fl (V) yrkade att styrelsen skulle
besluta:

Att avsla forsaljningen
Att darutver anfora

Antalet allmannyttiga hyreslagenheter minskar stadigt i Stockholm. Antalet ombildade lagenheter
Overstiger det antal nya lagenheter som produceras. Dessutom &r de nyproducerade lagenheterna
betydligt dyrare 4n de som ombildats, vilket leder till att Stockholm haller pa att forvandlas till en
stad for hoginkomsttagare. Snart ar det omajligt for manniskor med laga eller normala inkomster
att fa en hyreslagenhet i Stockholms stad. Darfor sidger Vénsterpartiet nej till sdval utforsaljningar
av hela fastigheter som till omvandling av hyreslagenheter till bostadsrétter.

Fler an 400 000 manniskor star i Stockholms stads bostadské. Flertalet av dem efterfragar
hyresratter med rimliga hyror. Men Alliansen fortsatter att fora en bostadspolitik som gar tvars
emot vad de bostadssokande efterfragar. Hur ska Stockholm kunna véxa och utvecklas till en
spannande storstad om till exempel unga manniskor varken har rad att bo eller studera hér.
Alliansen pastar att forsaljningarna ar noédvandiga for att finansiera nyproduktion och upprustning
av miljonprogramsomradena. Om sa skulle vara fallet ar det méarkligt att Iagenheterna reas ut,
vilket gor att staden och Stockholmarna gor stora ekonomiska forluster.

Ordforanden stéllde de olika yrkandena emot varandra och fann att styrelsen hade
beslutat bifalla verkstéllande direktdrens forslag.

Styrelsen hade salunda beslutat att:

1. Erbjuda bostadsrattsféreningen Lagsagan 1 forvérv av tomtratten till
fastigheten Lagsagan 1 for 44 600 000 kronor.

2. Erbjuda bostadsrattsforeningen Onso 1 forvarv av tomtrétten till
fastigheten Onso 1 for 85 000 000 kronor.

3. Erbjuda bostadsrattsforeningen Matkilen 1 forvarv av fastigheten Matkilen
1 f6r 83 000 000 kronor.

4. Eventuella separeringskostnader ska belasta koparen vid sidan av
kopeskillingen.

5. Eventuella kostnader for bredbandsinvesteringar ska belasta kdparen enligt
schablon vid sidan av kopeskillingen.

6. Uppdra at VD att slutfora forséljningen av ovanstaende objekt enligt i
huvudsak de i drendet angivna villkoren.

7. Beslut i drendet justeras omedelbart.

Reservationer avgavs av ledamoter och suppleanter representerande (S) och (V)

till forman for det respektive forslag till beslut som lamnats av dem. Reservation
avgavs aven av arbetstagarrepresentanten Lena Appelqvist.

5. Avrapportering av avgivna remissvar
Dnr 2013/2238-1.5

Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren.

Styrelsen beslot godkanna rapporten.
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8 6. Styrelsens sammantradesdagar 2014
Dnr 2013/2251-2.1

Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren.
Styrelsen beslot att:
Ordinarie styrelseméten under 2014 ska dga rum

Tisdagen den 11 februari
Tisdagen den 8 april
Tisdagen den 27 maj
Tisdagen den 26 augusti
Tisdagen den 30 september
Tisdagen den 2 december

8 7. Riktlinjer — Hyresnedsaéttning vid hinder och men i

nyttjanderatten
Dnr 2013/2217-1.2.1

Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren.

Styrelsen besl6t godkanna riktlinjerna.

§ 8. Finanspolicy for Stockholms Stadshus AB bnr 2013/2210-1.2.5
Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren.

Styrelsen besl6ét godkanna finanspolicyn for Stockholms Stadshus AB under
forutsattning att beslut fattas av styrelsen i Stockholms Stadshus AB den 9
december 2013.

8 9. Redovisning av medarbetarenkat 2013 / pnr 2013/2205-2.7.1
Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren.

Styrelsen besl6ét godkanna redovisningen.

8 10. Revidering av delegationsordningen for AB Familjebostader
med dotterbolag/ pnr 2013/2207-1.2.5

Forelag styrelsearende av verkstallande direktéren.

Styrelsen beslot godkénna forslaget till reviderad delegationsordning.
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8 11. Verksamhetsplan och budget 2014 / pnr 2013/2208-1.2.4

Forelag styrelsearende av verkstallande direktéren. Magdalena Bosson och Ulla
Ritzén foredrog d&ven muntligt.

Ordforanden Jonas Nilsson yrkade bifall till verkstallande direktorens forslag.

Vice ordféranden Ann-Margarethe Livh m fl (V) yrkade att styrelsen skulle
besluta:

Att avsla kontorets forslag till verksamhetsplan och budget for 2014

Att styrelsen beslutar enligt Vansterpartiets forslag till verksamhetsplan och budget enligt
vansterpartiets budget for Stockholms stad 2014. .

Att darutéver anféra

I verksamhetsplanen stér att Familjebostider ska arbeta for visionen ”En hyresritt i varldsklass”
genom att erbjuda hem, forvalta hus och skapa stad. Det &r oklart vad en hyresratt i varldsklass
innebér och pa vilket satt de ar forenligt med att fortsatta ombilda hyresratter till bostadsratter. Vi
vill understryka att ett av de stdrsta hoten mot en valfungerande hyresmarknad i Stockholm &r
bristen pa hyresratter med hyror som méanniskor med normala och laga inkomster har rad att
betala. Darfor bor stopp for omvandling av hyresratter till bostadsratter var en av de viktigaste
punkterna i verksamhetsplanen for 2014.

En annan viktig punkt &r att inte hoja hyrorna. Alltfler hyresgéster har inte langre rad att bo kvar
i sina lagenheter. Familjebostader ar ett bolag med mycket god ekonomi och det finns ingen
anledning att av ekonomiska skél hdja hyrorna. Familjebostéder har , tillsammans, med de andra
tvd kommunala bostadsbolagen, bidragit med dver fyra miljarder till kommunens kassa. Dessa
pengar ska sjalvklart stanna i bolaget for att finansiera laga hyror och nyproduktion.

Vi vill ocksa understryka att det i verksamhetsplanen bor finnas en plan for hur nya bostader ska
kunna produceras med éverkomliga hyror. Vi menar att det bolaget bor ta fram en strategi
liknande SABOs strategi for produktion av bostader med hyrestak. Vi menar att det i visionen
inte bara bor sté att vi ska “skapa stad”. Vi ska skapa en blandad stad och d& maste
Familjebostider och de andra kommunala bostadsbolagen ocksa kunna producera lagenheter med
Overkomliga hyror.

Auvslutningsvis vill vi protestera pa det bestamdaste mot att Familjebostéder i sin verksamhetsplan
(s.13) 6ppnar for att de allmannyttiga bostadsbolagen ska borja producera bostadsratter. Var
uppfattning ar att vara kommunala bostadsbolag ska bygga och forvalta hyresratter och det ar
tveksamt om inte detta strider mot allménnyttans grundprinciper.

Ledamoten Emilia Bjuggren m fl (S) yrkade att styrelsen skulle besluta:

1. Aitt delvis bifalla

2. Att bolaget far i uppdrag att pabérja planering for fordubbling av produktionen av
hyresrétter till 2016

3. Att 20 procent av nyproduktionen ska vara anpassad for unga och studenter.

4. Att darutdver anfora
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Stockholms bostadsmarknad star infér stora utmaningar och en viktig nyckel for att komma
tillratta med den vaxande bostadskrisen ar stadens egna bostadsbolag. Stadens bostadsbolag har ett
sarskilt allméannyttigt uppdrag dar de ska bidra till en valfungerande bostadsmarknad. Den
borgerliga majoriteten har pa rekordkort tid undergravt bostadsbolagens allméannyttiga roll i
samhallet. Nar de tilltradde 2006 fanns 95 000 allméannyttiga lagenheter i Stockholms stad. Sju ar
senare ar motsvarande siffra 67 000 lagenheter. De flesta av lagenheterna har till underpris
ombildats till bostadsrétter. Totalt sett har antalet hyresratter i Stockholm minskat under perioden
trots att behovet av hyresratter ar storre &n nagonsin.

Stockholm behdver fler hyresratter och allménnyttan behover utvecklas. Darfér maste bolagen
genom nyproduktion och fastighetsutveckling utoka bolagens fastighetsbestand.

Bostadsbolagen ska ar 2016 pabdrja totalt 2 500 lagenheter, vilket for Familjebostader innebar en
nybyggnationstakt pa 750-1 000 lagenheter per ar. Bolaget ska under 2014 och 2015 paborja
upptrappning av bostadsproduktionen. Detta innebar en reell férdubbling av bostadsbolagens
nyproduktion pa tre ar sikt. For att lyckas med detta kravs tat samordning med berérda namnder.
Se diagram och tabell nedan for berdknade investeringsvolymer.

Bostadsbolagen 2014 2015 2016

Svenska bostader (mnkr) 3035 3130 3040
Familjebostader (mnkr) 720 910 1633
Stockholmshem (mnkr) 1572 2035 2061
Totatala investeringar borgerliga (mnkr) 5327 6075 6734
Mal pabarjade lagenheter borgerliga 1500 1500 1500
Mal paborjade lagenheter S 1800 2200 2500
Totala investeringar S 6300 7700 8750
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Bidra till en flexibel bostadsmarknad - ocksa for stadens unga och studenter

Idag har Stockholm inte bara en generell bostadskris med svara inlasningseffekter. Stockholm har
ocksa en ungdoms- och studentbostadskris som stanger ute tva for framtiden avgérande grupper
frén stadens bostadsmarknad. En analys av bostadsmarknaden i Stockholm infor 2013 anger att
mer an halften av stockholmarna under 27 ars alder saknar egen bostad och att studenter véljer bort
Stockholm pa grund av bostadsbristen. Unga och studenters mojlighet att etablera sig i Stockholm
ar en grundforutsattning for den framtida tillvéxten och vélfarden.

Stockholms unga och studenter ar beroende av en fungerande hyresrattsmarknad. Oséakra
anstallningsformer och studieldn gor att andra boendealternativ inte ar aktuella for den stora
majoriteten i dessa grupper. Med de relativt laga inkomster studenter och unga har ar det framst
sma lagenheter i form av ettor de kan efterfraga. Antalet hyresettor har de senaste tjugo aren
minskat med nastan 40 000 till foljd av utforséljningar och lag nyproduktion, samtidigt som de
grupper som efterfragar hyresettor har dkat. Konsekvenserna av den politik som forts av de
borgerliga majoriteterna, med lag nyproduktion och extrem utforséljningstakt, har skapat stora in-
och utelasningseffekter pa hela bostadsmarknaden, men unga och studerande hor till de grupper
som fatt det allra tuffast. En viktig del Familjebostaders allmannyttiga uppdrag ar att arbeta aktivt
for att fa in fler unga och studerande pé& Stockholms bostadsmarknad.

Studentbostadskrisen i hela Stockholmsregionen &r ett hot mot Stockholms framtida tillvéxt och
arbetsmarknad. Det krdvs ett aktivt samarbete mellan hela I&nets kommuner, bostadsbolag,
larosdten och studentorganisationer for att hitta en strategi for att sakra att Stockholm inte tappar
drivna studenter och forskare. Det krévs att de allménnyttiga bostadsbolagen tar ett betydligt storre
ansvar for studentbostaderna i staden. Darfor behdver Familjebostader infora ett sarskilt uppdrag
att 6ka produktionen av studentbostader.

Att det finns valdigt fa hyresettor i Stockholm &r ett hinder i sig for Stockholms unga att fa bostad.
En del av I6sningen kan vara Familjebostéder infér kombokontrakt, ett system som prévats i andra
stader. Det innebér att rum i storre lagenheter hyrs ut var for sig, s att det gér att i vissa lagenheter
ha kontrakt pa ett rum istallet for pa hela lagenheten. Hyrorna blir pa sé vis lagre per person och
fler unga kan std pa samma kontrakt. Det finns inga juridiska hinder for ett sddant system i
Stockholm, men exakt hur det ska kunna utformas ska bolaget i samarbete med
bostadsférmedlingen under aret presentera och pa prov inféra. Bostader med kombokontrakt ska
g4 att soka via den nya bostadsférmedlingen.
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Nyproduktion av bostader anpassade for unga och studenter ar en av socialdemokraternas mest
prioriterade bostadspolitiska fragor. Da detta &r prioriterat sdval inom bostadsbolagen som for
exploatering- och stadsbyggnadsnamnd har det hdg prioritet i samordningen inom staden.

Familjebostider ska arbeta aktivt for att utveckla fortroende mellan boende och
bolagen

Familjebostader ar beroende av gott rykte och goda relationer med sina boende. Goda relationer
och gott rykte forutsatter att bolaget renoverar och skoter om sina fastigheter, men ocksa att
bolaget &r trovardiga och fortroendeingivande. De senaste arens utforsaljningar av allmannyttiga
hyresrétter har kantats av tveksamma képstdmmor, ologiska forséljningar och oserifsa
bostadsreor, nagot som allvarligt skadat bolagets anseende. Utforsaljningarna av allmannyttan ska
avslutas.

Familjebostider ska arbeta for att bli Stockholms klimatsmartaste boendealternativ

Energieffektiviseringen av bostadsbolagets fastigheter ar en mycket viktig del av stadens
miljoarbete och den upprustning som sker av stadens dldre fastigheter ska kombineras med
atgarder for att minska energiatgangen. Bolaget ska prioritera de energibesparingsatgarder som ger
storst effekt per investerad krona. Bostadsholaget ska satsa pa att bygga miljovanligt och
energisnalt. Bostadsholaget ska aktivt bidra till att utveckla Stockholm till en elbilsstad genom att
bland annat investera i laddningsstationer i anslutning till bolagets boendeparkeringar.
Bostadsbolaget ska ocksa bidra till smartare bilism genom att vid nybyggnation i
kollektivtrafiknéra lagen undersoka mojligheterna for bilpool i fastigheten. Bostadsbolaget ska
medverka till att det &r enkelt att hantera sopor och avfall pa ett miljomassigt bra sétt.

Styrelsen beslot godkanna verkstallande direktorens forslag till verksamhetsplan
och budget 2014.

Reservationer avgavs av ledamoter och suppleanter representerande (V) och (S)
till forman for de respektive forslag till beslut som lamnats av dem.

§ 12. Finansiell manadsrapport per 2013-09-30 for AB
Familjebostader / pnr 2013/2206-1-2-4
Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren.

Styrelsen beslot lagga stadsledningskontorets rapport till handlingarna.

§ 13. Resultatrapport for AB Familjebostader januari - oktober 2013
Dnr 2013/2209-1-2-4

Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren.

Styrelsen besl6ét godkanna resultatrapporten for januari — oktober 2013.
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§ 14. Kompletterande &gardirektiv; Inforande av gemensamt tekniskt
systemstod for arende- och dokumenthantering, samt fullmakt att
delta i upphandlingen /onr 2013/2013-1.1

Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren.
Styrelsen besl6t foljande:

1. Anmalan av kommunfullméktiges beslut avseende Inférande av
standardiserade arbetssatt med tekniskt systemstdd for &rende- och
dokumenthantering i Stockholm stad- projekt e-Dok samt slutrapport for
projekt Navet godkanns.

2. Verkstéllande direktéren far i uppdrag att lamna fullmakt for AB
Familjebostaders deltagande i upphandlingen och den kommande
avtalsforvaltningen av koncerngemensamt arende och
dokumenthanteringssystem.

8§ 15. Anmalan av delegationsbeslut /pnr 2013/2248-1.2.5
Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren.

Styrelsen besl6ét godkanna redovisningen.

8§ 16. Ny webbplats — lagesrapport /bnr 2250-1.3

Forelag styrelsearende av verkstallande direktoren. Erica Lawesson foredrog
darutéver muntligt och demonstrerade en tidig version av webbplatsen.

Styrelsen beslot godkanna lagesrapporten.

8§ 17. Kvarnspelet 4, Rinkeby Ombyggnad / anpassning av lokal/onr
2013/1831-3.2.4

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren. Hakan Siggelin foredrog
darutéver muntligt.

Styrelsen beslot foljande:
1. Redovisningen av projektet Kv. Kvarnspelet 4 godkénns

2. Uppdra at VD att teckna erforderliga avtal for projektets genomforande till
en kostnad motsvarande 70,2 Mkr

3. Forklara arendet omedelbart justerat
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§ 18. VD-rapporter

1.

Magdalena Bosson meddelade att Skatterattsnamnden fattat men ej
offentliggjort beslut i fraga om viss skattskyldighet i samband med den
planerade strukturaffaren. Magdalena Bosson aterkommer.

Ulla Ritzén meddelade att Stadshus AB for nédrvarande utreder hur de nya
redovisningsreglerna ”K3” som bdrjar gélla fran arsskiftet 2013/14 ska
tillampas av koncernen.

Magdalena Bosson informerade om att bolaget har uppdragit at
Fastighetsagarna Stockholm att foretrada bolaget i ramférhandlingar om 2014
ars hyror. Foérhandlingarna har inletts men ar inte slutforda.

Frank Strand redogjorde for bolagets stéllningstaganden rérande vissa
problem i samband med det byte av kommunikationsoperatér som &gt rum
under hosten i fastigheter i Innerstan och Vasterort.

Lars Bjork informerade om “’Rinkebykdket” — en planerad kockskola och krog
som ska bedrivas i Rinkeby, med elever fran Rinkeby och av mycket
valetablerade krogare.

Magdalena Bosson meddelade att kammarrétten har avslagit éverklaganden
fran olika klaganden i malet angaende laglighetsprovningar av dels tillatlighet
av beslutade vardedverforingar fran bolaget och dels dverlatelse av fastigheter
till IKANO Bostad i Hagsétra AB och Willhem Stockholms AB.

Erica Lawesson informerade om bolagets kampanj for sortering av matavfall -
“Matafallskampen” - som vi satt igang i Bandhagen. Manga hyresgaster har
antagit utmaningen och sorteringen av matavfall i omradet har 6kat med 300
%. Vi kommer nu att arbeta vidare i andra bostadsomraden.

Magdalena Bosson delade ut ett brev som sands till bolagets leverantorer infor
julhelgen (bilaggs protokollet).

Magdalena Bosson informerade om tva brev som inkommit angaende
ombildning fran hyresratt till bostadsratt.  Styrelsen uppdrog at
bolagsledningen att besvara breven.

§ 19. Ovriga fragor

e Vice ordféranden Ann-Margarethe Livh (V) ingav till protokollet bilagd
skrivelse. Bolagsledningen aterkommer till styrelsen.

e Ann-Margarethe Livh (V) efterfragade information om bolagets planer for
en av Micasa forvarvad fastighet i Rinkeby. Bolagsledningen aterkommer.

e Suppleanten Lars-Erik Backman (V) tog upp en fraga om 6nskemal fran
vissa boende om farthinder utanfor en forskola pa Nordmarksvagen i
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Farsta. Magdalena Bosson lovade att ta upp detta med Trafikkontoret, som
hanterar sadana fragor.

Jonas Nilsson och Magdalena Bosson 6nskade alla narvarande en god jul.

Vid protokollet

Annika Hejde Palm

Justeras

Jonas Nilsson Ann-Margarethe Livh
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