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Nr 6 - 2017

Protokoll fort vid sammantrade med AB Svenska
Bostéders styrelse den 19 oktober 2017 pa Svenska
Bostaders kontor i Husby

Justeras:
Joakim Larsson Magda Rasmusson
Narvarande:
Vice ordféranden Joakim Larsson (M)
Ledamoterna Karin Hanqvist (S)
Karin Gustafsson (S)
Magda Rasmusson (MP)
Bo Sundin (M)
Ragnhild Elfsé (C)
Suppleanterna Ralf Orvi (S) tjg fér Livh
André Beint (S)
Ahmet Music (MP) (§ 1-4)
Arvand Mirsafian (V)
Karin Blomstrand (M)
Marianne Pettersson (M)
Burhan Yildiz (L)
Personalrepresentanterna Curt Ohrstrém, Fastighetsanstalldas férbund
Ersattare Suzanne Frejd, SACO
Verkstallande direktéren Pelle Bjoérklund
Sekreteraren Anders Jenelius

Dessutom néarvarade tjanstemannen vid Svenska Bostader Lars Brogren och Asa Steen
samt borgarradssekreteraren Yasmine Carlsson (V) och borgarrddssekreteraren Daniel
Carlsson-Mard (M).

g1 Val av protokolljusterare

Styrelsens vice ordférande och Magda Rasmusson utsags att justera dagens protokoll.
§2 Faststdllande av dagordning

Utsant forslag till dagordning godkandes med tillagg enligt § 14.

§3 Anmalan om protokollsjustering

Anmaldes att protokoll fran styrelsens sammantrade den 7 september 2017 (nr 5 - 2017)
ar justerat och utsant.
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§4 Bokslut tertial 2 och prognos 2 for heldret 2017

Foreldg verkstéllande direktérens skrivelse “Bokslut tertial 2 och prognos 2 for heldret
2017", daterad den 4 oktober 2017, (Bilaga § 4).

Verkstdllande direktéren och ekonomichefen Lars Brogren lamnade en kompletterande
redogorelse.

Lars Brogren lamnade vidare, som svar pa en tidigare frdga fran suppleanten Karin
Blomstrand, en redogérelse for bedémda effekter av 6kade avkastningskrav pa bolaget.

Under dverlaggning gjorde vice ordféranden samt ledamdéterna Bo Sundin och Ragnhild
Elfs6, med instammande av suppleanten Burhan Yildiz, ett sarskilt uttalande i enlighet
med vad som anfors i Bilaga 4 A.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.

1. Redogorelsen av utfallet for tertial 2 2017 godkanns.
2. Resultat- och investeringsprognos 2 foér heldret 2017 godkanns.
§5 Finansiell rapport augusti 2017

Foreldg verkstéllande direktérens skrivelse “Finansiell rapport augusti 2017”, daterad den
4 oktober 2017, (Bilaga § 5).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.
Finansiell rapport fér augusti 2017 godkanns.
§6 Granskning enligt internkontrollplan 2016

Foreldg verkstallande direktdrens skrivelse “Granskning enligt internkontrollplan 2016”,
daterad den 4 oktober 2017, (Bilaga § 6).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktoérens férslag, féljande.
Rapporten godkanns.
§7 Sammantradestider 2018

F6re|39 verkstdllande direktorens skrivelse "Sammantradestider 2018”, daterad den 4
oktober 2017, (Bilaga § 7).

Styrelsen beslutade féljande.
Arendet bordlaggs.

§8 Reviderat genomforandebeslut gillande nytt standardiserat
fastighetssystem

Féreldg verkstéllande direktdrens skrivelse "Reviderat genomférandebeslut géllande nytt
standardiserat fastighetssystem - Projekt VERA”, daterad den 4 oktober 2017, (Bilaga §
8).

Verkstallande direktéren och ekonomichefen Lars Brogren lamnade en kompletterande
redogdrelse.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.
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1. Styrelsen godkanner reviderat genomfdrandebeslut avseende implementering av
ett nytt fastighetssystem (Projekt VERA) till en kostnad om 41,6 mnkr (exKkl.
moms) for Svenska Bostaders del.

2. VD ges i uppdrag att genomféra implementeringen och teckna erforderliga avtal.

§9 Lagesrapport nyproduktion

Foreldg verkstallande direktdrens skrivelse "Lagesrapport nyproduktion”, daterad den 4
oktober 2017, (Bilaga § 9).

Verkstallande direktéren [dmnade en kompletterande redogérelse.
Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.
Lagesrapport nyproduktion godkanns.
§10 Inriktningsbeslut gallande nyproduktion av bostédder och garage
inom fastigheten Dalen 21
SEKRETESS (savitt avser bilaga till drendet)
Foreldg verkstéllande direktérens skrivelse “Inriktningsbeslut gallande nyproduktion av
bostader och garage inom fastigheten Dalen 21", daterad den 4 oktober 2017, (Bilaga §
10).
Under dverlaggning gjorde vice ordféranden samt ledaméterna Bo Sundin och Ragnhild

Elfsd, med instdmmande av suppleanten Burhan Yildiz, ett sarskilt uttalande i enlighet
med vad som anfors i Bilaga 10 A.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens forslag, féljande.

1. Inriktningen for nyproduktion inom fastigheten Dalen 21 av 104 lagenheter till
en total investeringsutgift om 319 mnkr inklusive moms godkanns.

2. Kommunfullméktige féreslds godkénna inriktningen av 104 lagenheter till en
total investeringsutgift om 319 mnkr inklusive moms.

3. VD far i uppdrag att teckna exploateringsavtal.
4, Beslutet i arendet justeras omedelbart.
g§11 Upphandling av ramavtal for plat- och smidesarbeten

Foreldg verkstéllande direktdrens skrivelse “Upphandling av ramavtal fér plat- och
smidesarbeten inom Svenska Bostader med dotterbolag”, daterad den 4 oktober 2017,
(Bilaga § 11).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.

VD fari uppdrag att genomféra upphandling av ramavtal avseende pldt- och
smidesarbeten.
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g§12 Inkomna skrivelser, anmalan

Foreldg verkstéllande direktérens skrivelse “Inkomna skrivelser till Svenska Bostdders
styrelse, anmalan”, daterad den 4 oktober 2017, (Bilaga § 12).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.
Anmalan godkanns.

§ 13 VD informerar

Verkstallande direktéren informerade om de nyligen inledda férhandlingarna om
bostadshyror for 2018. Svenska Bostdder, Familjebostdder och Stockholmshem kommer
att féra gemensamma forhandlingar gentemot Hyresgastféreningen. Bolagen har yrkat
en hyreshéjning pa i genomsnitt 2,8 %, med ett spann fran 2,3 % till 3,3 %.
Férdelningen avses sa langt méjligt baseras pa Stockholmshyra. Yrkandet ska ses mot
bakgrund av tva &r med mycket 1dga hyreshéjningar, vilket i reala termer har inneburit
hyressankningar. Stadsholmen omfattas inledningsvis av de gemensamma
forhandlingarna, men avsikten ar att det senare ska foras separata forhandlingar for
Stadsholmen.

§ 14 Ovriga drenden

a) Foreldg verkstallande direktérens skrivelse "Rapport éver granskning av
representations- och konferenskostnader”, daterad den 16 oktober 2017, (Bilaga § 14).

Verkstallande direktéren [dmnade en kompletterande redogoérelse.
Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, féljande.
Rapporten godkanns.

b) P3 frdga frdn ledamoten Bo Sundin l&mnade verkstallande direktéren en redogérelse
for Svenska Bostaders arbete nar det galler att rekrytera trygghetsvardar till Husby.

Vid protokollet

Anders Jenelius
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Bilaga 4 A

2017-10-19
AB Svenska Bostdder

Bokslut tertial 2 och prognos 2
for heldret 2017

Joakim Larsson (M)
Bo Sundin (M)
Ragnhild Elfsé (C)
Burhan Yildiz (L)

Sarskilt uttalande

Svenska Bostéders tertialrapport 2 2017 visar pa det stora och viktiga ansvar bolaget har
for en vaxande stad och Iangsiktigt hallbar stad. Alliansen anser rapporten i stora delar
rimlig utifrdn de forutsattningar som bolaget getts i innevarande budget.

Det ar angeldget att bolaget fortsdtter att vara aktivt i fastighetsférvaltningen, att vara
beredd att sdval férvarva lampliga objekt vid 1ampliga tillfallen, som att silja objekt - for
stockholmarnas, hyresgasternas och bolagets basta. Det ar darfor oroande att se hur
bolagets ekonomiska resurser redan nu férskjuts fran en fortsatt valbehévlig upprustning
av bestdndet, till att fokusera &n mer pd nyproduktion. Bolaget bér inventera fastigheter
i sitt bestand som kan avyttras i syfte att fa 6kad likviditet och ddrmed slippa 18na &n
mer kapital, sarskilt med tanke pa@ den omfattande investeringsbudgeten bade avseende
nyproduktion och underhallsinvesteringar. Nagon eller ndgra fastigheter som star infor
stora och kapitalintensiva renoveringar bér saledes avyttras.

I tertialrapporten noterar vi att inga planer pa foérséljning finns, vilket borde vara ett
sjalvklart och eftertraktat satt att minska skuldbérdan givet de extremt Iaga
avkastningskrav som rader. Mycket tyder pd att de bottnat nu och risken fér uppgang
Okar betydligt.

Nyproduktion ar sjalvklart en viktig del i bolagets verksamhet, dock &r delar av bolagets
befintliga bestand i sarskilt behov av upprustning, och det finns ej skal att minska pa
upprustningstakten da detta varken &r till gagn fér hyresgaster eller bolaget i sig. Detta
ska vidare ses i ljuset av den mycket breda mangfald av aktérer som, utdver stadens
egna bolag, bygger savél hyresratter som bostadsratter.

Prognosen for pabérjade bostader under 2017 har sankt fran 845 i tertialrapport 1 till
735 i tertialrapport 2. Bolagets 8rsmal noteras fortsatt till det av styrelsen beslutade 900
stycken, men likvél satts prognosen i relation till ett reviderat beslut i december 2016.
Det ar for oss fortfarande oklart i vilket forum, och mellan vilka parter, som detta
reviderade mal har beslutats. P& det rent politiska planet ar det naturligtvis mérkligt att
drsmalet sankts, givet att malet fér nyproduktion inte har natts under hela
mandatperioden. Om vi litar pd prognoser fér 2017 sa har bolaget en "bostadsskuld” pa
1 165 allmannyttiga hyresréatter. Givet att bolaget missat arsmalen fér saval 2015 som
2016 torde budgetmalet for 2017 alltsd snarare dvertréffas.

I tertialrapporten star det att bostdder ska byggas till en rimlig kostnad. I stort sett alla
nyproduktionsprojekt som genomférs av bolaget har dock en produktionskostnad pa
drygt 40 000 kronor per kvadratmeter. Samtidigt finns det otaliga exempel pd externa
byggaktérer som bygger fér 25 - 30 000 kronor kvadratmetern, med bibehallen kvalitet.
Snarare ar det sa att dessa viljer att inte genomféra projekt vid en produktionskostnad
dverstigande 40 000 kronor kvadratmetern, da det helt enkelt blir Idnsamt. Det &r
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vasentligt att bolaget i samtliga projekt och upphandlingar beaktar god ekonomisk
hushallning.

Under finansiella poster framgar en fordyring jamfort budget om 20 mnkr, vilket beror pa
hégre internrénta fran staden. Det &r i allt vasentligt ingen skillnad gentemot
tertialrapport 1, och bekraftar fortsatt vad vi tidigare framfort om effekter av en
dramatiskt 6kad skuldsattning. Att fallande réantor motverkar 6kad skuldsattning vad
géller rantekostnaden &r en till synes maérklig forklaring. Okad skuldsattning innebér
snarare 6kad risk och 6kade réntekostnader som blir i stort sett omdjliga hdmta fran
driftnettot.
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Bilaga 10 A

2017-10-19
AB Svenska Bostdder

Inriktningsbeslut, nyproduktion
Dalen 21

Joakim Larsson (M)
Bo Sundin (M)
Ragnhild Elfsé (C)
Burhan Yildiz (L)

Sarskilt uttalande

Bolagets investering i projektet ar omfattande och vi forutsatter en strikt
kostnadskontroll under projektets framskridande.



