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§12 Inkomna skrivelser, anmalan

Foreldg verkstéallande direktdrens skrivelse “Inkomna skrivelser till Svenska Bostéaders
styrelse, anmalan”, daterad den 4 oktober 2017, (Bilaga § 12).

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

§13 VD informerar

Verkstallande direktéren informerade om de nyligen inledda forhandlingarna om
bostadshyror for 2018. Svenska Bostader, Familjebostader och Stockholmshem kommer
att fora gemensamma férhandlingar gentemot Hyresgastféreningen. Bolagen har yrkat
en hyreshéjning pa i genomsnitt 2,8 %, med ett spann fran 2,3 % till 3,3 %.
Férdelningen avses sa ldngt mojligt baseras pa Stockholmshyra. Yrkandet ska ses mot
bakgrund av tva &r med mycket Iaga hyreshéjningar, vilket i reala termer har inneburit
hyressankningar. Stadsholmen omfattas inledningsvis av de gemensamma
forhandlingarna, men avsikten ar att det senare ska foras separata féorhandlingar 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 lamnade en kompletterande redogérelse.
Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens férslag, foljande.
Rapporten godkanns.

b) P& fré@ga fran ledamoten Bo Sundin ldmnade verkstéllande 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 Bostader

Bokslut tertial 2 och prognos 2
for heldret 2017

Joakim Larsson (M)
Bo Sundin (M)
Ragnhild Elfs6 (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 18ngsiktigt hallbar stad. Alliansen anser rapporten i stora delar
rimlig utifrdn de férutséttningar som bolaget getts i innevarande budget.

Det ar angelaget att bolaget fortsatter att vara aktivt i fastighetsférvaltningen, att vara
beredd att sdval férvarva lampliga objekt vid lampliga tillfdllen, som att sélja objekt - fér
stockholmarnas, hyresgasternas och bolagets bdsta. Det ar darfér oroande att se hur
bolagets ekonomiska resurser redan nu férskjuts fran en fortsatt valbehévlig upprustning
av bestdndet, till att fokusera &n mer pa nyproduktion. Bolaget bér inventera fastigheter
i sitt bestand som kan avyttras i syfte att fa okad likviditet och darmed slippa 183na &n
mer kapital, sérskilt med tanke pa den omfattande investeringsbudgeten bade avseende
nyproduktion och underhallsinvesteringar. Nagon eller ndgra fastigheter som star infér
stora och kapitalintensiva renoveringar bér sdledes avyttras.

I tertialrapporten noterar vi att inga planer pa férséaljning finns, vilket borde vara ett
sjalvklart och eftertraktat satt att minska skuldbérdan givet de extremt 1&8ga
avkastningskrav som rader. Mycket tyder pa att de bottnat nu och risken fér uppgang
okar betydligt.

Nyproduktion ar sjalvklart en viktig del i bolagets verksamhet, dock ar 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 hyresgéster eller bolaget i sig. Detta
ska vidare ses i ljuset av den mycket breda mangfald av aktérer som, utéver stadens
egna bolag, bygger sdval hyresratter som bostadsritter.

Prognosen fér pabdrjade bostidder under 2017 har sankt fran 845 i tertialrapport 1 till
735 i tertialrapport 2. Bolagets drsmal noteras fortsatt till det av styrelsen beslutade 900
stycken, men likval 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 markligt att
arsmalet sankts, givet att malet for nyproduktion inte har natts under hela
mandatperioden. Om vi litar pd prognoser for 2017 s& har bolaget en "bostadsskuld” pa
1 165 allmannyttiga hyresratter. Givet att bolaget missat drsmalen fér sdval 2015 som
2016 torde budgetmalet for 2017 alltsd snarare dvertréffas.

I tertialrapporten star det att bostader 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 pa externa
byggaktdrer som bygger fér 25 - 30 000 kronor kvadratmetern, med bibehdllen kvalitet.
Snarare &r det s3 att dessa véljer att inte genomféra projekt vid en produktionskostnad
dverstigande 40 000 kronor kvadratmetern, dd det helt enkelt blir I6nsamt. 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 pd
hégre internranta fran staden. Det ar i allt vasentligt ingen skillnad gentemot
tertialrapport 1, och bekraftar fortsatt vad vi tidigare framfort om effekter av en
dramatiskt 6kad skuldsattning. Att fallande rantor motverkar 6kad skuldsattning vad
géller réntekostnaden &r en till synes marklig férklaring. Okad skuldséttning innebéar
snarare dkad risk och ékade rantekostnader som blir i stort sett omdjliga hamta fran
driftnettot.
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Bilaga 10 A

2017-10-19
AB Svenska Bostader

Inriktningsbeslut, nyproduktion
Dalen 21

Joakim Larsson (M)
Bo Sundin (M)
Ragnhild Elfs6 (C)
Burhan Yildiz (L)

Sarskilt uttalande

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



