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Nr 7 - 2017

Protokoll fért vid sammantrade med AB Svenska
Bostadders styrelse den 7 december 2017 pa Svenska
Bostéders kontor, Dalens Allé 3

Tu_—

oakim Larsson

Ann-Margarethe Livh (V)

Joakim Larsson (M)

Ledaméterna Karin Hanqvist (S)
Karin Gustafsson (S)
Bo Sundin (M)

Suppleanterna Ralf Orvi (S)
: Ahmet Music (MP) tjg fér Rasmusson
Arvand Mirsafian (V)
Karin Blomstrand (M) tjg fér Elfso
Marianne Pettersson (M)
Burhan Yildiz (L)

Personalrépresentanterna Curt Ohrstrém, Fastighetsanstalldas fdrbund

Ersattare Suzanne Frejd, SACO
Verkstéllande direktdren Pelle Bjérklund
Sekreteraren Anders Jenelius

Dessutom narvarade forvaltningschefen vid Svenska Bostader Rsa Steen (ej § 13) samt
borgarradssekreteraren Yasmine Carlsson (V) och borgarradssekreteraren Daniel
Carlsson-Mard (M).

g1 Val av protokolljusterare

Styrelsens ordférande och vice ordférande utsags att justera dagens protokoll.

§2 Faststédllande av dagordning

Utsant forslag till dagordning godkéndes med tillagg enligt § 16.

§3 Anmilan om protokollsjustering

Anmildes att protokoll fran styrelsens sammantréde den 19 oktober 2017 (nr 6 - 2017)
ar justerat och utsant.
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§4 Affdrsplan och budget for 2018

Foreldg verkstéllande direktérens skrivelse "Affarsplan och budget fér 20187, daterad den
22 november 2017, (Bilaga § 4).

Verkstéllande direktdren lamnade en kompletterande redogdrelse.
Under éverlaggning gjorde vice ordféranden samt ledaméterna Bo Sundin och tjg

suppleanten Karin Blomstrand ett sérskilt uttalande i enlighet med vad som anfors i
Bilaga 4 A.

Under 6verldggning gjorde suppleanten Burhan Yildiz ett sérskilt uttalande i enlighet med
vad som anfors i Bilaga 4 B.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstéllande direktérens férslag, foljande.

1.  Affarsplan och budget fér 2018 godkanns.
2. Avkastningskravet pa dotterbolaget AB Stadsholmen faststélls.

§5 Reviderad finanspolicy

Féreldg verkstallande direktdrens skrivelse “Reviderad finanspolicy”, daterad den 22
november 2017, (Bilaga § 5).

Under 6verldggning gjorde vice ordféranden samt ledaméterna Bo Sundin och tjg
suppleanten Karin Blomstrand, med instdmmande av suppleanten Burhan Yildiz, ett
sarskilt uttalande i enlighet med vad som anférs i Bilaga 5 A.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstéllande direktdrens forslag, foljande.

Reviderad finanspolicy godkénns att gélla tillsvidare villkorat av koncernstyrelsens beslut
den 11 december 2017.

§6 Forslag till internkontrollplan 2018

Féreldg verkstallande direktérens skrivelse "Forslag till internkontrollplan 2018", daterad
den 22 november 2017, (Bilaga § 6).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstéllande direktdrens férslag, féljande.
Forslaget godkanns.
§7 Riktlinjer fér bolagsstyrelsens EU-policyarbete

Foreldg verkstallande direktérens skrivelse "Riktlinjer fér bolagsstyrelsens EU-
policyarbete”, daterad den 22 november 2017, (Bilaga § 7).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstéllande direktérens forslag, foljande.

I drendet redovisat forslag till riktlinjer fér bolagsstyrelsens EU-policyarbete faststalls.

§8 Inriktningsbeslut gillande nyproduktion av bostéder i kv Primus,
Lilla Essingen

SEKRETESS (savitt avser bilaga till &rendet)

Féreldg verkstéllande direktérens skrivelse "Inriktningsbeslut gallande nyproduktion av
bostader i kv Primus, Lilla Essingen”, daterad den 22 november 2017, (Bilaga § 8).



1140

Verkstillande direktéren ldmnade en kompletterande redogdrelse.

Under éverldggning gjorde vice ordféranden samt ledaméterna Bo Sundin och tjg
suppleanten Karin Blomstrand, med instdmmande av suppleanten Burhan Yildiz, ett
sarskilt uttalande i enlighet med vad som anférs i Bilaga 8 A.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstdllande direktorens forslag, foljande.

1. Inriktningen for nyproduktion kv Primus av 108 l&dgenheter till en total
investeringsutgift om 375 mnkr inklusive moms godkanns.

2. Kommunfullméktige foreslds godkanna inriktningen av 108 l&dgenheter till en total
investeringsutgift om 375 mnkr inklusive moms.

3. VD far i uppdrag att teckna exploateringsavtal.
4, Beslutet i drendet justeras omedelbart.

§9 Inriktningsbeslut gillande nyproduktion av bostdder inom del av
fastigheterna Familjen 1 och Arsta 1:1 i Ostberga
SEKRETESS (savitt avser bilaga till &rendet)

Foreldg verkstillande direktérens skrivelse "Inriktningsbeslut géllande nyproduktion av
bostader inom del av fastigheterna Familjen 1 och Arsta 1:1 i Ostberga”, daterad den 22
november 2017, (Bilaga § 9).

Under dverldggning gjorde vice ordféranden samt ledaméterna Bo Sundin och tjg
suppleanten Karin Blomstrand, med instdmmande av suppleanten Burhan Yildiz, ett
sarskilt uttalande i enlighet med vad som anférs i Bilaga 9 A.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstéllande direktérens férslag, foljande.

L. Inriktningen fér nyproduktion av c:a 220 lagenheter delvis pa egen tomtratt
Familjen 1, delvis pa fastigheten Arsta 1:1 till en total investeringsutgift om 531
mnkr inklusive moms godkanns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkénna inriktningen av c:a 220 ldgenheter till en
total investeringsutgift om ca 531 mnkr inklusive moms.

3. VD far i uppdrag att teckna exploateringsavtal.
4. Beslutet i d&rendet justeras omedelbart.
§10 Utbkad investering avseende upprustning av fastigheterna
Lillkvarnen 1 och 2 i Rinkeby
SEKRETESS (savitt avser bilaga till drendet)
Foreldg verkstéllande direktdrens skrivelse "Utékad investering avseende upprustning av
fastigheterna Lillkvarnen 1 och 2 i Rinkeby"”, daterad den 22 november 2017, (Bilaga §
10).
Verkstillande direktdren lamnade en kompletterande redogérelse.
Under 6verlaggning gjorde vice ordféranden samt ledaméterna Bo Sundin och tjg

suppleanten Karin Blomstrand, med instémmande av suppleanten Burhan Yildiz, ett
sdrskilt uttalande i enlighet med vad som anférs i Bilaga 10 A.
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Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens forslag, féljande.
Investeringen om 160 mnkr avseende upprustning av 130 lagenheter i fastigheterna
Lillkvarnen 1 och 2 ska genomféras enligt i drendet redovisade forutsattningar och
kanslighetsanalys.

g 11 Ligesrapport nyproduktion

Féreldg verkstdllande direktdrens skrivelse "L ggesrapport nyproduktion”, daterad den 22
november 2017, (Bilaga § 11).

Verkstallande direktdren lamnade en kompletterande redogorelse.

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstillande direktérens forslag, foljande.
Lagesrapport nyproduktion godkanns.

g 12 Sammantridestider 2018 (bordlagt 2017-10-19)

Foreldg verkstéllande direktérens skrivelse "Sammantrédestider 2018 (bordlagt
2017-10-19)", daterad den 22 november 2017, (Bilaga § 12).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstillande direktérens forslag, féljande.
Styrelsen ska under 8r 2018 sammantrada pa féljande tidpunkter:

Torsdagen den 8 februari 2018 kl. 09.00

Torsdagen den 15 mars 2018 kl. 09.00

Torsdagen den 26 april 2018 kl. 09.00

Torsdagen den 7 juni 2018 kl. 09.00

Torsdagen den 6 september 2018 kl. 09.00

Torsdagen den 18 oktober 2018 kl. 09.00

Torsdagen den 6 december 2018 kl. 09.00

Samtliga sammantréden ska aga rum pa Svenska Bostéders huvudkontor i Vallingby.
g 13 Vice verkstillande direktér for Svenska Bostédder

Férelag verkstéllande direktérens skrivelse "Vice verkstéllande direktdr for Svenska
Bostéder”, daterad den 22 november 2017, (Bilaga § 13).

Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens forslag, féljande.
Rsa Steen utses till vice verkstéllande direktor fér Svenska Bostader.
g 14 Inkomna skrivelser till Svenska Bostédders styrelse, anmadlan

Férelag verkstéllande direktérens skrivelse "Inkomna skrivelser till Svenska Bostaders
styrelse, anmalan”, daterad den 22 november 2017, (Bilaga § 14).

Verkstsllande direktéren lamnade en kompletterande redogdrelse.
Styrelsen beslutade, i enlighet med verkstallande direktérens forslag, foljande.

Anmalan godkanns.
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§ 15 VD informerar

Verkstallande direktéren informerade om de pagdende forhandlingarna om 2018 ars
hyror.

Verkstillande direktdren informerade om pagdende inventering av eventuell forekomst
av brandfarligt material i fasader mm. Det kan konstateras att den typ av fasad som det
handlade om vid den svara branden i London knappast ens férekommer i Sverige. En
rapport kommer att ldmnas till styrelsen nér inventeringen ar klar.

Verkstallande direktéren informerade om avtalssituationen betraffande affarsidkare i
Husby centrum.

§ 16 Ovriga drenden

P friga fran ledamoten Bo Sundin redogjorde verkstallande direktoren for laget
betraffande upphandling av véktartjénster for Husby centrum.

I samband med styrelsemétet gjorde tjdnstemén inom Svenska Bostéder en presentation
av distrikt Séderort.

Vid protokollet

%{fmjmém

Anders Jenglius
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Bilaga 4 A

2017-12-07
AB Svenska Bostdder

Verksamhetsplan och budget fér 2018

Joakim Larsson m.fl. (M)

sirskilt uttalande

F&r oss ar det viktigaste att fora en aktiv bostadspolitik, och att de kommunala
bostadsbolagen tillts vara fortsatt ekonomiskt starka. Bostadspolitiken maste medverka
till att Stockholm far en vél fungerande bostadsmarknad som ké&nnetecknas av god
rorlighet och tillganglighet for alla. Det ar darfor angeldget att bolaget fortsatter att vara
aktivt i fastighetsforvaltningen, att vara beredd att saval forvarva lampliga objekt vid
lampliga tillféllen, som att salja objekt - for stockholmarnas, hyresgdsternas och bolagets
basta.

Féreliggande arende forhaller sig till de ekonomiska ramar och de mal som anges i
kommunfullmé&ktiges budget. Eftersom vi har reserverat 0ss mot budgeten i
kommunfullmaktige har vi skiljaktig mening avseende de mal som stélls upp i bolagets
verksamhetsplan och budget for 2018.

Det &r orovackande att den socialdemokratiskt ledda majoriteten bedriver en kortsiktig
ekonomisk politik som tydligt riskerar att urholka koncernens soliditet, forsvaga dess
finansiella stallning och medfdra en oh3llbar 8kning av kapitalkostnaderna nar prognosen
pekar pa en samlad skuldb&rda for koncernen pd 100 miljarder till 2022. Det ar ett
ofrankomligt resultat av majoritetens medvetna politik att kraftigt hoja
investeringstakten och samtidigt minska intakterna fran realisationsvinster. Det ar viktigt
att bolaget tillser en god och langsiktig férvaltning av befintliga fastigheter. I detta
sammanhang ar det orovéckande att bolaget fortsatt Gkar omstéllningen fran
ombyagnation till nyproduktion, vilket p4 sikt riskerar leda till eftersatt underhall.

Vi anser att bolaget ska arbeta for att fa in kapital i bolaget genom att tillata
ombildningar i ytterstaden och via avyttring inom befintligt bestand. Bolaget bor for detta
andamal omg3ende inventera l&mpligheter fastigheter, sdval befintliga som i pagaende
processer.

Vi ser med fortsatt stor oro pa att den politiska ledningen pa sikt kommer att leda till en
tillbakagang i bostadsproduktionen, vilket framfor allt drabbar de unga som vill komma
till Stockholm for att studera eller arbeta. Det &r tydligt att den majoriteten sedan lange
har backat pa l6ftet om att fordubbla produktionen i allmannyttan till 2017, nagot som vi
patalat 3tskilliga génger. Trots en dkad investeringstakt, och héjd 1&nelimit, sd nar inte
bolaget upp till &rsmalen for vare sig antal p3bsriade eller antal fardigstéllda bostader.
Den sammantagna "bostadsskulden” uppgar sedan valet till éver 1 000 stycken.

1 dvrigt hanvisar vi till var budgetreservation i kommunfullmaktige.
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Bilaga 4 B

2017-12-07
AB Svenska Bostdder

Verksamhetsplan och budget for 2018

Yildiz Burhan (L)

sarskilt uttalande

Foreliggande &rende forhéller sig till de ekonomiska ramar och de mal och &gardirektiv
som anges i kommunfullmé&ktiges budget fér 2018. Eftersom Liberalerna har reserverat
sig mot budgeten i kommunfullméktige har vi likaledes skiljaktig mening avseende de
mal och &gardirektiv som anges i detta forslag till budget for Svenska Bostader.

I huvudsak anser Liberalerna att bolagets mal och uppgifter ska vara att dga och férvalta
hyresbostéder inom Stockholms stad. Bolaget har ansvar for att mota den stora
efterfrigan p& bostader i Stockholm genom att bidra till nyproduktion av hyresratter.
Forvaltningen ska praglas av ekonomisk Iangsiktighet. Bolaget ska skapa basta mdjliga
forhallanden fér sina hyresgéaster sa att langa och goda hyresgéstrelationer bevaras
samtidigt som &kad rérlighet och tillgénglighet framjas. Bolagets bestand ska utvecklas
genom en aktiv fastighetsférvaltning. Bestandet ska utgéras av ett varierat utbud av
attraktiva bostader. Bolaget ska anamma positiva erfarenheter fran dialogdrivna
omradesprojekt i ytterstaden fér motsvarande arbete aven i andra stadsdelar. Bolaget
ska férena ett socialt ansvarstagande med en I&ngsiktig affairsmassighet och en positiv
vardeutveckling fér agarna.

Vi vill att huvuduppdragen for bolaget ska vara att:

o bidra till nyproduktion av nya bostader

o bygga hyresbostéder med hyror som aven unga, studenter och andra grupper
med svag stéllning pa bostadsmarknaden har rad att betala

o fortsatta arbetet med och dra lardom fran tidigare, dialogdrivna omradesprojekt i
ytterstaden

o utreda forutsattningarna for att bygga bostdder med annan upplatelseform som
en del av bolagets medverkan i att bygga bort otryggheten

o fullflja underhdllsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden samt ¢ka
ombyggnads- och underh8listgérder i miljonprogramsbestandet

o fortsatta att vidareutveckla kvalitet och service och éka hyresgéstens valfrihet

o uppratthalla boendekvaliteten och de kulturhistoriska vérdena i AB Stadsholmens
bestédnd samt avyttra de s.k. kulturgardarna till Fastighetsndmnden

o fortsatta arbetet med att éka effektiviteten med fokus pa kdrnverksamheten och
forbattrade driftsresultat

o fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta
produktionskostnader

o fortsdtta arbetet med att utveckla Vallingby City
bidra till att fler studentbostéder tillskapas bade genom nyproduktion och genom
inventering av befintligt bestand.

I 6vrigt vill jag hénvisa till Liberalernas forslag till budget for ar 2018 fér Stockholms
stad.
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Bilaga 5 A

2017-12-07
AB Svenska Bostader

Finanspolicy

Joakim Larsson m.fl. (M)
Yildiz Burhan (L)

Sarskilt uttalande

Fér oss ar det viktigt att fora en aktiv bostadspolitik och att de kommunala
bostadsbolagen tillats vara fortsatt ekonomiskt starka, och medverka till att Stockholm
f&r en val fungerande bostadsmarknad som kénnetecknas av god rérlighet och
tillganglighet fér alla. Det &r angeldget att bolaget fortsatter att vara aktivt i
fastighetsférvaltningen, att vara beredd att saval forvarva lampliga objekt vid lampliga
tillfallen, som att sélja objekt — for stockholmarnas, hyresgésternas och bolagets basta.

Den socialdemokratiskt ledda majoritetens tillkortakommanden i att styra staden blir som
mest uppenbara vad avser stadens |&ngsiktiga ekonomiska utveckling. Majoriteten
bedriver en kortsiktig ekonomisk politik som tydligt riskerar att urholka koncernens
soliditet, forsvaga dess finansiella stéllning och medféra en ohallbar 6kning av
kapitalkostnaderna. Det &r ett ofrankomligt resultat av en medveten politik att kraftigt
hoéja investeringstakten och samtidigt minska intdkterna fran realisationsvinster.
Resultatet kommer att bli en kommunkoncern med patagligt férsvagad soliditet, 6kad
skuldbdrda och allt stérre kapitalkostnader som inkréktar pa driftbudgeten for
verksamheterna.

Vi befarar att den rédgrénrosa majoritetens politik kommer att éka de finansiella riskerna
samtidigt som méjligheten att agera expansivt, i likhet med Stimulans for Stockholm
under den internationella finanskrisen, kraftigt beskérs. Det &r en politik som vi finner
felaktig, kortsiktig och oroande och som véasentligt skiljer sig frén Alliansens
m&lmedvetna stravan att férena en hog investeringstakt fér det vaxande Stockholm med
starkt ekonomiskt ansvarstagande. Nuvarande politik férsvagar stadens finansiella
stallning och medfér en ohallbar 8kning av kapitalkostnaderna nér prognosen pekar pé
en skuldbdrda pa 100 miljarder kronor for kommunkoncernen 2022.
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Bilaga 8 A

2017-12-07
AB Svenska Bostdder

Inriktningsbeslut nyproduktion
Primus, Lilla Essingen

Joakim Larsson m.fl. (M)
Yildiz Burhan (L)

Sirskilt uttalande

Vi har inga invandningar i sak mot féreliggande projekt eller mot en hég investeringstakt
som s3dan. Nar Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning &r det bade nédvéndigt
och rimligt att méta den véxande stadens behov med betydande investeringar i saval
skolor som bostéder och infrastruktur av olika slag. Under Alliansens ar i majoritet 6kade
ocks3 investeringstakten betydligt for att svara upp mot framtidens behov. Inte minst
togs en planering for omfattande utbyggnad av just skollokaler fram. Vi har darfor
ingenting i sak att anmérka pa vad avser det foreliggande drendet, men ifragasatter de
politiska férutsattningarna for att sékerstalla en ansvarsfull och I&ngsiktigt hallbar
finansiering av kommunkoncernens investeringar.

Alliansen férde mellan 2006-2014 en politik fér kommunkoncernen som férenade en hog
investeringstakt med en aktiv fastighetsférvaltning som inkluderade sdvéal ombildningar
av hyresratter som bestandsforséljningar. Ddrmed lades en solid grund for att genom
intikter fr3n realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av extern upplaning.
N&r vi lamnade éver 2014 var darfér kommunkoncernens samlade I8neskuld 1angt lagre

4n den hade varit om investeringarna hade finansierats endast genom extern upplaning.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten fér av ideologiska skal en helt annan politik, till
skada fér kommunkoncernens I&ngsiktiga finansiella stéllning och med allvarliga foljder
sven for driftbudgeten pé langre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt forvagrar
hyresgéster i stadens bostadsbolag att frikdpa sina |ldgenheter och genom att majoriteten
av likaledes dogmatiska ideologiska skal motsatter sig avyttringar ur bostadsbolagens
bestnd uppstar inga realisationsvinster. Dérmed &r majoriteten till féljd av sin politik
tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern upplaning. Prognosen i
de finansiella m3nadsrapporterna &r siledes att majoriteten kommer att Iana omkring en
miljard kronor i manaden, med foljd att kommunkoncernens skuldbdrda mer &n
fordubblas till omkring 50 miljarder kronor vid utgdngen av innevarande mandatperiod.
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Bilaga 9 A

2017-12-07
AB Svenska Bostdder

Inriktningsbeslut Ostberga norra

Joakim Larsson m.fl. (M)
Yildiz Burhan (L)

sirskilt uttalande

Vi har inga invandningar i sak mot foreliggande projekt eller mot en hog investeringstakt
som sadan. Nar Stockholm vaxer i en historiskt stor omfattning ar det bade nodvandigt
och rimligt att méta den véxande stadens behov med betydande investeringar i saval
skolor som bostader och infrastruktur av olika slag. Under Alliansens ar i majoritet 6kade
ocksd investeringstakten betydligt for att svara upp mot framtidens behov. Inte minst
togs en planering for omfattande utbyggnad av just skollokaler fram. Vi har darfor
ingenting i sak att anmarka pa vad avser det foreliggande arendet, men ifragasatter de
politiska forutsattningarna for att sakerstilla en ansvarsfull och langsiktigt hallbar
finansiering av kommunkoncernens investeringar.

Alliansen forde mellan 2006-2014 en politik for kommunkoncernen som forenade en hog
investeringstakt med en aktiv fastighetsforvaltning som inkluderade saval ombildningar
av hyresratter som best@ndsférsiljningar. Ddrmed lades en solid grund fér att genom
intakter fr3n realisationsvinster minska kommunkoncernens behov av extern uppléning.
N&r vi lamnade over 2014 var darfor kommunkoncernens samlade |3neskuld 18ngt lagre
3n den hade varit om investeringarna hade finansierats endast genom extern upplaning.

Den socialdemokratiskt ledda majoriteten for av ideologiska skél en helt annan politik, till
skada for kommunkoncernens I&ngsiktiga finansiella stallning och med allvarliga féljder
jven for driftbudgeten pa langre sikt. Genom att majoriteten dogmatiskt forvagrar
hyresgéaster i stadens bostadsbolag att friképa sina ldgenheter och genom att majoriteten
av likaledes dogmatiska ideologiska skal motsatter sig avyttringar ur bostadsbolagens
bestand uppstar inga realisationsvinster. Darmed ar majoriteten till féljd av sin politik
tvingad att helt och fullt finansiera investeringarna genom extern upplaning. Prognosen i
de finansiella manadsrapporterna ar séledes att majoriteten kommer att 13na omkring en
miljard kronor i m3naden, med féljd att kommunkoncernens skuldbdrda mer an
fordubblas till omkring 50 miljarder kronor vid utgdngen av innevarande mandatperiod.
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Bilaga 10 A

2017-12-07
AB Svenska Bostdder

Uttkad investering, Lillkvarnen 1 & 2

Joakim Larsson m.fl. (M)
Yildiz Burhan (L)

Sarskilt uttalande

Vi har inga invandningar i sak mot féreliggande projekt eller mot en hog investeringstakt
som s3dan. Nar Stockholm véxer i en historiskt stor omfattning &r det hade nédvandigt
och rimligt att méta den véxande stadens behov med betydande investeringar i saval
skolor som bostader och infrastruktur av olika slag. Vi har dérfér ingenting i sak att
anmarka pa vad avser det foreliggande drendet, men ifrdgasatter de politiska
forutsattningarna for att sakerstalla en ansvarsfull och langsiktigt hallbar finansiering av
kommunkoncernens investeringar. '

Vi ser dock som bade énskvért, och nédvéndigt, med grundligare undersdkningar av
bolaget objekt. Detta fér att framgent begrénsa dylika revideringar och dérmed minimera
de ekonomiska riskerna i framtida projekt.



