Protokoll fort vid sammantrade for AB Familjebostader 2015-12-01

PROTOKOLL NR 7
DNR 2015/0019-1.2.1

KONTAKT

Namn Annika Hejde Palm
Telefon 08-737 21 60
E-post annika.hejdepalm @familjebostader.com

Protokoll

DATUM
2015-12-01

TID
08:15 — 09.10

PLATS

Familjebostaders huvudkontor

Hammarby Fabriksvig 67

NARVARANDE

Styrelseledamoter Ann-Margarethe Livh (V), ordforande
Christina Elffors Sjodin (M), vice
ordférande
Marie Lorentzon (S)
Ray Zegarra (MP)
Ewa Samuelsson (KD)
Magnus Nilsson (S)

Suppleanter Thomas Hogberg (S)
Lars-Erik Backman (V)
Peter Lundberg (M) tjg
Marcus Hartmann (M)
Linda Nordlund (L)

Verkstillande direktor Anette Sand

Ovriga Hékan Siggelin, Susanne Tiderman,
Karin Jacobsson, Erica Lawesson och
Lars Bjork fran bolaget samt
borgarradssekreteraren Martin
Hofverberg

Sekreterare Annika Hejde Palm

AB Familjebostadder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



§ 1. Anmailan av foregaende protokoll
Anmaldes justerat protokoll fran styrelsens sammantrade den 29 september
2015.

§ 2. Val av justeringsman
Utsags ordféranden Ann-Margarethe Livh att jaimte vice ordféranden Christina
Elffors Sjodin justera dagens protokoll.

§ 3. Avrapportering avgivna remissvar
DNR 2015/1636-1.5

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslot godkénna rapporten.

§ 4. Kommunfullmaktiges beslut avseende kompletterande
agardirektiv
DNR 2015/1612-1.2.1

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslot godkdnna anmailan av Stockholms Stadshus AB drenden 2015-
09-14 och 2015-10-19 angdende kommunfullmaktiges beslut om kompletterande
agardirektiv.

Vice ordforande Christina Elffors Sjodin, ledamoten Ewa Samuelsson och
suppleanten Linda Nordlund lamnade foljande sarskilda uttalande:

Avseende anmilan av kommunfullméktiges beslut gidllande dndring av VA-taxan vill vi pétala att
taxehdjningen dr idgonfallande stor. Detta beror pa att den rddgronrosa majoriteten i kommunfullméktige har
antagit vidlyftiga dgardirektiv som i mycket stor omfattning dkar bordan och belastningen pa stockholmarnas
gemensamma vattenbolag.

Under Alliansens majoritet drevs Stockholm Vatten AB kostnadseffektivt utifrdn radande lagstiftning,
bolagets bésta och med VA-kollektivets intresse for 6gonen. Bolaget fokuserade pa kdrnverksamheten vilket
var nddvéndigt. Under 20062014 kunde Stockholm Vatten AB gé i frontlinjen for nya innovationer och
ansvara for en rad milj6forbéattringar samtidigt som bolaget hade landets ldgsta taxa.

Vi ser nu med oro pa hur majoritetens omfattande och vidlyftiga dgardirektiv riskerar att driva bolaget allt
langre frén ekonomiskt ansvarstagande och fokus pa kdrnverksamheten.

Vi delar dock bedémningen att en viss taxehdjning behdvs med tanke pé de utmaningar som bolaget star for,
inte minst avseende projektet Stockholms Framtida Avloppsrening. Dock ser vi mot bakgrund av bolagets
egen genomgang av de nya dgardirektiven att en inte oansenlig del av taxehdjningen kan hérledas till ny
verksamhet som bland annat foranleder en rad nya tjénster.

Den nya majoriteten gor ett stort nummer av att de nu ldmnar den modell for underhéll av ledningsnétet som

bolaget har anvént sig av och istéllet gar &ver till en modell dér fullt fungerande ledningar kommer att bytas
ut regelbundet. Detta beslut vilar pa mycket instabil grund, vilket blir tydligt f6r den som ldser borgarradets
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synpunkter i kommunfullméktiges beslut. Kostnaderna for detta systemskifte &r mycket osékra och behdver
utredas i grunden.

Vi reserverade oss i kommunfullméktige mot majoritetens beslut eftersom vi anser att drendet borde ha
aterforvisats till bolaget med anmodan om att ta fram ett nytt forslag till taxa, som baseras pa bolagets
faktiska behov, for en langsiktigt hallbar finansiering utifran dagens verksamhet, klimatutmaningarna samt de
behov som uppkommer i och med projektet Stockholms framtida avloppsrening. Vi vidhéller denna
uppfattning och vill dérfor patala den dven i detta sammanhang.

§ 5. Firmatecknare for AB Familjebostader

DNR 2015/1611-1.1
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.
Styrelsen beslot foljande:

AB Familjebostiders firma ska tecknas — forutom av styrelsen — av verkstéllande
direktoren Anette Sand, fastighetschefen Lars Bjork, chefen for
Projektutvecklingsavdelningen Hékan Siggelin, kommunikationsdirektoéren Erica
Lawesson, chefen for ekonomiavdelningen Karin Jacobsson, bolagsjuristen
Annika Hejde Palm samt styrelseledamoterna Ann-Margarethe Livh, Christina
Elffors Sjodin, Marie Lorentzon, Magnus Nilsson, Ray Zegarra, Mikael Lind och
Ewa Samuelsson — tva i forening.

Dessutom har verkstéllande direktoren, och i forekommande fall tillférordnad
verkstillande direktor, enligt 8 kap 29 § jamford med 8 kap 36 § aktiebolagslagen
ratt att teckna firman betraffande l6pande forvaltningsatgarder m m och att
foretrada bolaget utét.

§ 6. Styrelsens sammantradesdagar 2016
DNR 2015/1613-1.2.1

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.
Styrelsen beslot att ordinarie styrelsemoten 2016 ska dga rum

Tisdagen den 23 februari
Tisdagen den 12 april
Tisdagen den 31 maj
Tisdagen den 30 augusti
Tisdagen den 4 oktober
Tisdagen den 6 december
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§ 7. Anmailan Finansiell manadsrapport 2015-10-31 for AB
Familjebostader
DNR 2015/1677-1.2.1

Forelag styrelsearende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslot lagga Stadsledningskontorets rapport till handlingarna.

§ 8. Anmalan Verksamhetsplan och budget for 2016

DNR 2015/1675-1.2.1

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren. Susanne Tiderman foredrog
darutover muntligt.

Styrelsen beslot godkanna verksamhetsplan och budget for 2016.

Vice ordféranden Christina Elffors Sjodin, ledamoten Ewa Samuelsson och
suppleanten Linda Nordlund lamnade foljande sirskilda uttalande:

Fler bostédder &r en forutsittning for en fortsatt stark utveckling av Stockholm och Alliansen ség till att staden
nadde den hogsta byggtakten i Stockholm sedan 70-talet. Mellan 2006 — 2014 fardigstdlldes ndrmare 39 000

nya bostédder. En fortsatt hog byggtakt dr nédvandig for att ménniskor ska kunna bosétta sig i Stockholm och
for en bittre tillvaxt.

Vi ser nu med oro pa att den politiska splittringen inom vénstermajoriteten kommer att leda till en
tillbakagéng i bostadsproduktionen, vilket framfor allt drabbar de unga som vill komma till Stockholm for att
studera eller arbeta. I tertialrapport 2 och prognos 2 kunde vi se att bolaget missar tva av de viktigaste mélen
for verksamheten. For det forsta visas en betydande avvikelse i investeringsbudgeten beroende pé att ménga
viktiga byggprojekt har skjutits pa framtiden. Ddrmed kommer inte bolaget na budgetmalet om antal
paborjade ldgenheter for perioden. Vidare kommer inte heller malet att fardigstdlla 200 studentldgenheter att
uppnds. Majoriteten gick till val med vidlyftiga 16ften om att de allménnyttiga bostadsbolagen skulle
fordubbla sin produktion. De &r darfor anmérkningsvart att bolaget redan under forsta aret redovisar
avvikelser som tillsammans signalerar att man har stora svérigheter att fullfolja sina 16ften om ett dkat
bostadsbyggande i Stockholm.

For oss ar det viktigt att fora en aktiv bostadspolitik, som tillater att de kommunala bostadsbolagen fortsitter
vara ekonomiskt starka, och som medverkar till att Stockholm far en vil fungerande bostadsmarknad
kénnetecknad av god rorlighet och tillginglighet for alla. De kommunala bostadsbolagen har ett sarskilt
ansvar for att fornya och utveckla ytterstaden och géra hela Stockholm attraktivt. Bostadsbolagen ska
medverka till att utveckla ytterstaden, dess milj6er och attraktivitet i samverkan med privata aktérer och
boende.

Det &r angelédget att bolaget fortsétter att vara aktivt i fastighetsforvaltningen, att vara beredd att saval
forvarva lampliga objekt vid lampliga tillféllen, som att silja objekt - for stockholmarnas, hyresgésternas och
bolagets bésta.

Foreliggande drende forhaller sig till de ekonomiska ramar och de mal som anges i kommunfullméktiges
budget. Eftersom vi har reserverat oss mot budgeten i kommunfullméktige har vi skiljaktig mening avseende
de mél som stills upp i bolagets verksamhetsplan och budget for 2016. Det dr mycket orovickande att
majoriteten bedriver en kortsiktig ekonomisk politik som tydligt riskerar att urholka koncernens soliditet och
forsvaga dess finansiella stdllning. Det medfor en ohallbar 6kning av kapitalkostnaderna nér prognosen pekar
pa en dkande upplaning med en miljard kronor i manaden till 2018 och ett trefaldigande av
kommunkoncernens skuldborda.

Det dr ett ofrankomligt resultat av majoritetens medvetna politik att kraftigt h6ja investeringstakten och
samtidigt minska intékterna fran realisationsvinster.
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I foreliggande drende skrivs bolagets totala limitbehov for 2016 upp till 5 706 mnkr, en 6kning med 406 mnkr
jamfort med 2015. Samtidigt sdnks underhallet med 20 procent jamfort med bokslutet for 2014. Detta &r
direkt hanforligt till bolagets 6kade investeringar for att klara nyproduktionsmalen. I det sammanhanget kan
vi inte nog understryka vikten av att nyckeltal som soliditet och driftnetto f6ljs noggrant.

Med det hoga kravet pa nyproduktion finns en risk att bolaget inte méktar med det viktiga underhallet av
dldre bostdder. Bolaget beskriver en genomarbetad satsning pé tillgénglighetsforbattringar som i méngt och
mycket bor kunna ske i samband med underhallsarbete och vi ser dérfor med oro pa om den beskrivna
satsningen gar att genomfora.

§ 9. Anmalan Ny finanspolicy for Stockholms Stadshus AB

DNR 2015/1678-1.2.1
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslot godkdnna finanspolicy for Stockholms Stadshus AB under
forutsattning av koncernstyrelsens beslut.

§ 10. Revidering av delegationsordning for AB Familjebostader
med dotterbolag

DNR 2015/1645-1.2.5
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.
Styrelsen beslot:
1. Delegationsordningen for AB Familjebostdder med dotterbolag, gillande
fran och med den 1 december 2015, godkénns.
2. Beslutet justeras omedelbart.
§ 11. Anmalan Resultatrapport januari — oktober 2015

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslot godkénna resultatrapporten for januari — oktober 2015.

§ 12. Anmalan Ny limit for AB Familjebostader

DNR 2015/1645-1.2.5
Forelag styrelsedrende av verkstéllande direktoren.

Styrelsen beslot godkdnna ny limit for AB Familjebostader.
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Vice ordféranden Christina Elffors Sjodin, ledamoten Ewa Samuelsson och
suppleanten Linda Nordlund lamnade foljande sarskilda uttalande:

Foreliggande drende forhaller sig till de ekonomiska ramar och de mal som anges i kommunfullméktiges
budget. Eftersom vi har reserverat oss mot budgeten i kommunfullméktige har vi skiljaktig mening avseende
de maél som stélls upp i bolagets verksamhetsplan och budget for 2016. Det dr mycket orovickande att se hur
majoriteten bedriver en kortsiktig ekonomisk politik som tydligt riskerar att urholka koncernens soliditet och
forsvaga dess finansiella stéllning. Det medfor en ohéllbar 6kning av kapitalkostnaderna nér prognosen pekar
pa en dkande upplaning med en miljard kronor i manaden till 2018 och ett trefaldigande av
kommunkoncernens skuldbdrda. Det dr ett ofrankomligt resultat av majoritetens medvetna politik att kraftigt
héja investeringstakten samtidigt som intékterna fran realisationsvinster uteblir.

I foreliggande drende skrivs bolagets totala limitbehov for 2016 upp till 5 706 mnkr, en 6kning med 406 mnkr
jamfort med 2015. Samtidigt sdnks underhallet med 20 procent jamfort med bokslutet for 2014. Detta ar
direkt hanforligt till bolagets 6kade investeringar for att klara nyproduktionsmaélen. I det sammanhanget kan
vi inte nog understryka vikten av att nyckeltal som soliditet och driftnetto f6ljs noggrant.

§ 13. Inforande av Kompiskontrakt for seniorer 65+

DNR 2015/1632-1.2.1
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.
Styrelsen beslot:

1. Bolaget ska i samarbete med Bostadsformedlingen starta formedling av
Kompiskontrakt for seniorer 65+

2. Kompiskontrakt formedlas till seniorer som ar 65 ar och dldre med
utgangspunkt fran kotiden hos en kdande som vill dela lagenhet med en
medsokande som ar 65 ar eller dldre. Kompisen blir medhyresgist pa
hyresavtalet pd samma villkor som den initialt koande.

3. Kompiskontrakt upplats under maximalt fyra ar och férenas med
avstaende av besittningsskydd. Kotid hos Bostadsformedlingen bibehalls.

4. Som kompislidgenheter 65+ formedlas trerumslégenheter till tvd kompisar
som 4r 65 ar eller dldre.

5. Utvardering av boendeformen sker efter en provotid om tva ar.

§ 14. Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Bjurd, Farsta Strand

DNR 2015/1638-1.2.1
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.
Styrelsen beslot:

1. Inriktningen for nybyggnation i kv Bjur6 1, som omfattar 220 bostader
varav 90 i Stockholmshus till en total investeringsutgift om 542 mnkr inkl
moms godkinns.

2. Kommunfullmaiktige foreslas godkidnna inriktningen av nybyggnad av 220
bostiader varav 9o i Stockholmshus till en total investeringsutgift om 542
mnkr inkl moms.

AB Familjebostadder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



3.

4.

VD far i uppdrag att teckna erforderlinga avtal rorande fortsatt
projektering fram till genomforandebeslut.
Beslutet i arendet justeras omedelbart.

§ 15. Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv LAdkameran/Orby 4:1,
Bandhagen

DNR 2015/1639-1.2.1

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslot:

1.

3.

4.

Inriktningen fér nybyggnation i kv Lddkameran/Orby 4:1, som omfattar
ca 180 bostéader (varav ca 80 i de sk Stockholmhusen) till en total
investeringsutgift om 456 mnkr inkl moms godkanns.
Kommunfullméaktige foreslds godkanna inriktningen av nybyggnad av ca
180 bostéader (varav ca 8o i de sk Stockholmshusen) till en total
investeringsutgift om 456 mnkr inkl moms.

VD far i uppdrag att teckna erforderlinga avtal rorande fortsatt
projektering fram till genomforandebeslut.

Beslutet i arendet justeras omedelbart.

§. 16 Inriktningsbeslut giallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Oldmastaren/Ordenskapitlet,
Nockebyhov

DNR 2015/1641-1.2.1

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslot:

1.

2.

Inriktningen for nybyggnation i kv Oldméastaren/Ordenskapitlet, som
omfattar 93 bostider till en total investeringsutgift om 222 mnkr inkl
moms godkanns.

VD far i uppdrag att teckna erforderlinga avtal rorande fortsatt
projektering fram till genomférandebeslut.

§ 17. Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Algoritmen, Hagastaden

DNR 2015/1642-1.2.1
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Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.
Styrelsen beslot:

1. Inriktningen for nybyggnation i kv Algoritmen, som omfattar 150
bostader inkl en gruppbostadsenhet till en total investeringsutgift om 643
mnkr inkl moms godkéanns.

2. Kommunfullméktige foreslas godkanna inriktningen av nybyggnad av 150
bostider inkl en gruppbostadsenhet till en total investeringsutgift om 643
mnkr inkl moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderlinga avtal rérande fortsatt
projektering fram till genomforandebeslut.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

§ 18. Inriktningsbeslut giallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Lansmannen, Gamla Enskede

DNR 2015/1644-1.2.1
Forelag styrelsedarende av verkstillande direktoren.
Styrelsen beslot:

1. Inriktningen for nybyggnation i kv Lainsmannen, som omfattar 275
bostidder/100 studentbostader till en total investeringsutgift om 750 mnkr
inkl moms godkanns.

2. Kommunfullmaiktige foreslas godkidnna inriktningen av nybyggnad av 275
bostiader/100 studentbostider till en total investeringsutgift om 750
mnkr inkl moms.

3. VD fariuppdrag att teckna erforderlinga avtal rorande fortsatt
projektering fram till genomforandebeslut.

4. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

§ 19. Inriktningsbeslut gallande AB Familjebostaders
ombyggnation av kv Bjorken 18, Ostermalm

DNR 2015/1647-1.2.1
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.
Styrelsen beslot:

1. Inriktningen for ombyggnation av kv Bjorken 18, innefattande ombyggnad
av fastigheten i sin helhet till en tidig total investeringsutgift om 114 mnkr
inkl moms godkéanns.

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande fortsatt projektering
till en kostnad om 7 mnkr fram till genomférandebeslut. Kostnad for
projektering ingdr i investeringsutgiften om 114 mnkr.

AB Familjebostadder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com



§ 20. Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Giggen 25, Tallkrogen Enskede

DNR 2015/1648-1.2.1
Forelag styrelsedarende av verkstallande direktoren.
Styrelsen beslot:

1. Genomf6rande for nybyggnation i kv Giggen 25, som omfattar 75 bostader
till en total investeringsutgift om 214 mnkr inkl moms godkénns.
2. VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

§ 21. Genomforandebeslut giallande AB Familjebostaders
ombyggnation av kv Kabelverket 11, Hus 8 A, i Alvsjé till
studentbostader

DNR 2015/1669-1.2.1

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.
Styrelsen beslot:

1. Genomf6rande av konvertering fran konor till studentbostiader i kv
Kabelverket 11 Hus 8 A, som omfattar ca 86 studentlidgenheter till en total
investeringsutgift om 130 mnkr inkl moms godkénns.

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

§ 22. Slutredovisning gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv Hasselbusken 1 och
Hallonbusken 3

DNR 2015/1649-1.2.1
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslot godkanna slutredovisningen.

§ 23. Slutredovisning gallande AB Familjebostaders
ombyggnad av kv Torkan 17, Norrmalm

DNR 2015/1650-1.2.1
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslot godkdnna slutredovisningen.
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§ 24. VD-rapport

Anette Sand rapporterade:

e Resultatet av arets medarbetarenkit har kommit. 9o % av de anstillda har
svarat pa enkiten. Resultatet ar bra och visar forbattringar pa ett antal
punkter, bland annat att AMI (Aktivt medskapandeindex) och fortroende
for narmaste chef. Bolaget kommer att arbeta for ytterligare forbattringar
och har paborjat ett arbete for att skapa mer delaktighet, mer mgjligheter
att paverka och ett mer 6ppet och modernt foretag.

e Resultatet av NKI (NGjd Kund Index) har kommit och visar dven det en
okning. Bland annat visar det att 92,6 % av hyresgisterna kan
rekommendera Familjebostdder som vird och forvaltare.

e Familjebostidder, Svenska Bostader och Stockholmshem utarbetar for
niarvarande en gemensam strategi for 6kad effektivitet i bostadsbolagens
ackvisation av mark. Vi ska ocksa samordna sittet pa vilket vi kalkylerar
vara projekt.

§ 25. Ovriga fragor

e Ledamoten Ray Zegarra efterfragade en app for hantering av
styrelsehandlingar. Antette Sand meddelade att arbete for mer effektiv
elektronisk hantering pagar.

e Vice ordféranden Christina Elffors Sjodin undrade 6ver uthyrningslaget
pa Rinkebystraket. Anette Sand meddelade att invigning har skett, att
inflyttningar sker i omgangar, att atta hyresgister redan har flyttat in och
att det endast ar tva lokaler som inte har hyrts ut.

e Magnus Nilsson (S), nyvald styrelseledamot, presenterade sig for
styrelsen och hélsades mycket vilkommen.

Ordforanden forklarade sammantradet avslutat och onskade alla en God Jul.

Vid protokollet

Annika Hejde Palm

Justeras

Ann-Margarethe Livh Christina Elffors Sjodin
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