Protokoll 2019-04-09
Familjebostader, AB

KONTAKT

Annika Hejde Palm
087372160
Annika.HejdePalm @familjebostader.com

Protokoll 2/2019

fort vid sammantrade for AB Familjebostaders styrelse den 9 april 2019
kl. 09:00-10:15, Hammarby Fabriksvag 67, Lokal Landsort

NARVARANDE

Styrelseledamoter Dennis Wedin (M)
Ida Karlbom (M)
Shadi Larsson (MP)
Rashid Mohammed (V)
Erik Persson (M) ersitter Lena Kling (L)
Hamid Ershad Sarabi (C)
Fredrika Holm (S) ersitter Asa Odin Ekman (S)
Thomas Hogberg (S)
Yasmine Carlsson

Ovriga nirvarande Jonas Schneider VD, Hikan Siggelin FB ledning,
Karin Jacobsson FB ledning, Therese Kjellgren FB
ledning, Lars Nylund FB ledning, Gabriella
Granditzky FB ledning, Daniel Carlsson Mard
Borgarradssekreterare

Justerare Dennis Wedin, Thomas Hogberg
Paragraf §81-14

Sekreterare Annika Hejde Palm

§ 1. Foregaende protokoll - anmalan
Anmaldes justerat protokoll fran styrelsens sammantriade den 21
februari 2019.

§ 2. Val av protokolljusterare
Utsags ordforanden Dennis Wedin att jaimte ledamoten Thomas
Hogberg justera dagens protokoll.
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§ 3. Avgivna remissvar - anmalan

DNR FB 2019/312

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren, som ocksa
informerade muntligt om remisshanteringen inom koncernen
Stockholms Stadshus AB.

- Atgirdsplan Buller 2019-2023

Styrelsen beslutade godkianna rapporten for avgivna remissvar

§ 4. Direktiv avseende ombildning till bostadsratt - beslut

DNR FB 2019/274
Forelag styrelsearende av verkstillande direktoren.

Ordforanden Dennis Wedin yrkade bifall till verkstiallande direktorens
forslag.

Thomas Hogberg m fl (S) och Rashid Abdi Mohammed m fl (V) yrkade
att styrelsen skulle besluta:

1. Att bolagsledningens forslag till beslut avslas
2. Att darutéver anfora foljande

Bostadsbristen &r en av Stockholms storsta utmaningar. Bristen pd bostdder himmar
tillvaxten och okar segregationen. Foretag far svarare att rekrytera arbetskraft, unga
vuxna tvingas bo kvar hemma hos sina forialdrar och studenter nodgas tacka nej till
studieplatser. Sarskilt stor ar bristen pa hyresriatter med 1ga hyror. Det far sociala
konsekvenser som 6kande hemléshet bland barnfamiljer och svarigheter att hitta ett
annat boende vid separation eller flykt fran en valdsam relation.

I Stockholm ska alla manniskor ha mdjlighet att bo, oavsett livssituation. Istéllet for att
ombilda och silja ut de hyresritter som har lagre hyror méaste staden bygga fler
bostédder och skapa stadsdelar som haller ihop. Bostadsbristen ska bekdmpas genom en
hog takti bostadsbyggandet. Nar 89 000 méanniskor ar aktivt bostadssokande behdvs
fler hyresritter, inte farre.

Mot bakgrund av ovanstiende ar det obegripligt att vilja bedriva en politik som aktivt
minskar antalet hyresratter. Ombildning av hyresritter inte 1angre kommer vara
tillgdngliga for personer som av olika skil inte kan eller vill 4ga sitt boende. I samtliga
utpekade omraden ar hyresnivaerna forhallandevis laga vilket innebar att det
framforallt ar hyresratter med ldga hyror som kommer att férsvinna fran
bostadsmarknaden. Dessa kommer inte lata sig ersittas med nyproduktion eftersom
hyrorna i den senare kategorin ligger kraftigt 6ver hyrorna i dldre fastigheter.

Forslaget till direktiv visar att fi lardomar dragits sedan den férra ombildningsvagen
mellan aren 2006 och 2014 di 6ver 25 000 hyresritter ombildades till bostadsratter i
Stockholm. En 6vervigande majoritet av dessa hyresritter saldes da till kraftiga
underpriser. Trots loften till stockholmarna om att hyresriatterna denna gang ska séljas
till marknadsmaissiga priser, ar formuleringen i dgardirektiven om virdering och
prissittning i princip densamma som i tidigare direktiv. Finansborgarradet har trots
upprepade fragor inte kunnat svara pa hur viarderingen ska ga till, men nu star det klart
att man dven denna gang vill 1ata enskilda individer gora klipp dar skattebetalarna far
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std for notan. Det ir inte att hushalla med vara gemensamma tillgdngar pa ett
ansvarsfullt sitt. En sddan politik stér i strid med lagstiftningens krav pé affirsméassiga
principer.

Vidare saknar direktiven helt bestimmelser for kvarvarande hyresgister, som i
slutdndan kan visa sig bli en majoritet av de boende. Att vara hyresgést i en
bostadsrittsférening kan vara problematiskt och skrivningar kring hyresgisters skydd
och rittigheter borde finnas i direktiven. Direktiven saknar dartill atgarder for att
stdvja problem med exempelvis otillaten paverkan och hot mot hyresgéster som inte
vill ombilda sin hyresritt, fusk med fullmakter och réstlangder och vilseledande
information frén oseriosa ombildningskonsulter som priglat flertalet tidigare
ombildningsprocesser. Formerna for de inledande intresseanmélningarna ar dessutom
ytterst summariskt beskrivna, vilket vackt fragor och oro hos hyresgésterna.
Bostadsbolagen bor fa ett storre ansvar for att sdkerstilla att besiktningar och
képstammor genomfors pa ett korrekt sétt och upphandla konsulterna som bitrader
eventuella bostadsrattsforeningar. Samtliga fullmakter ska samlas in i original och
granskas av bolagen direkt efter kopstamma for att sékerstilla att forfalskningar eller
bedrigerier inte forekommit och en grins sittas for en kopstdmma per fastighet dar
frdgan om ombildning avgors.

Minskad boendesegregation uppnas inte genom ombildningar av dldre hyresratter med
l4ga hyror i ytterstaden, utan genom att underrepresenterade upplatelseformer tillfors
stadsdelar genom nyproduktion. Snarare an att ytterligare minska tillgdngen pa
hyresritter borde sdledes fokus ligga pa att bygga hyresratter med 6verkomliga hyror i
alla delar av staden.

Ordforanden stillde de bada yrkandena emot varandra och fann att
styrelsen hade beslutat bifalla verkstiallande direktorens forslag.

Styrelsen beslutade séledes:
Att bedriva arbetet med ombildning till bostadsratt i enlighet med av
Stockholms Stadshus AB beslutade direktiv.

Ledamoter och suppleanter representerande (S) och (V) reserverade sig
mot beslutet.

§ 5. Program for tillganglighet och delaktighet for personer
med funktionsnedsattning - beslut

DNR FB 2019/525
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade
Att anta Program for tillgdnglighet och delaktighet for personer med
funktionsnedsittning 2018-2023

§ 6. Underlag budget 2020 med inriktning 2021-2022 - beslut

DNR FB 2019/552
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren. Jonas Schneider och
Karin Jacobsson foredrog darutover muntligt.
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Styrelsen beslutade foljande:
Underlag for budget 2020 med inriktning 2021-2022 for AB
Familjebostader godkanns.

Thomas Hogberg m fl (S) och Rashid Mohammed m fl (V) lamnade
foljande sarskilda uttalande:

Det ar betryggande att bolagets finansiella stéllning ar sa stark att den skapar
forutsiattningar for fortsatt expansion och tillvaxt. Beldningsgraden till foljd av
nyproduktionen okar visserligen, men frdn en mycket 1ag niva och den justerade
soliditeten berdknas ar 2022 ligga kvar pa en stark och stabil nivd om 65 procent.
Budgetunderlaget starker oss darmed i var uppfattning att ombildningar inte behovs
vare sig for att klara av renoveringar eller nyproduktion och dessutom motverkar
mojligheten att tillhandahélla bostader for prioriterade grupper.

Forslaget till tredrsplan for 2020-2022 innehaller mal om paborjad nyproduktion av
totalt 1 700 nya lagenheter. Det motsvarar mellan 500-700 nya paborjade lagenheter
per ar. Detta dr en klar ambitionssdnkning jamfort med foregdende malsattning om
1000 paborjade bostdder per ar. Bolaget har under foregdende period stegvis okat
antalet paborjade bostiader for att nd detta mél. I en tid d& bostadsbristen i Stockholm
ar akut behover den hoga ambitionsnivén ligga fast istéllet for att sinkas. Genom att
bygga fler hyresritter kan segregationen minskas. Vi konstaterar att bolagets ekonomi
ar mycket god, varfor vi inte kan se nigra godtagbara skail till att sinka malet for
antalet paborjade lagenheter.

I kombination med att de allménnyttiga bostadsbolagen foreslas genomfora
omfattande ombildningar av bestdndet kommer hyresrittens roll att allvarligt
forsvagas. Detta trots att vi behover fler, inte farre, hyresratter for att méta
Stockholmarnas behov. Det ar oforsvarbart med hénsyn till stadens
bostadsforsorjningsansvar att ombilda befintliga hyresréatter som har betydligt lagre
hyror om nyproduktionen.

Fragan ar dessutom om bolaget kommer att fi de markanvisningar som behovs for att
klara mélen f6r nyproduktionen. Bolaget avser att arbeta aktivt for att f& nodvandiga
markanvisningar, men det kravs ocksé att exploateringsnimnden méter upp och
tillgodoser behovet av ordentliga projektportfoljer. Det ar oerhort viktigt att
allmannyttan kan hélla en hog och jamn byggtakt oavsett konjunktur for att allas ratt
till ett hem ska tillgodoses.

Vi delar bolagets oro for de hoga produktionskostnaderna. det finns all anledning att,
forutom att fullfélja konceptet med Stockholmshusen och lara av erfarenheterna frén
de forsta projekten, noga folja SABO:s arbete med att bredda marknaderna och arbeta
med olika typer av upphandlingar och standardiserade modeller. Behovet att pressa
priserna galler inte minst inhemska entreprenérer som ligger mycket hogt i
upphandlingar som SABO har granskat.

§ 7. Resultatrapport januari — februari 2019, AB
Familjebostader - anmalan

DNR FB 2019/516
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.
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Styrelsen beslutade foljande:
Resultatrapport for januari — februari godkanns.

§ 8. Arbetsordning for styrelsen m m - beslut

DNR FB 2019/404
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade foljande:

Forslag till arbetsordning jamte instruktion for arbetsfordelningen
mellan

styrelsen och verkstillande direktoren m fl faststalls.

§ 9. Finansiell manadsrapport 2019-02-28 - anmalan

DNR FB 2019/515
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade foljande:
Stadsledningskontorets rapport laggs till handlingarna.

§ 10. Firmatecknare for AB Familjebostader - beslut

DNR FB 2019/92
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade foljande:

AB Familjebostidders firma skall tecknas — forutom av styrelsen — av
verkstallande direktoren Jonas Schneider, fastighetschefen Lars Nylund,
chefen for Affarsutveckling Gabriella Granditsky, chefen for
Projektutvecklingsavdelningen Hakan Siggelin, chefen for
Ekonomiavdelningen Karin Jacobsson, HR-chefen Therese Kjellgren,
IT-chefen Susanne Kilgren, bolagsjuristen Annika Hejde Palm samt
styrelseledaméterna Dennis Wedin, Asa Odin Ekman, Ida Karlbom,
Lena Kling, Shadi Larsson, Thomas Hogberg och Rashid Mohammed —
tva i forening

Dessutom har verkstallande direktoren, och i forekommande fall
tillforordnad verkstallande direktor, enligt 8 kap 29 § jamford med 8 kap
36 § aktiebolagslagen ritt att teckna firman betraffande 16pande
forvaltningsatgarder m m och att foretrada bolaget utat.
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Beslutet justeras omedelbart.

§ 11. Attestinstruktion - beslut

DNR FB 2019/408
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade
Att godkanna attestinstruktionen.

§ 12. System for intern kontroll - beslut

DNR FB 2019/410
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade
Att godkanna policyn System for intern kontroll.

§ 13. VD informerar
Jonas Schneider informerade:

De allmannyttiga bostadsbolagen i Stockholm och Hyresgastforeningen
arbetar tillsammans med utveckling av en ny hyressattningsmodell,
Stockholmshyra. Under hosten 2019 planeras inventering av en del av
bostadsbestdndet som ska ge ett korrekt underlag for hyressattning.

Bolaget bedriver arbetar pa olika satt aktivt for att skapa ett 1angsiktigt
attraktivt Rinkebystrak.

Den 7 maj arrangerar bolaget en heldagsintroduktion for styrelsen, da
bolaget och dess olika delar ska presenteras narmare.

§ 14. Ovriga fragor
En skrivelse ingavs av ledamoten Rashid Mohammed m fl (V).
Skrivelsen hade foljande lydelse:

Till styrelsen

I slutet av mars kom det till vir kdnnedom att hyresgister hos Stockholmshem i
Réagsved har fatt veta att bolaget "fryst" allt framtida underhall som inte &r kritiskt till
det &r klart hur det blir med fastigheterna nir det giller ombildning. Flera fastigheter
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skulle diarmed inte fa exempelvis renovering av fonster i daligt skick eller
tillaggsisolering av tak.

Nir vi vinde oss till Stockholmshem f6r att hora om uppgifterna stamde fick vi svaret
att bolaget vintar med vissa planerade atgirder nér det géller omrdden som kan
komma att beroras av eventuella ombildningar. Akuta skador och sddant som inte kan
vénta dtgirdas alltid, &ven om det i detta sammanhang blir lite mer justeringar &dn vad
som ar normalt.

Mot bakgrund av beskedet fran Stockholmshem 6nskar vi svar pa foljande fragor:

1. Pausar dven Familjebostader renoveringsplaner pga. eventuella ombildningar?
2. Vilka typer av renoveringar skjuts upp?

3. Vilka fastigheter och stadsdelar kommer att beréras?

4. Hur har hyresgésterna informerats?

Styrelsen beslot uppdra at bolagsledningen att aterkomma med svar pa
de fragor som stillts.
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