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KONTAKT

Annika Hejde Palm
087372160
Annika.HejdePalm @familjebostader.com

Protokoll 6/2019

fort vid sammantréde for AB Familjebostéaders styrelse den 3 december 2019
kl. 09:00-11:45, Hammarby Fabriksvag 67, Lokal Landsort

NARVARANDE
Styrelseledamoter Dennis Wedin (M)

Thomas Hogberg (S)
Ida Karlbom (M)
Lena Kling (L)
Rashid Mohammed (V)
Shadi Larsson (MP)
Fredrika Holm (S) ersétter Asa Odin Ekman (S)

Suppleanter Saqib Shabbir (MP)
Hamid Ershad Sarabi (C)
Ewa Samuelsson (KD) §81-19
Pontus Olsson (S)
Yasmine Carlsson (V)

Ovriga nirvarande Hékan Siggelin FB ledning, Karin Jacobsson FB
ledning, Jonas Schneider VD, Lott Jansson FB
ledning, Per Samuelsson Personalforetradare,
Frida Zetterman Foredragande, Daniel Carlsson
Mard Borgarradssekreterare

Justerare Dennis Wedin, Thomas Hogberg
Paragraf §81-21

Sekreterare Anders Burman

§ 1. Foregaende protokoll
Forelag justerat protokoll fran styrelsens sammantrade den 8 oktober
2019.

§ 2. Val av motessekreterare
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Utsags bolagets arkivarie Anders Burman att fora dagens protokoll.

§ 3. Val av protokolljusterare
Utsags ordforanden Dennis Wedin att jamte Thomas Hogberg justera
dagens protokoll.

§ 4. Avgivna remissvar december 2019

DNR FB 2019/1846

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren med foljande avgivna
remissvar:

- Svar pa motion om att genomfora genomgripande
lagenhetsinventering av kommunens ligenheter

- Remissvar: Naringslivspolicy for Stockholm stad

- Svar pa motion om pabyggnad av hiss i laghusfastigheter for att 6ka
tillgangligheten i bostadsbestandet

- Remissvar: Mojligheternas Stockholm — Vision 2040

- Svar pa motion: Klimatneutral bygg och anlaggningssektor

- Remissvar: Stockholms stads program for inkop 2020-2023

Styrelsen beslutade godkanna rapporten for avgivna remissvar.

Dennis Wedin m fl (M) lamnade foljande sérskilda uttalande med anledning av
remissvaret rorande Stockholms stads program for inkép 2020-2023:

Fokus pé valfrihet, kostnadseffektivitet, miljé och klimat och social hallbarhet
ar avgorande 1 stadens arbete med en samhillsutveckling som gar i hillbar
riktning. Vi tror att upphandlingar blir som bést nér de lyckas kombinera nya
innovativa losningar med social-, ekologisk- och ekonomisk héllbarhet.

For de fall leverantorer inte ar kollektivavtalsanslutna ska staden, dar ar
andamalsenligt, skéligt och mojligt enligt lag, stélla krav pé relevanta villkor
liknande de 1 svenska kollektivavtal. Men f6r att mindre leverantdrer ska kunna
delta dr det av avgorande betydelse att kraven som stélls dr rimliga och
relevanta. Dérfor vill vi att staden ska efterstrdva en konkurrens mellan
leverantdrer, stora som sma, samtidigt som vi sékerstéller att stadens
leverantorer inte far konkurrensfordelar genom undermaéliga arbetsvillkor for
anstéllda, systematiska lagovertrddelser och/eller avtalsbrott. Seridsa aktorer,
god kvalitet, goda och rittssikra arbetsforhallanden och konkurrens pé lika
villkor ska prégla alla stadens upphandlingar.

Genom aktiv forvaltning och uppfoljning sékerstills att ingdngna avtal efterlevs
och att varor och tjénster levereras med efterfragad kvalitet och till rétt pris. Det
ar ocksa viktigt att kompetensen uppritthélls hos den personal som arbetar med
upphandlings- och inkdpsrelaterade fragor, sa att samtliga upphandlingar kan
genomfors pa bista mojliga sitt.
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Stadens upphandlingar ska frimja valfrihet, kostnadseffektivitet, miljo och
klimat och social hallbarhet vilket blir viktiga byggstenar i den innovativa,
socialt och miljomaissigt hallbara staden.

§ 5. Firmatecknare for AB Familjebostader

DNR FB 2019/1883
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade

1. AB Familjebostdders firma skall tecknas — forutom av styrelsen —
av verkstillande 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, chefen for Digital Utveckling Susanne Kilgren,
kommunikationschefen Lott Jansson, 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 verkstillande direktoren, och i forekommande fall
tillforordnad verkstillande direktor, enligt 8 kap 29 § jamford
med 8 kap 36 § aktiebolagslagen ratt att teckna firman
betraffande 16pande forvaltningsatgarder m m och att foretrada
bolaget utat.

2. Beslutet justeras omedelbart.

§ 6. Finansiell manadsrapport 2019-10-31

DNR FB 2019/1815
Forelag finansiell manadsrapport per 2019-10-31.

Styrelsen beslutade att lagga Stadsledningskontorets rapport till
handlingarna.

§ 7. Resultatrapport januari — oktober 2019

DNR FB 2019/1816
Forelag styrelsedrende av verkstidllande direktoren. Jonas Schneider och
Karin Jacobsson foredrog darutover muntligt.
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Styrelsen beslutade att godkanna rapporten.

§ 8. Verksamhetsplan och budget for 2020

DNR FB 2019/1817

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren. Jonas Schneider och
Karin Jacobsson redogjorde darutover muntligen. Fragor stilldes och
besvarades.

Ordforanden Dennis Wedin yrkade att styrelsen skulle bifalla
verkstillande direktorens forslag.

Thomas Hogberg m fl (S) yrkade att styrelsen skulle besluta foljande:

1. Thuvudsak godkinna forslaget till verksamhetsplan och budget for 2020 och hinvisa
till Socialdemokraternas budgetmotion.

2. Diérutdver anfora
Den omfattande bostadsbristen utgodr en begransning for bade staden och
stockholmarna. Takten i allménnyttans bostadsbyggande behdver dérfor oka till
minst 2 000 bostdder per ar och byggandet av energieffektiva hyresritter med
lagre hyror behdver prioriteras. Dessvérre har den gronbla majoriteten stegvis
sdankt denna ambition. I 2020 ars verksamhetsplan bedéms bostadsbyggandet
ligga pa 1500 bostédder per dr. Med en otillriacklig markanvisning till
allménnyttan riskerar detta mal dessutom med tiden att bli allt svarare att uppna.

Familjebostidder har med sitt allménnyttiga uppdrag en viktig roll for
bostadsforsorjningen i Stockholm - att bygga och forvalta hyresritter som
formedlas via en gemensam ko som gor det mojligt for fler att fa en bostad till
en rimlig kostnad. For unga, studenter och andra grupper med svag stillning pa
bostadsmarknaden betyder hyresrétten som boendeform mer langsiktighet och
okad sjilvstindighet.

Ett av de forsta besluten som den nytilltrddda gronbla majoriteten tog var att
aterigen ge direktiv till stadens bostadsbolag om att erbjuda sina hyresgister
mojlighet att omvandla sina bostdder fran hyresratter till bostadsritter. Precis
som vid tidigare mandatperioder nir de borgerliga styrt i Stockholms stadshus,
sa ar det hyresratter som ska ge plats at bostadsratter for att “minska
segregeringen”. Ddaremot tillimpas sdllan eller aldrig samma logik for att 6ka
hyresritten som boendeform 1 bostadsrattstdta omréden. I skrivande stund finns
det fem intresseanmélningar for ombildning 1 bolaget vilket beror 256
lagenheter. Det dr en avseviard mangd att jamfora med de 465 ldgenheter som
bolaget planerar byggstart for under 2020.

I majoritetens dgardirektiv framgar det dven att bolaget ska kartligga och
avyttra bostdder som “inte har strategiskt varde for bolaget”. Vi motsitter oss
alla former av avyttringar av bostdder da vi anser att det gar stick i stdv mot vad
bolagets primédra ansvar dr; bygga och forvalta hyresrétter.
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Segregationen och den urbana ojdmlikheten dr en av vdr tids stora utmaningar.
Vart koncept ar att fortdta i ytterstaden, ta bort fysiska och sociala barridrer och
bygga ihop vélbirgade och ekonomiskt utsatta omrédden. De allménnyttiga
bolagen ska aktivt strdva efter att minska sociala klyftor, skapa trygga
boendemiljder och bryta den geografiska segregationen. Ytterstaden ska
utvecklas och en god tillgéng till métesplatser, utemiljoer, kultur och offentlig
samt kommersiell service ska sdkerhetsstéllas i alla delar av staden.

Ledamoten Rashid Mohammed (V) yrkade att styrelsen skulle besluta:

1. Anta en verksamhetsplan och budget enligt dgardirektiven i Vinsterpartiets
forslag till budget 2020 {6r Stockholms stad
2. Dérutéver anfora foljande:

Bostadsbolagen ar stadens viktigaste verktyg for att sdkra bostadsforsorjningen
och de ska dérfor anvindas strategiskt for att bidra till en jamlik och hallbar
stad. Allmannyttan ska ges tillrickligt med markanvisningar for att n
nyproduktionsmalen. Bolagen ska bygga vélplanerade och klimatanpassade
hyresrétter med god standard, stora ldgenheter i omrdden med trangboddhet och
lagenheter med 6verkomliga hyror i segregerade villaomréden. Bolagen ska ha
hallbarhetsfokus pa underhall och upprustning och 6ka hyresgésternas
inflytande. Bolagen ska genom investeringar i bland annat solenergi och
vindkraftverk bli fossilfria och sjalvforsorjande pa el senast 2030.
Bostadsbolagen ska vara drivande i det lokala utvecklings- och trygghetsarbetet
1 stadsdelar dér de har storre bestand.

AB Familjebostdder ska forutom att bygga och forvalta bostéder ha ett sarskilt
ansvar for att aktivt bidra till utvecklingen av Fokus Hagsétra-Ragsved samt for
det fortsatta demokratiarbetet 1 Fagersjo tillsammans med stadsdelsndmnden.
Detta &r av sdrskilt stor vikt pa grund av ombildningsprocesserna som pagér i
Fagersjo respektive Ragsved. Bolaget ska ocksa utreda mgjligheterna att
forvdrva centrumanlidggningar i ytterstadsstadsdelar dér bolaget har ett stort
bostadsbestand. Dessutom ska bolaget tillsammans med AB Stockholmshem
bista SHIS Bostdder i stiftelsens verksamhet och i byggandet av bostdder for
stockholmare som av olika skél inte kan fa en bostad pé ordinarie
bostadsmarknad. Vénsterpartiet foreslar exempelvis att totalt 175 permanenta
genomgangsbostader ska tillkomma i nyproduktion med éverkomliga hyror 1
SHIS regi, med en fordelning dver hela staden, och vi vill darfor att
Familjebostider till tertialrapport 1 ser 6ver mdjligheterna att hoja bolagets
arsmal, sd att det tillsammans med Stockholmshem uppgér till 175. AB
Familjebostider ska dven striva efter lokalisering av offentlig service till
Rinkebystraket i syfte att stirka bérkraftigheten i affarsgatan. Dartill bor bolaget
strdva efter att 0ka takten 1 byggandet av fler kollektivhus och andra alternativa
boendeformer, till exempel kollektivhus,

Bostadsbolagen ska inte avyttra sitt bostads- eller centrumbestdnd genom
ombildning eller extern forsdljning och malet f6r nyproduktionen ska vara 3
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000 bostider per ar, det vill sdga 12 000 for hela mandatperioden. For att det
ska vara mojligt krdvs att bostadsbolagen tillsammans far 4000
markanvisningar per ar. Bolagen ska aktivt verka for fler hyresbostédder som kan
efterfrdgas av alla delar av befolkningen, samt ta ett sarskilt ansvar for bostédder
riktade till grupper med en svag stéllning pa bostadsmarknaden. Tillsammans
ska de tre bostadsbolagen leda och utveckla arbetet med Stockholmshusen och
aktivt préva och frimja innovativa l6sningar i syfte att pressa
produktionskostnader och hyror i nyproduktion. Vidare ska bostadsbolagen
starka sin stdllning i stadsdelar dir andelen allménnyttiga bostéder dr lag med
fokus pa omraden som domineras av radhus och villor.

Forutom att fortsdtta att arbeta aktivt inom Allménnyttans klimatinitiativ ska
bolagen bland annat genom investeringar i solceller, vindkraftverk och
innovativa l6sningar for lagring av vind- och solenergi verka for att bli
sjalvforsorjande pa el senast 2030. Bolagen ska ocksa oka antalet
nyproducerade bostdder som byggs huvudsakligen i tréd, stirka
hallbarhetsperspektivet vid upprustningar, vidta olika atgérder for att stirka den
biologiska mangfalden, planera for sdkra cykelparkering och 6ka intresset for
kallsortering genom miljovérdar som dagligen ronderar miljéstugorna. Bolaget
ska dven starta en pilot for socialt och ekologiskt hallbar upprustning, dir dven
erfarenheter fran andra kommuner tas till vara, exempelvis Botkyrka

Bolagen ska ha en aktiv upphandlingspolicy ddr huvudmannen for en
entreprenad ansvarar for hela kedjan av underentreprenader och ser till att
kollektivavtal skrivs in i samtliga avtal och noggrant folja upp hur kraven pa
foljsamhet till arbetsmiljolagen uppratthalls vid nybyggnationer. Nyproduktion
av bostidder som byggs med statligt investeringsstdd ska prioriteras. Alla
bostadsbolag ska vidare ge hyresgaster stirkt inflytande vid renovering och
avgorande inflytande nér det géller grad av standardhdjning utdver lagsta
godtagbara standard for att sdkerstilla att alla hyresgéster har rad att bo kvar
efter upprustning. Mojligheter till hyresgéstbudgetering, sjélvforvaltning och
utvecklade boinflytandeavtal med Hyresgéstforeningen ska erbjudas.
Informationen om och arbetet mot 6verhyror vid andrahandsuthyrning utokas.
Fler ungdomar ska fa feriejobb 1 bolagen och sysselséttningsfrimjande krav ska
anvindas for att skapa arbetstillfillen for arbetslosa och hyresgéster 1 bolagens
omraden, med prioritering av unga och langtidsarbetslosa kvinnor. Vi vill ocksd
att idrottsforeningen ska f& 6kade mojligheter att hyra kéllarvaningar.
Samarbete med kvinnojourerna ska finnas och bovérdar utbildas om vald 1 nédra
relationer.

Ordforanden stillde de olika forslagen mot varandra och fann att
styrelsen beslutat bifalla verkstillande direktorens forslag.

Styrelsen beslutade saledes foljande:

Verksamhetsplan och budget inklusive bilagor for 2020 godkéinns tillsammans
med affarsplan 2023.
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Ledamoter och suppleanter representerande (S) och (V) reserverade sig
mot styrelsens beslut till formén for sina egna respektive forslag till
beslut.

§ 9. Ny limit AB Familjebostader

DNR FB 2019/1829
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade foljande:
Familjebostiaders begiran om ny limit for 2020 om 8 735 mnkr
godkinns.

§ 10. Forhandlingsdverenskommelse om hyror 2020

DNR FB 2019/1887

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren, som

aven informerade om att sekretessen skulle besta till kl 12.00 samma
dag, da 6verenskommelsen skulle offentliggoras.

Styrelsen beslutade att godkdnna forhandlingsoverenskommelsen.

§ 11. Principer vid fastighetsforsaljning for ombildning till
bostadsratt

DNR FB 2019/1834
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Ordforanden Dennis Wedin yrkade bifall till verkstiallande direktorens
forslag.

Ledamoterna Thomas Hogberg m fl (S) och Rashid Mohammed (V)
lamnade foljande forslag till beslut:

1. Forslaget avslds med hanvisning till antagna direktiv avseende ombildning till
bostadsratt

2. Darutover anfors foljande
Det ar val ként att véra partier starkt motsétter oss ombildningar av allmannyttiga
hyresritter, som ar en ideologisk del av majoritetens bostadspolitik.
Dock har vi forutsatt att de direktiv for ombildning till bostadsratt som bolaget har
antagit efter beslut i koncernstyrelsen ska gilla. Nu kommer allt fler signaler om att s&
inte dr fallet avseende exempelvis att fastighetsvarderingar ska utforas av oberoende
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och professionella foretag. Det cirkulerar dartill uppgifter fran ombildningskonsulter
om rabatterade priser. Dessa har visserligen dementerats av ansvarigt borgarrad i
media, men fortsitter att vicka oro om hur marknadsmaissigt priset kommer att bli. I
detta ldge bor inte styrelsen besluta om nya principer utan snarare sékerstilla att de
direktiv som redan beslutats genomfors pa ett korrekt sitt som sikerstiller att staden,
medborgarna och de boende lider s liten skada som majligt.

Det varderingsforetag som enligt stadens ramavtal for kvalificerade virderingstjanster
inom Fastighetsomradet har dtagit sig uppdraget, Forum Fastighetsekonomi AB, ar
aktiva ocksad som ombildningskonsulter och har lokalkontor i nio stader bland annat
Stockholm. Bara det faktum att foretaget dven arbetar med bostadsrattsombildning gor
enligt vir mening att oberoendet kan ifragasattas, dven om de inte skulle ha uppdrag i
de aktuella stadsdelarna. Det har ocksa uppfattats som problematiskt av hyresgister i
de elva stadsdelarna.

Vi anser ddrmed att de varderingstjanster som specifikt ror ombildning inte ska
avropas fran det befintliga ramavtalet utan upphandlas separat med tydliga krav som
minimerar risken for intressekonflikter. Vilka skirpta villkor som kan stillas for att
sakra oberoendet behover utredas, men det kan handla om karenstider,
referensuppdrag etc. Staden behéver, for att behélla fortroendet, sdkerstilla att
varderingen dven uppfattas som oberoende av hyresgéster som inte dr intresserade av
ombildning. Sjalvklart ska samma krav stillas pa de oberoende observatorerna pa
kopstammorna. Det ska inte finnas nagra som helst kopplingar till intressenter som
ombildningskonsulter eller potentiella kdpare. Detta gor att upphandlingen av dessa
tjanster eventuellt behover inga i en ny upphandling av varderingstjansterna.
Avseende prissattningen anser vi det felaktigt att samma varderingsmodell tillampas
nu som mellan perioderna 1998-2002 samt mellan 2006-2014. Det var en period som
innebar att stadens hyresfastigheter reades ut och enskilda hyresgister kunde gora
stora vinster.

Principen innebdr att varderingen inte utgar frin det som dr marknadsvérdet for de i
fastigheten ingdende blivande bostadsratterna utan for fastigheten som helhet. Det i sin
tur innebar, tvirs emot vad savil ansvarigt borgarrad och finansborgarradet hivdat, att
hyresritter 4ven i denna omgéng kommer att reas ut. Vi motsatter oss detta starkt.
Forslaget bor avslas. Dels eftersom det ar uppenbart att de tidigare antagna direktiven
inte fullt ut implementerats, dels eftersom det ar en ekonomiskt dalig affar for stadens
bolag och slutligen darfor att det innebér en uppenbart simre fungerande
bostadsmarknad i Stockholm.

Styrelsen beslutade foljande:

Ombildning till bostadsratt ska ske utifrdn antagna direktiv, allmanna
principer i detta styrelseidrende samt vad som anges i respektive
forsdljningsarende.

§ 12. Genomforandebeslut for projekt Drevvikshojden, etapp 3

DNR FB 2019/1755
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade foljande:

1. Genomforande for nybyggnation i kv. Drevvikshojden Etapp 3, som
omfattar 87 bostader

till en total produktionskostnad om 284 mnkr inkl. moms godkanns.
2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.
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§ 13. Genomforandebeslut for projekt Drevvikshojden, etapp 4

DNR FB 2019/1754
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade foljande:

1. Genomforande for nybyggnation i kv. Drevvikshojden Etapp 4, som
omfattar 112 bostéder till en total produktionskostnad om 398 mnkr
inkl. moms godkanns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkanna genomforandet av nybyggnad
av 112 bostader till en total produktionskostnad om 398 mnkr inkl.
moms.

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

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

§ 14. Genomforandebeslut for projekt Jordkabeln 1

DNR FB 2019/1753
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade foljande:

1. Genomforande for nybyggnation i Jordkabeln 1, som omfattar 145
bostader till en total produktionskostnad om 453 mnkr inkl. moms
godkanns.

2. Kommunfullmaktige foreslas godkdnna genomforandet av nybyggnad
av 145 bostader till en total produktionskostnad om 453 mnkr inkI.
moms.

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

4. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

§ 15. Reviderat genomforandebeslut for projekt Bjorken 18,
Sekretess

DNR FB 2019/1760
Forelag styrelsearende av verkstidllande direktoren. Jonas Schneider och
Hékan Siggelin foredrog darutéver muntligt.

Styrelsen beslutade foljande:

1. Reviderat Genomforande for ombyggnation i Bjorken 18, som
omfattar 30 lagenheter samt tva lokaler till en total produktionskostnad
om 181 mnkr inklusive moms godkéanns.

2. VD far i uppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.
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§ 16. Slutredovisning av projekt Filmcementet 4

DNR FB 2019/1749
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade att godkianna slutredovisningen.

§ 17. Slutredovisning av projekt Giggen 26

DNR FB 2019/1748
Forelag styrelsearende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade att godkdnna slutredovisningen.

§ 18. Forebyggande av avhysningar - information och policy
DNR FB 2019/1838

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren. Frida Zetterman
redogjorde darutéver muntligt for bolagets arbete for att forebygga av
avhysningar.

Styrelsen beslutade att godkanna forslaget till policy till forebyggande av
avhysningar.

§ 19. Svar pa skrivelse angaende vrakningsforebyggande
arbete

DNR FB 2019/1839
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade att godkdnna lamnat svar pa skrivelsen.

§ 20. VD informerar

Jonas Schneider informerade:

- Jonas Schneider redogjorde for ombildningslidget. Efter arsskiftet
kommer en utvirdering att goras rorande det fortsatta arbetet med
ombildningar.

- En ny strategi for Rinkebystraket dr under utarbetande.

- Foretagsledningen overvager av forvaltningsstrategiska skal forsiljning
av tva fastigheter.

- Fastighetssystemet Fast2 har landat val pa Familjebostidder och gér in i
forvaltningsfas.

- Konsekvenser av GSIT2 marks fortfarande i verksamheten.
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Protokoll 2019-12-03
Familjebostader, AB

§ 21. Ovriga fragor

Suppleant Hamid Ershad Sarabi (C) lade fram 6nskemal om en
presentation av hur Familjebostidder arbetar med kommunikation och
sponsring. Bolagsledningen aterkommer.

Ledamoten Rashid Mohammed (V) 6nskade en presentation av arbetet
med Integrationspakten. Bolagsledningen aterkommer.
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