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zVD-kommentarer frian Familjebostider AB avseende budget 2016

A: Sammanfattning av genomférandet av kommunfullmaktiges inriktningsmal
Familjebostéder har sex bolagsmal som stddjer kommunfullméktiges fyra inriktningsmal.
Bolagsmal ett och tva riktar sig mot Ett Stockholm som haller samman, bolagsmal tre mot Ett
klimatsmart Stockholm, bolagsmaél fyra mot Ett ekonomiskt hdllbart Stockholm och slutligen
bolagsmal fem och sex mot Ett demokratiskt hdllbart Stockholm.

1. Familjebostader bidrar aktivt till ett socialt hallbart Stockholm

Familjebostéder har ett stort ansvar for stadens bostadsforsorjning. Med malet att skapa en
langsiktigt hallbar stadsutveckling ska bolaget erbjuda boenden som efterfragas av alla
stockholmare. Bolagets bestand ska dven innehélla alternativa boendeformer, en bra mix av
nérservice och bostider for prioriterade grupper.

Bolaget ska bidra till en héllbar utveckling av ytterstaden. Som en del av det arbetet kommer
ett visionsarbete att genomforas i Ragsved.

Tillsammans med stadens 6vriga bostadsbolag, Hyresgéstforeningen och Fastighetsdgarna ska
Familjebostéder dven ta fram en ny modell for transparent, rittvis och systematiserad
hyressittning for Stockholm.

2. Familjebostaders fastighetsbestand har en hdg, stabil och kvalitativ tillvaxt

Familjebostdders hogst prioriterade mal &r att fordubbla bostadsbyggnadstakten. For att klara
uppdraget har bolaget en bred projektportfolj med projekt bade av stadsutvecklingskaraktér
(sdsom Alvsjdstaden) och av utfyllnadskaraktir (sdsom Reflexen i Hogdalen). Bolaget ser
kontinuerligt 6ver mdjligheten till strategiska forvérv av tomter och projekt som passar in
bolagets projektportfolj.

Stockholmshusen &r namnet pa stadens gemensamma kraftsamling for att i hog takt bygga nya
hyresritter till ldgre priser. Familjebostidder samarbetar med Svenska Bostdder och
Stockholmshem pé en rad omraden for att realisera satsningen. Genom att hélla nere
produktionskostnader kan bolaget erbjuda bostdder som fler stockholmare har rad med.

3. Familjebostaders fastigheter och verksamhet bidrar aktivt till ett klimatsmart
Stockholm

Familjebostidders miljoarbete dr en framgangsfaktor i arbetet med att skapa ett starkt
varumirke och vérna Stockholms attraktivitet. For att bidra till att uppna malet om ett
klimatsmart Stockholm arbetar bolaget 1dngsiktigt med ett antal prioriterade insatser. Dessa
omfattar dels externt riktade insatser mot fastighetsbestdndet och hyresgésterna, dels internt
riktade insatser mot bolagets medarbetare och de egna kontorslokalerna.

Investeringar i fornyelsebar energi prioriteras med hédnsyn till nytta och ekonomi. Arbetet med
att driftoptimera befintliga fastigheter pagér kontinuerligt. Eftersom &ven hyresgisternas
kunskap, attityd och beteende &dr av avgorande betydelse for en miljoméssigt hallbar
utveckling kommer kommunikationsinsatser for att bland annat 6ka matavfallsinsamlingen att
genomforas.
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4. Familjebostader fokuserar pa langsiktiga resultat och stabilitet

Okningen av bostadsbyggandet kommer att paverka bolagets ekonomiska forutsittningar.
Planering och prioritering av investeringar inom savél nyproduktion och underhall blir av
yttersta vikt for méluppfyllelse bade pé kort och lang sikt. Fastighetsforvaltningen ska préiglas
av affarsmassighet.

Bolaget ska genom analys och mélstyrning med relevanta nyckeltal uppna en langsiktig
avkastning jimforbar med liknade bolag inom branschen. Kostnadsmedvetenheten ska 6ka
och de indirekta produktionskostnaderna minska. Bolagets styrning ska bygga pa framtida
malvirden.

5. Familjebostader utvecklas genom att inkludera och aktivt lyssna in

Familjebostéider ska utveckla sin forméga att fungera som en ldrande organisation. Genom att
ta del av goda exempel inom fastighetsbranschen, ta tillvara hyresgisternas synpunkter i
hyresgéstsenkéter samt att 1 hogre utstrackning inkludera medarbetarna 1 utvecklingsarbeten
av olika slag skapas de ritta forutsittningarna for en sddan utveckling.

Bolaget ska ha god kontakt med sina hyresgister och vara lyhort for deras behov och
onskemal. Genom kommunikationsinsatser, hyresgistenkiter samt bolagets program “Det
lagenhetsstyrda underhéllet” ges hyresgésterna mdjlighet att paverka sin boendemiljo.

6. Familjebostader utvecklar och attraherar kompetenser och talanger

Familjebostéder befinner sig i ett generationsskifte med omfattande pensionsavgangar
samtidigt som det finns behov av nyanstéllningar till f61jd av den 6kade byggtakten. Ett aktivt
arbete med att utveckla och varda arbetsgivarvarumirket kommer att prigla bolaget de
kommande &ren. Under varen 2016 ska en strategisk langsiktig plan for detta arbete tas fram.

I syfte att sdkerstélla att bolagets kompentens motsvarar framtida behov kommer bolagets
kompetensprofil att kartlaggas och analyseras. Resultatet av denna kartldggning ska beaktas 1
samband med nyrekryteringar och utbildningar. Medarbetarna ska erbjudas goda
karridrmdjligheter och kompetensutveckling. Detta i syfte att mota bade individens 6nskemal
om utveckling och stimulans och bolagets behov pa lang sikt.

B: Sammanfattning av marknadsliige och verksamhetsforindringar

Marknadslige
Trots att byggandet av bostidder forvéntas oka kraftigt de kommande ren bedoms
befolkningstillvéxten i hela landet 6ka dnnu snabbare.

Den sista december 2014 stod drygt 472 000 personer i den kommunala bostadskon vilket var
en 6kning med 9 % jamfort med dret innan. Av de som stér 1 bostadskon ér ca 13 % aktiva
bostadssokanden. Mot denna bakgrund rdknar bolaget inte med nagra vakanser varken i
befintligt bestand eller 1 nyproduktion. Den marknadsrelaterade vakansgraden for lokaler
bedoms till knappt 4 % for 2016.

Det finns tecken pa att den svenska byggbranschen ér 6verhettad. Mellan aren 2010-2014 har
byggindex 6kat med 7 % jamfort med KPI:s 6kning om 1 %. Detta har fatt effekter for
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bolaget bland annat genom att underhallsétgirder ofta endast kunnat upphandlas till relativt
sett hoga priser. Det har dven intrdffat att inga anbud inkommit. Bolaget bedomer att det finns
en risk att underhallsatgérder kommer att 6ka ytterligare i pris. En noggrann prioritering av
insatserna dr darfor av extra stor vikt.

Intékterna for bolagets lokaler &r via avtal reglerade till utvecklingen av KPI vilket lett till
ofordndrade intdktsnivéer de senaste ren. Bolaget forutser dérfor en ofordndrad utveckling
under kommande ar. Det 6kade behovet av tillfédlliga boende for bl a ensamkommande
flyktingbarn kan bidra till sdnkt vakansgrad for lokaler. Tidplan for projekt kan paverkas da
lokaler som anvénds for tillfdlliga boende dr tomstéllda i avvaktan pa projekt.

Verksamhetsforindringar

Familjebostédders strategiska arbete ska genomlysas. Mélet &r att sdkerstélla att bolaget star
rustat infor de utmaningar som bolaget kommer att moéta genom kraven pa bland annat
bostadsbyggande och inom kompetensforsorjning.

Det interna grénssnittet inom bolagets resurser som ror administration ska ses dver. Fokus ska
flytta frdn administrativa rutiner till ett resultatorienterat arbetssétt. Ansvaret for vissa
funktioner kan behova flyttas for att sdkerstilla en effektiv framtida organisation. Vidare har
implementeringen av nytt ekonomisystem nyligen slutforts. Under 2016 kommer arbetet att
inriktas pa att utbilda personalen i syfte att ta tillvara systemets fulla potential och
effektivisera ekonomiadministrationen.

Familjebostdder ska fortsétta utveckla sina arbetssitt och metoder med maélet att skapa en
effektiv organisation med fokus mot kdrnverksamheten. Bland det prioriterade
forbattringsarbetet under 2016 kan ndmnas utveckling av processen for underhéllstyrning och
planering. Prioriteringen av underhéllsatgarder ska framover i storre utstraickning utga fran
véra maltal.

Familjebostéder ska skapa en arbetsmiljo dédr goda exempel sprids. Medarbetare ska
uppmuntras att hitta mdjligheter till smarta resultatforbéattringar.

Bolaget har tillsammans med stadens 6vriga bostadsbolag inlett ett projekt med syfte att
utreda mojligheten att infora en gemensam hyresdebiteringsfunktion. En sddan enhet
forviantas medfora minskad sarbarhet och ldgre administrativa kostnader.

C: Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforindringar

Intékter

De budgeterade intdkterna for 2016 bedoms 6ka med drygt 3 % jamfort med prognosen for
2015. De framsta anledningarna till 6kningen ar fardigstilld nyproduktion samt bedémd
hyresutveckling.

Férvaltningskostnader

Forvaltningskostnaderna bestir av taxebunden drift, administration, underhall,
tomtrittsavgilder och fastighetsskatt. Kostnaderna for varme, el och vatten bedoms totalt 6ka
med knappt 2 % jamfort med prognosen for 2015. Prishdjningar dr frdmsta orsaken till
okningarna. Underhallet 4r 1 nivd med prognostiserat for 2015 men ca 20 % lidgre dn bokslutet
for 2014 vilket &r hanforligt till att bolaget hade fortfarande en del av stimulans
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Stockholmspengarna kvar att tillgd. Tomtréittsavgélder och fastighetsskatt dkar med ca 3 %
respektive 2 % jamfort med prognosen for 2015 vilket beror pa fordndringen av bestandet.

Avskrivningar

Avskrivningarna har 6kat med knappt 9 % jamfort med 2015 och ca 30 % jamfort mot bokslut
2014. Anledningarna till 6kningen dr K3-reglerna och att ett flertal stora projekt forts dver till
planenlig avskrivning, bl a. Rinkebystréaket.

Kapitalkostnader och resultat

Med anledning av det ldga rianteldget forblir bolagets finansiella kostnader desamma for 2016
som for prognosen 2015. Jamfort med 2014 har kostnaderna minskat med ca 20 %, trots en
okad belaning vilket dr hanforligt till 1agre rdnta. Bolaget ser en mycket stor risk ifall
lanerdntan skulle hojas. Det skulle medfora kraftiga 6kningar av bolagets finansiella
kostnader och ha stor paverkan pi resultatet. Ett hogre ranteldge skulle ocksa paverka
bolagets langsiktiga planering for bostadsbyggandet.

Familjebostdders resultatkrav uppgér till 350 mnkr vilket dr en dkning jamfort med det
prognostiserade resultatet for 2015. Okningen &r hanforlig till besparingar, en fortsatt jamn
hyresutveckling och storre fastighetsbestand.

Begrdnsningar for avdrag for koncerninterna rdntor

Riksdagen beslutade i slutet av &r 2012 om ytterligare begransningar for avdrag for
koncerninterna rantor, i huvudsyfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med skatteplanering.
Skatteverket har direfter kommit ut med skriftliga stdllningstaganden med sina beddmningar
av hur begrinsningarna ska tolkas. Stockholms stad och bolagskoncernen har sedan beslutet
togs ar 2012 sokt besked hur stadens bolag ska forhélla sig till Skatteverkets tolkningar.

Skatteverket har i mars 2015 aterkommit med svar géllande avdrag pa koncerninterna lén,
inkomstar 2014 for tva av koncernens bolag. Av svaret framgar att Skatteverket anser att
stadens bolag inte har ritt till avdrag for rianteutgifter pa 1an fran dgaren Stockholms stad.
Skatteverket anser att det inte finns ett tillrdckligt starkt samband mellan den externa
uppléningen och den interna utlaningen. De anser dven att kommunen istéllet for utlaning
kunnat lamna tillskott.

I bolagkoncernens bokslut for 2013 och 2014 har rintekostnaderna bedémts vara fullt
avdragsgilla. I likhet med tidigare ar har bolagen yrkat avdrag for rdntekostnaderna i arets
deklaration som avser inkomstaret 2014.

Om Skatteverket under hosten 2015 beslutar att avdragsritt for rdntekostnader inte foreligger
for stadens bolag, behover bolagen i ett forsta skede reservera medel for dessa kostnader
bokforda 2014 och 2015. Ett sddant beslut kommer dven att paverka bolagens mojlighet till
avdrag i 2016 &rs budget.

En eventuell reservering av medel kommer att aktualiseras i samband med bokslut 2015 och
nér Skatteverket fattat beslut.

Stadsledningskontorets finansavdelning och Stockholms Stadshus AB har borjat analysera
konsekvenserna av Skatteverkets stdllningstagande och hur staden och bolagen ska hantera
den uppkomna situationen. I avvaktan pa Skatteverkets beslut och ndmnda analys forutsétts
ridntekostnaderna vara avdragsgilla dven 1 bolagens VP/ Budget 2016.
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Investeringar

For att nd malet om bostadsbyggande kommer bolaget att 6ka sina investeringar. Bolagets
samlade investeringar for 2016 uppgér till ca 1 406 mnkr, varav drygt 900 mnkr utgoér
investeringar i nyproduktion. Den sammanlagda investeringsvolymen &r néstan dubbelt s hog
som 2014.

Bolaget hade 2014 en soliditet pa 64 % vilket &r en bra grund for en langsiktig stabil
finansiering. Den 6kade nyproduktionen resulterar i 6kade hyresintidkter men ocksa 1 hogre
avskrivningar och finansiella kostnader. Med kommande ars investeringsvolymer &r det av
yttersta vikt att nyckeltal som soliditet och driftnetto f6ljs noggrant.

For att nd en langsiktig stabil tillvaxt bedomer bolaget att det 4r fundamentalt att finansiera
ersdttningsinvesteringar med egna medel. Belaningsgraden bor endast dkas for att finansiera
saddan nyproduktion och ombyggnad som bidrar till att 6ka bolagets avkastning pé lang sikt
och sékerstélla en fortsatt stabil soliditet.

D: Stora Projekt och Investeringar

For perioden 2016-2020 bedoms bolagets investeringar uppga till ca 9 mdr varav
nyproduktion star for merparten. Bolagets projektportfolj innehaller ndstan 4 000 bostider.
Inga forvavsprojekt 4r medréknade.

Genomforandeprojekt éver 300 mnkr

Brevladan, Svedmyra

Styrelsen fattade 2014-12-02 genomforandebeslut om nybyggnad av 126 lagenheter till en
total investeringsutgift om 307 mnkr. Genomforandebeslut i kommunfullmiktige togs 9 mars,
2015. Byggstart skedde under tredje kvartalet 2015. Inflyttning i forsta etappen ér planerad till
september 2016, sista inflytningsetapp berdknas till kvartal 3, 2017.

Alvsjostaden, Alvsjo

Kommunfullméktige fattade 2014-05-05, efter styrelsebeslut 2014-03-07, beslut om forvarv
av Kabelverket7 samt inriktningsbeslut for bostéder pé fastigheten. Fastighetsreglering har
skett vilket inneburit att fastigheten har delats upp 1 flera nya fastigheter. Familjebostdder har
tillsammans med JM AB forvirvat fastigheter i omrédet. Forvirvet omfattar delar av det
industri- och verksamhetsomrade i Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare bedrivit
verksamhet. Bolagets andel, som avses omvandlas till bostadskvarter, omfattar ca 678 nya
lagenheter. Den totala investeringskostnaden for Familjebostdders del av forvarv- samt
exploateringskostnader och uppforande av hyresritter uppgar till drygt 1 835 mnkr. I
detaljplan 3 har berdkning gjorts att fler bostdder kommer skapas én beslutad budget.
Projektet dr uppdelat i flera etapper:

Kabelverket DP1

Familjebostéders kvarter 2 har byggstartat kvartal 3, 2015 med 133 ldgenheter.
Inflyttning berdknas kunna ske under slutet av 2017, med sista inflyttning under
ar 2018. Totalt dr budgeten f6r denna etapp 371 Mkr. Genomforandebeslut pa
etapp 1 antogs den 7 april 2015 1 Familjebostdders styrelse.

Kabelverket DP3
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Byggnation av 90st studentbostéder i befintligt kontorshus har brutits ur planen
och berdknas produktionsstarta kv 2, 2016. Genomforandebeslut kommer upp
till styrelsen i Q4, 2015.

DP 3, arbetet med detaljplan pagér och berdknas vinna lagakraft under kvartal 2
2016. Omfattar ytterligare ca 455 ldgenheter. Byggstart berdknas kunna ske i
slutet av 2017. Totalt dr budgeten for denna etapp &r ca 1464 Mkr.

Rostriknaren, Arstastrdket etapp 1, Arsta

Familjebostédders styrelse fattade 2015-08-25 genomforandebeslut om bostdder pa fastigheten
Rostraknaren 1. Detaljplan for Rostrdknaren 1 dr den forsta av tre etapper for ett stort
utvecklingsomride inom Arsta 1:1. Omradet ligger mellan tviirbanans station Linde och
Johanneshovsvigen. Projektet har i programhandling en lagenhetsférdelning av 186
lagenheter med tyngdpunkt pé stora ligenheter om 3 ROK och 4 ROK. Byggstart skedde i
tredje kvartalet 2015. Total projektkostnad &r 620 mnkr och inga avvikelser frdn denna
bedoms 1 dagsldget.

Planeringsprojekt over 300 mnkr

Sandaletten DP2, A'lvsjo"staden

Kommunfullméktige fattade 2014-12-15, efter styrelsebeslut 2014-08-26, inriktningsbeslut
for projektet. Familjebostdader och JM har gemensamt forvérvat en kontorsfastigheti L M
Ericssons gamla fabriksomrade i Alvsjd. Bolagets andel uppgar till en tredjedel och JM:s tva
tredjedelar. Ny detaljplan dr pabdrjad med inriktning pa c:a 400 bostidder fordelade pa tre
fastigheter, denna berdknas vinna laga kraft under kvartal 4, 2015. Projektet omfattar for
Familjebostider ca 157 ldgenheter och ett LSS-boende samt en mindre lokal till en total
investeringsutgift om 450 mnkr. Byggstart berdknas ske i slutet av 2016.

Perstorp, Skondal

Styrelsen beslutade i december 2011 om forvarv av kv. Perstorp 1 i Skondal fran Micasa AB
till en kostnad av 105,9 mnkr. Fastigheten &r beldgen pd en hdjd ovanfor sjon Drevviken och
bestar av tva huskroppar. I dagsldget bedriver stadsdelsforvaltningen vardverksamhet i en av
byggnaderna. Den verksamheten ska pa sikt f4 ny lokalisering. Den andra byggnaden ar
ombyggd till 82 studentldgenheter. Projektet har en omfattande bostadsvolym, ca 520
lagenheter varav ca 210 studentldgenheter. Inriktningsbeslut i Kommunfullmiktige togs den 9
mars, 2015. Planprocessen har dragit ut pa tiden négot och planen beridknas ha vunnit laga
kraft senast Q4 2016. Planerad byggstart dr under bdrjan av 2017. Den beslutade budgeten
bedoms uppga till 1 305 mnkr.

Magelungen Strand, Farsta

I Magelungen strand har Familjebostdder erhéllit en markanvisning i april 2014 med c:a 200
bostéder, 1 en forsta utbyggnadsetappen av tre diar Familjebostéder dr forst ut att {a
markanvisning. SBK arbetar med strukturen pa omradet och planstart kan férhoppningsvis
ske 1 slutet av ar 2015. Den beslutade budgeten bedoms uppga till 440 mnkr och inga
avvikelser bedoms 1 dagsldget. Styrelsen fattade inriktningsbeslut 2014-05-27.

Marman, /frstaberg

Forvérv av mark ifran Jernhusen i1 september 2015, fastigheten ligger i direkt nérhet till
Arstabergs pendeltagsstation. Familjebostider tilltrider fastigheten under Q1 2016 och totalt
berdknas projektet kosta 666 mnkr och generera ca 220 lagenheter. Byggstart planeras till ar
2018.
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Algoritmen, Hagastaden

I kommande Hagastaden har Familjebostéder erhallit en markanvisning i oktober 2015. En
tidig kalkyl ger en kostnadsuppfattning pa 612 mnkr for att bygga 150st ldgenheter, 2st
forskolor, 1st gruppbostad, 1st lokal och ett garage med 75st platser. Planerad byggstart ar till
ar 2017.

Forvirv/Forsdljning av anliggningstillgangar
Utdver ovan nimnda forvirvsprojekt i Arstaberg har bolaget inga andra forvirv planerade i
dagslaget.

E: Sarskilda uppdrag och fokusomraden

Ytterstadsomrdden och demokrati

Familjebostdders arbete med ytterstads- och demokratifragor har pagétt under en langre tid.
Tyngdpunkten har legat i omrddena Rigsved, Farsta, Rinkeby, Tensta och Hogdalen. Fokus
ligger pé satsningar pd nya bostédder och arbetsplatser. Darutover arbetar vi med social
hallbarhet och demokrati.

Under ar 2016 fortsdtter Familjebostidder med visionsarbetet i Ragsved som ska ligga till
grund for den planerade utvecklingen av omrédet. I samverkan med boende och dvriga
aktorer i omradet tas en gemensam plan fram om vad omréadet och centrumet bor innehalla.
Malet r att skapa en attraktiv boendemiljé med trivsel och trygghet som lockar niringsidkare
och foretag till platsen och som dirigenom okar virdet pé véra fastigheter. Genom att skapa
ett storre flode och flera arbetsplatser frimjas en integration med dvriga delar av Stockholm
Stad.

I Ragsved kommer 180 ldgenheter, varav 108 studentligenheter att byggas. Produktionsstart
kommer forhoppningsvis ske under senare hélften av 2016.

Ett forsta utbildningstillfdlle har genomforts inom ramen for pilotprojektet att 6ka kunskapen
om vald i néra relationer. Pilotomrade dr Ragsved och bolaget har erhallit en positiv respons.
Arbetet sker 1 ndra samverkan med andra fastighetsigare, polis, socialtjanst, Alla Kvinnors
Hus, Hyresgéstforeningen m.fl. Efter utviardering kommer en plan tas fram for det fortsatta
arbetet.

Nya bostider

Familjebostidders uppdrag att fordubbla byggvolymen av hyresritter fran 500 till 1000 per ar
kréaver ett langsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete och en bred projektportfolj. Da
markanvisningsforfarande och planprocess ér tidskrdvande soker bolaget kontinuerligt efter
mdjliga forvérv i1 ldmpliga ldgen.

Familjebostéder planerar att bygga bostéder i omrdden med redan etablerad bebyggelse och i
stadsdelar med sdmre socioekonomiska forhdllanden. I identifieringen av byggbar mark utgar
bolaget frdn de omraden och strak som staden i 6versiktsplanen pekat ut for fortatning.
Bolaget ser dessutom 6ver mojligheten till fortdtning inom eller 1 anslutning till de egna
fastigheterna. Familjebostdder har god lokalkdinnedom och ménga idéer om dels mojliga
infillsprojekt, dels mojligheten att utveckla fastigheter.
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Genom samarbete med bostadsrittsbyggare kan Familjebostdder planera for storre omraden
med blandad upplételseform som ofta efterfrdgas. Marknadsanalyser kommer att genomforas 1
omraden dir Familjebostidder ar aktiva i syfte att kartligga bade behovet av olika
lagenhetstyper, sasom storlekar, studentldgenheter, mix av upplatelseformer och andra behov
hos de boende sasom av lokaler, forskolor, service, etc.

For att mota den 6kade byggvolymen har bolaget identifierat ett antal forbéttringsomraden
som det interna arbetet kommer riktas mot 2016. I syfte att finna innovativa 16sningar inom
nyproduktionsprocessen samt dka bolagets formaga att producera yteffektiva lagenheter ska
bolaget soka samarbetsomraden internt inom staden samt med privata aktorer. Arbetet med
projektet Stockholmshuset 1 syfte att fa fram ett nytt, kostnadseffektivt byggkoncept fortsitter.

Kontrollen och uppféljningen av byggskedet pa plats ska 6ka med mélet att minska antal fel
och kostnader under garantitiden. I samband med detta ska rutiner for slutbesiktning stérkas.
Resurser och kompetenser inom projektutveckling, controlling och kalkyering ska forstédrkas.

Nya bostdder for fler grupper
En del av Familjebostéders projektportfolj innehaller mark sékrad for Stockholmshusen och
produktion for sdrskilda grupper t.ex. kollektivhus och studentbostéder.

Studentbostédder ér en prioriterad del av bolagets ackvisitionsarbete och innefattar bland annat
ett kontinuerligt eftersokande av mark som lampar sig vél for studentldgenheter. Utdver detta
arbetar bolaget kontinuerligt med att identifiera ytor 1 befintligt bestdnd som kan byggas till
studentbostéder. Familjebostdder planerar for mindre studentldgenheter med eget kok. Det ér
vad som efterfrdgas och en sddan planldsning gor det dven mdjligt for hyresgésten att bo kvar
langre, kanske under hela studietiden. Narhet till skola och kollektivtrafik prioriteras hogt.

Familjebostider ska bidra med tillfalliga boenden till ensamkommande flyktingbarn. Bolaget
har identifierat och foreslagit ett antal lokaler under det gdngna aret och arbetet med att
tillskaffa fler 16sningar fortsétter under 2016.

Vid nyproduktion ska tillginglighetsfragor samt insatser som medfor mojlighet for dldre att
bo kvar langre beaktas. I samband med ombyggnad och renovering ses mdjligheten dver att
underlétta for dldre eller rorelsehindrade att byta till lagenhet 1 entréplan. Vid tomstéllande av
lokaler gors en beddmning om de ldmpar sig for anpassning till grupp- eller serviceboenden.

Familjebostéder har infort kompiskontrakt och ldmpliga lagenheter med rimlig hyra kommer
dven fortsatt att oronmérkas for &ndamaélet. Under ret kommer bolaget att implementera
kompiskontrakt for pensionérer. Formen innebér en mojlighet for dldre att bo kvar lédngre i
hemmen och kénna trygghet 1 att ha en medboende 1 sin direkta nérhet.

Familjebostdders ldagenheter formedlas via Bostadsféormedlingen och for att underlétta
tilldelning mérks ldgenheterna upp med vad de ldmpar sig bést for utifrdn bolagets dtaganden.
Under 2016 kommer bolaget att formedla ungdomslidgenheter, forsoks- och
traningsldgenheter samt ldgenheter till kon for fortur vid sérskilda omstandigheter.

Minska energiforbrukningen, genomfora energieffektiviseringar, minska utslipp och
sinka langsiktiga kostnader

Familjebostider arbetar strategiskt och langsiktigt med att minska bolagets paverkan pa
klimatet. Bolaget prioriterar framst tre Gvergripande insatser. Métningar visar att arbetet med
att optimera driften 1 befintliga fastigheter har gett resultat och arbetet fortsétter 2016.
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Energiinvesteringar genomfors och prioriteras utifran de fastigheter dar effekten blir storst. I
ny- och storre ombyggnationer kan det bli aktuellt att installera solfangare som anvinds for
uppvarmning av varmvatten. Upprustningen av fastighetsbestandet ar en viktig del i att
minska energianvandningen och i forldngningen en viktig del i bolagets miljoarbete.
Informationsinsatser med malet att paverka kundernas beteende med fokus pa
energianvindning ska genomforas.

Ur ett kortare tidsperspektiv genomfors bl. a foljande aktiviteter 2016. Vid nyproduktion ska
bolaget planera for sékra cykelparkering och i befintligt bestand kommer mojligheten att
skapa sikra cykelparkeringar att ses over. Forutséttningar ska skapas for foretag och
foreningar att kunna etablera bilpoolsverksamheter i samband med nyproduktion. Infrastuktur
for elbilar ska utokas. Hyresgésters 6nskan om nédra stadsodling ska tillmotesgas. Dér det ar
mdjligt ska utrymme for vertikala tridgérdar skapas.

Stockholm ska vara en tillginglig stad for alla

Utgéngspunkten for Familjebostdders arbete med tillgénglighet dr Stockholms stads program
for okad delaktighet. Bolagets mal dr att forbattra mojligheten till delaktighet genom att utfora
atgérder 1 den fysiska miljon. Men det handlar ocksd om att géra bolagets verksamhet, tjénster
och information mera tillgéngliga och anvindbara for “alla”.

Arbetet med tillginglighetsanpassningar fortsitter. En inventering av mdjliga atgérder i syfte
att oka tillgingligheten inom bolagets bestind har genomforts. Atgérder som ir till nytta for
ménga och som okar mdjligheten till ett “’sjalvstindigt boende” till en rimlig kostnad
prioriteras. Bolaget genomfor dessutom “fysiska” forbéttringar 1 befintligt bestdnd genom att
atgirda “enkla hinder” for att 6ka framkomlighet, anvindbarhet och delaktighet. Vid
nyproduktion beaktas krav pi tillgdnglighetsanpassning vid framtagande av
produktionskostnaden.

Familjebostidder ska bemota sina hyresgister och leverera sina tjanster pa ett tydligt,
tillgéngligt och anvindarvinligt sétt. For att uppné detta krivs det att bolaget har kunskap om
ndgra vanligt forekommande funktionsnedsattningar for att fa en dkad insikt och forstaelse for
olika méinniskors behov och svarigheter. Insiktsutbildningar ska genomforas och webben ska
anvédndas som ett verktyg att forbattra bolagets information.

Prioritering av ytterstaden, till exempel rorande idrott, kultur, skola, arbete och bostiider
En viktig del 1 Familjebostéders arbete med tyngdpunktsomraden ir att skapa fler
arbetsplatser. Marknadsforingsinsatser genomfors 1 syfte att kommunicera den potential som
utvecklingsomraden har. I dialoger som genomfors med inblandade aktorer for utvecklingen
av yttestaden framfors bolagets 6nskemal om fler mdjligheter for arbetsplatser.

Arbetet med en av bolagets storsta satsningar fortsétter. Utvecklingen av Rinkebystréket till
en levande, stadsméssig och sméskalig huvudgata gér under ret 6ver till I6pande forvaltning.
For Rinkebys langsiktiga tillvixt behovs en storre dagbefolkning, framforallt som underlag
for mer handel och service men ocksé for att koppla ihop stadsdelen mer med Stockholms
offentliga verksamhet, ndringsliv etc. Bolaget arbetar pé olika sédtt med den fragan, dels
konkret med att inrymma verksamheter i egna befintliga lokaler i Rinkebystraket och dels mer
informellt genom kontakter med aktérer som behdver andra typer av storre lokaler.
Utvecklingen av Rinkebystraket bidrar dven till utvecklingen av Jirva.



10 (12)
2015-10-15

Familjebostéder fortsdtter planeringsarbetet for utvecklingen av Fagersjo. Planer for omréadet
innefattar 1 nuldget nya bostéder, utvecklad infrastruktur och nérservice.

Bolaget ar aktivt i alla dess tyngdpunkter genom olika fastighetsdgarforeningar. Genom arbete
tillsammans med det lokala nérings- och foreningslivet bidrar bolaget till positiv utveckling.
Konkret sker detta genom t ex sponsring till laxhjilp, idrottsevenemang, nattvandrandringar
samt event 1 ytterstadsomrdden ex Tensta marknad och Fagersjodagen. Samarbete sker framst
med aktorer som har fokus pa barn och ungdomar och bolaget soker sarskilt efter aktiviteter
som riktar sig till kvinnor och flickor. Sponsrade aktiviteter ska uppfylla aktuella
jamstilldhets- och mangfaldskrav.

En modell for kostnadstidckande hyresséttning av forenings- och kulturlokaler ska tillsammans
med stadens ovriga bostadsbolag tas fram och implementeras.

Fler skolor och forskolor

Vid utveckling av ett storre omréade eller stadsdel beaktas behov av samhillsfunktioner sdsom
skolor och forskolor. Marknadsundersokningar ger underlag om vad for behov som framtida
hyresgiéster forvintas ha 1 nyproduktion.

For nirvarande har Familjebostider tio projekt som innehéller planerade forskolor. Bland de
storre forskolorna kan nimnas de belidgna i Perstorp, Kabelverket dp 3, Arstafiltet etapp 2,
Kristinebergsslott samt Algoritmen.

Niér vakans uppstar 1 en lokal ser bolaget alltid 6ver vad lokalen ldmpar sig for och matchar
det mot behov av t. ex forskola.

Forbiittra lokalutnyttjandet

Det finns en stor efterfrdgan av lokaler 1 anknytning till bostadsomrdden. I syfte att
effektivisera lokalutnyttjande gors en inventering av de egna fastigheterna for att frigora
mindre lokaler och forrdd for uthyrning.

En &versyn av bolagets egen lokalisering har paborjats. Oversynen omfattar placeringar av
stodfunktioner, besokskontor samt omradeskontor och malet &r att uppna yteffektivisering,
kostnadsbesparing samt effektivare arbetssétt.

Familjebostider kommer under 2016 arbeta fram en uthyrningsstrategi for Arsta och
Gubbingen centrum samt Alvsjo torg. De olika centrumen ska erbjuda en bra mix av service
och handel for att underldtta vardagen och dka trivseln for de boende och de som ror sig i
omradet. Enklare marknadsundersokningar av respektive plats kommer genomforas som
underlag till vad som efterfrdgas.

Delaktigheten och inflytandet i syfte att stirka demokratin ska utvecklas.

Relationen och dialog med hyresgésterna ér en viktig del i Familjebostaders arbete med att
skapa delaktighet och inflytande. Bolagets hemsida kommer att utvecklas i syfte att ytterligare
forenkla for kunden och utbildningar 1 positivt kundbemoétande kommer att genomforas.

Kundmétet 1 samband med boendeintroduktionen ska utvecklas. Tvéa nya koncept kommer
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arbetas fram, en digital introduktion och en anpassad boendeintroduktion avseende
nyproducerade fastigheter.

Tidigare genomforda boendedialoger samt hyresgéstenkéter utgor ett bra underlag i bolagets
forbattringsarbete med malet att skapa battre boendemiljoer. Bolaget arbetar kontinuerligt for
att hitta nya former for dialog i syfte att stirka kénslan av inflytande och delaktighet hos de
boende.

I projekt Rinkebystraket har boendeinflytande och jamstilldhetsfragan haft stort fokus redan
tidigt 1 projektet. Butikmix och service har framforallt anpassats efter kvinnor och barn, som
ett komplement till Rinkebytorg som idag framforallt besdks av mdnnen. I boendedialogen
har man arbetat aktivt med att soka upp boende fysiskt for att kunna anpassa ex sprék for att
fa svar pa fragor och fanga upp de boendes synpunkter.

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik

Familjebostider ska bidra till stadens 6kade ambitioner att erbjuda jobb och praktik och att
minska ungdomsarbetslosheten. Malet for Familjebostider &r att ta emot 8 praktikanter och 80
sommarungdomar.

Bolaget kommer fortsétta organisera och erbjuda sommarjobb till ungdomar i
tyngdpunktsomraden. Arbetet har pagétt i manga ar och bolaget har forutom manga positiva
erfarenheter en effektiv organisation for hanteringen och styrningen av arbetet.

Praktikanter frén olika utbildningar soker ofta praktikplats hos Familjebostidder. En viktig
standpunkt nir ungdomar erbjuds arbete eller praktikplats dr att arbetsuppgifterna ar
meningsfulla och en tydlig handledning erbjuds.

Bolaget ska erbjuda praktikplats for arbetstrianing till kandidater, oavsett dlder, som soker
praktikplats via jobbtorg. En utmaning i det arbetet ar att sdkerstilla att praktikanten far stod
och aktiv handledning for dels arbetsrelaterade fragor och dels frdgor av administrativt
karaktdr som inte &r direkt arbetsrelaterade.

Familjebostidder kommer fortsétta arbeta for att 1 storsta mojliga man implementera sociala
krav i de upphandlingar dér det &r mojligt. Tillsammans med andra fastighetsbolag utbyts
erfarenheter 1 syfte att ta lirdom av erfarenheter och goda exempel.

Staden ska vara en bra arbetsgivare

Familjebostéder befinner sig i ett generationsskifte samtidigt som det finns behov av
nyanstéllningar till f61jd av den 6kade byggtakten. Bolaget ar beroende av ett starkt
arbetsgivarvarumarke, da kompetensforsorjningen kommer att vara en av bolagets storsta
utmaningar de ndrmaste aren. En ny strategi for bolagets HR arbete kommer att tas fram.

Flera aktiviteter kommer att genomforas med malet att gora bolaget attraktivt pa
arbetsmarknaden. I detta arbete beaktas nuvarande och presumtiva medarbetares dnskemaél
och preferenser.

Rekryteringsarbetet ska genomsyras av ett genus- och antirasistiskt perspektiv, dar kompetens
ar 1 fokus. Tydliga riktlinjer finns tillgdngliga och vid nyanstéllningsintroduktioner ar detta ett
viktigt informationsomrade.
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Stockholm dir en jimstilld stad dir makt och resurser fordelas lika.

Familjebostdders arbete med jamstilldhetsintegrering och méngfald utgar fran bolagets
mangfalds- och jimstéilldhetspolicy, gillande lagstiftning och stadens styrdokument. Alla
anstdllda pa Familjebostader har ett ansvar for att det dagliga arbetet priglas av ett bemdtande
grundat pa respekt, jimstélldhet och mangfald. Detta ar frigor som regelbundet diskuteras
inom bolagets olika forum som t.ex. foretagsledning och chefskollegier. Utbildning i dessa
fragor har och kommer fortsatt att genomforas.

I bolagets arbete med verksamhetsplaneringen tas enhetsvisa verksamhetsplaner fram dér alla
medarbetare delaktiga. Medarbetarnekiten ar ett viktigt verktyg for att bl. a skapa ett klimat
som préglas av att det dr hogt i tak och att alla far komma till tals. Lonekartldggning
genomfors regelbundet och underlaget analyseras i syfte att vidta nodvéndiga atgarder vid
behov. Vid tillsttning av tjdnster eller val av praktikanter ar det parametrar som erfarenheter,
kompetenser samt personliga egenskaper som styr val av kandidat.

Under 2015 mottog Familjebostéder ett pris for storst forbattring 1 Attraktiv Arbetsgivarindex.
Det dr ett benchmarkindex som sammanstiller personalnyckeltal fran bade privata och
offentliga foretag och verksamheter. Nyckeltal som sammanstills &r bl a 16nestatistik, andel
kvinnliga chefer och antal utbildningsdagar per anstilld och ar. Nyckeltalen skapar ett bra
underlag for det fortsatta forbéttringsarbetet 1 bolaget.

Bolaget prioriterar rekryteringar av utrikesfodda chefer i syfte att 6ka mangfalden.



