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VD-kommentarer 2017-2019

A: Sammanfattande analys av budget 2017 och inriktning for 2018-2019

Som ett vixande allménnyttigt bostadsbolag verkar Familjebostéder for att bade utveckla befintligt
bestand om 19000 ldgenheter och ge dagens hyresgister en kvalitativ service samt for att i hog takt
kunna bygga nya, attraktiva hyresritter till nya kunder. Familjebostéder ska fortsétta bidra till en
langsiktig hallbar utveckling av Stockholm, med demokrati, ekologi, ekonomi och social héllbarhet
1 fokus.

Familjebostdders hogst prioriterade mal &r att férdubbla bostadsbyggnadstakten frén 500 ldgenheter
per ar 2016 till 1 000 lagenheter per &r 2019. Ett fortsatt aktivt ackvisitionsarbete for mark ar darfor
mycket viktigt. En utmaning ar att halla produktionskostnaderna pa en sddan niva sd att t ex
studenter och hushéll med normalinkomster kan betala hyrorna. Det klarar Familjebostdder med
okad effektivitet och fokus pé innovation. Arbetssittet som tagits fram for Stockholmshusen blir
viktigt.

Bolaget kommer att fortsétta satsningarna i Rinkeby, med fokus pé arbetstillfillen och utemiljo. I
Régsved och Farsta/Fagersjo kommer Familjebostdder oka sitt engagemang ytterligare och aktivt
bidra till stadsdelsforvaltningarnas utvecklingsprogram i dessa omraden. Arbetet med att stodja
integration, med inriktning mot att d&ven na kvinnor, blir en viktig framgangsfaktor inom social
hallbarhet.

Familjebostdders uppdrag att fordubbla bostadsbyggandet innebar 6kad miljopaverkan. En kalkyl-
modell utifran ett livscykelperspektiv ska tas fram. Familjebostidder har en vision - att minska den
faktiska koldioxidbelastningen 1 befintliga fastigheter motsvarande tillkommande belastning i
nyproduktionen s att investeringen blir klimatneutral ur ett energiperspektiv. En annan utmaning ar
malet om 70 % insamlat matavfall. Av kunderna har 52 % idag mdjlighet att sortera, vilket ska oka
till 100 % ar 2019. For att nd mélet méste vi tdnka nytt for att vara hyresgéster ska vilja sortera ut
matavfallet. Det ska vara enkelt att vara miljomedveten 1 vardagen for Familjebostdders kunder.

Medarbetarna dr bolagets viktigaste resurs for att driva en modern, serviceinriktad och professionell
verksamhet. Familjebostdder kommer att arbeta aktivt med att attrahera och behélla kompetens. Vi
ska vara ett modernt foretag med stimulerande foretagskultur, goda ledare, tydliga karridarmdjlig-
heter, kontinuerlig kompetensutveckling, marknadsméssiga villkor och med en bra arbetsmiljo.

Genom att ha fokus pé effektiviteten 1 karnverksamheten, att bygga, forvalta och utveckla
hyresbostider, skapas det utrymme som behovs for investeringar vilka kommer att bidra till ett
hallbart Stockholm. Ekonomiska resultat, kassafloden och driftnetton som &r jamforbara med andra
langsiktiga bostadsbolag dr nddvandigt for att klara langsiktiga mal och dgardirektiv. Genom att
fokusera pé effektiva processer kommer produktiviteten 1 bolaget att oka.
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B: Strategier, marknadsforutsattningar och omvarid

Den globala ekonomin gar i otakt, med lite ljusare tongéngar fran USA och dess arbetsmarknad
samtidigt som Asien, men Kina i spetsen, tappar i tillvixt. Ar 2016 inleddes med kraftiga borsfall
runt om i vérlden. I Europa fortsétter den svaga tillvéxten, vilket fick ECB att séinka styrréntan till

0 % den 9 mars. Aven om ekonomiska bekymmer kvarstar bade i exempelvis Grekland och Italien
sa dr de hoga flyktingstrommarna just nu Europas stora utmaning. Med miljoner ménniskor pa flykt
fran lander som Syrien och Afghanistan sa har samarbetet stéllts infor stora provningar.

Sverige befinner sig i en hogkonjunktur, dir BNP ar 2015 6kade med 4,1 % och de disponibla
inkomsterna 6kade med 4,0 %. Paradoxalt nog ir inflationen matt i KPI fast vid ca 1,0 % trots
Riksbankens negativa styrrénta. Inflationen varierar mellan olika varu- och tjinstegrupper, dir
bostads- och bostadsentreprenadspriser Okat kraftigt till f6ljd av att det 6kande invanarantalet inte
matchas av motsvarande bostadsbyggande. Sverige tog 2015 emot fler 4n 160 000 flyktingar vilket
ytterligare forstirker efterfrdgan pd bostider.

Stockholm 6kade 2015 med 11 527 personer samtidigt som 4 837 bostdder fardigstilldes, vilket ér
betydligt bittre &n 2014 dd Stockholm véxte med 14 289 personer samtidigt som 3 147 bostidder
fardigstilldes. Vid utgangen av 2015 stod 516 000 personer i bostadsko i Stockholm. Av dessa ér
72 000 aktivt sokande. Négon risk for vakanser i bostadsbestdndet ser inte bolaget 1 dagsldget.

Med kraftigt kande investeringstakt for nyproduktion dr det av avgorande betydelse att bolaget ér
finansiellt starkt och har en hallbar ekonomisk utveckling. Allt underhéll, dven det aktiverade, ska
darfor béras av kassaflodet fran den egna verksamheten. Fokus pa driftnetton kommer att forstirkas,
bl a genom benchmark mot branschens bésta fastighetsbolag for att garantera Stockholmarna god
formogenhetsforvaltning och ekonomiska resurser som grund for en 6kad tillging pa hyresrétter.
Bolaget kommer att 6ka sin forméga vad géller uppfoljning och analys av den ekonomiska
informationen. Ett stabilt fastighetsbolag med aktiv forvaltning har vanligtvis en soliditet om 30-
40%. Familjebostdder ligger vid utgangen av 2015 pa 64 %, vilket innebér att bolaget dr mycket vil
rustat for att vixa.

Resultatet kommer att succesivt forsdmras under perioden genom 6kade avskrivningar till foljd av
nya K3-reglerna, dven om de laga rdntorna paverkar positivt. Nir nyproduktionen dr pé plats vinder
resultatutvecklingen igen, och okar frn ar 2022. I och med den hdga investeringstakten, vilken till
stor del finansieras med 14n, 6kar den finansiella risken kopplat till rdntan och finansiering. Vid
utgangen av 2019 beréknas bolaget ha ca 11 mdkr i 14n, vilket innebér att hdjning med 1 % i rdnta
ger 110 mnkr 1 sémre resultatet. For bolaget ar det viktigt att Stockholms stad fortsétter med aktiv
och fornuftig finansiering i syfte att behall AAA-rating.

Smarta val och strategier for att ddmpa effekterna av den 1 jamforelse hoga kostnadsutvecklingen
som belastar nyproduktionen &r ett prioriterat omrade. For att na det lagger vi sdrskild vikt vid
innovation, upphandling och materialval. Tillsammans med Stockholmshem och Svenska Bostéder
pagér ett arbete med att ta fram en gemensam livscykelkostnadskalkyl (LCC-kalkyl), vilken
omfattar bade initial investering och framtida driftkostnader, och som kan utgora ett ekonomiskt
beslutsunderlag for investeringar. Familjebostdder kommer att pdbdrja arbetet med att systematiskt
ta fram livscykelanalyser (LCA-kalkyl) ur ett ekologiskt perspektiv. Med bade LCC- och LCA-
kalkyler som underlag underlittas bolagets framtida hallbara val ur flera perspektiv.
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Bolagets effektivitet och produktivitet méste 6ka, utan att de anstdllda upplever mer stress. Det
innebdr bl a att forenklad administration och 6kad tydlighet i styrningen har hég prioritet. Externa
tjdnster belastas med moms som en kostnad, varfor vissa tjanster kan vara mer effektiva, bade ur
ekonomi- och kvalitetsperspektiv, att utfora internt. Analyser av detta ska genomforas.

Med ett vixande fastighetsbestand foljer behov av nyrekrytering. En framgangsfaktor &r att
Familjebostéder har ett modernt och effektivt HR-arbete som stodjer ett starkt arbetsgivarvarumérke
med marknadsmaéssiga villkor i kombination med en spdnnande och expansiv verksamhet hos ett
modernt foretag. Rekryteringsbehovet, i kombination med den generationsvaxling som bolaget
befinner sig i, ger mojligheter till kompetensvéxling och 6kad mangfald.

Arbetet med en framtida modell for hyror, systematiserad hyressittning, fardigstills forhopp-
ningsvis under 2016-2017. En modern modell for hyressittning som ar forutségbar och transparent
behovs for hela Stockholms hyresbostadsmarknad, sd att hyresritten stirks som bostadsform. De
langdragna hyresforhandlingarna med olika utgangspunkter och ovisst resultat har hittills forsvarat
bade budgetering och prioritering av bolagets verksamhet.

For att nyproduktionen, forutom det ekonomiska, ska upplevas som ett tillskott i verksamheten
behover dverlimnandet mellan den byggande och den forvaltande organisationen kvalitetssékrats.
Samverkan ér ett medvetet strategiskt val som kommer att genomsyra Familjebostiders verksamhet,
inte bara vad géller bostadsforsdrjningen utan dven utifran demokratiska, sociala och ekologiska
perspektiv. Som en del av Stockholms stad finns ett ansvar for att bidra till helheten. Digitala
16sningar 1 hemmet, utveckling av lokala centrum och konstnérliga utsmyckningar ar ndgra exempel
pa omraden dér bolaget kan bidra for att géra Stockholm till en bittre och smartare stad for alla.

De viktigaste styrkorna, svagheterna, mojligheterna och hoten identifierade av Familjebostaders
ledningsgrupp framgar av nedan tabell, vilka finns med i bolagets strategiska planering.

Styrkor Svagheter
e Samlat och vél underhallet e Overlimnande fran projekt till den 15pande
fastighetsbestand, hog efterfragan pa verksamheten
véra bostider e Bolagets samlade arbete med Ekonomisk
e Byggande, forvaltande och strategisk styrning, uppfoljning och effektiva inkdp
forméga e Helhetsgrepp i bolagets kompetens- och
e Lag belaningsgrad resursbehov pé langre sikt
Majligheter Hot
e Stockholm ér en tillvéxtregion e Overhettad byggmarknad
e Rekryteringsbehov som ger mdjlighet e Rinteutveckling
till kompetensvéxling och okad ° Overklagande 1 planprocessen
méangfald

e Stark dgare med mdjlighet till ett
helhetsgrepp over olika processer och
samarbeten
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C: Kommunfullmaktiges inriktningsmal och direktiv

ETT EKONOMISKT HALLBART STOCKHOLM

Familjebostéder har idag ett mycket attraktivt, vdl underhallet och lagt belanat fastighetsbestand
vilket skapar goda forutséttningar att vdxa och na det hoga nyproduktionsmaélet om att byggstarta
1000 ldgenheter per ér fran och med 2019. Mélet innebédr en fordubbling av bolagets
produktionstakt vilket forutom en stabil ekonomi, kraver ett strategiskt och aktivt ackvisitionsarbete
for att sékerstélla tillgangen pd mark samt att vi hittar effektiva arbetssétt for att minska
produktionskostnaden. Bolaget kommer &ver en langre tid att ligga pa en mycket hog
investeringsvolym, 2-3 miljarder per ar. Detta stidller ssmmantaget stora krav, utdover hog kvalitet 1
byggandet pa god kontroll av investeringar och ekonomi, sikerstdllande av genomférandekapacitet
samt effektiva processer for 6verldmnande av nya fastigheter till bolagets férvaltning.

En god och bra ekonomistyrning for att planera, méta och f6lja det ekonomiska resultatet dr viktigt
framforallt i den expansiva fas som bolaget befinner sig i. Bolaget behover kunna identifiera
omraden dir vi inte arbetar andamélsenligt och fa tidigare signaler att vi ar pa rétt vag. Ett
langsiktigt och strukturerat arbete med att utveckla och forbittra bolagets ekonomistyrning kommer
att paborjas under varen 2016. Vi behdver dven sdkerstdlla en kontinuerlig utveckling av vara
systemverktyg for uppfoljning och beslutsunderlag inte minst vad avser byggprojekt men dven for
den I6pande forvaltningen. Bolaget har sedan ndgra r implementerat ett nytt
projektstyrningsverktyg, Antura, ett nytt ekonomisystem implementerades 2015 inom ramen for
SUNE och vi star infor implementering av ett nytt fastighetssystem inom ramen for projektet
VERA. Tillsammans med vért beslutsstodsystem Kompassen finns goda forutséttningar att fortsétta
arbetet med att utveckla och forbéttra dessa system utifrdn verksamhetens behov.

Bolagets kdrnverksamhet utgors av forvaltning av de idag 364 fastigheter som bolaget dger och
forvaltar. En god forvaltning av fastighetsbestandet med stabila intékter fran bostads- och
lokalhyresgister, ldga vakanser, en effektiv drift och ett val planerat och prioriterat underhall &r en
forutséttning for en god driftnettoutveckling och ddrmed for att klara den 6kande investeringstakten
och nyproduktionsmélen. Bolagets malsittning ar att fastighetsvardena okar i paritet med branschen
i ovrigt vilket kraver ett resultatorienterat och effektivt arbetssétt med fokus pa ett forbattrat
driftresultat samtidigt som fastigheternas goda standard bibehalls.

En samlad och centraliserad ekonomifunktion har bildats i borjan pa 2016 med syfte att
effektivisera, samordna, utveckla och forbéttra arbetet med uppfoljning och kontroll. Arbetet med
att minska de administrativa och indirekta produktionskostnaderna fortsdtter och en samlad
ekonomifunktion &r ett led 1 det arbetet. Framtida kostnadsbesparingar kan dven identifieras 1
inkdps- och upphandlingsprocessen dér framfor allt arbetet med en strukturerad avtalsforvaltning, 1
kombination med nya upphandlingsformer, &r ett prioriterat forbéttringsomride.

For att mojliggora en hog investeringstakt ar det viktigt att lata resultatet stanna i bolaget. Den hoga
investeringstakten kommer att medfora sjunkande soliditet och 6kad ranterisk varfor det ar
vasentligt att Overskottet 1 verksamheten far stanna kvar och skapa mdjlighet for bolaget att
utvecklas och klara sin expansion. Langsiktigt ska bolaget uppna en avkastning som ér jimforbar
med liknande l&ngsiktiga bostadsforvaltande aktorer.
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Ekonomisk analys

Resultatutvecklingen for 2017-2019 visar ett nagot simre resultat én tidigare planer.
Kostnadseffektiviseringar har beaktats i planen men till f61jd av en lagre hyresutveckling, hogre
avskrivningar enligt K3 samt en beddmd nedskrivning for 2017 péverkas resultatet negativt jamfort
med tidigare prognoser. Budgeterat resultat for 2016 uppgar till 350 mkr. Under 2016 kommer
Familjebostdder aktivt att arbeta med chefs- och ledarskapsutveckling samt ha omstéllnings-
kostnader som inte ingar i det budgeterade resultatet.

Driftsnettot och dverskottsgraden utvecklas positivt under perioden framst till f61jd av bidrag fran
den fardigstédllda nyproduktionen men ocksé genom det effektiviseringsarbete som dr inarbetat i
planen. Storre delen av nu planerade projekt kommer att fardigstédllas under 2020 till 2022 varfor vi
ser storst effekt av det 6kande antalet byggstarter och nyproduktionens bidrag till
intéktsutvecklingen efter 2021. Inom nyproduktionen antas full uthyrning till marknadsmaéssiga
hyresnivéer i enlighet med antaganden i investeringskalkylen. Fram till 2021 kommer bolagets
intékter att 6ka med knappt 29 procent. Denna intéktsokning méts av motsvarande dkade
forvaltningskostnader for nya fastigheter, 6kade upplaningskostnader for finansieringen av nya
fastigheter samt 6kade avskrivningar for det 6kade bestindet.

I fastighetskostnaderna ingar dven kostnader for tomtrittsavgélder i enlighet med tidigare ar.
Eventuell hojning av avgifterna for tomtrittsavgélder dr inte inarbetat i planen utan kommer att
paverka driftsnetto och resultat.

I samband med dvergéngen till det nya redovisningsregelverket K3 ar 2014 forbattrades bolagets
redovisade vinst kraftigt di en storre del av underhallskostnaderna aktiveras istéllet for att redovisas
direkt mot resultatet. Aktiverade underhéllsinvesteringar tillsammans med en hog investeringstakt
for nyproduktion ger framat 6kade kostnader for avskrivningar. Over tid innebér det att de hoga
resultatnivéer som 6vergangen till K3 innebar kommer att normaliseras och bolaget kommer, i
likhet med Ovriga fastighetsbolag, pé sikt redovisa resultat i nivd med aren fore inforandet av K3.

I planen har bolaget dven reserverat for en nedskrivning ar 2017 vilken dr hénforlig till ett
ombyggnadsprojekt som under 2016 ar foremal for utredning. Tidigare entreprenor har, genom
oaktsamhet, orsakat skador pd fastigheten vilket medfort att ekonomiska konsekvenser av detta nu
utreds. Detta indikerar en betydande utokning av projektbudget varfor en nedskrivning reserveras.
Dock ér kostnaden 1 nuldget osdker till belopp och tid. Under 2016 fortgar vissa arbeten i
fastigheten och enligt plan ska produktionen aterupptas i full skala arsskiftet 2016/2017.

Bolaget kommer arbeta for att uppna en jdmn investeringstakt over aren, sa att okade avskrivningar
och kapitalkostnader méts av 6kade intékter. Investeringarna i nyproduktion kommer till storsta del
att finansieras med ldnade medel da merparten av bolagets Gverskott behdvs for underhallsatgérder,
re-investeringar och ombyggnationer. Det l&nade kapitalet kommer dérfor att 6ka jaimfort med det
egna kapitalet, vilket innebdr att soliditeten minskar under perioden fran en idag vildigt hog niva.

Den totala investeringsnivan for planerade projekt under perioden 2017-2021 uppgar totalt till 13,7
mdr. Nyproduktionen uppgér till 11,8 mdr och resterande belopp avser erséttnings- och
ombyggnadsinvesteringar. For den femariga planeringsperioden 2017-2021 planeras ca 4 300
lagenheter bli inflyttningsklara. I de bedomningarna 4r inga nya forvarvsprojekt inrdknade.
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Marknadsrédntorna dr givna fran stadsledningskontoret. Réntorna forvintas ligga kvar pa en 1ag niva
om 1,45 procent under 2017, 1,6 % ar 2018 och 1,7 % ar 2019. De finansiella kostnaderna bedéms
minska initialt 2017 till f6ljd av en lagre rintesats men 6ka vésentligt 2018-2019 till f6ljd av 6kade
investeringar och hogre rantenivéer. Rénterisken okar i takt med investeringar och en hogre
belaningsgrad och eventuellt 6kade marknadsrantor bedoms fa stora konsekvenser pa bolagets
resultatniva. Bolaget har i sina berdkningar av kassaflodet bedomt att rdntorna ar avdragsgilla.

Sammanfattningsvis konstateras att investera i nyproduktion av bostéder ar, for ett sa
valkonsoliderat bolag som Familjebostidder, 1onsamt for bolaget dgare och tack vare
nyproduktionen sikerstills dven bolagets framtida resultatforméga. Varje enskilt
nyproduktionsprojekt ger ett positivt resultat och avkastning men till f6ljd av att bolaget investerar
mycket under en lang tid framat forskjuts effekten i tid. Storre delen av nu planerade och
igdngsatta byggstarter fardigstills 2020 och framat vilket gor att vi ser en positiv resultatutveckling
forst 2022. For aren 2017-2019 beridknas foljande resultat och investeringsvolym:

AB Familjebostider 2015 2016 2017 2018 2019
Resultat efter finansnetto, mnkr 324 350 305 296 234
Investeringar, mnkr 631 1491 2094 2977 3002

Stora Projekt och Investeringar

Familjebostdder planerar for ett vixande bestand, i enlighet med uppdraget att succesivt 6ka antalet
byggstarter frén 500 till 1000 per &r. Arbetet dr néra kopplat till stadens dversiktsplan och Vision
2040. Planeringen omfattar dven alternativa boendeformer, sasom kollektivhus, studentbostdder och
gruppbostdder. Idag finns genomforandebeslut i styrelsen for 6 projekt inkl. Rinkebystraket till ett
viarde om ca 1 880 mnkr, samt inriktningsbeslut 1 25 projekt till ett virde om 9 940 mnkr.

Genomférandeprojekt 6ver 300 mnkr

Brevladan, Svedmyra

Styrelsen fattade 2014-12-02 genomforandebeslut om nybyggnad av 126 ldgenheter till en total
investeringsutgift om 307 mnkr. Genomforandebeslut 1 kommunfullméktige togs 9 mars 2015.
Byggstart skedde under tredje kvartalet 2015. Inflyttning 1 forsta etappen dr planerad till september
2016, sista inflytningsetapp berdknas till kvartal 3, 2017.

Alvsjéstaden, Alvsjo

Kommunfullmiktige fattade 2014-05-05, efter styrelsebeslut 2014-03-07, beslut om forvirv av
Kabelverket7 samt inriktningsbeslut for bostader pa fastigheten. Forvérvet har gjorts tillsammans
med JM AB. Forvirvet omfattar delar av det omrade i Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare
bedrivit verksamhet. Efter fastighetsreglering har fastigheten delats upp i flera nya fastigheter.
Bolagets andel omfattade ca 650 nya lagenheter till en investeringskostnad for Familjebostdders om
1 845 mnkr. I detaljplan 3 har fler bostdder kunnat skapas én beslutad budget, varfor ca 675
bostéder till en kostnad om 1 965 mnkr nu uppskattas. Projektet har delats upp i flera etapper, dir
genomforandebeslut tagits for tvd etapper och inriktningsbeslut for ett av dem.
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Kabelverket DP1

Familjebostéders kvarter 2 byggstartar kvartal 1, 2016 med 133 ldgenheter. Inflyttning
berdknas kunna ske under slutet av 2017, med sista inflyttning under ar 2018. Totalt dr
budgeten for denna etapp 371 Mkr. Genomforandebeslut pé etapp 1 antogs den 7 april
2015 1 Familjebostiders styrelse.

Kabelverket DP3— Inriktningsbeslut

DP 3, arbetet med detaljplan pagér och berdknas vinna lagakraft under Q2 2016.
Omfattar ytterligare ca 455 ldgenheter. Byggstart berdknas kunna ske i slutet av 2017.
Totalt &r budgeten for denna etapp ar ca 1 464 Mkr. Inflyttning berdknas ske i etapper
2019-2021.

Kabelverket 11, hus 8A (Studentbostdder)

Konvertering av befintlig kontorsbyggnad till 87 studentbostider. Projektet har brutits
ur DP3 och beréknas produktionsstartas Q2, 2016 med inflyttning 2017.
Genomforandebeslut togs i styrelsen 2015-12-01. Budgeten &ar 130 Mkr.

Réstréiknaren, Arstastrdket etapp 1, Arsta

Familjebostéders styrelse fattade 2015-08-25 genomforandebeslut om bostdder pa fastigheten
Rostriaknaren 1. Detaljplan for Rostraknaren 1 dr den forsta av tre etapper for ett stort utvecklings-
omrade inom Arsta 1:1. Omrédet ligger mellan tviirbanans station Linde och Johanneshovsvigen.
Projektet har i programhandling en ldgenhetsfordelning av 187 lagenheter med tyngdpunkt pa stora
lagenheter om 3 ROK och 4 ROK. Projektet inrymmer ocksé ett LSS-boende och 4 lokaler.
Byggstart sker Q2 2016 (med definition gjuten bottenplatta) och inflyttning forvintas ske 2018-
2019. Total projektkostnad dr 620 mnkr och inga avvikelser fran denna bedoms i dagslaget.

Genomforandeprojekt 50 - 300 mnkr
Tva strategiska projekt med genomforandebeslut i styrelsen pagar, Rinkebystraket och projekt
Giggen, till en total investeringskostnad om ca 440 mnkr.

Planeringsprojekt 6ver 300 mnkr

Sandaletten DP2, Alvsjéstaden

Kommunfullméktige fattade 2014-12-15, efter styrelsebeslut 2014-08-26, inriktningsbeslut for
projektet. Familjebostdder och JM har gemensamt forvirvat en kontorsfastighet i L M Ericssons
gamla fabriksomrade i Alvsjd. Bolagets andel uppgér till en tredjedel och JM:s tv4 tredjedelar. Ny
detaljplan dr paborjad med inriktning pa c:a 400 bostidder fordelade pa tre fastigheter, denna
berdknas vinna laga kraft under Q1, 2016. Projektet omfattar for Familjebostdder ca 157 lagenheter
och ett LSS-boende samt en mindre lokal till en total investeringsutgift om 480 mnkr. Byggstart
(gjuten bottenplatta) berdknas ske 1 mitten av 2017 och inflyttning 2018.

Perstorp, Skondal

Styrelsen beslutade 1 december 2011 om forvérv av kv. Perstorp 1 1 Skondal frdn Micasa AB till en
kostnad av 88,7 mnkr. Fastigheten dr beldgen pa en hojd ovanfor sjon Drevviken och bestar av tva
huskroppar. I dagsldget bedriver stadsdelsforvaltningen vardverksamhet i en av byggnaderna. Den
verksamheten ska pa sikt fa ny lokalisering. Den andra byggnaden dr ombyggd till 82
studentldgenheter. Projektet har en omfattande bostadsvolym, ca 600 lagenheter varav ca 210
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studentlagenheter. Inriktningsbeslut i Kommunfullmaiktige togs den 9 mars, 2015. Planprocessen
har dragit ut pa tiden nagot och planen berdknas vinna laga kraft Q4 2016. Planerad byggstart ar
under borjan av 2017 och inflyttning berdknas ske i etapper 2018-2020. Den beslutade budgeten
beddms uppga till 1 305 mnkr.

Magelungen Strand, Farsta

I Magelungen strand har Familjebostader erhdllit en markanvisning i april 2014 med c:a 200
bostéder, i en forsta utbyggnadsetappen av tre dar Familjebostidder ar forst ut att fa markanvisning.
SBK arbetar med strukturen pa omradet och planstart kan forhoppningsvis ske Q1 2016. Den
beslutade budgeten beddms uppga till 440 mnkr och inga avvikelser bedoms i dagsldget. Styrelsen
fattade inriktningsbeslut 2014-05-27. Preliminér inflyttning 2021.

Marman, Arstaberg

Forvirv av mark ifrin Jernhusen i september 2015, fastigheten ligger i direkt nérhet till Arstabergs
pendeltagsstation. Familjebostéder tilltrddde fastigheten under Q1 2016 och totalt beréknas
projektet kosta 666 mnkr och generera ca 220 ldgenheter. Byggstart planeras till ar 2018 och
inflyttning berdknas till 2020-2021.

Algoritmen, Hagastaden

I kommande Hagastaden har Familjebostéder erhallit en markanvisning 1 oktober 2015. En tidig
kalkyl ger en kostnadsuppfattning pa 643 mnkr for att bygga 150st lagenheter, 2st forskolor, 1st
gruppbostad, 1st lokal och ett garage med 75 platser. Planerad byggstart ar till ar 2018 for
inflyttning 2020-2021. Styrelsen tog inriktningsbeslut 2015-12-01.

Lansmannen, Enskede IP

Familjebostidder har sedan 2009-08-27 varit tomtréttsinnehavare. Dér finns en fore detta kontors-
byggnad, en butik samt en markparkeringsyta. Befintlig kontorsbyggnad dar det idag 4r en skola ska
behéllas medan lagdelen rivs och fler byggnader tillkommer. Projektet innehaller 275 lagenheter
varav 100 studentldgenheter samt lokalytor. Inriktningsbeslut togs i styrelsen 2015-12-10. Budgeten
berdknas bli 750 mkr. Malsittningen dr byggstart Q1 2018 med preliminér inflyttning 2020

Bjuro 1, Farsta Strand

Markanvisning erhdllen 2015-11-12 i anslutning till befintlig tomtrétt. Projektet omfattar 220
lagenheter varav 90 inom Stockholmshusen. Forutom de 220 bostdder som markanvisats inrymmer
projektidén ytterligare 80 bostidder som exploateringskontoret planerar att markanvisa till en
bostadsrittsaktor. Budgeten berdknas till 542 mkr. Styrelsen tog inriktningsbeslut 2015-12-01.
Mgjlig byggstart Q3 2018 med fardigstéllande 2021.

Lddkameran (Orby 4:1), Bandhagen

Markanvisning erhallen 2015-10-15. Inriktningsbeslut togs 2015-12-01. Projektet omfattar nybygg-
nation av ca 180 ldgenheter (varav 80 dr sk Stockholmshus) till en total investeringsutgift om 456
mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig byggstart 2018 med ett fardigstdllande 2020

Kristinebergs Slott

Projekt kv Kristinebergs slott 10 omfattar nybyggnation av ca 190 ldgenheter samt en forskola, dir
SL tidigare haft sin bussdepa, till en total investeringsutgift om 618 mnkr inkl. momes.
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Familjebostdder erhdll 2014-03-20 en markanvisning om 85 ldgenheter och fick sedan 2016- 02-04
markanvisning pa ytterligare 85 lagenheter. Projektet planeras for en mojlig byggstart 2020 med ett
fardigstallande 2023. Inriktningsbeslut togs 2016-02-23.

Planeringsprojekt 50 - 300 mnkr
For 15 strategiska projekt har inriktningsbeslut antagits i styrelsen till en total investeringskostnad
om ca 2 690 mnkr.

Strategiska investeringar/nyproduktion

Den uppskattade investeringsvolymen under perioden 2017-2021 uppgér till 13,7 mdkr, varav 13,1
mdkr avser strategiska investeringar och 0,6 mdkr erséttningsinvesteringar. I enlighet med bolagets
inriktning, att 11,8 mdkr, nyproduktion. I beloppen ingar uppskattade belopp for idag ej kdnda
projekt och projekt pa tidigt stadium dér inriktningsbeslut saknas.

Forvarv/Forsiljning av anlaggningstillgangar

Négra forséljningar av hyresbostider planeras inte. Forséljning av andra anléggningstillgdngar kan
genomforas om de dr strategiskt motiverade. Det kan vara enskilda lokaler med stort
underhallsbehov, vilka inte kan omvandlas till bostédder eller péd annat sitt tydligt bidra till
stadsutveckling inom ramen f6r vart uppdrag.

Forvirv av utvecklingsfastigheter ér ett av flera viktiga medel for att nd en hog bostadsproduktion.
De forvirv som dr motiverade utifran uppstillda mal foreslds styrelse och dgare. Under perioden
2017-2021 riaknar bolaget med att genomfora ett antal forvarv.

Interna utvecklings- och processarbeten samt digitalisering

Forenkla och fortydliga, det ar tva ledord for att nd hogre effektivitet och produktivitet i bolaget,
och samtidigt minska administrativa och indirekta produktionskostnader. Ett utvecklingsprojekt,
med processer 1 fokus, har startat i syfte att tydliggora roller och ansvar mellan funktioner och
enheter och pa sa sitt fa till stand en dnnu béttre organisatorisk samverkan. Att systematiskt frimja
innovation och utveckling blir en viktig process 1 sig for att klara de langsiktiga malen.

Ett viktigt medel for effektivisering dr den digitala utvecklingen. Bolaget ska vidareutveckla
projektstyrningsverktyget Antura och under 2017 implementera ett nytt fastighetssystem inom
ramen for projekt VERA. Detta kommer leda till en effektivare projektstyrning respektive
forvaltning. Under 2016-2018 implementeras dven ett nytt stadsgemensamt dokumenthanterings-
system inom ramen for projekt eDok, vilket forvintas bidrar till nytta for bdde medborgare,
hyresgéaster och anstéllda genom 6kad och forbéttrad tillgdng pd information, allménna handlingar
och for anstédllda minskat dubbelarbete.

Kundens upplevelse av bolaget dr mycket viktigt. Digitaliseringen ger nya mdjligheter till att
utveckla kundmotet, forbéttra tillgdngligheten och skapa bittre resultat for kunden. Plan {6r hur

arbetet med digital utveckling ska systematiseras for att forbattra kundmdatet ska tas fram.

Den digitala utvecklingen mojliggor ocksa framtida tjénster i hemmet, inte minst inom trygghet och
omsorg. Familjebostdder foreslar darfor att staden samlas i ett gemensamt forum for att diskutera
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hur vi sdkerstdller att den teknik som installeras i bostdder utgér fran en gemensam plattform som i
framtiden kan anvdndas inom omsorgsomradet, t ex inom hemtjinsten.

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik

Stockholms arbetsmarknad &r motsagelsefull. I fastighetsbranschen rader inom vissa omraden stor
brist pa kompetens samtidigt som det rader arbetsloshet bland vissa grupper. For att vicka intresse
hos ungdomar kommer samarbetet med skolor och universitet 6ka. Ur ett jamstdlldhetsperspektiv ar
det sdrskilt viktigt att vicka nyfikenhet hos grupper som av tradition inte identifierar sig som
arbetande med fastigheter.

Familjebostéider fortsitter att erbjuda ca 80 ungdomar mellan 16-19 ar sommarjobb. Utdver att det
ger 16n och arbetslivserfarenhet bidrar det till att Familjebostidder forknippas med nagot positivt,
nagot att vara rddd om. Ungdomar véljs ut bland sokande tillsammans med stadsdelsforvaltningarna
1 véra tyngdpunkter, och bolaget strivar efter en bra blandning som bidrar till integration av unga,
bade pojkar och flickor.

Familjebostéder planerar att utveckla sitt arbete for att kunna erbjuda fler praktikplatser och
visstidsanstéllningar till unga och personer langt ifrdn arbetsmarknaden. Mélet ar att bidra med 10-
12 platser totalt per ar. For att lyckas kombinera personlig utveckling hos arbetstagarna med nytta
for Familjebostider kréivs bra arbetsledning. En modell for bolagets arbete med detta ska tas fram.
Genom dialog med bolagets leverantorer, och med krav 1 upphandlingar, hoppas bolaget kunna
bidra till att annu flera arbetslosa ges chans till arbete och praktik.

ETT STOCKHOLM SOM HALLER SAMMAN

Nya bostéder

Som ndmnts krivs ett langsiktigt och systematiskt ackvisionsarbete for att na bostadsmaélet om att
byggstarta 1000 bostidder per ar fran 2019. Stadens bostadsbolag har en gemensam
ackvisionsstrategi, dir bolagen fokuserar pa respektive tyngdpunkt. Ackvision sker genom
markanvisningar, forvarv och genom fortitningar av befintliga omraden. Familjebostdder har fokus
pa nya bostidder i omrdden med redan etablerad bebyggelse och i stadsdelar med sdmre
socioekonomiska forhdllanden. Vid bdde nyproduktion och ombyggnad strivar bolaget efter att ha
ett feministiskt perspektiv vid projektering. Det dr nytt for bolaget, och for att utveckla och inspirera
projektledare och projektutvecklare att tinka ur nya perspektiv kommer olika satsningar att
genomforas. Ett uppdrag dr ocksa att verka for att stirka hyresrattens stéllning i stadsdelar dar
andelen allmannyttiga bostidder &dr lag. Bolaget ser systematiskt Over egna fastigheter for att se
mojligheter till fortdtningar, vilka kan bidra till ett bredare utbud av lagenhetsstorlekar i ett omréde.
Vid nyproduktion tas generellt hinsyn till omgivande befintlig bebyggelses ldgenhetsstruktur i syfte
att komplettera omrddet med ldgenhetsstorlekar som saknas och efterfrigas. Bolaget ar aktivt 1
samarbete om Stockholmshusen, som forvéntas leda till snabbare processer och ligre
entreprenadkostnader.

Fortsitta aktiv bred samverkan ser bolaget som ett medel for 6kat bostadsbyggande. Genom att t ex
samarbeta med bostadsréttsbyggare kan Familjebostéder planera for storre omrdden med blandade
upplételseformer, vilket underldttar integrering och motverkar segregering. Vi far da ocksé
mojlighet att se till olika perspektiv i stadsplaneringen, t ex barnperspektiv, trygghet och trivsel.
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Vid nybyggnadsprojekt analyseras behov tillsammans med stadsdelen for att fa en mix av bostdder
som passar olika livsskeden. Stadsdelarnas behov av t ex gruppbostad stdms alltid av vid passande
projekt. Nér arkitekter anlitas &r yteffektivitet ett krav, da det mojliggor for fler bostéder och bidrar
till lagre kostnader och darmed ldgre hyror per rum/ldgenhet. Samarbetet med Stadsbyggnads-
kontoret ar viktigt da husets utformning och métt bidrar till méjlig grad av yteffektivitet.

Nya bostader for grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden

En utmaning ar att halla produktionskostnaderna pa en niva sa att inte hyrorna blir ett hinder for
hushéll med lag inkomst. Paradoxalen &r att hogkonjunkturen, som &r en tillgang for Stockholm i
form av bl a skatteintdkter och minga arbetstillfdllen, forsvarar produktionen av hyresritter till
rimliga hyror. Det behovs, utover effektivitet, ett nytinkande for att lyckas, t ex gillande
upphandlingsformer och materialval. Att korta tiden fran idé till fardigt hus ar av stor vikt dven for
kostnaden, varfor ledtider behover kortas. Bolaget ska ta aktiv del i arbetet med Stockholmshusen,
som forvéntas ge ldgre produktionskostnader bl a genom storre upphandling och kortare ledtider for
t ex detaljplan och bygglov.

I enlighet med Familjebostiders langsiktiga strategi innehéller projektportfoljen mark sikrad for en
blandning av bostédder for olika behov, med Stockholmshusen, Studentbostdder, Kollektivhus samt
Grupp- och Serviceboenden som exempel.

Niér en lokal blir tomstdlld ser bolaget mojligheten att dndra anvindningsomrade. Ladmpligheten i att
omvandla lokalen, bide kort- och langsiktigt, till grupp-, service, student- eller flyktingboende,
provas. Familjebostidder har inte som sdrskilt uppdrag att tillskapa permanenta bostader for
flyktingar, men kommer gora sitt yttersta for att bidra igen om nya akuta behov uppstar.

Inom nybyggnation dr studenter en prioriterad grupp. Arbetet att identifiera ldmpliga projekt
kommer att fortgd, med fokus pa kollektivnidra omraden. Familjebostdder bygger inte student-
korridorer med gemensamma kok och badrum, utan mindre kompletta ldgenheter. Projektportfoljen
innehéller idag knappt 1000 studentbostider. Bolaget tittar pA mojligheten att redan vid produktion
av hus med mindre ldgenheter, t ex studentldgenheter, forbereda for att enkelt sla ihop tva
lagenheter till en i syfte att mota framtida behov.

Samarbetet med Bostadsformedlingen, som formedlar alla bolagets bostdder, utom de som behdvs
for evakuering vid ombyggnad, dr extra viktigt for att lyckas med satsningarna pa grupper med en
svagare stillning pa bostadsmarknaden. Bostadsformedlingen samverkar med stadens forvaltningar
och stadsdelar om eventuella forturer, bdde vad giller forsoks- och traningsldgenheter och bostidder
for t ex kvinnor som utsatts for vald. Av bolagets bostéder som blir lediga for uthyrning gar idag ca
15 % till fortur och 10 % till ungdomar, foretrddesvis mindre och billigare bostdder. Darutover sker
byten till drygt 20 % som ocksé delvis dr positivt for svagare grupper. Plan for hur direktuthyrning
av det tillkommande bestandet av studentldgenheter, med CSN-kontroll etc., ska hanteras kommer
att tas fram. Idag skdéts uthyrningen via universiteten och hogskolorna.
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Stockholm ska vara en tillganglig stad for alla

Familjebostidder har haft tillganglighetsfragor i fokus sedan borjan av 2000-talet, och
tillgénglighetsarbetet r till stor del en integrerad del av verksamheten. I dag utgar strategier och
arbete frin stadens program 2011-2016 for delaktighet. Inom arbetet har Familjebostidder
ambitionen att lyfta in tillgdnglighet ur barnens perspektiv i en stérre omfattning dn tidigare, da det
har fétt sté tillbaka nagot till formén for ett fokus pa dldres och funktionsnedsattas mojlighet att bo
kvar. Omraden att titta pa ur ett funktionshindrat barns perspektiv dr den yttre miljon, lekplatser och
gronomraden vid nyproduktion och ombyggnad. Att kompetensutveckla den egna organisationen
som arbetar med projekt och omradesutveckling ar ett forsta steg i detta arbete.

Bolagets strategigrupp for tillgidnglighetsfragor tar infor varje budgetér fram en handlings- och
aktivitetsplan som integreras i verksamheten. Konkret fortsitter arbetet med att tillgédnglighets-
anpassa befintligt bestdnd vid underhéllsatgarder och ombyggnationer for att mdjliggora ett
sjilvstindigt boende for s& manga som mojligt. Atgérder som kontrastmélning av trappnosar,
dorrar, kdllarutrymmen och entréer underlittar for synsvaga. Bolaget stravar efter att s ménga
lagenheter som dr mdjligt inom rimliga ekonomiska granser ska nds utan trapphinder, och ett
system for att bostadssokanden ska kunna upplysas om detta dr under framtagning tillsammans med
Bostadsformedlingen, som dven bistar i arbetet med att underlitta for personer som pé grund av
funktionsnedséttning eller dlderdom behover byta ldgenhet. For nyproduktionen har
Familjebostéiders standard utvecklats vad giller tillgédnglighet och bolaget stéller hogre krav én de 1
lag angivna, t ex pa att minst ett el-uttag i varje rum ska nas enkelt fran rullstol.

For att Familjebostaders egen verksamhet ska vara tillgénglig fortsatter utbildning av personal och
utveckling av vara kontaktytor, t ex ”mina sidor” pd webben. Bolaget strivar att vara inkluderande,
t ex ska bolagets egna lokaler inventeras ytterligare for att kunna komplettera med hjidlpmedel som
underlattar vid funktionsnedsdttning. representanter tanka pa att hjdlpmedel, sdsom stéd for
horselsvaga finns tillgéngliga vid hyresgésttraffar.

Ytterstadsarbete
I Familjebostidders uppdrag ingar att bidra till positiv utveckling i ytterstaden, med sarskilt fokus pa
Rinkeby, Farsta och Régsved, omraden dir bolaget har ett stort fastighetsbestand.

I Rinkeby fardigstélls 2016 bolagets satsning pa Rinkebystraket, en ny stadsgata med butiker och
traffpunkter. Arbetsplatser ar strategiskt viktigt for att stdrka omradet, varfor bolaget aktivt bl a
arbetar med polisens etablering av ca 250 arbetsplatser 1 Rinkeby. Utdver nya arbetsplatser som
skapar underlag for annan affarsverksamhet kommer satsningen leda till en 6kad trygghet for
invanarna. I planeringen ingar dven satsningar pa utemiljo for att 6ka omrddets skonhet och
attraktivitet, ett arbete som bolaget planerar att genomfora i samrdd med de boende och en
landskapsarkitekt. For ett aktivt foreningsliv behovs tillgang till bra och &ndamaélsenliga lokaler.
Familjebostidder kommer dérfor fortsétta ta stort ansvar for stadsutvecklingen 1 Rinkeby. I Ragsved
har bolaget ett stort, vilunderhallet, fastighetsbestdnd som till stor del 4r omgivet av vacker
utemiljo. For att stirka Ragsved kommer bolaget fortsitta samarbeta med ovriga fastighetsagare,
som, Svenska Bostidder och Ikano. En utvecklingsplan dr framtagen for omradet kring centrum och
tunnelbana for att 6ka nérservice och trygghet. Bolaget ska vidare aktivt stodja och bidra till
stadsdelsforvaltningens planer for omradet. Arbetet med trygghet genom bl a pilot-projektet mot
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véld i néra relationer som paborjats tillsammans med andra fastighetségare och aktorer i samarbete
med Alla kvinnors hus kommer att fortsétta och utvecklas.

Farsta dr en stadsdel under stark utveckling, dar Familjebostider &r en tongivande byggherre under
den forsta etappen av de totalt 8000 planerade bostdderna. I centrala Farsta finns goda
kommunikationer och ett stort utbud av servicefunktioner. Familjebostdder fokuserar déarfor ocksé
pa omradet Fagersjo 1 Farsta dér bolaget har ca 950 ldgenheter. Omrédet ar vackert beldget nira
sjon Magelungen men kollektivtrafiken och nérservicen dr i behov av utveckling. Genom att tillféra
nya bostéder till omradet och aktivt arbeta for utveckling av ndrmiljon utifran ett genusperspektiv
hoppas Familjebostdder kunna forbéttra omradets kvaliteter. Stadsdelsforvaltningen arbetar med att
ta fram ett program for Fagersjo, och bolaget kommer att stoda och arbeta aktivt for att bidra till
dess framgéng.

For allt ytterstadsarbete dr en framgangsfaktor att de boende tidigt involveras 1 planeringen. Det dr
viktigt att utvecklingen tar hansyn till flera perspektiv, till exempel utifrdn barn, genus och religion,
samt att olika lokala grupper och personer engageras. Gemensamt for de tre tyngdpunkterna &r att
det offentliga rummet blivit allt viktigare 1 och med att Stockholms invanare blivit allt fler, och att
méinniskor idag bor pa farre kvadratmeter per person dn tidigare. Inom detta omrade behdver
bolaget aktivt stodja stadsdelsforvaltningarna och bidra med resurser inom bolaget kompetens.

Prioritering av ytterstaden, till exempel rérande idrott, kultur, skola, arbete och bostader
Utdver ovan angivna satsningar pa bostdder och arbete kommer bolaget fortsétta engagera sig i
aktiviteter for unga, t ex ldxlasning och stdd till idrottsforeningar, trygghet genom att stddja t ex
nattvandrare och kultur i form av satsningar pa konstnérliga utsmyckningar och stod till
foreningsliv.

Fler skolor och forskolor

Da Familjebostdder &r med och utvecklar ett storre omrade eller stadsdel beaktas behovet av
samhéllsfunktioner sdsom skolor och forskolor i nira samarbete med stadsdelsforvaltningarna.
Under perioden planers byggstart for forskolor inom bl a projekten Kristineberg slott, Algoritmen
och Arstafiltet etapp 2. Bolaget ser det som langsiktigt viktigt att de markanvisningar som bolaget
erhéller for kombinationen bostdder och forskolor/skolor tilldelas utifrén ett barnperspektiv dar god
miljo for lek, idrott och tillgdng till natur beaktas.

Social hallbarhet

Inom ramen for bl a ytterstadsarbetet arbetar Familjebostider aktivt for att verka for ett socialt
héllbart Stockholm. Det gors tillsammans med stadsdelsforvaltningarna och bolaget bidrar till och
tar aktiv del i framtagna utvecklingsplaner. Aven bostadsbyggandet ska ske utifrdn en strivan om
social hallbarhet, vilket beskrivits ovan.

Familjebostidders kunder &r viktiga for bolaget. De boende ska dérfor garanteras information och
inflytande i samband med renoveringar. Vi ska ocksa ta hinsyn till kommande generationers behov
av funktionella och hallbara I6sningar. Nér bolaget planerar for underhall, bdde for hus och
narmiljo, gors det utifran tekniska och miljomaissiga behov, for att sékerstélla fastighetens virde.
Aven hyresgisternas behov tas i beaktande och negativ paverkan ska minimeras. Bolaget planerar
att ta fram en modell for att gora socioekonomiska konsekvensanalyser vid stora underhéllsprojekt.
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Familjebostéder strivar efter att ge hog kvalitet i det 16pande drifts- och underhéllsarbetet liksom i
servicen, varfor kundservicefunktion har utvecklats for att sékerstélla bra dialog med hyresgésterna.

Under 2016 pagér ett projekt, Systematisk hyressittning, tillsammans med bl a hyresgéstforeningen
1 syfte att skapa en modell for hyressattning med tydlighet och forutsédgbarhet. Bolagets forvantning
ar att det fardiga arbetet ska bidra till 6kad nyproduktion av hyresritter, inte bara genom
allméinnyttans forsorg, da modellen ska ge forutsdgbarhet for 1angsiktig forvaltning och dgande.

Tillsammans med Stockholms Stadshus AB tog stadens bostadsbolag gemensamt fram en CSR1-
strategi under 2015. Strategin kommer att ligga till grund for det sociala arsbokslut som bolaget
kommer ta fram for verksamhetsaret 2016. Bolagets planerar dérefter att frdn verksamhetsaret 2017
ta fram ett arsbokslut baserat pa en vedertagen CSR-redovisning, t ex GRI2.

ETT KLIMATSMART STOCKHOLM

Att minimera miljobelastningen dr ett mycket fokuserat omrade for Familjebostdder. Bolaget
paverkar dels direkt med egen produktion och dels indirekt genom hyresgisternas konsumtion.
Implementeringen av stadens miljoprogram 2016-2019, med riktning, mal och direktiv, pagar.

Det vixande fastighetsbestdndet innebir en dkad belastning pa miljon. Bolaget kommer att ta fram
en modell for att underlétta hallbara val vid projektering. Genom att se till helheten utifran ett
livscykelperspektiv i alla investeringar, savél vid nyproduktion, ombyggnad och vid
underhallsatgirder, ska tillkommande miljobelastning hallas pa en sa 1ag nivad som mojligt da
materialval och byggprocessens paverkan blir tydlig.

For att sikerstilla giftfria produkter sa ldngt som mojligt ska endast material enligt Byggvaru-
beddomningen anvéndas i verksamheten. I nyproduktionen behdver sarskilt fokus dgnas at restavfall
och transporter i samband med uppforandet, samt att projektera med fornybar energi och
klimatsmarta 16sningar. LCA-kalkylering blir viktigt. I befintligt bestand fortsétter fokus pa
minskning av skadligt radon. For hela bestdndet finns ett behov av att kartldgga vilka konsekvenser
viaderfenomen, sdsom kraftigt regn eller snd, orkan och tromber, kan fi pa fastigheterna i syfte att
forebygga skador.

Solceller dr en teknik som Familjebostidder anvinder och planerar for i viss nyproduktion men som
ocksa kan installeras 1 befintliga fastigheter. I och med att en solskatt” for egenproducerad el infors
fran den 1 juli 2016, forlorar tekniken i affdrsméssighet, sett till ekonomisk héllbarhet. Effekterna
kommer att analyseras, men arbetet med att nd en 50 % Okning av el fran solceller mellan 2016-
2019 kommer att fortgd dér det dr ekonomiskt genomforbart. Familjebostdders mél dr att minska
den faktiska forbrukningen av energi fran idag 161,2 kWh/m2 till 144 kWh/m?2 vid utgangen av
2019. Plan for detta behdver tas fram dér fokus kommer ligga pé fastigheter med hogst potential.
Familjebostdder har en vision - att minska den faktiska koldioxidbelastningen 1 befintliga fastigheter
motsvarande tillkommande belastning i nyproduktion sa att nyproduktionen blir klimatneutral ur ett
energiperspektiv. Bolaget planerar for att inleda en dialog och samarbete med Fortum Vérme 1 syfte
att se om vi tillsammans kan hitta 16sningar for att minska koldioxidutsldappen.

! Corporate Social Responsibility, pa svenska vanligen foretagets samhdllsansvar
? Global Reporting Initiative
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Genom att aktivt arbeta med parkeringsplatser, infrastruktur for bilpooler och elbilar samt med
cykelfraimjande atgirder kan skadliga utslapp minskas. Ett sirskilt utvecklingsprojekt kommer att
hantera fragan och se till hela fastighetsbestandet. Bolaget anvénder givetvis miljobilar i sin egen
verksamhet.

Familjebostdder har arbetat aktivt med att mojliggora insamling av matavfall och 52 % av bolagets
lagenheter har 2016 tillgang till detta. Mélet dr att 100 % ska ha tillgdng ar 2019, vilket forutsétter
att avfall kan sorteras t ex optisk som med den ”grona pasen”. For att 6ka den faktiska insamlingen
behovs dtgiarder. Bolaget har tagit kontakt med Stockholm Vatten for att samverka och genomfora
informationskampanjer, bade allménna och sérskilt riktade, det sistndmnda i omrdden med
hyresgister som t ex inte kdnner till det svenska insamlingssystemet. Att engagera hyresgéster till
att vara ambassadorer och aktivt prata for vikten miljdmedvetenhet dr en framgangsfaktor.

Inom det ekologiska hallbarhetsarbetet planerar bolaget att prova att inféra “ekologiska jobb” i form
av visstidsanstéllningar. Under 2016 utdkar bolaget med en egen tradgardsméstare som utover den
allméinna utemiljon kommer att f& 1 uppgift att engagera boende i den egna gardsmiljon. Bolaget ska
dven fortsitta se Over mojligheterna till att ta fram vertikala tridgérdar och erbjuda plats for egen
odling.

ETT DEMOKRATISKT HALLBART STOCKHOLM

Forbattra lokalutnyttjandet

Bolaget bedriver sin verksamhet till storsta del 1 egna lokaler. En 6versyn har pabdrjats, vilken
omfattar placeringar av stodfunktioner samt lokalisering av besokskontor och omradeskontor. Mélet
ar att uppnd effektiviseringar ur ett ekonomiskt och ekologiskt perspektiv i kombination med ett
effektivare arbetssitt och hog tillgénglighet, vilket bl a skett 1 Rinkeby dér bolaget samlokaliserat
sig med Kulturforvaltningen.

Tillsammans med 6vriga bostadsbolag, under ledning av Stadsholmen, pagar ett arbete med att ta
fram en modell for hyresséttning av forenings- och kulturlokaler.

Under 2016 kommer Familjebostider att arbeta fram en uthyrningsstrategi for Arsta och
Gubbiingens centrum samt Alvsjd torg. Denna kommer, tillsammans med en enklare
marknadsundersokning, att ligga till grund for arbetet med att sdkerstilla att det erbjuds en bra
framtida mix av service och handel som underlittar vardagen och ger trivsel for de boende och
andra som ror sig i omridet. For Arsta centrum, som r kulturmirkt, har en vardplan tagits fram
som bland annat ger anvisningar i arbetet med att gora Arsta bibliotek mer tillgingligt. Under
ytterstadsarbetet ovan beskrivs dven behovet av att bidra till utveckling av centrum beldgna inom
bolagets tyngdpunkter; Rigsved, Rinkeby och Farsta/Fagers;jo.

Delaktigheten och inflytandet i syfte att starka demokratin ska utvecklas.

Dialogen med bolagets hyresgéster och stadens medborgare dr en viktig del i bolagets arbete med
att bidra till omrades- och stadsutveckling. Det finns ocksé kontinuerlig samverkan och dialog med
Hyresgéstforeningen, men Familjebostéder ser d&ven behovet av att utveckla dialogen med boenden
som inte representeras av dem. Idag genomfor bolaget bl a gardstréffar for att ha dialog med
hyresgaster om t ex fordndringar, som blir battre och gar mycket enklare om boende i omrédet inte
bara fétt kontinuerlig information utan dven fétt vara med och ge synpunkter. Bolaget vill utveckla
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sitt sdtt att arbeta och hitta nya modeller for att mota de boende dér de befinner sig. Sociala medier
skulle kunna anviandas mer aktivt. Idag deltar bolaget vid aktivitetsdagar, sasom Fagersjodagen,
men det kan tas vidare till att &ven omfatta deltagande vid 6ppna hus pa t ex skolor, forskolor,
dagcenters och olika foreningsmoten. Genom sadana satsningar kan grupper som har l1ag
representation vid vanliga informationsmdten, t ex arbetande forédldrar och singlar,
invandrarkvinnor, ungdomar och funktionsnedsatta, komma att bidra med idéer och forslag. En
ytterligare forhoppning &r att bygglovs- och detaljplanedrenden inte 6verklagas i samma omfattning
som idag om de boende fatt vara med i processerna.

Familjebostidder kommer att fortsitta med Hyresgéststyrt 1dgenhetsunderhéll. Genom modellen okar
inflytandet 6ver det egna boendet, da atgirder kan tidigareldggas mot tilldggshyra och senareliaggas
mot avdrag. Hyresgisten kan ocksa uppgradera vitvaror och kok mot tilligg. Erbjudandet kommer
att utvecklas under budgetperioden.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstéllningsvillkor

Familjebostidders mélsittning &r att vara en attraktiv arbetsgivare som lockar och behéller talanger
och kompetenser. Rekrytering ska ske utifrdn kompetens, med sérskilt beaktande att frimja
méngfald och jamn konsfordelning. Kartliggning av anstédllningsvillkor ska genomforas for att
sdkerstilla att inte diskriminering sker.

En ny HR-strategi tas fram tillsammans med genomf6randeplaner 1 syfte att stirka bolaget som en
modern och attraktiv arbetsgivare med tydliga karridrvdgar och ett spannande uppdrag. .
Utmaningen 2016 &r att det 4r hog konkurrens om personal inom vissa fastighetsrelaterade
omréden, t ex projektledare for nyproduktion, vilket gor att rekrytering tar tid. Det ar viktigt att
starka Arbetsgivarvarumirket genom att t ex samverkan med skolor och universitet, erbjuda
traineejobb samt spdnnande teman och handledning for examensarbeten.

Genom att stirka chefs/ledar- och medarbetarskapet, tydliggora mal, skapa strukturer for
kompetensutveckling och karridr samt erbjuda moderna och marknadsmassiga villkor i en
stimulerande miljo ska Familjebostidder 6ka Medarbetarindex och minska sjukfranvaron.
Malsittningar kommer att tas fram under perioden.

Stockholm ar en stad som lever upp till ménskliga rattigheter och ar fritt fran diskriminering
Familjebostiders verksamhet ska i alla delar vara fritt fran diskriminering och fullt ut st bakom de
ménskliga rattigheterna och principen om icke-diskriminering.

Det traditionella arbetet med anti-diskriminering har genomforts inom ramen for
tillgénglighetsfragor och hyresgésternas bo-inflytande samt internt inom omradet for jamstalldhet
och medarbetarnas delaktighet och inflytande p4 sitt arbete. Inriktningen har vilat pa ett tankesatt
om att avstadndstagande frin alla typer av diskriminering exempelvis ras, kon och sexuell laggning
ar en sjédlvklarhet. Det stimmer forhoppningsvis, men for att ta reda pa det ska bolaget ta fram sk
jamnlikhetsdata genom att genomfora enkiter, mot t ex hyresgéster och medarbetare, och granska
och processa tillganglig offentlig statistik.

Vid nyanstéllningsintroduktion &dr bolagets arbete for anti-diskriminering ett viktigt moment for att
sdkerstilla att alla tar till sig Familjebostdders virderingar. Ett kompetensutvecklingsprogram som
omfattar alla anstéllda planeras for att tydliggora vikten av jamstélldhet, integration och demokrati.
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I detta program ska ett normkritiskt tinkande vara ett moment. Ett program som tar sikte pa dessa
fragor, inte minst normkritiskt tdinkande, tror Familjebostader kan bidra starkt positivt vid
nyproduktion och stadsdelsutveckling.

Bolaget kommer sérskilt under perioden att fokusera pa integrationsarbetet, dd Familjebostidder har

sina tyngdpunkter i omrdden med en stor andel nya svenskar. Genom ett aktivt arbete kan bolaget
bidra till att starka de ménskliga réittigheterna utifran bland annat att stirka det ekonomiska och
sociala perspektivet. Det sker genom aktiviteter, t ex laxhjélp och arbetslivserfarenhet genom

praktik och visstidsanstillningar. Genom att vinda sig till alla, utan att missgynna nédgon grupp, kan

bolaget bidra med att stérka och utveckla individer som annars har svart att komma ut pa
arbetsmarknaden.

Stockholm ar en jamstalld stad dar makt och resurser fordelas lika

Jamstélldhet ska vara en sjdlvklarhet i Familjebostdders verksamhet. Bdde internt, i frdga om
personalpolitik, och i friga om den bedrivna fastighetsverksamheten. Bolaget gor, som framgér
ovan, manga insatser for social hallbarhet, och utgdngpunkten &r att resurser ska fordelas s att
ingen missgynnas.

For att uppna detta krivs ett ifrigaséttande och kritiskt tdnkande utifrdn norm. Ett exempel pé
jamstélldhetsarbetet dr att bolagets nu aktivt soker sommaraktiviteter for ungdomar i bolagets
tyngdpunkter som attraherar flickor, t ex 4H gardsverksamhet. Aven om bolaget inte vill sétta
konstillhorighet pé aktiviteterna, och har i avtal med utforare krav pa jimstélldhet, s kan det

konstateras att det aktiviteter sdsom fotboll och boxning viljs av 6vervigande del pojkar.

Stockholm ar en stad som respekterar och lever upp till barnets rattigheter i enlighet med
FN:s barnkonvention

Bolaget haller pa att utveckla en strategi for att sidkerstilla att barnperspektivet beaktas i all
nyproduktion och ombyggnad. Arbetet med programmet for Kultur i Ogonhéjd fortsitter, dér
bolaget dven fortséttningsvis avser att arbeta med barn och ungdomar vid utsmyckningar och
utformningar.

2016-03-24

Anette Sand
VD
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