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A: Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiktiges inriktningsmal

1 80 ar har Familjebostéder erbjudit stockholmarna trygga hem dir ménniskor trivs. Ett
framétlutat bostadsbolag som med fokus pa tillvdxt i kombination med hallbar
stadsutveckling, bdde socialt, ekonomiskt och miljomaissigt, fortsatter att bidra med
hyresbostédder for Stockholms behov.

Familjebostidder nar merparten av méalen och dgardirektiven for 2016. Det ekonomiska maélet
om 350 mnkr i resultat uppnas. Under éret har 531 lagenheter paborjats, vilket innebér att
malet om 500 lagenheter Overtrdffas. Mélet for fardigstdllda hyresldgenheter uppnds, men inte
malet for fardigstédllda studentligenheter. Daremot ingér 86 studentbostéder i paborjade
lagenheter under aret. Investeringsvolymen uppnés inte, vilket delvis beror pa forskjutningar 1
projekt men dven senarelagda betalplaner. Marknadsvérdet okar fran 28,6 till 32,4 Mdr, vilket
motsvarar en 0kning pa 13,5 %. I jamforelse med motsvarande bestdnd 2015 dr 6kningen 9,3
%.

Tidigt 2016 lamnade Fastighetsdgarna det mycket viktiga arbetet med ta fram en modell for
systematisk hyressittning avseende Stockholms kommun. Familjebostdder, Svenska Bostéder
och Stockholmshem har dock fortsatt arbetet tillsammans med Hyresgastforeningen, ett arbete
som skett i ett bra samarbetsklimat. Malsdttningen &r att under 2017 gemensamt ha tagit fram
ett nytt, transparent, modernt och forutsidgbart verktyg for hyressittning av allmannyttans
hyresbostider i Stockholm.

Rinkebystraket invigdes i september med folkfest. Utvecklingen av Rinkeby ér ett av bolagets
fokusomraden, och under aret har mycket arbete lagts ned for att mojliggora utveckling av en
ny polisstation i omradet. Genomf6rs projektet medfor det inte bara dkad trygghet 1 omradet
utan ocksé att Rinkeby far ett viktigt tillskott av arbetsplatser och underlag for service.

Klimat och miljo &r ett viktigt fokusomrade och bolaget fortsétter att satsa pa en teknik som
ger en hog renhetsgrad pa utsorterat matavfall, d v s sirskilda kérl, for insamling av matavfall.
Drygt 60 % av bolagets hyresgister kan nu sortera ut sitt matavfall. Energiforbrukningen
minskar fran 161,2 kWh/kvm till 159,7 kWh/kvm, men nar dock inte malet om 156
kWh/kvm. Stickprovskontroller har visat forhallandevis stora brister hos leverantorer i
efterfoljandet av stillda krav pa godkinda kemikalierprodukter. Stickprov har genomforts pa
tre verksamheter; klottersanering, entrémattor och stad. Av kontrollerade produkter
underkéndes 1 av 3 1 kontrollen.

Kunderna var rekordnéjda med Familjebostdders service och bemodtande, och nésta alla mél
for kundndjdheten har uppnétts helt. Malet for antalet erbjudna feriejobb om 80 har uppnétts.
Bolaget har erbjudit Jobbtorg Stockholm 8 praktikplatser, varav Jobbtorg kunde hitta
kandidater till 7 av dem. Totalt har 24 personer erbjudits ndgon form av praktikplats pé
bolaget, och flera av dem har gétt vidare till anstillningar efter praktikens slut. Bolaget har
dock inte kunnat erbjuda ndgot Stockholmsjobb under 2016, men arbetar for att kunna erbjuda
det under 2017.

Milet for sjukfranvaro har inte uppnatts, och atgérder har vidtagits for att sé langt som mojligt
minska sjukskrivningarna, bl a genom nya rutiner for rehabilitering.
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B: Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Marknadslige

Bostadsbyggandet fortsitter att vara en av de viktigaste vélfardsfrdgorna i Sverige, dar
efterfragan av bostidder fortsitter att 6ka. Vid utgangen av 2016 stod dver 555 000 personer i
ko hos Bostadsformedlingen Stockholm, varav drygt 79 000 rdknas som aktiva, d v s som
lamnat intresseanmélan pa 5 ldgenheter eller fler under aret. Bostadsbyggandet i Sverige har
dock tagit fart. Under arets tre forsta kvartal paborjades 38 850 nya bostider vilket dr 41 %
fler &n vid motsvarande period 2015. I Stockholm 6kade antalet paborjade bostdder under
samma period fran 3 136 till 5 199. En utmaning for hela bygg — och fastighetsbranschen ér
bristen pa utbildad arbetskraft. For byggherrar &r dven prisutvecklingen en utmaning. Enligt
byggprisindex (BPI) steg kostnaderna for nyproduktion med 8 % under 2015, att jimfora med
inflationstakten (KPI) som lag pa ett knappt minus under samma period (-0,04 %).

Familjebostidder overtraffade 2016 sitt mal for pdborjade ldgenheter, 531 att jimfora med
malet 500. Lagenheterna projekteras med bade kvalitets- och kostnadsmedvetenhet. Kvalité &r
en viktig del av vart erbjudande till kunden. For att mgjliggora rimliga hyror méste bolaget ha
fokus pé kostnaderna, sdrskilt ndr marknaden ar overhettad. Inom ramen for projekt
Stockholmshusen byggs bostéder enligt ett sédrskilt framtaget arbetssitt for att né ldgre
kostnad i nyproduktion, men dnda i hog kvalité.

Efterfragan pa bostdder ar fortsatt mycket hog och ingen marknadsméssig vakansgrad
foreligger. For lokaler ar efterfrigan god, och bolaget ndr med ett utfall per 31/12 om 3 %
med marginal malet om max. 4 % marknadsméissig vakansgrad.

Verksamhetsforindringar

Under ledstjdrnan Redo for fler kunder och fler kvadratmeter har ett gediget arbete
genomforts under aret for att ligga grunden for att klara den tillvixt som bolaget star infor for
att mota Stockholms behov av bostdder och bidra till stadsutveckling. Tillvixten stéller krav
pa att bolaget utvecklar sina formagor samtidigt som verksamheten utvecklas och
effektiviseras.

Ett nytt system for verksamhetsstyrning och uppf6ljning har implementerats med fyra
malomréaden i fokus; Tillvaxt, Stadsutveckling och social héllbarhet, Klimat och milj6 samt
Ledarskap och medarbetarskap. Tillvéxt &r ett av bolagets viktigaste malomraden, och som ett
valskott och finansiellt starkt bolag finns mycket goda forutsattningar for att nd malen om
nyproduktion pa bade lang och kort sikt. For att stirka bolagets strategiska forméga har ett
antal verksamhetsfordndringar genomforts under 2016. Bland annat har den tidigare
administrativa avdelningen omorganiserats och renodlats till en ekonomiavdelning, vilket
signalerar den véxling av fokus frdn administration till ekonomi som behdvs for ett 1dngsiktigt
ekonomiskt hallbart fastighetsbolag. For att méta utmaningarna géllande
kompetensforsorjning har bolaget dven inlett ett utvecklingsarbete av HR-frdgorna under aret.

Tillsammans med de 6vriga bostadsbolagen drivs projekt Vera, vilket avser implementering
av ett nytt fastighetssystem. Under 2016 har upphandlingen slutforts, med tilldelning av
kontrakt till Fast2. Ett stort arbete pagar for att ta fram ett mallbolag som ska utgéra grunden
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for implementeringen i1 de fyra bostadsbolagen. Familjebostédder gér i drift som det andra
bolaget av fyra under véren 2018.
C: Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsforindringar

Arsbokslut

Koncernen redovisar ett resultat for 2016 pa 352 mnkr vilket dvertraffar budgeterat
resultatkrav pa 350 mnkr och féregdende ars resultat pa 324 mnkr. I resultatet ingér en ¢j
budgeterad nedskrivning i ett ombyggnadsprojekt pa 35 mnkr.

Trots den ej budgeterat nedskrivningen redovisas ett resultat i niva med budget vilket frimst
kan hénforas till ett visentligt béttre finansnetto &n budgeterat men dven till det
effektiviseringsarbete som péagar i bolaget vilket bl a ger effekt genom lagre administrativa
kostnader.

Resultatforbattringen jamfort med foregaende ar ar framst hanforlig till hogre intékter, 1dgre
driftskostnader samt ett béttre finansnetto.

De totala hyresintdkterna uppgar till 1 773 mnkr vilket &r 38 mnkr hégre jamfort med
foregdende ar men 5 mnkr lagre dn budget. Forbattringen jamf{ort med foregaende forklaras
framst av hyresokning enligt avtalad 6verenskommelse med hyresgéstforeningen samt en
generell prishdjning for parkering och 6kat antal tillgéngliga parkeringsplatser. Intdkterna
okar dven till foljd av fler inflyttade hyresgister i nybyggda liagenheter och lokaler. JAimfort
med budget redovisas ldgre hyresintékter framst till f6ljd av att budgeterad hyreshdjning inte
ndddes 1 hyresdoverenskommelsen samt lagre lokalintékter.

Fastighetskostnader 6kar jimfort med foregaende ar till 925 mnkr (911) men &r ldgre &n
budgeterade kostnader pa 931 mnkr. Hogre kostnader for media till f6ljd av prishdjningar,
hogre kostnader for forsdkringsskador samt kostnader for underhdll i form av tillval och inre
lagenhetsunderhall (HLU) forklarar 6kningen jamfort med foregaende ar. Jamf{ort med budget
ar det framst ldgre kostnader for lokal administration som forklarar avvikelsen.

Kostnaderna for central administration &r ldgre an budget samt utfallet for forra aret. De
framsta orsakerna till det dr lagre kostnader for reklam och PR, konsulter samt personal.

Kostnaderna for av- och nedskrivningar uppgar till 387 mnkr vilket &r en 6kning med 39 mnkr
jamfort med foregdende ar och 28 mnkr dver budget. Avvikelsen forklaras av en storre
nedskrivning 1 ombyggnadsprojektet i1 fastigheten Limkakan pd 35 mnkr. Bakgrunden é&r att
under entreprenaden uppdagade bolaget 16pande fel och brister 1 utfort arbete och
produktionen 14g hela tiden efter 6verenskommen produktionstidplan vilket har resulterat 1 en
kraftigt utdkad projektbudget och dédrmed behov av nedskrivning.

Bolagets finansnetto dr 22 mnkr ldgre &n foregéende ér vilket ar hianforligt till en betydligt
lagre réntesats. Jimfort med budget 4r finansnettot 33 mnkr ldgre med anledning av en ligre
beldningsgrad hinforligt till senarelagda betalplaner samt forskjutningar i projekt samt en
lagre rantesats dn budgeterat.

Personalkostnaderna for bolaget dr ca 27 mnkr ladgre dn budgeterat vilket dr hanforligt till att
nyrekryteringar inte gatt lika fort som planerat och darmed lagre 16nekostnader,
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pensionskostnader, forsdkringskostnader och utbildningskostnader. Utfallet ar i niva med
foregéende ar. Antalet anstédllda uppgar till 295 vid arets slut.

Bolagets finansiella stéllning &r fortsatt mycket god med en soliditet som uppgér till 64 (65)
procent. Soliditeten bland medlemsforetagen i SABO (Bransch och intresseorganisation for de
allménnyttiga bostadsforetagen i Sverige) uppgér i snitt for 2015 till 31,7%. Bolagets soliditet
med hédnsyn taget till marknadsvéardet uppgar till 72 (71) procent.

Vad avser fastighetsbestandet bedoms det sammanlagda marknadsvardet till 32,4 mdr efter
avdrag for stimpelskatt och kvarstaende investeringar i padgaende projekt. Jamfort med
foregéende ars marknadsvérde (28,56 mdkr) innebér detta en 6kning pd 13,5 % varav
pagéende nyproduktion bidragit med 4,2 % och befintligt bestand med resterande 9,3 %.

D: Stora projekt och investeringar

Familjebostiders projektportfolj omfattar idag 8 nyproduktionsprojekt med
genomforandebeslut i styrelsen till en investeringsutgift om drygt 3,1 mdr, samt
inriktningsbeslut i ytterligare 28 projekt till ett vérde i storleksordning 9 mdr. Projekt dver 300
mnkr redovisas nedan.

Genomforandeprojekt over 300 mnkr (Genomforandebeslut)

Breviadan, Svedmyra 126 Igh

Produktionen pagér for fullt. Forsta inflytt skedde Q4 2016. Beslutad budget dr 307 miljoner.
Budgeten bedoms hélla. Genomforandebeslut togs i styrelse 2014-12-02 och i KF 2015-03-
15. Projektet bedoms fardigstéllas under 2017.

Alvsjostaden, Alvsjo

Kommunfullméktige fattade 2014-05-05, efter styrelsebeslut 2014-03-07, beslut om forvarv
av del av Kabelverket 2 samt inriktningsbeslut for nyproduktion av bostider pa fastigheterna
Kabelverket 2 och 7. Forvirvet 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 1 flera nya fastigheter. Bolagets andel omfattade
ca 650 nya ldgenheter till en investeringsvolym for Familjebostdder om 1 845 mnkr. I
detaljplan 3 har fler bostidder kunnat skapas &n beslutad budget, varfor ca 675 bostader till en
investeringsvolym om 1 965 mnkr nu uppskattas. Projektet har delats upp i flera etapper, dér
genomforandebeslut tagits for tva etapper och inriktningsbeslut for en av dem.

Kabelverket DP1, 133 Igh
Produktionen har startat. Budgeten for denna etapp ar 371 Mkr.
Genomforandebeslut pé etapp 1 togs 2015- 06-15 1 KF.

Kabelverket DP3— 428 Igh (Inriktningsbeslut)

DP 3, arbetet med detaljplan pagar och berdknas vinna lagakraft under 2017.
Projektet kommer att delas i flera etapper. Totalt ar projektramen for dessa
etapper ca 1 464 Mkr. Inriktningsbeslut togs i BS 2014-03-07 samt i KF 2014-
05-05. Genomforandebeslut for forsta etappen forvéntas tas under 2017.
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Kabelverket 11, hus 84, 86 Igh (Studentbostdder)
Konvertering av befintlig kontorsbyggnad till studentbostéder. Projektet har
brutits ur DP3 och produktionen péagar for fullt. Genomforandebeslut togs i BS
2015-12-01. Budgeten ar 130 Mkr. Projektet bedoms fardigstéllas under 2017
Réstriknaren, Arstastrdket etapp 1, Arsta 187 Igh
Gjutning av bottenplattor pdborjades Q4 2016. Beslutad budget dr 620 mkr. Projektet ligger
invid tvarbanan nédra station Linde. Genomforandebeslut togs i styrelsen 2015-08-25 samt i
KF 2016-02-08

Sdterhojden, Ragsved 72 Igh samt 147 studentbostdider

Detaljplanen har vunnit laga kraft. Genomforandebeslut 1 KcS 2016-12-12. Den totala
investeringen inklusive moms &r 294 mnkr. Projektet kan komma att véxa och darmed
overstiga 300 mnkr och kommer dérfor att tas upp 1 KF. Projektet delas sé att
studentbostéderna har en planerad byggstart 2017 medan ovriga ldgenheter kommer i en
senare etapp.

Sandaletten DP2, Alvsjéstaden 195 Igh

Detaljplan har vunnit laga kraft. Inriktningsbeslut KF 2014-12-15. Kompletterande
inriktningsbeslut gillande option for nyproduktion togs 2015-06-15 1 KF.
Genomforandebeslut togs 2016-12-06 1 BS och forvéntas tas i KF Q1 2017. Total
investeringsram 529 mnkr. Familjebostdder och JM har gemensamt forvérvat en
kontorsfastighet i LM Ericssons gamla fabriksomrade i Alvsjd. Bolagets andel uppgér till en
tredjedel och JM:s tva tredjedelar. Forutom Igh ingér ett LSS-boende samt en mindre lokal.

Algoritmen, Hagastaden, 178 Igh

Ansdkan om bygglov kommer att skickas in runt arsskiftet. Beslutad projektram 643 mkr. I
dagsldget ingen avvikelse fran ram. KF tog inriktningsbeslut 2016-05-16.
Genomforandebeslut i togs 1 bolagsstyrelsen 2016-12-06.

Planeringsprojekt over 300 mnkr

Perstorp, Skondal 600 Igh (varv 220 studentligenheter)

Detaljplanen vinner forhoppningsvis laga kraft Q4 2016. Inriktningsbeslut togs 1 KF 2015-03-
09. (Reviderat inriktningsbeslut togs 2016-04-14 1 exploateringsndmnden).
Genomforandebeslut pé forsta etappen forvintas tas 2017. Investeringsramen beddms uppga
till 1 305 mnkr. P4 fastigheten finns Farsta sjukhem som tidigare dgdes av Micasa. Delar av
lokalerna hyrs ut tillfélligt. Genomforandet forutsitter rivning av befintliga byggnader vilket
betyder att nuvarande hyresgéster méste sdgas upp. Projektet kommer att delas upp 1 flera
etapper.

Magelungen Strand, Farsta 200 Igh

Planarbete pdgar. Den beslutade projektramen bedéms uppga till 440 mnkr och inga
avvikelser bedoms i dagslidget. BS fattade inriktningsbeslut 2014-05-27. Ingen tidpunkt finns
for genomforandebeslut. Hela bebyggelsen (ca 800 Igh) ligger i en detaljplan, dvs dven andra
byggherrars projekt. FB har fatt tilldelat ett garage pa tomten som ska delas med andra. Oklart
vem som ska bygga det.
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Marman, Afrstaberg, 220 Igh

Planstart planeras bli Q4 2019. Beslutad investeringsram 666 mnkr. Inriktningsbeslut togs
2015-12-01 BS Styrelse. Ingen tidpunkt finns for genomforandebeslut. Projektet omfattar tre
fastigheter. Marman 2 och 10 som innehas med tomtritt respektive arrende samt fastigheten
Arsta 1:7 som forvirvats for detta indamal. PA Marman 2 finns en befintlig byggnad med
bland annat tvittstuga. Den funktionen behover 16sas.

Ldnsmannen, Enskede IP, 275 Igh varav 100 studentligenheter

Planarbete pagdr. Budgetramen é&r satt till 750 mkr. I dagsldget inga kinda avvikelser.
Inriktningsbeslut togs 1 KF 2016-05-16. Ingen tidpunkt finns for genomférandebeslut. Dér
finns en fore detta kontorsbyggnad, en butik samt en markparkeringsyta- som bland annat
servar Enskede IP. Befintlig kontorsbyggnad dér det idag &r en skola ska behallas medan
lagdelen rivs och fler byggnader tillkommer.

Bjuro 1, Farsta Strand 220 Igh varav 90 Sthimshus

Projektet dr delat i tva etapper. Etappl med Sthlmshusen piborjades samrdd Q4 2016. Total
beslutad projektram 542 mkr. Inga kénda avvikelser. KF tog inriktningsbeslut 2016-05-16.
Genomforandebeslut for etapp 1 bedoms 2017-08 1 BS. Oklar tidplan for etapp 2.

Lddkameran (Orby 4:1), Bandhagen 180 Igh varav 80 Sthimshus

Samrad under Q1 2017. Antagande sannolikt Q2 2017. Investeringsram 456 mnkr. For
nédrvarande bedoms inga avvikelser fran ram. Inriktningsbeslut togs av KF 2016-05-16. Delas
sannolikt upp i tva etapper en forsta med Sthlmshus och en vanlig. Etapp 1 berdknas till 179
mkr. Genomforandebeslut for denna etapp beddms till 2017-08 1 BS.

Kristinebergs Slott, 190 Igh

Projektet dr beroende av att SL flyttar sin bussdepa. Beslutad projektram 618 mkr. For
nédrvarande bedoms inga avvikelser fran beslutad projektram. Inriktningsbeslut togs 2016-06-
13 av KF. Genomforandebeslut drojer sannolikt. Projektet skall utféras diar SL-har sin
bussdepd. Flytten av bussdepén har forsenats. Projektet ligger néra E4:an vilket kan medfora
okade krav angéende sdkerhet och buller

Forvirv/Forsdljning av anliggningstillgangar

Négra forsédljningar av hyresbostdder har inte genomforts. Forsdljning av en lokal inom
fastigheten Farfartdppan 1 har genomforts efter fastighetsdelning, vilket &r strategiskt
motiverat, bl a pd grund av stort underhéllsbehov. Realisationsvinsten uppgér till 1,4 mkr.

Tilltride till fastigheten Arsta 1:7 har skett, 2016-02-16. Fastigheten, upplaten med
dganderitt, har forvirvats for utveckling av ca 220 hyresbostider 1 ett mycket bra lage vid
Arstabergs pendeltigsstation.

Bolaget har 2016-04-15 forvérvat tomtriatten Hammar6 11 1 Farsta av Micasa for att
mojliggdra bostadsutveckling i omrédet, projekt Hammard. I december har bolaget tecknat
kopeavtal med Fastighetskontoret avseende fastigheten Kvarnberget 6 i Rinkeby, dédr Rinkeby
Folkets hus dr beldget. Tilltrdde berdknas under forsta kvartalet 2017.

E: Sérskilda uppdrag och fokusomraden kopplat till Stockholms stads inriktningsmal
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1. Ett Stockholm som haller samman

Prioritering av ytterstaden, till exempel rérande idrott, kultur, skola, arbete och bostiider
Familjebostidder har under aret gjort sarskilda satsningar i de prioriterade omradena Rinkeby,
Régsved och Farsta. Bolagets fokus dr utdver nya bostdder dven arbetsplatser och trygghet.

Rinkebystraket, en satsning pé att skapa en attraktiv och livfull gata i hjértat av Rinkeby,
invigdes med folkfest den 30 september. Rinkebystraket, som bestar av 28 butiker till en yta
av ca 3700 kvm, uppskattas av invénarna i stadsdelen och har d@ven bidragit till nya
arbetstillfdllen pd Rinkebystraket. Vid planering av Rinkebystraket var ett inkluderande
perspektiv viktigt, vilket bl a innefattade ett feministiskt perspektiv pa t ex tjansteutbud och
butikmix.

Med ett omfattande fastighetsbestdnd har bolaget mojlighet att utveckla befintliga fastigheter
for nya behov. Under aret har planeringsarbetet for en lokal polishus i Rinkeby fortsatt. Att
utveckla den tidigare bostadsfastigheten till en modern kontorsfastighet ger en 6kning om
200-300 arbetsplatser i Rinkeby samtidigt som polisens nérvaro i Jirvaomradet stirks. De
nya arbetsplatserna ger ocksa ett 6kat underlag for kommersiell service i omradet.

I Rdgsved ér bolaget aktivt inom Ragsveds Fastighetsdgareforening. Under éret har en
atgdrdslista tagits fram for de centrala delarna av omradet, vilket fokuserat pa belysning och
trygghet. Fastighetsdgarforeningen erbjuder och genomfor dven trygghetsbesiktningar,
samordnar sponsring avseende lokala foreningar samt héller seminarier i aktuella &mnen. Med
maél att med hjilp av samverkan stimulera till en positiv utveckling i stadsdelen pa bide 14ng
och kort sikt engagerar sig Familjebostider ocksa i olika satsningar och aktiviteter, t ex
nattvandringar, trygghetsatgirder och stdd till foreningsliv. I samband med EM-finalen 1
fotboll anordnades en sommarfest i Ragsved vilken avslutades med att finalmatchen sindes
live pé en storbildsskdrm. I Régsved planerar Familjebostider nyproduktion av ca 220
bostdder, med byggstart 2017.

I Farsta stadsdel finns ett av bolagets mest omfattande utvecklingsprojekt, Perstorp 1 Skondal,
med en volym om ca 600 ldgenheter, varav 220 studentldgenheter. I det gamla Farsta sjukhem
som kommer att rivas for att ge plats for bostdder har bolaget under aret kunnat bista
stadsdels- och socialforvaltningen med boendeplatser for nyanlédnda och asylsdkande. Da
bostadsforsorjningen for nyanldnda ér en av Stockholms stads storsta utmaningar lagger
bolaget vikt vid att planera byggproduktionen med hénsyn till att s& l&inge som mdojligt kunna
nyttja sjukhemmet som boendelokaler.

Genom en aktiv utveckling av projekt och forvaltning av fastigheter i ytterstaden bidrar
Familjebostéder till att gora Stockholm bittre. Utover att bistd med bostdder kan bolagets
verksamhet fungera som katalysator som leder till att privata aktdrer gor egna satsningar i
ytterstaden. Ett exempel pa detta dr bolagets satsning pa Rinkebystrdket som bidragit till att en
privat aktor ser mdjligheter att satsa pa att bygga bostadsritter i omréadet.

Bostadsbolagens allménnyttiga syfte dr att med sina uppdrag och verksamheter stodja
Stockholms stad inom omrddena stadsutveckling, bostadsférsorjning och bostadssociala
fragor. For att systematiskt styra bolagens sociala hallbarhetsarbete fattade bolagens styrelser
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under aret beslut om en CSR-strategi som utarbetats av bostadsbolagen tillsammans med
moderbolaget Stockholm Stadshus AB. Strategin identifierar atta fokusomréden utifrén tre
perspektiv, Bolaget och samhéllet, hyresgésten respektive medarbetaren. Fokusomraddena
konkretiseras i1 bolagets verksamhet genom aktiviteter och dtaganden pa kort och pa lang sikt.
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Nya bostider niir Stockholm vixer

Vid utgdngen av 2016 har Familjebostidder dver 5000 ldgenheter i sin projektportfolj i 36
parallellt pagaende projekt. Produktion av 531 ldgenheter har paborjats under 2016 och under
aret har 42 nya ldgenheter inom projekt Brevladan fardigstéllts, vilka alla hyrts ut via
Bostadsformedlingen.

Malet om att pdborja 500 ldgenheter har uppnatts och bolagets prognos ar att mélet om
fordubblad byggvolym till 2019 kommer att uppnas. Det kraver dock ett systematiskt
ackvisitionsarbete och en bred projektportfolj, vilket &r tids- och resurskrivande.
Projektutvecklingsavdelningen har darfor forstiarkts under 2016. Projektportfoljen har under
2016 vuxit med ca 500 nya ldgenheter och bolaget stravar efter att fordubbla det antalet under
2017. Markanvisningar fran Stockholms stad &r viktiga och for att kunna bibehéalla en hog
produktionstakt arbetar bolaget aktivt med forvérv, samarbeten och fortdtningsprojekt samt
foresld och vara drivande i1 utveckling av omraden dir bolaget har en stark stillning. Ett
omrade dér det finns stor potential for utveckling samtidigt som bolaget idag har en stark
stallning ar Fagersjo, beldget mellan Hogdalen och Farsta. Familjebostidder har under 2016
paborjat ett arbete med att ta fram en utvecklingsplan for omradet, som bl a tar sin
utgdngspunkt i det som framkom i den boendedialog som genomforts av
stadsdelsforvaltningen i omrédet.

Satsningen Stockholmshusen fortsatte med samrad for den fOrsta etappen och
markanvisningar for fler efterkommande etapper. Stockholmshusen ér stadens initiativ for att
oka byggtakten och hélla nere produktionskostnaderna och bedrivs i ett samarbete mellan de
tre bostadsbolagen och Exploaterings- och Stadsbyggnadskontoren. I den forsta etappen med
byggstarter 2017-2018 planerar Familjebostider att byggstarta ca 500 ldgenheter inom bland
annat projekten Ladkameran i Bandhagen, Bjurd i Farsta Strand och Vaddo/Dalar6 i Farsta.

Nya bostider for grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden

I den nya Alvsjdstaden, dir bolaget tillsammans med JM kommer att uppfora 1600
lagenheter, har 86 studentlagenheter paborjats under aret. Totalt har bolaget knappt 1000
studentldgenheter 1 sin projektportfolj, 1dgenheter som &r viktiga for Stockholms fortsatta
utveckling som kunskapsstad. Samtliga studentligenheter planeras med eget kok/kokvra och
badrum for att mojliggora alternativa boendeformer om behoven fordndras over tid.

Sedan hosten 2016 ldmnas alla ligenheter med korttidskontrakt till Stiftelsen Hotellhem
(SHIS) fo6r att bidra till Stockholms behov av tillfalliga ldgenheter at nyanlidnda.

Under 2016 har totalt 1608 nya lagenhetsavtal tecknats, byten och interna Gverlatelser
inkluderat. Drygt 1300 ldgenheter har lamnats till Bostadsformedlingen som férmedlar
samtliga bolagets ldgenheter och som dven hanterar forturer for t ex kvinnor som utsétts for
véld i néra relationer genom kontakt med stadsdelsforvaltningarna. Av de lamnade
lagenheterna dr 93 ungdomslégenheter och 18 kompiskontrakt, varav 8 for +65 &r. Intresset
for kompiskontrakt bland ungdomar &r stort. 121 ldgenheter har upplatits till staden som
forsoks- och traningslagenheter. Vid arets slut uppgar det totala antalet forsoks- och
traningslagenheter till 391.



||E FAMILJEBOSTADER

10 (17)

Skolplanering for ett vixande Stockholm

Vid projekteringar av nyproduktionsprojekt genomfors alltid behovsanalyser,
marknadsundersokningar och/eller demografiska studier. Familjebostéder har flera projekt
som innehaller planerade forskolor, dock inte nagra av de som byggstartats under 2016.

Forbdttra lokalutnyttjandet

De egna verksamhetslokalerna har under aret setts over for att mota framtida behov. Fler
arbetsplatser har tillskapats pa huvudkontoret i Hammarby Sjostad. Déarutover har
foretagsledning tagit beslut om att arbetskontoret i Perstorp/Farsta och arbets- och
besokskontoren i Hogdalen ska flytta ihop 1 nya, moderna och dndamélsenliga lokaler i Farsta,
i det sé kallade Teliaomradet. En samlokalisering i Farsta stodjer effektivitet och samverkan
samtidigt som bolaget fér sitt besokskontor pa sddra sidan lokaliserat i ett av vara
tyngdpunktsomraden.

Av bolagets totala fastighetsyta utgor lokaler ca 10 %. Bolaget hyr ut flera mindre lokaler
sdsom forrad, men dger storre lokaler, sdsom centrumanliggningarna i Arsta och i
Gubbingen. I Arsta har centrumhuset fitt en ny hiss vilket forbéttrat tillgéingligheten till
biblioteket och kulturskolans lokaler. I Gubbdngens centrum har folktandvardens lokaler
rustats upp.

Den nya handelsplatsen Rinkebystraket tilldelades Stockholms Handelskammares
stadsmiljopris 2016, ett pris som tilldelas projekt som pa bista sétt bidragit till forskdnande
eller forbattring av Stockholms stadsmilj6. I motiveringen lyfter handelskammaren fram
strikets fordndring, frén att vara en genomfartsled for bilar till att bli ett gaturum som inbjuder
till savél promenader som till en pratstund eller till ett besok i nagon av de ménga butikerna.
Arbetet med att etablera en ny handelsplats tar alltid tid, varfor ett aktivt arbete med
Rinkebystraket och dess innehall kommer att fortgd de nidrmaste aren.

Vid all tomstéllning av lokaler diskuteras och stélls olika behov mot varandra. Medborgarnas
onskan om viss service beaktas s ldngt som mdjligt, liksom stadsdelens behov av lokaler for t
ex gruppbostidder. Under aret har inga lokaler byggts om till gruppbostédder. Familjebostader
kommer under 2017 att se dver hur bolaget pé ett systematiskt sétt kan projektera lokaler
sasom t ex skolor, forskolor, bibliotek och hyresgistlokaler, sa att de kan nyttjas mer flexibelt
och effektivt.

2. Ett klimatsmart Stockholm

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

Klimat och miljopaverkan ér utan tvekan en av bolagets absolut viktigaste frdgor. Med en
okad bostadsproduktion for att mdta den stora bostadsefterfragan foljer en 6kad
klimatpdverkan som maste héllas pé sa 1ag niva som det rimligen dr mgjligt. Det &r den
samlade klimatpaverkan snarare &n t ex energiférbrukning per kvm som éar viktigt.
Familjebostéder har darfor tagit fram 14ngsiktiga mal, som t ex att bolaget ska vara
klimatneutralt i forvaltning och egen verksamhet ar 2021. Ett viktigt verktyg for att ocksa
minska koldioxidutsldppen i nyproduktionen &r livscykelanalyser, LCA, utifrdn en byggnads
samlade klimatpéaverkan, fran projektering och uppforande till avveckling och rivning kanske
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50-100 ar senare. Arbetet med att ta fram modeller for LCA-kalkylering har pabdrjats under
2016 och berdknas finnas framme under 2017.

Familjebostidder som é&r certifierat enligt ISO 14001 bedriver ett aktivt miljoarbete. Genom
regelbundna uppf6ljningar i om- och nybyggnadsprojekt och stickprovskontroller sikerstéller
vi att vara leverantorer foljer kraven pé giftfria varor, inkl. kemikalier, godkénda av
Byggvarubedomningen. Under aret har avvikelser konstaterats, vilka dokumenterats i
miljéledningssystemet. Varje avvikelse analyseras for att kunna vidta atgérder for réttelse och
att avvikelsen inte uppkommer igen. Vad géller radon nar bolaget 2016 malet om att 90 % av
fastighetsbestdndet klarar riktvérdet om 200 Bg/m3.

For att 6ka andelen fornyelsebar energi har 305 kvm nya solceller installerats, vilket innebér
att mélet uppnatts. Energiforbrukningen per kvm ar dock ett sétt att se resultat av vart
energieffektiviseringsarbete. Under 2016 har forbrukningen minskat frdn 161,2 kWh/kvm till
159,7 kWh/kvm, vilket innebér att vi inte nar arsmélet om 156 kWh/kvm. Vid analys
konstateras att bolaget fram till september 14g i linje med malsittningen, men att
yttertemperaturerna i kombination med den vedertagna modell for graddagskorrigering som
anvinds vid mitning gor att den neddtgaende trenden bryts. En benchmark mot fem andra
bostadsbolag visar att de haft liknande trender och utfall.

Ett viktigt samarbete med Fortum Vérme har inletts i syfte att bidra till minskat
koldioxidutsldpp frén deras anlédggningar, vid t ex tillfélliga kdldknéppar. Bolaget bidrar pa sd
satt med minskad anvéndning av fossila brénslen som kol och olja i Fjarrvirmeverket, nagot
som 1 sin forldngning pa ett kraftfullt sdtt kommer att gynna miljon.

Familjebostdder har dven inlett samarbete med Stockholm Vatten avseende sortering av
matavfall. For egen del satsar bolaget pa att bygga ut mdjligheten till utsortering av matavfall,
och vid arets slut har bolagets sdkerstillt att over 60 % av hyresgisterna kan sortera ut sitt
matavfall, vilket innebér att bolaget natt sitt arsmal. Det bésta sittet, anser Familjebostéder, att
samla in matavfall pé dr nédr det samlas in som separerat avfall i sdrskilda behallare. D4 kan
plast undvikas helt, till skillnad fran vid optisk sortering. Bolagets strategi har darfor varit att
overallt dér det dr utrymmesmassigt dr mojligt installera separata karl, foretridesvis
djupbehéllare. Stockholm Vatten har 1 kampanjer under hosten informerat stadens invanare 1
syfte att 6ka matavfallssorteringen. Familjebostdder har i egna kampanjer i anslutning till
dessa vint sig direkt till bolagets hyresgister. En strategi for att 6ka den faktiska sorteringen
ar under framtagande. Bristen pd mdjlighet till ekonomiska incitament gor att information och
dialog for att dndra beteenden &r 1 fokus. Av det matavfall som dr mojligt att samla in har
tidigare endast ca 6-7 % faktiskt samlats in.

Ett hallbart Stockholm forutsitter ocksa minskad miljopaverkan frén transporter av sdvil gods
som méanniskor. I nyproduktion planeras for bade sikra cykelparkeringar och laddplatser for
elbilar. Vid ombyggnationer i befintligt bestand, eller vid upprustningar av utemiljo, ser
bolaget 6ver mojligheterna till nya 16sningar for att underlitta miljovéanliga persontransporter.

3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik



||E FAMILJEBOSTADER

12 (17)

Att erbjuda unga arbetserfarenheter och mgjlighet till egna inkomster har under flera ar varit
ett prioriterat omrade. Under sommaren 2016 fick 80 ungdomar mellan 16-19 ar i Rinkeby,
Tensta, Farsta och Ragsved/Hogdalen arbete hos bolaget under 3 veckor var. For att handleda
dem anstillde bolaget fyra unga arbetsledare som under sommaren gjorde ett fantastiskt
arbete och bidrog till 6kad trivsel i vara omraden genom att t ex gora utemiljon vackrare. En
for Familjebostider viktig del i arbetet med feriearbeten dr att vicka ett intresse for arbeten
inom fastighetsbranschen hos ungdomarna, vilket gor att det &r viktigt att deras tid hos bolaget
kénns meningsfullt.

Familjebostider har tagit emot 24 praktikanter/praoelever och liknande. Nagra av dem har
sedan erbjudits tjanst hos bolaget. Av praktikanterna har sju kommit via Jobbtorg Stockholm,
som bolaget dven erbjudit fler praktikplatser men som inte kunnat hitta for arbetsuppgifterna
lampliga kandidater. Flera av praktikanterna har bolaget kunnat rekommendera och de har
gétt vidare till anstillningar i1 anslutning till praktiken. Familjebostdder har dessvérre inte
kunnat erbjuda négra Stockholmsjobb under 2016, men arbetar aktivt for att erbjuda sddana
tjanster under 2017.

4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Stockholm dir en stad med levande och trygga stadsdelar

I Rdgsved arbetar Familjebostdder aktivt med flera projekt i1 syfte att med hjélp av samverkan
stimulera till en positiv utveckling i stadsdelen, pa bade ldng och kort sikt.
Fastighetsdgarsamarbetet har ett lokalt fokus utifrdn miljon och trygghet i omradet, och under
2016 har upprustningar och forbattrad belysning i och omkring Régsvedsslingan, Ragsveds
idrottshall och Ragsveds torg genomforts.

I Rdgsved har dven ett nytt arbetssétt mot storningar och olovliga andrahandsuthyrningar
provats under 2016. Snabbare personlig kontakt, ofta tillsammans med socialtjdnsten, genom
féltbesok hos personer som stort har inneburit att bolaget upplever att storningarna minskat
samtidigt som personer 1 behov av hjilp snabbare kunnat hjdlpas och dirmed inte riskerat bli
av med sitt boende. Tryggheten i omradet har pa s sétt ocksa forutsattningar att 6ka.

Flera samarbeten finns, bl a i Rdgsved, Rinkeby och Farsta, med lokala féreningar som
genomfor t ex nattvandringar. Ett samarbete med foreningen ”Ung och Stolt”, som aktivt
stodjer, coachar och hjélper utsatta ungdomar som hamnat snett har bidragit till att
brottsligheten minskat 1 Farsta. I Ragsved samarbetar bolaget pa motsvarande sitt med
“Musketdrerna”, en forening som fokuserar pa personer som ér eller varit i utanforskap,
hemldshet eller 1 nagon form av beroende.

Antalet lagenliga andrahandsuthyrningar har minskat de tre senaste aren. Nigon statistik over
antalet olaga andrahandsuthyrningar finns givetvis inte, men upplevs inte ha minskat trots att
bolaget aktivt arbetar med fragan. Under aret har 122 férdjupade utredningar paborjats, vilket
resulterat 1 63 fristdllda ldgenheter under aret till bostadskon. Arbetet dr mycket angeldget
eftersom den olaga andrahandsuthyrningen drar till sig kriminalitet sésom méanniskohandel,
prostitution och annan ljusskygg verksamhet som skapar otrygghet for 6vriga boende.
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Stockholm ska vara en tillginglig stad for alla

Familjebostéder ska vara ett bostadsbolag i framkant i frdga om inkludering! I alla ny- och
ombyggnadsprojekt tas hiansyn till att ménniskor ar olika utifran bl a fysiska forutsittningar.
Bolagets planering ska vara inkluderande, vilket &ven omfamnar det feministiska perspektivet
pa stadsplanering.

Bolagets strategigrupp for tillgédnglighetsfragor, med funktionsnedsittning och &dldres behov i
fokus, upprittar varje ar en handlingsplan. Under 2016 har bl a insikts- och
bemotandeutbildning genomforts for ett tjugotal av bolagets anstéillda. Fortsatt inventering av
framkomlighet har genomf0orts. Vid upprustningar stravar bolaget alltid efter att gora
tillgdnglighetsanpassningar, sdsom borttagning av trapphinder. For att underlétta vid
funktionsnedsattningar har dven tillganglighetsperspektivet haft en central roll i ett antal
projekt avseende avfallshantering i bl a Bandhagen och Farsta under 2016.

Kundperspektivet blir extra viktigt i fraga om éldres och funktionsnedsattas 6nskan om att
byta lagenhet, samtidigt som likabehandlingsprincipen ar viktig. Ofta kan byten ske smidigt
inom ramen for den interna kon som stadens bostadsbolag tillsammans erbjuder alla sina
hyresgister, dir kotiden utgér fran hur lange du haft ditt hyresavtal. Forfragningar kan ockséa
komma direkt frdn boende som vill byta med varandra. I vissa fall, nir beslut om storre
bostadsanpassningar finns, erbjuder bolaget mojlighet till omflyttning. Vid storre
ombyggnadsprojekt med tomstéllning finns en sdrskild aktivitet framtagen for att se till
sarskilda behov vid aterflytt.

Delaktigheten och inflytandet i syfte att stirka demokratin ska utvecklas
I Familjebostiders arbete med inkludering ingér dven att stirka bolagets hyresgésters
delaktighet och inflytande.

Medskapande var temat nér det franska konstnérskollektivet Cité Creation utifran boendes
beréttelser skapade en fantastiskt fin muralmalning pa en av bolagets fastigheter i Farsta
Strand. P& uppdrag av Familjebostidder samordnade Stockholm Konst detta projekt, som gav
uttryck for de boendes upplevelse av sin omgivning och milj6é néra sjon Magelungen.

I bolagets arbete med inkludering ingér dven att se till barn och ungas perspektiv. En djupare
barnkonsekvensanalys har genomforts som en del i projekt Bjurd i1 Farsta Strand. I projektet,
som omfattar badde Stockholmshus och vanliga lagenheter, tas barnperspektivet in utifrén
trygghet, behov av t ex lek och rorelsemonster.

En levande och modern dialog dr malséttningen med det arbete som startat under 2016 for att
oka vara hyresgisters engagemang och ddrmed delaktighet och inflytande.
Hyresgistforeningen dr en mycket viktig partner i detta arbete da uppskattningsvis 25-30 %
av véra hyresgéster d&r medlemmar hos dem. For bolagets del 4r det dven viktigt att nd och
inkludera de som inte &r med 1 Hyresgastforeningen, inte minst for att nd grupper som unga
och utlandsfédda. Nya grepp sdsom att mota dem i deras vardag diskuteras, liksom att ta hjilp
och inspiration av digitaliseringens mojligheter.
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I november holl Familjebostédder en konferens tillsammans med Hyresgéstforeningen dér
parterna tillsammans diskuterade boinflytande. Formen for dialogen var ny, och det blev
lyckat. Med god uppslutning och med ett stort engagemang konstaterades att det var god
samsyn i de flesta frdgor rorande vad hyresgéaster ska far information om, vad som ska vara
paverkansbart och i vilka fragor hyresgisterna ska kunna vara med och besluta.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstillningsvillkor
For att kunna vixa med kvalitet och vara redo for fler kunder och fler kvadratmeter kréavs
engagerade och resultatinriktade medarbetare som trivs och utvecklas.

For medarbetarna har flera utbildningar genomf6rts under aret, t ex i hyresjuridik och
hantering av hot och hot om véld. En "husldrare” héller uppskattade kurser i bl a word och
excel pd olika nivier. Kompetensutveckling i ett viktigt &mne bidrog transpersonen Claes
Schmidt/Sara Lund med i augusti. Med en inspirerande foreldsning, vilken lockade till bade
ménga skratt och en hel del eftertanke, fick Claes-Sara hela personalen engagerad i fradgor
rorande HBTQ, normer och férdomar.

Ett 4mne som diskuterats i media mycket under 2016 ar de allmént 6kande
sjukskrivningstalen i Sverige. Under aret har bolagets sjukfranvaro dkat och totalt sett Gver
aret hamnar den pa ca 6,5 %, vilket for bolaget dr hogt. En analys har genomforts av
okningen, och dtgdrder sdsom ett &nnu mer aktivt arbete med rehabilitering har forts in. Att
arbeta fOr en béttre upplevd och faktiskt hidlsa hos medarbetarna kommer att vara ett
fokusomride under 2017.

Kompetensforsorjning dr en central fraga for bolaget. Sedan flera ar tillbaka pagar en
generationsvaxling 1 foretaget parallellt med en utveckling dar bolaget sett till omvérlds- och
uppdragsforandringar behover tillfora ny kompetens. Samtidigt &r det brist pé utbildad
kompetens inom bygg- och fastighetsbranschen. For bolagets del mirks det i en hogre
personalomséttning én tidigare. For att mdta utmaningarna géllande kompetensforsorjning har
bolaget under aret inlett ett utvecklingsarbete av HR-frdgorna. HR lyfts till en strategisk fraga
och bland pagaende arbete kan ndmnas utveckling av rekryteringsprocessen,
kompetensutveckling av chefer i kompetensbaserad rekrytering samt framtagning av en
rekryteringsstrategi for bolaget. Tillsammans med de fackliga organisationerna har ett nytt
samverkansavtal tagits fram och ett arbete med att modernisera bolagets samlande
anstéllningsvillkor, inkluderande ett jimstélldhetsperspektiv, pdgar. Familjebostdder har
manga fantastiska medarbetare, inte minst syns det genom att hyresgésterna ar rekordnojda
med bédde service och bemdtande.

Stockholm dir en jimstilld stad dir makt och resurser fordelas lika

Familjebostidder har idag drygt 40 000 unika hyresgéster fordelade pa drygt 19 100
lagenheter. Alla ska kdnna sig inkluderade och behandlas med samma respekt. I bolagets
uppdrag ingar att forse Stockholm med bostader efter stockholmarnas behov. Det innebér att
den projekt- och stadsutveckling som bolaget bedriver méste ske utifrdn manga olika
perspektiv, t e X utifran barn-, funktionsnedsattnings, feministiskt- och integrationsperspektiv,
och sjélvklart med ménskliga réttigheter i centrum. Arbete med att kompetensutveckla
medarbetarna och ta fram metoder for dessa perspektiv har paborjats.
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Sarskilt viktigt dr arbete med jamstélldhetsintegrering 1 ytterstaden. Gatubilden i flera
omraden domineras av pojkar och mén. For att flickor och kvinnor ska kénna att staden dven
ar till for dem behdvs utveckling, och bolaget arbetar medvetet med denna fraga, som t ex nér
Rinkebystraket fylldes med innehall. Sommarlovsaktiviteterna 2016 hade en mer
jamstilldhetsprégel dn tidigare, men samarbeten med t ex Tensta Konsthall och en 4H gérd. |
alla samarbetskontrakt med foreningar sa &r jimstélldhetsperspektivet en viktig parameter,
med en uppfoljning som normalt dven innehaller jimstédlldhetsdata.

Stockholm 2017-01-17

Anette Sand, VD
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RESULTATRAKNING
Familjebostader koncernen

Utfall| Budget ack| Prognos

BELOPP, mnkr ack dec dec 2 helar
Hyresintakter 1773 1777 1767
Ovriga forvaltningsintakter 24 36 27
Nettoomsiéttning 1797 1813 1794
Drift -696 -707 -708
Underhall -93 -88 -91
Tomtrattsavgalder -99 -100 -100
Fastighetsskatt -38 -38 -39
Summa fastighetskostnader -926 -933 -938
Driftnetto 872 881 856
Av- och nedskrivningar -387 -359 -355
Bruttoresultat 485 521 501
Central admin. -72 -76 -82
Utvecklingskostnader 0 0 -4
Forsaljning av fastigheter 1 0 1
Rorelseresultat 414 445 416
Rénteintakter och liknande resultatposter 0 0 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -63 -95 -66
Finansnetto -63 -95 -66
ARETS RESULTAT fore skatt 352 350 350
Overskottsgrad (driftnetto/nettoomsittning) 48,5% 48,6% 47,7%
Operativt resultat 800 804 774
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