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DATUM

2013-11-07

Verksamhetsplan 2014

Kommunfullmaktiges vision, inriktningsmal och dgardirektiv

I kommunfullméaktiges budget for 2014 ligger de tre inriktningsmalen fast och
under respektive inriktningsmal formuleras ett antal mal for verksamheten.
Maluppfyllelse mats via kommunfullméktiges indikatorer. Déarutover finns ett
antal bolagsspecifika indikatorer som ocksa mater maluppfyllelsen.

Agardirektiv for bostadsbolagen

Mal

De kommunala bostadsbolagen ska vara ekonomiskt starka och medverka till att
Stockholm far en vl fungerande bostadsmarknad som kannetecknas av god rorlighet och
tillganglighet for alla.

Bolagen ska

e inom ramen for Stimulans for Stockholm 6ka takten pa nybyggnation

e vdrna hyresratten som boendeform samt aktivt bidra till att 6ka nyproduktionen
av hyresratter

o bereda mgjlighet for att erbjuda boende i ytterstaden att genom frikdp forvarva
sina l&genheter

e vara goda hyresvéardar

e samarbeta med 6vriga berérda kommunala bolag och ndmnder samt privata akto-
rer for riktade satsningar pa underhall, systematiskt trygghetsarbete och sikerhet
samt energieffektiviseringar

e arbeta aktivt med energieffektivisering och fornyelsebar energi

e (ka hyresgésternas incitament att spara energi

e aktivt bidra till att staden nar det nationella malet om 50 procent matavfallsin-
samling till ar 2018

e sprida de positiva erfarenheterna fran boendedialogerna i Jarva och fortsétta dia-
logen med boende inom ramen for utvecklingen av sédra och véstra ytterstaden

o fortlopande genomfora boendedialoger for att aterkoppla arbetet med visionerna
for Jarva, Vasterort och Séderort 2030, samt i samband med upprustningsarbetet i
bostadsbestandet

e arbeta med att mojliggora for matavfallsinsamling i bostadsbestandet enligt
stadens handlingsplan

e implementera kommunstyrelsens riktlinjer om idéburen stadsforbéttring

e arbeta med att forbereda infrastruktur for bilpooler

e arbeta med att forbereda infrastruktur for elbilar
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e framja en god rorlighet och tillganglighet pa bostadsmarknaden genom enkla och
tydliga spelregler som &r lika for alla, regelverk som undviker inlasningseffekter
och atgarder for att forhindra olaga andrahandsuthyrning

e utreda mojligheterna att genomfora enklare atgarder syftande till att 6ka tillgang-
ligheten sa att dldre ska ha mojlighet att bo kvar hemma langre

e utreda mojligheterna att underlatta for aldre eller personer med funktionsnedsatt-

ning att byta till en lagenhet i entréplan eller till hus med hiss

fortsétta arbetet for att minska antalet avhysningar

ta ett stort ansvar for forsorjningen av forturs-, forsoks- och tréaningslagenheter

fortsétta tillgdnglighetsanpassningen av fastigheterna

tillsammans med Storstockholms brandforsvar fortsatta samarbetet kring brand-

informatdrer, framst i ytterstaden, i syfte att férebygga och motverka brander

e genomfora underhallsinsatser i utvalda miljonprogramomraden med tydlig

miljoprofil

verka for fler billiga bostader for ungdomar

planera for nya seniorbostader i hyresrattsform

verka for sankta byggkostnader

i samrad med berérda namnder inventera maéjligheten att bygga om/omvandla

befintliga byggnader till gruppbostader eller servicebostader och underlatta skap-

ande av bostader for personer med funktionsnedsattning

e samarbeta med 6vriga berdrda bolag och ndmnder samt privata aktorer for
utvecklingen av de narcentrum som bolagen &ger

o bidra till att fler studentbostéder skapas

Agardirektiv for AB Familjebostader

Bolagets mal och uppgifter

Bolaget ska &ga och forvalta hyresbostader inom Stockholms stad. Bolaget har ansvar for
att mota den stora efterfragan pa bostader i Stockholm genom att bidra till nyproduktion
av hyresrdtter. Forvaltningen ska praglas av ekonomisk langsiktighet. Bolaget ska skapa
basta mojliga forhallanden for sina hyresgaster sa att langa och goda hyresgéastrelationer
bevaras samtidigt som 6kad rorlighet och tillganglighet framjas. Bolagets bestand ska
utvecklas genom aktiv fastighetsforvaltning. Bolaget far efter omstrukturering ett séarskilt
ansvar i de sodra stadsdelarna pa vag mot Farsta samt i Ragsved. Bestandet ska utgoras
av ett varierat utbud av attraktiva bostéder. Bolaget ska forena ett socialt ansvarstagande
med en langsiktig affarsmassighet och en positiv vardeutveckling for agarna.
Familjebostader ska ansvara for att genomfora ett tidigt visionsarbete i Ragsved som en
del i bolagets ytterstadsarbete. Visionsarbetet ska utga fran boende, lokala aktdrer och
fastighetsdgare i stadsdelen och vara ett underlag till stadens planeringsarbete i
stadsdelen.

Agardirektiv for 2014-2016
e bidra till nyproduktion av nya bostader
e medverka i arbetet med Jarvalyftet genom Rinkebystraket och Soderortsvisionen
e utreda forutsattningarna for att bygga bostader med annan upplatelseform i Rin-
keby som en del av bolagets medverkan i Jarvalyftet
fortsétta upprustningen av de bostéder som byggdes under 1940-1960-talen
fortsétta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service
Oka valfriheten for hyresgasten
fortsétta arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus pa karnverksamheten och
forbattrade driftsresultat
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o fortsétta arbetet med att minska administrativa och indirekta
produktionskostnader

e Didra till att fler studentbostader tillskapas bade genom nyproduktion och genom
inventering av befintligt bestand

o folja upp av kommunfullméktige beslutade indikatorer

Strategisk inriktning

Som en del av Stockholms stad syftar all Familjebostaders verksamhet till att
stddja stadens dvergripande vision om ett Stockholm i varldsklass.
Familjebostaders vision ar att erbjuda en hyresratt i varldsklass.

Utifran kommunfullméktiges inriktningsmal och Familjebostaders samlade
agaruppdrag samlas bolagets strategiska inriktning kring bolagets karnuppdrag —
forvaltning och nyproduktion. Den strategiska inriktningen kan sammanfattas till
att Familjebostader nar visionen om En hyresratt i varldsklass genom att erbjuda
HEM, forvalta HUS och skapa STAD.

Genom att kombinera kundperspektivet i att erbjuda HEM, det tekniska och
ekonomiska i att forvalta HUS och det dvergripande &garuppdraget i att skapa
STAD sakerstaller Familjebostader att bolaget bidrar till uppdraget om néjda
kunder, en val fungerande bostadsmarknad och ett ekonomiskt starkt
bostadsbolag.

Strategisk formaga

A

En hyresritt i viaridsklass

genom...
A ———————————————————

att erbjuda HEM

att forvalta HUS

att skapa STAD

Forvaltningsformaga ...4t kunden, dgaren och samhéllet Produktionsformaga

L N

/ Engagemang - Kundfokus — Affarsnytta — Nytankande \

Familjebostader arbetar I16pande med att vidareutveckla och forma organisation
och férmagor for att kunna uppfylla mal och égaruppdrag.

Att erbjuda HEM

Familjebostaders arbete med att erbjuda HEM syftar till att erbjuda vara kunder
ett boende som upplevs positivt och bekymmersfritt, samtidigt som bolaget arbetar
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aktivt for att utveckla hyresrattens funktion genom mojligheter till valfrihet och
paverkan.

Ké&rnan i att erbjuda ett hem i en hyresrétt i varldsklass ar en forstklassig
kundservice och ett attraktivt kunderbjudande med mdojlighet for hyresgasten att
valja och paverka sitt boende utifran sina egna forutsattningar och behov.

Familjebostader fortsétter arbetet med att utveckla bolagets kundservicefunktion
och darmed organisationens arbetssatt utifran kundens perspektiv. Genom att fa en
snabb aterkoppling fran kunden om den upplevda servicen och de tjanster som
formedlas kommer Familjebostader att ha forutsattningarna for att utveckla en
larande organisation och stadigt utveckla kvalitén i bolagets fastighetsforvaltning.
Fokusomraden &r utveckling av dels serviceanmalan/felanmalningsprocessen, dels
av vilka kanaler hyresgasten far information eller kommunicerar med
Familjebostader. Bolagets arbete for att olika typer av kundkontakter aterkopplas
till fastighetsforvaltningen for snabba atgarder och en kontinuerlig hojning av
bolagets service och kvalité ar ytterligare en del av detta arbete.

For att sakerstalla att alla de satsningar som gors har avsedd effekt stalls krav pa
maétbara resultat, vilka kontinuerligt foljs upp. Bolaget har goda resultat med ett
genomsnittligt NKI pa 80,1 % for 2013. Nésta steg i arbetet med att fa nojda
kunder handlar om att behalla den hoga kundnéjdheten Gverlag, men ocksa att
arbeta mer samordnat och resurseffektivt samt minska differensen mellan olika
geografiska omraden.

En viktig del i att mer resurseffektivt mota kundens forvantningar ar att tydliggora
Familjebostaders kunderbjudande, hur det &r att hyra bostad eller lokal hos oss
och den service som ar forknippat med detta. Detta kombineras med en fortsatt
satsning och prioritering av utvecklingen av kommunikationen med vara bostads-
och lokalhyresgaster for att na fram till kunden.

En av flera delar i bolagets arbete med att erbjuda kunden valfrihet och
mojligheten att paverka forutsattningarna i sitt boende ar bolagets erbjudande till
boende i ytterstaden om att ombilda sina fastigheter till bostadsrattsféreningar.
Trots samre ekonomiska tider fortsatter intresset for ombildning vara relativt hdgt
och bolaget gor bedémningen att detta intresse kommer att halla i sig under
kommande ar.

Att forvalta HUS

Familjebostaders arbete med att forvalta HUS syftar till att erbjuda vara kunder
ett kvalitativt och prisvart boende med hyresratt. Familjebostaders
fastighetsforvaltning syftar aven till att leverera avkastning, en langsiktig
vardetillvaxt och val underhallna fastigheter forvaltade med ett helhetsperspektiv.

En forutsattning for att kunna erbjuda hem &r en forvaltning och produktion med
kvalité. En av de centrala delarna i detta &r Familjebostéders arbete med att
utveckla en kvalitetssakrad fastighetsforvaltning. Det omfattar att arbeta fram och
implementera gemensamma metoder och mal i férvaltningen av bolagets
fastigheter.

Bolagets interna kontroll och strukturen for avvikelserapportering &r viktiga delar
i arbetet att sékerstélla kvalitén i alla delar av Familjebostéders verksamhet.
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Genom att mata och folja upp antalet garantifel i Familjebostaders produktion har
organisationen ett kvitto och styrtal for fokusering pa kvalitén i produktionen,
vilket dven kan forvantas ha positiva effekter pa kundnojdheten.

Att forvalta hus handlar &ven om att prioritera underhallsinsatser, for att fa val
underhallna fastigheter och vardetillvaxt éver tid, i relation till utvecklingen av
driftnettot och fastighetsportféljens avkastning. Systemstdd for budget och
prognos ar implementerat och nasta steg ar att arbeta med en forbattrad
prognossakerhet och malstyrning for att skapa varden for dgaren pa kort och lang
sikt.

Ytterligare en central del i att forvalta hus avser det kontinuerliga arbetet med att
optimera fastigheternas drift och energiforbrukning. Familjebostader fokuserar pa
driftnettots utveckling for att sakerstélla att bolaget gor affarsmassiga
Overvaganden och utmanar sig genom att jamfora sin egen lokala utveckling
gentemot konkurrenter inom branschen.

Bolagets strategiska och langsiktiga kompetensforsorjningsplan ar
utgangspunkten for bolagets arbete med att utveckla och behalla kompetenta
medarbetare och chefer. Medarbetarindex mats kontinuerligt och utgér stod for
verksamheten i att vidareutveckla arbetet avseende personal- och
kompetensfragor.

Att skapa STAD

Familjebostaders arbete med att skapa STAD syftar till att erbjuda attraktiva
stadsmiljoer dar bolaget bidrar till en fungerande bostadsmarknad.
Familjebostaders ska vara ett proaktivt redskap och katalysator for att bidra till
stadens utveckling samt skapandet av en hallbar och levande stad.

Genom att producera fler nya hyreslagenheter, ett av bolagets absoluta
karnuppdrag, skapar Familjebostader stad. Familjebostader har kapaciteten och
formagan att bygga fler nya hyreslagenheter. En val sammansatt och varierad
projektportfolj ar utgangspunkten for en forutsagbar och kontinuerlig
nyproduktionstakt, i syfte att méta den efterfragan som finns pa
bostadsmarknaden. Projektportfoljen kompletteras I6pande genom egen
markutveckling och ackvisitionsprojekt.

For att na en val fungerande bostadsmarknad tar Familjebostader aven ansvar for
att erbjuda de lagenheter som marknaden efterfragar, men inte lyckas erbjuda i
tillrdcklig omfattning. Sarskilda satsningar kommer att goras for att oka
nyproduktionen av studentbostader. Familjebostaders uppdrag och ansvar for att
erbjuda forsoks och traningslagenheter likvéal som 6vriga kategorier av l&genheter
marknaden inte erbjuder kvarstar.

Att skapa stad handlar om att bejaka helhetsperspektivet. Familjebostaders
specifika satsningar inom ramen for Stimulans for Stockholm och bolagets
geografiska tyngdpunkter faller vél in i denna beskrivning. Likasa de satsningar
Familjebostader gor inom ramen for Jarvalyftet och Séderortsvisionen.

Rinkeby, Ragsved och Farsta kommer att utgora geografiska och

utvecklingsmassiga tyngdpunkter inom bolagets fastighetsbestand, dar bolaget tar
ett sarskilt ansvar for att attrahera investeringar och arbetsplatser till omradet samt
att starka omradets attraktivitet. Familjebostaders satsning i Rinkeby syftar delvis
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till att tillfora omradet bade arbetstillfallen och kopkraft, likval som det &ar en
satsning for att starka tryggheten och ytterstadens attraktivitet.

Arbetet med att utveckla bolagets olika centrumbildningar ar angelaget bade for
att bidra till att skapa attraktiva bostadsmiljoer med service och att sékerstélla att
forhyrningarna ger rétt intakter. Ett fortsatt erfarenhetsutbyte med évriga
kommuné&gda bostadsbolag kring utveckling av centrum &r viktigt.

Familjebostader arbetar aktivt for att bidra till att na Stockholm stads mal om att
enbart anvanda fossilfri energi 2050 och nd malet att 2018 ska 83 % av
hyresgasterna ha majlighet till matavfallsinsamling. Bolagets ska uppna
miljoprogrammets hoga energikrav vid ny- och ombyggnation samtidigt som
miljomassighet och god inomhusmiljo ska sékerhetsstallas. Bolagets langsiktiga
satsning pa kunskapshojande insatser hos hyresgaster rérande avfalls- och
energifragor kommer fortsétta.

Samtliga satsningar gors utifran en affarsmassig bedomning dar forvantat resultat
stélls mot kostnad i ett livscykelperspektiv.

Fibernat finns i princip i hela bolagets fastighetsbestand och byggs in i all
nyproduktion. En okad anvandning av fibernatet, genom bade tjanster till foretag,
konsumenter och bolagets egna fastighetstjanster, ar en mojlighet for att nyttja
fibernatets potential att ge 6kad service till vara hyresgaster och samtidigt stodja
utvecklingen i Stockholm.

Investeringen i fibernétet och satsningen i Rinkeby ar tva illustrativa exempel pa
hur Familjebostader kan vara en katalysator for att driva marknadsutveckling
alternativt ett redskap for att utveckla ytterstadens attraktivitet.

Okad trygghet &r en central del i kundens upplevelse av en stad, dar
Familjebostader kommer fortsétta satsningen pa sakerhetsframjande atgarder i
kallarutrymmen och/eller vindsutrymmen i bolagets fastigheter.

Samarbetet med Storstockholms Brandférsvarsforbund kring informationsinsatser
for att forebygga och motverka brander ar ytterligare en del i att starka tryggheten
i vara omraden och en preventiv del av forvaltningen av vara fastigheter.

Arbetet med bolagets risk- och sarbarhetsanalys fortsatter och under aret ska
organisationen 6va krishantering.

Arbetet med att sprida erfarenheterna fran genomforda dialogveckor och
genomfora boendedialoger ar en viktig del i arbetet for att lyfta dessa omraden
och 6ka Familjebostaders synliga narvaro. De fragor som lyftes av medborgarna
under dialogen och Familjebostader har egen radighet Gver tar bolaget ett sarskilt
ansvar for. Dar ansvaret delas med andra aktorer eller att det finns synergier i att
samarbeta verkar bolaget for att mota dessa fragor gemensamt. Det handlar
primart om gemensamt riktade satsningar inom omraden som underhall,
systematiskt trygghetsarbete, sdkerhet samt energieffektiviseringar. Samarbeten
med foreningsliv och fastighetségarforeningar avseende utveckling av centrum
och hela omraden &r nagra av bolagets befintliga samarbetsformer. Genom
samarbeten med andra bostadsbolag i arbetet med utvecklingen av nya bostéder
sékerstéller bolaget ett arbetssatt som skapar en levande stad med variation i
upplatelseformer, utformning och arkitektur.
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Ett transparent hyressattningssystem som ar forstaeligt och béttre speglar
brukarens varderingar &r en av flera delar i Familjebostaders arbete for att na en
val fungerande bostadsmarknad. En viktig del i appliceringen av det regelverk
som finns &r arbetet med att fristalla lagenheter med anledning av olaga andra
hand och arbetet med stdrningshantering, for att bejaka bostadsmarknadens
regelverk och funktion med befintliga kunder och kéande i bostadsformedlingen i
atanke.
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Ekonomisk utveckling

Nytt regelverk for arsredovisning och koncernredovisning (K3)

Stockholms Stadshus AB och koncernbolagen bedriver sedan hdsten 2012 ett
gemensamt projekt med syfte att kunna implementera regelverket Arsredovisning
och koncernredovisning BFNAR 2012:1 (K3) senast rakenskapsaret 2014 i
bolagskoncernen. En fordjupad analys genomfors for narvarande avseende
redovisningen av materiella anlaggningstillgangar, leasing och pensioner i
samarbete med Ernst & Young. Det nya regelverket innebér en tkad
differentiering av avskrivningstider, genom att nya krav stélls pa att
komponentavskrivningar ska tillampas. Det finns ingen végledning i K3 hur en
materiell anlaggningstillgang ska delas in i komponenter. Komponenterna ska
dock vara betydande och skillnaden i forbrukning vara vésentlig. Fastigheter &ar en
materiell anlaggningstillgang, som bestar av manga olika betydande komponenter.
Beddmningen &r darfor att den storsta forandringen for bolagskoncernen avser
redovisningen av anlaggningstillgangar. Fokus har varit att Stockholm Stadshus
AB tillsammans med fastighetsbolagen kartlagger vilka forandringar som behéver
goras av redovisningen avseende anlaggningstillgangar. | arbetet har ingatt att
gemensamt forsoka definiera vilka komponenter och avskrivningstider som ska
tillampas from ar 2014. En effekt av det nya regelverket &r skillnader i
beddmningen av vilka utgifter som ska aktiveras i balansrdkningen som
anlaggningstillgang, respektive resultatforas direkt i resultatrakningen. | de fall
utgifterna avser utbyte av komponenter, kréaver det nya regelverket att aktivering
av utgifterna ska ske i balansrakningen, medan dessa utgifter med nuvarande
regelverk till stora delar kostnadsfors. For fastighetsbolagen kommer den
redovisningstekniska omlaggningen initialt innebara betydligt forbattrade
resultatnivaer, som inom ett par ar reduceras genom de 6kade
avskrivningskostnaderna. En annan effekt &r att investeringsvolymen kommer att
Oka. Effekterna av det nya regelverket ska inarbetas i bolagens
verksamhetsplaner/ budget 2014 i borjan av nasta ar.

| detta arbete gor Stockholm Stadshus AB en avstdmning med stadens
finansavdelning for att i harmonisera arbetet med de regelverk som galler pa
kommunkoncernniva.

Resultatutveckling

Intakter

Familjebostader bedoémer att hyresutvecklingen ger en viss intdktshgjning. De
budgeterade hyresintakterna for 2014 ar hégre &n budgeterat for 2013.

Forvaltningskostnader

Det finns foérvantningar om minskade forvaltningskostnader till foljd av
genomford organisationsforandring fran tre distrikt till en fastighetsavdelning. De
administrativa kostnaderna bedéms minska under 2014.

Ett minskat fastighetsbestand med anledning av férséljningar under 2013 bedéms
bidra till en minskning av driftkostnaderna i sin helhet.

Investeringar i till exempel energieffektiviseringsatgarder som har genomforts

inom ramen for Stimulans for Stockholm ska leda till sdval minskad
miljopaverkan som minskade kostnader.
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Kapitalkostnader och resultat

De finansiella kostnaderna 0kar 2014 jamfort med 2013 vilket &r hanforligt till
investeringstakten. Bolaget lanar fran internbanken som for 2014 beraknar en
internrdnta om 2,8 %. Efter de finansiella posterna redovisas ett resultat om 250
mnkKr.

Investeringar
Bolagets samlade investeringar uppgar till 720 mnkr.

Stimulans for Stockholm

Stimulans for Stockholm — atgardsprogrammet

Stimulansatgarderna har till stérsta del avslutats 2013. For att fa ett hanterligt
avslut av atgarderna har en fordelning av atgarderna gjorts mellan aren 2013 och
2014. De aterstaende 60 Mnkr som fordelats pa 2014 avser framst injusteringar av
tidigare gjorda energioptimeringsinstallationer. Injusteringarna syftar till
installationerna optimeras och att de darmed uppnar sitt energisparsyfte fullt ut.

Stora projekt och investeringar

Genomforandeprojekt 6ver 300 mnkr

Gyllene Ratten 1 i Frudngen

Familjebostader har forvarvat bolaget Smebab Deepgreen AB, ett dotterbolag till
SKANSKA, med tillhérande nyproduktion pa tomtratten vid Sodertaljevagen i
Fruangen. Projektet omfattar 166 lagenheter, en affarslokal och garage med 65
platser samt 70 markparkeringsplatser. Den uthyrbara arean uppgar till 12 161
kvm. Forvarvskostnaderna for aktierna i bolaget uppgar till 392,6 mnkr, som
utbetalas vid fem tillfallen under byggnadens uppférande och omfattar tomtréatten
samt fardig byggnad. Med byggstart under 1:a kvartalet 2013 berdknas projektet
sta klart varen 2015.

Planeringsprojekt dver 300 mnkr

Kransbindarvagen i Midsommarkransen

Projektet avser 20 radhus (2 341 m2 BOA) i kv. Hasselbusken 1 och Hallonbusken
3. Produktionskostnaden beréknas till c:a 72 mnkr med en planerad byggstart vid
kommande arsskifte.

Inom omradet pagar aven produktion av en forskola (742 m2 LOA) med fem
avdelningar i kv. Snobarsbusken 1. Projektet startades under januari 2013. Efter
fardigstallandet varen 2014 kommer férskolan pa tomtrétten att éverforas till
SISAB medan resterande tomtratter behalls av Familjebostéader.

Sandaletten 1 i Alvsjo

Familjebostader och JM har gemensamt forvarvat en kontorsfastighet i L M
Ericssons gamla fabriksomrade i Alvsjo. Familjebostaders andel uppgar till en
tredjedel och JM:s tva tredjedelar. Ny detaljplan skall pabdrjas med inriktning pa
c:a 400 bostader fordelade pa tre fastigheter. | avvaktan pa att detaljplanearbetet
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ska paborjas och att planen ska vinna laga kraft kan lokalerna komma att hyras ut
pa korttidskontrakt och darefter kommer kontorsbyggnaderna att rivas.

Perstorp 1

Under 2012 har 80 studentbostéder tillfalligt iordningsstallts i fastigheten. Detta i
avvaktan pa att planarendet ska bli klart for att sedan bygga lagenheter. Ny
detaljplan ska paborjas med inriktning pa ca 450 lagenheter. Projektet kommer bli
ett mycket valkommet tillskott i Farsta, en av bolagets geografiska tyngdpunkter.

Studentbostader i detaljplaneskede

Foljande studentbostader planeras och detaljplanearbeten pagar.
Lantarbetaren, Enskede (45st), beraknad byggstart 2015.
Arstastréket etapp 2 (100st), beraknad byggstart 2016.
Saterhojden, Ragsved (120st), berdknad byggstart 2016.

Perstorp Skondal (80st), berdknad byggstart 2019.

Budget 2014

AB Familjebostader

BUDGET 2014
Resultatrakning
Koncernbudget Koncernbudget Koncernbudget
2014 2013 2012

Intakter 1779900 1711213 1777 247
Driftkostnader -1 058 486 -1107 316 -1 222 255
Stimulanspaket -60 000 -119 954 -185 185
Avskrivningar -267 905 -249 610 -259 115
Neskrivning 0 0 0
Finansnetto -143 509 -134 333 -85 935
Resultat vid forsaljning av

anlaggningstillgangar 0 0 0
Rantebidrag 0 0 0
Skatt 0 0 0
Totalt 250 000 100 000 24 757
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KF’s inriktningsmal 1
Stockholm ar en attraktiv, trygg, tillganglig och véxande stad fér boende,
foretagande och besok.

KF’s mal for verksamhetsomradet

1.2. Invanare i Stockholm stad ar sjalvforsorjande

1.3. Stockholms livs miljo ar hallbar

1.4 Det byggs manga bostader i Stockholm

1.7 Stockholm upplevs som en trygg, séker och ren stad

Bolagets mal
1. Familjebostéader skapar en hallbar och levande stad

Familjebostader &r en stor aktor pa Stockholms bostadsmarknad och har i uppdrag
att hela Stockholm utvecklas.

Familjebostader ska vara en aktiv och langsiktig fastighetsforvaltare och erbjuda
boende i attraktiva och trygga omraden, samt tillse att det finns en bra blandning
av narservice i bolagets bostadsbestand.

Malet &r att bolagets fastighetsvarde ska oka.

Bolaget ska bidra med att skapa forutsattningar for battre sociala och ekonomiska
forhallanden i ytterstadsomraden.

Familjebostaders roll som fastighetségare i Soderort och pa Jarva innefattar ett
stort ansvar for att bidra till investeringar i ytterstadsomradena i form av
ombyggnad av gardar, trygghetsinstallationer, tillganglighetsanpassningar och
energieffektiviseringar.

Visionerna ar inarbetade i bolagets kort och langsiktiga planering i form av
konkreta malsattningar i hur bolagets engagemang i tyngdpunkterna Rinkeby,
Farsta och Ragsved ska vaxa pa kort och lang sikt.

Rinkebystraket &r ett konkret projekt i bolagets ytterstadssatsning med malet att
starka hela Rinkeby som stadsdel, bade for boende och for besokare. Projektet ska
skapa affarsunderlag for lokalhyresgéster och bidra till fastighets-, affars- och
stadsutveckling. Utvecklingen av Rinkebystraket till en levande, stadsmassig och
smaskalig huvudgata med en variation av butiker, restauranger och verksamheter
ar ett av bolagets storsta ataganden for att na Vision Jarva 2030. Bolaget ska éven
verka for att narliggande lokaler far en attraktiv motesplats och manga besokare.

AB FAMILJEBOSTADER, Box 92100, 120 07 Stockholm, Tel 08-737 20 00, www.familjebostader.com

12 (25)



Byggnationen av Rinkebystraket fortsatter under 2014. | byggandet av en ny
stadsmiljo och 3400 kvm handelsyta tillfors nya varden till omradet.
Kommunikation om hur byggnadsperioden paverkar rinkebyborna samordnas
med kommunikation om den nya handels- och motesplats som blir resultatet.
Malgruppen &r dels boende, dels presumtiva etablerare. | steg tva kommer arets
kommunikationsinsatser dven innefatta marknadsforing gentemot konsumenter da
den nya handelsplatsen planeras 6ppna i sin forsta etapp vid arsskiftet 2014/2015.
All kommunikation vilar pa det koncept som tagits fram for handelsplatsen;
“Rinkebystraket — 1000 smaker”.

Arbetet med att inlokalisering av ytterligare arbetsplatser i Rinkeby kommer
fortga under 2014. Projektet ska drivas samordnat och fokuserat sa malet att
etablera fler arbetsplatser i stadsdelen uppnas. Bolaget kommer aven vara aktiv i
att etablera fler arbetsplatser i séderort.

Utifran fastighetsagaransvaret ska bolaget fortsatta samarbeta med 6évriga berorda
kommunala bolag och namnder samt privata aktdrer for att 6ka den upplevda
tryggheten och sékerheten och skapa en ren och snygg boendemiljo. Arbetet
fokuserar pa tyngdpunkter som Ragsved, Rinkeby och Farsta. Bolagets aktiva
deltagande i Ragsveds fastighetsagarforening ar ett sadant exempel.

| Farsta ar Familjebostéder en drivande part i satsningen Tyngdpunkt Farsta och
ingar dar i en styrgrupp som aven innefattar naringsliv, bostadsbolag och andra
aktorer.

Familjebostader medverkar i det stadsovergripande arbetet med boendedialoger.
Under aret kommer boendedialogen till Ragsved och aterkopplingar gors i
Hogdalen och Fruangen. | samverkan med 6vriga aktorer inom staden gors
kommunikationsinsatser infor dialogerna for att beratta om de resultat och
atergarder som tidigare genomforda dialoger resulterat i.

En del av bolagets medverkan i Jarvalyftet ar att bolaget ska utreda
forutsattningarna for att bygga bostéader med annan upplatelseform i Rinkeby.
Bolaget ska vara delaktig i att bygga fler bostader och verka for fler
upplatelseformen for att pa sikt skapa forutsattningar for att en bredare
bostadsrattsmarknad etableras i omradet. Familjebostader kan som en stark aktor
pa bostadsmarknaden i Rinkeby pa ett sammanhallet och ansvarsfullt sétt och
utifran bolagets sociala ansvarstagande, utveckla upplatelsemarknaden i
stadsdelen. Bolaget avser att vara en langsiktig aktor i omradet och tillskottet av
andra upplatelseformer ses som ett positivt komplement till de hyresréatter bolaget
forvaltar och i framtiden aven kommer att bygga i stadsdelen.

Bolaget kommer fortsatta utveckla bolagets smacentrum och i samverkan med
stadens Gvriga bolag arbeta fram en samsyn i hur framst ytterstadens smacentrum
ska kunna vara livskraftiga och erbjuda service till ndrboende.

Arbetet for en 6kad insamling av matavfall fortsatter for att bidra till att
Stockholms stad nar det nationella malet om 50 procent matavfallsinsamling.
Bolaget kommer bland annat att arbeta med att tillskapa fler moloker for
matavfallsinsamling i samband med markarbeten i anslutning till
fastighetsbestandet.
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Bolaget genomfor etappvis en kampanj pa temat matavfall. | de omraden dar
bolaget investerat i matavfallsbehallare erhaller hyresgaster sorteringskit och
instruktioner for sortering. Kampanjetapperna foljs upp och

utvarderas med statistik pa insamlade méangder samt undersokningar av kunskap,
attityder och beteende gallande avfallsatervinning.

Bolaget kommer aktivt arbeta for att na stadens mal att 83 % av hyresgéasterna ska
ha tillgang till matavfallsinsamling 2015. Under 2014 fortsatter arbetet att utoka
antalet hamtstéllen for matavfall genom fler utebehallare. Forsdket med s.k.
Optibag kommer fortsatta och utvarderas innan vidare beslut fattas om utokning.
Malet ar att 45 % av hushallen ska ha tillgang till matavfallsinsamling 2014,

Alla hyresgaster har mojlighet till sortering av forpackningar och returpapper,
vilket bolaget kommer sakerstalla att det forvaltas.

Underhall och investeringar i fastighetsbestandet ska prioriteras utifran
maluppfyllelse. Genom vl planerade och projekterade insatser skapas
forutsattningar for val avvéagda produktionskostnader och insatser som gors dar de
mest behovs.

Bolagets mal ar att minska det totala energibehovet med 2,5 % jamfort med 2013.

Bolaget kommer att verka for en utvecklad och god service till bolagets
lokalhyresgéster.

Butiker, restauranger och olika serviceféretag skapar trivsel och trygghet i
bolagets bostadsomraden. Under 2014 utvecklas och forstarks marknadsforingen
av lediga lokaler genom ny struktur och ny soktjanst pa webben.

Bolaget har ett strategiskt angreppssitt for att na stadens mal om att CO2
utslappen ska minska med 25 % till 2015, jamfoért 2008. Det tkade elbehovet som
kommer av energieffektiviseringsprojekt ska kompenseras av fornyelsebar
elproduktion i motsvarande méangd. Under 2014 kommer ytterligare 1500 kvm
solceller installeras i Jarva/Rinkeby.

Stockholmarna ska ges majlighet att paverka sin narmiljo.

En del i det arbetet ar att genomfora ett tidigt visionsarbete i Ragsved.
Visionsarbetet ska utga fran boende, lokala aktorer och fastighetségare i
stadsdelen och vara ett underlag till stadens planeringsarbete i stadsdelen.

I linje med miljobilsstrategin ska bolaget arbeta for att skapa forutsattningar for
foretag och foreningar att kunna etablera bilpoolsverksamheter i vara
fastigheter. Bolaget &ven verka for en utdkad infrastruktur for elbilar.

Bolagets mal
2. Familjebostader skapar en fungerande bostadsmarknad genom att
utveckla hyresratten och skapa fler bostader

Familjebostaders fastighetsbestand ska utvecklas genom aktiv
fastighetsforvaltning och ska utgoras av ett varierat utbud av attraktiva bostéder.
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Samarbetsavtalet med bostadsformedlingen framjar en battre tillganglighet pa
bostadsmarknaden och skapar enklare och tydligare regler for dem som soker en
lagenhet i bolagets bestand.

Bolaget fortsatter arbetet med att utveckla sin strategi for nyproduktion sa att
forutsattningarna for nyproduktion att underlattas.

Familjebostader har en organisation som ar uppdaterad utifran ett modernt
arbetsséatt for att mota framtida krav om 6kade volymer inom nyproduktion och
for att tillfora fler lagenheter.

Resurserna for akvisitionsarbetet har forstarkts for att kunna generera en storre
pagaende projektportfélj som i sin tur ska leda till en hdgre produktionstakt.

Bolagets uppdrag ar att Iamna 500 nya hyresrétter per ar till Stockholms
bostadsmarknad kréaver ett langsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete och en
bred projektportfol;.

De flesta bostadsprojekt som bolaget har producerat under de senaste aren har
tillkommit via markanvisning. Det har delvis varit pa helt ny mark, i anslutning
till befintliga fastigheter eller i storre utvecklingsomraden.

I identifieringen av byggbar mark soker bolaget pa egen hand i omraden och strak
som staden i Gversiktsplanen pekat ut for fortdtning. Dessutom bevakas pagaende
utredningar och program dér bolaget ser mojlighet till nybyggnation.

Mojligheter till fortatning inom eller i anslutning till egna fastigheter ses ocksa
over. Fastighetsforvaltningen har mycket god lokalkdnnedom och tar fram forslag
pa mojliga infillsprojekt eller andra méjligheter att utveckla fastigheter med
ytterligare lagenheter.

Genom samarbete med bostadsrattsbyggare ser bolaget en mojlighet att ta fram
forslag pa storre omraden med en blandad upplatelseform, vilket ofta efterfragas.
Det ger staden mojlighet att finansiera strukturatgéarder genom att salja del av
marken.

Utifran att markanvisningsforfarande och planprocessen ar tidskravande
eftersaker bolaget kontinuerligt mojliga forvarv i lampliga lagen. Bolaget soker
efter ytterligare fastighetsforvarv framst pa kort sikt och helst med byggstart 2014
eller tidigare.

Stockholm véxer och befolkningen okar snabbt. Att finna byggbar mark i en redan
uppvuxen stad &r en stor utmaning. Fragan om hur och var Stockholm kan fortétas
med fler bostader &r en lagburen process som innefattar samrad med narboende
och beslut i ansvariga namnder och kommunfullméktige. Bolagets
kommunikationsprocess, fran tidiga skeden fram till inflyttning, utvecklas och
forstarks.

Bostaders framvaxt ar ett konkret kvitto pa att Stockholm &r inne i en tillvaxtfas

som for alltid kommer att férdndra huvudstaden. Bolagets
kommunikationsinsatser stddjer ddrmed &ven det stadsovergripande uppdraget att

AB FAMILJEBOSTADER, Box 92100, 120 07 Stockholm, Tel 08-737 20 00, www.familjebostader.com

15 (25)



kommunicera ett vdxande Stockholm i linje med stadens Vision 2030.

Bolagets fortlépande arbete for ett transparant och forstaeligt
hyressattningssystem, som speglar brukarens varderingar ar en viktig del i arbetet
med att varna hyresratten som boendeform

En del i att utveckla Stockholm och dess bostadsmarknad &r att vid nyproduktion
gora en vl avvagd bedomning av antalet stora och sma lagenheter.
Bedomning gors utifran marknadsundersokningar inom aktuella omraden.

Genom att verka for en tidig Overenskommelse med hyresgastforeningen nér det
galler nyproduktionshyror, sa att ratt hyra kan presenteras i ett tidigare skede, 6kar
tydligheten for alla involverade parter. En del i det arbetet ar att halla
hyresgastféreningen informerade om kommande nybyggnadsprojekt.

| Familjebostaders arbete med att forebygga olaga uthyrningar i andra hand
fristalls lagenheter och dessa éverlamnas till bostadsférmedlingen..

Bolaget ska lamna nya ungdoms- och studentldgenheter till Stockholms
bostadsmarknad, vilket kraver ett langsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete
och en bred projektportfolj. For andmalet har bolaget en flexibel
produktionsorganisation som styr och foljer upp verksamheten effektivt, samlar
och nyttjar resurser och kompetenser, vilar pa styrande dokument, standards och
rutiner. Allt i syfte att i hog takt bygga hégkvalitativa ungdoms- och
studentbostader for langsiktig forvaltning.

Studentbostéader ar en prioriterad del av bolagets ackvisitionsarbete och innefattar
bland annat ett kontinuerligt eftersokande av mark. Bolaget planerar for
studentlagenheter med eget kok. Det ar vad studenter eftersoker och en sadan
planlésning gor det daven mojligt for hyresgéasten att bo kvar langre, kanske under
hela studietiden. Narhet till skola och kollektivtrafik prioriteras hogt.

Eftersom markanvisningsforfarande och planprocess ar tidskravande eftersoker
bolaget kontinuerligt mojliga forvarv i lampliga lagen.

Vid tomstallning av storre lokaler ser bolaget 6ver mojligheter att bygga om dessa
for lampligt andamal, sdsom studentbostader, gruppboenden etc.

Vid uppségningar i befintligt bestand gor bolaget beddmning om objektet Iampar
sig for kategorin ungdomslégenhet

Arbete med att ge boende i ytterstaden mojlighet att ombilda sina fastigheter till
bostadsrattsféreningar. Inom bolaget finns en effektiv organisation etablerad for
att hantera ombildningarna. Fragor rérande ombildning till bostadsratter kommer
fortsatt att tas om hand och besvaras.

Familjebostader har hogt stallda krav pa nyproduktionen att na kraven pa
miljomaéssighet, energieffektvitet och god inomhusmiljo, vilket sammanfattas i
miljomalen i form av ett Miljoprestandaindex (MP1). Resultatet méats och
utvarderas vid slutbesiktning samt garantbesiktning, déar bade produktionens
byggmaterial samt husets prestanda energiméassigt utvarderas.
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Fastighetshestandet ska uppfylla de lagstadgade kraven om godkéanda radonhalter
i fastigheterna. Detta kommer att nds genom delmalet att 80 % av bolagets
fastigheter ska ha godkanda matprogram och inga forhojda radonhalter ar 2014.

Bolagets mal
3. Familjebostader erbjuder hyresgéasten ett attraktivt hem forknippat
med en positiv upplevelse

Bolagets fastighetsférvaltning ska aktivt bidra till att Familjebostader upplevs som
det mest attraktiva bostadsbolaget i Stockholmsomradet. Bolaget ska i all
verksamhet agera for en langsiktigt hallbar stadsutveckling saval socialt som
miljomassigt.

En langsiktig rutin ska tas fram under aret for uppféljning av skotselavtal. Ett
utvecklingsarbete och strategi i for att 6ka kundndjdheten med den yttre miljon
ska utarbetas, som en del i en kvalitetssakrad fastighetsforvaltning. Utemiljon ar
det forsta intrycket som hyresgaster eller besokare far av Familjebostader nar de
besoker bolagets fastigheter. Det ar viktigt att denna haller hog kvalitet, bade ur
estetiskt och ett sakerhetsmassigt perspektiv.

Bolagets 0nskan dr att hyresgasterna ska vilja utnyttja den utemiljé som erbjuds.

Vid ombyggnad ges hyresgasterna mojlighet att gora individuella val vad galler
inredning i kok och badrum. Under boendetiden sékerstélls valfrihet genom det
hyresgaststyrda lagenhetsunderhallet (HLU) dar hyresgasten sjalv bestammer vad
som ska atgardas och nar. Bolaget ska verka for att tillvalssortimentet utokas for
hyresgasterna.

| arbetet med kvalitetssdkrad forvaltning ar malet att Familjebostader ska ha de
mest vélskotta och bast forvaltade fastigheterna, och darigenom oka attraktiviteten
internt och externt. For att sakerstélla en god forvaltning med standig kontroll och
utveckling kravs uppfoljning. Den kvalitetssédkrade fastighetsforvaltningen ska
bidra till att stodja forvaltarna i deras roll som fastighetsagare. Att ha kontroll i
ratt tid och arbeta proaktivt ar ledorden i kvalitetssakring.
Kvalitetssékringssystemet ska bidra till transparens mellan avdelningar och
enheter samt skapa forstaelse for varandras arbetsuppgifter, vilket leder till att
kontrollen 6kar.

En god kontakt med hyresgéaster och lyhordhet for deras behov och énskemal ska
pragla bolaget. Boendedialogerna kommer att fortsatta under 2014 och bolaget
kommer att vara en aktiv part i det arbetet.

| samband med strukturaffaren kommer riktade informationsinsatser mot berdrda
hyresgaster genomforas, bade de som flyttar och de som tillkommer.

Bolaget ska vara padrivande i arbetet med att minska miljopaverkan genom att

bland annat paverka kundernas beteende med fokus pa energianvandning samt
aktivt arbeta for att 6ka hyresgasternas incitament att spara energi.
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Den fortsatta upprustningen av fastighetsbestandet ar viktigt i arbetet med att
minska energianvandningen och i forlangningen en viktig del i bolagets
miljoarbete

Tillgénglighetsinventeringen av lokaler ar i stort sett genomférd och arbetet med
tillganglighetsanpassningar kommer fortgd under 2014. Anpassningar runt
fastigheterna fortsatter och gors i samband med gardsupprustningar.

Det dr angeldget att se 6ver mojligheten att underlatta for &ldre eller personer med
funktionsnedséttning att byta till en ldgenhet i entréplan. Detta kan bolaget gora
utifran 6nskemal fran hyresgast och i samband med ombyggnad och renovering.
Arbetet med att hitta gemensamma losningar med bostadsformedlingen ska fortga
under 2014.

Inom ramen for Familjebostaders uppdrag att paborja byggandet av 500
lagenheter planeras aven for boende for personer med funktionsnedséttning och
sérskilt boende for aldre.

Vid markupprustningsprojekt i befintliga bestandet hojs marken i niva med
fastigheternas entréer for battre tillganglighet for bade aldre och personer med
funktionsnedséttning i samband med planerade ombyggnadsprojekt.

Ur ett sakerhetsperspektiv ska bolaget fortsatta att fokusera pa forbattrad
brandsakerhet. | arbetet med att forbéttra tillganglighet och brandskydd i bolagets
fastigheter kommer avdelningen stérka informationen till kunder om gott
brandskydd och vad man som boende kan gora for att vara forberedd for brand.
Bolaget kommer arbeta aktivt med skadehantering. Malet ar att det ska bli ett
varde for pengarna samt att den skadedrabbade far ratt och tydlig information s
att kundnojdhet uppstar. Bolaget kommer ta fram ett informationsmaterial till
hyresgasten som 6verlamnas vid skada.

Bolaget ska vara en aktiv part i samband med formedling av forturs- forséks- och
traningslagenheter for att na bostadsférmedlingens mal. Fordelningen av
lagenheter ska samtidigt skapa en balans i bestandet.

Lampliga lagenheter ronmaérks nar de 6verlamnas till bostadsformedlingen.

Arbetet med att minska antalet avhysningar och visa sérskild hansyn till
barnfamiljer fortsatter. Det bedrivs ett forebyggande arbete genom tidig kontakt
med hyresgéasten, forebyggande samtal och tidiga kontakter med
stadsdelsforvaltningar for att forebygga avhysning.

Ett arbete pagar med att utveckla samarbetet med stadsdelsforvaltningarna
ytterligare.

Under 2014 ska bolagets kundservice vidareutvecklas med tydliga servicemal som
foljs upp dagligen. Fokusomraden skall vara tillganglighet, snabb aterkoppling till
kund samt enhetliga professionella rutiner och svar. Alla inom bolaget som har
kundkontakt och kundservice ska arbeta aktivt for en samsyn kring hur bolaget
moter kunden samt att det blir tydligt att det &r hela bolaget som har gemensamma
mal och matetal i kundservicearbetet.

Vidare ska bolaget aktivt arbeta for att starka kundrelationen genom att med stort
fokus mdta kunden och dess drende. Bolaget ska verka for att minska antalet
samtal med fokus pa att forenkla for kunden. Bolaget ska aktivt arbeta for att 6ka
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anvindandet av “mina sidor” hos bolagets hyresgéster samt bidra till utveckling
av nya tjanster pa “mina sidor”.

Fokus kommer ligga pa utveckling av att kontinuerligt mata kundupplevelsen i
bolagets viktiga dagliga kundmdten samt understka mojligheten att etablera
matetal for dessa.

Bolaget ska arbeta for att ta kunden pa allvar genom att i den dagliga
verksamheten folja upp och mata antal arenden och drendekategori och ocksa
folja upp hur kunden upplever kontakten med bolaget och anvénda informationen
till att utveckla verksamheten.

Bolagets nya externa webb lanseras efter arsskiftet 2014. Webbplatsen utgar fran
hyresgasternas behov av tjanster och interaktion och blir ett digitalt nav for en
enhetlig kundupplevelse. Den erbjuder tjanster som forenklar hyresgasternas
vardag och bidrar daven till att 6ka den interna effektiviteten. Mina sidor blir mer
anpassat efter den hyresgast som loggar in och mer lattéverskadligt. Har kan
hyresgasten snabbt fa 6verblick av pagaende drenden, annat som ar aktuellt och
atkomst till olika servicetjanster.

Arbetet med att forstarka och utveckla kundupplevelsen sker i ett ndra samarbete
mellan kommunikationsavdelning och fastighetsavdelningens enheter
kundservice, bostader, forvaltning och lokaler. Arbetssatt och rutiner utvecklas for
att sakerstalla enhetlig serviceleverens och méjliggora en enhetlig och enkel
kommunikation saval om bolagets service och tjanster som de skyldigheter och
ansvar som aligger hyres- och lokalhyresgaster.

Kommunikation i samband med ombyggnationer och underhallsinsatser ar en
avgorande framgangsfaktor i bolagets kundrelationer. Allt i syfte att sékerstélla en
proaktiv, enkel och enhetlig information till hyres- och lokalhyresgaster som
guidar genom byggprojektet och satter ratt forvantansnivaer pa saval byggtid som
fardigstallt resultat

| samarbete med systerbolagen, Stockholmshem och Svenska Bostader, kommer
arbetet med systemet Poéngen fortsatta for att skapa forutsattningar for en
transparent hyressattning dar likartade kvalitéer varderas likartat, bade vad galler
standard och geografiskt lage.

Utifran en samlad bild av Familjebostaders befintliga och potentiella kundbas
kommer arbetet med att vidareutveckla profilboenden fortsatta, i syfte att starka
hyresrattens kunderbjudande och darmed dven starka hyresréttens roll som
boendeform.

Familjebostaders miljoarbete ar en framgangsfaktor i arbetet med att skapa ett
starkt varumarke och vérna Stockholms attraktivitet.

Miljostyrning av byggprojekt genomfors genom att krav stalls pa energibehov och
inomhusmilj6, miljogodkénda byggprodukter samt avfallshantering och
sammanfattas i begreppet Miljoprestandaindex. Miljoprestandaindex som
arbetssétt i ny- och ombyggnadsverksamheten liknar Miljobyggnad i sitt koncept.
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Miljobyggnad &r ett kvitto pa att projektets miljo- och energimal uppnatts och ett
enkelt satt att kommunicera miljdambitionen till hyresgaster och allménhet.

Ett av flera viktiga verktyg for att kunna finnas dér vara kunder finns samt kunna
ge god service i ratt tid ar Familjebostaders fortsatta arbete att utveckla e-
tjansteutbudet.

Bolaget har utvecklat kvalitetsarbetet inom byggverksamheten genom en forstérkt
funktion for expertomradeskunskap. En systematisk genomgang och uppgradering
av bolagets kvalitetsarbete inom byggomradet har genomforts under aret.

Standardbeskrivningar for Familjebostéders nyproduktion, ombyggnation och
underhallsprojekt uppdateras fortsatt under aret.

Genom standardisering av var produktionskvalité skapas goda forutsattningar for
en kvalitetssékrad och kostnadseffektiv produktion som bygger for férvaltning.
Samtliga avvikelser fran standards ska dokumenteras och motiveras.

For att minska antalet fel under garantiden kommer kontrollen och uppféljningen
pa plats under byggskedet 6ka. Rutinerna kring nar bl a slutbesiktning ska vara
genomford skérps och informationen till hyresgéster i nyproduktion ska utvecklas
och fortydligas.

Familjebostaders arbete med att implementera utvecklade karnprocesser for
nyproduktion, ombyggnation och underhall omfattar utveckling av arbetssétt for
att kontinuerligt uppdatera processer, rutiner och checklistor inom ramen for dessa
karnprocesser.

En samlad strategi for bolagets arbete med kvarboende ska initieras under aret.
Fastighets- Projektutvecklingsavdelningen ska under aret arbeta vidare med att
utveckla kvaliteten i dverlamningsprocessen av nyproduktionen.
KF’s inriktningsmal 2
Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbéattras
KF’s mal for verksamhetsomradet
2.4. Stockholm stad ar en arbetsgivare med spannande och utmanande arbeten.
Bolagets mal
4. Familjebostader attraherar och behaller kompetenta medarbetare
Att arbeta pa Familjebostader handlar om att vara med och bidra till en stad som
vaxer, vélskotta fastigheter och boende med hog kvalité.

Med en god forvaltar- och produktionsformaga, forbattrade driftnetton, tydlig
styrning och effektiva stodfunktioner ska uppdraget realiseras.
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For att uppna malen pa kort och lang sikt stalls krav pa framférhallning,
omvaérldsorientering och kontinuerlig utveckling.

Bolagets kort- och langsiktiga personalforsorjning ska utga fran verksamhetens
utveckling och stallas mot bolagets nuvarande kompetensprofil och vilken
kompetens som behdvs framdver. Utifran det langsiktiga malet ska ett medvetet
handlande sékerstalla att den 6nskvérda utvecklingen stegvis tas. Vid
nyrekrytering ska kompetensen matcha det framtida kompetensbehovet.

For att ta till vara alla medarbetares kompetens fullt ut ar det ett chefsansvar att
skapa en larande organisation, ett systematiskt arbete for att bredda och sprida
kompetens och erfarenheter. Omvarldsbevakning och kontinuerlig
kompetensutveckling &r en del i detta.

Den larande organisationen utvecklar medarbetarna och gér organisationen
mindre sarbar och minimerar forlust av kompetens vid avgangar.

Verksamhetens mal och i vilken grad de uppfylls féljs upp l6pande under aret bland
annat genom medarbetarsamtal. | samband med medarbetarsamtalen tas individuella
mal och utvecklingsplaner fram som ocksa ligger som grund for bolagets
overgripande utvecklingsplanering.

Kompetensutveckling &r en investering i bolagets medarbetare.
Pa bolags6vergripande niva tas en strategisk kompetensutvecklingsplan fram som
utgar fran verksamhetsmalen och bolagets identifierade utvecklingsomraden.

For att utveckla ledarskapet kommer utvecklingsinsatser for cheferna att genomforas
under dret.

Familjebostaders relativt hoga medelalder &r en utmaning i form av det
rekryteringsbehov avgangar kan ge upphov till, likval som det &r en majlighet till
kompetensvéxling.

En del i att attrahera ratt kompetens dr att starka Familjebostaders varumarke som
arbetsgivare genom att marknadsféra bolaget pa bl a arbetsmarknadsmassor och
hdgskolor. Ett annat sétt ar att erbjuda praktikplatser. Familjebostader kommer i
samarbete med arbetsmarknadsférvaltningen erbjuda studeranden vid en
yrkesforberedande utbildning inom fastighetsbranschen praktikplatser.

Bolaget ska ha ett rekryteringsforfarande som utgar fran kompetens och som
sékerstéller att diskriminering inte férekommer.

Chefer har ansvar for att uppstallda mal och resultat uppnas och aven for att
tydliggora, forankra, och folja upp malen pa medarbetarniva. Det ingar ocksa ett
ansvar for att utveckla verksamhetens kvalité och skapa en kultur for standiga
forbattringar. Chefer ska stotta medarbetarens egen formaga till problemldsning,
ansvarstagande och utveckling.

Medarbetare som tydligt bidrar till verksamhetens utveckling kraver ett chefskap som

avsatter tid for vagledning och styrning aret om. Genom dialog blir medarbetarna
medvetna om sin potential och sina utvecklingsmojligheter.
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Medarbetarenkatens resultat analyseras i de olika verksamheterna och
handlingsplaner tas fram.

Bolaget verkar for en hog frisknarvaro genom aktivt friskvardsarbete med saval
I6pande som individuellt riktade insatser med hjalp av féretagshalsovarden.

Arbetet med att sanka sjukfranvaron genom tidiga rehabiliteringsinsatser
fortsatter. Chefen har stor betydelse i arbetet med att engagera och gora
medarbetarna delaktiga.

KF’s inriktningsmal 3
Stadens verksamheter ar kostnadseffektiva

Bolagets mal
5. Familjebostader forvaltar hus, med fokus pa kvalitet och resultat

Arbetet med att utveckla kontroll och uppféljning av avtal samt arbeta med
inventering av driftskomponenter samt upprétta rutiner for skotsel och underhall
ar prioriterat.

Hjéalpmedel for systematisk rondering av tekniska installationer ska tas fram i
syfte att sakerstalla funktion i bolagets tekniska system.

Den yttre skétseln och arbetet med fastigheternas gardar och utemiljoéer kommer
vara prioriterade fragor under aret.

Avtalsuppféljning sakerstaller att avtal efterlevs bl.a. avseende utférande, tid,
ekonomi, miljo och kvalitet.

Upprustningen av fastighetsbestandet for att minska energianvandningen fortsatter
med fokus pa uppfoljning av stora energiprojekt. De energiatgarder som
genomfors ska vara kostnadseffektiva. Arbetet med energieffektivisering har tre
storre fokusomraden. Genom ombyggnationer ska bolaget renovera och samtidigt
minska energibehovet och rétt fastigheter ska prioriteras for energiinvesteringar.
Bolagets nyproduktion ska ha en lag energiforbrukning och 6vriga delar av det
befintliga bestandet trimmas kontinuerligt for att minska energibehovet genom
driftoptimering. Vidare ska hyresgasternas beteende paverkas nar det galler
energianvéandning.

Kommersiella lokaler ska ha en marknadsmassig hyra och vakansgraden ska
minimeras. Lokalerna ska ha en funktionell verksamhet som passar in i
boendemiljon.

Lagar och andra krav bl.a. fran miljobalken, boverket, arbetsmiljoverket reglerar
bolagets verksamhet. Bolaget kommer arbeta aktivt med det interna stédet i dessa
fragor for att bista fastighetsforvaltningen med uppgifter om bl.a. hissar,
mekaniska portar, skyddsrum och systematiskt brandskyddsarbete.

Systemet for kvalitetssékrad fastighetsforvaltning kommer implementeras under

aret. Varje enskild hyresgast ska kanna sig trygg med vilken service och vilken
kvalitet Familjebostaders erbjuder. En god kvalité i bolagets forvaltning och ndjda
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hyresgaster skapar goda forutsattningar for en langsiktigt lnsam
fastighetsforvaltning.

En langsiktig och effektiv forvaltning av Familjebostaders fastigheter ska leda till
forbattrade driftnetton.

Samtliga nybyggnads- och ombyggnadsprojekt kommer regelbundet féljas upp
utifran upprattad kalkyl och tidplan sa att eventuella avvikelser kan forutses och
darmed forebyggas. Uppfoljning av att den kvalité som ar bestalld ocksa levereras
ska sarskilt foljas. Efter slutforda projekt kommer processen utvarderas och
erfarenheter systematiskt anvandas for att forbattra processen i kommande
projekt.

Utifran uppdraget att driva bolagets verksamhet pa affarsmassiga grunder ska
hyresnivaer i ny- och ombyggnadsprojekt séttas pa nivaer som sakerstaller att
bolaget sammantaget nar dgarens avkastningskrav.

Bolagets mal
6. Familjebostader agerar resultatorienterat och kostnadsmedvetet i
all sin verksamhet

Ekonomi och resultat foljs upp I6pande i alla verksamheter. Vid behov ska
omprioriteringar goras for att uppna maluppfyllelse inom budgetram.

Familjebostader ska ha en kostnadseffektiv och rationell bostadsférvaltning som
ger en langsiktig vardetillvaxt. De ekonomiska malen ska nas genom
budgethallning, affarsmassighet och fortsatt arbete med att oka effektiviteten med
fokus pa karnverksamheten och forbattrade driftsresultat.

Familjebostader kommer fortsatta utveckla formagan till analys och malstyrning
genom nyckeltal for att starka bolagets fokus pa resultat och kostnadsmedvetenhet
i de prioriteringar som gors.

Planering och prioritering av investeringar och underhall ska stéllas mot
ekonomiska forutsattningar pa kort och lang sikt. Inférandet av nya
redovisningsregler som paverkar avskrivningstider mm maste tillsammans med
grad av maluppfyllelse beaktas i prioriteringen.

Ett aktivt arbete ska bedrivas med att analysera nyckeltal for driftnetto internt och
ocksa gora jamforelser med andra allméannyttiga och privata bostadsbolag. Genom
att jamfora och analysera nyckeltalen pa enhets-, omrades- och fastighetsniva sa
synliggors omraden for effektivisering.

Bolagets upphandlingsverksamhet ska praglas av hdg kvalitet och
kostnadsmedvetenhet. Leverantérsutveckling och leveransuppfdljning ska utforas
med hyresgéasten i fokus. Gemensamma processer for upphandling,
avtalsforvaltning och bestallningar ska etableras inom bolagets hela

organisation. Med enhetliga och tydliga processer starker bolaget sin roll som
professionell bestéllare och uppdragsgivare till externa leverantdrer och
entreprendrer. Vid varje upphandling ska miljoarbetet beaktas. Krav som stélls i
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samband med upphandling ska vara relevanta och ha tydlig koppling till foremalet
for varje enskild upphandling.

Anvandningen av konsulter ska prévas i varje enskilt fall utifran kostnad och utifran
om efterfragad kompetens redan finns i bolaget, men dven undersoka alternativa
I6sningar.

Vidare arbetar bolaget &ven fortsatt med att omprova tomtrattsavgélder, bevaka
fastighetstaxeringar vid ombyggnation av lokaler till bostader (framst
innerstaden), granska Brf-varderingar for att kvalitetssakra det uppskattade
marknadsvéardet samt sékerstélla att eventuella separeringskostnader ej belastar
bolaget vid forsaljning till bostadsrattsforeningar.

| syfte att skapa goda forutsattningar for tydlig projektstyrning och kontroll
kommer ett systemstodd for projektstyrning att inforas.

Familjebostader har sedan att antal ar tillbaka ett fastighetssystem FASAD. Det &r
ett egenutvecklat system som sedan 2009 delas och forvaltas med systerbolagen i
koncernen. En forstudie av eventuellt byte av systemet har genomforts i samrad
med Svenska Bostader, Stockholmshem och Micasa fastigheter. Koncernens
fastighetsbolag har fatt i uppdrag att tillsammans med Stockholms stadshus AB
analysera forutsattningarna for en eventuell upphandling av ett standardsystem.

For att sékerstélla kostnadseffektivitet i inforandet och forvaltning av 1T-stdden
ska nya inféranden alltid foregas av en utvardering dar mojligheten att nyttja
befintliga system/teknik undersokas. | de fall nya system anda ska anskaffas ska
standardsystem, som ligger néra standard anvandas.

Genom att anvanda etablerade modeller, metoder och arbetssétt kan
Familjebostader kontinuerligt sakerstalla en effektiv, enhetlig och ekonomisk
systemforvaltning och IT-drift. Genom att ha en samordnad och kvalitetssakrad
bild 6ver de samlade utvecklings- drifts- och forvaltningskostnaderna for
Familjebostaders system och informationsteknik ska dessa kostnader hallas nere
och under kontroll.

Anvandarvanlighet, god ekonomi och driftsakerhet ska sékerstalla att de
systemstdd som finns och som infors har verksamhetens nytta i fokus och de
aktiviteter som inte har sin grund i externa krav ska ha en stark forankring i
verksamheten. Syftet ar att halla ned floran av systemstod och sékerstélla att de
stod som anvands ar anvandarvénliga och val anpassade till verksamhetens
processer.

Verktyg for att kunna planera béttre och arbeta fram val analyserade kalkyler i
samband med underhallsplaneringen. Det ar dven viktigt att skapa en langsiktig
plan med kalkylunderlag for energiatgéarder samt arbeta systematiskt med
I6nsamhetskalkyler for energiprojekt.

En effektiv organisation med hog kompetens och ett tydligt och val forankrat
regelverk och god intern kontroll stodjer verksamheten att na uppsatta mal.

Att arbetet bedrivs utifran faststallda processer sakerstaller enhetliga arbetssatt
och sakerstaller att prioriterade uppdrag genomfors.
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Familjebostéaders arbete med att implementera utvecklade karnprocesser for
nyproduktion, ombyggnation och underhall omfattar utveckling av arbetssétt for
att kontinuerligt uppdatera processer, rutiner och checklistor inom ramen for dessa
karnprocesser.

Arbetet med att minska administrations- och lokalkostnader fortséatter.

Genom okad produktivitet och effektivitet frigors resurser till bolagets prioriterade
verksamheter.

En kontinuerlig 6versyn av kostnader for olika verksamheter gors med sarskilt
fokus pa de administrativa och indirekta kostnaderna. Nyckeltal anvands for
jamférelser med andra bolag. Bolaget kommer bl a se 6ver mgjligheten att
samorda funktioner mellan bolag och inom staden for ett kunna utnyttja resurser
effektivt samtidigt som sarbarheten minskar. Vidare kommer bolaget effektivisera
det egna lokalutnyttjandet.

Genom den systematiska genomgang och uppgradering av kvalitetsarbete inom
byggomradet som genomforts kommer standardbeskrivningar for
Familjebostaders ny- och ombyggnation och underhallsprojekt uppdateras under
aret. Detta skapar forutsattningar for en kvalitetssakrad och kostnadseffektiv
produktion.

Arbetet med systematisk uppfoljning och analys av resultat ar prioriterat i alla

verksamheter. Utifran analysen ska processer och arbetsstt kontinuerligt ses dver for
att uppna basta mojliga kvalité, effektivitet och kundnytta i verksamheten.
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