AB Familjebostdders forslag till budget 2015 och inriktning
for 2016 och 2017

Kommunfullmiktiges vision, inriktningsmal och direktiv
Kommunfullméktige har 1 vision 2030 tydliggjort stadens langsiktiga mal. Ekonomisk,
miljoméssig och social hédllbarhet ska pragla Stockholms utveckling. Staden ska bli "Ett
Stockholm i virldsklass™.

KOMMUNFULLMAKTIGES INRIKTNINGSMAL

1.1. Stockholm ér en attraktiv, trygg, tillgdnglig och vixande stad for boende,
foretagande och besok.

1.2. Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbattras.

1.3. Stadens verksamheter ar kostnadseffektiva.

KOMMUNFULLMAKTIGES UPPDRAG FOR BOSTADSBOLAGEN

De kommunala bostadsbolagen ska vara ekonomiskt starka och medverka till att
Stockholm fér en vil fungerande bostadsmarknad som kénnetecknas av god rorlighet
och tillgdnglighet for alla.

Bolagen ska

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

e virna hyresritten som boendeform samt aktivt bidra till att 6ka nyproduktionen
av hyresritter

e Dbereda mgjlighet for att erbjuda boende 1 ytterstaden att genom frikop forvarva
sina lagenheter

e vara goda hyresvérdar

e samarbeta med Gvriga berérda kommunala bolag och ndmnder samt privata
aktorer for riktade satsningar pd underhéll, systematiskt trygghetsarbete och
sdkerhet samt energieffektiviseringar

e arbeta aktivt med energieffektivisering och fornyelsebar energi
e Oka hyresgisternas incitament att spara energi

e aktivt bidra till att staden nar det nationella malet om 50 procent
matavfallsinsamling till &r 2018

e sprida de positiva erfarenheterna fran boendedialogerna i Jarva och fortsitta
dialogen med boende inom ramen for utvecklingen av sddra och vistra
ytterstaden
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o fortlopande genomfora boendedialoger for att aterkoppla arbetet med visionerna
for Jarva Visterort och Soderort 2030, samt 1 samband med upprustningsarbetet
1 bostadsbestandet

e arbeta med att mgjliggora for matavfallsinsamlingen i bostadsbestandet enligt
stadens handlingsplan

e implementera kommunstyrelsens riktlinjer for idéburen stadsforbéttring
e arbeta med att forbereda infrastruktur f6r bilooler
e arbeta med att forbereda infrastruktur for elbilar

e frimja en god rorlighet och tillgénglighet pd bostadsmarknaden genom enkla
och tydliga spelregler som é&r lika for alla, regelverk som undviker
inlasningseffekter och atgirder for att forhindra olaga andrahandsuthyrning

e utreda mgjligheterna att genomfora enklare atgéarder syftande till att 6ka
tillgdngligheten sa att dldre ska ha mojlighet att bo kvar hemma léngre

e utreda mdjligheterna att underlétta for dldre eller personer med
funktionsnedsdttning att byta till en ldgenhet i entréplan eller till hus med hiss

o fortsitta arbetet for att minska antalet avhysningar
e taett stort ansvar for forsorjningen av forturs-, forsoks- och tréningslagenheter
o fortsitta tillgdnglighetsanpassningen av fastigheterna

e tillsammans med Storstockholms brandforsvar fortsitta samarbetet kring
brandinformatdrer, frimst i ytterstaden, i syfte att forebygga och motverka
brander

e genomfora underhéllsinsatser 1 utvalda miljonprogramomraden med tydlig
miljoprofil

e verka for fler billiga bostidder for ungdomar

e planera for nya seniorbostider 1 hyresrattsform

e verka for sédnkta byggkostnader.

e isamrad med berérda ndmnder inventera mojligheten att bygga om/omvandla
befintliga byggnader till gruppbostéder eller servicebostdder och underlitta
skapande av bostdder for personer med funktionsnedsittning

e samarbeta med dvriga berorda bolag och ndimnder samt privata aktorer for
utvecklingen av de nircentrum som bolagen dger

e bidra till att fler studentbostdder skapas

KOMMUNFULLMAKTIGES UPPDRAG FOR AB FAMILJEBOSTADER

e bidra till nyproduktion av nya bostdder
e medverka i1 arbetet med Jarvalyftet och S6derortsvisionen

e utreda forutséttningarna for att bygga bostdder med annan upplatelseform i
Rinkeby, som en del av bolagets medverkan i Jarvalyftet

e fortsdtta upprustningen av de bostidder som byggdes under 1940—-1960-talen
o fortsdtta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service
e Oka valfriheten for hyresgisten

o fortsitta arbetet med att 0ka effektiviteten med fokus pa kérnverksamheten och
forbattrade driftsresultat
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e fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta
produktionskostnader

e Dbidra till att fler studentbostéder tillskapas bade genom nyproduktion och genom
inventering av befintligt bestdnd

o f6lja upp av kommunfullmiktige beslutade indikatorer

Verksamhet for att uppna malen

Familjebostéder ska vara en aktiv och langsiktig fastighetsforvaltare och erbjuda boende
1 attraktiva och trygga omraden. Malet &r att bolagets fastighetsvérde ska oka.
Forvaltning av fastigheter och service till bolagets bostad- och lokalhyresgéster, samt att
bygga nya lagenheter ar bolagets huvuduppdrag.

God och genomtinkt forvaltning av bolagets bestdnd som sammanviger fastigheternas
skotsel, underhall och ekonomi ér en forutsittning for ldngsiktigt vél underhallna hus
och for en god driftnettoutveckling. Bolaget bedriver ett stindigt pagédende forbéttrings-
och utvirderingsarbete arbete med att utveckla system for den kvalitetssédkrade
fastighetsforvaltningen.

Det hyresgiéststyrda ldgenhetsunderhéllet (HLU) ger hyresgisterna mojlighet att sjdlva
styra Over det inre lagenhetsunderhallet och kostnaden for boendet, men skapar ocksa en
bra bas for 1dngsiktigt ritt underhéllna fastigheter.

Bolaget har genom sin kundnéra forvaltningsform med forvaltningsteam, en daglig
tillsyn av séval fastigheter som utemiljoer, som arbetar bade forebyggande och
felavhjélpande.

Bolagets kundservice for savil bostads- som lokalhyresgéster vidareutvecklas med
tydliga servicemal. Alla inom bolaget som har kundkontakt ska arbeta aktivt for en
samsyn kring hur bolaget mdter kunden samt att det blir tydligt att det ar hela bolaget
som har gemensamma mal och mitetal i kundservicearbetet. Aven bostadsuthyrningens
processer dr avgorande for att skapa bra relationer och ndjda hyresgister. Utveckling
och uppf6ljning ar darfor viktigt liksom att arbeta systematiskt med bolagets
bostadssociala uppdrag kopplat till uthyrningen.

Familjebostider arbetar aktivt for att bidra till att nd Stockholm stads mél om att enbart
anvénda fossilfri energi 2050. Fastighetsforvaltningens ansvar for den dagliga
driftoptimeringen &r helt avgdrande for att bolaget ska nd uppsatta energimal, men dven
forutséttningarna for att installera ny miljoteknik i om- och nybyggnationer, rétt
materialval m.m. for att bolaget ska kunna genomfora affarsméissiga
energieffektiviseringsprojekt.

Ar 2015 ska ocksa 60 % av hyresgiisterna ha méjlighet till matavfallsinsamling.
Bolagets langsiktiga satsning pa kunskapshdjande insatser hos hyresgéster rérande
avfalls- och energifrdgor kommer ddrmed fortsitta.

I bolagets tyngdpunkter Rinkeby, Tensta, Ragsved och Farsta arbetar bolaget for att 6ka
omradenas attraktivitet och funktion bl. a. i samarbete med andra fastighetsidgare och
samhéllsaktorer, men ocksa genom nyproduktion och satsningar som t ex
Rinkebystraket.
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Arbetet med att sprida erfarenheterna fran genomforda dialogveckor och genomf6ra
boendedialoger dr en viktig del i arbetet for att lyfta dessa omraden och oka
Familjebostiders synliga nérvaro.

Familjebostdder kommer dven att utveckla befintliga “smécentrum” i till exempel 1
Arsta och Gubbiingen med maélet att ge de boende en vil fungerande nirservice vilket
inkluderar, ndrlivsbutiker, caféer, restauranger, forskolor m.m.

Bolaget ska ha attraktiva lokaler och arbetar systematiskt med att utveckla bolagets
service till lokalhyresgdsterna.

Samarbetet med Storstockholms Brandforsvarsforbund kring informationsinsatser f6r
att forebygga och motverka briander dr ytterligare en del i att stirka tryggheten i vira
omraden och en preventiv del av forvaltningen av véra fastigheter.

Familjebostider har i uppdrag i linje med Vision 2030 att bidra till att fler hyresrétter
byggs 1 Stockholm. Under perioden 2014- 2018 planerar Familjebostader bygga 2200
nya ldgenheter. For att uppna malet om minst 500 nya ldgenheter per &r behdver bolaget
forsékra sig om tillskott av byggbar mark genom savél markanvisningar som genom
forvarv.

Bolaget ser en 6kad efterfrdgan pa nyproducerade hyresritter. Bolaget behdver déarfor ta
ett 6kat ansvar och leverera storre volymer med nyproducerade lagenheter till
Stockholm.

Bolagets uppdrag kréver ett langsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete och en bred
projektportfolj. For andamaélet har bolaget en flexibel produktionsorganisation som styr
och foljer upp verksamheten, samlar och nyttjar resurser och kompetenser effektivt och
vilar pé styrande dokument, standards och rutiner. Allt i syfte att i hog takt bygga
hogkvalitativa bostéder for ldngsiktig forvaltning och som bidrar till en framvéxande
stad 1 blandade och levande omrédden med bostéder, arbetsplatser och lokaler for
kommersiell och offentlig service.

Genom att gora marknadsanalyser, i de storre omradena dér Familjebostdder &r aktiva
och bidrar till stadsutvecklingen, klargors forutom lagenhetstyper vilka andra virden
som efterfragas t.ex. studentldgenheter, en blandning av andra upplatelseformer, behov
av forskolor och andra verksamheter sdsom lokaler.

Dé markanvisningsforfarande och planprocess ér tidskravande eftersoker bolaget
kontinuerligt mdojliga forvérv 1 lampliga ldgen. Bolaget arbetar for ndrvarande parallellt
med flera forvirv och har for avsikt att soka efter ytterligare fastighetsforvéarv pd bade
kort och mer strategiskt pa lang sikt for att nd en 6kad och jimnare bostadsproduktion
av hyresritter.

Bolaget kommer behdva 6ka investeringsvolymen vésentligt de ndrmsta &ren for att
sdkerstélla ett 6kat antal bostédder.

De flesta bostadsprojekt som Familjebostdder har producerat under de senaste ren har
tillkommit via markanvisning. Det har delvis varit pd helt ny mark, 1 anslutning till
befintliga fastigheter eller i storre utvecklingsomraden.

I identifieringen av byggbar mark soker bolaget sjdlva intensivt 1 omrdden som staden 1
oversiktsplanen pekat ut for fortdtning. Hirutdver bevakas pagaende utredningar och
program dir bolaget onskar vara delaktiga.

En viktig del dr dven att se 6ver bolagets egna omraden om dér finns mgjlighet till
fortatning inom eller 1 anslutning till egna fastigheter. Fastighetsforvaltningen har
mycket god lokalkdnnedom och kommer med idéer om mojliga infillsprojekt eller
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mojligheter att utveckla fastigheter for fler ldgenheter. For att detta arbete ska ske
strukturerat sker avstimning med mellan Projektutvecklingsavdelning och
Fastighetsavdelning minst tva ganger per ar.

Bolaget traffar regelbundet Exploaterings- och Stadsbyggnadskontoret for dialog om
mojliga projektidéer. For att inte forlora projektmojligheter dr 4ven omvérldsbevakning
viktig. Den ger bolaget mojlighet att vara med i nya utvecklingsomraden, forvirva
fastigheter som gar att utveckla och hitta lamplig mark dér staden ser mdjligheter till
utveckling.

Vid planering och projektering av kostnadseffektiv bostadsproduktionen har bolaget
alltid fokus pa miljo, tillgédnglighet och kvalité.

Familjebostédders framtida uppdrag och utveckling ar ndra sammankopplat med
fordndrade krav pa kompetens. Bolagets relativt hoga medelalder stéller redan nu krav
pa ett medvetet handlande for att langsiktigt sdkerstélla att ritt kompetens rekryteras.
Tillkommande kompetenser ska matcha bolagets behov pé kort och lang sikt.

Bolagets nya organisation med fokus pa forvaltning och produktion och med
inriktningen pé att samla resurser inom forvaltningen har inneburit en effektivare
organisation som har hog leveransformaga. Samtidigt stiller bolagets omfattande
projektportfolj, med dkade byggvolymer kommande ar, krav pa bolaget att kunna
attrahera och anstélla ytterligare resurser och kompetenser inom projektutveckling
under perioden.

Arbetet med att minska administrations- och indirekta produktionskostnader fortsitter.
Bolaget ser 6ver mojligheten att samordna funktioner t ex 16nehantering mellan bolag
och 1 staden fOr att kunna nyttja resurser mer effektivt och minska sarbarheten. En
annan del i det arbetet dr att ha gemensamma IT-system i staden och gemensamt mellan
bolagen, t ex ekonomisystem, dokumenthanteringssystem och verksamhetssystem.

Det nya fastighetssystemet VERA ir ett standardiserat fastighetssystem som kommer
stdlla krav pa bolaget att anpassa processer och arbetssitt, eftersom anpassningar av ett
standardsystem ar kostnadsdrivande. Bolaget gor dirmed bedomningen att detta projekt
inte primdrt dr ett IT-projekt, utan ett verksamhetsutvecklingsprojekt med en IT-
komponent. Bolagets fastighetssystem utgor kdrnan for en stor del av bolagets
kirnverksambhet.

Det strategiska arbetet med upphandling &r lika viktigt 1 fastighetsforvaltning som vid
utveckling av fastigheter och bolagets dvriga verksamhet for att né stordriftsfordelar.
Avtalsforvaltningen ar central och ska stindigt utvecklas for att bolagets ska fa rétt
kvalité och leverans.

I syfte att strukturera och f6lja upp verksamhetens inkdpskostnader pagér ett arbete med
att skapa forutsittningar for regelbunden och systematisk uppfoljning av bolagets
reskontra genom en s k Spendanalys. Utifran analysen gors en kategoriindelning av
dessa kostnader. Kategoriindelningen ska sedan utgdra grund for olika prioriteringar
och hantering av inkdpsarbetet sdsom; upphandlingsstrategi, ansvarsfordelning mellan
verksamhet och upphandling, rutiner for uppfoljning och styrning. Kategoriindelningen
ska ha tydligt kundfokus.
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Strategier och marknadsforutsattningar

Marknadsforutsattningar

De signaler som finns att tolka fran marknaden indikerar en fortsatt tillvixt och att
marknadens fortroende for ekonomin &r hog, likvél som att hushéllens konsumtion
forvantas fortsétta att 6ka. Laga marknadsrantor, kombinerat med stigande bostadspriser
och en 0kande sysselsittning ar faktorer som fatt investeringsvolymen for
bostadsbyggande att 6ka. Bygglovsansokningar for flerbostadshus dkar och antalet
paborjade bostadsbyggnationer var i fjol det hogsta sedan 1992. 2013 pabdrjades
byggandet av 31 000 nya bostidder att byggas 1 Sverige varav ndstan hilften paborjades 1
Stockholms lan.

Marknaden for hyresrétter i Stockholm fortsdtter &ven den att utvecklas i en riktning
med stark efterfrdgan. En kombination av urbanisering, trosklar och
transaktionskostnader for att kopa och/eller silja en bostad samt ett underskott i utbudet
av hyresritter har bidragit till en vixande bostadskd. Kon vixte med 32 000 personer
under 2013, till totalt 431 000 personer. Hilften av kunderna i bostadskon &r yngre én
34 ar. Kotiderna for formedlade lagenheter har hojts. En av tio bostdder som
formedlades under 2013 var nybyggnationer och kétiden for dessa bostdder ar vanligtvis
kortare.

Inflyttade stockholmare tenderar att vilja sma innerstadsldgenheter framfor storre
bostidder med hogre boendestandard i nér- och ytteromradena. Medan invanare uppvixta
1 Stockholm dr mer flexibla i det avseendet. S6dermalm och andra stadsdelar med tydlig
image ar mest efterfragade av invanare uppvixta i Stockholm. En trygg boendemil;jo,
nérhet till god kommunikation och snabbt bredband dr viktiga forutséttningar for val av
bostad.

I slutet av 2013 kom ett planeringsunderlag f6r Stockholm stad, som anger inriktningen
for framtida detaljplaner och redovisar hur staden ska nd sitt mal om att bygga 140 000
nya bostdder fram till &r 2030. I det arbetet har de kommunaldgda bostadsbolagen en
viktig roll.

Denna SWOT sammanfattar bolagets utgangslidge och forutséttningar for att nd uppsatta
mal och direktiv.

Styrkor Svagheter
o  FEkonomisk styrka med kapacitet att e Fad egna planerade byggstarter i ndrtid
bygga mycket nytt o  Okad andel nyproduktion kommer
e Erfaren forvaltningsorganisation och stdlla nya krav och forvintningar pd
nojda hyresgdster organisationen
o Okat antal markanvisningar
Mojligheter Hot
o God konjuktur och 6kad tilltro till o Detaljplaneprocessens risker
ekonomin e  Byggboom och spekulationsekonomi
o Frdmjad bostadspolitik e Hyressdttningssystemets bristande
o Stark efterfragan pd hyresrdtter inom funktion

samtliga segment
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Sammantaget dr marknadsléget och utvecklingen gynnsam for bolagets uthyrning av
savil bostdder som lokaler. Bolaget bedomer risken for marknadsrelaterade vakanser i
bostadsbestdndet som minimal och att malet om 6 % marknadsrelaterade vakanser for
lokaler som fullt rimligt att nd under de kommande tre aren.

Familjebostdders strategiska inriktning

Precis som Stockholms stads langsiktiga vision om stadens utveckling fram till 2030 har
Familjebostdder utifrdn detta konkretiserat en langsiktig strategi for hur bolaget ska
vara bidragande i arbetet med att nd visionen om ett Stockholm i virldsklass.
Familjebostdders utgangspunkt for denna strategi dr en vision om en hyresridtt i
vdrldsklass.

Med utgangspunkt i kommunfullméktiges inriktningsmal och Familjebostéders samlade
dgaruppdrag samlas bolagets strategiska inriktning kring bolagets kdrnuppdrag —
forvaltning och nyproduktion. Den strategiska inriktningen kan sammanfattas till att
Familjebostider nar visionen om En hyresrdtt i virldsklass genom att erbjuda HEM,
forvalta HUS och skapa STAD.

Bolagets kundperspektiv lyfts fram genom en fokusering pé att erbjuda HEM, medan att
forvalta HUS omfattar bolagets fokus pa att langsiktigt optimera sévil teknisk som
ekonomisk forvaltning av fastigheterna. Samtidigt tar bolaget genom att fokusera pé att
skapa STAD ett ansvar for en hallbar stadsutveckling.

Strategisk formaga

En hyresriétt i varldsklass
genom...

att erbjuda HEM

att forvalta HUS

att skapa STAD Produktionsféormaga

S

Forvaltningsformaga

&

/ Engagemang — Kundfokus — Affarsnytta — Nytdnkande \

Strategins matchar det dvergripande dgaruppdraget om ndjda kunder, en vil fungerande
bostadsmarknad och ett ekonomiskt starkt bostadsbolag.

Familjebostider arbetar kontinuerligt for att stérka de interna formégor som mo;jliggor
genomforandet av bolagets strategi, med en utgangspunkt 1 bolagets vardegrund EKAN.

ATT ERBJUDA HEM
Familjebostdders arbete med att erbjuda HEM syftar till att erbjuda vdra kunder ett
boende som upplevs positivt och bekymmersfritt.

Kérnan 1 att erbjuda ett hem i en hyresrétt i1 varldsklass &r en forstklassig kundservice,
ett kunderbjudande med valfrihet samt en larande forvaltning som lyssnar pa kunderna
och vidareutvecklar verksamheten med stdd av den informationen.
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Familjebostiders arbete med att finga upp kundernas uppfattning och upplevelser ar en
central del 1 vidareutvecklingen av bolagets kunderbjudande och verksamhet. De arliga
kundundersokningarna dr viktiga for att sékerstélla att de satsningar som gors har
avsedd effekt samt att krav stélls pd métbara resultat.

Niésta steg 1 arbetet med att lyssna till bolagets kunder handlar om att komplettera dessa
matningar med mindre och mer kontinuerliga métningar vid for kunderna avgérande
moment. Varje dterkoppling fran kunderna, oavsett om det ar positiv eller konstruktiv
feedback, ska ses som en mojlighet att ytterligare forbattra kundupplevelsen av att vara
kund hos Familjebostdder. Utvecklingsarbetet handlar bade om att tillgodose
bostadshyresgésternas och lokalhyresgésternas behov och 6nskemal, vilka kan skilja sig
at.

Malbilden &r en larande forvaltning dér en kontinuerlig kommunikation med kunderna
ar utgdngspunkten for bolagets utveckling av service, produkt och verksamhet.

Genom bolagets underhallssystem, dér hyresgésten viéljer sjilv, och en utveckling av
bolagets tillval virnar bolaget hyresgistens valfrihet och mdjlighet att paverka bade
kvalité och kostnaden f6r boendet. Familjebostdder har som ambition att finnas i de
kanaler som hyresgésterna befinner sig, vilket gor att bolagets vidareutveckling av
digitala kanaler och fler e-tjénster fortsatt aktuellt. Ytterligare en del i bolagets arbete
med att erbjuda kunden valfrihet och mojligheten att paverka forutséttningarna i sitt
boende ar bolagets erbjudande till boende 1 ytterstaden om att ombilda sina fastigheter
till bostadsrattsforeningar.

ATT FORVALTA HUS

Familjebostdiders arbete med att forvalta HUS syftar till att erbjuda vdra kunder ett
kvalitativt och prisvirt boende med hyresrdtt. Familjebostdders fastighetsforvaltning
syftar dven till att leverera avkastning, en langsiktig vdrdetillvixt och vil underhdllna
fastigheter.

Utgdngspunkten for bolagets langsiktighet dr att redan 1 planeringsskedet ha det egna
forvaltningsperspektivet som utgdngspunkt. Med standards, en vl utvecklad
uppfoljning och utvirdering sikerstéiller Familjebostidder en produktion som
kontinuerligt utvecklas ur ett forvaltnings- och kostnadsperspektiv. Antalet garantifel
ses som kvittot pa kvalitén i produktionen. Den interna kontrollen ar ett viktigt
instrument for att sékerstélla kvalité och efterlevnad i hela bolagets verksamhet. Arbetet
med att kvalitetssdkra fastighetsforvaltningen sker genom att implementera
gemensamma metoder och mal i férvaltningen av bolagets fastigheter.

For att sdkerstdlla att bolaget nér sévil dgarens krav pa avkastning som kundernas krav
pa ett kvalitativt boende ar prioriteringen av underhéllsinsatser ett sérskilt
utvecklingsomrade. Detta kompletteras av en 16pande vidareutveckling av innehall och
kostnadseffektivitet i bolagets erbjudande till bdde bostads- och lokalhyresgéster.

Energieffektivisering ar en central utvecklingsfraga for bolaget, bade for att nd miljomal
och for att arbeta med kostnadsreducering i en av bolagets absolut storsta utgiftsposter.
Bolaget sporras genom att kontinuerligt jimfora den egna utvecklingen gentemot
konkurrenter inom branschen genom det material som finns att tillga.

Samtliga investeringar bolaget gor ska foljas upp for att sikerstilla att bolaget far
efterstrivat resultat eller effekt, sdvil 1 utvecklingen av fastigheter som bolagets
verksamhet.
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ATT SKAPA STAD

Familjebostdiders arbete med att skapa STAD syftar till att erbjuda attraktiva
stadsmiljoer ddr bolaget verkar samt bidra till en fungerande bostadsmarknad.
Familjebostdders ska vara ett proaktivt redskap och katalysator for att bidra till stadens
utveckling genom att realisera byggstart av 500 hyresrdtter och samtidigt skapa en
levande stad.

Att skapa stad handlar till stora delar om att se till ett helhetsperspektiv.
Familjebostiders specifika satsningar inom bolagets geografiska tyngdpunkter faller vél
in 1 denna beskrivning, likasa de satsningar Familjebostdder gér inom ramen for
Jarvalyftet och Soderortsvisionen och dvriga samverkansformer.

Detta kan exempelvis handla om samarbeten med foreningsliv och
fastighetsédgarforeningar avseende utveckling av centrum och hela omraden. Genom
samarbeten med andra bostadsbolag i arbetet med utvecklingen av nya bostiader
sakerstéller att vi arbetar for att skapa en levande stad.

Okad trygghet #r ytterligare en del i kundens upplevelse av en stad, dir Familjebostider
kommer fortsétta satsningen pé sékerhetsbefrdmjande atgérder.

En viktig del 1 bolagets strategiska inriktning for att frimja en socialt hillbar
stadsutveckling ar bolagets fokusering och ansvarstagande for de geografiska och
utvecklingsmaissiga tyngdpunkterna, dir bolaget arbetar for att attrahera investeringar
och arbetsplatser till omradet samt att stirka omradenas kvalitéer och attraktivitet.
Familjebostéders satsning i Rinkeby har fatt en tydlig profil dér arbetet nu fokuserar pa
att realisera denna. I bade Farsta och Ragsved ar fastighetsagarforeningarna verktyget
for att samla resurser och inriktningen for omradenas utveckling.

En vil fungerande bostadsmarknad &r en forutsittning for en hallbar ekonomisk tillvixt,
vilket bolaget arbetar med pa flera olika sitt. Ett av bolagets absoluta kirnuppdrag ar att
producera fler nya hyreslidgenheter och kontinuerligt se 6ver byggkostnaderna.
Familjebostider har kapaciteten och formégan att bygga fler nya hyreslagenheter, dir en
vél sammansatt och varierad projektportfolj dr en forutséttning for att ha en forutsagbar
och kontinuerlig nyproduktionstakt. Projektportféljen kompletteras 16pande genom egen
markutveckling och ackvisitionsprojekt.

Ytterligare en viktig del i detta arbete bestér i att verka for ett transparent
hyressittningssystem som &r forstdeligt och béttre speglar brukarens vérderingar.
Arbetet med att fristilla lagenheter med anledning av olaga andra hand med iakttagande
av bostadsmarknadens regelverk bidrar dven det till en fungerande bostadsmarknad.

Bolaget tar 4ven ansvar for att erbjuda de ldgenheter som marknaden efterfragar men
inte lyckas erbjuda i tillrdcklig omfattning, dér sarskilda satsningar kommer att goras for
att 0ka nyproduktionen av studentbostdder. Familjebostédder arbetar dven for att erbjuda
forsoks- och trdningslagenheter, likvil som dvriga kategorier av ldgenheter marknaden
inte erbjuder.

Fibernit finns i princip i1 hela bolagets fastighetsbestdnd och byggs in 1 all nyproduktion.
En 6kad anvindning av fibernétet, genom bade tjanster till foretag, konsumenter och
bolagets egna fastighetstjénster, dr fortsatt prioriterat.

Genom att kombinera kundperspektivet i att erbjuda HEM, det tekniska och ekonomiska
1 att forvalta HUS och det dvergripande dgaruppdraget i att skapa STAD sikerstiller
Familjebostéder att bolaget bidrar till uppdraget om ndjda kunder, en vil fungerande
bostadsmarknad samtidigt som bolaget aktivt bidrar till en langsiktigt hallbar utveckling
av Stockholm.
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Ekonomisk analys

Fastighetsbestind

Familjebostider dgde vid 2013 ars utgang 368 fastigheter med 19 327 bostider och

2 014 lokaler, en sammantagen uthyrningsbar area om 1 412 851 kvadratmeter. Av den
totala arean utgjorde bostdderna 88 procent och lokalerna 12 procent. Marknadsvérdet
vid arets slut uppgick till 26 579 mnkr.

Resultat

Nedan f6ljer en beskrivning av forutsittningar och antaganden som ligger till grund for
den trearsbudget som finns bilagd. I resultatet &r hdnsyn tagen till de dgardirektiv och
strategiska vigval med affarsmissighet som grund for att bygga och forvalta. De
ekonomiska effekterna av det nya huvudregelverket inom redovisning K3 &r beaktade.

Risker

Med tanke pé de forviantningar som finns pé bl.a. en hog nyproduktionsvolym, bedémer
Familjebostider att det dr viktigt att hitta en bra balans pé langre sikt vad géller
investeringsvolymer, resultatnivéer och andelen 16nsamma projekt samt arbeta for att
uppnd en mer jdmn investeringstakt dver aren, sa att 6kade avskrivningar méts upp av
okade intdkter.

Bolaget bedomer att 6kade avskrivningar och 6kade rantekostnader tillsammans med
nuvarande avkastningskrav innebar att kostnadsutvecklingen maste foljas noggrant.
Réntan ligger i dagsliget pa en 14g nivd och vid en 6kning far det stora konsekvenser pa
resultatet.

Inforande av K3
From ar 2014 tillampas ett nytt principbaserat regelverk for redovisning, K3,
Arsredovisning och koncernredovisning.

Den storsta fordndringen for onoterade storre fastighetsbolag, ér att krav stélls pa att
komponentavskrivningar ska tillimpas avseende materiella anldggningstillgangar som
fastigheter, vilket innebér bl a en 6kad differentiering av avskrivningstider.

K3 innebér att resultatnivdn kommer att fordndras pa bade kort och lang sikt.
Underhallsatgarder kommer 1 strre utstrackning att aktiveras, vilket innebér en
omedelbar 6kning av resultatnivén. Pa lingre sikt kommer dock det hojda resultatet att
motas upp av 6kade avskrivningar i takt med att nya atgarder tillkommer.

Den resultatforda delen i det langsiktigt planerade underhéllet 2014, inkl. ombyggnad,
sdkerhetspaket samt upprustning kéllare o dylikt, minskar med ca 79,4 mnkr och

investeringar och tillgdngar i balansrikningen 6kar med motsvarande belopp.

Effekten av inférandet av K3 pé avskrivningar blir att de 6kar med 32 mnkr 2015, med
41 mnkr 2016 och med 49 mnkr under 2017.
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Intakter

>

Inflyttningen till Stockholm fortsétter att 6ka vilket medfor mycket liten risk for
vakanser pa bostadssidan. Det innebér en uthyrningsgrad om 100 procent inom
befintligt bostadsbestand. For lokalbestandet ligger siffran pa 89 procent.
Vakansgraden bedoms som mycket lag for kommande planeringsperiod.

Inom nyproduktionen antas full uthyrning till marknadsmaissiga hyresnivéer
enligt antaganden i investeringskalkylen. Intékterna i nyproduktionen antas
uppsté nér produktionen fardigstallts.

Av tradition har de samhéllsekonomiska forutséttningarna sdsom inflationstakt,
sysselséttningsgrad, rdnteniva och allmin konsumtionsefterfragan starkt
samband med storleken pa de hyreshdjningar som é&r ett resultat av de arliga
forhandlingarna mellan hyresmarknadens parter. Férhandlingarna om 2014 ars
hyror ar ett tydligt exempel pa detta. Hyresoverenskommelsen {or
Familjebostiders del blev i genomsnitt 1,5 procent.

Med nuvarande forhandlingssystem torde det vara mycket svéart att f4 en
partsgemensam bruksvérderelaterad syn pa hyresjusteringarnas storlek.
Hyressystemet behover reformeras vilket avspeglas 1 méngden av forslag och
utredningar frén diverse intressehdll som presenterats under det senaste dret.
Antagande kring eventuella avyttringar av fastigheter har inte beaktats under
planperioden.

Sammanfattningsvis bedoms intdkterna dka under planeringsperioden.

Forvaltningskostnader
» Under aret 2013 har en organisationsoversyn slutforts. Kompetens och resurser

har samlats i organisationen for att fi en mer kostnadseffektiv organisation och
for att skdrpa kraven pa maluppfyllelse och service infér kommande ar. De
administrativa kostnaderna bedoms minska under planperioden.

Okande forvaltningskostnader for tillkommande nyproduktion har beaktats med
undantag for administration och delar av kostnader for fastighetsskotsel, vilket
ryms inom befintlig organisation.

» Sammanfattningsvis bedoms kostnaderna 6ka under planeringsperioden.

Investeringar
» Investeringar i nyproduktion, ombyggnation och underhall ar 1,3 mdr fo6r 2015.

For perioden 2016-2019 uppgar investeringarna till ca 1,8- 1,9 mdr. Detta ar
belopp utifrédn gillande investerings- och underhallsplaner.

For den femériga planeringsperioden 2015-2019 innebdr att drygt 2 800
lagenheter planeras inflyttningsklara. Ett aktivt arbete kommer fortgd for att
erhalla markanvisningar for att uppné produktionsmélen om byggstart av 500
lagenheter per &r. Forvirv av pagaende projekt kommer att behova komplettera
byggnation via markanvisning for att na volymen.
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Avskrivningar och rintor
» Marknadsrintorna &r givna fran finansenheten. Réntorna forvéntas 6ka nagot

under planeringsperioden.

» Bolaget bedomer att effekten av K3 medfor 6kade avskrivningar fran 2 % till ca
2,2 % under planeringsperioden.

» Finansiering sker via l16pande upplaning mot ett koncernkonto. Bolaget bedomer
att den 6kade investeringsvolymen under planperioden dkar de finansiella
kostnaderna.

Sarskilda underhallsprojekt

Efter att Stimulans for Stockholm upphor blir foljden att bolagets underhallsbudget
minskar, till en for branschen mer normal niva. Mélet dr att bolagets fastighetsvérde ska
oka. Underhall och investeringar i fastighetsbestandet ska prioriteras utifran
maluppfyllelse. Vil projekterade och planerade underhéllsinsatser skapar
forutsittningar for detta.

Hyresgéststyrt lagenhetsunderhall (HLU) ger hyresgésterna mojlighet att sjdlva styra
over det inre ligenhetsunderhéllet. Systemet ger bolaget forutsattningen att ha en bra
kommunikation med hyresgisterna och hyresgésten vet vad den kan forvénta sig under
den tid man &r hyresgést hos Familjebostdder. HLU-systemet ger Familjebostdder en
god kontroll pa ldgenheternas underhéllsbehov och det dr ett enkelt verktyg for att
forutse underhéllskostnaderna i ligenhetsbestandet.

Satsningen pé sékerhetsbefrdmjande atgérder i kéllarutrymmen och/eller vinds-
utrymmen fortsétter. For de kommande tre aren planeras killare och vindar for 300
lagenheter per dr fardigstillas.

I Rinkeby har det satsats storskaligt pd solceller samtidigt som fastigheterna
energieffektiviseras genom virmepumpsteknik. Det 6kade elbehovet fran
virmepumparna kompenseras genom egen produktion av fornyelsebar el. Projektet ér
en viktig del i mélséttningen att energieffektivisera med miljohansyn.

Budget for 2013 och 2014 uppgar till drygt 20 mnkr. Energieffektiviseringen berdknas
ge en minskad fjarrvarmeforbrukning med 3 % per ar. Dock berédknas fjarrvarmepriset
stiga med 2 % per ar. Sammantaget ger en kostnadsminskning i budgeten med 1 % per
ar.

Bolaget har en ombyggnadsplan for dldre fastigheter 1 innerstaden med kulturhistoriskt
véirde. Den processen stricker sig over flera ar eftersom inventering, projektering,
planering och samrad tar ldngre tid. De ndrmaste aren planerar bolaget bl.a. paborja
ombyggnaden av kvarteren Ripan 5 och Bjorken 18, pa Ostermalm samt av kvarteret
Viktaren 37 vid Fridhemsplans T-bana.
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Planerad Bostadsproduktion

Nya Bostader
Familjebostédder briknar att bygga cirka 2 800 nya hyresrétter under perioden 2015-
2019.

Student- och ungdomsbostader

Familjebostider stirker arbetet med att bygga studentbostidder bland annat genom att
systematiskt inventera mojligt byggande pé redan befintlig mark och skapa tillfalliga
studentbostéder i ombyggnadsfastigheter. I detta arbete ingar dven att identifiera lokaler
1 befintligt bestdnd som kan byggas om. Malséttningen for bolaget &r att skapa minst
100 nya studentbostdder per ar de ndrmaste dren.

Sammantaget har bolaget fyra nybyggnationsprojekt 1 planeringsfas som innefattar
studentlagenheter vilka berdknas kunna ge ett tillskott om ca 470 studentldgenheter
under perioden 2015-2016. Framst i ldgen 1 nérhet till kollektivtrafik.

Ytterligare 230 studentbostdder kommer det ndrmsta aret fasas in i planeringen.

Gruppbostiader/Servicebostader for personer med
funktionsnedsittning

I samband med ombyggnad och renovering ses mdjligheten dver att underlétta for dldre
eller personer med funktionsnedsittning att byta till ligenhet i entréplan. Aven vid
nyproduktion ska tillgénglighetsfragor samt insatser som medfor majlighet for dldre att
bo kvar langre beaktas. Uppgifter om tillgédnglighet {for rullatorer och rullstolar finns
dokumenterat 1 fastighetssystemet Fasad och ér tillgdngligt for bostadsformedling och
bolagets personal som ansvarar for uthyrning. Bolaget beréknas att bygga c:a tio
lagenheter per ar.

Investeringar 2015-2019

Genomforandeprojekt over 300 miljoner kronor godkianda av KF

GYLLENE RATTEN |, FRUANGEN

Efter beslut av kommunfullméktige 1 november 2012 forvirvade Familjebostidder
bolaget Smebab Deepgreen AB ér 2012, ett dotterbolag till SKANSKA, med tillhérande
nyproduktion pa tomtritten vid Sodertdljevigen i Frudngen. Projektet omfattar 166
lagenheter, en affarslokal och garage med 65 platser samt 70 markparkeringsplatser.
Den uthyrbara arean uppgér till 12 161 m?. Forvirvskostnaderna for aktierna i bolaget
uppgar till 392,6 mnkr, som utbetalas vid fem tillféllen under byggnadens uppforande
och omfattar tomtritten samt fardig byggnad. Forsta etappen inflyttas sommaren 2014
och den sista etappen berdknas inflytta under véren 2015.
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Genomforandeprojekt under 300 miljoner kronor godkidnda av
styrelsen

RINKEBYSTRAKET, RINKEBY

Familjebostédder ska i enlighet Vision Jarva 2030 och i samarbete med
exploateringsndmnden bygga om en del av Rinkebystréket och omvandla gatan till en
levande och stadsmaéssig, men dnda smaskalig huvudgata med variation av butiker,
restauranger, och verksamheter.

Rinkebystraket ér ett flerdimensionellt projekt som syftar till att tillféra omradet bade
arbetstillfdllen och kopkraft samtidigt som bolaget satsar pa att stirka tryggheten och
ytterstadens attraktivitet.

Styrelsen beslutade i juni 2009 att uppdra at bolaget att verka for en uppgradering av
Rinkebystraket. Styrelsen beslutade i februari 2013 om ett reviderat genomforandebeslut
om 163 mnkr. Entreprenadarbetet startade under hosten 2013 och de forsta verksamheterna
beréknas kunna 0ppna till sommaren 2015.

Projektet &r stort och omfattande och har en komplicerad grinsdragning mellan
Familjebostéder, Entreprendrer och Staden.

Planeringsprojekt 6ver 300 Mnkr- utredning eller inriktning som
godkants av KF

KABELVERKET, ALVS)O

Styrelsen fattade i mars 2014 beslut om forvérvet och om inriktning av Kabelverket 2
och 7, tillika inriktningsbeslut for nya bostader. Kommunfullméktige forvéntas fatta
beslut 1 drende under vdren 2014. Familjebostidder har tillsammans med JM AB,
forvirvat fastigheten Kabelverket 7 och delar av fastigheten Kabelverket 2 i Alvsjo.
Forvirvet omfattar delar av det industri- och verksamhetsomrade i Alvsjo dér
Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet.

Familjebostéders andel som avses omvandlas till bostadskvarter, omfattar i fardigt skick
minst 450 nya lagenheter.

Fastigheterna ligger i ett storre programomrade och ingér i den forsta detaljplanen av
sammanlagt tre. Nirheten till Alvsjo centrum och blandningen av bostider,
verksamhetslokaler och arbetsplatser bidrar till att ge omradet stadskvaliteter, samtidigt
som det upplevs naturndra med en god tillgang till parker och rekreationsmdojligheter.
Forsta inflyttning berdknas kunna ske under hosten 2016.

Den totala investeringskostnaden for Familjebostidders del av forvéirv samt
exploateringskostnader och uppfoérande av hyresritter uppgar till drygt 1 300 miljoner
kronor.

Planeringsprojekt under 300 Mnkr-utredning eller inriktning som
godkants av styrelsen

PERSTORP, SKONDAL

Styrelsen beslutade 1 december 2011 om forvérv av kv. Perstorp 1 1 Skondal fran
Micasa AB till en kostnad av 105,9 mnkr. Fastigheten ar beldgen péd en hojd ovanfor
sjon Drevviken och bestéar av tva huskroppar. I dagsldget bedriver
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stadsdelsforvaltningen vardverksamhet i en av byggnaderna, som pa sikt skall fa ny
lokalisering. Den andra byggnaden dr ombyggd till 82 studentldgenheter.

Det hér ér ett projekt dar Familjebostdader har mdjlighet att utveckla ett storre omrade
och ocksa bidra till studenternas behov av bostéder.

Planerad byggstart dr under &r 2016 med en produktion av ca 500 ldgenheter.

Det sjukhem som finns pa platsen kommer att rivas for ny bebyggelse. Projektet har en
omfattande bostadsvolym varfor bolaget under aret inlett ett affarsplanearbete for att
identifiera hur omradet pd bésta sétt kan bebyggas for att bli attraktivt. Frdgestillningar
om hur nya bostéder bést planeras for att omradets redan befintliga kvaliteter ska
tillforas ytterligare vérde studeras tillika mojlig utbyggnadstakt.

Samtidigt som denna process pagér arbetar bolaget parallellt med start PM med
stadsbyggnadskontoret. Arendet ska tas upp 1 stadsbyggnadsndmnden under forsta
kvartalet 2014.

SANDALETTEN, ALVS)O

Familjebostidder och JM har gemensamt forvérvat en kontorsfastighet i L M Ericssons
gamla fabriksomrade i Alvsjé. Familjebostiders andel uppgar till en tredjedel och JM:s
tva tredjedelar. Ny detaljplan ska paborjas med inriktning pé c:a 400 bostader fordelade
pa tre fastigheter. I avvaktan pa att detaljplanearbetet paborjas och att planen vinner laga
kraft kan lokalerna komma att hyras ut pa korttidskontrakt och dérefter kommer
kontorsbyggnaderna att rivas.

BREVLADAN, SVEDMYRA

I Svedmyra planeras for c:a 125 ldgenheter. Som en del 1 planeringen har bolaget under
aret genomfort en marknadsundersokning. Undersokningen klarldgger efterfragan pa
lagenhetsstorlekar. Utifrdn resultatet planeras fastigheten nu for att, dels mota
efterfragan pa mindre lagenheter i omradet, dels efterfragan pa lagenheter i storleken 4
rum och kok om cirka 100 kvm. Planerad byggstart dr under forsta kvartalet ar 2015.

GIGGEN, TALLKROGEN

Giggen 25 ligger i Tallkrogen och &r en tomtréttsfastighet som Familjebostéder
Overtagit fran Svenska Bostdder. Pa fastigheten ligger en gammal panncentral som idag
delvis anvénds som tvittstuga och delvis hyrs ut till verksamheter, men som till stor del
star tom. Familjebostdder onskar riva panncentralen och pa platsen skapa 70 nya
lagenheter med garage under. Panncentralen hade tidigare ett relativt stort
bygghistoriskt virde, som sedan Fortum rev skorstenen minskat.

Den nya bebyggelsen ér i form av lamellhus som passar vil in i den befintliga
strukturen 1 omrédet.

FARGFILMEN, BANDHAGEN

Firgfilmen ligger vid entrén till Bandhagen vid infarten fran Orbyleden. Hir vill
Familjebostidder bygga 60 ldgenheter i ett brutet lamellhus 1 c:a 5 vaningar med en gard
gemensam med Familjebostidders bakomliggande hus. Parkering anlédggs 1 garage under
huset. Platsen ér del av ett storre programomrade med nyproduktion ocksa pé den
intilliggande fotbollsplanen och i nérliggande Majroskogen.

KV BANKEN, HAGERSTEN

Projekt Banken ligger pa Hégerstensasens kant néra tunnelbanan. Familjebostader
onskar bygga fyra punkthus med totalt ca 100 ldgenheter samt en lokal. Tre av husen
blir 5-6 vaningar och ett hus blir 9 vaningar. Parkering anldggs i garage under den nya
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kvartersgatan samt i ndgra mindre grupper markparkering. Byggnationen uppfors pa
uppskattad naturmark och ambitionen dr darfor att géra den nya kvartersgatan och
gérden gron for att kompensera detta.

VAKTAREN 37, KUNGSHOLMEN

Familjebostédder har en befintlig fastighet, Véktaren 37, pa Kungsholmen som har ett
omfattande upprustningsbehov bl.a. stamrenovering. For nidrvarande pagar dessutom ett
detaljplanearbete for om- och pabyggnad pa platsen. Bolaget har inte tagit stillning till
tillbyggnad da detta ar att mycket komplext projekt.

LANTARBETAREN, STUDENTBOSTADER, ENSKEDE

Projektet innebar att vi bygger till vart befintliga hus och sluter garden med 47 nya
studentbostéder. De nya ldgenheterna nés med ett gemensamt trapphus och loftgangar.
Tillbyggnaden ligger i det norra hornet av gdrden och kommer inte skugga de befintliga
bostidderna. Ett mindre antal parkeringsplatser anldggs pa kvartersmark ut mot gatan.
Jarntorget planerar att bygga ett stort antal nya ldgenheter pd andra sidan
Palmfeldtsgatan med ett hogt hus mitt emot Familjebostidders horn, ndgot som moter
upp fint med véra nya bostédder.

Nya planeringsprojekt -utrednings- och inriktningsbeslut

Samtliga nya planeringsprojekt forutom Perstorp har tillkommit sedan féregaende ars
tredrsplan.

ARSTASTRAKET ETAPP 2, ARSTA

Arendet foreldggs styrelsen for inriktningsbeslut den 8 april. Arendet ska sedan
foreliggas kommunfullmiktige for beslut. Arstastraket detaljplan for etapp 2 ér den
andra av tre etapper for ett stort utvecklingsomrade inom Arsta 1:1, déir
utvecklingsarbetet har pagétt sedan tidigt 2000-tal. Projektet omfattar 96
studentbostéder samt en forskola. Plansamrdd kommer att ske under varen 2014.
Omradet ligger lings med Arstaviigen innan motet med Johanneshovsvigen. En
utmaning i projektet dr att omréadet dr beléget dver tunnlarna for Sodra ldnken vilket
innebaér restriktioner for belastning och vid utférandet.

ARSTASTRAKET ETAPP 3, ARSTA

Arstastriket detaljplan for etapp 3 ir den sista av tre etapper for att stort
utvecklingsomrade inom Arsta 1:1, dir utvecklingsarbetet har pagatt sedan tidigt 2000-
tal. Projektet kommer att planstarta i maj 2014. Omrédet ligger vid Bolidenplan.

MAGELUNGEN STRAND, FARSTA

I Magelungen strand kommer Familjebostéder fa en markanvisning i april 2014 med c:a
200 bostider. Det dr 1 den forsta utbyggnadsetappen av tre och Familjebostéder ar forst
ut att f4 markanvisning i omradet. Det finns ett program for omradet men strukturen ér
inte helt klar.

BREVBARAREN, SVEDMYRA

Familjebostidder kommer 1 april f4 en markanvisning for ca 230 studentbostédder i
Svedmyra i ndrheten av vér befintliga fastighet Brevbararen. Projektet omfattar tva
storre volymer med smé studentbostidder och kan komma att kompletteras med nadgon
mindre volym med vanliga bostdder alternativt ytterligare studentbostéder.
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OLDMASTAREN, NOCKEBYHOV

Familjebostédder har en gammal panncentral i Nockebyhov, som inte ldngre anvands.
Platsen r istdllet lamplig for bostdder. Har har Familjebostéder skissat pa trespdnnare,
lamellhus langs med gatan med garage under. Det &r svart att fa in parkering pa mark da
tomten dr mycket liten och det &r trdngt. P4 garagetaket kan dock uteplatser skapas och
gard for de boende.

Husen blir troligtvis fyra vningar hoga samt en indragen femte vaning.

Parkeringstalet blir troligtvis 0,7 platser/Igh, nagot hogre an i kollektivtrafiknira ldgen,
p.g.a Nockebyhovs nagot perifera lage.

SUNNEPLAN, FARSTA

I det aktuella forslaget skulle detta ge ca 90 nya ldgenheter och ungefar samma lokalyta
som idag. Bebyggelsen dr i form av lamell- och punkthus. Den allménna parkeringen
som tas bort ersétts inte helt. Familjebostider tillskapar nya parkeringsplatser pa mark i
mindre grupper och kommer troligtvis att ha ett p-tal for de nya bostdderna pa omkring
0,5 platser/Igh och det kommer ocksa finnas ett antal platser for besokare.

Pé det nya torget kommer det finnas mgjlighet att ha bankar och nigon uteservering for
verksamheterna i bottenvaningen pa ett av de nya husen.

I den aktuella markanvisningen ingdr ocksa ett tillskott om c:a 40 nya ldgenheter pa
innergarden pa Familjebostiders tomtrétt Dalard 1.

KVARNBERGET 2, RINKEBY

Fastigheten forvirvades genom kdp av Micasa under 2013. I nuldget intrymmer
fastigheten olika typer av bostéder; hyresrétter, stod-, dldre- och korttidsboende.
Familjebostéder utreder for nirvarande framtida anvindning och utformning av
fastigheten.

Byggnaden idag bestér av fyra lamellhus, 4-5 vaningar hdga, sammanldnkade med en
lagdel. I lagdelen ryms forrad, tvittstugor, restaurang, lakarmottagning samt reception
for stodboendet.

ARSTASTRAKET ETAPP |, ARSTA

Arstastréket detaljplan for etapp 1 dr den forsta av tre etapper for ett stort
utvecklingsomrade inom Arsta 1:1, dir utvecklingsarbetet har pagatt sedan tidigt 2000-
tal. Omrédet ligger mellan tvdrbanans station Linde och Johanneshovsvigen. Projektet
har i en programhandling en ldgenhetsfordelning av 186 ldgenheter med tyngdpunkt pé
stora ldgenheter om 3 ROK och 4 ROK. Familjebostédder far tilltrade till fastigheten
under forsta kvartalet 2015. Dock behdver markarbeten langs med tvirbanan utforas
under 2014 dér kostnaderna ar kalkylerade till 35 Mkr (28 mnkr exkl. moms). Total
projektkostnad at 490 mnkr. Inriktningsdrende foreldggs styrelsen den 8 april 2014 for
vidare hantering av kommunfullmaiktige.

ARSTAFALTET, ARSTA

Familjebostéder har blivit markanvisad ett kvarter med ca 75 ldgenheter i etapp 2 av
utbyggnaden av Arstafiltet. Det ir en triangulir tomt och byggnaden bestér av en
huskropp med olika hojd i1 olika delar. Bottenviningen bestér av en forskola och lokaler
med en rund utsldppsgérd i mitten.

Parkering kommer med stor sannolikhet att anordnas i1 Stockholms parkerings stora
garage ett par kvarter bort. Familjebostdder kommer dér att kdpa in ett antal platser,
nagot som blir ekonomiskt och tekniskt battre for projektet.
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REFLEXEN, BANDHAGEN

Reflexen ligger pa Trollesundsvégen intill ett parkomréde och lekplats och invid ett
gangstrak till Hogdalens tunnelbanestation. Det dr ett punkthus i atta vdningar som
eventuellt kan bli tio vaningar med markparkering och enstaka platser i bottenvaningen.
Huset ir ett typhus som Besqab har byggt 4t Familjebostider pa fler platser i bl a
Hogdalen. En nyckelfraga i projektet ér att bibehélla straket till tunnelbanan och inte
inkrakta for mycket pa parken.

NYKROPPAGATAN, FARSTA

Nykroppagatan ér en fortdtning i anslutning till befintlig fastighet, Hammar6 9, i Farsta.
Idén bygger pa att Nykroppagatan smalnas av sa att det far plats med hus ldngs gatan.
Totalt kan projektidén ge 170 nya bostdder. Markanvisning har erhallits och &ven start-
PM men planarbetet har inte paborjats.

SATERHO)DEN, RAGSVED

Familjebostider har idag tomtrétt pa fastigheten Saterhdjden 1 1 Ragsved. Pa fastigheten
finns tva garageldngor som planeras rivas och erséttas med sex lamellhus med cirka 66
lagenheter och med 87 parkeringsplatser.

Familjebostéder har dven fatt markanvisning om att fa bygga tvd lamellhus inrymmande
cirka 120 studentldgenheter nordost om Familjebostdders befintliga tomtritt pa del av
fastigheten Alvsjo 1:1.

KYMMENDO 3, FARSTA STRAND

Kymmend6 3 pa Brunskogsbacken i Farsta Strand ar en befintlig fastighet som
Familjebostéder dvertog av Svenska Bostdder. Fastigheten ligger pa tomtrétt och
omfattar tva byggnader i en vaning med lokaler uppford 1961. Den ena byggnaden ar
fullt uthyrd till en kyrka och fungerar vdl medan den andra med kommersiella lokaler
har varit svar att hyra ut och det inverkar negativt pad omradet. Familjebostider 6nskar
riva den ena byggnaden och pa sa sitt ge mojlighet att tillskapa ca 35 nya bostidder med
en forskola 1 bottenvaningen.

HORNSBERG BUSSDEPA

Hornsbergs bussdepa ar beldgen i stadsutvecklingsomradet nordvistra Kungsholmen.
Inom stadsutvecklingsomréddet planeras det for 5 300 bostéder och 300 000 kvm
kommersiella lokaler, varav drygt hilften av bostdderna och kontoren redan ér
fardigstéllda och inflyttade. Nar omrddet ar fullt utbyggt, en bit in pa 2020- talet,
kommer det att finnas 15 000 arbetsplatser och 20 000 invanare inom omrédet.

Det sista kvarteret berdknas inrymma c:a 170 bostadslédgenheter, varav 85 ldgenheter
kommer att markanvisas till Familjebostdder under april 2014.

ARSTAFALTET SODRA

Arstafiltet Sodra delomrade, beliget sdder om Ostbergavigen, kan ge ett tillskott om
c:a 1 000 nya lidgenheter av varierande storlekar och upplatelseformer. Aven férskolor
och annan service kan rymmas inom omrédet. Forslaget stimmer vil 6verens med
stadens dvergripande mél for bostadsbyggandet. I omradet kommer Familjebostéder
erhdlla en markanvisning under april 2014 omfattande c:a 180 ldgenheter.
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Budget 2014- 2017

Intakter

Drift

Underhall
Tomtrattsavgalder
Fastighetsskatt
Lokal administration

Driftnetto
Central administration

Kapitalkostnader
Avskrivningar

Ranta

Rorelseresultat

Nyckeltal

Ytor kvm

Investeringar tkr
Balansomslutning, snitt tkr
Justerat eget kapital tkr
Eget kapital tkr

Resultat efter finansiella kost tkr
Avkastning totalt kapital tkr
Driftnetto kr/kvm

Underhall kr/kvm
Overskottsgrad

Ytor kvm
Lagenheter
Lokaler
Summa Ytor

Antal
Lagenheter
Lokaler

2014
1779900

-598 008
-111 580
-96 108
-37 349
-69 249

867 606

-126 772

-292 622

-143 509

304 703

1419 601
684 400
13713 983
19 694 448
8618 000
304 703
2,2%

611

79

49%

1250 686
168 915
1419 601

19 417
2014

2015
1797 496

-606 886
-96 908
-98 127
-37 349
-69 249

888 977

-126 772

-325 556

-160 000

276 649

1433 551
1313 000
14 701 427
19910 235
8 835 000
276 649
1,9%

619

79

49%

1264 636
168 915
1433 551

19603
2014

2016
1821276

-616 871
-98 438
-99 192
-37 349
-70 486

898 940

-125 535

-350 110
-215 000

208 295

1447 576
1790 000
16 141 318
20072 705
8 999 000
208 295
1,3%

634

68

49%

1278 661
168 915
1447 576

19 790
2014

2017
1910 527

-637 740
-103 061
-107 365
-37 349
-71745

953 267

-124 276

-382 687

-280 000

166 304

1 538 551
1930 000
17 688 630
20 202 422
9 130 000
166 304
0,9%

647

67

50%

1369 636
168 915
1 538 551

21003
2014

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

19 (19)



