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Verksamhetsplan och budget 2015
- Samt dgardirektiv for 2015 — 2017

Kommunfullméktiges inriktningsmal

I kommunfullmiktiges budget for 2015 faststills fyra dvergripande inriktningsmal
och under respektive inriktningsmal formuleras ett antal mal for verksamheten.
Maluppfyllelse mits via kommunfullmiktiges indikatorer. Vidare finns ett antal
koncerngemensamma och bolagsspecitika dgardirektiv och indikatorer som ocksa
miter maluppfyllelsen. Stockholms stads nimnder och bolag ska arbeta utifran
foljande inriktningsmal under tiden fram till 4r 2018.

1. Ett Stockholm som hdller samman — Stockholm ska bli en socialt héllbar stad
dér alla barn ges lika mojligheter att uppnd kunskapsmalen, bostider finns till
rimliga hyror, alla dldre garanteras en trygg dlderdom och dér jamstilldhet,
jamlikhet och tillgédnglighet ar sjdlvklara forutsittningar for politiken.

2. Ett klimatsmart Stockholm — Stockholm ska bli en ekologiskt hallbar stad dar
cykel, gaende och kollektivtrafik prioriteras. Ett effektivt och klimatsmart
transportsystem kombineras med en 6kad andel fornybar energi. Barn
garanteras en giftfri vardag och ekologisk mat serveras i stadens
verksamheter.

3. Ett ekonomiskt hdllbart Stockholm — Stockholm ska bli en ekonomiskt
hallbar stad dar ansvaret for stadens ekonomi kombineras med insatser for en
battre fungerande arbetsmarknad dér ritten till jobb, utbildning och bostdder
utgdr grunden.

4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm — Stockholm ska bli en demokratiskt
héllbar stad dir arbetet med de ménskliga rattigheterna stirks, diskriminering
motverkas och alla invénare garanteras samma rattigheter och mojligheter.

Agardirektiv fér bostadsbolagen

Mal

De kommunala bostadsbolagens huvudsakliga uppgift ér att bygga och forvalta
goda bostidder och ddrmed bidra till stadens bostadsforsorjning. I sitt bestand ska
bolagen dga bostidder som kan efterfrigas av alla stockholmare. Bolagen utgdr en
stor del av stadens och stockholmarnas samlade formdgenhet och maste déarfor
skotas pa ett allménnyttigt och affarsmissigt sitt som kommer alla stockholmare
till del. Bolagen har ocksa en viktig uppgift att fylla avseende positiv
stadsutveckling i de stadsdelar dir de dger stora bestdnd. Detta ska ske bade
genom ett socialt ansvarstagande 1 enlighet med dgarens direktiv samt genom
fysiska dtgirder. Miljo-, barn- och jamstdlldhetsperspektiv ska tillimpas i
nyproduktion och forvaltning. Bolagen ska aktivt arbeta mot segregation.
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Bolagen ska

dubblera nuvarande nyproduktionstakt till 2017 (2500-3000 l&dgenheter)
arbeta for att halla nere produktionskostnaderna i nyproduktion

utveckla metoder for innovativa ldsningar for billigare byggande och
tillfalliga bostader

ta hansyn till olika typer av familjekonstellationer och boendeférhallanden
vid planerandet av nya bostidder

fortsdtta arbetet med att minska administrativa och indirekta produktions-
kostnader

verka for att en ny modell for hyresséttning av forenings- och kulturlokaler

tas fram

aktivt verka for fler hyresbostidder som unga, studenter och andra grupper
med svag stillning pa bostadsmarknaden har rad att efterfriga

bolagen ska tillsammans med 6vriga aktorer pa bostadsmarknaden bidra
till en mer transparent och systematiserad hyressattning i Stockholms stad
se over godkinnandekraven i samband med inflyttning

erbjuda mojlighet till sa kallade kompiskontrakt

verka for att stirka sin stillning i stadsdelar dir andelen allménnyttiga
bostider ar lag

inte avyttra sitt bestdnd genom ombildning eller forsiljning

aktivt arbeta for energieffektivisering av bestandet och fokusera pé
klimatsmarta bostider bland annat genom installation av solceller pé tak
och grona vertikala tradgardar

oka anvédndningen av fornyelsebar energi

forbereda infrastruktur for bilpooler och elbilar

arbeta for att bolagen nar 70 procent matavfallsinsamling till &r 2020
stirka boendeinflytandet

aktivt arbeta for en hog kvalitet 1 16pande drifts- och underhéllsarbete,
liksom 1 servicen gentemot hyresgasterna

rusta upp pa ett varsamt sétt utifran fastigheternas tekniska behov och
garantera hyresgésterna information och inflytande i samband med
renovering

fortsdtta arbetet for att minska antalet avhysningar, sirskilt barnfamiljer,
genom samarbete med stadsdelsndmnderna, socialndmnden och
landstinget

bidra till stadens mal om att férmedla 500 nya trdnings- och
forsokslagenheter per ar

ta ett stort ansvar for det bostadsbehov som uppkommer for kvinnor som
utsitts for vald 1 hemmet

utreda mdjligheterna att genomfora enklare atgarder for att 6ka
tillgéngligheten sd att dldre eller personer med funktionsnedséttning att
byta till en ldgenhet i1 entréplan eller till hus med hiss

1 samrad med berérda ndimnder inventera mojligheten att omvandla
befintliga byggnader till grupp- och servicebostéder, samt underlétta
tillskapandet av bostéder for personer med funktionsnedséttning
fortsitta tillgdnglighetsanpassningen av fastigheterna

planera for nya seniorbostider i hyresrattsform
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e arbeta for att stirka ytterstadsomrdden genom satsningar pa centrum,
upprustningar, socialt ansvarstagande, ett bittre utnyttjande av befintliga
lokaler, samt nyproduktion av bostidder

e ta fram en strategi fOr ett béttre utnyttjande av befintliga lokaler

e samarbeta med Ovriga berorda bolag och nimnder samt privata aktorer och
ta fram utvecklingsplaner for centrumanldggningarna i ytterstaden utifrdn
deras olika forutsittningar

e Dbolagen ska ansoka om medlemskap i SABO och tillsvidare sta kvar 1
fastighetsdgarforeningen i Stockholm

o fortsdtta arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus pé kdrnverksamheten
och forbéttrade driftsresultat

e uppritta sociala bokslut som underlag till mél och avkastning

e f6lja upp av kommunfullmiktige beslutade indikatorer

¢ isamverkan med kommunstyrelsen och Stadshus AB se 6ver
resultatkraven for bostadsbolagen under 2016 och 2017.

Agardirektiv for AB Familjebostider

Bolagets mal och uppgifter

Bolaget ska efterstridva en hog kvalitet i underhall och service. Bolaget ska skapa
bista mojliga forhallanden for sina hyresgéster sé att langa och goda
hyresgistrelationer bevaras samtidigt som boendet ska kunna anpassas efter de
behov som uppkommer 1 livets olika faser. Hyresgdsterna ska erbjudas
boendeinflytande i bolaget. Familjebostdder ansvarar 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. En ny modell {6r hyressattning
for forenings- och kulturlokaler ska faststdllas som inte baseras pa
marknadspriser. Med hénsyn till bolagets samhillsekonomiska kostnader ska ett
socialt bokslut upprittas.

Agardirektiv fér 2015 — 2017

e Aktivt bidra till stadens hojda malsattningar for bostadsbyggandet

e Bygga hyresbostdder med hyror som dven unga, studenter och andra
grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden har rad att efterfriga

e Aktivt arbeta for att utveckla ytterstaden i nidra samrad med de boende

e Aktivt arbeta med upprustning och energieffektivisering i 1940- och 1950-
talsbestanden och miljonprogramsbestidndet

e Erbjuda hyresgisterna mojlighet att pdverka grad av standardhdjning 1
samband med upprustning och energieffektivisering

e Aktivt verka for byggandet av fler kollektivhus och andra alternativa
boendeformer

e Utreda mojligheten till individuell métning och debitering av varmvatten

e Ta fram en malsattning for effektivare energianvéndning i
bostadsbestindet

e Arbeta aktivt for insamling av matavfall

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

6 (29)



Strategisk inriktning

Utifran kommunfullméktiges inriktningsmal och Familjebostdders samlade
dgaruppdrag samlas bolagets strategiska inriktning kring bolagets kdrnuppdrag —
forvaltning och nyproduktion. Den strategiska inriktningen kan sammanfattas till
att Familjebostéder nar visionen om En hyresrétt 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 6vergripande dgaruppdraget i att skapa
STAD sékerstéller Familjebostidder att bolaget bidrar till uppdraget om ndjda
kunder samt driver utvecklingen mot ett socialt héllbart Stocholm.

Strategisk férméga

AN

En hyresriétt i vdridskiass

genom...
A

att erbjuda HEM

att forvalta HUS

att skapa STAD
Forvaltningsféormaga ...at kunden, dgaren och samhéllet Produktionsformaga
Z N

/ Engagemang — Kundfokus — Affdrsnytta — Nytdnkande \

Familjebostider arbetar 16pande med att vidareutveckla och forma organisation
och formégor for att kunna uppfylla mal och dgaruppdrag.

Att erbjuda HEM

Familjebostdders arbete med att erbjuda HEM syftar till att erbjuda vdra kunder
ett boende som upplevs positivt och bekymmersfritt, samtidigt som bolaget arbetar
aktivt for att utveckla hyresridttens funktion genom mdéjligheter till valfrihet och
paverkan utifrdn de boendes perspektiv.

Kérnan 1 att erbjuda ett hem 1 en hyresritt i virldsklass dr en forstklassig
kundservice och ett attraktivt kunderbjudande med mdjlighet for hyresgésten att
vélja och paverka sitt boende utifran sina egna forutsittningar och behov.
Familjebostider fortsétter arbetet med att utveckla bolagets kundservicefunktion
och dirmed organisationens arbetssétt utifran kundens perspektiv. Genom att fa
en snabb aterkoppling frén kunden om den upplevda servicen och de tjdnster som
formedlas kommer Familjebostdder att ha forutsédttningarna for att utveckla en
larande organisation och fastighetsforvaltning.

Fokusomréden for denna utveckling ir arbetet med utveckling av
serviceanmaélan/felanmilningsprocessen samt utveckling av vilka kanaler
hyresgésten far information eller kommunicerar med Familjebostidder. Bolagets
utvecklingsarbete for att olika typer av kundkontakter dterkopplas till
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fastighetsforvaltningen for snabba dtgirder och en kontinuerlig vidareutveckling
av bolagets service och kvalité dr ytterligare en del av detta arbete.

For att sdkerstdlla att alla de satsningar som gors har avsedd effekt stills krav pa
matbara resultat, vilka kontinuerligt foljs upp. Nésta steg i arbetet med att f4 nojda
kunder handlar om att behalla den hoga kundndjdheten dverlag, men ocksa att
arbeta mer samordnat och resurseffektivt samt minska differensen mellan olika
geografiska omraden.

En viktig del 1 att mer resurseffektivt mota kundens forvantningar ar att tydliggora
Familjebostdders kunderbjudande, hur det dr att hyra bostad eller lokal hos oss
och den service som &r forknippat med detta samt att bjuda in till dialog. Detta
kombineras med en fortsatt satsning och prioritering av utvecklingen av
kommunikation och dialog med véara bostads- och lokalhyresgister. Allt for att
bittre ta tillvara kundernas 6nskemaél och behov.

Att forvalta HUS

Familjebostdders arbete med att forvalta HUS syftar till att erbjuda vara kunder
ett kvalitativt och prisvdrt boende med hyresrdtt. Familjebostdders
fastighetsforvaltning syftar dven till att leverera en langsiktig vérdetillvixt och vl
underhallna fastigheter forvaltade med ett helhetsperspektiv utifrdn de boendes
forutsdttningar.

En forutséttning for att kunna erbjuda hem ér en forvaltning och produktion med
kvalité. En av de centrala delarna i detta dr Familjebostéders arbete med att
utveckla en kvalitetssidkrad fastighetsforvaltning. Det omfattar att arbeta fram och
implementera gemensamma metoder och mél 1 forvaltningen av bolagets
fastigheter.

Bolagets interna kontroll och strukturen for avvikelserapportering &r viktiga delar
1 arbetet att sdkerstdlla kvalitén 1 alla delar av Familjebostidders verksambhet.

Genom att médta och folja upp antalet garantifel 1 Familjebostéders produktion har
organisationen ett kvitto och styrtal for fokusering pé kvalitén i produktionen,
vilket dven kan forvéntas ha positiva effekter pa kundndjdheten.

Att forvalta hus handlar 4ven om att prioritera underhallsinsatser, for att fa vil
underhéllna fastigheter och virdetillvdxt dver tid, i relation till utvecklingen av
driftnettot och fastighetsportfoljens avkastning. Systemstod for budget och
prognos dar implementerat och nédsta steg dr att arbeta med en forbéttrad
prognossédkerhet och malstyrning.

Ytterligare en central del 1 att forvalta hus avser det kontinuerliga arbetet med att
optimera fastigheternas drift och energiforbrukning. Familjebostdder fokuserar pa
driftnettots utveckling for att sdkerstélla att bolaget gor affarsméssiga
overviaganden och utmanar sig genom att jamfora sin egen lokala utveckling
gentemot konkurrenter inom branschen. Radonsaneringsprogram och PCB
saneringsatgdrder dr exempel pa handlingsplaner som Familjebostdder arbetar
med for att sdkerhetsstélla att lagar och krav for hilsa och miljo uppfylls.
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Bolagets strategiska och langsiktiga kompetensforsorjningsplan ar
utgangspunkten for bolagets arbete med att utveckla och behalla kompetenta
medarbetare och chefer. Medarbetarindex méts kontinuerligt och utgor stod for
verksamheten i att vidareutveckla arbetet avseende personal- och
kompetensfrigor.

Att skapa STAD

Familjebostdiders arbete med att skapa STAD syftar till att erbjuda attraktiva och
hallbara stadsmiljéer dir bolaget verkar. Familjebostdder ska vara ett proaktivt

redskap och katalysator for att bidra till stadens utveckling samt skapandet av en
hallbar och levande stad.

Ett av bolagets mest kraftfulla verktyg for att driva utvecklingen mot ett hallbart
och klimatsmart Stockholm &r de manga och omfattande upphandlingar bolaget
g0r av bade varor och tjanster. Familjebostéder stiller hoga miljokrav i samband
med all upphandling.

Genom att producera fler nya hyresldgenheter, ett av bolagets absoluta
kirnuppdrag, skapar Familjebostéder stad. Bolaget har kapaciteten och formégan
att bygga fler nya hyresldgenheter. En vl sammansatt och varierad projektportfdl;
ar utgangspunkten for en forutsdgbar och kontinuerlig nyproduktionstakt, i syfte
att mdéta den efterfrdgan som finns pa bostadsmarknaden. Projektportfoljen
kompletteras I6pande genom egen markutveckling och ackvisitionsprojekt.

For att na en vél fungerande bostadsmarknad tar Familjebostidder dven ansvar for
att erbjuda de lagenheter som marknaden efterfrigar, men inte lyckas erbjuda i
tillracklig omfattning. Sérskilda satsningar kommer att goras for att 6ka
nyproduktionen av studentbostidder. Familjebostéder tillhandahéller forsoks- och
traningslagenheter likvél som dvriga kategorier av ldgenheter marknaden inte kan
erbjuda.

Ytterligare en del i bolagets arbete for en vil fungerande bostadsmarknad &r
arbetet med att fa till stand en transparent och systematiserad hyresséttning. En
viktig del 1 appliceringen av det regelverk som finns dr arbetet med att fristdlla
lagenheter med anledning av olaga andrahandsuthyrning och stérningshantering.
Bolaget ska dven se over de krav som stélls pa kunder som stdr infor att hyra en
lagenhet.

Att skapa stad handlar om att bejaka helhetsperspektivet. Familjebostdders
specifika satsningar och bolagets geografiska tyngdpunkter faller vil in i denna
beskrivning. Likasd de satsningar Familjebostdder gor inom ramen for Jarvalyftet
och Sdderortsvisionen.

Rinkeby, Ragsved och Farsta kommer att utgora geografiska och
utvecklingsmaéssiga tyngdpunkter inom bolagets fastighetsbestand, dir bolaget tar
ett sirskilt ansvar fOr att attrahera investeringar och arbetsplatser till omradet samt
att stirka omrédets attraktivitet. Familjebostidders satsning i Rinkeby syftar delvis
till att tillfora omradet bade arbetstillfallen och kopkraft, likvél som det 4r en
satsning fOr att stirka tryggheten och ytterstadens attraktivitet.
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Familjebostider arbetar aktivt for att bidra till att nd Stockholm stads mél om att
enbart anvénda fossilfri energi 2040 och nd malet att 2020 ska 70 procent av
hyresgisternas matavfall samlas in. Bolaget ska uppnd miljoprogrammets hoga
energikrav vid ny- och ombyggnation samtidigt som miljoméssighet och god
inomhusmiljo ska sékerhetsstillas. Bolagets langsiktiga satsning pé
kunskapsho6jande insatser hos hyresgaster rorande avfalls- och energifragor
kommer fortsdtta. Samtliga satsningar gors utifran en affarsméssig bedomning dér
forvantat resultat stélls mot kostnad i ett livscykelperspektiv.

Fibernét finns 1 princip 1 hela bolagets fastighetsbestand och byggs in i all
nyproduktion. En 6kad anvéndning av fibernitet, genom bade tjénster till foretag,
konsumenter och bolagets egna fastighetstjanster, dr en mdjlighet for att nyttja
fibernétets potential att ge dkad service till vara hyresgéster och samtidigt stodja
innovationen i Stockholm.

Investeringen 1 fibernétet och satsningen i Rinkeby &r tvé illustrativa exempel pé
hur Familjebostdder kan vara en katalysator for att driva marknadsutveckling
alternativt ett redskap for att utveckla ytterstadens attraktivitet.

Okad trygghet ir en central del i kundens upplevelse av en stad, dir
Familjebostdder kommer fortsitta satsningen pa sikerhetsframjande atgérder i
kéllarutrymmen och/eller vindsutrymmen i bolagets fastigheter. Ur ett
sakerhetsperspektiv kommer bolaget fortsétta fokusera pa forbattrad
brandsdkerhet. I arbetet ingdr att forbéttra brandskyddet 1 fastigheterna och utokad
information till hyresgisterna avseende gott brandskydd och vad man som boende
kan gora for att vara forberedd for brand.

Arbetet med att sprida erfarenheterna fran genomforda dialogveckor och
genomfora boendedialoger dr en viktig del i arbetet for att lyfta dessa omraden
och 0ka Familjebostéders synliga nérvaro.

De fragor Familjebostdder har egen radighet over tar bolaget ett sirskilt ansvar
for. Dér ansvaret delas med andra aktorer eller att det finns synergier 1 att
samarbeta verkar bolaget for att mota dessa fragor gemensamt. Det handlar
primért om gemensamt riktade satsningar inom omraden som underhall,
systematiskt trygghetsarbete, sikerhet samt energieffektiviseringar. Samarbeten
med foreningsliv och fastighetsidgarforeningar avseende utveckling av centrum
och hela omraden dr nagra av bolagets befintliga samarbetsformer. Genom
samarbeten med andra bostadsbolag i arbetet med utvecklingen av nya bostdder
sakerstdller bolaget ett arbetssitt som skapar en levande stad med variation i
utformning och arkitektur.

Ekonomisk utveckling

Fran 2014 ska bolaget folja nya redovisningsregler (K3). Det nya regelverket
innebdr en 0kad differentiering av avskrivningstider, genom att nya krav stélls pa
att komponentavskrivningar ska tillimpas. Stockholms Stadshus AB har
tillsammans med fastighetsbolagen kartlagt vilka fordndringar som méste goras av
redovisningen avseende anldggningstillgdngar. I arbetet har ingatt att gemensamt

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

10 (29)



forsoka definiera vilka komponenter och avskrivningstider som ska tillimpas
from éar 2014.

En effekt av det nya regelverket ar skillnader i bedomningen av vilka utgifter som
ska aktiveras i1 balansrakningen som anldggningstillgdng, respektive resultatforas
direkt i resultatrdkningen. I de fall utgifterna avser utbyte av komponenter, kraver
det nya regelverket att aktivering av utgifterna ska ske i1 balansrdkningen, medan
dessa utgifter med tidigare regelverk till stora delar kostnadsforts.

For fastighetsbolagen innebér den redovisningstekniska omlaggningen initialt
betydligt forbittrade resultatnivéer, som inom ett par ar reduceras genom de 6kade
avskrivningskostnaderna. En annan effekt &r att investeringsvolymen kommer att
oka.

Resultatutveckling

Intakter

De budgeterade hyresintékterna for 2015 ar nagot 14gre &n budgeterat for 2014
framst med anledning av att en del fastigheter har ombildats till bostadsritts-
foreningar. Familjebostdder bedomer att hyresutvecklingen ger en viss
intédktshdjning jamfort med utfallet for 2014.

Forvaltningskostnader

Forvaltningskostnaderna bestér av drift, administration, underhéll,

tomtrittsavgilder och fastighetsskatt. Driftskostnaderna bedoms 6ka under 2015
trots minskat bestand. Den frimsta orsaken till detta dr en 6kning av taxebundna
kostnader samt 0kade besiktningskostnader med anledning av lagstadgade krav.

De administrativa kostnaderna beddms 6ka bland annat till f61jd av engéngsposter
avseende inforande av stadens nya ekonomisystem.

Kapitalkostnader och resultat

De finansiella kostnaderna minskar 2015 jamfort med 2014 vilket &r hanforligt till
de laga réntorna. Bolaget l&nar fran internbanken som for 2015 beréknar en
internrdnta om 2,0 %. Efter de finansiella posterna redovisas ett resultat om 324
mnkr. Avkastningskravet for 2015 ar satt utifran fastighetsbestdndet 2013-12-31.
Under 2014 har sex stycken fastigheter ombildats, vilket leder till 1dgre resultat
om cirka 15 mnkr netto, jamfort med avkastningskravet.

Investeringar

Bolagets samlade investeringar uppgar till 1 104 mnkr. Avvikelsen mot tidigare
budgeterade 1 313 mnkr beror pé forseningar i flera projekt.

Stimulans for Stockholm

Av de medel som tilldelats Familjebostdder for Stimlans Stockholm kommer ca
35 mnkr att 6verforas till 2015. Pengarna anvénds till ett forvarvsprojekt i
Fruédngen, Gyllene ratten.
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Stora projekt och investeringar

I bolagets investeringsportfolj ingér for nérvarande sju planeringsprojekt med
varde over 300 mnkr, nio planeringsprojekt med virde mellan 50-300 mnkr, ett
projekt med genomforande beslut med viarde 6ver 300 mnkr samt ett projekt med
genomforande beslut med véarde mellan 50- 300 mnkr.

Den totala investeringssumman for projekten uppgar till ca 6,4 mdr dér
nybyggnationen utgor hela beloppet. I portfoljen ingar ca 3 100 lagenheter som
planeras bli fardigstdllda under perioden 2015-2019.

Utdver de nedan redovisade projekt har bolaget &ven fem mindre
ombyggnadsprojekt som uppgér till ca 320 mnkr och omfattar ca 150 lagenheter
som planeras fardigstillas under 2014-2015.

Genomfdérandeprojekt dver 300 mnkr

Gyllene Ratten 1, Fruingen

Efter beslut av kommunfullmiktige i november 2012 forviarvade Familjebostider
bolaget Smebab Deepgreen AB dr 2012, ett dotterbolag till SKANSKA, med
tillhérande nyproduktion pa tomtritten vid Sodertdljevigen i Frudngen. Projektet
omfattar 166 ligenheter, en affdrslokal och garage med 65 platser samt 70
markparkeringsplatser. Den uthyrbara arean uppgér till 12 161 m?. Forvérvs-
kostnaderna for aktierna 1 bolaget uppgér till 392,6 mnkr, som utbetalas vid fem
tillfallen under byggnadens uppférande och omfattar tomtratten samt fardig
byggnad. Forsta etappen inflyttar sommaren 2014 och den sista etappen berdknas
inflytta under véren 2015.

Planeringsprojekt dver 300 mnkr

Arstastriket etapp 1, 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. Omradet ligger mellan tvdrbanans station Linde och
Johanneshovsvégen. Projektet har i en programhandling en ldgenhetsfordelning av
180 lagenheter med tyngdpunkt pé stora ligenheter om 3 ROK och 4 ROK.
Familjebostéder far tilltrdde till fastigheten under forsta kvartalet 2015. Dock
behover markarbeten langs med tvirbanan utforas under 2015 dir kostnaderna ar
kalkylerade till 35 Mkr (28 mnkr exkl. moms). Total projektkostnad &r 490 mnkr.
Styrelse fattade inriktningsbeslut den 2014-04-08. Kommunfullméktige berdknas
fatta beslut under hosten 2014.

Kabelverket, Alvsjo

Styrelsen fattade i mars 2014 beslut om forvarvet och om inriktning av
Kabelverket 2 och 7, tillika inriktningsbeslut for nya bostédder.
Kommunfullmédktige har fattat beslut i &rendet under véren 2014. Familjebostider
har tillsammans med JM AB, forvirvat fastigheten Kabelverket 7 och Kabelverket
8 i Alvsjd. Forvirvet omfattar delar av det industri- och verksamhetsomréde i
Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet.

Familjebostiders andel som avses omvandlas till bostadskvarter, omfattar i fardigt
skick ca 480 nya ldgenheter.
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Fastigheterna ligger i ett storre programomréde och ingér 1 den forsta detaljplanen
av sammanlagt tre. Nérheten till Alvsjd 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
rekreationsmdgjligheter. Forsta inflyttning berdknas kunna ske under hosten 2016.
Den totala investeringskostnaden for Familjebostidders del av forvirv samt
exploateringskostnader och uppforande av hyresrétter uppgar till drygt 1 300
mnkr.

Sandaletten, Alvsjo

Familjebostédder och JM har gemensamt forvirvat en kontorsfastighet i L M
Ericssons gamla fabriksomrade i Alvsjd. Familjebostiders andel uppgar till en
tredjedel och JM:s tva tredjedelar. Ny detaljplan ska pdborjas med inriktning pé
c:a 400 bostider fordelade pa tre fastigheter. Detaljplanearbetet har paborjats
2014 och innan planen vinner laga kraft kan lokalerna komma att hyras ut pa
korttidskontrakt och dérefter kommer kontorsbyggnaderna att rivas.
Inriktningsbeslut har fattats av styrelsen 2014-08-26 om nybyggnad av 157
lagenheter och ett LSS- boende och en mindre lokal till en total investeringsutgift
om 450 mnkr. Inflyttning beridknas ske 2019.

Perstorp, Skondal

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

Det hir dr ett projekt dar Familjebostidder har mojlighet att utveckla ett storre
omrade och ocksa bidra till studenternas behov av bostdder. Planerad byggstart &r
under r 2016 med en produktion av ca 520 lagenheter varav ca 200 &r
studentbostéder.

Det sjukhem som finns pé platsen kommer att rivas for ny bebyggelse. Projektet
har en omfattande bostadsvolym varfor bolaget under ret inlett ett
affarsplanearbete for att identifiera hur omradet pa bésta sitt kan bebyggas for att
bli attraktivt. Fragestdllningar om hur nya bostéder bést planeras for att omradets
redan befintliga kvaliteter ska tillforas ytterligare varde studeras tillika mgjlig
utbyggnadstakt. Samtidigt som denna process pagar arbetar bolaget parallellt mot
ett plansamrad med stadsbyggnadskontoret.

Magelungen Strand, Farsta

I Magelungen strand har Familjebostidder fatt en markanvisning i april 2014 med
c:a 200 bostider. Det dr 1 den forsta utbyggnadsetappen av tre och
Familjebostider dr forst ut att f markanvisning i omradet. Det finns ett program
for omrddet men strukturen &r inte helt klar.
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Hammaro 9, Farsta

Nykroppagatan dr en fortdtning i anslutning till befintlig fastighet, Hammaré 9, i
Farsta. Idén bygger pa att Nykroppagatan smalnas av sa att det far plats med hus
langs gatan. Totalt kan projektidén ge 170 nya bostdder. Markanvisning har
erhallits och &ven start-PM men planarbetet har inte paborjats. Inriktningsbeslut
har fattats av styrelsen 2014-09-30.

Arstafiltet Sodra

Arstafiltet S6dra delomréde, beliget soder om Ostbergaviigen, kan ge ett tillskott
om c:a 1 000 nya ldgenheter av varierande storlekar och upplatelseformer. Aven
forskolor och annan service kan rymmas inom omradet. Forslaget stimmer vél
Overens med stadens dvergripande mal for bostadsbyggandet. I omradet har
Familjebostider erhallit en markanvisning under april 2014 omfattande c:a 180
lagenheter.

Genomfdérandeprojekt om 50-300 mnkr

Brevlddan, Svedmyra

I Svedmyra planeras for c:a 126 ldgenheter. Som en del i planeringen har bolaget
under dret genomfort en marknadsundersokning. Undersokningen klarlagger
efterfragan pa ldgenhetsstorlekar. Utifrén resultatet planeras fastigheten nu for att,
dels mota efterfrdgan pa mindre 14genheter 1 omridet, dels efterfragan pé
lagenheter i storleken 4 rum och kok om cirka 100 kvm. Planerad byggstart ar
under andra kvartalet &r 2015. Styrelsen fattade 2014-08-26 genomforandebeslut
om nybyggnad av 126 ldgenheter till en total investeringsutgift om 256 mnkr.
Inflyttning i1 forsta etappen sker vid arsskiftet 2016/ 2017.

Planeringsprojekt om 50-300 mnkr

Arstafiltet etapp 2
Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-08-26 om nybyggnad av 75 ldgenheter
till en total investeringsutgift om 237 mnkr. Inflyttning beridknas ske 2020.

Kv Kymmendo, Farsta
Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-08-26 om nybyggnad av 24 ldgenheter
och en forskola till en total investeringsutgift om 66 mnkr med inflyttning 2019

Kv Firgfilmen, Bandhagen
Styrelsen har 2014-08-26 fattat inriktningsbeslut 2014-08-26 om nybyggnad av 55
lagenheter till en total investeringsutgift om 125 mnkr och inflyttning 2018.

Kv Banken- Viixeln, Higerstensisen
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nyproduktion av 100
lagenheter till en total investeringsutgift om 266 mnkr med inflyttning 2018.

Kv Lantarbetaren, Enskede

Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 47
studentldgenheter till en total investeringsutgift om 51 mnkr och inflyttning 2018.
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Kv Reflexen, Bandhagen
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 36 lagenheter till
en total investeringsutgift om 69,5 mnkr och inflyttning 2018.

Kv Siiterhdjden, Rigsved

Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 72
bostadsldgenheter och 108 studentldgenheter till en total investeringsutgift om 224
mnkr och inflyttning 2017.

Kv Arstastriket etapp 2, Kv Ormlingen

Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 96
studentbostéder och en forskola till en total investeringsutgift om 152 mnkr och
inflyttning 2018.

Arstastriket etapp 3, Arsta
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 110 lagenheter
till en total investeringsutgift om 256 mnkr och inflyttning 2019.

Student- och ungdomsbostader

Familjebostéder stirker arbetet med att bygga studentbostidder bland annat genom
att systematiskt inventera mojligt byggande pa redan befintlig mark och skapa
tillfélliga studentbostdder i ombyggnadsfastigheter. I detta arbete ingér dven att
identifiera lokaler i befintligt bestdnd som kan byggas om. Malséttningen for
bolaget dr att skapa minst 100 nya studentbostéder per r de ndrmaste aren.
Sammantaget har bolaget fem nybyggnationsprojekt i initierings- och
planeringsfas som innefattar studentldgenheter vilka berdknas kunna ge ett
tillskott om ca 570 studentldgenheter under perioden 2015-2019. Framst i ldgen 1
nérhet till kollektivtrafik.

Gruppbostader och servicebostader for personer med
funktionsnedsattning

I samband med ombyggnad och renovering ses mdjligheten dver att underlatta for
aldre eller personer med funktionsnedséttning att byta till ldgenhet i entréplan.
Aven vid nyproduktion ska tillginglighetsfrigor samt insatser som medfor
mojlighet for dldre att bo kvar ldngre beaktas. Uppgifter om tillgédnglighet for
rullatorer och rullstolar finns dokumenterat i fastighetssystemet Fasad och ér
tillgdngligt for bostadsformedling och bolagets personal som ansvarar for
uthyrning. Bolaget berdknas att bygga c:a tio lagenheter per ar.
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Budget 2015

AB Familjebostader

BUDGET 2015
Resultatrakning
Koncernbudget Koncernbudget Koncernbudget
2015 2014 2013

Intakter 1765 000 1779900 1711213
Driftkostnader -1 012 000 -978 688 -1107 316
Stimulanspaket -60 000 -119 954
Avskrivningar -326 000 -293 000 -249 610
Nedskrivning 0 0 0
Finansnetto -103 000 -143 509 -134 333
Resultat vid forsaljning av

anlaggningstillgangar 0 0 0
Rantebidrag 0 0 0
Skatt 0 0 0
Totalt 324 000 304 703 100 000

Kommunfullmaktiges inriktningsmal 1 och 2

- Ett Stockholm som héller samman
- Ett klimatsmart Stockholm

Kommunfullmiktiges mal for verksamheten

1.5 Stockholm é&r en stad som héller ihop, med trygga och levande stadsdelar
1.6 Stockholm ir en stad med hogt bostadsbyggande dér alla kan bo

2.1 Stockholm &r klimatneutralt

2.3 Stockholm har ren luft och rent vatten

Bolagets mal

1. Familjebostader skapar en hallbar och levande stad

Familjebostider ska vara en aktiv och langsiktig fastighetsforvaltare och erbjuda
boende 1 attraktiva och trygga omrdden. Mélet ar att bolagets fastighetsvirde ska
oka. Forvaltning av fastigheter och service till bolagets bostads- och
lokalhyresgister, samt att bygga nya ligenheter dr bolagets huvuduppdrag.

Familjebostdder ska erbjuda boende i attraktiva och trygga omraden, samt tillse att
det finns en blandning av nérservice i bolagets bostadsbestdnd. Mélet ar att

bolagets fastighetsvirde ska oka.

Bolaget ska bidra med att skapa forutséttningar for béttre sociala och ekonomiska
forhallanden 1 ytterstadsomraden.
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Bolagets medverkan i programmet for en sammanhallen stad, som avser ersitta
Jarvalyftet och Soderortsvisionen, ska bidra till att boendemiljoerna blir trygga
och attraktiva, att fler ungdomar far gymnasiebehorighet och att fler
arbetstillfillen kan skapas.

Familjebostiders roll som fastighetsdgare i S6derort och pa Jarva innefattar ett
stort ansvar for att bidra till investeringar 1 ytterstadsomradena.

Visionerna ar inarbetade i bolagets kort- och langsiktiga planering i form av
konkreta mélséttningar i hur bolagets engagemang i tyngdpunkterna Rinkeby,
Farsta och Réagsved ska véxa pé kort och lang sikt.

Rinkebystraket ar ett konkret projekt 1 bolagets ytterstadssatsning med maélet att
stirka hela Rinkeby som stadsdel, bade for boende och for besokare. Projektet ar
till for att skapa affdarsunderlag for lokalhyresgéster och bidra till fastighets-,
affirs- och stadsutveckling. Utvecklingen av Rinkebystraket till en levande,
stadsmissig och sméskalig huvudgata med en variation av butiker, restauranger
och verksambheter &r ett av bolagets storsta dtaganden for att n& Vision Jarva 2030.
Bolaget ska ocksé verka for att ndrliggande lokaler fir en attraktiv mdtesplats och
manga besdkare.

Vid sidan av malsittningen att tillfora virden till ett omrade dér bolaget har ett
stort fastighetsbestand sedan lang tid tillbaka ska Rinkebystréket d4ven utgora ett
bidrag till utvecklingen av Jérva.

Under 2015 fardigstills byggnationen av Rinkebystraket och med start under
varen kommer butiker, verksamheter och restauranger successivt att dppna for
kunder och besokare. Det koncept som tagits fram for handelsplatsen
vidareutvecklas och anpassas for att etablera en kommunikation och
marknadsforing som bidrar till att attrahera s&vél ndrboende som andra
kundgrupper att vilja straket for sin konsumtion. Ett starkt varumaérke for
Rinkebys nya handelsplats bidrar dven till goda relationer med de foretag och
verksamheter som etablerat sig pa straket.

Arbete med lokalisering av ytterligare arbetsplatser 1 Rinkeby kommer fortsétta
under aret. Projektet ska drivas samordnat och fokuserat sa mélet att etablera fler
arbetsplatser 1 stadsdelen uppnas. Bolaget kommer dven vara aktiv 1 att etablera
fler arbetsplatser i sderort

Kommunikation och marknadsforing av bolagets nyproduktionsplaner i soderort
stodjer arbetet med att forverkliga Soderortsvisionen och Tyngdpunkt Farsta. |
omradet vid Alvsjé Centrum planerar Familjebostider och JM att sammantaget
bygga cirka 1400 nya bostidder under aren 2015-2020. De 740 nya hyresritterna
och de 660 nya bostdderna, tillsammans med nya lokaler for service skapar en helt
ny érsring i Alvsjo, en av de tyngdpunkter som pekas ut i dversiktsplanen
Promenadstaden. I omrddet Perstorp, Skondal planerar bolaget att under aren
2015-2019 bygga cirka 520 nya hyresrétter och studentbostidder. Vid ett attraktivt
lage vid Drevviken vixer Farsta med bostdder och service. Bolaget har dven flera
ytterligare nyproduktionsprojekt inom omradet for Tyngdpunkt Farsta.
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I Farsta dr Familjebostdder en drivande part i satsningen Tyngdpunkt Farsta och
ingdr dir i en styrgrupp som dven innefattande néringsliv, bostadsbolag och andra
aktorer.

Utifrén fastighetsdgaransvaret ska bolaget fortsatta samarbeta med vriga berérda
kommunala bolag och ndmnder samt privata aktorer i syfte att 6ka den upplevda
tryggheten och sdkerheten samt skapa en ren och snygg boendemiljo. Arbetet
fokuserar pa tyngdpunkter sa som Ragsved, Rinkeby och Farsta. Bolagets aktiva
deltagande i Ragsveds fastighetsédgarforening ar ett saidant exempel.

Familjebostdder medverkar i det stadsovergripande arbetet med boendedialoger. I
samverkan med Ovriga aktdrer inom staden gors kommunikationsinsatser infor
dialogerna och efterat for att berétta om de resultat och atgérder som genomforda
dialoger resulterat i.

Vidare kommer bolaget fortsitta utveckla bolagets smacentrum genom att verka
for att skapa en vil fungerande nirservice till de boende.

Arbete for en 6kad insamling av matavfall fortsétter for att bidra till att Stockholm
stad nar malet om 70 procent matavfallsinsamling till ar 2020. Bolaget kommer
bland annat att arbeta med att tillskapa fler moloker for matavfallsinsamling i
samband med att markarbeten utfors 1 anslutning till fastighetsbestdndet.

Familjebostéder har utvecklat ett kommunikationskoncept for att 6ka
hyresgisternas matavfallsutsortering. Konceptet genomfors etappvis i de omraden
dédr matavfallsinsamling finns och genom 6kade insamlingsnivaer bidrar bolagets
hyresgéster till att Stockholms stad nar det nationella malet om 50 procent
matavfallsinsamling. Kampanjetapperna foljs upp och utvirderas med statistik pa
insamlade méngder. Matavfallsutsorteringens virde for en héllbar miljoutveckling
kommuniceras dven dterkommande i bolagets olika kanaler for
hyresgistkommunikation.

Familjebostidder kommer aktivt arbeta for att na stadens mal att 83 % av
hyresgésterna ska ha tillgang till matavfallsinsamling 2015.

Under 2015 fortsitter arbetet att utdka antalet hamtstéillen for matavfall genom
fler utebehallare. Forsoket med s.k. Optibag kommer fortsétta och utvarderas
innan vidare beslut fattas om utokning.

Alla hyresgiéster har redan mojlighet till sortering av férpackningar och
returpapper, vilket bolaget kommer sékerstdlla att det forvaltas.

Underhall och investeringar i fastighetsbestandet ska prioriteras utifran
maluppfyllelse. Genom vil planerade och projekterade underhéllsinsatser skapas
forutséttningar for vél avvigda produktionskostnader och insatser som gors dir de
mest behovs.

Bolaget har ett strategiskt angreppssétt for att nd stadens mél om att CO2
utsldppen ska minska med 25 procent till 2015, jamfort 2008.
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I linje med miljobilsstrategin ska bolaget arbeta for att skapa forutséttningar for
foretag och foreningar att kunna etablera bilpoolsverksamheter i vara fastigheter.
Bolaget ska dven verka for utdkad infrastuktur for elbilar.

2. Familjebostader skapar en fungerande bostadsmarknad genom ett
utveckla hyresratten och skapa fler bostader

Familjebostiders fastighetsbestdnd ska utvecklas genom aktiv
fastighetsforvaltning och ska utgoras av ett varierat utbud av attraktiva bostéder.
Samarbetsavtalet med bostadsformedlingen framjar en béttre tillgédnglighet pé
bostadsmarknaden och skapar enklare och tydligare regler for dem som soker en
lagenhet i bolagets bestand.

Familjebostider har en organisation som ar uppdaterad utifran ett modernt
arbetssitt for att mota framtida krav om 6kade volymer inom nyproduktion och
for att tillfora fler 14genheter.

Resurserna for ackvisitionsarbetet har forstarkts for att kunna generera en storre
pagéende projektportfolj som i sin tur ska leda till en hogre produktionstakt.

Familjebostiders uppdrag att lamna 500 nya hyresritter per ar till Stockholms
bostadsmarknad kréver ett ldngsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete och en
bred projektportfol].

For andamalet har bolaget en flexibel produktionsorganisation som styr och foljer
upp verksamheten effektivt, samlar och nyttjar resurser och kompetenser, vilar pd
styrande dokument, standards och rutiner. Allt 1 syfte att 1 hog takt bygga
hogkvalitativa bostéder for 1dngsiktig forvaltning och som bidrar till en
framvéxande stad i blandade och levande omraden med bostéder, arbetsplatser
och lokaler for kommersiell och offentlig service.

I identifieringen av byggbar mark soker bolaget sjdlva i omrdden och strak som
staden Oversiktsplanen pekat ut for fortitning. Harutover bevakas pagaende
utredningar och program dér bolaget 6nskar vara delaktiga.

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

Mojligheter till fortdtning inom eller 1 anslutning till vira egna fastigheter ses
ocksa over. Fastighetsforvaltningen har mycket god lokalkdnnedom och tar fram
forslag pad mojliga infill-projekt eller andra mojligheter att utveckla fastigheter
med ytterligare 1dgenheter.

Genom samarbete med bostadsrittsbyggare ser bolaget en mgjlighet att ta fram
forslag pé storre omraden med en blandad upplételseform, vilket ofta efterfrigas.
Det ger staden mojlighet att finansiera strukturdtgdrder genom att sélja del av
marken.
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Utifran att markanvisningsforfarande och planprocessen ar tidskrdvande
eftersoker bolaget kontinuerligt mojliga forvarv 1 lampliga lagen.

Bolagets framgéngsrika arbete med att utveckla och forstiarka projektutvecklingen
staller krav pd en enhetlig och ldngsiktig kommunikation och marknadsforing av
bolagets nyproduktion. Under 2015 vidareutvecklas arbetssitt och de planerade
bostdderna kommuniceras i bolagets olika kanaler. Kommunikationsinsatserna
planeras med héinsyn till den demokratiska process som all bostadsbyggnation
foljer med samrad och granskning och insatserna syftar till att skapa intresse och
nyfikenhet for de nya hyresrétter som bolaget uppfor.

Bostidders framvéxt ér ett konkret kvitto pé att Stockholm &r inne 1 en tillvixtfas
som for alltid kommer att fordndra huvudstaden. Bolagets kommunikations-
insatser stodjer dirmed dven det stadsovergripande uppdraget att kommunicera ett
viaxande Stockholm i linje med stadens Vision 2030.

Bolagets fortlopande arbete for ett transparant och forstaeligt hyresséttnings-
system, som speglar brukarnas vérderingar, dr en viktig del i arbetet med att vdrna
hyresrétten som boendeform.

En del i att utveckla Stockholms bostadsmarknad &r att vid nyproduktion goéra en
vil avvigd beddmning av antalet stora och sma ldgenheter. Bedomningen gors
utifrdn marknadsundersokningar i aktuella omraden.

Genom att verka for en tidig 6verenskommelse med hyresgéstforeningen nér det
giller nyproduktionshyror, s att réitt hyra kan presenteras 1 ett tidigare skede, dkar
tydligheten for alla involverade parter. En del i det arbetet &r att hélla
hyresgéstforeningen informerade om kommande nybyggnadsprojekt.

I arbete med att forebygga olaga uthyrningar i andra hand fristills ligenheter och
dessa dverldmnas till bostadsformedlingen.

Bolagets ska ldmna nya ungdoms- och studentlédgenheter till Stockholms
bostadsmarknad, vilket krdver ett langsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete
och en bred projektportfolj. For andamalet har bolaget en flexibel produktions-
organisation som styr och foljer upp verksamheten effektivt, samlar och nyttjar
resurser och kompetenser, vilar pa styrande dokument, standards och rutiner. Allt
1 syfte att i hog takt bygga hogkvalitativa ungdoms- och studentbostdder for
langsiktig forvaltning.

Studentbostdder &r en prioriterad del av bolagets ackvisitionsarbete och innefattar
bland annat ett kontinuerligt eftersokande av mark. Familjebostdder planerar for
mindre studentldgenheter med eget kok. Det dr vad studenter eftersdker och en
sadan planlosning gor det &ven mojligt for hyresgésten att bo kvar lingre, kanske
under hela studietiden. Narhet till skola och kollektivtrafik prioriteras hogt.

Dé markanvisningsforfarande och planprocess ar tidskrdvande eftersoker bolaget
kontinuerligt mdjliga forvérv 1 lampliga lagen.
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Vid tomstéllning av storre lokaler ser bolaget 6ver mojligheter att bygga om dessa
for lampligt &ndamal, sasom studentbostéder, gruppboenden etc.

Vid uppsdgningar i befintligt bestand gor bolaget bedomning om objektet lampar
sig for kategorin ungdomsldgenhet.

Familjebostédder har hogt stédllda krav pa nyproduktionen att na kraven pa
miljomissighet, energieffektivitet och god inomhusmiljo, vilket sammanfattas i
miljomalen 1 forma av Miljoprestandaindex (MPI). Resultatet méts och utvirderas
vid slutbesiktning samt garantibesiktning, dir bade produktionens byggmaterial
samt husets prestanda utvirderas.

Miljoarbete dr en framgangsfaktor i arbetet med att skapa ett starkt varumaérke och
véirna Stockholms attraktivitet.

Utifrén en samlad bild av Familjebostdders befintliga och potentiella kundbas
kommer arbetet med att vidareutveckla profilboenden fortsétta, i syfte att stirka
hyresrittens kunderbjudande och dédrmed dven stdrka hyresréttens roll som
boendeform.

For att rdkna med rétt kostnadsniva for varje enskilt projekt kommer
nyckeltal/erfarenhetstal for olika byggnadstyper tas fram och f6ljas upp.

En dppenhet for nya produktionsmetoder ska finnas for att halla nere kostnaderna
i flera utav bolagets geografiska tyngdpunkter.

Inom ramen f6r Familjebostdders uppdrag planeras dven for boende for personer
med funktionsnedsittning och for dldre.

3. Familjebostader erbjuder hyresgasten ett attraktivt hem forknippat
med en positiv upplevelse

Fastighetsforvaltningen ska aktivt bidra till att Familjebostidder upplevs som det
mest attraktiva bostadsbolaget i Stockholmsomradet. Bolaget ska i all verksamhet
agera for en langsiktigt hallbar stadsutveckling sévil socialt som miljomissigt.

Avdelningen ska ha god kontakt med hyresgéster och vara lyhord for deras behov
och 6nskemaél. Vid ombyggnad ges hyresgésterna mojlighet att gora individuella
val vad géller inredning i kok och badrum. Bolaget ska utreda om fler
valmojligheter for hyresgésten kan ges genom ett tidigare intrade i
nyproduktionsprocessen.

Det hyresgéststyrda lagenhetsunderhallet (HLU) ger hyresgasterna mojlighet att
sjdlva styra over det inre lagenhetsunderhallet och kostnaden for boendet, men
skapar ocksa en bas for ldngsiktigt underhéllna fastigheter.

Bolaget ska verka for att tillvalssortimentet utdkas och utvecklas for
hyresgésterna.

I arbetet med kvalitetssékrad forvaltning &r mélet att Familjebostidder ska ha de

mest vélskotta och bast forvaltade fastigheterna, och ddrigenom oka attraktiviteten
internt och externt. For att sdkerstdlla en god forvaltning med stéindig kontroll och
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utveckling kravs uppfoljning. Den kvalitetssikrade fastighetsforvaltningen ska
bidra till att stodja forvaltarna 1 deras roll som fastighetsdgare. Att ha kontroll 1
ratt tid och arbeta proaktivt dr ledorden i kvalitetssdkring. Kvalitetssdkrings-
systemet ska bidra till transparens mellan avdelningar och enheter samt skapa
forstaelse for varandras arbetsuppgifter, vilket leder till att kontrollen dkar.

En god kontakt med hyresgister och lyhdrdhet for deras behov och 6nskemaél ska
pragla bolaget. Boendedialogerna kommer att fortsatta under 2015 och bolaget
kommer vara en aktiv part i det arbetet.

Bolaget kommer vara padrivande i arbetet med att minska miljopaverkan genom
att bland annat paverka kundernas beteende med fokus pé energianvindning, samt
aktivt arbeta for att 6ka hyresgisternas incitament att spara energi. Den fortsatta
upprustningen av fastighetsbestdndet ar viktigt i arbetet med att minska
energianviandningen och i forldngningen en viktig del 1 bolagets miljoarbete.

Arbetet med tillganglighetsanpassningar kommer fortga under 2015.
Anpassningar runt fastigheter fortsétter och gors i samband med
gardsupprustningar.

Det dr angeléget att se Gver mojligheten att underlétta for dldre eller personer med
funktionsnedséttning att byta till en ldgenhet i entréplan. Detta kan bolaget gora
utifrdn dnskemal fran hyresgést och i samband med ombyggnad och renovering.

Inom ramen f6r Familjebostdders uppdrag att bygga 500 ldgenheter planeras dven
for boende for personer med funktionsnedsittning och sérskilt boende for éldre.

Vid markupprustningsprojekt i befintliga bestdndet hdjs marken 1 niva med
fastigheternas entréer for béttre tillginglighet for bade dldre och personer med
funktionsnedséttning och gors i samband med planerade ombyggnadsprojekt

Ur ett sdkerhetsperspektiv ska avdelningen fortsdtta att fokusera pa forbéttrad
brandsékerhet. I arbetet med att forbittra brandskyddet 1 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 ska vara en aktiv part i samband med formedling av forturs- forsoks- och
traningsldgenheter for att na bostadsformedlingens mél. Fordelningen av
lagenheter ska samtidigt skapa en balans 1 bestandet. Ldmpliga ldgenheter
oronmérks nir de 6verldmnas till bostadsformedlingen.

Arbetet med att minska antalet avhysningar med sérskild hénsyn till barnfamiljer
fortsitter. Det bedrivs ett forebyggande arbete genom tidig kontakt med
hyresgésten, forebyggande samtal och tidiga kontakter med
stadsdelsforvaltningarna for att forebygga avhysning. Ett arbete pigéar for att
ytterligare utveckla samarbetet med stadsdelsforvaltningarna.

Under aret kommer bolagets kundservice att vidareutvecklas. Fokusomradena ar

tillgédnglighet, snabb dterkoppling till kund samt enhetliga professionella rutiner
och svar. Alla inom bolaget som har kundkontakt och kundservice ska arbeta
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aktivt for en samsyn kring hur bolaget méter kunden samt att det blir tydligt att
det ar hela bolaget som har gemensamma mal och maitetal i kundservicearbetet.

Vidare ska bolaget aktivt arbeta for att stdrka kundrelationen genom att med stort
fokus moéta kunden och dess drende. Bolaget ska aktivt arbeta for att oka
anvindandet av ”mina sidor” hos bolagets hyresgister, samt bidra till utveckling

2 99

av nya tjanster pa “mina sidor”.

Fokus kommer ligga pé utveckla nya sétt att kontinuerligt mata kundupplevelsen i
bolagets kundmoten, samt undersoka mojligheten att etablera métetal for dessa.

Bolaget fortsitter att utveckla kommunikation och marknadsforing sa att den
medverkar till en positiv upplevelse av den service och de tjdnster som bolaget
tillhandhaller vara kunder. Arbetet sker i ndra samverkan mellan
kommunikations- och fastighetsavdelningarna.

Bolagets nya webbplats som lanserades varen 2014 skapar forutsattningar for en
fortsatt effektivisering och kvalitetsutveckling av serviceprocesser bland annat
genom utveckling av information anpassad till den enskilda kundens behov och
genom utveckling av e-tjdnster. Felanmélanprocessen, processen for nytecknande
av hyresavtal och processen for det hyresgiststyrda lagenhetsunderhallet finns
bland de verksamheter som utvecklas genom att stirka kommunikationen och
relationen med vara hyresgister.

Tidig, kontinuerlig och kundanpassad kommunikation 1 samband med
underhéllsdtgirder och ombyggnationer finns ocksé bland de insatser som
prioriteras. Som stdd 1 utvecklingen av forstirkt kundfokus genomfors
kompetensutveckling om hur bolagets medarbetare i sina olika roller kan bidra till
en positiv kundupplevelse.

Hyresgéstkommunikationen utvecklas genom en sammanhallen och planerad
kommunikation i de olika kanaler som bolaget forfogar 6ver — webb, facebook,
kundtidning, portinformation och det personliga métet. En redaktionell planering
for aktualitetsinformation mojliggor att enkelt kommunicera sévél bolagets
service och tjanster som de skyldigheter och ansvar som éligger hyres- och
lokalhyresgiéster och stirker dven varumarket Familjebostédder.

Bolaget har utvecklat ett kvalitetsarbete inom byggverksamheten genom en
forstarkt funktion for expertomrédeskunskap. En systematisk genomgéng och
uppgradering av bolagets kvalitetsarbete inom byggomridet har genomforts under
aret. Standardbeskrivningar for Familjebostidders nyproduktion, ombyggnation
och underhallsprojekt uppdateras under aret.

Genom standardisering av var produktionskvalité skapas goda forutséttningar for
en kvalitetssdkrad och kostnadseffektiv produktion som bygger for forvaltning.

Samtliga avvikelser fran standards ska dokumenteras och motiveras.

For att minska antalet fel under garantitiden kommer kontrollen och uppfoljningen
pa plats under byggskedet 6ka. Rutinerna kring nér bland annat slutbesiktning ska
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vara klar skirps och informationen till hyresgéster i nyproduktion ska utvecklas
och fortydligas.

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

Kommunfullméktiges inriktningsmal 3
- Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Kommunfullmdktiges mal for verksamheten
3.3 Fler jobbar, har trygga anstillningar och forsorjer sig sjdlva
3.5 Stockholms stads ekonomi ar langsiktigt héllbar

Bolagets mal

4. Familjebostader forvaltar hus, med fokus pa kvalitet och resultat

God och genomténkt forvaltning av bolagets bestand som sammanvéger
fastigheternas skotsel, underhall och ekonomi dr en fOrutséttning for langsiktigt
vil underhéllna hus och f6r en god driftnettoutveckling. Bolaget bedriver ett
standigt pagaende forbattrings- och utvirderingsarbete med att utveckla system
for den kvalitetssdkrade fastighetsforvaltningen.

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

Med en god kvalité i bolagets forvaltning samt ndjda hyresgéster skapas goda
forutsittningar for en langsiktigt 1onsam och sund fastighetsforvaltning.

Familjebostdder kommer fortsétta arbetet med att utveckla formégan till analys
och malstyrning genom nyckeltal. Bolagets ekonomiska forutsittningar pa kort
och lang sikt ska ha en tydlig koppling till bolagets planering och prioritering av
investeringar. En utdkad anvéndning av det underlag som finns for att jimfora
bolagets forméga till ekonomisk avkastning &r en av flera delar 1 detta arbete.
Arbetet med att utveckla kontroll och uppf6ljning av avtal samt arbeta med
inventering av driftskomponenter och uppritta rutiner for skotsel och underhall
fortsdtter. Hjdlpmedel for systematisk rondering av tekniska installationer ska tas
fram 1 syfte att sékerstélla funktion 1 bolagets tekniska system

Bolaget ska hantera och f6lja upp forvaltningsavtal och tillse att efterfragade avtal
finns och efterlevs bl.a. avseende utférande, tid, ekonomi, miljo och dess kvalitet.
Arbetet ska sédkerstélla att verksamhetsstod ges inom géllande avtalsomraden och

implementeras i fastighetsforvaltningen

Under aret kommer bolaget ta fram en langsiktig rutin for uppfoljning av
skotselavtal och dven fortsdtta med ett utvecklingsarbete och strategi i syfte att
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oka kundndjdheten med den yttre miljon och bli en del i en kvalitetssdkrad
fastighetsforvaltning. Den yttre skotseln ska stirkas och arbetet med
fastigheternas gérdar och utemiljéer kommer vara prioriterade fragor under 2015.

Bolaget kommer att sikerstilla att bolagets kommersiella lokaler har en
marknadsmassig hyra och att den ekonomiska vakansgraden minimeras. Det &r
dven viktigt att tillse att de lokaler som finns i fastigheterna har en bra funktionell
verksamhet som passar in 1 boendemiljon.

Bolaget ska fokusera pé att optimera befintliga fastigheter och prioritera ratt
fastigheter for energiinvesteringar och verka for att ny teknik sétts in i
fastigheterna, samt paverka kundernas beteende med fokus pé energianvindning.
Det ér viktigt att podngtera att de energidtgérder som genomfors dven ska vara
kostnadseffektiva.

Vidareutvecklingen av kommunikation och marknadsforing att medverka till en
positiv upplevelse av den service och de tjanster som bolaget tillhandhaller
medverkar till en effektiv forvaltning av fastigheterna. Genom att kunder enkelt
och snabbt via olika kontaktytor kan fa svar pa fragor och utritta drenden skapas
forutsittningar for 6kad intern effektivitet 1 organisationen.

En central del i kraven pa bolaget att driva verksamheten efter affarsméassiga
grunder &r att hyresnivaer i ny- och ombyggnadsprojekt sitts pa nivier som
sakerstidller att bolaget sammantaget nér dgarens avkastningskrav.

5. Familjebostader agerar resultatorienterat och kostnadsmedvetet i
all sin verksamhet

Bolaget ska ha en kostnadseffektiv och rationell bostadsfoérvaltning som ger en
langsiktig vardetillvixt. De ekonomiska malen ska nés genom budgethallning,
affarsmassighet och fortsatt arbete med att oka effektiviteten med fokus pa
kirnverksamheten och forbittrade driftsresultat.

Arbete med att utveckla forméagan till analys och mélstyrning genom nyckeltal for
att stirka bolagets fokus pa resultat och kostnadsmedvetenhet i de prioriteringar
som gors fortsétter.

Bolaget kommer bland annat arbeta aktivt med att analysera nyckeltal for
driftnetto bade internt inom Familjebostéder och mot andra allménnyttiga och
privata bostadsbolag. Genom att jimfora och analysera nyckeltalen pa enhets-,
omrédes- och fastighetsnivi sé ska effektiviseringsomrdden belysas. Analysen
kommer att vara till god hjilp for organisationen att fokusera pd och anvidnda sina
resurser inom de omraden dér effektiviseringarna ger bést resultat.

Planering och prioritering av investeringar och underhall ska stdllas mot
ekonomiska forutsittningar pa kort och lang sikt. De nya redovisningsreglerna
paverkar avskrivningstider m m och maste tillsammans med grad av
maluppfyllelse beaktas 1 prioriteringen.
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Bolagets upphandlingsverksamhet ska praglas av hog kvalité och
kostnadsmedvetenhet. Leverantérsutveckling och leveransuppf6ljning ska utforas
med hyresgésten i fokus. Med de bolagsgemensamma upphandlingsprocesser som
tagits fram stérker bolaget sin roll som professionell bestéllare och uppdragsgivare
till externa leverantdrer och entreprendrer. Vid varje upphandling ska miljéarbetet
beaktas. Krav som stélls 1 samband med upphandling ska vara relevanta och ha
tydlig koppling till foremalet for varje upphandling.

Anvindningen av konsulter ska provas i1 varje enskilt fall
Utifran kostnad och utifrdn om efterfrdgad kompetens redan finns inom bolaget,
men dven undersoka alternativa ldsningar.

Arbetet med att omprdova tomtréttsavgilder, bevaka fastighetstaxeringar vid
ombyggnation av lokaler till bostidder (frdmst innerstaden) fortsétter.
Omforhandling av tomtrétter vid ombyggnad i frimst innerstaden dir lokaler
omvandlas till bostéder &r ett sitt att bevaka de indirekta produktionskostnaderna.
Kritisk granskning och vid behov forhandling vid omreglering av tomtréttsavtal ar
ytterligare ett.

Familjebostéder har sedan att antal ar tillbaka fastighetssystemet FASAD. Det ar
ett egenutvecklat system som sedan 2009 delas och forvaltas med systerbolagen i
koncernen. Familjebostidder genomfor ett projekt, i samarbete med systerbolagen,
i syfte att ersdtta FASAD med ett standardsystem for fastighetsforvaltning. Detta
arbete fortsdtter under 2015. Syftet dr dels att ta ett stort kliv fram avseende
teknisk plattform och 16sningar for mobilt arbete och andra moduler (s.k.
kringsystem) och dels att minska forvaltningskostnaderna och dessutom kommer
framtida utvecklingskostnader att utgd eftersom det ar systemleverantéren som
fordelar dessa dver samtliga kunder genom licenskostnaden.

Stockholm stad har genomfort en upphandling av nytt ekonomisystem.
Familjebostider har under ledning av stadsledningskontoret pabdrjat arbetet med
implementeringen av det nya systemet och driftsstart sker i oktober 2015. Ett nytt
och for staden gemensamt ekonomisystem kommer att medfora férenklade
mojligheter till koncernkonsolidering, en mer effektiv ekonomiadministration,
samordnad utveckling samt kostnadseffektiviseringar.

For att sdkerstilla kostnadseffektivitet 1 inforandet och forvaltning av IT-stéden
ska nya inforanden alltid foregéds av en utvdrdering diar mdjligheten att nyttja
befintliga system/teknik undersokas.

I de fall nya system dnda ska anskaffas ska standardsystem, som ligger nira
standard anvéndas.

Genom att anvianda etablerade modeller, metoder och arbetssatt kan
Familjebostider kontinuerligt sékerstélla en effektiv, enhetlig och ekonomisk
systemforvaltning och IT-drift.

Anvindarvénlighet, god ekonomi och driftsdkerhet ska sékerstélla att de
systemstdd som finns och som infors i verksamhet har verksamhetens nytta i
fokus och de aktiviteter som inte har sin grund 1 externa krav ska ha en stark
forankring i verksamheten. Syftet dr att hdlla ned floran av systemstdd och
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sakerstdlla att de stod som anvénds dr anvéndarvanliga och vél anpassade till
verksamhetens processer.

En effektiv organisation med hog kompetens och ett tydligt val forankrat
regelverk och god intern kontroll stddjer verksamheten att na uppsatta mal. Att
arbetet bedrivs utifran faststillda processer sdkerstéller enhetliga arbetssétt och att
prioriterade uppdrag genomfors.

Bolagets genomforda arbete med implementeringen av utvecklade kidrnprocesser
for nybyggnation, ombyggnation och underhall omfattar utveckling av arbetssétt
for att kontinuerligt uppdatera processer, rutiner och checklistor.

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

Samtliga nybyggnads- och ombyggnadsprojekt kommer regelbundet foljas upp
ekonomiskt utifran uppréttad kalkyl och tidplan sa att eventuella avvikelser kan
forutses och ddarmed forebyggas. Att den kvalité som dr bestédlld ocksa levereras
ska sérskilt foljas. Efter slutforda projekt kommer processen utvérderas och
erfarenheter systematiskt anviandas for att forbéttra processen i kommande
projekt.

Bolagets uppdrag kraver ett langsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete och en
bred projektportfolj. For &ndamaélet har bolaget en flexibel
produktionsorganisation som styr och foljer upp verksamheten effektivt, samlar
och nyttjar resurser och kompetenser, vilar pd styrande dokument, standards och
rutiner. Allt i syfte att i hog takt bygga hogkvalitativa bostader for langsiktig
forvaltning och som bidrar till en framvéxande stad i blandade och levande
omraden med bostéder, arbetsplatser och lokaler for kommersiell och offentlig
service. Med okade byggvolymer kommande &r behdver bolaget forstarka med
ytterligare resurser och kompetenser inom projektutveckling.

Arbetet med att minska administrations- och lokalkostnader fortsétter. Genom
okad produktivitet och effektivitet frigdrs resurser till bolagets prioriterade
verksamhet. En kontinuerlig 6versyn av kostnader for olika verksamheter gors
med sirskilt fokus pé de administrativa och indirekta kostnaderna. Nyckeltal
anviands for jamforelser med andra bolag.

Bolaget kommer under planperioden 6ka antalet nybyggnadsprojekt.
Samtidigt minskar andelen underhélls- och ombyggnadsprojekt till f6ljd av att
stimulans for Stockholm upphor.

Detta avspeglas 1 bolagets fordelning pé olika personalkategorier dér antalet
anstéllda pa driftssidan och inom administrationen har minskat.

Bolaget har succesivt minskat antalet inhyrda projektledare till f6rman for ett
utokat antal anstéllda projektledare for att, i linje med bolagets nya organisation,
sékerstélla bestillarkompetensen och ocksa minska kostnaden for projektledning 1
projekten. Aven resurserna for ackvisitionsarbetet har utokats.
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Under kommande ar stiller nybyggnadsprojekten krav pa rekrytering av
ytterligare projektledare.

Bolaget kommer utveckla verktygen for att béttre kunna planera och arbeta fram
vil analyserade kalkyler i samband med underhallsplaneringen. Det &r ocksa
viktigt att skapa en langsiktig plan med kalkylunderlag for energiatgiarder och
arbeta systematiskt med 16nsamhetskalkyler for energiprojekt.

Vidareutvecklingen av kommunikation och marknadsforing for att medverka till
en positiv upplevelse av den service och de tjanster som bolaget tillhandhaller
bidrar till 6kad intern och extern effektivitet genom att kunder enkelt och snabbt
via olika kontaktytor fir svar pa fragor och kan utritta drenden.

Kommunfullméktiges inriktningsmal 4
- Ett demokratiskt hillbart Stockholm

Kommunfullmdktiges mal for verksamheten
4.2 Stockholms stad dr en attraktiv arbetsgivare med goda arbetsvillkor
4.8 Offentlig upphandling utvecklar staden i héllbar riktning

Bolagets mal

6. Familjebostader attraherar och behaller kompetenta medarbetare

Att arbeta pd Familjebostidder handlar om att vara med och bidra till en stad som
vaxer, vilskotta fastigheter och boende med hog kvalité.

Med god forvaltar- och produktionsforméga, forbattrade driftnetton, tydlig
styrning och effektiva stodfunktioner ska uppdraget realiseras.

For att uppnd mélen pd kort och lang sikt kravs framforhallning,
omvirldsorientering och kontinuerlig utveckling.

Bolagets korta och langsiktiga personalforsorjning utgér fran verksamhetens
utveckling och ska stillas mot bolagets nuvarande kompetensprofil och vilken
kompetens som behovs framover. Utifran det 1angsiktiga mélet ska ett medvetet
handlande sdkerstélla att den 6nskvérda utvecklingen stegvis tas. Vid
nyrekrytering ska kompetensen matcha det framtida kompetensbehovet.

For att ta till vara medarbetarnas kompetens fullt ut dr det ett chefsansvar att skapa
en larande organisation, ett systematiskt arbete for att bredda och sprida
kompetens och erfarenheter. Omvérldsbevakning och kontinuerlig
kompetensutveckling dr en del 1 detta.

Den ldrande organisationen utvecklar medarbetarna och gor organisationen
mindre sarbar och minimerar forlust av kompetens vid avgangar.

Verksamhetens mal foljs 16pande upp under éret bland annat i medarbetarsamtal. I

samband med medarbetarsamtalet tas individuella mal och utvecklingsplaner fram
som ocksa ligger till grund for bolagets dvergripande utvecklingsplanering.
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Kompetensutveckling &r en investering i bolagets medarbetare. Pa
bolagsovergripande niva tas en strategisk kompetensutvecklingsplan fram som
utgér fran verksamhetsmalen och bolagets identifierade utvecklingsomraden.
For att utveckla ledarskapet kommer utvecklingsinsatser for cheferna att
genomforas under aret.

Familjebostéiders relativt hoga medelélder dr en utmaning i form av det
rekryteringsbehov avgangar kan ge upphov till, likvdl som det dr en mojlighet till
kompetensviaxling.

En del i att attrahera ritt kompetens &r att stirka bolagets varumirke som
arbetsgivare genom att marknadsfora bolaget pa bland annat
arbetsmarknadsmaéssor och hogskolor och 4ven marknadsfora bolaget som
arbetsgivare via ldmpliga kanaler som riktar sig till yrkeskategorier dir bolaget
har ett rekryteringsbehov. Ett annat sétt dr att ta emot praktikanter och trainees.

Medarbetarnas engagemang &r en forutsdttning for att Familjebostidder ska
uppfylla sina mél. Att méta medarbetarnas engagemang genom
medarbetarenkéten och utefter det agera inom de omraden som har ett lagre betyg
ar ett sétt att verka for forbattrade resultat. Medarbetarenkétens resultat
analyseras i de olika verksamheterna och handlingsplaner tas fram pa enhetsniva.

Bolaget verkar for en hog frisknidrvaro genom aktivt friskvardsarbete med savil
16pande som individuellt riktade insatser med hjdlp av foretagshélsovéirden.

Arbete med att sénka sjukfranvaron genom tidiga rehabiliteringsinsatser fortsétter.

Chefer har ansvar for att uppstéllda mal och resultat uppnés och dven for att
tydliggora, forankra och folja upp malen pd medarbetarniva. Det ingér ocksa ett
ansvar for att utveckla verksamhetens kvalit¢ och skapa en kultur for standiga
forbattringar. Chefer ska stotta medarbetarnas egen forméga till problemldsning,
ansvarstagande och utveckling.
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