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A: Uppgift enligt kommunfullmiktiges direktiv och inriktningsmal

AB Familjebostéder har till uppgift att bygga och forvalta bostdder och lokaler samt
efterstriva hog kvalitet och service for att skapa basta mojliga kundupplevelse for sina
hyresgéster. Tillsammans med stadens 6vriga bostadsbolag ska Familjebostéder bidra till
maélet om 140 000 nya bostider fram till &r 2030. Bolaget dger 358 fastigheter med 18 976
bostider och 2 005 lokaler till en sammanlagd yta om 1 389 330 m2. Familjebostéder har
2015-03-15 totalt 279 anstillda fordelade pa sex arbetskontor i Stockholm.

I Finansborgarradets forslag till budget 2015, &terfinns mal och uppgifter, dgardirektiv och
indikatorer dels for bostadsbolagen gemensamt (sid 251-253) och dels f6r AB
Familjebostider (sid 257-259), vilka utgar ifran foljande inriktningsmal:

e Ett Stockholm som hdller samman

e Ett klimatsmart Stockholm

e Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

o Eit demokratiskt hdllbart Stockholm

Utifran ovan ska Familjebostdder sammanfattningsvis arbeta aktivt med nyproduktion for att
bidra till stadens malsittningar for bostadsbyggandet. Bolaget ska verka for alternativa
boendeformer sésom kollektivhus och ett sérskilt fokus ska ldggas pa att bidra med hyresrétter
som grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden, sésom t ex unga och studenter, har r&d
att efterfriga. Inom ramen for bolagets demokratiarbete ska arbetet med boendeinflytande
forstarkas, bade vad giller fragor om underhall, bostadsomrédet och milj6. Att bidra till
positiv stadsutveckling i ytterstaden dr en av bolagets huvuduppgifter, ddr Familjebostdder har
sarskilt fokus pa Rinkeby, Ragsved och Farsta. Arbetet med tillgédnglighet ska fortgd och
utvecklas liksom satsningar pd 6kad trygghet. Familjebostidder ska vara en bra arbetsgivare
som erbjuder goda arbetsvillkor. Bolagets arbete, bade internt och externt, ska ha ett genus-
och antirasistiskt perspektiv. Inom ramen for ett ekologiskt héllbart Stockholm ska
Familjebostéder arbeta for bl a effektivare energianvéndning och okad insamling av
matavfall. Arbetet med ombildningar till bostadsrétter har upphdrt.

Ett Stockholm som haller samman

Familjebostider ska bidra till det 6kade nyproduktionsmalet genom att byggstarta minst 500
ldgenheter under 2016, och fran 2017 6ka till minst 1000 légenheter per &r. Med detta bidrar
bolaget till de 40 000 nya bostéder som dr stadens malséttning fram till & 2020. Bolaget
arbetar aktivt for att bidra till en marknad dér hyresbostéder &r tillgingliga for alla, &ven for
grupper med svag stillning pa bostadsmarknaden, exempelvis studenter och unga. Vidare ska
bolaget verka for alternativa boendeformer, sdsom kollektivhus.

Utover tillgdngen till byggbar mark &r det vésentligt att kostnaden for nyproduktion hélls pa
en niv4, utan att gora avkall pa god arkitektur, som méjliggér rimliga hyror for olika grupper.

Grunden for att nd malen kopplade till nyproduktion &r framst att bolaget sikerstéller
tillgdngen till byggbar mark, samt hittar arbetssétt f6r att minska produktionskostnaderna.
Ackvisitionen sker frimst genom forvérv, markanvisningar eller fortdtning och utveckling av




egna fastigheter. Bolaget har en projektutvecklingsavdelning som arbetar med att sékerstilla
tillgdngen p& mark, och 1 dagsléget finns i projektportfdljen drygt 3300 markanvisade
lagenheter varav drygt 800 dr studentldgenheter. Byggstart for dessa &r beroende av bland
annat detaljplanearbete varfor det idag finns endast preliminéra tidpunkter for byggstart och
inflyttning. Vid projektering gérs dven bedomning utifran behov av, och mojlighet till, grupp-
och serviceldgenheter. Under 2015 kommer &dven en forstudie genomf6ras avseende
kollektivhus.

I syfte att minska trosklarna pé bostadsmarknaden foréindrades kraven pé inkomst i slutet av
2014, och déarutéver kommer sé kallade kompiskontrakt utredas. Bolaget arbetar fortsatt f6r
att tillhandahélla forsoks- och tréningsldgenheter (FOT).

Bolagets fastigheter finns 6ver storre delen av Stockholms kommun, med tyngdpunkter 1
Rinkeby, Ragsved och Farsta. I dessa tyngdpunkter genomf6r bolaget sérskilda insatser. I
dgardirektivet ges bolaget ett sérskilt uppdrag att genomfora ett tidigt visionsarbete i Ragsved
som del i bolagets ytterstadsarbete. Arbetet ska utgé fran boende, lokala aktérer och
fastighetsdgare i stadsdelen, och vara ett underlag till stadens planeringsarbete i stadsdelen.
Inom ramen for Jérvalyftet har Rinkeby utvecklats, bl a genom véra pégéende insatser pa
Rinkebystréket. I Ragsved och Farsta har bolaget samarbete med andra fastighetséigare och
aktorer for att stdrka omradet. I ytterstaden ldggs ocksé fokus pa den samhéllsservice bolaget
inom ramen for sina fastigheter och lokala centrum kan utveckla.

De satsningar Familjebostdder gor inom ramen for social héllbarhet &r en del av det
allménnyttiga uppdraget varfor vi kommer att ta fram ett socialt bokslut enligt de ramar som
vi tillsammans med vara systerbolag kommer att arbeta fram.

Ett klimatsmart Stockholm

Arbetet for ett klimatsmart Stockholm pégar, bland annat genom energieffektiviseringar och
arbete med att 6ka kéll- och matavfallssorteringen i bolagets fastigheter. Under 2015 paborjas
arbetet med att ta fram plan for att kunna erbjuda infrastruktur f6r bilpool och elbilar i syfte
att minska trafikens klimatpaverkan. Aven 16sningar for trygga cykelparkeringar med
vélanpassade c-tal krévs da cykel &r ett 6kande trafikslag i den vdxande huvudstaden.

Vid nyproduktion arbetar bolaget med att sékra 16sningar som ger klimatsmarta bostéder med
1ag energiférbrukning. Arbetet med fornyelsebar energi, sasom solceller och solpaneler,
kommer att intensifieras, for att ta sikte pa en energiférbrukning om 45 kWh/m?2/ar vid
nyproduktion. Det &r en utmaning som kréver nytédnkande och innovation, for vilken en
handlingsplan kommer att tas fram under 2015. Familjebostéder dr miljocertifierat enlig
ISO14 001.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Familjebostider kommer att vixa de kommande femton &ren. Fran dagens nérmare 19000
ldgenheter beriknas fastighetsbestdndet ar 2030 uppgé till emot 34000 lidgenheter forutsatt att.
tillvixten i Stockholm kvarstér parallellt med héga nyproduktionsmal f6r bostadskoncernen.
Tillgdngen till vil underbyggda beslutsunderlag &r mycket viktig. For projekt gors tidigt be-
démning av 16nsamhetspotential, for att kunna prioritera mellan olika projekt, vilka varierar i
omfattning och storlek. Ink6ps- och upphandlingsprocessen &r viktig for kostnadseffektiv-
isering, liksom ett bra fungerande projektverktyg for 16pande uppfoljning och kontroll.




Bolaget #iger och forvaltar idag 358 fastigheter, vilka utgér huvuddelen av bolagets samlade
tillgdngar. God och genomténkt forvaltning av bolagets bestand, som véger samman skdtsel,
underhall och ekonomi, 4r en férutsittning for 1angsiktigt vél underhallna hus och for en god
driftnettoutveckling. Malet #r att bolagets fastighetsvirde ska 6ka. Arbetet med att ta fram en
modell for hyresséttning pagér och Familjebostéder deltar i detta inom ramen for
hyreskommitténs arbete.

Erséttningsinvesteringar ska i forsta hand finansieras med egna medel, vilket gor att bolagets
avkastning beh6ver ligga pa god niva for att sdkerstélla framtida underhéll och ombygg-
nationer. Bolagets verksamhet maste vara kostnadseffektiv, och arbetet med att minska de
administrativa kostnaderna relativt fastigheterna kommer att fortsétta. System for rapportering
och uppféljning finns men &r ocksa under utveckling, inom alla omréden fran driftskostnader
fastighetsniva till soliditetsutveckling p& bolagsniva.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Under en 1ang period har bolaget arbetat med boinflytande, ett arbete som kommer att
utvecklas s att 6kad dialog mojliggors. Till exempel erbjuds hyresgéststyrt ldgenhets-
underhall, HLU, dér hyresgésten kan tidigare- eller senarelégga sitt underhéll och dérmed
paverka sin hyra. Rutiner for samrad med hyresgésterna kommer att utvecklas, inte minst vid
ombyggnationer. Malet &r hog kundupplevelse, att vara hyresgéster ska fortsétta att vara nojda
med sitt boende.

Familjebostider ska vara en bra arbetsgivare, fri frén all typ av diskriminering. Utifran
stadens kommande policys kommer bolagets riktlinjer for ett jamstéllt och héllbart arbetsliv
utvecklas. Under perioden 2016-2020 kommer ca 1/3 av bolagets personal fylla 65 &r vilket
innebir en stor utmaning, inte minst da bolaget forvéntas véxa med flera tusen nya lagenheter
under perioden. Att arbeta med ett bra arbetsgivarvarumérke &r dérfor mycket viktigt for att
attrahera, behélla och utveckla personal.

B. Strategier och marknadsforutsittningar

Efterfragan pa hyresldgenheter i Stockholm &r mycket hog. Den marknadsméssiga
vakansgraden ligger sedan nagra ar pa 0 procent. Nér det géller kotiderna ser vi att dldre
ligenheter normalt dr hogt eftertraktade da hyrorna &r ldgre dn i nyproduktion. For bolagets
lokaler var den ekonomiska vakansgraden 3,6 procent &r 2014.

Bolaget arbetar efter tre strategiska inriktningar; att erbjuda Hem, att forvalta Hus och att
skapa Stad. Arbetet stods av bolagets tre identifierade formégor; forvaltningsférmaga,
produktionsforméga och strategisk forméga. Infor arbetet med budget 2016 har ett storre
strategiarbete pabdrjats for att sékerstilla att den interna inriktning fullt ut stodjer
kommunfullméktiges nya inriktningsmal.

Ett Stockholm som haller samman
En av Familjebostiders priméra uppgifter under perioden é&r att bygga nya bostdder. Samtidigt
ska bolaget pé ett fortsatt bra sitt forvalta befintligt bestdnd, med ekonomi, trygghet och de

boende i fokus.

De flesta bostadsprojekt som Familjebostéder har producerat under de senaste &ren har
tillkommit via markanvisning. I identifieringen av byggbar mark stker bolaget sjélva intensivt
i omriden som staden i dversiktsplanen pekat ut f6r fortétning. Harutéver bevakas pagdende




utredningar och program d#r bolaget 6nskar vara delaktiga. En annan viktig del &r &ven att se
over bolagets egna omréden om dér finns mdjlighet till fértédtning inom eller i anslutning till

egna fastigheter.

Utvecklingen av system for bland annat fastighetsdrift gor att skillnaden i teknik mellan
bolagets #ldre besténd och nyproduktion &r stor. Ett utvecklingsarbete pagar for att ytterligare
underlitta och tydliggdra gréansdragningen och ansvarsfordelningen vid 6verldimnandet av
nyproduktion frén projekt- till férvaltningsorganisationen.

Samverkan och samarbete kommer att bli centralt i arbetet att na bostadsmalen. En stark dgare
i Stockholms stad ger mojlighet till ett helhetsgrepp. I ett samarbete mellan bostadsbolagen
och bland annat Expolateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret pagér ett arbete med att ta
fram ”Stockholmshusen”, ett byggkoncept som syftar till kostnadseffektiva bostdder med
snabbare genomforandetid. Bostadsbolagen har dven i uppdrag att i ett 6vergripande
perspektiv identifiera samarbets- och effektiviseringsvinster inom nyproduktionsprocessen

Bolaget samverkar kontinuerligt med Exploateringskontoret och Stadsbyggnadskontoret f6r
dialog om mdjliga projektidéer. For att inte missa projektmdojligheter &r dven
omvirldsbevakning viktig. Den ger bolaget méjlighet att vara med i nya utvecklingsomraden
och projekt. Aven samverkan med privata aktdrer ger hog utdelning, dé det kommunala
tagandet i ett omrdde skapar trygghet, t ex vid stérre utvecklingsomréden som Alvsjostaden.
Vid utveckling av projektidéer &r det vésentligt att tidigt involvera stadens ndmnder, aktuell
stadsdelsforvaltning och andra intressenter for att finga lokala behov av komplement till
hyresbostéderna, t ex grupp-och serviceboende, férskolor och skolor.

En forhallandevis stor risk enligt bolagets bedémning nér behovet av nya bostéder &r si stort
4r en 6verhettad bygg- och arbetsmarknad som driver p& kostnadsutvecklingen. Nytdnkande
och innovation blir tillsammans med upphandlingsprocessen och kontroll viktiga omraden att
fokusera p4. Tillsammans, med en storre volym och med ”Stockholmshusen” som
utgdngspunkt, kan bolagen tillsammans forhoppningsvis attrahera fler byggaktorer, dven
utanfor Sveriges grinser, till vra projekt. En risk som s#llan omnémns idag &r att det lokala
utbudet kan, &tminstone tillfilligt, kan bli méttat i samband med att storre omraden utvecklas.
Med planering tillsammans med §vriga bostadsaktorer kan denna risk minskas.

Ny standard for fiberntet ska utvecklas for att méta den snabba teknik- och anvéndar-
utveckling som sker. Drtill finns det ett behov av samhéllsnéra tjénster for kvarboende. Fiber
byggs sedan 2007 in i all nyproduktion och dven befintligt bestdnd har kompletterats med
Fiber. Nista steg for Familjebostéder &r att utveckla anvédndningen av fibernitet.

Bolagets arbete med att bidra till utvecklingen av ytterstaden fortsétter. Ett sérskilt fokus
ldggs pa att utveckla Ragsved. Bolagets forutséttningar skiljer 4t mellan Rinkeby, dér
visionsarbete har genomforts, och Ragsved vad géller fastighetsbestdnd och struktur for
dgande. Det innebir att det inte gar att applicera det arbete som genomforts i Rinkeby direkt
pa Régsved utan nya arbetssitt och strategier kommer att utvecklas tillsammans med aktorer
och boende i omradet, ett arbete som #r paborjat. Det framgéngsrika utvecklingsarbetet
kommer dven att fortsitta i Rinkeby under perioden, med den nya handelsplatsen i centrum
for satsningarna.




Ett klimatsmart Stockholm

Bolaget gor 2015 forstirkningar inom omradet for drift och energi for att tillféra kompetens i
arbetet med att nd energieffektiviseringar. Familjebosttder strévar efter att ligga i framkant
och de bostider som idag projekteras ska som ldgst nd Miljobyggnad niva silver.
Miljobyggnad &r ett miljcertifieringssystem utvecklat f6r svenska forhéllanden som ger en
beddmning av hur miljéméssigt hallbar en byggnad &r. Denna metodik ska hjélpa oss att néd
miljo- och energimél for nyproduktion Vid nyproduktion &r upphandlingsforfarandet viktigt
vid kravstéllning.

I nyproduktion inarbetas normalt férutséttningar for fullstédndig kéll- och matavfallssortering.
For #ldre fastigheter fortgér arbetet med att ta fram 16sningar som stodjer mélet om 70 procent
insamling av matavfall ar 2020.

Miljoarbetet #r i fokus och bolaget bevakar innovation och nytdnkade inom omradet for
fastighetsmiljo, bdde inomhus och utomhus. Det strategiska arbetet ska stodja Stockholms
stads strdvan om minskat utslépp fran biltrafiken genom bl a 6ka fokus pa kollektivtrafik och
cykeldkande. Ligre parkeringstal bor kunna kompletteras med tillgang till infrastruktur for
bilpool, for att méjliggéra god boendekvalitet.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Den hoga takten i bostadsbyggandet innebér att arbetet med den ekonomiska styrningen, frén
riktlinjer och rutiner till kalkyler, uppfoljning och ekonomiska kontroller behdver f6lja med
utvecklingen. Bolaget har implementerat ett nytt projektstyrningsverktyg och star infér en
implementering av dels ett nytt ekonomisystem inom ramen for det stadsovergripande
projektet SUNE och dels ett nytt fastighetssystem inom ramen for projekt VERA.

God ekonomisk kontroll 4r en forutsittning for att bolaget ska kunna genomfora den
expansion som planeras. Projektplanernas paverkan pé bolagets resultat och soliditet ska
kontinuerligt foljas upp och analyseras inom ekonomifunktionen. Arbetet med att analysera
stods av ekonomiska nyckeltal via IPD (svensk fastighetsindex) och genom benchmark.

Familjebostidder kommer att fortsétta samverka med bland annat Servicef6rvaltningen inom
Stockholms stad avseende upphandlingar.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Vid bade nyproduktion och ombyggnad behovs tidig information och dialog med nérboende i

omradena. Eftersom all nyproduktion pa ndgot sétt paverkar ménniskor behdvs ocksé politiskt
mod inom ramen fér var demokrati f6r att om mojligt minska genomf6randetiden for projekt,

som idag normalt, utan 6verklagan, &r &tta ar fran projektidé till inflyttning.

Centralt for ett framgéngsrikt Familjebostéder &r att bolaget lyckas med rekrytering av
kompetens och talanger. Ett strategiskt arbete med bolagets arbetsgivarvarumérke blir med
detta centralt. Den generationsvixling som pagar innebér bade utmaningar och mdojligheter.
Utmaningar i form av att sikerstélla att inte bolaget lider kompetensforluster, mojligheter i
form av kompetensvéxlingar for att méta en forénderlig omvérld. Ett aktivt och systematiskt
arbete for att kompetensutveckla befintlig personal blir ocksa fortsatt strategiskt viktigt.
Genom arbetet med att erbjuda praktik- och traineeplatser ges mdjligheter bade for bolaget
och for den enskilde till goda anstéllningar.




I tyngdpunktsomradena arbetar bolaget med att erbjuda unga sommarjobb, i ett samarbete
med respektive stadsdelsforvaltning. Bolaget stréivar ocksa efter att erbjuda praktikplatser och
kommer att delta i satsningen pé att visstidsanstélla ungdomar.

Sjélvklart har Familjebostéder noll tolerans mot krédnkande sérbehandling, en vérdegrund som
aldrig far ge vika. Bolaget ska dven stridva efter en bredd och mangfald for att sékerstélla att
alla de kompetenser som beh6vs i en viixande och innovativ framtidsorganisation finns.

Familjebostider planerar att delta som pilotbolag i av staden initierat arbete med att hitta
former for att stélla sociala krav, pa t ex kollektivavtalslikande villkor, i upphandlingar.

SWOT-analys
De overgripande styrkor, svagheter, mojligheter och hot som foretagsledningen identifierat

for det kommande arbetet dr f6ljande:

internt Externt
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ombyzggnationsprojekt 6kar.

Allt arbete som Familjebostédder bedriver ska syfta till att skapa ett béttre Stockholm utifrdn

kommunfullmiktiges inriktningsméal. Arbetet med social, klimatsmart, demokratisk och
ekonomisk héllbarhet finns och kommer att forstérkas.

C. Ekonomisk analys
Resultatnivan for planperioden ligger i linje med kommunicerade avkastningskrav, d v s pa ett

resultat om 350 mnkr for 2016, 320 mnkr f6r 2017 och 300 mnkr f6r 2018.

Nivan for resultatet dr ldgre 4n foregaende ars framtagen tredrsplan. De framsta anledningarna
till det #r att fastigheter avyttrades under 2014 vilket &r direkt resultatpaverkande for hela
perioden, hyresutvecklingen bedéms légre och ett antal projekt motsvarande ca 1000
lagenheter har blivit framskjutna i tiden.

Fram till 2020 kommer bolagets intékter att 6ka med ca 17 procent. Denna intéktsokning mots
av motsvarande dkade forvaltningskostnader for nya fastigheter, 6kade upplaningskostnader
for finansieringen av nya fastigheter samt 6kade avskrivningar f6r det 6kade bestédndet.

Resultat och investeringar i denna trearsplan &r, liksom den avlimnad 2015, berdknade utefter
det nya K3-reglerna.




Den totala investeringsnivéan for planerade projekt under perioden 2016-2020 uppgér totalt till
9,0 mdkr. Nyproduktionen uppgar till 6,8 mdkr och erséttnings- och ombyggnadsinvesteringar
uppgar till resterande 2,2 mdkr. De finansiella kostnaderna bedéms néstan fordubblas under
perioden givet samma rénteniva som idag. En hojd framtida rénta kan medf6éra mycket hga
finansiella kostnader. I dagens bedémning #r inga férvérvsprojekt inrdknade. Bolaget kommer
infor varje tinkbart forvérv att, utdver 16nsamhetskalkyler, noggrant bedéma de finansiella
konsekvenserna for bolaget i sin helhet.

Intikter

>

>

>

Det finns ett fortsatt stor efterfrdgan pa bostéder i Stockholm och bolaget bedémer
risken for vakanser i nyproducerade bostdder under planperioden till obefintligt.
Inom nyproduktionen antas full uthyrning till marknadsméssiga hyresnivéer enligt
antaganden i investeringskalkylen. Intékterna i nyproduktionen antas uppsté nir
produktionen firdigstéllts.

Sammanfattningsvis bedéms intékterna 6ka under planeringsperioden.

Forvaltningskostnader

>

>

>
>

Okande férvaltningskostnader for tillkommande nyproduktion har beaktats.

Med ckade byggvolymer behdver bolaget forstdrka med ytterligare resurser och
kompetenser varpa en viss 6kning av personalkostnader &r medtaget i kalkylerna.

De administrativa kostnaderna bedoms ligga pa en konstant niva under planperioden.
Sammanfattningsvis bedoms kostnaderna 6ka under planeringsperioden.

Investeringar

>

>

>

Investeringar i nyproduktion, ombyggnation och underhall uppgér till ca 9,0 mdr
under 2016-2020.

For den femariga planeringsperioden 2015-2020 innebér att drygt 3 300 ligenheter
planeras bli inflyttningsklara.

Forvérv av pagéende projekt kommer att behdva komplettera byggnation via
markanvisning for att n volymen. Det &r dock mycket svart att prognostisera
kostnader for forvirv varpa inga antagande om férvérv har gjorts.

AvsKkrivningar och rintor

>

Marknadsréntorna &r givna fran stadsledningskontoret. Réntorna férvéntas ligga kvar
pé en konstant 18g niva om 1,5 procent under planperioden. Eventuellt 6kade
marknadsrantor bedéms fa mycket stora konsekvenser pé bolagets resultatniva.
Finansiering sker via 16pande upplaning mot ett koncernkonto. Bolaget bedémer att
den ¢kade investeringsvolymen under planperioden 6kar de finansiella kostnaderna.
Okade investeringar medfor ocksa 6kade avskrivningar. Under planperioden har
antaganden gjorts om Skade avskrivningar med tva ars forskjutning from byggstart for
respektive projekt.

For att sikerstélla bolagets betalningsférmaga i framtiden foljs kostnadsutvecklingen mycket
noggrant.




D. Stora Projekt och Investeringar

Bolaget ska frén 2017 byggstarta 1000 bostéder per &r. Nyproduktionen de kommande &ren
innebér ett stort antal utmaningar. Bolaget har darfor fatt i uppdrag av dgaren att identifiera
samarbetsomraden inom nyproduktionens alla steg for att stédja en stabil och hdg volym av
kvalitativa bostéder i fastigheter som kan forvaltas effektivt och bidra till en attraktiv

expansion av Stockholm.

Genom marknadsanalyser i de storre omraddena dér Familjebostader &r aktiva klargors,
forutom ldgenhetstyper, vilka andra vérden som efterfrigas, t.ex. studentldgenheter, mix av
andra upplatelseformer och andra verksamheter sdsom lokaler. Aven behov av forskolor,
skolor och sérskilda boenden analyseras.

Familjebostéders arbete med att sténdigt utveckla kérnprocessen for nyproduktion,
ombyggnation och underhéll omfattar utveckling av arbetssétt for att kontinuerligt uppdatera
processer, rutiner och checklistor inom ramen for stadens projektstyrningsmodell.
Projektprocessen dr sedan 2014 digitaliserad 1 systemverktyg for att ytterligare forstérka
kontroll och uppf6ljning.

Genomforandeprojekt 6ver 300 mnkr

Brevladan, Svedmyra

Kommunfullméktige fattade 2015-03-09 genomforandebeslut om nybyggnad av 126
lagenheter till en total investeringsutgift om 307 mnkr. Planerad byggstart dr under tredje
kvartalet 2015. Inflyttning i férsta etappen sker vid arsskiftet 2016/ 2017, sista
inflytningsetapp beréknas till kvartal 3, 2017.

Planeringsprojekt 6ver 300 mnkr

Arstastriket etapp 1, Arsta

Kommunfullméktige fattade 2014-09-29 inriktningsbeslut for bostdder pé fastigheten.
Arstastrékets detaljplan for etapp 1 4r den forsta av tre etapper for ett stort utvecklingsomréde
inom Arsta 1:1. Omrédet ligger mellan tvirbanans station Linde och Johanneshovsvigen.
Projektet har i programhandling en lédgenhetsférdelning av ca 175 ldgenheter med tyngdpunkt
pa stora ldgenheter om 3 ROK och 4 ROK. Familjebostader far tilltréde till fastigheten under
andra kvartalet 2015. Byggstart berdknas till efter sommaren 2015. Dock behdver
markarbeten langs med tvarbanan utféras under 2015. Total projektkostnad dr 490 mnkr och
inga avvikelser fran denna bedoms i dagsléget.

Alvsjostaden, Alvsjo

Den totala investeringskostnaden for Familjebostidders del av forvérv samt
exploateringskostnader och uppférande av hyresrétter uppgar till drygt 1 300 mnkr. Inga
avvikelser fran denna beslutade budget bedoms i dagslédget

Kommunfullméktige fattade 2014-05-05 beslut om forvérv av Kabelverket 7 samt
inriktningsbeslut for bostédder pé fastigheten. Familjebostdder har tillsammans med JM AB
forvérvat fastigheter i omradet. Forvarvet omfattar delar av det industri- och
verksamhetsomrade i Alvsj6 dir Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet.
Familjebostédders andel som avses omvandlas till bostadskvarter, omfattar i ca 480 nya
lagenheter. Projektet &r uppdelat i flera etapper.




Kabelverket DP1

Familjebostéders kvarter 2 byggstartar kvartal 4, 2015 med 133 ldgenheter.
Inflyttning berdknas kunna ske under slutet av 2017. Totalt &r budgeten for
denna etapp 371 Mkr. Genomférandebeslut pa etapp 1 beréknas ske 7 April
2015 i Familjebostéders styrelse.

Kabelverket DP3

DP 3, arbetet med detaljplan pagar och berdknas vinna lagakraft under kvartal 2
2016. Omfattande ca 350 ldgenheter.

Byggstart berdknas kunna ske i slutet av 2017. Totalt &r budgeten for denna

etapp &r ca 929 Mkr.

Sandaletten DP2, Alvsjostaden

Kommunfullméktige fattade 2014-12-15, efter styrelsebeslut 2014-08-26, inriktningsbeslut
for projektet. Familjebostdder och JM har gemensamt férvérvat en kontorsfastighet i L M
Ericssons gamla fabriksomrade i Alvsjo. Bolagets andel uppgar till en tredjedel och JM:s tvé
tredjedelar. Ny detaljplan &r paborjad med inriktning pa c:a 400 bostédder fordelade pa tre
fastigheter, denna beréknas vinna laga kraft under kvartal 4, 2015. Projektet omfattar for
Familjebostédder ca 157 ldgenheter och ett LSS- boende samt en mindre lokal till en total
investeringsutgift om 477 mnkr. Byggstart berdknas ske i slutet av 2016.

Pristgardshage DP2, Alvsjostaden

Styrelsen antog ett inriktningsbeslut i februari 2014 om att bygga 70 studentbostider i Alvsjo.
Planen beréknas vinna laga kraft i november 2015. Beréknad produktionsstart #r till
sommaren 2016 och f6rsta inflytt berdknas d& kunna ske i borjan av ar 2018.

Perstorp, Skondal
Styrelsen beslutade i december 2011 om f6rvéry av kv. Perstorp 1 i Skondal frén Micasa AB

till en kostnad av 105,9 mnkr. Fastigheten &r belégen pa en hjd ovanfér sjon Drevviken och
bestér av tva huskroppar. I dagslédget bedriver stadsdelsforvaltningen vardverksamhet i en av
byggnaderna, som pa sikt ska f& ny lokalisering. Den andra byggnaden &r ombyggd till 82
studentldgenheter.

Projektet har en omfattande bostadsvolym, ca 520 ldgenheter varav ca 210 studentlégenheter.
Inriktningsbeslut 1 Kommunfullméktige togs 2015-03-09. Planhandldggaren dr ny och vi
beréknar att planen skall ha vunnit laga kraft senast sommaren 2016. Planerad byggstart &r
under borjan av ar 2017. Den beslutade budgeten bedoms uppgé till 1 305 mnkr.

Magelungen Strand, Farsta

I Magelungen strand har Familjebostidder fatt en markanvisning i april 2014 med c:a 200
bostéder, i en forsta utbyggnadsetappen av tre didr Familjebostider dr forst ut att f4
markanvisning. Det finns ett program for omradet men strukturen #r inte helt klar. Den
beslutade budgeten beddms uppga till 440 mnkr och inga avvikelser bedoms i dagsléiget.
Styrelsen fattade inriktningsbeslut 2014-05-27 och KF forvéntas fatta beslut under varen

2015. Planhandléggare invéntas.

Hammaro 9, Farsta
Projektet &r en fortdtning i anslutning till befintlig fastighet, Hammar6 9, i Farsta, dér

Nykroppagatan smalnas av sé att det fir plats med hus ldngs gatan. Totalt kan projektet ge
170 nya bostdder. Markanvisning har erhéllits och dven start-PM men planarbetet har inte




10

péborjats, planhandléggare invéntas. Budgeten beddms uppgé till 369 mnkr och inga
avvikelser bedoms i dagsliget. Inriktningsbeslut till styrelsen berdknas till kvartal 1, 2016.

Sunneplan/Dalard, Farsta

Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-05-27 om nybyggnad av 130 légenheter till en total
investeringsutgift om 296 mnkr. Inflyttning beriknas ske 2020. Totalt kan projektet vixa till
215 lagenheter om projektidéerna faller ut vél.

Planeringsprojekt om 50-300 mnkr

Giggen, Tallkrogen

Detaljplanen #r 6verklagad, vi invintar att planen skall vinna laga kraft. Forhoppning att en
byggstart skall kunna ske under kvartal 3 2015. P4 fastigheten finns idag en gammal
panncentral, som anvénts for uppvirmning, men nu tagits ur bruk. Under senare ar har det
funnits flera lokalhyresgister i panncentralen, bland annat en bilverkstad. Projektidén &r att
riva den gamla centralen och istéllet 1ata bygga fem bostadshus med 70 légenheter.

Det finns en énskan fran stadsdelsférvaltningen om att fa utnyttja 10 ldgenheter som
gruppboende. Dessa ligenheter ska vara relativt smé och vara utformade som vanliga
lagenheter. Ytterligare en ligenhet kan anviindas som samlingslokal for dessa.

Kv Siiterhojden, Ragsved

Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 180 légenheter, varav 108
studentlégenheter, till en investering om 224 mnkr. Samradet &r flyttades ifrén augusti 2014
till mars 2015. Forhoppning att projektet kan vinna laga kraft i mars 2016, vilket skulle kunna
ge en forsta inflyttning till &r 2018.

Arstafiltet etapp 2

Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-08-26 om nybyggnad av 76 lagenheter till en
investering om 237 mnkr med beriknad byggstart &r 2019. Byggstart &r avhéngig av stadens
planer med infrastruktur i omradet.

Kymmendé 3, Farsta
Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-08-26 om nybyggnad av 28 légenheter och en
forskola till en investering om 66 mnkr med inflyttning slutet av ar 2018.

Ljustero, Farsta
Markanvisning erholls 2014-04-03 for nybyggnad av 50 studentligenheter med inflyttning ar
2020. Projektet ligger i samma omrade som Sunneplan/Dalard. .

Kv Firgfilmen, Bandhagen
Styrelsen har 2014-08-26 fattat inriktningsbeslut om nybyggnad av 60 lédgenheter till en
investering om 125 mnkr med inflyttning 2019. Samréd &r planerat till Maj 2015.

Kv Banken- Viixeln, Hiigerstensiasen
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 100 ldgenheter till en
investering om 266 mnkr med inflyttning 2019.

Kv Lantarbetaren, Enskede

Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 45 studentldgenheter till en
investering om 51 mnkr med beréknad inflyttning 2019. Utredning om tunnelbana i omrédet
gor att projektet forsenas.
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Kv Reflexen, Bandhagen
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 36 ldgenheter till en

investering om 70 mnkr med beréknad inflyttning 2018.

Kv Arstastriket etapp 2, Kv Ormlingen
Planen berdknas antas i november 2015, byggstart planeras till slutet av 2016. Styrelsen
fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 96 studentbostidder och en forskola till

en investering om 152 mnkr med inflyttning 2018.

Arstastriket etapp 3, Arsta
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 115 ldgenheter till en

investering om 256 mnkr med inflyttning 2020.

Brevbiéraren, Svedmyra
Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-05-27 om nybyggnad av 240 studentlégenheter till

en total investeringsutgift om 180 mnkr. Inflyttning berdknas ske 2020.

Oldmiistaren, Nockebyhov
Markanvisning har erhéllits 2015-01-29. Planerat inriktningsbeslut till hosten 2015.

Forhoppning om planstart i slutet av ar 2015. Byggstart for 90 ligenheter planeras till 2018.

Kristinebergs Slott, Hornsberg
Markanvisning har erhéllits 2014-04-03. Férhoppningen &r att planstart skall kunna ske under

ar 2015. Byggstart for 85 ldgenheter planeras till 2020-2021.

Projektinvesteringarnas paverkan pa bolagets ekonomi

Med tanke pa de forvantningar som finns pa bland annat en hég nyproduktionsvolym,
bedomer Familjebostdder att det &r mycket viktigt att hitta en balans mellan investerings-
volymer, resultatnivaer och andelen l6nsamma projekt. Bolaget ska arbeta for att uppné en
jdmn investeringstakt Gver aren, s att okade avskrivningar och kapitalkostnader méts upp av
Okade intikter. Réntan ligger i dagslidget p& en mycket 14g niva och vid en dkning far det stora
konsekvenser pa resultatet.

For nyproduktionsprojekt tas en investeringskalkyl fram och for att denna skall godtas skall
den ge en l6nsamhet och ett direktavkastningskrav enligt stadens riktlinjer. Vid en positiv
kalkyl foljer normalt ett forslag till inriktningsbeslut och senare &ven ett genomforandebeslut.
Prioriteringar mellan projekt kommer att goras for att fa ett sa stabilt projektflode som mojligt

over perioden.

Bolaget kommer dver lang tid ligga pa en mycket hog investeringsvolym, strax under

2 miljarder per ar. Bara den hittills sékerstéllda projektportfoljen om drygt 3300 hyresrétter
innebér en investering om ca 6,8 mdkr fram till & 2020. Detta stéller sammantaget stora krav,
utdver hog kvalitet i byggandet, pé god kontroll ver investeringar och ekonomi,
sékerstdllande av genomforandekapacitet samt effektiva processer for dverlimnande av nya
fastigheter till bolagets forvaltning.

Investeringarna i nyproduktion kommer till storsta del att finansieras med lanade medel da
merparten av bolagets dverskott behdvs for underhéllsatgérder, re-investeringar och
ombyggnationer. Det innebér att det 1&nade kapitalet kommer att 6ka jamfort med det egna
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kapitalet, vilket innebér att soliditeten beréknas minska under perioden.

Strategiska investeringar/nyproduktion

Samtliga nyproduktions- och ombyggnadsprojekt klassificerar bolaget som strategiska

investeringar. Utdver dessa projekt genomfor bolaget en méngd underhallsprojekt, vilka i
" forsta hand klassificeras som ersittningsinvesteringar &ven om teknikframstegen gor att

fastigheternas funktionalitet oftast forbéttras. Av bolagets totala investeringar under

femarsperioden, 9,0 mdkr, avser ca 6,8 mdkr strategiska investeringar i nyproduktion och

1,1 mdkr i ombyggnadsprojekt. Ersittningsinvesteringar beréknas uppgé till 1,1 mdkr.

Forvim/Forsiljning av anliiggningstillgangar

D4 markanvisningsforfarande och planprocess &r tidskrdvande efterséker bolaget
kontinuerligt méjliga forvérv i limpliga 14gen. Familjebostdder arbetar for nérvarande
parallellt med flera forvirv och har for avsikt att soka efter ytterligare fastighetsforvirv pa
bade kort och mer strategiskt pa lang sikt for att nd en 6kad och jimnare bostadsproduktion av
hyresritter. Bolaget kommer behdva dka investeringsvolymen vésentligt de ndrmsta &ren for
att sikerstilla ett 6kat antal bostdder.

Nagra forsiljningar av anldggningstillgdngar planeras inte under perioden.
E. Siirskilda uppdrag

Planerad bostadsproduktion - Nya bostiider

Under Stora projekt och investeringar ovan presenteras bolaget pdgaende och
planeringsprojekt. Projektportféljen omfattar idag ca 3300 ldgenheter varav drygt 800
studentlégenheter.

Student- och ungdomsbostdder

Familjebostider stirker arbetet med att bygga studentbostdder bland annat genom att
systematiskt inventera mojligt byggande pé redan befintlig mark och skapa tillfilliga
studentbostider i ombyggnadsfastigheter. I detta arbete ingar #ven att identifiera lokaler i
befintligt bestind som kan byggas om. Malséttningen for bolaget &r att skapa minst 200 nya
studentbostider per &r de nirmaste aren. Vid planering och projektering av kostnadseffektiv
bostadsproduktionen har bolaget alltid fokus pa miljo, tillgénglighet och kvalité. ‘

Typhus

En del av projektportfljen kommer framver att vara sikrad mark for Stockholmshusen, men
portfdljerna innefattar &ven mark for annan produktion innefattande bland annat for det uppdrag
bolaget har att bygga for sérskilda grupper, t ex kollektivhus och studentbostider.

Ovriga behov

I samband med projektering involveras aktuell stadsdelsf6rvaltning for att sa tidigt som
mojligt i projektet f& med lokala behov av t ex forskola och skola. Tillsammans med
stadsdelsforvaltningen diskuteras dven behov av grupp- och servicebostéder (LSS-bostéder).
Eftersom dessa ligenheter stéller sérskilda krav pa bl a takhdjd maste de tidigt ingd i
projekteringen. Bolaget strédvar efter att bidra till stadens mal om att préva om stérre projekt
kan innehalla minst fem procents bostéder for personer med psykisk eller fysisk
funktionsnedsittning. I dagsliget planeras for ett LSS-boende inom ramen for projekt
Sandaletten i Alvsjostaden.
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Sidrskilda underhallsprojekt
Under perioden 2009-2013 har flera underhéllsprojekt genomforts inom ramen f6r Stimulans

for Stockholm. Bolagets projekt direkt kopplade till Stimulansétgérderna dr slutf6rda.

Familjebostéder delar in sina underhéllsprojekt i Hyresgéststyrt ldgenhetsunderhall (HLU)
och Léangsiktigt planerat underhall (LPU). Systemet med HLU ger dubbla fordelar.
Hyresgésten far inflytande 6ver det inre underhéllet och kan tidigareldgga dtgérder mot en
extra kostnad alternativt skjuta pé en &tgérd och ddrmed erhalla hyresreducering. For
Familjebostider innebér systemet god kontroll 6ver lagenheternas underhéllsbehov.

LPU genomfors enligt upprittade underhéllsplaner. Mojlighet till prioritering mellan projekt
enligt en sirskild framtagen modell ger bolagets forvaltare mojlighet att gora justeringar efter
behov. Utdver myndighetskrav &r bl a energisparétgérder prioriterade, tillsammans med andra
atgdrder som forbattrar driftnettot i fastigheterna.

I Stockholms innerstad finns fastigheter med ett kulturhistoriskt vérde, for vilka sérskilda
ombyggnadsplaner finns. Under 2015 beréknas ombyggnad av fastighet i kvarteret Ripan 5 pé
Ostermalm paborjas och for perioden 2016-2018 planeras ombyggnad av Bjérken 18
(Ostermalm) samt Viktaren 37 vid Fridhemsplan.

Minskad energiforbrukning och miljopdverkan

Familjebostiders arbete med energieffektivisering &r ett av bolagets mest prioriterade
omraden. Under de senare &ren har stora underhallssatsningar genomforts med fokus pa
energieffektivisering, t ex fonster och fasadbyte med tilldggsisolering, ny teknik for
ventilationsatervinning samt satsningar pa solceller. Det har lett till en minskad
miljobelastning och minskat behov av kopt el for berérda fastigheter och &r dédrfor ett arbete

som fortsétter

Materialfrdgan dr och kommer att bli allt viktigare for byggsektorn. Kemikalier i samhéllet
Okar och samtidigt som vi har en 6kad kunskap om kemikaliernas miljopaverkan.
Familjebostiders mal &r att alltid bygga med hallbara och miljovénliga byggmaterial. Alla
byggprodukter ska miljoprovas genom verktyget Byggvarubedémningen. I nyproduktion
kommer strategier utvecklas for att minska energiférbrukningen till 45 kWh/m?2/ar. Ett av
vara planeringsprojekt, Oldsmistaren i Nockebyhov, utgér ett for bolaget miljospetsprojekt
dédr ny teknik kommer att provas. Malet &r hér att uppnd Miljobyggnad niva Guld.

Tillgiinglighet

Inom ramen for stadens Program for delaktighet for personer med funktionsnedsdttning och
Familjebostiders arbete med Kvarboende for dldre gjordes &r 2008 en inventering av bolagets
fastighetsbestand utifran ett tillgénglighetsperspektiv, och flera atgérder har vidtagits utefter
resultatet av denna inventering. Under 2015 kompletteras denna inventering i syfte att
prioritera dterstdende arbete som kan géras for att uppna en s bra tillgénglighet som mojligt
till en rimlig kostnad.

I samband med ombyggnad och renovering ses méjligheten &ver att underlétta for dldre eller
rorelsehindrade att byta till ligenhet i entréplan. Likasé vid nyproduktion ska tillgénglighets-
fragor samt insatser som medfor mojlighet for &ldre att bo kvar langre beaktas. Uppgifter om
tillgénglighet for rullatorer och rullstolar finns dokumenterat och é&r tillgéngligt for
bostadsférmedling och bolagets personal som ansvarar for uthyrning. Vid nyproduktion har
Familjebostider en byggstandard som faststéller vissa &tgédrder avseende tillgénglighet utdver
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lagkrav. Bl.a. ska minst ett eluttag placeras i varje rum i hojd med strombrytaren for att
rorelsehindrade ska fa en enklare vardag.

Ytterstadsarbete - bostider, kultur, skola, idrott, arbete
Familjebostider ska vara drivande i bolagets tyngdpunkter for ytterstadssatsningarna i
Ragsved, Rinkeby och Farsta samt delta i samverkansarbete i Hogdalen och Tensta.

I Stockholms stads budget for 2015, med inriktning pa 2016 och 2017, ges Familjebostéder
fortsatt 1 uppdrag att ansvara for att genomfora ett tidigt visionsarbete i Ragsved. Det pdgér
arbete med att ta fram en sammanhéllen handlingsplan for den tidiga visionen som en del i

bolagets ytterstadsarbete.

Familjebostéder #r aktiva i fastighetsigarsamarbetet bade i Jérva och i Ragsved. Jérva
Fastighetsiigare samlar sedan sju ar tillbaka majoriteten av de kommunala och privata
hyresvirdarna samt bostadsréttsforeningar i Jérva. Inspiration till samarbetet &r den
amerikanska modellen BID, Business Improvement District. Ragsveds Fastighetsdgare har
varit aktiva sedan 2012 och har i dag tio medlemmar. Féreningen erbjuder och genomf6r
trygghetsbesiktningar, samordnar sponsring avseende lokala féreningar, genomfor
gardstivling och haller seminarier i aktuella &mnen som brottsférebyggande forvaltning och
skadedjur. Fastighetséigarforeningarnas gemensamma vision och mal &r att stimulera en
positiv utveckling samt gynna en l&ngsiktigt och god forvaltning.

Tyngdpunkt Farsta ska formulera och driva en vision for den kortsiktiga och 1dngsiktiga
utvecklingen av Farsta. Satsningen sker i ndra samverkan mellan Stockholm stad, néringsliv,
bostadsbolag och andra aktérer. Familjebostéder leder den strategigrupp inom
tyngdpunktsarbetet som har i uppdrag att stirka den positiva bilden av Farsta, ddr
fastighetsigarna i omrédet ingar. I bolagets projektportfolj finns dven flera
nyproduktionsprojekt som planeras ge nya bostéder i Farsta de kommande &ren.

Utifran sikter vid tidigare boendedialog i Hogdalen deltar Familjebostéder genom sin
medverkan i Lokala Bra i Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltnings férdjupade
probleminventeringar fér stadsdelarna i Dalen, Ostberga, Hogdalen, Ragsved och Hagsitra.
Ett samverkansprojekt har startat i Hogdalen med syfte och mal att skapa ett tryggare
centrum. Samverkan, som sker mellan stadsdelen, fastighetsbolagen, utbildningsférvaltningen
och polisen, ska till att borja med paga under 2015.

Familjebostider omvandlar tillsammans med Exploateringskontoret Rinkebystréket till en
levande affiirsgata med butiker och restauranger med uteserveringar. Breda trottoarer, smé
motesplatser, planteringar och trid kommer att kanta gatan. Den forsta verksamhet som
oppnar ir Medborgarkontoret under sommaren 2015. Ovriga butiker och restauranger Sppnar
successivt under perioden 2015-2016.

For Rinkebys langsiktiga tillvixt behovs en storre del dagbefolkning, framforallt som
underlag f6r mer handel och service och men ocksé for att koppla ihop stadsdelen mer bl a
med Stockholms offentliga verksamhet och néringsliv. Familjebostdder arbetar pé olika sétt
med fragan, dels konkret genom att inrymma verksamheter i egna befintliga lokaler och dels
mer informellt genom férmedling av kontakter med aktorer som behdver andra typer av storre
lokaler (framforallt kontor). For detta arbete dr Stockholms stads planering for omradet
central i syfte att ge mojligheter for arbetsplatser.




15

Férskolor och skolor
Vid fastighetsutveckling inventeras behovet av forskolor och skolor som en naturlig del i

projektet. I exempelvis projekt Kymmendd 3 i Farsta ingdr i bolagets planering forskola i
anslutning till bostadsproduktionen. Information och dialog med SISAB och
stadsdelsforvaltningen for att siikerstélla att samhéllsservice kan tillhandahéllas f6r de boende

sker pé ett systematiskt sétt.

Forbiittra lokalutnyttiandet

Familjebostider #iger lokaler till en totalyta om ca 166 800 m2. Merparten av lokalerna &r
inspriingda i befintligt bostadsbestand men bolaget dger ocksa lokaler som inrymmer storre
verksamheter sdsom Farsta Sjukhem, Lilla Adolf Fredriks skola pd Norrmalm samt
Kunskapsskolan vid Sockenplan. Bolaget dger ocksa en kontorsfastighet i Hammarby Sjstad
dér ca 50 % av ytan utgdr Familjebostidders huvudkontor och resterande hyrs ut till externa
hyresgister. Utéver huvudkontoret i Hammarby Sj6stad har bolaget egna lokaler i Farsta,
Hogdalen, Rinkeby och p& Sodermalm. Nagon flytt frén dessa planeras for ndrvarande inte,
men utesluts inte i framtiden.

Utdver satsningarna i Rinkeby som omnémns ovan dger och forvaltar bolaget Gubbéngens
Centrum och Arsta Centrum. I Arsta Centrum har satsningar genomforts for omradets kultur-
och foreningsliv genom renovering av Arsta Teater och genom att sékerstélla att det lokala
foreningslivet har tillgéng till lokal. Inom ramen f6r det sk Vardprogrammet inventeras Arsta
Centrum ur ett kulturvirdesperspektiv tillsammans med andra aktorer inom Stockholms stad.

I syfte att se 6ver forutsittningarna for kulturutévning i 6vrigt ses lokalbestdndet 6ver och vid
fristillning av lokal ska lampligheten for att nyttja lokalen till kulturindamél 6vervégas. I
syfte att forbittra lokalutnyttjandet kommer bolaget att ta fram en lokalstrategi.

Stirka demokratin.
Bolaget har deltagit aktivt i stadens flerariga arbete med boendedialoger och under varen 2015

genomfors en terkoppling i Alvsjs. For ndrvarande arbetar staden med att utveckla
konceptet. ‘

I enlighet med direktiv i Stockholms stads budget 2015 har arbete med att utreda och planera
for insatser mot vald i nira relationer paborjats. Bolaget arbetar med inspiration fran
konceptet “Huskurage”, genom att 6ka kunskap och kénnedom om vald i néra relationer.
Inom ramen for detta planerar bolaget att inleda ett pilotprojekt i Ragsved i samverkan med
foreningen Ragsveds Fastighetsdgare, polis, socialtjénst i stadsdelsforvaltningen, Alla
Kvinnors Hus och hyresgistféreningar samt andra betydelsefulla aktorer.

Staden ska vara en bra arbetsgivare

Familjebostider har idag ca 280 anstéllda, varav ca 1/3 forvéntas ga i pension under en
femarsperiod. Som framgér under Strategier och Marknadsforutsdttningar &r bolagets
arbetsgivarvarumirke, for att attrahera, behélla och utveckla personal, strategiskt viktigt for
nd bolagsmalen. Familjebostéder ska erbjuda marknadsméssiga anstéllningsvillkor. Bolaget
kommer att se ver de anstillningsvillkor som erbjuds i syfte att se om omférdelningar och
effektiva 16sningar kan gora anstéllningsvillkoren mer attraktiva och konkurrensméssiga for

bolaget.
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Familjebostéder ska vara en arbetsgivare dér jamstélldhet &r lika sjélvklart som att bolaget dr
fritt frén rasism och diskriminering. Dessa vérderingar ska genomsyra bolaget, och samtliga
chefer ska kontinuerligt pdminnas och utbildas inom omradet. Loner, anstéllningsvillkor,
fortbildningsmojligheter etc. ska granskas utifran ett likabehandlingsperspektiv under 2015
for att sikerstilla att bolagets vérdering efterlevs.

Bolaget planerar att ta emot ca 80 sommarungdomar per &r, i ett samarbete med stadsdelarna i
Rinkeby-Tensta, Arsta-Enskede-Vant6r och Farsta. Dirutver erbjuds ett antal ungdomar med
hogskole- eller yrkesskolautbildning traineeplatser, frimst inom fastighetsforvaltning och
projekt. Bolaget har for avsikt att fortsétta det inledda samarbetet med Kista Gymnasium dér
fyra elever tagits emot frin VVS- och Fastighetsprogrammet under 2015. Genom att erbjuda
sé kallade LIA-platser ges eleverna den kompletterande utbildning om behovs for att bli
anstillningsbara inom aktuell bransch. Familjebostdder samarbetar &ven med Jobbtorg
Stockholm och tar emot minst 4tta praktikanter per &r for praktik. Bolaget har &ven erbjudit
praktik for personer med funktionsnedséttning, och kommer &ven att delta i satsningen pa
visstidsanstillningar f6r unga. Bolaget konstaterar att merparten av praktikanterna genomfor
ett utmérkt arbete och utgor en stor tillgdng for bolaget.

Social hallbarhet
Bolagets insatser for att utveckla ytterstaden syftar alla till att stédrka social hallbarhet. Att

utveckla omradena och att skapa attraktiva boendemiljoer i dialog med de boende &r ett
verktyg for detta. Utover detta anvéinder bolaget de samarbeten och stod som utgér till lokala
verksamheter i ett strategiskt syfte.

Familjebostider skriver samarbetsavtal som tydliggor att det stod som utgér ska vara i linje
med bolagets dgardirektiv. Det ska ske med parter som har en tydlig anknytning till de om-
raden dir vart fastighetsbestand finns. Samarbetsavtalen ska stérka bilden av bolaget som en
aktdr som tar ansvar for stadens utveckling och attraktivitet ddr nyttan for hyresgésten och
medborgarna star i fokus. Aktiviteter som erbjuds ska uppfylla jamstélldhets- och
méngfaldskrav och de ska ske pa ett oppet sétt som tél granskning.

Bolaget stédjer foreningar inom bade idrott och kultur i syfte att skapa meningsfull fritid for
framforallt barn och unga och genom ett aktivt samarbete med foreningslivet skapar bolaget
forutsittningar for social utveckling 1 bostadsomradena. Att erbjuda sommarjobb for
ungdomar #r ocksé en del av det sociala arbetet.

Interna utvecklings- och processarbeten

For att sékerstélla att Familjebostdder anpassar sig utifran éndrade forutsdttningarna i
byggtakten arbetar bolaget kontinuerligt med att se 6ver bemanning, arbetssétt och stodsystem
for att sékerstélla att organisationen &r rétt dimensionerad, organiserad och har rétt
forutsdttningar f6r att bedriva en effektiv verksambhet.

Familjebostider r, tillsammans med 6vriga bostadsbolag, pilotbolag vid inférandet av
Agresso i enlighet med projekt SUNE. Driftstart sker oktober 2015. Parallellt med
implementeringen av Agresso pagér arbetet med att kravstélla och handla upp ett gemensamt
fastighetssystem inom projekt VERA. For bolagets del innebér det att dagens egenutvecklade
system, som #gs av stadens bostadsbolag gemensamt, ersitts av ett nytt hosten 2017.




17

I slutet av 2014 implementerades ett nytt projektstyrningsverktyg. Tillsammans med nytt
ekonomi- och fastighetssystem innebér det att de centrala systemstéden i bolagets verksamhet
inom en kort period byts ut och ersétts av nya. De nya systemldsningarna ska ge
Familjebostider béttre forutsittningarna for att bedriva verksamhet enhetligt, effektivt och
rdttssékert. Bolagsledningen foljer sérskilt dessa projekt for att sékerstélla att
implementeringen fortlgper planenligt.
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