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VD-kommentarer AB Familjebostader avseende Tertial 3

Sammanfattning av genomférandet av kommunfullméaktiges inriktningsmal
Familjebostaders 6vergripande uppdrag &r att ge stockholmarna nya bostader och ha en fas-
tighetsforvaltning i framkant. Vi ska vara socialt ansvarstagande och bidra till utveckling i
ytterstaden samt medverka till minskad klimatpaverkan. Vidare ingar dven i uppdraget att
aktivt framja demokrati- och jamstélldhetsfragor, vara en bra arbetsgivare samt ha bra eko-
nomisk kontroll och hushallning.

Av malen har 41 av 45 mal/indikatorer uppnatts, helt eller delvis. Vi har 6vertraffat malet om
markanvisade lagenheter, 1055 lagenheter jamfort med malet om 1000 lagenheter. Vi ser en
positiv utveckling av vart driftnetto jamfort med foregaende ar. De administrativa och indi-
rekta produktionskostnaderna minskar. Marknadsvéardet pa vart bestand har ckat bade till foljd
av ett okat fastighetsbestand men aven sjunkande direktavkastningskrav och nagot stigande
hyror. Investeringsutgifter blir dock lagre an budget till foljd av forseningar i detaljplanearbe-
ten utanfor bolagets kontroll. Bolaget har pabdrjat 479 lagenheter under 2015. Av de ca 900
studentlagenheter som ligger i plan att paborja de narmaste aren har inga pabdrjats under
2015. Bolaget har tagit emot tio praktikanter varav fyra via Jobbtorg Stockholm, vilka har haft
svart att hitta matchningar med vart behov. Mer information framgar nedan samt i bolagets
ILS-rapportering

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Sveriges, och inte minst Stockholms, befolkningsméngd fortsatte att 6ka under 2015, i Stock-
holm med knappt 11000 personer fram till oktober manad. Det rader fortsatt mycket hog ef-
terfragan pa bostader. Bolaget har darfor inte haft nagra marknadsrelaterade vakanser i bo-
stadsbestandet. Med anledning av den akuta flyktingsituation som uppkom under fjarde kvar-
talet har bolaget snabbt, ibland pa mindre an ett par dygn, tillhandahallit lokaler till stadens
flyktingmottagning. For lokaler har den marknadsrelaterade vakansgraden uppgatt till 3,4 %
vilket ar klart battre an bolagets mal om 4 %.

Ett arbete avseende systematiserad hyressattning pagar i positiv anda, med malsattning att
vara klart 2016, gemensamt med stadens 6vriga bostadsbolag, Hyresgastforeningen och Fas-
tighetsagarna. Arbetet ar viktigt for att hitta en gemensam hallbar och accepterad modell for
hyresséttning.

KPI har i november 2015 6kat med 0,1 % pa helarsbasis och motsvarande faktorprisindex for
flerbostadshus med 1,7 %. Statistiken avser hela landet, och &r betydligt lagre &n den kost-
nadsutveckling bolaget upplever pa grund av en 6verhettad konjunktur i Stockholmsomradet.
Den goda konjunkturen har bl a medfort att bolaget inte alltid fatt in anbud i upphandlingar.
Det har ocksa medfort att kostnader inom vissa omraden vida dverstigit budget, som t ex ett




ventilationsprojekt i Tensta, vilket resulterade i att projektet fick avbrytas. Arbetet med
”Stockholmshusen” har varit prioriterat under aret, och genom detta finns goda forutséattningar
for lagre kostnadsnivaer i nyproduktionen till féljd av kortare ledtider, stérre volymer och
Okad konkurrens. I 16nerevisionen 2015 6kade lI6nerna med ca 2,2 % exKl. 16neglidning.

Bolaget har fatt 31 nya medarbetare under 2015, samtidigt som 18 personer gatt vidare till nya
utmaningar och 6 personer gatt i pension. Det uttkade antalet tjanster aterfinns forst och
framst inom projektutvecklingsavdelningen for att méta den 6kade nyproduktionstakten. For
vissa tjanster ar det stor konkurrens om den tillgangliga kompetensen. Bolaget har arbetat
med sitt arbetsgivarvarumarke, och bl a deltagit i Framtidstaget, ett arrangemang som fastig-
hetsbranschens utbildningsnamnd arrangerar.

Under 2015 har flera projekt pagatt parallellt inom omradet for systemstéd. Genom Antura,
ett nytt projektstyrningsverktyg, har bolaget fatt battre ekonomisk styrning och uppfoljning av
projekt. Det stadsgemensamma ekonomisystemet Agresso driftsattes i oktober och mojliggor
nya arbetssétt, bl a har skanning av fakturor lagts ut till extern part. Upphandling av nytt ge-
mensamt fastighetssystem for stadens bostadsbolag har genomforts, tilldelningsbeslutet ar
dock ar dverklagat. Planen dr att det nya fastighetssystemet implementeras hos Familjebosta-
der under 2017. Loneadministrationen kommer fran 2016 hanteras internt i Familjebostéder.

En genomlysning av den samlade ekonomifunktionen har genomforts. Det konstateras att
valdigt mycket fungerar bra, men att det finns ndgra omraden med utvecklingspotential. Eko-
nomiorganisationen har forstarkts och under 2016 kommer nya arbetssétt implementeras.

Familjebostaders dotterbolag Fastighets AB Pendlaren 1 och Hemmahamnen Bostad AB har
fusioneras med moderbolaget i december 2015.

Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Resultat efter finansnetto

Avrets resultat efter finansnetto uppgar till 324 mnkr, att jamféra med budgeterat resultatkrav
om 324 mnkr och foregaende ars resultat 867 mnkr. Foregdende ars hoga resultat beror framst
pa intakter fran forsaljning av fastigheter.

Avrets resultat efter finansnetto, rensat fran poster av engangskaraktar, ar 336 mnkr, jamfort
med 2014 ars resultat pa 306 mnkr. | posterna av engangskaraktar ingar kostnader hanforliga
till tidigare genomforda fastighetsforsaljningar.

Verksamhetens resultatforbattring fran foregaende ars 306 mnkr till 336 mnkr forklaras framst
av hyresférhandlingarna och det okade fastighetsbestandet som bidragit till hogre intékter
samt lagre drifts- och finansiella kostnader.

De totala hyresintakterna ar ca 33 mnkr hogre jamfort med féregaende ar och ca 5 mnkr lagre
an budget. Att utfallet ar hogre an foregaende ar beror framst pa att fler hyresgaster har flyttat
in i nybyggda lagenheter samt den avtalade hyreséverenskommelsen. Att utfallet &r lagre &n
budgeterat beror pa att den budgeterade hyreshdjningen inte naddes i hyreséverenskommelsen
vilket motsvarar lagre intakter jamfort med budget pa 19 mkr.



Intakterna for uthyrning av lokaler ar ca 10 mnkr hogre &n foregaende ar vilket beror framst
pa intakterna fran de nybyggda lokalerna i Rinkeby. Intakterna &r i linje med budget.

Bolagets kostnader for mediaforbrukning ar ca 2 mnkr lagre an foregaende ar samt 15 mnkr
lagre &n budgeterat. Det lagre utfallet ar i bada fallen hanforligt till 1agre varmeforbrukning
med anledning av den mildare vintern. Utéver detta har en del nya avtal samt investeringar i
energieffektiviseringar resulterat i 1agre kostnader. Kostnaderna for central administration ar
nagot lagre an budget samt utfallet for forra aret. De framsta orsakerna till det ar ej genom-
forda marknadsforingsinsatser, lagre konsultkostnader samt nyrekryteringar som fallit ut se-
nare an planerat.

Bolagets finansiella kostnader ar ca 36 mnkr lagre an foregaende ar vilket har hanforligt till
lagre rantesats. Jamfort med budget &r kostnaderna 19 mnkr lagre med anledning av en lagre
belaningsgrad hanforligt till forseningar inom ett antal nybyggnadsprojekt samt en nagot lagre
rantesats &n budgeterat.

Av- och nedskrivningar avviker med 22 mnkr mot arets budget och 153 mnkr jamfart med
foregaende ar. Den stora avvikelsen jamfort med foregaende ar beror pa en aterféring av ned-
skrivning for lokalerna i Rinkeby som gjordes i samband med foregaende ars bokslut. Avvi-
kelsen mot arets budget beror framst pa en nedskrivning som gjorts pa fastigheten Limkakan.

Personalkostnaderna for bolaget ar ca 11 mnkr lagre &n budgeterat vilket ar hanforligt till att
nyrekryteringar inte gatt lika fort som planerat, lagre uttagsskatt samt lagre utbildningskost-

nader. Jamfort med foregaende ar ar utfallet 17 mnkr hogre vilket till storsta delen ar hanfor-
ligt till nyrekryteringar. Antalet anstallda uppgar till 275.

Bolagets soliditet uppgar till 65 (64) procent. Soliditeten med hansyn taget till marknadsvar-
det uppgar sasom foregaende ar till 71 (72) procent.

Stora projekt och investeringar

Avrets investeringar avseende maskiner och inventarier, nyanlaggningar samt mark uppgick till
651 (664) mnkr vilket &r 453 l&gre &n budget. Den framsta orsaken till avvikelsen &r forse-
ningar inom nybyggnationsprojekt. Tidsforskjutningar har uppkommit i bl a projekt Giggen,
Alvsjéstaden och i Saterhojden, framst genom forsenade eller éverklagade detaljplaner. Aven
i ombyggnadsprojekt har tidplaner forskjutits, bl a i projekt Limkakan i Bandhagen dar entre-
prendren bytts ut och i projekt Kvarnberget 2 dar projektering tillsammans med tilltdnkt hy-
resgast fortfarande pagar.

Forsaljning av anlaggningstillgangar
Inga anlaggningstillgangar har salts under aret.

Forvarv
Bolaget har forvérvat fastigheten Arstaberg 1:7 i Arsta av Jernhusen. Familjebostader tilltra-
der fastigheten under 2016 och planen &r att bygga ca 220 lagenheter.

Stora projekt och investeringar

Familjebostader har for narvarande ca 30 pagaende investeringsprojekt och 5 ombyggnads-
projekt till ett varde dver 50 mnkr per projekt vilka redovisas i sarskild ordning. Nedan foljer
beskrivning dver projekt till ett varde 6ver 300 mnkr.



Genomfdorandeprojekt 6ver 300 mnkr, Projekt med genomférandebeslut i styrelsen
Brevladan, Svedmyra

Styrelsen fattade 2014-12-02 genomférandebeslut om nybyggnad av 126 lagenheter till en
total investeringsutgift om 307 mnkr. Genomforandebeslut i kommunfullméktige togs 9 mars,
2015. Byggstart skedde under tredje kvartalet 2015. Inflyttning i forsta etappen ar planerad till
september 20186, sista inflytningsetapp berdknas till kvartal 3, 2017.

Alvsjostaden, Alvsjo

Kommunfullméktige fattade 2014-05-05, efter styrelsebeslut 2014-03-07, beslut om forvarv
av Kabelverket7 samt inriktningsbeslut for bostader pa fastigheten. Forvarvet har gjorts till-
sammans med JM AB. Forvarvet omfattar delar av det industri- och verksamhetsomrade i
Alvsjo dar Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet. Fastighetsreglering har skett vil-
ket inneburit att fastigheten har delats upp i flera nya fastigheter. Familjebostaders andel, som
avses omvandlas till bostadskvarter, omfattar ca 650 nya lagenheter. Den totala investerings-
kostnaden for Familjebostaders del av forvarv- samt exploateringskostnader och uppférande
av hyresréatter uppgar till drygt 1 845 mnkr. | detaljplan 3 har berékning gjorts att fler bostader
kommer skapas &n beslutad budget. Projektet ar uppdelat i flera etapper:

Kabelverket DP1

Familjebostaders kvarter 2 byggstartar kvartal 1, 2016 med 133 ldgenheter. In-
flyttning berdknas kunna ske under slutet av 2017, med sista inflyttning under ar
2018. Totalt ar budgeten for denna etapp 371 Mkr. Genomforandebeslut pa
etapp 1 antogs den 7 april 2015 i Familjebostéders styrelse.

Kabelverket DP3

DP 3, arbetet med detaljplan pagar och beraknas vinna lagakraft under Q2 2016.
Omfattar ytterligare ca 455 ldgenheter. Byggstart berdknas kunna ske i slutet av
2017. Totalt ar budgeten for denna etapp &r ca 1.354 Mkr.

Kabelverket 11, hus 8A (Studentbostader)

Konvertering av befintlig kontorsbyggnad till 87 st studentbostader. Projektet
har brutits ur DP3 och beréknas produktionsstarta Q2, 2016. Genomférandebe-
slut togs i styrelsen 2015-12-01. Budgeten &r 130 Mkr

Rostraknaren, Arstastraket etapp 1, Arsta

Familjebostaders styrelse fattade 2015-08-25 genomférandebeslut om bostader pa fastigheten
Rostraknaren 1. Detaljplan for Rostraknaren 1 &r den forsta av tre etapper for ett stort utveckl-
ingsomrade inom Arsta 1:1. Omrédet ligger mellan tvérbanans station Linde och Johannes-
hovsvégen. Projektet har i programhandling en l&genhetsfordelning av 187 lagenheter med
tyngdpunkt pa stora lagenheter om 3 ROK och 4 ROK. Projektet inrymmer ocksa ett LSS-
boende och 4 lokaler. Byggstart sker Q2 2016 (med definition gjuten bottenplatta). Total bud-
geterad projektkostnad &r 620 mnkr.

Planeringsprojekt 6ver 300 mnkr, Projekt med inriktningsbeslut i styrelsen

Sandaletten DP2, Alvsjostaden

Kommunfullméktige fattade 2014-12-15, efter styrelsebeslut 2014-08-26, inriktningsbeslut
for projektet. Familjebostadder och JM har gemensamt férvérvat en kontorsfastighet i L M
Ericssons gamla fabriksomrade i Alvsjo. Bolagets andel uppgar till en tredjedel och JM:s tva
tredjedelar. Ny detaljplan &r pabérjad med inriktning pa c:a 400 bostader fordelade pa tre fas-
tigheter, denna beréknas vinna laga kraft under kvartal 1, 2016.



Projektet omfattar fér Familjebostader ca 157 lagenheter och ett LSS-boende samt en mindre
lokal till en total investeringsutgift om 480 mnkr. Byggstart beréknas ske i slutet av 2016.

Perstorp, Skondal

Styrelsen beslutade i december 2011 om forvarv av kv. Perstorp 1 i Skondal fran Micasa AB
till en kostnad av 88,7 mnkr. Fastigheten &r belagen pa en hojd ovanfor sjon Drevviken och
bestar av tva huskroppar. | dagslaget bedriver stadsdelsforvaltningen vardverksamhet i en av
byggnaderna. Den verksamheten ska pa sikt fa ny lokalisering. Den andra byggnaden ar om-
byggd till 82 studentlagenheter. Projektet har en omfattande bostadsvolym, ca 600 lagenheter
varav ca 210 studentlédgenheter. Inriktningsbeslut i Kommunfullmaktige togs den 9 mars,
2015. Planprocessen har dragit ut pa tiden nagot och planen beraknas vinna laga kraft Q4
2016. Planerad byggstart ar under borjan av 2017. Den beslutade budgeten bedéms uppga till
1 305 mnkr.

Magelungen Strand, Farsta

| Magelungen strand har Familjebostéader erhallit en markanvisning i april 2014 med c:a 200
bostéader, i en forsta utbyggnadsetappen av tre dar Familjebostader ar forst ut att fa markan-
visning. SBK arbetar med strukturen pa omradet och planstart kan forhoppningsvis ske Q1
2016. Den beslutade budgeten bedéms uppga till 440 mnkr. Styrelsen fattade inriktningsbeslut
2014-05-27.

Marman, Arstaberg

| september 2015 forvarvades mark ifran Jernhusen, fastigheten Arsta 1:7 i direkt narhet till
Arstabergs pendeltagsstation. Familjebostader tilltrader fastigheten Q1 2016 och totalt berik-
nas projektet kosta 666 mnkr och generera ca 220 lagenheter. Byggstart planeras till ar 2018.
Styrelsen fattade inriktningsbeslut 2015-09-29.

Algoritmen, Hagastaden

| kommande Hagastaden har Familjebostader erhallit en markanvisning i oktober 2015. En
tidig kalkyl ger en kostnadsuppfattning pa 643 mnkr for att bygga ca 150 lagenheter, 2 forsko-
lor, 1 gruppbostad, 1 lokal och ett garage med 75 platser. Planerad byggstart ar till ar 2017.
Styrelsen tog inriktningsbeslut 2015-12-01.

Lansmannen, Enskede IP

Familjebostader har sedan 2009-08-27 varit tomtrattsinnehavare. Pa fastigheten finns en fore
detta kontorsbyggnad, en butik samt en markparkeringsyta. Befintlig kontorsbyggnad dér det
idag ar en skola ska behallas medan Iagdelen rivs och fler byggnader tillkommer. Projektet
innehaller 275 lagenheter varav 100 studentlagenheter samt lokalytor. Inriktningsbeslut togs i
styrelsen 2015-12-10. Budgeten berdknas bli 750 mkr. Malsattningen &r byggstart Q1 2018
med prelimindr inflyttning 2020

Bjurd 1, Farsta Strand

Markanvisning erhallen 2015-11-12 i anslutning till befintlig tomtratt. Projektet omfattar 220
lagenheter varav 90 i sa kallade Stockholmshusen. Férutom de 220 bostader som markanvi-
sats inrymmer projektidén ytterligare 80 bostader som exploateringskontoret planerar
markanvisa till en bostadsrattsaktor. Budgeten berdknas till 542 mkr. Styrelsen tog inrikt-
ningsbeslut 2015-12-01. M6jlig byggstart Q3 2017 med fardigstallande 2021.



Sarskilda uppdrag
Ett Stockholm som haller samman

Nya bostader

Familjebostader har i uppdrag att fordubbla sitt bostadsbyggande, fran 500 lagenheter till
1000 lagenheter per ar. For att klara denna uppgift och sakerstalla mojligheten till framtida
byggstarter har arbetet med ackvisition ytterligare intensifierats. Ar 2015 siakrades byggrétter
for totalt 1275 lagenheter, 220 genom forvarv och 1055 genom markanvisningar fran staden.

Familjebostaders har pabdrjat 479 lagenheter, ett bra resultat men anda lite under malet om
516 lagenheter som inte naddes pa grund av en dverklagad detaljplan. | bolagsmalen ingick
aven att fardigstélla 200 studentlagenheter, vilket enligt budget forutsatte forvarv av ett [amp-
ligt objekt. Detta har tyvarr inte kunnat uppnas, men bolaget planerar for ca 900 studentlagen-
heter de narmaste aren. Under 2015 har dialog forts med en kollektivhusforening for att i
samarbete med dem ta fram forslag pa ett kollektivhusprojekt. Vid projektering gors alltid en
analys, vilken typ/storlek av bostader behdver omradet och staden i stort for att sékerstélla
utbud till olika familjekonstellationer.

Ett positivt och konstruktivt arbete har genomforts tillsammans med stadens évriga bostads-
bolag och berorda forvaltningar i projekt Stockholmshusen. Efter ett intensivt arbete under
varen omvandlades en projektidé till ett forfragningsunderlag som resulterat i avtal med fyra
byggentreprendrer. Projekteringen tar nu fart och bolaget har hdga forvantningar om en
snabbare projektprocess for att fa fram nya bostader till 1agre kostnader. Forsta byggstart be-
raknas for Familjebostaders del ske 2017. Familjebostader har under aret arbetat aktivt med
att soka kostnadseffektiviseringar i nyproduktion, t ex genom projektgemensamma upphand-
lingar for att 6ka volymen och pa sa satt attrahera flera entreprenorer.

Nya bostader for grupper med svag stéllning pa bostadsmarknaden

For att sanka trosklarna till bostadsmarknaden implementerades nya godkénnandekrav och
mojlighet till tidsbegransade “kompiskontrakt” for unga under 2015. | december tog styrelsen
beslut om att 2016 &ven erbjuda “kompiskontrakt” for personer som &dr 65 ar och éldre. Det
innebar att fler hushall kan godkéannas for tecknande av hyreskontrakt. Alla tomstéallda lagen-
heter formedlas via Bostadsférmedlingen i Stockholms stad, vilket garanterar likabehandling.
Arbetet med att motverka avhysningar fortgar genom tidiga kontakter. Bolaget har egna stor-
ningshandlaggare.

En nyproduktion till rimlig kostnad majliggor hyresnivaer for moderna och bekvama lagen-
heter som normalinkomsttagare kan efterfraga. Da skapas flyttkedjor och lagenheter med
lagre hyra kan frigoras for grupper med ldagre inkomster. For att mojliggora sddan nyprodukt-
ion ar projekt Stockholmshusen viktigt.

Bolaget fick under hdsten i uppdrag att se 6ver mojligheten att tillskapa boende for ensam-
kommande flyktingbarn. | det korta perspektivet erbjods lokaler som har tagit emot i genom-
snitt ca 210 barn per dag. For att bidra till bostader for personer med psykiska och fysiska
funktionsnedséattningar har dialog forts med varje stadsdelsforvaltningarna om behov i sam-
band med nyproduktion och vid tomstallning av lampliga fastigheter. Bland annat erbjods
under varen Sodermalms Stadsdelsforvaltning att préva behovet, da mojlighet fanns att bygga
om tva uppsagda forskolor till LSS boende. Vid tomstallning av lagenhet prévas alltid om



bostaden ar lamplig for nagon sarskild grupp. Bolaget har under 2015 formedlat 114 forsoks-
och traningslagenheter och 101 ungdomslégenheter.

Ett klimatsmart Stockholm

Minska energiférbrukningen, genomfdra energieffektiviseringar, minska utslapp och
minska langsiktiga kostnader

Hallbarhet ar viktigt! Inom omradet miljo arbetar Familjebostader aktivt och langsiktigt med
att minska de klimatpaverkande utsldppen. Pa energisidan har fokus varit optimering av tidi-
gare genomfdrda energisparprojekt. Ett antal mindre energisparprojekt har dock genomforts
bl a har fasader tillaggsisolerats i samband med fasadbyte pa fastigheter i Stureby och Sved-
myra. Bolaget har minskat energiforbrukningen fran ett genomsnitt om 164,6 kWh/m2 ar
2014 till 161,2 kWh/m2 ar 2015. Det &r valdigt bra, d&ven om inte malet om 160,0 kWh/m2
riktigt nas. Vid all ny- och ombyggnadsprojektering diskuteras mojlighet till fornybar energi.
| bland annat nyproduktionen Brevladan utrustas fastigheten med solpaneler och solfangare.
For att starka kompetensen ytterligare i bolaget har en energiexpert anstallts.

For att mojliggora stadens matavfallsmal ar 2020, déar 70 % av allt matavfallet ska samlas in,
arbetar Familjebostader med att skapa forutsattningar for matavfallsinsamlingar. Vid slutet av
2015 har 55,9 % av alla lagenhetsinnehavare tillgang till insamling. En matavfallsplan har
tagits fram for det fortsatta arbetet. Informationsinsatser har genomforts under aret. Diskuss-
ion om mojligheter till vertikala tradgardar fors vid projekt och i befintligt bestand uppmunt-
ras initiativ till tradgardsodling.

Aven Familjebostaders egen verksamhet ska vara hallbar. En ny policy for arbetsresor med en
tydlig prioritering av transportmedel har implementerats.

Stockholm ska vara en tillganglig stad for alla

Strategigruppen for tillganglighetsfragor tar, tillsammans med berérda avdelningar och enhet-
er, arligen fram, och foljer upp aktiviteter i syfte att underlatta delaktighet for personer med
funktionsnedsattning. Vid ombyggnad och storre underhallsatgarder genomférs atgarder som
syftar till att forbéttra tillgangligheten och underlatta for aldre att bo kvar. 1 till exempel en
aldre fastighet vid Mariatorget kontrastmarkerades trappsteg, hisskorgen byttes ut mot en
storre som Kklarar vandning av rullator och lagenheternas badrum fick forhdjd WC-stol. Under
varen genomfordes en insikts- och bemétandeutbildning for personal. Bolagets webbplats har
uppdaterats utifran synpunkter frdn Funka.nu. Under hosten inleddes ett arbete med att se dver
fastighetsinformation utifran ett delaktighetsperspektiv. Inventering av fastigheter, for
kvalitetssakring av registrerade tillganglighetsnivaer, har fortgatt. | samband med storre ny-
byggnadsprojekt har &ven mojlighet och behov till sérskilda boenden provats. | projekt Sanda-
letten och Rostraknaren planeras t ex for LSS-boenden och i Algoritmen for en gruppbostad.

Prioritering av ytterstaden, till exempel rérande idrott, kultur, skola, arbete och bostader
Genom investeringar i vara tyngdpunkter i ytterstaden starks dessa omraden, dels med arbets-
tillfallen och dels med nya moderna bostader. Genom bolagets satsning pa Rinkebystraket har
uppskattningsvis ett par hundra nya arbetsplatser skapats, hos bl a Kulturférvaltningen och
Familjebostader, vilka i sin tur genererat arbetstillfallen i t ex restauranger och butiker. For att
starka Rinkeby ytterligare, med bl a arbetsplatser, pagar ett projektsamarbete med Polisen,
avseende forslag till en ny polisstation i omradet.



Familjebostader har paborijat ett samarbete med Stockholms Konst. | Farsta, dar bolaget bade
har och kommer att utveckla manga fastigheter de kommande aren, kommer en Muralmalning
att uppforas av Cité Creation som &r ett konstnérskooperativ med bas i Lyon, Frankrike. Se-
dan 1978 har de utfort dver 600 malningar pa olika platser runt om i vérlden. De jobbar med
en metodik dér kringboende involveras i arbetet for att ”ta fram vad viaggen vill berétta”! FOr-
hoppningen &r att muralmalning ar pa plats under 2016.

Fler skolor och forskolor
Vid utvecklingsarbete av nya projekt diskuteras aven behov av skolor och férskolor. For nar-
varande planeras tva forskolor inom projekt Algoritmen.

Forbattra lokalutnyttjandet

Under 2014 flyttade kulturférvaltningen till Rinkeby och vissa funktioner, t ex reception och
konferenslokaler kunde darmed delas med bolaget. Detta har gett positiva effekter. Under
2015 har ett arbete pagatt for att ta fram forslag till omlokalisering av bolagets arbetskontor i
Farsta da det befintliga ska rivas och ge plats at bostader.

En framgangsrik inventering har genomforts av vara fastigheter i syfte att frigéra mindre loka-
ler for uthyrning. Under 2015 har drygt 50 ’nya” lokaler kunnat hyras ut, t ex tidigare torkrum
och extraforrad. Bolaget stravar efter att uppmuntra till lokal férenings- och kulturverksamhet
sa langt som majligt. Tillsammans med systerbolagen har ett arbete paborjats for att se over
modellen for hyressattning av forenings- och kulturlokaler under ledning av Stadsholmen och
Fastighetskontoret.

Utdver Rinkebystraket dger bolaget centrumlokaler i Gubbangen och Arsta. | Gubbangens
centrum pagaende renovering av bade bostader och lokaler, en renovering beraknas vara klar
under 2017. Ett samarbete med Trafikkontoret redan nu lett till en upprustning av gangstraket
frn Tunnelbanan till centrum. For Arsta Centrum har en vardplan tagits fram.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstallningsvillkor

| april erholl Familjebostader mycket gladjande Nyckeltalsinstitutets pris for storsta forbatt-
ring i AVI (Attraktivt Arbetsgivarindex). Bolaget upplever att arbetsgivarvarumarket &r starkt,
men att det kan utvecklas ytterligare genom ett aktivt arbete mot exempelvis hogskolor. Att
attrahera och behalla kompetens dr mycket viktigt for att kunna na bolagsmalen, inte minst da
bolaget méter stora pensionsavgangar. Det kan t ex goras genom att inkludera medarbetarna i
hogre utstrackning i bolagets utvecklingsarbete. Av de som slutade pa bolaget under 2015
gick 25 % i pension.

Familjebostaders halsoarbete ar val utvecklat. All personal 6ver 50 ar har erbjudits halsoprofil
via foretagshalsovarden. Individuella och riktade insatser genomfors lépande vid behov. For
att 6ka intresset for motion har flera prova-pa-aktiviteter erbjudits, t ex i I6pcoach, Powerplate
och Yoga. Kurser i bland annat arbetsratt och Alkohol och droger har genomforts for bolagets
chefer, och utbildningar i bland annat kundbemétande, hantering av hot och hot om vald samt
hyresjuridik for medarbetarna.

Delaktighet och inflytande i syfte att starka demokratin ska utvecklas

Ett aktivt arbete for att utveckla servicen till, och dialogen med, vara kunder har genomforts.
Bland annat far kunden nu paminnelser om bokade bestk via SMS och forbattrad aterkopp-
ling avseende pagaende drenden via t ex webbens “mina sidor”. Under 2016 kommer bolaget



utveckla boendeintroduktionen for nya hyresgaster. Under hosten 2015 har utbildningar ge-
nomfdrts med kundservice i bem6tande, i syfte att skapa en annu béttre kundupplevelse. Un-
der aret har ocksa rutiner for battre och snabbare information och dialog med hyresgaster vid t
ex ombyggnationer och renoveringsprojekt tagits fram. Arets kundenkét visade att véra kun-
der &r véldigt ndjda med hur vi bemoter dem, bolagets service och de allmanna utrymmena.
Omraden dar vi ser att det finns forbattringspotential &r bl a de upplevda inomhustemperatu-
rerna.

En handlingsplan for att sdkerstélla barns och ungdomars behov vad géller framst de fysiska
miljoerna dar barn vistas ar under framtagande. Tidigare har bland annat en barnkonsekvens-
analys genomforts inom ramen for projekt Rinkebystraket. Vid upprustningar och utsmyck-
ningar har aven barn- och ungdomsperspektivet beaktats. Under sommaren genomférde unga
i Ragsved en mosaikutsmyckning pa en miljostuga i omradet.

Ett genus- och antirasistiskt perspektiv ska integreras i stadens alla verksamheter

Det aktiva arbetet med jamstalldhetsintegrering och mangfald utgar fran bolagets mangfalds-
och jamstalldhetspolicy, gallande lagstiftning och stadens styrdokument. Det finns tydliga
riktlinjer och alla nyanstallda informeras sérskilt. Bolagets rekryteringsarbete genomsyras av
ett genus- och antirasistiskt perspektiv, dar kompetens ar i fokus. Familjebostader kan glad-
jande konstatera att bredden okat i samband med de rekryteringar som genomforts under aret
och detta arbete kommer att fortsatt.

Unga erbjuds jobb, utbildning och praktik

Familjebostader har under 2015 erbjudit 80 ungdomar feriearbete i samarbete med stadsdelar-
na i Rinkeby-Tensta, Arsta-Enskede-Vantor och Farsta. Som arbetsledare for dessa anstalldes
fyra unga studenter. Inom ramen for Stockholms stads traineeprogram har en person anstéllts
vid VD-staben som verksamhetsutvecklare. | samarbete med Jobbtorg Stockholm, Kista
Gymnasium och hogskolor erbjuds praktikplatser som ett steg in i arbetslivet, totalt tio perso-
ner har praktiserat hos oss under 2015. Samarbete med gymnasie- och hégskolor ar viktigt for
att starka bolagets varumérke som arbetsgivare.

Uppféljning av ytterstads- och demokratiuppdraget

Familjebostaders arbete med ytterstads- och demokratifragor har fortgatt, med tyngdpunkt pa
de geografiska omradena Ragsved, Farsta och Rinkeby. Utéver satsningar pa nya bostader
och arbetsplatser fokuseras social hallbarhet och demokrati i samverkan med andra aktorer.
Nedan beskrivet arbete &r langsiktigt. Det ar viktigt for att skapa integration, trygghet och
stolthet, men ocksa for en 6kad sjalvkansla.

| Ragsved har bolaget i uppdrag att utfora ett tidigt visionsarbete. Visionsarbetet ska utga fran
de boende, lokala aktorer och fastighetsagare i stadsdelen och mynna ut i ett underlag till sta-
dens planeringsarbete. Detta arbete har paborjats bl a genom fastighetsagarsamarbete. Utma-
ning i Ragsved ar bland annat att skapa ett attraktivt centrum. Uppdraget att utreda och pla-
nera for insatser mot vald i nara relationer har inletts i ett pilotprojekt i Ragsved tillsammans
med andra bostads- och fastighetsbolag, polis, socialtjanst, Alla Kvinnors Hus och Hyresgast-
foreningen mfl. Inspiration har tagits frén konceptet "Huskurage”, dar fokus satts pa att cka
kunskap och kannedom om vald i nara relationer. Detta arbete fortsatter 2016. Familjebosté-
der har dven stétt initiativ som foreningen “Ragsveds grona girdar”. Med bidrag fran bolaget
har de kopt in och planterat blommor och véxter vilket skapat engagemang kring den vackra
utemiljo som vaxt fram. Familjebostader deltog dven pa Ragsvedsdagen i maj for att traffa
och prata med boende om framtidens Ragsved.
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| tyngdpunkt Farsta ska bolaget formulera och driva ett program for den kort- och langsiktiga
utvecklingen av Farsta. Satsningen sker i ndra samverkan med Stockholms Stad, naringsliv,
bostadsbolag och andra aktorer. | Fagersjo har stadsdelsforvaltningen inlett ett demokratipro-
jekt for att starka upp samhéllsservicen i omradet och skapa en métesplats. Familjebostader
kommer att delta aktivt i detta. | augusti deltog bolaget pa Fagersjodagen som foreningen “Ett
forenat Fagersjo” arrangerade for att fa synpunkter och forslag fran boende. Bolaget har under
aret aven samarbetat med foreningen Ung och Stolt som trygghetsvandrar i och omkring vara
omraden i Farsta och Fagersjo.

| Rinkeby kan vi antligen se hur den stadsomvandling som tidigare varit en vision nu blir
verklighet. Den forsta hyresgésten, Medborgarkontoret, flyttade in och 6ppnade i juni 2015
och under hosten har ytterligare nio hyresgaster 6ppnat verksamhet i nya lokaler. Rinke-
bystraket ar ett konkret exempel pa bolagets ytterstadssatsning dar malet ar att starka hela
Rinkeby som stadsdel och skapa arbetstillfallen och motesplatser. Planeringen har bland annat
utgatt fran dialog med rinkebyborna. Ett stort arbete har lagts pa att skapa stolthet och trygg-
het i stadsdelen. Bland annat utlystes en tavling i samarbete med producenten K-One under
temat ”Laten om Rinkeby” som uppmirksammades i bade press, radio och TV. Vann gjorde
den lokala gruppen F.Y.R.E med liten “Rinkeby”. Under 2016 sker fardigstallandet av stra-
ket och invigning av resterande lokaler.

Information till, och dialog med, vara hyresgéaster ar en av vara viktigaste uppgifter och ge-
nomfors kontinuerligt. Underlagen fran dessa dialoger ger Familjebostader viktig information
for vidare utveckling. Bolagets forvaltare bjuder t ex varje ar in till traffar med de lokala hy-
resgastforeningarna for att diskutera boendemiljon. Till exempel har utemdbler i kvarteret
Dykarret i Sodra innerstaden byggts om efter 6nskemal fran den lokala féreningen. Informat-
ionsmoten med boende har skett vid stérre ombyggnationer och férandringar, t ex i Bromma
om gardsombyggnad och i Rinkeby om foérandrade parkeringsregler.

| alla tyngdpunkter har bolaget arbetat tillsammans med olika fastighetsédgarforeningar. Ge-
nom ett aktivt samarbete med foreningslivet skapar Familjebostéder forutsattningar for social
hallbar utveckling i bostadsomradena. Aktiviteter som stodjs ar bland annat laxhjalp, spontan-
fotboll och annan idrott, nattvandrandring samt motesplatser for ungdomar. Samarbete sker
framst med aktdrer som har fokus pa barn och ungdomar och bolaget har sarskilt sokt efter
aktiviteter som riktar sig till kvinnor och flickor. Under sommaren 2015 erbjod Familjebosta-
der, utéver sommarjobb for ungdomar, bland annat simskola, friidrott, basket och fotboll. For
att starka intresse for konst och kultur erbjods konstkollo i samarbete med Tensta konsthall.
De aktiviteter som bolaget stodjer ska uppfylla géllande jamstélldhets- och mangfaldskrav,
och de ska ske pa ett satt som tal granskning.

Stockholm 2016-01-22

Anette Sand
VD
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AB FAMILJEBOSTADER
RESULTATRAKNING KONCERNEN

2015
Belopp i Tkr 2015 Budget 2015 2014
Hyresintakter 1734 225 1742515 1701633
Ovriga forvaltningsintakter 27 552 22 460 23592
Nettoomsattning 1761777 1764 975 1725 225
Fastighetskostnader
Drift -688 650 -708 320 -679 705
Underhall -89 081 -88 500 -109 999
Tomtrattsavgalder -96 865 -95 273 -95 389
Fastighetsskatt -36 132 -37 279 -36 393
Summa Fastighetskostnader -910 728 -929 372 -921 485
Driftnetto 851 049 835 603 803 740
Av- och nedskrivningar -347 670 -326 000 -299 399
Bruttoresultat 503 379 509 603 504 341
Centrala administrations- och forséljningskostnader -82 565 -81 903 -79 657
Vinst eller forlust vid férsaljning av fastigheter -12 493 -500 456 444
Aterlaggning av nedskrivningar - 104 578
Rorelseresultat 408 321 427 200 985 706
Réanteintékter och liknande resultatposter 1832 1825 3632
Rantekostnader och liknande resultatposter -86 131 -105 050 -122 102
Finansnetto -84 299 -103 225 -118 470
ARETS RESULTAT FORE SKATT 324 022 323 975 867 236
Avgar reavinster/reaforluster 12 493 500 -456 444

Underliggande resultat 336 515 324 475 410 792



