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A: Sammanfattning av genomférandet av kommunfullméaktiges inriktningsmal
Arbetet med att nd bolagets mal och uppdrag dr inte bara utmanande utan ocksé fantastiskt
inspirerande! Den uppf6ljning som redovisas i ILS visar att bolaget dr pa rétt vag. Familjebostdder
byggstartar mellan 500-600 lagenheter under 2016. Det &r viktigt for stadens bostadsforsorjning att
den takten Okar, varfor ett intensivt ackvisitionsarbete fortsdtter med mal att sdkerstilla
markanvisningar/projekt for ytterligare minst 1000 nya hyresrétter under 2016.

Kommunfullméktige fattade under varen beslut om ett nytt miljoprogram 2016-2019 {6r
Stockholm. Dér finns ménga méal som berdr Familjebostdder och utifrdn programmet tas nu planer
fram fOr att realisera stadens mal. Den stora utmaningen ar att paverka beteendet hos de boende, att
inspirera och uppmuntra dem till hallbara val. Vi méste utveckla vart sitt att tainka och arbeta sé att
det blir enkelt att vara miljomedveten nir du bor hos Familjebostéader!

For att bidra till stadens mal vad géller avfallshantering fortsétter Familjebostdder utbyggnaden av
matavfallsanldggningar. Familjebostidder har dven tagit kontakt med Stockholm Vatten som ar
huvudansvarig for malet om 70 % insamlat matavfall ar 2020 i syfte att gentemot Familjebostaders
boende forstirka de kampanjer som Stockholm Vatten kommer att genomfora under de ndrmaste
aren, med start 1 host.

Arbetet med Stockholmshusen, med snabbare byggtakt och ldgre produktionskostnader som mal,
fortsatter parallellt med de traditionella projekten. Totalt pagér for narvarande arbete med 26
parallella detaljplaner omfattande totalt ca 3 700 ldgenheter. Det innebér att Familjebostéder ar 1
behov av fler kvalificerade och engagerade medarbetare. Hittills 1 &r har sex helt nya tjanster inom
projektutveckling annonserats.

Familjebostidder kommer de ndrmaste fem aren vixa med drygt 25 % mitt i antal ldgenheter.
Ledstjarnan for detta arbete ar Redo for fler kunder och fler m2. Medarbetarna har pa kort tid
bidragit med over 100 forslag till forbéttringar och forenklingar som kommer bidra till 6kad
produktivitet och effektivitet. For att ta till vara medarbetarnas drivkraft, och stirka bolagets
samlade HR-arbete kommer bolagets chefer och ledare kompetensutvecklas under hosten som ett
led 1 att utveckla HR-arbetet.

I ILS rapporteringen framgér maluppfyllelse och aktiviteter mer i detalj 4n vad som redovisas 1
detta dokument.

B: Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar
Marknadslige
Efterfragan pa hyresbostdder och lokaler ar fortsatt mycket hog. For hyresbostdder finns ingen
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marknadsmaissig vakans, och for bolagets lokaler ligger den marknadsméissiga vakansgraden pa
fortsatt ldga nivier, 3,4 % per tertial 1, vilket ligger under malet om max 4 %. Den lagéindring som
trader ikraft avseende amorteringskrav vid kop av bostdder bedoms oka efterfriagan pa
hyresbostider ytterligare, sérskilt av grupper som inte kan fa finansiellt stod av t ex foréldrar.

Enligt en rapport fran stadens revisionskontor finns planer for ca 64 000 nya bostéder i Stockholm
fram till 2015 - 2020, varav merparten, 70 %, under 2018-2020. Aven Familjebostéder har en stor
del av sin produktion planerad till denna period. Redan idag ér efterfragan pa entreprendrer for
projektens byggstadie hog jaimfort med utbud. Det finns en mycket stor risk for att gapet mellan
utbud och efterfragan okar ytterligare, med dnnu hogre kostnader till foljd. Det finns ocksa risk for
kvalitetsbrister nér projekt genomfors forcerat, eller med inte tillrackligt hog kompetens. Detta dr en
utmaning som méste hanteras genom bland annat innovativt tinkande och mod att tédnka och ta
beslut utanfor traditionella normer. P4 Svd Naringsliv Debatt 21 april (sid 2) skriver innovator Lars
Albinsson Tyvdrr dr marknaden helt satt ur spel av bostadsbristen. Det spelar ndstan ingen roll vad
man bygger, ndgon kommer att képa. Denna obalans skapar fd incitament for byggforetag och
boféoretag att fornya sig. Familjebostéder vill vara ett foretag som fornyar sig och t ex hitta végar att
anvinda upphandling och inkOp pé ett nytt sétt, varfor organisationen kommer att forstirkas inom
detta omréde.

Ytterligare en marknadsforutsittning som kraftigt pdverkar Familjebostédder &r tillgdngen till
kompetens. Fastighetsbranschen méste bli béttre pa att sékerstilla dtervixten i kompetens, och dar
behover Familjebostdder vara mer aktiva én idag. Bolaget kommer att forstarka sitt HR-arbete,
utveckla medarbetare och chefer samt arbeta aktivt med att stirka sitt arbetsgivarvarumérke for att
sdkerstilla tillgdngen pa kompetenta medarbetare, nytdnkande och innovation.

Rénteldget ér fortsatt gynnsamt, med en genomsnittlig rdntesats pa lanat kapital under det forsta
tertialet om ca 1,49 %. I prognosen antas rintan vara pa fortsatt 1ag niva och riantekostnaderna antas
ocksa vara fullt avdragsgilla. En dialog pagar, som tidigare kommunicerats, med Skatteverket om
avdragsritten pa koncerninterna l&n fran ar 2014 och framét. Ett slutligt stdllningstagande frn
Skatteverket 1 fraga om avdragsrétten invantas och Familjebostdder hoppas att fragan &r utredd i
samband med rapporteringen for tertial 2.

Verksambhetsfordndringar

Ett arbete med att genomlysa Familjebostéders strategiska arbete pagér, 1 syfte att sdkerstélla att
bolaget stér rustat infor de utmaningar som bl a den dkade takten pd bostadsbyggandet medfor. Ett
omrade dér det ar sdrskilt viktigt med strategisk planering framdver dr den 1angsiktiga
underhallsplaneringen.

Den forsta april gjordes en organisatorisk fordandring vilken innebar att bolagets ekonomifunktion
samlades 1 en ekonomiavdelning, med en tydlig inriktning mot att utveckla det ekonomiska stodet
vad giller nyckeltal, uppfoljning och statistik.

Familjebostidder ska véxa, men personalstyrkan far inte véixa 1 samma utstrackning som vart
bestand, dérfor maste arbetsprocesser effektiviseras. Forenkla och fortydliga ér tva ledord i arbetet
att bli redo for fler kunder och fler m2. Vi behover arbeta smartare och effektivare, var produktivitet
maste 0ka. Medarbetarnas forbattringsforslag dr en viktig del av detta.
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En bra dialog finns med de boende, men arbetet dr i behov av fornyelse, i1 syfte att né fler d4n idag.
Arbetssétten behover utvecklas och moderniseras. Ett omtag vad géller nytt avtal for
boendeinflytande har initierats och bolaget hoppas kunna arbeta fram ett nytt avtal tillsammans med
hyresgéstforeningen med start i host. Arbetet med en framtida modell for hyror, systematiserad
hyressattning, pagér och foljer projektet tidsplan.

C: Analys av ekonomisk utveckling och verksamhetsférandringar

TERTIALBOKSLUT
Resultatet fore skatt uppgar till 145 mnkr vilket dr en 6kning med 36 mnkr jAmfort med
motsvarande period foregaende ar och 42 mnkr jamfort med budget.

Nettoomséttningen 6kar med ca 21 mnkr jamfort med foregaende &r. Trots en sdmre
hyresutveckling &n budgeterat till foljd av ett lagre utfall i arets hyresforhandling dr intékterna i niva
med budget vilket forklaras av hogre intédkter for tillval. Fastighetskostnader dr i niva med
foregdende ar men ldgre dn budget. Avvikelsen mot budget forklaras av liagre kostnader for
underhall dér planerade atgdrder har senarelagts med plan att utforas senare under aret.

Administrativa kostnader ligger i niva med foregédende &r men ndgot ldgre dn budget. Anledningen
ar framst ldgre upparbetade kostnader for bl a utvecklingskostnader IT samt marknadsforing.

Da flera projekt fardigstallts 6kar avskrivningarna mellan perioderna med ca 4 mnkr.
Réntekostnaderna minskar med drygt 10 mnkr jamfort med foregaende ar till f61jd av det mycket
laga rintelédget trots att bolagets nettoskuld okar till f6ljd av nya investeringar och ddrmed behov av

nyuppléning.

Stora projekt och investeringar
Periodens investeringar uppgar till 224 mnkr. Investeringarna &dr framforallt hanforliga till
nyproduktionsprojekt 164 mnkr samt ombyggnadsprojekt 45 mnkr.

Forvdrv och forsdlining av anldggningstillgdngar

Nagra forsdljningar av hyresbostidder har inte genomforts. Avtal om forsédljning av en lokal 1
fastigheten Farfartdppan 1 har tecknats, vilket ar strategiskt motiverat, bl a pa grund av stort
underhéllsbehov.

Tilltride till fastigheten Arsta 1:7 har skett, 2016-02-16. Fastigheten, upplaten med tomtritt, har
forvirvats for utveckling av ca 220 hyresbostédder i ett mycket bra ldge. Av Micasa har bolaget
forvarvat tomtriatten Hammar6 11 1 Farsta for att mojliggora bostadsutveckling 1 omradet.

PROGNOS
Prognostiserat resultat fore skatt for 2016 uppgér till 345 mnkr vilket dr 5 mnkr ldgre dn budget men

en forbattring med 21 mnkr jamfort med foregaende éar.

Nettoomséttningen minskar jimfort med budget med ca 18 mnkr vilket framst dr en f6ljd av lagre
utfall 1 hyresforhandlingar 4n budgeterat. Fastighetskostnaderna 6kar da en volymokning vad avser
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tillval ger 6kade kostnader i prognosen men iven dkade intiikter ver tid. Ovriga driftskostnader
och taxebundna avgifter prognostiseras i niva med budget.

Prognosen for centrala administrations- och forséljningskostnader dr hogre dn budget framst till
foljd av sdrskilt specificerade kostnader for verksamhets- och ledarskapsutveckling som redovisas
pa egen rad i bifogad resultatrapport nedan. Prognosen &r i niva med foregaende ar.

Bolagets finansiella kostnader bedoms minska jamfort med budget framst till f6ljd av ldgre rénta
men dven hanforligt till att senarelagda investeringar, bade vad avser nybyggnadsprojekt och
ombyggnadsprojekt. Den laga réntan ger dven jaimfort med foregaende ar ligre rantekostnaderna
trots ett 6kat behov av nyupplaning och 6kad skuldséttning till f61jd av investeringar i
nyproduktion.

Av- och nedskrivningar berdknas minska med 2 mnkr mot arets budget till foljd av att projekten
fardigstills och aktiveras senare dn budgeterat. Jimfort med foregdende &r prognostiseras en 6kning
med 10 mnkr till f61jd av gjorda investeringar.

Prognostiserade personalkostnader &r 1 nivd med budget. Antalet anstéillda beréknas vid periodens
slut uppga till 289 jamfort med arsmalet 280.

Stora projekt och investeringar

Investeringsvolymen forvéntas minska, fran 1 408 mnkr i budget till 1 162 mnkr i prognos 1, med
anledning av forskjutningar i tid for projekt avseende bade ombyggnads- och nybyggnadsprojekt. I
nyproduktionen bedoms forseningar och ddrmed ldgre investeringsvolym &n budgeterat i projekten
Rostriaknaren, Siterhdjden, Reflexen och Préstgardshagen. Framsta anledningen till forseningar &r
overklagade detaljplaner. Ovriga projekt som senareliggs #r bl a ombyggnationen av Limkakan och
Kvarnberget.

Forvdrv och forsdljining av anldggningstillgdngar
Négra forséljningar av hyresbostidder planeras inte. Forsiljning av en lokal, fastigheten
Farfarstdppan 1 1 Stureby, planeras genomforas fore sommaren, se ovan.

Forvérv av lampliga objekt 1 syfte att nd mal om bostadsproduktion kan komma att ske under aret,
men 1 nuldget finns inga konkreta planera att redovisa.

C: Stora Projekt och investeringar

Familjebostéders projektportfolj omfattar idag sex projekt inkl. Rinkebystraket med
genomforandebeslut 1 styrelsen till en investeringsutgift om knappt 1,9 mdr, samt inriktningsbeslut i
ytterligare 25 projekt till ett virde om 10,1 mdr. Projekt 6ver 300 mnkr redovisas nedan.

Genomforandeprojekt 6ver 300 mnkr

Brevladan, Svedmyra

Styrelsen fattade 2014-12-02 genomfoérandebeslut om nybyggnad av 126 lagenheter till en total
investeringsutgift om 307 mnkr. Genomforandebeslut i kommunfullmaiktige togs 9 mars 2015.
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Byggstart skedde under tredje kvartalet 2015. Inflyttning i forsta etappen dr planerad till september
2016, sista inflytningsetapp berédknas till kvartal 3, 2017.

Alvsjéstaden, Alvsjo
Kommunfullméktige fattade 2014-05-05, efter styrelsebeslut 2014-03-07, beslut om férvérv av
Kabelverket7 samt inriktningsbeslut for bostéder pé fastigheten. Forvirvet har gjorts tillsammans
med JM AB. Forvirvet omfattar delar av det omride i Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare
bedrivit verksamhet. Efter fastighetsreglering har fastigheten delats upp i flera nya fastigheter.
Bolagets andel omfattade ca 650 nya lagenheter till en investeringskostnad for Familjebostdder om
1 845 mnkr. I detaljplan 3 har fler bostidder kunnat skapas &n beslutad budget, varfor ca 675
bostider till en kostnad om 1 965 mnkr nu uppskattas. Projektet har delats upp 1 flera etapper, dér
genomforandebeslut tagits for tva etapper och inriktningsbeslut for ett av dem.
Kabelverket DP1
Familjebostéders kvarter 2 byggstartar kvartal 1, 2016 med 133 ldgenheter. Inflyttning
berdknas kunna ske under slutet av 2017, med sista inflyttning under ar 2018. Totalt ar
budgeten for denna etapp 371 Mkr. Genomforandebeslut pé etapp 1 antogs den 7 april
2015 1 Familjebostéders styrelse.

Kabelverket DP3— Inriktningsbeslut

DP 3, arbetet med detaljplan pdgar och beréknas vinna lagakraft under Q2 2016.
Omfattar ytterligare ca 455 ldgenheter. Byggstart berdknas kunna ske 1 slutet av 2017.
Totalt 4r budgeten for denna etapp ca 1 464 Mkr. Inflyttning berdknas ske 1 etapper
2019-2021.

Kabelverket 11, hus 8A (Studentbostdder)

Konvertering av befintlig kontorsbyggnad till ca 87 studentbostéder. Projektet har
brutits ur DP3 och beridknas produktionsstartas Q2, 2016 med inflyttning 2017.
Genomforandebeslut togs 1 styrelsen 2015-12-01. Budgeten ar 130 Mkr.

Réstriknaren, Arstastrdket etapp 1, Arsta

Familjebostédders styrelse fattade 2015-08-25 genomforandebeslut om bostdder pa fastigheten
Rostriaknaren 1. Detaljplan for Rostraknaren 1 dr den forsta av tre etapper for ett stort utvecklings-
omrade inom Arsta 1:1. Omrédet ligger mellan tviirbanans station Linde och Johanneshovsvigen.
Projektet har 1 programhandling en ldgenhetsfordelning av 187 lagenheter med tyngdpunkt pa stora
lagenheter om 3 ROK och 4 ROK. Projektet inrymmer ocksé ett LSS-boende och 4 lokaler.
Byggstart sker Q3 2016 och inflyttning forvintas ske 2018-2019. Total projektkostnad dr 620 mnkr
och inga avvikelser frén denna bedoms 1 dagslédget.

Planeringsprojekt 6ver 300 mnkr

Sandaletten DP2, Alvsjostaden

Kommunfullmiktige fattade 2014-12-15, efter styrelsebeslut 2014-08-26, inriktningsbeslut for
projektet. Familjebostdder och JM har gemensamt forvirvat en kontorsfastighet i L M Ericssons
gamla fabriksomride i Alvsjd. Bolagets andel uppgér till en tredjedel och JM:s tv4 tredjedelar. Ny
detaljplan dr paborjad med inriktning pé c:a 400 bostider fordelade pé tre fastigheter, denna
berdknas vinna laga kraft under Q1, 2016. Projektet omfattar for Familjebostdder ca 157 lagenheter
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och ett LSS-boende samt en mindre lokal till en total investeringsutgift om 478 mnkr. Byggstart
(gjuten bottenplatta) berdknas ske i mitten av 2017 och inflyttning 2018.

Perstorp, Skondal

Styrelsen beslutade 1 december 2011 om forvarv av kv. Perstorp 1 1 Skondal fran Micasa AB till en
kostnad av 88,7 mnkr. Fastigheten dr beldgen pa en hojd ovanfor sjon Drevviken och bestér av tva
huskroppar. I dagsliaget bedriver stadsdelsforvaltningen vardverksamhet i en av byggnaderna. Den
verksamheten ska pa sikt fa ny lokalisering. Den andra byggnaden &r ombyggd till 82
studentlagenheter. Projektet har en omfattande bostadsvolym, ca 600 lagenheter varav ca 210
studentlédgenheter. Inriktningsbeslut i Kommunfullméktige togs den 9 mars, 2015. Planprocessen
har dragit ut pa tiden nagot och planen beréknas vinna laga kraft Q4 2016. Planerad byggstart ar
under borjan av 2017 och inflyttning berdknas ske i etapper 2018-2020. Den beslutade budgeten
bedoms uppga till 1 305 mnkr, slutkostnadsprognosen uppgar fn till 1 106 mnkr.

Magelungen Strand, Farsta

Vid Magelungens strand har Familjebostider erhallit en markanvisning i april 2014 med c:a 200
bostider, i en forsta utbyggnadsetappen av tre dir Familjebostéder &r forst ut att fA markanvisning.
SBK arbetar med strukturen pd omradet och planstart kan forhoppningsvis ske Q1 2016. Den
beslutade budgeten beddms uppga till 440 mnkr och inga avvikelser bedoms i dagsldget. Styrelsen
fattade inriktningsbeslut 2014-05-27. Prelimindr inflyttning 2021.

Marman, Arstaberg

Forviry av mark ifrdn Jernhusen i september 2015, fastigheten ligger i direkt nérhet till Arstabergs
pendeltagsstation. Familjebostéder tilltrddde fastigheten under Q1 2016 och totalt beréknas
projektet kosta ca 666 mnkr och generera ca 220 ldgenheter. Byggstart planeras till ar 2019 och
inflyttning beréknas till 2020-2021.

Algoritmen, Hagastaden

I kommande Hagastaden har Familjebostéder erhallit en markanvisning i oktober 2015. En tidig
kalkyl ger en kostnadsuppfattning pa 643 mnkr for att bygga 150st lagenheter, 2st forskolor, 1st
gruppbostad, 1st lokal och ett garage med 75 platser. Planerad byggstart ar till ar 2018 for
inflyttning 2020-2021. Styrelsen tog inriktningsbeslut 2015-12-01.

Ldnsmannen, Enskede IP

Familjebostidder har sedan 2009-08-27 varit tomtréttsinnehavare. Dér finns en fore detta kontors-
byggnad, en butik samt en markparkeringsyta. Befintlig kontorsbyggnad dar det idag 4r en skola ska
behallas medan ldgdelen rivs och fler byggnader tillkommer. Projektet innehéller 275 lagenheter
varav 100 studentldgenheter samt lokalytor. Inriktningsbeslut togs i styrelsen 2015-12-10. Budgeten
beréknas bli 748 mkr. Malsattningen ar byggstart Q1 2019 med preliminér inflyttning 2020.

Bjuro 1, Farsta Strand

Markanvisning erhdllen 2015-11-12 i anslutning till befintlig tomtrétt. Projektet omfattar 220
lagenheter varav 90 inom Stockholmshusen. Forutom de 220 bostdder som markanvisats intrymmer
projektidén ytterligare 80 bostidder som exploateringskontoret planerar att markanvisa till en
bostadsrattsaktor. Budgeten berédknas till 542 mkr. Styrelsen tog inriktningsbeslut 2015-12-01.
Mojlig byggstart Q3 2018 med férdigstdllande 2021.
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Lddkameran (Orby 4:1), Bandhagen

Markanvisning erhallen 2015-10-15. Inriktningsbeslut togs 2015-12-01. Projektet omfattar nybygg-
nation av ca 180 ldgenheter (varav 80 dr sk Stockholmshus) till en total investeringsutgift om 456
mnkr inkl. moms. Projektet planeras for en mojlig byggstart 2018 med ett fardigstallande 2020.

Kristinebergs Slott

Projekt kv Kristinebergs slott 10 omfattar nybyggnation av ca 190 ldgenheter samt en forskola, dir
SL tidigare haft sin bussdepa, till en total investeringsutgift om 618 mnkr inkl. momes.
Familjebostdder erhdll 2014-03-20 en markanvisning om 85 ldgenheter och fick sedan 2016- 02-04
markanvisning pé ytterligare 85 ldgenheter. Projektet planeras for en mdjlig byggstart 2020 med ett
fardigstillande 2023. Inriktningsbeslut togs 2016-02-23.

Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar
Se ovan under avsnitt C.

E: Sarskilda uppdrag och fokusomraden kopplat till Stockholms stads
inriktningsmal.

ETT STOCKHOLM SOM HALLER SAMMAN

Prioritering av ytterstaden, till exempel rorande idrott, kultur, skola, arbete och bostider
Familjebostaders arbete med att starka tyngdpunktsomradena Rinkeby, Ragsved och Farsta
fortsatter. I Rinkeby pagar satsning pa trivsel, trygghet och arbetsplatser. Rinkebystraket, den nya
levande handelsgatan i Rinkeby, ar snart helt fardigstilld, med officiell invigning i september.
Bolaget for diskussioner utifran ett tecknat projekteringsavtal med Polisen om ett nytt kontor,
vilket kommer ge ett direkt tillskott pd mellan 2-300 nya arbetsplatser. Totalt sett ar det i linje med
bolagets ambition att skapa tillviaxt i Rinkeby genom en storre andel dagbefolkning, vilket dven
kommer att gynna ovriga delar av Jarva.

I Ragsved pagar dialog med fastighetsagarforening om utveckling av omradet och centrum
samtidigt som Familjebostader planerar for 180 nya bostader inom projekt Saterhojden, med
byggstart 2017. En vision for Ragsved héller pa att arbetas fram inom fastighetsiagarféreningen och
i samarbete med stadsdelsforvaltningen.

Utifran Farsta stadsdels vision for Farsta/Fagersjo pagar ett arbete med att stiarka stadsdelen.
Dialog har forts med boende i Fagersjo om utveckling av detta omrade. Planer for omradet
innefattar i nulaget nya bostader, utvecklad infrastruktur och narservice. For att mota de boende i
Fagersjo deltar Familjebostdder bl a pa Fagersjodagen den 27 augusti. I omradet Farsta/Fagersjo
har bolaget inriktnings- eller genomforandebeslut for 895 lagenheter, varav 150 i Fagers;jo.

Familjebostader ar dven aktiva i Rinkeby och Farsta genom olika fastighetsagarforeningar.
Tillsammans med det lokala nirings- och foreningslivet bidrar bolaget till positiv utveckling. Under
2016 fortsatter samarbetet genom t ex sponsring till laxhjalp, idrottsevenemang,
nattvandrandringar samt event i ytterstadsomraden for att skapa en positiv kiansla for omradet.
Exempel ar nationaldagsfirande i Rinkeby, deltagande vid Tensta marknad och Ragsvedsdagen
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samt en extra satsning i Ragsved pa att skapa en familjedag den 10 juli i samband med finalen i
Fotbolls-EM, som pa kvillen kommer att visas pa storbildsskarm.

Familjebostader har gjort en 6versyn av sin modell f6r hyresséttning av forenings- och
kulturlokaler. En vidare analys kommer att genomforas.

Nya bostider niir Stockholm viixer

Arbetet med att forverkliga Familjebostaders uppdrag att férdubbla byggvolymen av hyresrétter
fran 500 till 1000 per ar pagér. Det systematiska ackvisitionsarbetet dr en viktig del av detta, och
sker genom ett malmedvetet arbete, dels genom samarbete med Stockholms stad, men dven med
privata aktorer och markagare savél som genom utveckling och fortitning av egna omraden.
Familjebostidder bedomer att malet om att sdkra 1000 nya ldgenheter i projekt kommer att uppnés,
hittills i ar har bolaget erhallit markanvisningar for 140 ldgenheter.

Arbetet med Stockholmshusen pagér och etapp 1, som for Familjebostidders del innebdr ca 330
lagenheter, kommer att g ut pd samrad efter sommaren. Parallellt med detaljplaneprocessen pagar
arbete med upphandlade entreprendrer. Uppdraget ér glasklart — attraktiva kvalitativa bostédder till
en produktionskostnad som ger rimliga hyror utifrén lagstiftningens krav pa affirsmissighet. Aven
inom andra nyproduktionsprojekt pagér arbete med att finna innovativa 16sningar for att minska
produktionskostnaden. Bolaget forstirker bade projektutvecklings- och inkops- och
upphandlingskompetensen pa bolaget. Ambitionen dr dven att kontrollen och uppfdljningen av
byggskedet pa plats ska 6ka med maélet att minska antal fel och kostnader under garantitiden. I
samband med detta ska dven rutiner for slutbesiktning stirkas.

Genom samarbete med bostadsrittsbyggare kan Familjebostéder planera for storre omrdden med
blandad upplatelseform som ofta efterfragas. Ett exempel pa det ar projekt Bjur6 1 i1 Farsta Strand. I
Arstaberg har bolaget forvirvat Arsta 1:7 av Jirnhusen och planerar for utveckling tillsammans med
andra fastighetsdgare i omradet. I projektutveckling ingér att genomfora marknadsanalyser i syfte
att kartldgga bade behovet av olika ligenhetstyper, sdsom storlekar, studentlagenheter, mix av
upplatelseformer och andra behov hos de boende sdsom av lokaler, forskolor, service, etc.

Nya bostdider for fler grupper
En del av Familjebostéders projektportfdlj innehaller mark sékrad for Stockholmshusen och
produktion for séarskilda grupper t.ex. kollektivhus och studentbostider.

Studentbostédder &r en prioriterad del av bolagets ackvisitionsarbete. Av bolagets sdkrade
projektportfolj uppgar andelen till ca 20 %, d v s Familjebostdder planerar att byggstarta knappt
1000 lagenheter for studenter de ndrmaste fem dren. De studentldgenheter som Familjebostiader
planerar for dr mindre lagenheter med eget kok. Det dr vad som efterfrigas och en sddan
planlésning gor det 4ven mojligt for hyresgisten att bo kvar under hela studietiden. Nérhet till skola
och kollektivtrafik prioriteras hogt. I ar byggstartas 87 studentbostéder.

Familjebostidder bidrog 2015 med tillfalliga boenden till ensamkommande flyktingbarn. I &r har

systerbolaget Stockholmshem det storsta uppdraget vad géller dessa bostdder, men beredskap finns
hos bolaget att bistd med resurser vid efterfrdgan. Vid tomstdllande av lokaler gérs en beddmning
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om de lampar sig for anpassning till grupp- eller serviceboenden. Av de tomstillda lokalerna hittills
1 ar har dock inga sddana ldmpliga objekt identifierats.

Kompiskontrakt for ungdomar inférdes 2015 och fran och med 2016 finns motsvarande mojlighet
for pensiondrer. Det innebér att lampliga ldgenheter med rimlig hyra 6ronmérks for &ndamaélet.
Hittills 2016 har fem kompiskontrakt tecknats, varav en for pensionérer.

Familjebostdders ldgenheter formedlas via Bostadsférmedlingen, som dven hanterar forturer for t ex
kvinnor som utsétts for vald i néra relationer genom kontakt med stadsdelsforvaltningar. Hittills har
312 lagenheter ldmnats till bostadsformedlingen, varav 33 ungdomslidgenheter och 35 ldgenheter
med fortur, t ex forsoks- och traningslédgenheter.

Fler skolor och forskolor

Familjebostéder bidrar aktivt till att bygga stad! Darfor &r behov av samhéllsfunktioner sdsom
skolor och forskolor sjélvklara parametrar vid utveckling av ett storre omrade eller stadsdel.
Underlag for denna utveckling tas fram genom behovsanalyser, marknadsundersokningar och
demografiska studier. Nir vakans uppstar i en lokal ser bolaget alltid 6ver vad lokalen ldmpar sig
for och matchar det mot behov av t. ex forskola. Hittills i &r har inga vakanser uppstatt i lampliga
lokaler.

For nirvarande har Familjebostider ca tio projekt som innehdller planerade forskolor. Av de projekt
som har byggstart i ar ingér inga forskolor.

Forbiittra lokalutnyttjandet

Efterfragan pa lokaler i anknytning till bostadsomréaden &r fortsatt hog, och det systematiska arbetet
med att frigora uthyrningsbar yta fortgar. Hittills 1 ar har tidigare outhyrd yta for en arsintdkt om ca
230 tkr identifierats.

Familjebostidder har idag en del av egen verksamhet i lokaler i1 Perstorp/Farsta som ska rivas for att
ge plats at bostdder. En dversyn av bolagets egen lokalisering pabdrjades déarfor 2015 och detta
projekt framskrider enligt plan. Oversynen omfattar placeringar av stédfunktioner, besdkskontor
samt omradeskontor och malet ar att uppna yteftektivisering, kostnadsbesparing samt effektivare
arbetssatt.

Familjebostider kommer under 2016 arbeta fram en uthyrningsstrategi for Arsta och Gubbingen
centrum samt Alvsjo torg, som sikerstiller en bra mix av service och handel i syfte att underlitta
vardagen och 6ka trivseln for de boende och de som ror sig i omrddet. I Gubbangen kommer en
ombyggnation och modernisering av folktandvéardens lokaler genomf6ras under aret och 1
Tallkrogen fors dialog om att kontraktera ett gym for att utoka serviceutbudet i omradet.

ETT KLIMATSMART STOCKHOLM

Minska energiforbrukningen, genomfora energieffektiviseringar, minska utslapp och sinka
langsiktiga kostnader

Familjebostdders arbete med att minska klimatpéverkan ar strategiskt och ldngsiktigt. Utifran
stadens nya miljoprogram for 2016-2019 pagar ett arbete med att ta fram delmaél for att né de
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overgripande malen. I enlighet med budget prioriteras frimst tre dvergripande insatser under 2016.

e Optimering av styrsystem i befintliga fastigheter

e Genomforande av upprustningar och energiinvesteringar som prioriterade utifran de
fastigheter ddr effekten blir storst.

e Satsningar pa fornybar energi vid nybyggnation och stérre ombyggnationer, foretradesvis
solfangare som anvinds for uppvarmning av varmvatten.

¢ Informationsinsatser med malet att paverka kundernas beteende med fokus pa
energianviandning och avfall

Malet f6r 2016 &r att minska energianvdndningen per kvm fran 161,2 till 156 kWh. Vid utgangen av
mars méanad uppméittes ett genomsnitt pd 158,3 kWh/kvm vilket innebér att &rsmalet kan uppnas.

Bolaget har initierat ett samarbete med Stockholm Vatten i syfte att bistd stadens méal om minst

70 % insamlat matavfall ar 2020. Familjebostdder har genom lngsiktigt arbete mojliggjort for Gver
50 % av hyresgésterna att sortera ut sitt matavfall och ddrmed vara klimatsmarta. Under 2016
kommer ytterligare hyresgéster f4 nya moderna anldggningar for sopsortering i Tensta.
Forutsittningarna finns, men utnyttjandegraden dr lag. I ett samarbete kommer Familjebostédder att
gora egna informationsinsatser gentemot hyresgéster i samband med att Stockholm Vatten under
hosten 2016 gor storre kommunikationsinsatser for att 4 fler att intressera sig for att sortera ut sitt
matavfall.

Klimatsmarta transporter dr nddvéandigt for ett hallbart Stockholm. En forstudie har inletts under
aret for att se hur Familjebostéder ska kunna erbjuda laddningsplatser for elbilar. Fler och fler
boende anvénder cykeln som sitt priméra transportmedel vilket innebér ett 6kat behov av
cykelparkeringar bade i nyproduktion och befintliga fastigheter. I nyproduktion ingér sékra
cykelparkeringar som en del av projekteringen och i befintligt bestand dr det med som en parameter
vid markupprustningar i syfte att gora det létt att ha cykel som transportmedel.

Flera tankar och projektidéer finns vad géller att frimja gronska och nédrodling. I bland annat
Ragsved identifieras platser att forskona inom projektet Ragsveds grona gardar.

ETT EKONOMISKT HALLBART STOCKHOLM

Unga erbjuds jobb, utbildning eller praktik

Familjebostéder bidrar aktivt till stadens 6kade ambitioner att erbjuda jobb och praktik och att
minska ungdomsarbetslosheten. Familjebostdder kommer ta emot 80 sommarungdomar och
planerar for att ta emot 8 praktikanter via jobbtorg Stockholm. Hittills i ar har 3 personer fatt
praktikplats hos bolaget. Det &r viktigt att praktikplatserna dr utvecklande och ger praktikanterna
riktig arbetstréning, varfor stdd och aktiv handledning &r av central betydelse for att na stadens
uppsatta mal.

I fastighetsbranschen ar arbetslosheten mycket lag, det finns &ven kompetensbrist. Det innebér stora
mojligheter till arbete och forsdrjning, inte minst for nyanldnda ingenjorer. En modell for hur
bolaget ska arbeta med praktikanter och rekrytering av t ex nyanldnda planeras tas fram under éret.
For att 6ka branschens attraktivitet, och sitt eget arbetsgivarvarumérke, arbetar Familjebostdder med
skolor och hogskolor. Bolagets mél ar att bli annu mer aktivt 1 dessa kontakter och i februari deltog
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Familjebostéder t ex i KTH:s méssa Lava. Praktikplatser dr ett annat medel for att sprida kunskap
om bolaget och branschen, och bolaget har bl a tagit emot en praktikant fran Rinkebyskolans
arskurs 8 1 april.

Familjebostdder fortsétter att arbeta for att implementera sociala krav i de upphandlingar dér det &r
mdjligt. I ndtverk med andra fastighetsbolag inom frémst allménnyttan utbyts erfarenheter i syfte att
ta lardom av erfarenheter och goda exempel. I upphandlingar inom ldmpliga omraden stills nu krav
pa bl a att entreprendren ska uppritta kontakt med Arbetsmarknadsforvaltningen for att mojliggora
arbets- eller praktikplatser for langtidsarbetslosa. En utveckling av bolagets socialt kopplade krav
vid upphandling kommer att goras l6pande.

ETT DEMOKRATISKT HALLBART STOCKHOLM

Stockholm dir en stad med levande och trygga stadsdelar

Familjebostdder arbetar vidare med ytterstads- och demokratifragor inom tyngdpunkten Régsved,
Farsta och Rinkeby. Fokus ligger pé satsningar pé nya bostdder och arbetsplatser. Darutover arbetar
vi med social hallbarhet och demokrati, se &ven under avsnittet Prioritering av ytterstaden...

Under ar 2016 har Familjebostaders visionsarbete i Rdgsved, som ska ligga till grund for den
planerade utvecklingen av omradet, fortsatt. Fastighetsdgarforeningen har tagit fram en
handlingsplan for enkla och konkreta atgérder i syfte att skapa en attraktivare boendemiljé med
trivsel och trygghet.

Ett forsta utbildningstillfille genomfordes 2015 inom ramen for pilotprojektet att 6ka kunskapen om
vald i ndra relationer i nidra samverkan med andra fastighetsdgare, polis, socialtjanst, Alla Kvinnors
Hus, Hyresgéstforeningen m.fl. Pilotprojektet genomfordes i Ragsved och projektet har utvarderats
och en plan dr under framtagande for det fortsatta arbetet.

Stockholm ska vara en tillgiinglig stad for alla

Familjebostider har en strategigrupp for tillganglighetsfrdgor som verkar utifrdn Stockholms stads
program for 6kad delaktighet. Bolagets mal &r att forbattra mojligheten till delaktighet genom att
dels utfora atgérder i den fysiska miljon och dels gora bolagets verksamhet, tjdnster och information
mera tillgdngliga och anvédndbara for alla”. Strategigruppen arbetar efter den plan som togs fram i
samband med verksamhetsplaneringen for 2016. Det innebir att utbildningsinsatserna for bolagets
personal har fortsatt, med insikts- och bemdotandeutbildning for ytterligare ca 20 av bolagets
anstillda. Atgirder som ir till nytta for manga och som dkar méjligheten till ett ”sjilvstindigt
boende” till en rimlig kostnad prioriteras. Bolaget fortsétter att genomfora ”fysiska” forbéttringar
genom att atgirda “enkla hinder” for att 6ka framkomlighet, anvindbarhet och delaktighet. Ett
exempel dr kontrastmarkering av dorrdppnare till entréerna vid bolagets eget huvudkontor vilket
underléttar for synsvaga. For att forbattra erfarenhetsaterforing i tillgdnglighetsfragor pagar ett
arbete att ta fram checklistor att anviinda vid ombyggnationer.

Delaktigheten och inflytandet i syfte att stirka demokratin ska utvecklas.

Relationen och dialog med hyresgésterna ér en viktig del i Familjebostidders arbete med att skapa
delaktighet och inflytande. Att nd s& ménga hyresgéster som mdjligt och 4 dem delaktiga ar darfor
ett viktigt arbete. Inte minst ar det viktigt for att nd ut om vikten med att skapa héllbara omraden
utifran ett miljoperspektiv. I Farsta har hyresgaster runt Kilsgatan deltagit i workshop med Cité
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Creation, som utifran de boendes berittelser skapat ett forslag pa en Muralmalning som planeras att
uppforas under ledning av Stockholm Konst pa en husviagg néra Farsta Centrum.

En del av 6kat inflytande ar att utveckla dialogen med hyresgistforeningen. Familjebostdder arbetar
déarfor med ett forslag for att 6ka utbytet, dir bolaget hoppas kunna ta avstamp genom en gemensam
utvecklingsdag under hosten.

Utveckling av bolagets hemsida fortgar savil som att utveckla digitala kanaler for att 6ka
delaktigheten. Sedan mars 2016 har bl a boendeintroduktionen forbattrats och i samband med
kontraktskrivning introduceras hyresgéasten till vir hemsida och sina egna “mina sidor” dér all
information om boendet finns samlat.

Tidigare genomforda boendedialoger, t ex i Fagersjo, samt hyresgistenkéter utgor ett bra underlag i
bolagets forbéttringsarbete med maélet att skapa béttre boendemiljoer. Bolaget arbetar kontinuerligt
for att hitta nya former for dialog i syfte att stirka kdnslan av inflytande och delaktighet for de
boende. Exempel pa genomforda aktiviteter i ar ar kvartersméten och workshops kring
trygghetsfragor i Tensta och trygghetsseminarium i Ragsved.

I projekt Rinkebystriket var boendeinflytande och jimstilldhetsfragan i fokus redan tidigt i
projektet. Det innebir att den butikmix och service som nu tar form har anpassats efter kvinnor och
barn, som ett komplement till Rinkebytorg som idag framforallt besoks av méannen.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstiillningsvillkor

Familjebostidder ar mitt uppe 1 ett generationsskifte samtidigt som det finns behov av
nyanstéllningar till f6ljd av den 6kade byggtakten. Under forsta delen av 2016 har vi
pensionsavgangar motsvarande dver 5 % av bolagets totala antal anstédllda. Tillsammans med
normal arbetskraftsomsattning och rekrytering till nya tjdnster innebér det att bolaget har rekryterat
eller dr i rekryteringsprocess for drygt 40 personer. Det gor att behovet av ett starkt
arbetsgivarvarumarke for att attrahera talanger ér stort, inte minst dd kompetensforsorjningen
kommer att vara en av bolagets storsta utmaningar de nirmaste aren. En utveckling av bolagets
samlade HR-arbete har inletts, ddar kompetensutveckling av bolagets chefer dr en viktig del och
kommer genomforas under hdsten. En ny strategi for bolagets HR arbete kommer ocksa att tas
fram.

Stockholm dir en jimstilld stad dir makt och resurser fordelas lika

Familjebostiders arbete med jamstilldhetsintegrering och méngtald utgér fran bolagets mangfalds-
och jamstilldhetspolicy, géllande lagstiftning och stadens styrdokument. I rekryteringsprocessen &r
jamstilldhet och mangfald viktiga parametrar, varfor bolaget strivar efter att utgd frdn modeller for
kompetensbaserad rekrytering. Alla anstidllda p4 Familjebostidder har ett ansvar for att det dagliga
arbetet priaglas av ett bemotande grundat pa respekt, jimstalldhet och mangfald. Under hosten
planeras utbildning inom omradet.

Under flera ar har Familjebostdder erbjudit sina unga hyresgéster rabatterade sommarlovsaktiviteter
1 samarbete med olika foreningar. Nytt for i ir dr ett samarbete med Svenska Bostdder dér bolagen
tillsammans har tagit fram ett brett program som syftar till att ha nagot som lockar alla. Utover
traditionella aktiviteter sdsom fotboll, friidrott och simskola, som inte alltid ar lika attraktiva for
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flickor som for pojkar, erbjuds t ex fyra olika konstaktiviteter i samarbete med Tensta konsthall och
djurskotsel 1 samarbete med tva 4H gérdar.

For att stirka delaktigheten mellan bolag och de anstéllda har ett nytt samverkansavtal tecknats med
bolagets arbetstagarparter. Det innebér att samverkan ska ske pa ett battre satt nirmare

verksamheten. Malet dr att den faktiska delaktigheten ska dka. De anstillda ska inte kinna sig
delaktiga, de ska vara delaktiga.

Stockholm den 11 maj 2016

Anette Sand

AB Familjebostadder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
13 (14)



RESULTATRAKNING AB FAMILJEBOSTADER PROGNOS 1 2016 (MNKR)

Ack Ack Ack utfall Helar Helar

utfall  budget fgar Budget Prognos

Hyresintakter 592 592 571 1777 1771
Ovriga férvaltningsintikter 8 12 8 36 22
Nettoomsattning 600 604 579 1813 1793
Drift -236 -250 -235 -705 -705
Underhall -22 -29 -27 -88 -93
Tomtrattsavgalder -33 -33 -32 -100 -100
Fastighetsskatt -13 -13 -12 -38 -38
Summa fastighetskostnader -304 -325 -306 -931 -935
Driftnetto 297 279 273 883 858
Av- och nedskrivningar -109 -120 -106 -359 -357
Bruttoresultat 187 159 168 523 500
Centrala administrations- och forsaljning -20 -24 -19 -78 -79
Utvecklingskostnader 0 0 0 0 -4
Forsaljning av fastigheter 0 0 -8 0 0
Rorelseresultat 167 135 141 445 417
Ranteintakter och liknande resultatposter 0 0 0 0 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -22 -32 -33 -95 -73
Finansnetto -22 -32 -33 -95 -73
ARETS RESULTAT fore skatt 145 103 109 350 345
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