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A, Sammanfattning av kommunfullmiktiges inriktningsmal

Vilkomnande och smarta boendemiljéer for dagens och morgondagens stockholmare!
Familjebostéiders uppdrag att bygga och forvalta goda bostéder betyder mer dn bara ett tak Sver
huvudet. Familjebostéiider ska fortsiitta bidra till en langsiktig hallbar utveckling av Stockholm, med
demokrati, miljé, ekonomi och social hallbarhet i fokus.

Okad bostadsproduktion #r fortsatt det hégst prioriterade malet. Totalt arbetar bolaget idag med 33
konkreta projekt till ett viirde om ca 12 miljarder kronor. Under 2017 fardigstills ca 170 ldgenheter
och ca 780 byggstartas. Mélet att byggstarta 1 000 nya ligenheter per &r kan troligtvis hos Familje-
bostider uppnds redan 2018, Fortsatt i fokus dr produktionskostnaderna och att effektivisera
produktion for ait nd rimliga hyror i nyproduktion. For befintligt bestand fortgar det viktiga arbetet
att skapa ett accepterat och forutséigbart system for hyresséttning tillsammans med
Hyresgéstforeningen.

Under 2017 kommer Familjebostider att arbeta for att bidra till att ckade flyttkedjor.
Familjebostider fortsitter och forstirker arbetet mot oriktiga hyresfirhéllanden, t ex olaga
andrahandsuthyrningar. Antal ligenheter som fristélls vid strukturerat arbete mot oriktiga
hyresférhallanden #r betydande sett till antalet omsatta ldgenheter totalt t bolaget.

Arbetet med stadsuiveckling och nyproduktionsprojekt ska ske utifrén ett integrerande och
feministiskt perspektiv med inkludering som grund. Bolaget kommer aktivt att samarbeta med
stadsdelsforvaliningarna och bidra till de lokala handlingsplanerna. Ett sérskilt fokus pd Rigsved ér
inarbetat i bolagets plan for 2017 samtidigt som bolaget fortsitter arbete med att utveckla Rinkeby.
Inom Farsta stadsdel kommer Familjebostéder gora sérskilda satsningar p& Fagersjo och planerar att
forstirka den medborgardialog som stadsdelen fér med de boende i syfte att bidra till eft tryggar och
en mer levande stadsdel. Att utveckla dialogen med hyresgiisterna r ett viktigt mal for 2017, med
Skad delaktighet och inflytande 1 fokus.

Ett ansvarstagande foretag med tillviixt och expansion som uppdrag méste sérskiit fokusera pa
klimat och miljé. Bolaget fortsétter att effektivisera den egna energianvindningen och bidrar ocksa
till hallbar energiproduktion genom samverkan med Fortum och installation av solceller,
Ekosystemtjiinster, uppmuntra till dterbruk och underlitta anvindandet av miljévinliga firdmedel
ar ndgra omraden bolaget kommer att arbeta med. Ett viktigt verktyg i utvecklingen mot minskade
klimatutslédpp 4r att se till byggnadens hela livsldngd utifran ett miljopaverkansperspektiv, da
byggprocessen blir allt viktigare for att minska klimatpdverkan, Familjebostider kommer att delta
tillsammans med bl a KTH och IVA i framtagande av en modell {or livscykelanalys. Malet &r
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héllbara investeringar ddr den ekonomiska livskostnadsanalysen tillsammans med ekologisk
livscykelanalys utgor beslutsunderlag.

Den digitala utvecklingen f6ljs noggrant av bolaget genom bland annat omvérldsbevakning och
n#tverkande. Flera administrativa utvecklingsprojekt pdgdr, bl a implementering av ett nytt
fastighetssystem inom projekt Vera. Nya, utvecklade och moderna systemen &r en del i att
mojliggsra effektivare och bittre tjdnster mot vara kunder.

Kultur ska fa ta storre plats dn idag, och genom samverkan med Stockholm konst ska konsten i
nyproduktionen utvecklas. Det arbete som Kommissionen for ett socialt hillbart Stockholm gor ska
tas till vara och anvéindas som stéd och inspiration inom bolagets sociala uppdrag.

For att stikerstilla utrymme till investeringar har bolaget fortsatt fokus pd effektivitet i
karnverksamheten. Medarbetarna ér bolagets viktigaste resurs och utveckling av HR-funktionen
pagar. Malet dr 6kad delaktighet och engagemang, Att uppmuntra och ta till vara idéer kommer att
ge biittre arbetssiitt, effektivare processer och hogre driftnetton,

B. Sammanfattning av marknadsliige och verksamhetsfériindringar

Den svenska ekonomin utvecklas fortsatt ndgot starkare &dn vérldsekonomin dér utvecklingen gér
fortsatt 1dngsamt. Det finns faktorer som kan paverka ekonomin pé sikt, sdsom Brexit och utgdngen
av valet i USA. Utifrén en ekonomisk riskanalys dr en rinteuppgéng det som pd kort sikt beddéms
paverka Familjebostiider mest,

Den svenska, och da sérskilt Stockholms, bostadsmarknad har fortfarande ett stort utbuds-
underskott i forhéllande till efterfragan. Prisnivén pa 8gda bostéder dkar fortfarande, om &n i ldgre

- takt, och ligger pé nivéer som ménga inte kan efterfriga. For hyresbostdder finns inte nigon
marknadsrelaterad vakansgrad och omflyttningen 4r férhéllandevis lag. Stimulanser till $kad
omflyttning diskuteras pé statlig nivé, t ex slopat tak for uppskjuten reavinstskatt. Aven stimulanser
for produktion av hyresrétter diskuteras och har delvis inférts, dock inte av sddan karaktir att det
péverkar Familjebostéder,

Kostnadsutvecklingen for nyproducerade bostéder har inte avstannat, Sverige har EU:s hégsta
byggpriser skriver Dagens Industri den 14 november. Det innebir att bolaget fortsitter att arbeta
med att t ex hitta nya upphandlingsformer och att Ska konkurrensen inom

bl a upphandling for att halla kostnader nere, detta utan att dventyra kvalitet och héllbarhet.

Enligt konjunkturbarometern i januari 2016 anség tva av tre foretag inom bygg och anléiggning att
bristen pa arbetskraft #r det storsta hotet mot 6kad bostadsproduktion. Det finns inte tillrickligt med
resurser att utftra arbetet, och de resurser som finns r till hog kostnad. For fastighetsbranschen ér
det ocksa patagligt eftersom man delvis konkurrerar om samma kompetens. Familjebostéder &r i ett
expansionsskede samtidigt som ett generationsskifte pagér.

Familjebostéder 4r ett bolag i férindring. Ledstjérnan for forndringsarbetet & Redo for fler kunder
och fler kvadratmeter, Under hosten 2016 har bl a tvé viktiga verktyg implementerats. En ny
styrmodell for intern verksamhetsplanering, med uppdragskort 1 fokus, har tagits fram med
utgangpunkt fran bolagets dgardirektiv. Den nya modellen forenklar resultatstyrningen och skapar
storre tydlighet i organisationen och kommer att vidareutvecklas under 2017, Dérutéver har ett nytt
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samverkansavtal tagits fram tillsammans med de fackliga representanterna, med mélséttning att ka
medarbetarnas delaktighet och inflytande.

Under 2017 kommer bolaget att stidrka och utveckla HR-fragorna, HR forstéirks och bildar en mer
strategisk funktion vilket ligger i linje med bolagets langsiktiga mal att stérka och utveckla
medarbetarskap, ledarskap och vért arbetsgivarvarumérke. Rekrytering av en avdelningschef pagér,

C. Analys av eckonomisk utveckling och verksamhetsforindringar

Familjebostéder kommer under 2017 fortsitta att 6ka nyproduktionen av bostéider i enlighet med
kommunfullméktiges inriktningsmal. Under 2017 planeras byggstarter for 780 nya bostiider och
antalet firdigstillda bostéder berdknas uppga till drygt 170. Under &ret planeras dven for fyra storre
ombyggnationer i befintligt bestédnd. Bolagets budgeterade investeringar for 2017 uppgér till 2,2
mdr varar 1,5 mdr utgér investeringar i nyproduktion och 0,7 mdr i ombyggnation och aktiverat
underhall. Den samlade investeringsvolymen #r mer én dubbelt sd hég som prognosen for 2016,

Efterfrigan pé bostider #r fortsatt hog i Stockholmsomradet vilket gor att bolaget framét inte ser
négra risker idag for marknadsméssiga vakanser i bostadsbestindet. Vakansgraden 4r ocksd en
effekt av att hyrorna for hyresrétter generelit 4r rimliga. D4 hyror for nyproduktion baseras pa
produktionskostnaden #r det mycket viktigt att fortsétt ha fokus pa att halla byggkostnaderna nere s
att inte nyproduktionen riskerar att drabbas av hoga vakanser 1 samband med en lagkonjunktur,
Aven pa lokaler bedéms den marknadsmissiga vakansgraden vara fortsatt 1ag med méalsittning om
maximalt 4 %.

Bolagets mélsittning 4r som den beskrevs i tredrsplanen att fastighetsvirdena ska 6ka i paritet med
branschen i 6vrigt vilket kréver ett resultatorienterat och effektivt arbetssétt med fokus péa ett
forbittrat driftresultat samtidigt som fastigheternas goda standard bibehalls. Under 2017 fortsiitter
det pdgdende arbetet med att effektivisera verksamheten for att 6ka kundorientering, produktivitet
och lénsamheten samt sikerstilla bolagets formdaga att ta hand om det utékade bostadsbestandet. Ur
ett planerings- och uppfoljningsperspektiv innebér det ett okat fokus pa intékter, driftnetto och
genomiBrandekraft av investeringsprojekt. Det stiiller krav pa en forbéttrad ekonomistyrning som
ska ge bolaget mojlighet att operativt méta effektivitet och kvalitet bade ur ett kundperspektiv och
utifrn hur vl vara interna arbetsprocesser fungerar.

Systemutveckling pagar kontinuerligt i bolaget. Tyngdpunkt 2017 dr ett nytt fastighetssystem inom
ramen f6r projektet Vera. Arbetet med implementeringen kommer att paga under hela 2017 infér en
planerad driftstart i mars 2018, Projektkostnaderna for Vera belastar bolagets resultat 1opande och
uppgér 1 budgeten for 2017 till 12 mkr. Kontinuerlig utveckling sker dven i dvriga
verksamhetssystem med fokus 2017 pa beslutsstddssystemet Kompassen tillsammans med
projektstyrningsverktyget Antura.

Den ekonomiska utvecklingen for 2017 #r stabil trots att intéktsutvecklingen i befintligt bestdnd &r
1ag med en forhandlad hyreshéjning for 2017 pd 0,73 % samtidigt som bolaget har okade
driftskostnader frémst till f5ljd av prisdkningar. Det pagaende effektiviseringsarbetet med ett kat
fokus pé intdktsutveckling och driftskostnader tillsammans med bidrag frdn vara nyproducerade och
firdigstéillda bostéder ger dock en 6kad omsittning och ett férbétirat driftnetto jAmfort med
prognoser 161 2016.
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Soliditeten &r fortsatt hég och stabil och bedéms i budgeten till 58 % per 31 december 2017 vilket
ger bolaget vildigt goda forutsittningar till fortsatt expansion.

Budgeterat resultatutveckiing

Familjebostiders budgeterade resultat bedoms uppga till 310 mkr. Resultatet &r 5 mkr béttre &n
resultatkrav i dgardirektiv men l4gre jAimfort med prognosen for 2016. Det ldgre resultatet jAmfort
med 2016 hénfors frimst till den kostnadstkning vi ser avseende véra driftskostnader, hdgre
avskrivningar till f6jd av ett utdkat bestand samt en beddmd nedskrivning hinférlig till
ombyggnadsprojekt.

Budgeterade intdkter

Hyresintdkterna bedéms i budgeten for 2017 6ka med knappt 2 % till 1 799 mdr. Tillkommande
driftnetton for firdigstéllda ldgenheter under perioden bidrar till den positiva utvecklingen
tillsammans med bedtmd hyresutveckling.

Budgeterade kostnader

Budgeterade driftskostnader f6r 2017 skar med 2,5 % jaimfort med prognosen for 2016.
Taxebundna mediakostnader for viirme, el, vatten och avfallshantering 6kar med 1,7 % frimst till
foljd av prishdjningar. I de administrativa kostnaderna ingér kostnader for projekt Vera med 12
mkr. Ovriga forvaltningskostnader avseende underhall hggel i nivd med prognos 2 medan
tomtréttsavgélder 6kar till f8ljd av 6kat bestidnd. Totalt uppgér budgeterade forvaltningskostnader
(media, administration, underhall, tomtréttsavgilder och fastighetsskatt) tifl 962 mkr vilket &r en
okning med 2,6 % jam{drt med prognosen f6r 2016.

Budgeterade kostnader for av- och nedskrivningar uppgar till 414 mkr vilket dr en 6kning med
nistan 17 % jamfort med prognos 2 2016 och 20 % jamfort med 2015. T budgeten for 2017 ingar
dock en bedémd nedskrivning hidnforlig till tva ombyggnadsprojekt vilket forklarar en stor del av
Skningen utéver Skade avskrivningar for tillkommande bestdnd. Ett av projekten reserverades for i
tredrsplanen och ytterligare ett projekt har tillkommit under hésten 2016. Pdgaende utredningar
indikerar pa betydande kostnadsdkningar till f6ljd av brister i utforda entreprenader. En bedémning
har gjorts i budgeten f6r 2017 men kostnadstkningen 4r fortsatt mycket svérbeddmd bade till
belopp och i tid,

Budgeten for central administration ligger i nivd med tidigare ar och uppgdr till 85 mkr. [ budgeten
ingér kostnader fér Stockholmsjobb,

Budgeterade finansiella kostnader

Det 1aga rénteldget innebér l4gre finansiella kostnader i budgeten for 2017 trots en 6kad belaning
till f61jd av en hog investeringstakt. Bolaget har ett bra kassafléde, rérelsekapitalet finansierar allt
underhill, erséttningsinvesteringar och ombyggnationer, Den $kade beldningen &r uteslutande
hanforlig till investeringar i nyproduktion med direktavkastningskrav som &verstiger ldneréintan.
Jamfort med prognosen 2016 beddms de finansiella kostnaderna minska med drygt 20 % till 52 mkr
och jaimfort med 2015 &dr minskningen néstan 40 %. Den budgeterande rintenivén foljer stadens
underlag for rénteberikning och uppgér till 0,9 % ar 2017.
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Begrdinsningar avdrag for koncerninterna rintor

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om yiterligare begrinsningar {6r avdrag for koncerninterna
réntor i huvudsyfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med skatteplanering. Skatteverket har
dérefter kommit ut med skriftliga stéllningstaganden med sina beddmningar av hur begransningarna
ska tolkas. Stockholms stad och bolagskoncernen har sedan beslutet togs ar 2012 skt besked hur
stadens bolag ska forhélla sig till Skatteverkets tolkningar. Skatteverket har i mars 2015 inkommit
med svar gillande avdrag pa koncerninterna lan inkomstar 2014 for tvd av koncernens bolag, Av
svaret framgar att Skatteverket anser att stadens bolag inte har rétt till avdrag for rdnteutgifier pa lan
fran dgaren Stockholms stad.

I bolagskoncernens bokslut for 2014 och 2015 har rintekostnaderna beddmts vara fullt avdragsgilla.
Stadens bolag har i likhet med tidigare ar yrkat {or riintekostnaderna i limnade deklarationer som
avser inkomstdret 2014 och 2015, Ett slutligt stéliningstagande frin Skatteverket férvintas inom
kort.

En reservering av medel kan komma att aktualiseras i samband med bokslut 2016 och nér
Skatteverket fattat beslut.

Stadsledningskontorets finansavdelning och Stockholms Stadshus AB har botjat analysera
konsekvenserna av Skatteverkets stéllningstagande och hur staden och bolagen ska hantera den
uppkomna situationen. T avvaktan pé& Skatteverkets beshut och nidmnda analys frutsitts
rdntekostnaderna vara avdragsgilla dven i budget 2017,

Forvirv/Forsdlining av anliggningstillgingar

Inom ramen for bolagets ackvisitionsstrategi sker forvéry niir bolaget ser en méjlighet till
bostadsutveckling inom ramen for Familjebostdders uppdrag. T dagsldget finns inte nagra konkreta
forviirvsplaner avseende mdjliga bostadsutvecklingsprojekt, men det férs en dialog med
Fastighetskontoret om forviry av en fastighet i Rinkeby dér Rinkeby Folketshus #r beléiget,

D: Stora projekt och investeringar

Familjebostiders projektportfol] omfattar idag 6 nyproduktionsprojekt med genomforandebeslut i
styrelsen till en investeringsutgift om drygt 1,9 mdr, samt inrikiningsbeslut i ytterligare 27 projekt
till ett vérde i storleksordning 10 mdr. Projekt med en investeringsvolym dver 300 mnkr redovisas
nedan.

Genomforandeprojekt dver 300 munkr (Genomforandebesiut)

Breviadan, Svedmyra 126 Igh

Produktionen pagar for fullt. Forsta inflytt skedde Q4 2016. Beslutad budget dr 307 miljoner.
Budgeten bedtms hélla. Genomftrandebeslut togs i styrelse 2014-12-02 och i KF 2015-03-15.
Projektet bedéms firdigstillas under 2017.

Alvsjostaden, Alvsjo

Kommunfullmiktige fattade 2014-05-05, efter styrelsebeslut 2014-03-07, beslut om forviry av
Kabelverket7 samt inriktningsbeslut for bostéder pé fastigheten. Forvirvet har gjorts tillsammans
med JM AB. Forvirvet omfattar delar av det omrade i Alvsjd déir Ericssonkoncernen tidigare
bedrivit verksamhet. Efter fastighetsreglering har fastigheten delats upp 1 flera nya fastigheter.
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Bolagets andel omfattade ca 650 nya ldgenheter till en investeringskostnad for Familjebostider om
1 845 mnky. I detaljplan 3 har fler bostéder kunnat skapas &n beslutad budget, varfor ca 675
bostéder till en kostnad om 1 965 mnkr nu uppskattas. Projektet har delats upp i flera etapper, dér
genomforandebeslut tagits for tva etapper och imiktningsbeslut for en av dem.

Kabelverket DP1, 133 Igh
Produktionen har startat, Budgeten for denna etapp &r 371 Mkr. Genomftrandebeslut
pé ctapp 1 togs 2015- 06-15 [ KF.

Kabelverket DP3-- 428 lgh (Inriktningsbesiut)

DP 3, arbetet med detaljplan pAgér och berfknas vinna lagakraft under 2017,
Projektet kommer delas i flera etapper. Totalt dr projekiramen for dessa etapper ca [
464 Mkr, Inrikiningsbeslut togs i BS 2014-03-07 samt i KF 2014-05-05.
Genomfdérandebeslut férvéintas tas under 2017.

Kabelverket 11, hus 84, 87 lgh (Studentbostiider)

Konvertering av befintlig kontorsbyggnad till studentbostéider. Projektet har brutits ur
DP3 och produktinen pagér for fullt. Genomforandebeslut togs i BS 2015-12-01.
Budgeten #r 130 Mkr. Projektet beddms firdigstéllas under 2017.

Raostriknaren, Arstastréket etapp 1, Arsta 187 Igh

Gjuining av bottenplattor kommer att paborjas Q4 2016. Beslutad budget dr 620 mkr. Projektet kan
komma att Overstiga budget nagot. Genomforandebesiut togs i styrelsen 2015-08-25 samt i KF
2016-02-08

Stiterhdjden, Ragsved 72 Igh samt 147 studentbostdider

Detaljplanen har vunnit laga kraft. Genomfrandebeslut i BS 2016-05-11. Den totala investeringen
inklusive moms &r 294 mnkr. Projektet kan komma att viixa och ddrmed verstiga 300 mnkr och
kommer dérfor att tas upp i KF. Projektet delas s att studentbostdderna planeras att byggstartas
2017 medan $vriga ligenheter kommer i en senare etapp.

Planeringsprojekt dver 300 mnkr

Sandaletten DP2, Alvsjdstaden 195 Igh

Detaliplan verklagad. Inriktningsbeslut KF 2014-12-15. Kompletterande inriktningsbeslut gillande
option for nyproduktion togs 2015-06-15 1 KF. Genomfdrandebeslut férvintas tas 2016-12-06 i
bolagsstyrelse samt Q1 2017 i K¥. Total investeringsram 478 mnkr., Familjebostdder och JM har
gemensamt forvirvat en kontorsfastighet i LM Ericssons gamla fabriksomrade i Alvsjs. Bolagets
andel uppgér till en tredjedel och JM:s tvé tredjedelar. Férutom lgh ingdr ett LSS-boende samt en
mindre lokal

Perstorp, Skondal 600 Igh (varv 220 studentldigenheter)

Detaljplanen vinner forhoppningsvis laga kraft Q4 2016. Inriktningsbeslut togs i KF 2015-03-09.
(Reviderat inriktningsbeslut togs 2016-04-14 i exploateringsndmnden). Genomférandebeshut pé
forsta etappen forviintas tas 2017. Investeringstamen beddms uppgé till 1 305 mnkr totalt, Pa
fastigheten finns Farsta sjukhem som tidigare dgdes av Micasa. Delar av lokalerna hyrs ut tillfilligt.
Genomforandet forutsétter rivning av befintliga byggnader vilket betyder att nuvarande hyresgéster
méste stigas upp. Projektet kommer att delas upp i fler etapper.
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Magelungen Strand, Farsta 200 Igh

Planarbete pagar. Den beslutade projektramen bedéms uppga till 440 mnkr och inga avvikelser
bedéms i dagsldget. BS fattade inriktningsbestut 2014-05-27. Ingen tidpunkt finns for
genomforandebeslut. Hela bebyggelsen (ca 800 1gh) ligger i en detaljplan. FB har fatt tilldelat ett
garage pa tomten som ska delas med andra. Oklart vem som ska bygga det.

Marman, Arstaberg, 220 Igh

Planstart planeras bli Q4 2016. Beslutad investeringsram 666 mnkr, Inriktningsbeslut togs 2015-12-
01 BS Styrelse. Ingen tidpunkt finns for genomforandebeslut. Projektet omfattar tre fastigheter.
Marman 2 och 10 samt Arsta 1:7. P4 Marman 2 finns en befintlig byggnad med bland annat
tvittstuga. Den funktionen behdver 16sas.

Algoritmen, Hagastaden, 178 Igh

Anstkan om bygglov kommer att skickas in runt &rsskiftet. Beslutad projekiram 643 mkr. |
dagsléget ingen avvikelse frdn ram. Styrelsen tog inriktningsbeslut 2015-12-01.
Genomforandebeslut i styrelsen planeras till 2016-12-06.

Linsmannen, Enskede IP, 275 lgh varav 100 studentidgenheter

Planarbete pagér. Budgetramen & satt till 750 mkr. I dagsldget inga kéinda avvikelser.
Inriktningsbeslut togs i styrelsen 2015-12-01. Ingen tidpunkt finns for genomforandebeslut. Dér
finns en fore detta kontorsbyggnad, en butik samt en markparkeringsyta- som bland annat servar
Enskede IP. Befinilig kontorsbyggnad dér det idag 4r en skola ska behallas medan lagdelen rivs och
fler byggnader tillkommer.

Bjura 1, Farsta Strand 220 Igh varav 90 Sthimshus

Projektet &r delat i tva etapper. Etappl med Sthlmshusen har planerat samrad Q4 2016. Total
beslutad projektram 542 mkr., Inga kéinda avvikelser. BS tog inriktningsbeslut 2015-12-01.
Genomftrandebeslut for etapp 1 bedoms 2017-08 i BS. Oklar tidplan for etapp 2.

Ladkameran (Orby 4:1), Bandhagen 180 Igh varav 80 Sthimshus

Samrad under Q4 2016. Antagande sannolikt Q2 2017. Investeringsram 456 mnkr. For nérvarande
bedtms inga avvikelser fran ram. Inriktningsbeslut togs i BS 2015-12-01, Delas sannolikt upp i tva
etapper en forsta med Sthlmshus och en vanlig. Etapp 1 berfknas till 179 mkr. Genomftrandebeslut
for denna etapp beddms till 2017-08 i BS,

Kristinebergs Slott, 190 Igh

Projektet ér beroende av att SL flyttar sin bussdepa. Beslutad projektram 618 mkr. Fér ndrvarande
beddms inga avvikelser frén beslutad projektram. Inriktningsbeslut togs 2016-02-23 i BS,
Genomforandebeslut drbjer sannolikt. Projektet skall utforas dér SL-har sin bussdepa. Flytten av
bussdepén har forsenats. Projektet ligger néra E4:an vilket kan medfora kade krav angaende
sikethet och buller
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E: Siirskilda uppdrag och fokusomriden kopplat till Stockholms stads inrikéningsmal

1. Ett Stockholm som haller samman

Nya bostider ndr Stockholm viixer

Familjebostider 6kar produktionstakten och kommer ar 2017 att pabotja ca 780 ligenheter i
enlighet med stadens definition om gjuten bottenplatta. Med den takten bolaget har i sin projekt-
utveckling kan det finnas mojlighet ait redan 2018 na malet om 1 000 pabérjade ligenheter per &r!

Familjebostéder deltar aktivt i satsningen Stockholmshusen. Genom snabbare processer och
standardisering kommer ldgre kostnader att uppnés utan att forsimra kvalitet, arkitektoniskt uttryck
och krav pa hallbarhet. For att motverka forseningar pa grund av 6verklaganden ser bolaget att vél
forankrade underlag, dér hinsyn tas fill ndrboendes idéer och synpunkter, 4r en framgangsfaktor.
F&r ndrvarande finns ca 450 ldgenheter med inriktningsbestut inom Stockholmshusen 1 bolagets
projektportfolj, merparten med byggstart under 2018. Ytterligare projekt om ca 400 ldgenheter
fOrvéintas tas till styrelsen for beslut i nértid.

Snart blir ocksa ett nytt kollektivhus verklighet! Projektering pagar, dir kollektivhusfreningen
Kombo #r engagerade i arbetet tillsammans med Familjebostéder. Projektet omfattar 30 ligenheter
inom projekt Banken i Hégerstensasen. Byggstart beriiknas till kvartal 4 r 2017. Intresseanmiéilning
till dessa ldgenheter sker via kollektivhusforeningen.

For att sikra fortsatt nyproduktion behdver bolaget fortsétta utveckla sin starka
ackvisitionsformaga. For att 1angsiktigt pabtija 1000 lagenheter per &r behdvs projektidéer for
betydligt fler byggritter, minst 2000 ldgenheter per ar,

Nya bostider for grupper med svag stiillning pd bostadsmarknaden

Studentbostéder fr en angeldgen bostadsform, inte minst fér att Stockholm ska kunna fortsitta att
atirahera och behalla hégteknologisk och kunskapsintensiv verksamhet. Det finns idag knappt 1 000
studentléigenheter i projektportfoljen och av de ligenheter som pabérjas 2017 dr drygt 350
studentligenheter, beligna i Farsta och Alvsjo. Alla Familjebostiders studentldgenheter har eget
kok och badrum och ér dédrmed flexibla om behov dndras pa lingre sikt. En for Familjebostider
viktig fraga &r uthyrningen av de nya studentbostéiderna. Bolaget hoppas att Bostadsférmedlingen
kan ta ett samlat ansvar, och utdver uthyrning dven bistd med uppf6ljande kontroller gentemot CSN.

Nér en lokal blir tomstilld prévas méjligheten till omvandling till bostéider, bide pa kort och pa
l&ng sikt. Det kan rdra sig om ( ex tillfi#lliga bostdder for flyktingar eller permanenta gruppboenden.
Inom nyproduktion planeras for nérvarande for 3 nya gruppboenden i bl a Hagastaden och
Nockebyhov.

Bostadsformedlingen 4r en viktig samarbetspart. Till dem limnas bolaget ligenheter f6r uthyrning,
Det innebér bade forturer och forskis- och triningsligenheter (FOT) hanteras av
Bostadsformedlingen. Under 2017 planerar vi att avsitta 135 ldgenheter limpliga som FOT-
ldgenheter. Stadsdelsforvaltningarna erbjuds ligenheter med fortur via Bostadsformedlingen vid
sdrskilda behov, men bolaget har inte vetskap om skl till fortur, t ex boende for personer som
utsatts for vald i nira relationer. Till Bostadsformedlingen ldmnas #iven ldgenheter ldmpliga for
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kompiskontrakt. Bolaget planerar att ldmna totalt tjugo l4genheter for detta under 2017, tio vardera
for ungdomar och +65.

Nyanliinda (NY)

Fran och med hdsten 2016 erbjuds SHIS att hyra samtliga ligenheter som tomstélls med
korttidskontrakt, t ex infor forestdende renovering eller ombyggnation. Bolaget kommer dérutéver
att bistd med ldgenheter till prioriterade grupper fér att bista till tak-6ver-huvudet garantin, bade vid
akuta behov och vid mer langsiktiga behov.

P4 lang sikt 4r en 6kad nyproduktionstakt, med hallbara hyresrétter till rimliga hyror, den viktigaste
atgdrden for att sikerstiilla trygga och langsiktig boende fér nyaniénda.

Stockholm dr en stad med levande och trygga stadsdelar

Trygghet &r starkt kopplat till ndromréadets yttre miljé, men ocksa till allménna utrymmen sésom
trapphus. Bolaget kommer att fortsétta satsa pa att géra grdarna tryggare och vackrare, bl a genom
att se §ver gronytor inkl. buskar och triad. I Farsta har Familjebostider tagit tillbaka visst tréddgards-
arbete som varit utlagt pa entreprenad och istéllet anstéllt egen trddgérdsméstare med bra resultat
och detta arbetssiitt kommer att utvirdera for att eventuellt implementeras i andra stadsdelar.
Trygghetsvandringar kommer att genomféras i fler omréden, tillsammans med t ex stadsdels-
forvaltningen, markentreprendrer och hyresgiister, Att gra upplevelsen av trapphus, killare,
miljdstugor och cykelrum mm tryggare #r ocksé ett prioriterat omréde.

Familjebostider #iger och utvecklar centrum i Arsta, Gubb#ingen och i Rinkeby. Bolaget #ger ocksé
lokaler i Alvsjd Centrum. Inom Fokus Ragsved pégr ett samarbete med fastighetsigarforeningen i
omradet och utveckling av Ragsveds centrum &r en viktig del f6r hela omrddets utveckling. Familje-
bostéder dger ocksi stor del av bostadsbestdndet i Fagersjé och &r dér mycket aktiv i utvecklingen
av omridet, som idag inte bara saknar sparbunden kollektivtrafik utan ocksa service i form av t ex
apotek, bankomat och postservice. Se dven vidare under lokala utvecklingsprogram nedan.

Priovitering av ytterstaden, till exempel rirande idrott, kultur, skola, arbete och bostiider
Familjebostiider kommer att fortsiitta bidra och delta aktivt i de lokala utvecklingsplanerna for
yiterstaden. Samverkan med stadsdelsforvaltningarna ska 6ka ytterligare, sérskilt i bolagets
fokusomrdden. Se dven vidare under lokala utvecklingsprogram nedan.

Skolplanering for ett viixande Stockholm

Inom ramen for skolplanering sa bidrar Familjebostéder idag med lokaler for drygt 40 skolor och
forskolor, till en yta om drygt 19 000 m2. Vid planering av nya bostéder prévas alltid behovet av
pedagogiska lokaler genom avstdmning med stadsdelen. Forskolor planeras for niirvarande bl a
inom projekt i Farsta Strand och Hagastaden.

Férbiittra lokalutnyttjandet

Manga lokalhyresgéster har inte behov av sina lokaler efter arbetstid. Om hyresgéster kommer in
med forfrigningar om att hyra ut sina lokaler till t ex féreningsliv eller lokala eldsjélar kommer
Familjebostider med en positiv instdlining préva drendet. Bolagets egna lokaler #r ocksd under
dversyn. Sedan tidigare delar Familjebostidder och Kulturforvaltningen pd vissa lokaler i Rinkeby,
sdsom konferensrum och lunchrum, Det finns behov av nya lokaler fér bolagets Farstakontor i
Perstorp da befintliga lokaler ska rivas och ge plats at bostéider, vilket medfér méjlighet till nya
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effektiva l6sningar. Ett forslag till beslut om ny lokalisering av det nuvarande kontoret i Perstorp
kommer att tas fram 2017,

Lokala utvecklingsprogram (NY)

Familjebostéder har bostéider, och ddrmed engagemang, i alla de av staden prioriterade
stadsdelsomrédena utom Skarpnéck. 1dag dr Familjebostéder sirskilt aktiva i Rinkeby-Kista, i
Réagsved inom Enskede-Arsta-Vantdr och i Farsta, vilket #ven omfattar Fagersj6. Inom ramen for
Fokus Ragsved kommer extra satsningar att géras i omrddet. Familjebostider planerar nya bostider,
bade vanliga hyresriitter och studentbostiider, vilka tillfor inte bara hem utan ocksé
befolkningsunderlag till butiker och annan service. I Ragsved kommer ocksa satsningar att géras pa
trygghet i nidromridet.

I Rinkeby gér Rinkebystraket in i en ny fas efter invigning och det #r viktigt att fortsatt stédja de
etablerade butikerna och restaurangerna. Projekteringen fortgér vad géller det nya polishuset i
Rinkeby som blir ett mycket bra tillskott inte bara med tanke pa arbetsplatser utan ocksa for dkad
trygghet. Dérutéver arbetar Familjebostdder vidare med Fastighetskontoret f6r ett eventuellt
Overtagande av Folkets hus i Rinkeby. Med Familjebostéiders redan i dag etablerade nérvaro i, och
kunskap om, omrédet finns mdjligheter till att utveckla fastigheten och gora den, i samarbete med
stadsdelsforvaliningen, till en mer attraktiv och central plats i Rinkeby. Familjebostider framjar
dven satsningar pa unga genom stdd i olika former, for nédrvarande exempelvis till idrottsforeningar
och léxhjélp i Rinkeby.

Fagersj6 #r for ndrvarande bolagets fokusomrade inom stadsdelen Farsta, &ven om bolaget har
utvecklingsprojekt i Svriga stadsdelen, I Fagersjo genomfdrdes for ndgra &r sedan en
medborgardialog som utmynnade i ett antal foreslagna satsningar, I och med framtagandet av
Farstas lokala utvecklingsprogram si har dven ytterligare dialoger genomfirts av stadsdelen. Det
framgér tydligt att de boende ser tillskott av nya bostéider som positivt och en del av utvecklingen
mot ett biittre och mer sammanhdllet omrade. Ett konkret forslag till utveckling som omfattar bade
bostider, lokaler och service planeras tas fram under 2017, Férhoppningen ér att kunna presentera
ett forslag som innehéller T 000 nya bostéder till Fagersjo, i blandade upplatelseformer.

2. Ett klimatsmart Stockholm

Familjebostéder &r certifierade enligt [SO 14001 och &vergar under 2017 till den nya, uppdaterade,
standarden. Det innebir t ex att intressent- och visentlighetsanalys blir obligatoriski, vilket stddjer
den hillbarhetsredovisning enligt GRI som bolaget kommer att upprétta med start & 2017, Inom
ekologisk hallbarhet har bolaget satt malet "Familjebostéider &r klimatneutralt 20217, Under 2017
kommer en strategisk plan att utarbetas for att siikerstilla detta mal.

Energianviindningen dr hallbar

Under histen 2016 har ett samarbete inletts med Fortum Virme i syfie att bidra till minskade toppar
i fjdrrviirmendtet vilket innebir att Fortum kan minska anviindandet av fossila brinslen. Genom at
utnyttja den vérme som lagras i husens byggnadsmassa kan energiproduktionen minskas vid
kéldknédppar utan att komforten i ldgenheten paverkas i mérkbar omfatining. Under 2017, efter
vintern, kommer detta att utviirderas,

AB Familjebostader Box 92100 12007 Stockholm 08-737 20 00 vaxe! 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com  www.familjebostader.com
10(17)




I enlighet med Stockholms stads miljoprogram ska energianvindningen fortsitta effektiviseras.
Malet £6r 2017 &r att ytterligare minska energibehovet med 4 kWh per ytenhet till ett genomsnitt om
152 kWh/m2/ar képt virmeenergi. Varje fastighet foljs upp separat for att tidigt se eventuella
avvikelser. Energieffektiviseringar vid ombyggnationer och fortsatta satsningar pa egenproducerad
fornybar el, t ex solceller 4r ndgra medel for att nd malet. Hoga kostnader f6r
byggnadsentreprenader samt ett 1agt el-pris i kombination med solelskatten som infordes i juli 2016
gor att I6nsamheten for investeringar i solcellsprojekt har minskat.

I och med att bostider som produceras idag har {érhédllandevis 14g energianviindning under
driftskedet s& har produktionsskedet kommit i fokus vid bedémning av miljdpéverkan. Rapporter
har under 2016 pavisat skillnader vid Livscykelanalyser (LCA) pé hus av olika material som inte 4r
av forsumbar karaktdr, Familjebostdder har traditionellt uppfort byggnader i betong, men kommer
de ndrmaste aren ocksad uppfora hus 1 trd, vilka ur ett ekologiskt perspektiv ser ut att belasta miljén
betydligt mindre.

Under 2016 har ett utvecklingsprojekt startats av KTH tillsammans med IVL med finansiering av
Energimyndigheten for att ta fram ett verktyg for att berdkna den totala miljopaverkan av en
byggnads livscykel. Familjebostédder deltar i referensgruppen for projektet och kommer att tillampa
och utviirdera verktyget som festpiloter i utvalda nybyggnadsprojekt. Ambitionen &r att ca 80 % av
byggnadens klimatavtryck ska kunna berdknas. Slutmélet dr att ta fram en Sppen branschstandard
for klimatdeklaration av ett byggnadsverk ur ett livscykelperspektiv.

Transporter i Stockholm lir miljdanpassade
Familjebostéders styrelse antog 2014 en resepolicy for bolagets personal som har ett tydligt
miljofokus,

Hallbara transporter ska underlittas. I fastigheten Framkallningen 2 genomfors ett projekt avseende
upprustning av gard dir det Aven planeras for siikia cykelparkeringar i syfte att frimja cykel som
fardmedel. Bolaget planerar &ven for att 6ka mojligheten till laddning av el-bilar, Vid nyproduktion
utviirderas

méjligheten till bilpooler i anslutning till fastigheterna. Ladcyklar har inte Familjebostider arbetat
med tidigare, men kommer att utreda méjligheten och infresset for detta bland annat i ett
miljdspetsprojekt i Nockeby, vilket kommer att certifieras enligt miljdbyggnad guld.

Stockholm har en hallbar mark- och vattenanviindning

Griénytor dr viktigt inte bara for luftkvalitet utan ocksd for att ta hand om nederbérd vid extrema
vider. Familjebostider har genomfdrt en inventering utifidn perspektivet att vattennivan héjs och
kommer under 2017 att gbra en inventering utifran risker vid extremvéder sdsom orkanvindar och
kraftig nederbdrd i form av regn eller snd. Utifran inventeringen kommer riskminimerande &tgérder
att vidtas,

For en hallbar markanvéndning krdvs att bebyggelse planeras pa bista mojliga sétt s att grdna ytor
bevaras. Familjebostiiders standard f6r utemiljé &r under utveckling och gréinytefaktorn utgér ett
viktigt verktyg for att vi ska fa trivsamma och hallbara utemiljder som gynnar biologisk mangfald,
Bolaget soker aktivt efter att tillfora ekosystemtjénster i projeki.
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Stockholms kretslopp dr resurseffektiva

For att det ska vara enkelt att vara en miljomedveten hyresgiést hos Familjebostider planeras det
alltid for killsortering i nyproduktion. Aven i befintligt bestand erbjuds i princip alla hyresgiister
kéllsortering, med undantag for vissa innerstadsfastigheter dér platsbrist begrénsar.

Av Familjebostiiders hushall dr idag 60 % anslutna till separat matavfallsinsamling, vanligtvis via
nedgrivda behdllare, s k djupbehéllare. Familjebostiders vidare utbyggnadsplan for separat
matavfallsinsamling, genom djupbehdllarsystem eller motsvarande, innebér att ytterligare 15 % av
hushéllen ansluts. Av ntrymmesskél dr det inte alltid majligt att £ plats med separat
mataviallsinsamling, t ex i innerstaden p g a tit bebyggelse. Dir 4r optisk sortering en mdjlig
16sning varfor Familjebostider ser positivt pa Stockholm Vattens projekt avseende ny optisk
avfallsanldggning i Hégdalen.

Av de 60 % anslutna hushall som har méjlighet till att limna sitt matavfall till separat insamling sg
dr det dock mindre dn 10 % som faktiskt gor det. Har behdvs stora insatser, inte minst for att
péaverka attityder och kunskap i frigan. Under 2016 har bolaget bl a samarbetat med Stockholm
Vatten for att samordna kommunikationsinsatser. Ett malmedvetet arbete f6r att 6ka andelen
insamlat matavfall kommer att fortsétt under 2017,

Aterbruk #r en trend med tydligt ekologiskt inslag som viixt starkare. Hur Familjebostiider kan bidra
till okat dterbruk kommer att utredas under det kommande aret.

Inomhusmiljin § Stockholm ér sund

Familjebostiider har satsat stora resurser pd {orbéttrat inomhusklimatet i flera fastigheter, inte minst
genom satsningar pd ny ventilation. Investeringarna har #ven gett energieffektiviseringar och
medfort minskade radonvirden. Bolaget arbetar aktivt med att bade miéita och dtgirda radon for att
na miljéprogrammets mal,

Stockholms miljo dr giftfri

Familjebostdder beddmer alla byggvaror som anvinds enligt Byggvarubeddmningen (BVB). Syfte
4r att fasa ut #mnen med farliga egenskaper ur byggprodukter. Med byggprodukter avses béade
byggvaror och kemiska produkter. Produkter som #r godkéinda 1 BVB fér inte innehdla dmnen med
cgenskaper enligt vissa kriterier som baseras pd den europeiska kemikalielagstiftningen.

For att siikerstiilla att kraven efterlevs gors miljoronder pa alla byggarbetsplatser, revisioner av
ramavtalade leverantorer och eventuella avvikelser rapporteras med krav pé atgtird.

3. Ett ekonomiskt halibart Stockholm

Fler jobbar, har trygga anstiiliningar och forsérjer sig sjiilva

Bolaget planerar att erbjuda sex personer visstidsanstiillning (Stockholmsjobb) och minst fyra
personer praktikplatser vilka tillsétts tillsammans med Arbetsmarknadsforvaltningen/Jobbtorg
Stockholm. Dirutéver kommer bolaget att vilkomna ytterligare minst ett tiotal praktikanter och
pracelever fran andra samarbetspariners med fokus pé bygg- och fastighetsbranschen, exempelvis
praktikplatser for yrkesskolors utbildningar inom férvaltning, upphandling och fastighetsskétsel.
Aven grundskoleelever kan beredas prao-plats nagon eller nigra dagar.
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Ett mdlmedvetet arbete med att inkludera hallbarhetskrav 1 upphandlingar pagér. Ett exempel pa
socialt krav dr att leveranttren ska siikerstilla att utférarna har kollektivavtalsliknande villkor. Ett
annat krav #r att leveranttren ska bereda personer som star 1angt ifrdn arbetsmarknaden mojlighet
till sysselséttning. Lampliga upphandlingar for att bidra med sysselsittning dr upphandlingar av
stédtjénster i Rinkeby och Bandhagen som kommer att genomfora 2017.

Familjebostider har anstillt en trainee som bitridande projektledare pa
Projektutvecklingsavdelningen inom ramen f6r stadens traineeprogram 2017,

Feriejobb/sonmarjobb (NY)

Under sommaren 2017 kommer 80 ungdomar mellan 16-19 ar att erbjudas sommarjobb hos
Familjebostéder. Dessa rekryteras och anstélls via staden. Arbetet avser markskdtsel och
ungdomarna rekryteras i frdn, och arbetar i, omrédena Tensta, Rinkeby, Farsta och
Régsved/Hogdalen. Bolaget strivar efter att ha en jimn fordelning mellan flickor och pojkar. For
ledning anstélls 4 dldre ungdomar som arbetsledare. Dérutdver rekryteras normalt ett antal
ungdomar i egen regi av Familjebostéder, t ex fr&n hogskola eller universitet for mer kvalificerade
administrativa uppdrag eller utredningar,

Firetag viiljer att etablera sig i Stockholm (NY)

Ett levande omrédde innehaller inte bara bostdder utan dven en bra mix av arbetsplatser och service.
Vid alla nya bostadsprojekt gors en studie av ndromradet och dess behov. En sjdlvklar intressent dr
stadsdelsférvaltningen, som har kunskap om omradet och behov. Aven boende ges méjlighet till
inflytande. Det enskilt strsta arbetsplatsprojektet inom ramen for Familjebostéders projekt &r, som
tidigare ndmnts, en ny polisstation i Rinkeby. Inom ramen for detta projekt planeras for ca 2-300
nya arbetsplatser. Aven i Séderort arbetar bolaget langsiktigt for att méjliggora fler arbetsplatser i
samband med utvecklingsprojekt.

Administrativa projekt (NY)

Bostadsbolagen Familjebostéder, Stockholmshem, Svenska Bostéder och Micasa har idag ett
gemensamt egenutvecklat fastighetssystem, Fasad, som driftas av Fasads forvaltningsgrupp (FFG).
Inom ramen for projekt Vera har ett nytt standardsystem, Fast2, handlats upp under 2015-2016. Det
nya systemet kommer att ha en bredare och uttkad funktionalitet som skapar nya mojligheter till
digitala tj#inster, effektivare arbetssitt och samordning av processer och information mellan
bolagen. Implementering sker under 2017-2018 i tre omgéngar, med Stockholmshem forst ut hosten
2017. For Familjebostiders del pagdr for ndrvarande arbete med mallbolaget och férberedelser for
den egna Gvergingen under varen 2018. Projektet involverar manga resurser. Fasad kommer enligt
plan att avvecklas under 2019, da avslut och arkivering av data sker. Inga uppséigningar planeras,
utan egen personal inom FFG forvintas kunna beredas nya arbetsuppgifter.

Familjebostéider ir en av tre pilotorganisationer i staden som &r 2017 infor eDok, ett nytt
stadsgemensamt dokumenthanteringssystem. Férutom ett forbittrat och forenklat diarium kommer
drendeprocesser sdsom stérningsidrenden och olaga andra hand samt alla styrelsedrenden och
remisser att hanteras via systemet.

I syfte att effektivisera bolagets ink&psrutin pagér en forstudie avseende implementering av
Agressos ink&psmodul. Studien fokuserar pd kartliiggning av alla delar inom ink&psprocessen. Ett
underlag for beslut kommer att $verldmnas till foretagsledningen under 2017.

AB Familjebostdder Box 92100 120 07 Stockholm  08-737 2000 vaxel 0770-814 814 kuadservice konlakl@familjsbostader.com www.familjebostader.com
13(17)




Digitalisering &r en del av bdde nutid och framtid och en viktig forutsiittning for Familjebostiiders
utveckling. Flera projekt pagar, allt fran forbiéttrad mobilitet med stdd av projektstyrningsverktyget
Antura, till att s#kerstilla ett brett tjfinsteutbud via stabila fiberanslutningar for bolagets hyresgister.
Kundkontakien blir allt mer digitaliserad varfor bolagets e-fjinster dr under stindig utveckling.
Under 2017 planeras inforande av digitala signeringar for vissa kontrakt, t ex smalokaler. Stadens
projekt ny gemensam IT-service (tidigare GSIT 2.0) forviéntas ocksé vara en méjliggdrare for
fortsatt digital {jinsteutveckling.

4, Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Stockholm dr en jimstilld stad dir makt och resurser fordelas lika,

Familjebostder arbetar aktivt med att tillgingliggora sitt utbud av bostéder, insatser och service for
Stockholms behov. Utifrén begreppet feministisk stadsplanering kommer en modell tas fram {6r att
sikerstélla en for alla inkluderande stadsplanering. Rinkebystraken dr ett projekt som har haft ett
feministiskt perspektiv pd utformningen av stadsmiljon. Bolaget soker aktivt samarbeten som
skapar mojlighet utveckla kvinnligt foretagande i fokusomréidena,

Satsningarna pa sommarlovsaktiviteter ar 2016 har varit positivt efter en medveten strivan att
erbjuda aktiviteter riktar sig till bada konen. Totalt sett deltog fler pojkar én flickor, 55 % mot 45 %,
men uppfattningen dr att det dr en forbétiring, 4ven om inte métning tidigare genomforts av bolagets
samarbetspartners. Malstittningen &r att fi en dnnu jimnare férdelning 2017,

Allt stdd till samarbetspartners, t ex idrottsforeningar, har krav pa jimlikhetsperspektiv i avtalet.
Diér stéd utgar per deltagare rapporteras oftast deltagarna uppdelade i kén. Vid stérre arrangemang
utan anméingslistor, sisom Régsvedsdagen eller invigningar, sétts programmet utifrén ett
jamstilldhetsintegrerat arbetssétt,

En stad som lever upp till minskliga rittigheter och dr fritt frin diskriminering (NY)

Inga former av diskriminering ska fa férekomma hos bolaget. Ménskliga réttigheter ska beaktas.
Internt kommer det genomftras utbildningsinsatser under 2017. En plan f6r uppfoljning och
kontroll av att var virdegrund respekteras kommer upprittas.

Familjebostider strivar starkt efter inkludering. En kénsuppdelning kan riskera att vara
diskriminerade i sig eftersom det kan exkludera t ex transsexuella personer eller personer som
uppfattar sig som varken kvinna eller man. Interna dialoger behdver genomforas for att sikerstilla
att alla bemdtanden och statistikinsamlingar sker pa ett icke-diskriminerade siitt.

Familjebostéder kommer att arbeta med héllbarhetsredovisning frén och med &r 2017, i vilken
miinskliga réttigheter strskilt fokuseras. Etiska krav finns redan idag med i bolagets upphandlingat.
Plan for djupare uppfoljning och kontroll kommer att tas fram, som inkluderar ett bredare
perspektiv.

Familjebostidder har dver 19 000 ldgenheter. Bland en liten del av hyresgésterna forekommer
diskriminering och brott mot ménskliga réttigheter. I kundmdten kan medarbetare som arbetar
direkt mot kund méta personer som uttrycker sig nedlatande och rasistiskt om t ex grannar. Det
forekommer véld i vissa hem. Bolaget arbetar forebyggande for att anstéllda som arbetar direkt mot
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kund ska kunna hantera uppkomna situationer, stod och utbildning ges ocksd. Socialtjéinsten ska
kontaktas vid misstanke om brott sdsom t ex kvinnomisshandel.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstillningsvillkor

Engagemang och arbetsgliidje ska priigla alla Familjebostidders medarbetare. Att ytterligare stéirka
bolagets arbetsgivarvarumirke dr en strategisk framgéangsfaktor for att klara de rekryteringar som
bolaget star infér. Av bolagets personal &r néstan 20 % foédda 1955 eller tidigare, och kan gé i
pension under 2017, Bolaget ir sdledes mitt inne i ett generationsskifte samtidigt som den kraftigt
Okade tillviixten i nyproduktion medfor ytterligare rekryteringsbehov. Bolaget stréivar efter att ha
egen personal for utférandet dir det 4r effektivast med héinsyn till ckonomi och kvalitet.

Béde ledarskapet och medarbetarskapet dr under utveckling. Ett ledarskapsprogram har startats och
kommer att fortséitt under 2017. Den viktiga HR-enheten kommer forstiirkas och bilda en egen
avdelning med chef placerad i bolagets ledningsgrupp.

Familjebostider har totalt sett fler kvinnliga chefer 4n manliga. Bolaget strivar efter en jimn
fordelning, men rekrytering sker i slutindan alltid utifidn kompetens. 1 ledarskapsutbildningen
kommer rekrytering vara ett delmoment, med fokus pd kompetensbaserad, icke-diskriminerande,
rekrytering.

Arbetsvirdering av bolagets befattningar kommer att genomftras i borjan av 2017 och dédrefier sker
en marknadsjamforelse av 16nerna som inkluderar en jamstélldhetsanalys. Sjuktalen har 6kat under
2016 och analys av bakomliggande orsaker och att ta fram atgérder pagdr i syfte att siikerstélla ett
hallbart arbetsliv sa langt som mdjligt.

Sedan oktober 2016 har ett nytt fackligt samverkansavial implementerats. Malséttningen med det
nya avtalet dr att skapa stérre delaktighet och méjlighet att paverka, Forvintad effekt ar skad
frivsel, forbittrade arbetssitt och dkad innovationskraft, Bolagets APT-méten har dérfor utvecklats.
Det nya samverkansavtalet ligger i linje med stadens nya personalpolicy. Utvirdering av det nya
avtalet kommer att ske hssten 2017. Bolaget och de fackliga foretriidarna kommer att samarbete
inom fler omraden i syfte att tillsammans géra Familjebostéder till en modernare och dnnu mer
attraktiv arbetsplats.

Stockholm ska vara en tillgiinglig stad for alla

Pamiljebostéder har sedan manga ar ett m&lmedvetet och strukturerat arbete for 6kad tillginglighet.
Vid nyproduktion finns en tydlig standard som ska f6ljas, vilken ocksé fbljs s& l&ngt som mdjligt
vid ombyggnader. Bolagets strategigrupp {Gr tillganglighet upprittar vatje ar en plan for bolagets
tillginglighetsarbete utifrdn stadens program for delaktighet. Utbildningsinsatser har genomforts
under 2014-2016, och dessa kommer att fortsétta 2017, Ett skyltprogram for nyproduktion ska tas
fram som en del av god tillgénglighet. Bolaget fortséitter att systematiskt ga igenom alla
fastigheterna med fokus pa entré och gemensamma utrymmen for att kartldgga de tgérder som inte
kriver storre ombyggnad, sdsom firgsitining efc. En checklista dr under framtagande for att
siikerstiilla att tillginglighet alltid beakias och &tgirder genomfors nér det dr mdjligt och rimligt med
hénsyn till fastigheternas olika forutséttningar. Barnperspektivet utifran tillgdnglighetsapekter ska
strskilt beaktas.
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Familjebostdders egna verksambhetslokaler och arrangemang, sasom informationstréffar, kommer
under 2017 att genomiysas for att stikerstéilla god tiliginglighet.

Stockholm dir en demokratisk stad div invinarna har inflytande

Engagemang pa lokal niva utvecklar Familjebostéder till att bli d&nnu béttre. Darfor dr hyresgéisterna
en av véra viktigaste intressenter. Ett projekt pagéar avseende fornyat arbetsséitt inom
boendeinfiytande. Okad digitalisering kan vara ett medel for att htja de boendes inflytande och
didrmed stidrka demokratin, varftir bolaget srskilt ska titta pd digitaliseringens méjligheter,
Malsittningen #r att 0ka hyresgiisternas delaktighet vad giller sitt eget boende och nidromréde, dven
de som infe representeras av hyresgéstforeningen, Arbetssittet ska ocksé bidra till 6kad lyhtrdhet
fran Familjebostéiders sida om behov och énskemal. Grad av standardhdjning ska dér det dr majligt
kunna viljas i samband med upprustningar. Onskemal om stadsodling ska utredas och forslag tas
fram dér forutséittningar finns.

Stadsovergripande arbete med social hdllbarhef (NY)

Familjebostédder har fastigheter i hela Stockholm, men med en stéire relativ andel i
ytterstadsomradena Rinkeby, Hogdalen-Régsved och Farsta/Fagersj6, I dessa omraden bedrivs ett
aktivt arbete med sociala héllbarhetsfragor. Bolaget har tagit del av for bolaget relevanta rapporter
{fran hallbarhetskommissionen under aret och delar i stort kommissionens uppfattning om fakta och
behov, Inom ramen for delrapporten Medborgare och mandat konstateras att det dr viktigt att de
grupper som vanligen inte hirs behver identifieras och ges utrymme till dialog for att inte forstiirka
utanforskapet. Familjebostéiders arbete med att utveckla boendeinflytandet utgdr ifrdn bland annat
detta.

Utbildning, arbete, bostad och ett socialt sammanhang #r ndgra av grandstenarna for bra livsvillkor.
Att bidra till bostadsforsériningen dr ett for Familjebostider tydligt uppdrag, och kommissionen
pekar ocksa pé att bostadsbyggandet ska bidra till minskad boendesegregation genom att innovativa
boendeldsningar provas. Detta kommer Familjebostéder titta ndrmare p& och utveckla, inte minst ur
en feministiskt och inkluderande perspektiv. I flera av kommissionens delrapporter diskuteras
behovet av fysiska métesplatser. Det offentliga rammet behdver ges mer uttymme, inte bara genom
samlingslokaler for t ex kultur och idrott utan dven for vil gestaltade trygga offentliga platser dér
miinniskor kan métas, t ex gator och torg, Familjebostiider kan gira en del inom ramen for sift
uppdrag, men det dr viktigt att Stadsbyggnadskontoret haller ihop helheten vid varje
stadsutvecklingsprojekt s att forutsittningar for integration, kultur och delaktighet byggs in i den
fysiska strukturen.

Offentlig upphandling utvecklar staden i hillbar riktning (NY)

Familjebostider upphandlar varor och tjdnster f6r miljardbelopp vatje ar, inte minst
byggentreprenader fér nyproduktion. Upphandling &r viktigt, inte bara for kostnadseffektiviteten,
utan ocksd for att frimja konkurrensen. Etf balanserat kravstéilande dr darfor angeléget, sé att
ménga seritsa akitrer har méjlighet att limna anbud och bolaget skulle 6nska att fler entreprendrer
ldmnade anbud dn idag. Byggproduktion i Stockholm #r i en higkonjunktur med underskott ay
entreprendrer, Manga viljer ddrfor att inte ldimna anbud vid offentliga upphandlingar da det anses
krangligt och tidsédande. Parallellt med att utveckla forfragningsunderlagen och géra de sé enkla
som mdjligt utan att franga LOU pagér en studie. Familjebostider har gett en student i uppdrag att
utreda anledningen till varfor potentiella anbudsgivare som initialf visat intresse for annonserade
upphandlingar valt att inte l&mna anbud. Detta sker genom en kartldggning av upphandlingar dér tre
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eller farre anbud inkommit, Fragor kommer att stillas till de foretag som tagit hem
forfragningsunderiaget men valt att inte ldimna anbud.

Dirutdver fortsétter arbetet med att i utlindska aktorer iniresserade av att limna anbud, bland
annat genom samverkan med Stockholm Business Region (SBR) och SABO.

Stadens program for inkdp och upphandling med tillimpningsanvisningar dr under implementering
i bolaget. Utdver uppdraget att fortsétta identifiera alternativa former for genomftrande och
upphandling sd kommer en modell for hur kartldggning av leverantérskedjor ska kunna genomftras
att tas fram. Malséttningen &r bland annat att utveckla et arbetssétt for att géra analys av vilka
héllbarhetsfrdgor som har hogst riskviirde i kedjan, tor att sedan géra systematiska uppfoljningar.,
Samverkan med leverantorer 4r en viktig del, dér vi kan stddja med information och revisioner.
Uppfsljningen kommer att vidgas fran att idag bland annat fokusera pa4 motverkandet av svart
arbetskraft (krav p& ID06) och giftfria produkter (genomfor miljorevisioner) till att sikerstélla
ménskliga réttigheter i ett vidare perspektiv. De leverantdrer som inte redan har ett vil utarbetat och
dokumenterat kvalitets- och héllbarhetsarbete enligt en standard som t ex GRI ska ges exira stid
och fokus. Ett arbete med att inom upphandlingsenheten utveckla den egna kompetensen inom
minskliga rittigheter har inletts.

Stockholm den 16 november
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