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VD-kommentar och bolagens arbete med underlag fér budget 2018 med in-
riktning 2019-2020

Sammanfattande analys av budget 2018 och inriktning for 2019-2020

Vélkomnande och smarta boendemiljéer for dagens och morgondagens stockholmare! Det ar Fa-
miljebostéaders vision kopplat till det langsiktiga dgaruppdraget, att bygga och forvalta goda bo-
stader och bidra till stadens bostadsforsorjning. Fyra omraden ar prioriterade:

Tillvaxt

Ett aktivt ackvisitionsarbete gor att projektportfoljen omfattar drygt 5000 lagenheter. Malet att
pabdrja 1 000 lagenheter per ar fran 2019 forvantas uppnas redan 2018. Utmaningarna &r bade
genomforandekraften och produktionskostnaderna. Ekonomiska resultat, kassafloden och drift-
netton som ar jamforbara med andra langsiktiga bostadsbolag ar nodvandiga for att klara mal och
agardirektiv. Genom att fokusera pa effektiva processer och utnyttja digitala mojligheter kommer
produktiviteten i bolaget att kunna 6ka. Som effektivitetsmatt anvander vi operativt resultat/kvm.

Stadsutveckling och social hallbarhet

Familjebostader fortsatter satsningarna i Rinkeby, Farsta/Fagersjo och Ragsved. | Rinkeby arbe-
tar Familjebostader for 6kad trygghet, bl a genom uppférandet av en ny polisstation och genom
att utveckla nya moétesplatser inom ramen for bl a forvarvet av Rinkeby Folkets hus. Farsta
Stadsdelsforvaltning har i sitt lokala utvecklingsprogram lyft fram behov av att utveckla Fager-
sj6 med bostéder och kommersiell service for att 6ka livskvalitén, som bedéms som svagast i
Stockholm?. Familjebostader tar mycket aktiv del i detta arbete och kommer, i samarbete med
stadsdelsforvaltningen och stadsbyggnadskontoret att ta fram ett forslag till utvecklingsplan for
omradet. | Ragsved fortsatter utvecklingsarbetet i dialog med stadsdelsforvaltningen, med nya
bostéder och trygghetsskapande atgarder i fokus. For alla omraden behovs nya arbetssatt for att
Oka tryggheten, forbattra dialogen och skapa ett 6kat inflytande for de boende éver sin boende-
miljo. Bolaget ska dven bidra med anstéllningar, bade som krav i upphandling och i egen verk-
samhet.

Klimat och milj6

Att bygga och verka klimatanpassat &r prioriterat. Med en under 2017 framtagen kalkylmodell
for livscykelanalys (LCA) utifran klimatpaverkan kommer bolaget kunna géra medvetna val uti-
fran bade klimatpaverkan och ett livskostnadsperspektiv (LCC). Exempel pa atgarder kan vara
att bygga mer i tra. | fokus ar aven matavfallsinsamling och energibesparande atgarder. Familje-
bostéaders langsiktiga mal &r att vara klimatneutral i egen forvaltning och verksamhet senast
2021,

Medarbetarskap och ledarskap

Den tillvaxt som Familjebostader planerar for under den femariga investeringsperioden innebéar
att bolaget far formanen att valkomna upp till 10 000 nya hyresgaster. Engagerade medarbetare
ar en forutsattning for att lyckas, varfor ett aktivt arbete med att attrahera och behalla personal ar
strategiskt viktigt. FOr att starka ledarskapet och medarbetarskapet kommer HR funktionen under
2017 forstarkas och lyftas upp till en egen avdelning med chef i ledningsgruppen. Redo for fler
kunder och fler kvadratmeter &r ledstjarnan for det forandringsarbete som initierats under 2016
for att sékerstélla att bolagets nya varumarkeslofte, moderna, professionella och éverraskande
bra, genomsyrar bolaget och dess medarbetare.

! Se sid 60 i rapporten Skillnadernas Stockholm, Kommissionen for ett socialt hallbart Stockholm, 2015
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Strategier, marknadsforutsattningar och omvarld

Omvarld

Vérldsekonomin gar fortsatt generellt bra, med en genomsnittlig bérsuppgang per 9 mars med
4,8 %. Den amerikanska centralbanken, FED, héjde sin styrranta med 0,25 punkter i december
2016 till 0,5 % och ytterligare med 0,25 till 0,75% i mars 2017 medan ECB ligger kvar med 0 %.
I Asien ser man en inbromsning pa den kinesiska bostadsmarknaden och totalt sett konstaterar
WHO att den globala handeln ser ut att bromsa in, tillvaxten under 2016 stannade pa 1,9 %.

| Sverige kvarstar Rikshankens minusranta om -0,5 %. Inflationen (KPI) 6kade fran ca 1 % 2015
till 1,7 % ar 2016. Den svenska borsen borjade nedat ar 2016 men efter en stark avslutning slu-
tade &ret pa + 13,88 %. Ar 2017 har borjat bra, +4,7 % till och med den 8 mars.

FN riknar med att 2/3 av jordens befolkning kommer att leva i stader 20302, och urbaniseringen
ser ut att fortséatta dven i Sverige. Stockholm 6kade 2016 (2015) med 12 103 (11 527) personer.
Antalet paborjade bostader okat kraftigt, med +68%, fran 4457 till 7502. Vid utgangen av 2016
(2015) stod 556 000 (516 000) personer i bostadské i Stockholm. Av dessa &r 78 000 (72 000)
aktivt sokande.

Bostadsholagens kostnadsutveckling féljer inte KPI. Bade media, 16ne- och byggkostnader har
fortsatt 6ka vasentligt mer. Enligt statistik fran SCB okade de genomsnittliga nationella bygg-
kostnaden per kvm i flerbostadshus med 8 % mellan 2014 och 2015. Nagon statistik for 2016
finns inte, men kostnaderna beddms ha fortsatt att 6ka.

Marknadsforutsattningar & strategier

Trots 6ver 35 nyproduktionsprojekt i inriktnings- eller genomfdrandefas behdvs ett fortsatt syste-
matisk ackvisionsarbete for att sékerstalla en langsiktig tillgang till byggratter. En nya ackvis-
ionsstrategi har antagits i foretagsledningen, dar samarbeten med andra aktorer, bade offentliga
och privata, for stadsdelsutveckling ar ett nytt fokusomrade.

| bolagets bostadsbestand finns inte nagra marknadsmassiga vakanser. Med hog efterfragan i
kombination med fortsatt urbaniseringstrend borde risken for vakanser vara fortsatt lag. | den
langsiktiga strategiska bedémningen tas dock hansyn till risk for andrade makroekonomiska for-
hallanden i kombination med att nyproducerade bostader prissatts utifran dagens produktions-
kostnader. Bade for 6kad genomférandkraft och for 6kad konkurrens behéver vi byggentreprend-
rer fran dvriga Europa i Sverige. Att aktivt soka samarbetspartner utanfor Sverige blir en viktig
pusselbit for att kunna bygga kostnadseffektivt och enligt tidplan. Effektiva arbetssétt, som inom
satsningen Stockholmshusen, blir viktiga att vidareutveckla. Att sékerstélla att de bostader bola-
get bygger ar attraktiva och motsvarar kundernas langsiktiga krav och behov ar ocksa av storsta
vikt, inte minst om de marknadsmassiga vakansgraderna okar till foljd av t ex en lagkonjunktur.

Omflyttning i befintligt bestand, som har lagre hyror &n nyproduktionens, minskar. For att fri-
gora fler hyresratter med lagre hyror kommer bolaget arbeta aktivt med att erbjuda nyproduktion
till befintliga hyresgaster i allmannyttan genom bl a sérskilda visningar.

En stark och hallbar ekonomi &r en forutsattning for att klara den 6kande investeringstakten i ny-
produktion. Bolaget arbetar med benchmark mot branschens basta fastighetsbolag for att satta
mal pa de ekonomiska nyckeltalen som sékerstaller god formogenhetsforvaltning. Allt I6pande

2 http://unhabitat.org/wp-content/uploads/2014/03/WCR_Cities-a-Gathering-Force-.pdf
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underhall bérs av kassaflodet fran den egna verksamheten i trearsplanen. Ombyggnationer ska
vanligtvis bedomas utifran lonsamhet pa samma satt som nyproduktion. Bolagets resultat ar fort-
satt starkt men med hogre investeringsvolymer okar ocksa den finansiella risken vid eventuellt
okade marknadsrantor. Vid utgangen av 2020 beraknas bolaget ha ca 12 mdr i lan, vilket innebéar
att hojning med 1 % i ranta ger resultatpaverkan om — 120 mnkr.

Stockholmshyra, ett verktyg for transparent tillampning av bruksvérdesystemet vid allménnyt-
tans hyresséttning inom ramen for géllande hyreslagstiftning, &r under framtagande tillsammans
med Hyresgastforeningen. Stockholmshyra ska gora sa att likvardiga lagenheter har likvardiga
hyror. Hyrorna kommer att sattas utifran kriterier som hyresgésterna sjalva sagt att de varderar i
sitt boende. Malsattningen ar att verktyget ska vara implementerad under 2018. Eventuella for-
andringar av hyran kommer att inforas under en langre period. Fér Familjebostaders del ar det
viktigt att det nya verktyget forenklar for bada parter vid t ex hyresforhandlingar.

Med nytankande och en tydlig strategisk inriktning kommer bolaget under 2017 ta fram planer
for ett langsiktigt arbete for att, inom bolagets kompetensomrade, arbeta for att minska social
och ekonomisk segregation med sarskilt fokus pa Rinkeby, Ragsved och Farsta/Fagersjo. Samar-
betet med Stadsdelsforvaltningarna, utifran de lokala utvecklingsprogrammen, blir utgangpunk-
ten.

Arsta-Enskede-Vantor konstaterar att de socioekonomiska férutsattningarna &r mycket olika i
stadsdelens olika omraden, med Ragsved som det omrade med storst utmaningar. Bland annat ar
den upplevda otryggheten storst i Ragsved, ndgot som Familjebostader redan idag arbetar aktivt
med. Inom ramen for bolagets kompetens kan belysning forbéttras, buskar och trad beskéras och
i samarbeten med andra kan aven lokala foreningar engageras for trygghetsskapande atgarder. |
Farsta stadsdels lokala utvecklingsprogram framgar att Fagersjo ar ett omrade i behov av ut-
veckling och med utgangpunkt i detta kommer Fagersjo vara ett av bolagets viktigaste stadsut-
vecklingsomrade under de narmaste aren. | Fagers;jo vill bolaget, i samverkan med andra aktorer,
bygga 1000 bostader och bygga ut service for att 6ka stadskvalitén och minska segregationen i
stadsdelen. I den lokala utvecklingsplanen skriver Farsta stadsdel bland annat... det &r viktigt att
stadens exploateringskontor prioriterar detta omrade i sin handlaggning av bostadsbyggande?®.
Aven Familjebostader vill betona betydelsen av att stadsbyggnadskontoret och exploateringskon-
toret prioriterar detta.

Familjebostaders kdrnuppdrag &r att bygga och forvalta goda, trygga och attraktiva bostader.

For manniskor ar trygghet viktigt, och skillnader framkommer i de arliga kundundersékningarna.
Under den senaste tiden har flera handelser 6kat otryggheten i t ex Rinkeby. Bolaget ska vara ak-
tivt i det trygghetsskapande arbetet, men samtidigt ha mod att avgransa sig till sin kompetens, att
tillhandahalla bostader och lokaler. Inom ramen for detta finns det mycket bolaget kan géra inom
social hallbarhet. Nya sétt behover utvecklas och provas, for att inte bara géra mer av ”samma
sak”. Inom ramen for bolagets kompetens ligger att aktivt arbeta for att bista polisen med att ut-
veckla lokaler till en polisstation i Rinkeby. Detta arbete har varit framgangsrikt och inflyttning
planeras till sommaren 2019. Bolaget har ocksa forvarvat Folkets Hus i Rinkeby som har ett stra-
tegiskt lage mellan centrum och Rinkebystraket. Har har vi méjligheter att bidra med bra lokaler
for foreningsliv, utbildningsverksamhet och liknande.

Bolaget kommer att ta fram en plan for utdkat engagemang vad galler att bista med arbete till
egen forsorjning, inom ramen for feriejobb, praktikplatser och Stockholmsjobb.

3 Sid 6, Lokalt utvecklingsprogram for Farsta stadsdelsnamnd 2017-2021



FAMILJEBOSTADER

4 (19)
2017-03-15

Klimatfragan ar en av bolagets viktigaste fragor. En plan utifran inventering avseende risk for
klimatskador ska tas fram. VVad galler Familjebostaders samlade klimatavtryck ar malsattningen
att vara klimatneutral i egen verksamhet och forvaltning ar 2021. Det innebar konkret att den
miljobelastning som uppkommer i det befintliga bostadshestandet ska minska motsvarande till-
kommande belastning i nyproduktionen. Befintliga strategier for energibesparingar, minskning
av avfall, 6kande av matavfallsinsamling etc. behdver ses 6ver och uppdateras. Nyproduktionens
belastning under uppférandeskedet &r ocksa ett fokusomrade. Ett arbete i samarbete med KTH
och IVL har resulterat i en kalkylmodell for livscykelanalys (LCA) ur ett ekologiskt perspektiv
som kommer att testas under hosten 2017, for att sedan implementeras i alla upphandlingar. Se-
dan 2016 finns en upp livscykelkostnadskalkyl framtagen (LCC) Med bade LCC- och LCA-kal-
kyler som underlag underlattas bolagets framtida hallbara val ur flera perspektiv. Okad projekte-
ring av trahus &r en sannolik konsekvens av det nya kalkylverktyget. Ett samarbete med Fortum
varme har paborjats. Samarbetet gar ut pa att anvanda befintliga byggnaders massa som varmela-
ger for att undvika anvandning av fossila brénslen under kalla dagar.

Bristen pa kompetens har 6kat personalomsattningen i hela fastighetsbranschen. Med ett véxande
fastighetsbestand i kombination med stora pensionsavgangar har Familjebostader stort behov av
att rekrytera. Rekryteringsbehovet i sig ger mojligheter till kompetensvéxling och 6kad mang-
fald. Nar manga arbetsgivare ar intresserade av samma resurser kravs ett bra varumarke. Under
2016 paborjades darfor ett arbete med att utveckla och modernisera bolagets HR funktion och
under 2017 organiseras HR som en egen avdelning dar HR-chefen sitter i bolagsledningen. En
rekryteringsstrategi ar under framtagande och en ny kompetensforsorjningsplan ska tas fram.

Onhalsan har okat i samhallet, och det syns ocksa i bolagets sjukstatistik. Insatser med ett sérskilt
fokus pa att minska sjukskrivningar har pabarjats, for att minska upplevd ohélsa och stress. Yt-
terligare analyser kommer att genomfaras och atgarder vidtas med ledarskap och medarbetarskap
i fokus. Malet &r att sjukfranvaron ska minska med 2 procentenheter jamfort med 2016

Digitalisering ger nya majligheter inom flera omraden. Familjebostader kommer att ta fram en
separat digital strategi under 2017. Utifran bolagets fyra malomraden, Tillvéxt, Stadsutveckling
och social hallbarhet, Klimat och miljé samt Medarbetarskap och ledarskap, finns fler omraden
att titta pa ur ett digitaliseringsperspektiv. Inom varje process ska digitala mojligheter utredas.
Redan idag arbetar bolaget med att utveckla den digitala kundrelationen. Att digitalisera enklare
arbetsuppgifter inom yrkeskategorier med kompetensbrist, t ex projektledare ar prioriterat liksom
digitalisering utifran kunderna behov, bade idag och imorgon. Familjebostader ska inte bara le-
verera fyra vaggar med golv och tak. Bolaget ska leverera vdlkomnande och smarta boendemil-
joer! Att folja utvecklingen inom 10T* och mojligheter med sensorer etc. ar viktigt for att moj-
liggora ett hallbart levnadssatt. Genom digitalisering kan t ex delningsekonomiska transaktioner
underlattas och nya mojligheter for hallbara affarer kan uppnas.

Bolaget handlar arligen upp entreprenader, tjanster och varor for ett par miljarder kronor. Upp-
handling ar darfor ett strategiskt prioriterat omrade. Stockholms stads program for upphandling
och inkdp ar under implementering. Ekologiska och ekonomiska krav liksom etiska krav finns
redan implementerat. Sociala krav, i syfte att na lokala arbetsmarknadseffekter, kommer att arbe-
tas in i t ex stad- och markupphandlingar mer systematiskt fran och med 2017.

Aven interna arbetssitt och processer behover utvecklas. Ett resultatorienterat arbetssatt med
tydliga uppdragskort har inforts, under ledorden forenkla och fortydliga. Familjebostéder arbetar

4 Internet of things
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malmedvetet for att 6ka medarbetarnas delaktighet och att frimja smarta idéer. Ett omrade som
bolaget behover forstarka inom ramen, redo for fler kunder och fler kvadratmeter, &r éverlam-
nandeprocessen fran nyproduktion till forvaltning. Nar antalet lagenheter som ska éverforas fran
projekt till forvaltning mangdubblas kravs ett véloljat kundorienterat arbetssatt med fokus pa de
behov och forvantningar som féljer med vardekedjan, bade hos mottagande forvaltade enhet in-
ternt men inte minst hos slutkunden — var nya hyresgast.

Samverkan &r, tillsammans med digitalisering, ett medvetet strategiskt arbetssatt som kommer att
genomsyra Familjebostaders verksamhet, inte bara vad galler bostadsforsoérjningen utan dven uti-
fran demokratiska, sociala och ekologiska perspektiv. Som en del av Stockholms stad finns ett
ansvar for att bidra till helheten for dagens och morgondagens stockholmare. Att ta del av tankar,
ideer, normkritik, forskning, statistik och genomfora intervjuer och fokusgrupper ar darfor en del
av arbetet med en inkluderande stadsutveckling. Kommissionens for ett socialt hallbart Stock-
holm har tagit fram flera rapporter, t ex inom medborgardialog sociala skillnader, som kan bidra
med kunskap och inspiration till bolagets arbete. Familjebostader behdver ocksa 6ka det externa
samarbetena och ta influenser och kunskaper utanfor Stockholm. Med detta som grund kan bola-
get bidra for att géra Stockholm till en battre och smartare stad for alla.

De viktigaste styrkorna, svagheterna, mojligheterna och hoten identifierade av Familjebostéders
ledningsgrupp framgar av nedan tabell, vilka finns med i bolagets strategiska planering.

Styrkor Svagheter
e Hdg efterfragan pa bolagets bostader Overlamnande fran projekt till forvaltning
e Samlat och val underhallet fastighetsbe- Helhetsgrepp om bolagets kompetens- och

stand resursbehov pa langre sikt
e Gedigen kunskap om dagens fastigheter o Storre internt fokus an externt motverkar ut-
e Hdog soliditet veckling i framkant
Mojligheter Hot
e Stark och stabil dgare e Bristande genomférandekraft och prisut-
e Rekryteringsbehov som ger mojlighet veckling i nyproduktion
till kompetensvaxling och 6kad méang- e  Overenskommelsen om Stockholmshyra
fald strandar
e Digitalisering e Kraftigt hojda rantenivaer

e Nya samarbeten e Kompetensbrist
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Kommunfullmaktiges inriktningsmal och direktiv
Ett ekonomiskt hallbart Stockholm

Det hoga nyproduktionsmalet och den hdga investeringstakten staller krav pa en stabil ekonomi
och en bra verksamhetsstyrning. Familjebostader har idag ett lagt belanat och vél underhallet fas-
tighetsbestand vilket skapar goda ekonomiska forutsattningar for tillvaxt. Investeringsvolymen
kommer att uppga till 2-3 miljarder per ar under perioden vilket staller hogra krav pa effektiva
och andamalsenliga arbetssatt for att sakerstalla genomforandekraften. Bristen pa arbetskraft
inom bygg- och fastighetsbranschen driver pa kostnadsutvecklingen vilket ar en utmaning for
branschen som helhet. Utifran ett ekonomiskt hallbarhetsperspektiv ar det viktigt att sakerstalla
att bolaget bygger bostader som motsvarar kundernas behov och krav bade pa lang och kort sikt.

Arbetet med att utveckla, modernisera och forbattra bolagets ekonomistyrning pagar med fokus
pa en andamalsenlig styrning for att planera, mata och félja det ekonomiska resultatet men ocksa
for att mata hur val vara arbetssatt och vart kunderbjudande fungerar. En kundorienterad verk-
samhet samt ett utvecklingsarbete som bedrivs ur ett Idnsamhets- och effektiveringsperspektiv ar
viktigt for att klara den kraftiga expansionen av verksamheten. Arbetet med att utveckla och
starka stodprocesser inom bl a ekonomi fortgar genom att forenkla och fortydliga processerna
samt att titta pa nya satt att mata for att styra och folja resultatet av vart arbete. Framtida kost-
nadsbesparingar kan identifieras i en utvecklad inkops- och upphandlingsprocess med fokus pa
att arbeta strategiskt och taktiskt med inkop tillsammans med en strukturerad avtalsuppfoljning.

For att skapa réatt forutsattningar for enhetliga, effektiva och smarta arbetssatt och en tydlig och
enkel uppfdljning kravs en utveckling av vart systemstod och aktivt arbete inom digitalisering
och automatisering. Bolaget har sedan nagra ar implementerat ett nytt projektstyrningsverktyg,
Antura och 2015 togs det nya ekonomisystemet Agresso i bruk. Utveckling av befintligt system-
stod pagar kontinuerligt och planeras for arligen i syfte att nyttja systemen pa det basta och mest
andamalsenliga sattet for verksamheten behov.

Projekt VERA, implementering av ett gemensamt nytt fastighetssystem for de allménnyttiga bo-
stadsbolagen i Stockholm, pagar med ett planerat inforande i bolaget under varen 2018. Det nya
fastighetssystemet paverkar manga olika funktioner och processer i bolaget och kommer inne-
béra ett forandrat arbetssatt for flertalet anstéllda pa bolaget. En viktig del i det gemensamma
projektet ar darfor att arbeta med forandringsledning for att forbereda organisationen. Under pe-
rioden planeras aven for ytterligare systemutveckling i form av ett inkOpssystem for att séker-
stélla en effektiv inkdpsprocess och forbattrade mojligheter for uppfoljning. For att stoédja en en-
kel och tydlig uppféljning kravs ocksa en utveckling av bolagets befintliga beslutsstodsystem
Kompassen med bl a stod for verksamhetsplanering och uppféljning samt ett forbéattrat rapports-
stod for bade projekt och forvaltning.

En god forvaltning av bolagets 373 befintliga fastigheter utgor var karnverksamhet dar stabila
intakter fran bostads- och lokalhyresgéaster, laga vakanser, en effektiv drift och ett val planerat
och prioriterat underhall ar en forutsattning for en god driftnettoutveckling och for att klara den
okande investeringstakten och nyproduktionsmalen. Bolagets ekonomiska malsattning satts uti-
fran intern och extern benchmark med jamforbara foretag i branschen for att sakerstéalla en god
formogenhetsforvaltning. Den hdga malsattningen kraver ett resultatorienterat och effektivt ar-
betssatt med fokus pa ett forbattrat driftresultat samtidigt som fastigheternas goda standard bibe-
halls.
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Den I6pande forvaltningen ger fortsatt ett starkt och positivt kassaflode som béar det I6pande un-
derhallet och del av framtida investeringar for ny- och ombyggnation. Den héga investeringstak-
ten kommer att medféra sjunkande soliditet och 6kad ranterisk varfor det &r vasentligt att 6ver-
skottet i verksamheten far stanna kvar och skapa mojlighet for bolaget att utvecklas och klara sin
expansion. Langsiktigt ska bolaget uppna en avkastning som ar jamforbar med liknande langsik-
tiga bostadsforvaltande aktorer.

Ekonomisk analys

Bolaget kommer fortsétta sin expansion och tillvaxt genom en fortsatt hog och ckande niva pa
byggstartade men dven fardigstéllda bostader. Resultatet av den hdga produktionstakten kommer
under perioden att ge effekt med fler fardigstallda lagenheter som 6vergar i forvaltning vilket ger
en 6kad omsattning och bidrar positivt till bolagets driftnetto.

Inom nyproduktionen antas full uthyrning till marknadsméssiga hyresnivaer. Fram till 2022
kommer bolagets intékter att 6ka med 30 procent.

Tillvaxten i befintligt bestand bedoms fortsatt ligga pa en relativt lag niva till foljd av en blyg-
sam hyresutveckling. Nagon bedémning av effekt fran systematiserad hyressattning i enlighet

med forslaget kring Stockholmshyra &r inte inarbetad i den tredriga affarsplanen till foljd av att
verktyget &nnu inte &r Klar.

Effekten av foreslagen justering av avgifterna for tomtrattsavgalder &r inarbetad i planen. Aven
det 6kade antalet fastighetsbildningar till f6ljd av nyproduktionen ger en 6kad kostnad for avgél-
der i planen.

Under perioden kommer det nya fastighetssystemet, Fast2, implementeras i bolaget. Utveckl-
ingskostnaderna for systemet paverkar framst 2018. Kostnader for ett inkopssystem samt kostna-
der for digital utveckling i enlighet med bolagets digitala strategi har &ven arbetats in i planen.

Budgeterat resultat for 2018 uppgar till 295 mnkr vilket &r i linje med tidigare ars planer men
lagre 4n budget 2017. Overskottsgraden &r lagre an budget 2017 trots ett positivt bidrag fran till-
kommande driftnetton i fardigstalld nyproduktion. Driftnettoutvecklingen exkluderat nyprodukt-
ionen &r dock negativ da hyresutvecklingen i befintligt bestand inte &r i nivd med kostnadsut-
vecklingen. Generella pris6kningar, I6nerevision och 6kande kostnader for tomtrattsavgalder och
fastighetsskatt ger en kostnadsutveckling pa drygt 2 % vilket dverstiger bedomd hyresutveckling
om 1%. Denna utveckling staller hoga krav pa ett fortsatt effektiviserings- och prioriteringsar-
bete i bolaget for att kunna uppratthalla en stabil och bra resultatniva. | budgeterat resultat for
2018 ingar aven omstruktureringskostnader i form av investeringar i digital utveckling samt per-
sonal- och ledarskapsutveckling for att skapa forutsattningar for fortsatt tillvaxt i bade befintligt
och tillkommande bestand.

Resultatutvecklingen for 2019-2020 visar ett nagot battre resultat an tidigare planer. Driftnettot
och Overskottsgraden utvecklas positivt under perioden framst till f6ljd av bidrag fran den fardig-
stallda nyproduktionen. Aktiverade underhallsinvesteringar tillsammans med en hdg investe-
ringstakt for nyproduktion ger framat 6kade kostnader for avskrivningar. Den laga bedémda ran-
tenivan i enlighet med direktiv fran internbanken bidrar till ett stabilt och bra resultat fore skatt.

Sammanfattningsvis bedéms bolagets framtida resultatférmaga som starkt och stabilt. Bolaget
befinner sig i en férandrings- och utvecklingsfas med en kraftig tillvéxt vilket stéller stora krav
pa verksamhet och ledning for att méta framtida utmaningar. Tillvaxten i form av nyproduktion
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skapar dock goda forutsattningar for en fortsatt positiv resultatutveckling i takt med fardigstéal-
lande som vi ser kommer att ge effekt med tyngdpunkt i slutet pa perioden. For aren 2018-2020
berdknas foljande resultat och investeringsvolym:

AB Familjebostader 2016 2017 2018 2019 2020
Resultat efter finansnetto, mnkr 352 310 295 280 300
Investeringar, mnkr 631 1491 2251 2754 2 864

Investeringsplan

Investeringstakten kommer under perioden att uppga till drygt 2 mdr per ar. Den totala investe-
ringsnivan for planerade projekt under perioden 2018-2022 uppgar totalt till ca 13 mdr. Nypro-
duktionen uppgar till drygt 11 mdr och erséttnings- och ombyggnadsinvesteringar uppgar till ca
2 mdr. For den femariga planeringsperioden 2018-2022 planeras drygt 4 000 lagenheter bli in-
flyttningsklara. I de beddmningarna &r inga nya forvérvsprojekt inraknade.

Finansiering av nyproduktionen sker till storsta del genom Ian fran stadens internbank da bola-
gets rorelsekapital till storsta del aterinvesteras i I6pande reparationer, planerade underhallséatgar-
der och ombyggnationer. Den 6kande belaningsgraden paverkar bolagets synliga soliditet men
fran en mycket hog niva 2017 pa 64 %, till en lagre men fortsatt stark niva pa drygt 40 % 2022.

Rantorna forvantas av internbanken ligga kvar pa en mycket Iag niva om 0,9 procent under 2018,
1% ar 2019 och 1,1 % ar 2020. De finansiella kostnaderna bedéms kontinuerligt dka till foljd av
hogre investeringar och aven hogre rantenivaer an budget 2017. Ranterisken okar i takt med in-
vesteringar och en hogre belaningsgrad och eventuellt 6kade marknadsréantor bedéms fa stora
konsekvenser pa bolagets resultatniva.

D: Stora projekt och investeringar

Familjebostaders projektportfolj omfattar idag 10 nyproduktionsprojekt med genomférandebe-
slut i styrelsen till en investeringsutgift om drygt 3,3 mdr, samt inriktningsbeslut i ytterligare 26
projekt till ett vérde i storleksordning 9 mdr. Projekt 6ver 300 mnkr redovisas nedan.

Genomforandeprojekt 6ver 300 mnkr (Genomforandebeslut)

Brevladan, Svedmyra 126 Igh

Produktionen pagar for fullt. Forsta inflytt skedde Q4 2016. Beslutad budget &r 307 mnkr. Bud-
geten bedéms halla. Genomforandebeslut togs i styrelse 2014-12-02 och i KF 2015-03-15. Pro-
jektet bedoms fardigstallas under 2017.

Alvsjostaden, Alvsjo

Kommunfullmé&ktige fattade 2014-05-05, efter styrelsebeslut 2014-03-07, beslut om forvérv av
del av Kabelverket 2 samt inriktningsbeslut for nyproduktion av bostader pa fastigheterna Kabel-
verket 2 och 7. Forvarvet har gjorts tillsammans med JM AB. Forvérvet omfattar delar av det
omrade i Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet. Efter fastighetsreglering
har fastigheten delats upp i flera nya fastigheter. Familjebostéders andel omfattade ca 650 nya
lagenheter till en investeringskostnad om 1 845 mnkr. | detaljplan 3 har fler bostader kunnat
skapas &n beslutad budget, varfor ca 675 bostader till en kostnad om 1 965 mnkr nu uppskattas.
Projektet har delats upp i flera etapper, dar genomforandebeslut tagits for tva etapper och inrikt-
ningsbeslut for en av dem.
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Kabelverket E1 (DP1), 133 Igh
Produktionen har startat. Budgeten for denna etapp ar 371 mnkr. Genomférandebeslut
pa etapp 1 togs 2015- 06-15 i kommunfullméktige (KF).

Kabelverket E3 (DP3)- 449 Igh (Inriktningsbeslut)

DP 3, arbetet med detaljplan pagar och beraknas vinna lagakraft under 2017. Pro-
jektet kommer delas i flera etapper. Totalt &r projektramen for dessa etapper ca 1 464
mnkr. Inriktningsbeslut togs i bolagsstyrelsen (BS) 2014-03-07 samt i KF 2014-05-05.
Genomforandebeslut for forsta etappen forvantas tas under 2017.

Kabelverket 11, hus 8A, 86 Igh (73 Studentbostader och 13 servicelagenheter)
Konvertering av befintlig kontorsbyggnad till studentbostader och servicebostader.
Projektet har brutits ur DP3 och produktionen pagar for fullt. Genomférandebeslut
togs i BS 2015-12-01. Budgeten ar 130 mnkr. Projektet bedoms fardigstéllas under
2017. Bolaget har beslutat att det ska bli ett rokfritt boende.

Rostraknaren, Arstastraket etapp 1, Arsta 187 Igh

Gjutning av bottenplattor paborjades Q4 2016. Beslutad budget ar 620 mnkr. Projektet ligger in-
vid tvdrbanan néra station Linde. Genomf6randebeslut togs i styrelsen 2015-08-25 samt i KF
2016-02-08

Saterhojden, Ragsved 72 Igh samt 147 studentbostader

Detaljplanen har vunnit laga kraft. Genomforandebeslut i koncernstyrelsen (KcS) 2016-12-12.
Den totala investeringen inklusive moms ar 294 mnkr. Projektet kan komma att vaxa och darmed
overstiga 300 mnkr och togs upp i KF 2017-01-30. Projektet delas sa att de “vanliga” ligenhet-
erna i form av Stockholmshus planeras att byggstartas 2017 medan studentbostaderna kommer i
en senare etapp.

Sandaletten E2) (DP2), Alvsjostaden 195 Igh

Detaljplan har vunnit laga kraft. Inriktningsbeslut KF 2014-12-15. Kompletterande inriktnings-
beslut gallande option for nyproduktion togs 2015-06-15 i KF. Genomférandebeslut togs 2016-
12-06 i BS och ska upp 2017-03-08 i KcS. Total investeringsram 529 mnkr. Familjebostéader och
JM har gemensamt forvarvat en kontorsfastighet i LM Ericssons gamla fabriksomrade i Alvsjo.
Bolagets andel uppgar till en tredjedel och JM:s tva tredjedelar. Forutom Igh ingdr ett LSS-bo-
ende samt en mindre lokal

Algoritmen, Hagastaden, 178 Igh

Ansdkan om bygglov kommer att skickas in i bérjan av 2017. Beslutad projektram 671 mnkr. |
dagslaget ingen avvikelse fran ram. KF tog inriktningsbeslut 2016-05-16. Genomférandebeslut i
togs i bolagsstyrelsen 2016-12-06. Genomforandebeslut ska upp i KcS 2017-03-20.

Kvarnberget 2 (del av), Rinkeby, Ombyggnad till kontorslokaler

Familjebostader har forvarvat fastigheten Kvarnberget 2 fran Micasa ar 2013. Delar av de fére
detta vardbyggnaderna ska byggas om till kontor med ca 350 arbetsplatser samt garage. Genom-
forande-beslut togs i BS 2016-05-31 samt i KF 2016-09-05 Den totala bruttoinvesteringen &r
beslutad till 380 mnkr. Forutsatt att blivande hyresgast a&r momspliktig kan nettoinvesteringen bli
lagre.
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Planeringsprojekt éver 300 mnkr

Perstorp, Skondal 605 Igh (varv 220 studentlagenheter)

Detaljplanearbetet pagar. Inriktningsbeslut togs i KF 2015-03-09. (Reviderat inriktningsbeslut
togs 2016-04-14 i exploateringsnamnden). Genomforandebeslut pa forsta etappen forvantas tas
2017. Investeringsramen beddms uppga till 1 300 mnkr. Pa fastigheten finns Farsta sjukhem som
tidigare &4gdes av Micasa. Delar av lokalerna hyrs ut tillfalligt. Genomforandet forutsatter rivning
av befintliga byggnader vilket betyder att nuvarande hyresgaster maste sagas upp. Projektet
kommer att delas upp i fler etapper.

Magelungen Strand, Farsta 200 Igh

Planarbete pagar. Den beslutade projektramen bedoms uppga till 440 mnkr och inga avvikelser

beddms i dagslaget. BS fattade inriktningsbeslut 2014-05-27. Ingen tidpunkt finns for genomfo-
randebeslut. Hela bebyggelsen (ca 800 Igh) ligger i en detaljplan, d.v.s. d&ven andra byggherrars

projekt. 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 under 2017. Beslutad investeringsram 666 mnkr. Inriktningsbeslut togs
2015-09-29 i BS. Ingen tidpunkt finns for genomférandebeslut. Projektet omfattar tre fastigheter.
Marman 2 och 10 som innehas med tomtrtt respektive arrende samt fastigheten Arsta 1:7 som
forvarvats for detta andamal. Pa Marman 2 finns en befintlig byggnad med bland annat tvétt-
stuga. Den funktionen behover l6sas.

Lansmannen, Enskede IP, 275 Igh varav 100 studentlagenheter

Planarbete pagar. Budgetramen &r satt till 750 mnkr. | dagslaget inga kanda avvikelser. Inrikt-
ningsbeslut togs i KF 2016-05-16. Ingen tidpunkt finns for genomforandebeslut. Dar finns en
fore detta kontorsbyggnad, en butik samt en markparkeringsyta- som bland annat servar Enskede
IP. Befintlig kontorsbyggnad dar det idag ar en skola ska behallas medan lagdelen rivs och fler
byggnader tillkommer.

Bjurd 1, Farsta Strand 220 Igh varav 90 Sthimshus

Projektet ar delat i tva etapper. Etappl med Sthimshusen paborjades samrad Q4 2016. Total be-
slutad projektram 542 mnkr. Inga kdnda avvikelser. KF tog inriktningsbeslut 2016-05-16. Ge-
nomfdrandebeslut for etapp 1 bedéms 2017-08 i BS. Oklar tidplan for etapp 2.

Ladkameran (Orby 4:1), Bandhagen 190 Igh varav 80 Sthimshus

Samrad under Q1 2017. Antagande sannolikt Q2 2017. Investeringsram 456 mnkr. FOr narva-
rande bedéms inga avvikelser frdn ram. Inriktningsbeslut togs av KF 2016-05-16. Delas sanno-
likt upp i tva etapper en férsta med Sthimshus och en vanlig. Etapp 1 beraknas till 179 mnkr. Ge-
nomforandebeslut for denna etapp bedoms till 2017-08 i BS.

Kristinebergs Slott, 190 Igh

Projektet ar beroende av att SL flyttar sin bussdepa. Beslutad projektram 618 mnkr. For narva-
rande bedoms inga avvikelser fran beslutad projektram. Inriktningsbeslut togs 2016-06-13 av
KF. Genomforandebeslut drojer sannolikt. Projektet skall utforas dar SL-har sin bussdepa. Flyt-
ten av bussdepan har forsenats. Projektet ligger nara E4:an vilket kan medféra 6kade krav anga-
ende sakerhet och buller
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Forvarv/Forsaljning av anlaggningstillgangar
Konkreta planer pa forvarv finns for narvarande inte, men forvarv av lampliga objekt i syfte att
bidra till bostadsforsorjning sker nér sa ar strategiskt lampligt.

Fler jobbar, har trygga anstallningar och forsorjer sig sjalva

Ett arbete fyller sé manga fler behov &n bara egen forsorjning, det ger ett socialt sammanhang,
utveckling och ar en grund for sjalvkansla. Utover feriearbete for skolungdomar planerar bolaget
for tre olika satsningar for att stodja arbetet med att hjalpa manniskor till egen forsorjning.

Satsningarna bestar dels av Stockholmsjobb, dar bolaget anstaller en arbetsledare for att ta emot
sex arbetstagare per ar. Fokus kommer att ligga pa att gora det lilla extra” i vdra omradden med
hjélp av unga som vill arbeta med enklare fastighets- och markskaétsel. Férhoppningen &r att de
senare ska ga vidare till Iangsiktiga anstallningar eller till utbildning. Det andra fokusomradet ar
praktikplatser. Under 2016 erbjod bolaget drygt tjugo praktikplatser och den nivan bedomer bo-
laget kommer att fortga. Det ar t ex mycket viktigt att de som gar fastighetsutbildningar far nod-
vandig praktik for att lindra den kompetensbrist som idag rader i fastighetsbranschen, samtidigt
som drygt 6 % av Stockholms arbetsfora befolkning star utan arbete. Bade Stockholmjobb och
praktikplatser kommer att vara en del av den nya strategiska kompetensutvecklingsplan som bo-
laget tar fram under 2017. Det tredje omradet for satsningar ar inom upphandlingar av i forsta
hand mark- och stadtjanster. Det finns flera aktdrer som har egna bemanningspooler, vilket ger
stora mojligheter till mer langsiktiga arbeten for duktiga manniskor. Kan bolaget med hjalp av
upphandlingsforfarandet ge dessa personer en méjlighet att komma in pa arbetsmarknaden har
stora vinster uppnatts. Aven inom byggentreprenader kommer upphandling anvandas i vissa fall.

De traditionella fastighetsjobben domineras av man. | arbetet med den strategiska kompetensfor-
sorjningsplanen kommer bolaget sarskilt titta pa hur jamstalldhet pa ett battre satt kan uppnas
inom varje yrkesgrupp. Med hjalp av arbetsmarknadsférvaltningen ar férhoppningen att det aven
gar att hitta kvinnliga sokande till de Stockholmsjobb som bolaget erbjuder.

Feriejobb/sommarjobb

Familjebostader kommer att fortsatta att erbjuda minst 80 ungdomar mellan 16-19 ar sommar-
jobb i fokusomradena Rinkeby, Tensta, Farsta och Ragsved/Hdgdalen. Ungdomar soker tjans-
terna via stadens hemsida och véljs ut i samverkan med stadsdelsforvaltningarna och bolaget
stravar efter en bra blandning, inte minst mellan pojkar och flickor. Ungdomarna far aven prakti-
sera en dag med en husvard for att lara sig vad det yrket innebér. Férhoppningen &r att vacka in-
tresse for fastighetsrelaterade utbildningar for de unga, samt ge dem en positiv upplevelse av ar-
betslivet och av Familjebostéader.

Foretag véljer att etablera sig i Stockholm

Samarbeten som skapar mervarde i bolagets bostadsomraden &r ett prioriterat omrade. Arbets-
platser skapar inte bara direkta arbetstillfallen utan dven indirekta utifran att dagbefolkningen
Okar vilket genererar fler arbetsplatser i sig. Polisens nya lokaler i Rinkeby, som bolaget utveck-
lar, innebar 2-300 nya arbetsplatser i omradet. Ett annat samarbete ar med fastighetsholaget
Byggvesta. | bolagets lokaler kommer Byggvesta, inom ramen for sin satsning Rinkebyresan,
uppratta “Ett center for unga och dldre kvinnor dér de kan lira sig om ledarskap och hur de star-
tar ett eget foretag’™, inspirerad av kvinnokooperativet Yalla Trappan i Malmo. Familjebostaders
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utvecklingsarbete i bl a Ragsved och Fagersjo innefattar ocksa strategier for att 6ka antalet ar-
betstillfallen for att bidra till en 6kad stadskvalitet. I utvecklingsplanen for Fagersjo kommer bo-
laget sarskilt arbeta for att mojliggora utbyggnad av stadsdelens nérservice.

Administrativa projekt

Den digitala transformationen kommer att bli allt viktigare. Omvérldsspaning i kombination med
Oppenhet och mod gentemot nya innovationer kommer att ge fordelar i en traditionell bransch.
Bolagets affarsmodell maste utvecklas i samklang med den nya tekniken.

En forutsattning for utvecklade och digitala arbetssétt ar det nya fastighetssystemet, Fast2, som
implementeras under varen 2018. Med ett modernt system okar mojligheterna, och forvantning-
arna ar hoga. Fokus ligger pa att forenkla och fortydliga, att minska risken fér fel och 6ka pro-
fessionaliteten. Kopplat till Fast2 &r ocksa Bl systemet, Kompassen, ett nytt inkdpssystem och
projektstyrningsverktyget Antura, vilka bada kommer att kunna utvecklas nar Fast2 &r pa plats.

Den digitala utvecklingen ar spannande och en stor mojliggorare. Det ar darfor sjalvklart att alla
projekt har ett digitalt perspektiv, vilket i sig innebar majlighet till innovation och utveckling.
Pagaende administrativa projekt inom t ex Lasstandard, Hallbarhetsredovisning, moderniserat
Boinflytande, Overlamnandeprocessen fran nybyggnadsprojekt till forvaltning och Digitaliserad
kundkontakt har ett tydligt fokus pa digitala mojligheter. En forstudie avseende “Digital med-
hjalpare” pagar, och bolaget ser redan flera mojligheter att flytta Gver enklare arbetsuppgifter pa
denna, sasom vissa avstamningar och seriositetskontroller av leverantorer. Utvecklingen av Al
och 10T® kommer att skapa nya méjligheter med bade battre och snabbare service gentemot kun-
derna och nya ge nya mojligheter till utvecklade tjanster i hemmen. En aktiv bevakning av vad
som sker i omvérlden inom omradet ger dven affarsmojligheter och ar darmed prioriterat.

Ett Stockholm som haller samman

Nya bostader nar Stockholm vaxer

Familjebostaders systematiska ackvisionsarbete har pagatt i flera ar for att mojliggora ett okat
bostadsbyggande. Sa bra att malet om 1000 pabdrjade lagenheter 2019 bedéms uppnas redan
2018. For att inte tappa i fart maste arbetet fortsatta och som ett led i detta har ackvisionsstrate-
gin uppdaterats i februari 2017. Ackvision sker genom markanvisningar, férvarv och genom
samarbeteten, men dven genom fortatningar av befintliga omraden. Familjebostader har fokus pa
nya bostader i omraden med redan etablerad bebyggelse och i stadsdelar med séamre socioekono-
miska forhallanden dar stadsutveckling &r en av forutsattningarna for bl a minskad segregation.
Bolaget ser dven systematiskt 6ver egna fastigheter for att se moéjligheter till fortatningar. Vid
nyproduktion tas generellt hansyn till omgivande befintlig bebyggelses ldgenhetsstruktur i syfte
att komplettera omradet med lagenhetsstorlekar som saknas och efterfragas.

Inom ramen for bolagets uppdrag att verka for att starka hyresrattens stallning i stadsdelar dar
andelen allmannyttiga bostader ar lag planeras projekt i dels centrala lagen som i Hagastaden och
pa Kungsholmen, men ocksa i ytterstaden dar bolaget har for avsikt att utreda om utveckling av
allmannyttiga hyresratter i omradet Hagsatra kan genomforas.

Vid bade nyproduktion och ombyggnad efterstravas ett inkluderande perspektiv, d v s feminist-
iskt, barnens, funktionsnedsattas perspektiv mm, vid projektering. Forskningsrapporter, rapporter

& Artificiell Intelligens och Internet Of Things
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fran stadens Hallbarhetskommission samt de lokala utvecklingsprogrammen utgor viktiga un-
derlag. Satsningar for att utveckla och inspirera projektledare och projektutvecklare att tdnka ur
inkluderande perspektiv genomfors nu under 2017. Att strategiskt arbeta med samarbeten &r inte
bara ett medel for 6kat bostadsbyggande utan ocksa for att motverka segregering. Genom att t ex
samarbeta med bostadsrattsbyggare kan Familjebostader planera for stérre omraden med blan-
dade upplatelseformer, som passar olika livsskeden och underlattar en inkluderande stadsplane-
ring dar det finns utrymme for alla oavsett t ex alder, kon, tro eller rérlighet. Stadsdelarnas behov
av t ex gruppbostader stams alltid av vid projektutveckling.

De arkitekter som anlitas har alltid i uppgift att bygga bra, moderna och ”ytsmarta” lagenheter.
Produktionskostnaden per kvadratmeter har 6kat kraftigt och att halla nere de totala kostnaderna,
och darmed hyrorna per ldgenhet ar av yttersta vikt. Samarbetet med Stadsbyggnadskontoret &r
viktigt da husets utformning och matt bidrar till mojlig grad av yteffektivitet.

En mycket viktig satsning for bolaget ar arbetet med Stockholmshusen, som forvantas leda till
snabbare processer och lagre entreprenadkostnader, se nedan.

Nya bostader for grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden

Att utveckla konceptet Stockholmshusen kommer att vara prioriterat for att ta fram bostader till
rimliga hyror i en omvérld dar produktionskostnaderna har stigit markant. Paradoxalen &r att
hogkonjunkturen, som ar en tillgang for Stockholm i form av bl a skatteintakter och manga ar-
betstillfallen, forsvarar produktionen av hyresratter till rimliga hyror. Att korta tiden fran idé till
fardigt hus ar av stor vikt dven for kostnaden, varfor ledtider behdver kortas. Det fokus som sta-
den har pa forkortad detaljplane- och bygglovsprocess for Stockholmshusen stéder detta. Det &r
viktigt att detta arbetssétt permanentas for att malen under den femariga investeringsperioden ska
uppnas. Som komplement till Stockholmshusen behdvs, utover effektivitet, ett nytankande for att
lyckas, t ex gallande digitaliseringens mojligheter, upphandlingsformer, materialval och 6kad
konkurrens.

Nyproduktionen kommer alltid att ha hogre hyror &n éldre bestand. Det ar darfor viktigt att fri-
g0ra hyresrétter med l&gre hyror till bostadskon. Att aktivt uppmuntra till omflyttning inom all-
mannyttan ar da ett verktyg, inte minst ocksa en mojlighet for t ex aldre att erhalla ett mer dnda-
malsenligt boende utifran ett langsiktigt kvarboendeperspektiv. Darfor planerar bolaget for en
modell dar en storre del av nyproduktionen erbjuds till befintliga hyresgéster, som bjuds in till
séarskilda visningar.

I enlighet med Familjebostaders langsiktiga strategi innehaller projektportféljen mark sakrad for
en blandning av bostader for olika behov, med Stockholmshusen, Studentbostader, Grupp- och
Serviceboenden samt Kollektivhus som exempel. Flera av bolagets hus i nyproduktioner plane-
ras ocksa som rokfria hus. Ett kollektivhus kommer att paborjas 2018 med inflyttning 2019 inom
projekt Banken i Hagersten. Projektet utvecklas i néra dialog och samverkan med kollektivhus-
féreningen Kombo.

Studenter &r en prioriterad grupp inom nyproduktion och bolaget planerar for att bygga knappt
1000 studentldgenheter inom investeringsperioden. Da satsningar pagar i hela Stockholms lan
behdvs en beredskap for att utbud och efterfragan nar jamvikt. Familjebostader bygger darfor
inte studentkorridorer med gemensamma kok och badrum, utan mindre kompletta lagenheter,
som kan omvandlas till t ex ungdomslagenheter. Bolaget tittar pA mojligheten att bygga in flexi-
bilitet, sa att mindre lagenheter kan slas ihop och pa sa satt mota eventuella dandrade behov.
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Bostadsformedlingen formedlar alla bolagets bostéder, utom de som behdvs for evakuering vid
ombyggnad, korttidskontrakt och lagenheter i kollektivhus. De @r en viktig samarbetspart for att
lyckas med satsningarna pa grupper med en svagare stallning pa bostadsmarknaden. Bostadsfor-
medlingen samverkar med stadens forvaltningar och stadsdelar om eventuella forturer, bade vad
galler forsoks- och traningslagenheter och bostader for t ex kvinnor som utsatts for vald.

Ett prioriterat arbete ar att motverka oriktiga hyresforhallanden. Uppfattningen &r att bostadsbris-
ten har lett till att fler personer ser mojlighet till fortjanster pa sin hyresratt, bl a genom uthyrning
i andra hand. Genom att utreda alla misstankar om olaga andrahandsuthyrning har mellan 50-100
lagenheter fristéllts per ar. Antalet lagenheter lamnade till bostadskon for uthyrning har totalt sett
minskat med knappt 20 % mellan 2015 och 2016. Utbildningsinsatser internt planeras for medar-
betare som arbetar med bostadsuthyrning och med att utreda oriktiga hyresforhallanden.

Nyanlanda

Sedan hosten 2016 erbjuds alla korttidskontrakt till SHIS som darigenom far tillgang till tillfal-
liga lagenheter for nyanlanda. Nar en lokal blir tomstalld ser bolaget mojligheten att &ndra an-

vandningsomrade. Lampligheten i att omvandla lokalen, bade kort- och langsiktigt, till grupp-,
service, student- eller flyktingboende, provas.

Stockholm &r en stad med levande och trygga stadsdelar

Stockholms stad har under manga ar sarskilt satsat pa omraden med hdg arbetsloshet, fattigdom
och segregation. Familjebostader har bidragit sa langt som majligt inom sitt kompetensomrade,
t ex inom ramen for Jarvalyftet. Omraden har utvecklats och arbetslosheten sankts, men segre-
gation, otrygghet och kriminalitet har bestatt. Bolaget vill darfor hitta nya arbetssatt som inklu-
derar nya tankar, samarbeten och inte minst kompetenser. Med 6kad kunskap inom t ex beteen-
devetenskap och socialantropologi’ kan férhoppningsvis nya angreppsitt tas fram for att na ett
Stockholm som haller sasmman. Bolaget tror det behdvs som ett komplement for att inte bara
fortsiitta gora samma saker som “alltid” gjorts. Rapporterna fran Kommissionen for ett hallbart
Stockholm &r ett viktigt underlag till bolagets arbete eftersom statistik och beskrivningar av moj-
ligheter och utmaningar ofta kan harledas till de fokusomraden bolaget arbetar med.

For upplevd trygghet ar bade naromradets yttre miljé och allméanna utrymmen sasom trapphus
viktigt. Bolaget kommer att fortsétta satsa pa att gora gardar och gangvagar bade tryggare och
vackrare, bl a genom att se dver gronytor inkl. buskar och trad. En utdkning planeras for sats-
ningen pa egna tradgardsmastare. Arbetet ska sa langt som mojligt ske i dialog med de boende,
sd att ratt atgarder vidtas ur vara hyresgasters perspektiv.

Levande och ljusa lokala centrum ar en viktig del av trygghetsskapandet. | bolagets fokusomra-
den sker samverkan med de lokala fastighetségarna, for att oka tryggheten. Som exempel kan
namnas trygghetssatsningarna i Ragsved déar bl a trapphus, kéllare och gardar upprustats med
trygghet i fokus. | Rinkeby har Familjebostader byggt Rinkebystraket och forvarvat Folkets Hus
i syfte att bidra till en béttre utveckling av platsen och stadsdelen. | Arsta har centrumet renove-
rats och ett vardprogram tagits fram. | samverkan med lokala aktcrer halls centrumet levande.

Familjebostader fortsatter att satsa pa samverkan med lokala féreningar, men stravar efter att
hitta nya satt. Hur kan de unga hyresgasterna som hanger i centrum nas? Fortsatt kommer Famil-

" Socialantropologi, ibland dven kulturantropologi, beskrivningen och analysen av samhallsformer och manniskors re-
lationer till varandra och sin omgivning. Socialantropologi handlar om manniskor och mangfald.
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jebostader att stddja t ex nattvandrare och andra som bedriver trygghetsskapande aktiviteter. Bo-
laget samarbetar med olika aktorer i trygghetsfragorna och som exempel anvands Huskurage
som foreldsare och inspirator. En ny strategi kommer att tas fram for arbetet med levande och
trygga stadsdelar for 2018-2020.

Prioritering av ytterstaden, till exempel rérande idrott, kultur, skola, arbete och bostader
Prioritering av ytterstaden i form av bostadsforsorjning som mojliggor utveckling av stadsdelar
ar en av bolagets prioriterade uppgifter och beskrivs ndrmare framst under avsnitten Nya bosta-
der nar Stockholm véxer och Nya bostader grupper med svag stallning pa bostadsmarknaden
ovan.

Lokala utvecklingsprogram

Familjebostader deltar aktivt i arbetet med att forverkliga de lokala utvecklingsprogrammen i
Enskede-Arsta-Vantér (EAV), Farsta och i Rinkeby-Kista. Det lokala utvecklingsarbetet i EAV
har identifierat Ragsved och de narliggande Hogdalen och Hagsatra som sarskilda utvecklings-
omraden med bade utmaningar och mojligheter. Bolaget ar en stor fastighetségare i Ragsved-
Hogdalen och kommer arbeta sérskilt med trygghetsfragor i dessa omraden. | Farstas utveckl-
ingsprogram &r Fagersjo ett utpekat fokusomrade, dar dven stadsdelen pekat ut Familjebostader
som en strategisk part i arbetet med att utveckla omradet. Ett sarskilt stadsutvecklingsprojekt pa-
gar inom bolaget for Fagersjo med malsattning att fa ett mer integrerat omrade med blandad be-
byggelse och hdgre serviceniva och darmed 6kad livskvalitet. Exploateringskontoret och Stads-
byggnadskontoret har, som tidigare namnts, en viktig roll da det ar angelaget att utvecklingen av
Fagersjo prioriteras internt i dessa forvaltningar. | Rinkeby-Kistas utvecklingsprogram konstate-
ras att bilden av omradet domineras av en problemsyn kopplat till segregation, fattigdom, utan-
forskap och kriminalitet. | egenskap av en stor fastighetsagare i omradet har Familjebostader un-
der flera ar arbetat for att bidra till en tryggare och mer integrerad stadsdel, bl a genom att skapa
en ny handelsgata, Rinkebystraket. Detta arbete fortsatter. Under perioden kommer bl a bolaget
bygga om en befintlig lokal till en ny polisstation med 2-300 arbetsplatser, varav ca halften i
yttre tjanst. Satsningar pa trygghet kommer att fortsatta. Rinkeby-Kista pekar pa behov av sa kal-
lade ”Community centers”, en form av medborgarhus. Bolaget utreder garna mojligheten att hitta
en lamplig lokal for uthyrning till denna verksamhet.

Skolplanering for ett vaxande Stockholm

Vid planering av nya bostader prévas alltid behovet av pedagogiska lokaler genom avstamning
med stadsdelen. Férskolor planeras for narvarande bl a inom projekt i Farsta Strand och Hagasta-
den.

Forbattra lokalutnyttjandet

Familjebostaders verksamhet bedrivs till storsta del i egna lokaler. En 6versyn har genomforts
och resulterat i en sammanslagning av tre kontor i sddra Stockholm till ett, placerat i Farsta. Ef-
tersom Familjebostader de narmaste fem aren planerar att paborja bostader motsvarande en ok-
ning av bostadsbestand med ca 20-25 % kravs en plan for lokalforsorjning pa lang sikt. Malet
med sammanslagningen, som genomfors sommaren 2017, &r att uppna effektiviseringar ur ett
bade ekonomiskt och ekologiskt perspektiv i kombination med effektivare arbetssatt och forbatt-
rad tillganglighet. Bolaget gor sig, pa ett effektivt satt, redo for fler kunder och fler kvadratmeter.

I nyproduktionen ingar dven ett antal lokaler for uthyrning. Bolaget forsoker sa langt som moj-
ligt mota de boendes behov av service, t ex butiker for mat, apotek, restauranger och tjanster som
harvard. Detta ar sérskilt angelaget i omraden med lagt serviceutbud, som t ex i Fagersjo. For att
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sakerstilla en bra mix ska dven jamstalldhetsperspektivet vara narvarande. Ar utbudet riktat till
bade kvinnor och man, eller dominerar verksamheternas innehall av nagot typiskt kvinnligt eller
manligt? Detta kan ocksa variera mellan stadsdelar, dar ett café i innerstaden kan domineras av
kvinnliga besdkare medan ett motsvarande café i t ex Rinkeby kan domineras av manliga beso-
kare. Lokaluthyrning med en tydlig strategisk inriktning kan ratt anvant vara ett effektivt verktyg
for inkluderande stadsplanering. | detta ingar att stodja stadsdelen med lokaler, sasom medbor-
garhus och andra motesplatser. | den man Familjebostader bygger lokaler for foreningar ska
dessa kunna husera flera féreningar som t ex har tillgang till lokalerna olika tider. Detta ar bade
ekonomisk och ekologiskt hallbart.

Ett klimatsmart Stockholm

Familjebostader ar certifierade enligt 1ISO 14001. Detta ar var metodik och systematik for att vi
ska na miljomalen i Stockholm stads Miljoprogram 2016-2019.

Klimatstrategi

Klimatarbetet i staden sker inom ramen for Stockholm stads miljoprogram 2016-2019. Staden
har antagit en strategi for fossilbranslefritt Stockholm 2040 och é&r en riktlinje till miljoprogram-
mets mal relaterade till vaxthusgasutslapp. Strategin innebér att ett antal utredningar och atgarder
ska genomforas samt planering av insatser pa langre sikt. Arbetet genomfars med ett samlat
stadsovergripande perspektiv av en samordningsgrupp dar Familjebostéder representerar Stock-
holm stads bostadsbolag.

Bolagets interna malsattning ar att vara klimatneutralt i egen forvaltning och verksamhet senast
2021. Under 2017 kommer en strategisk plan att upprattas for att sakerstalla detta mal. Klimatne-
utralitet uppdelas generellt i tre olika steg: att minska energibehovet, att minska de egna utslép-
pen och de utslédpp som inte kan elimineras kompenseras.

En viktig del for att minska de egna utslappen &r att bransleravaran for energianvandning blir
fornybar. Familjebostaders storsta energianvandning sker genom fjarrvarme och bolaget kan
gladjande nog redan nu konstatera att styrelsen for Fortum Varme beslutat att utfasa kolanvéand-
ningen till 2022. Det &r ett stort och riktigt steg for ett fossilbranslefritt Stockholm. Enbart denna
atgard bedoms minska Familjebostader koldioxidavtryck med c:a 20 % -25 %.

Utover klimatneutralitet i egen forvaltning &ar klimatavtrycket for en byggnad ur ett livscykelper-
spektiv (LCA) fokus. Familjebostader ser har att bolaget maste komplettera med ett allt stérre
fokus mot produktionsfasen och ett klimatanpassat byggande. 5000 nya bostéader kommer att pa-
borjas de narmaste fem aren. Belastningen, bade i energianvandning for tillverkning av material
och transporter liksom uppkomsten av avfall, maste begransas. | detta arbete blir de LCA-kalky-
lerna som bolaget nu &r med att utveckla viktiga. Under 2017 kommer verktyget testas hos bl a
Familjebostader med malsattning att sedan vara en obligatorisk del av kalkylen till varje projekt.
Genom att bedoma saval den ekonomiska och den ekologiska lonsamheten i projekt kan hallbara
val genomféras. Redan nu har bolagets projektutvecklingsavdelning i uppdrag att vid nya projekt
utvardera mojligheten att uppfora fastigheten i trd, som enligt studier hos KTH har en betydligt
lagre miljobelastning under en fastighets hela livscykel.

Energianvandningen ar hallbar
En viktig del i miljoprogrammet &r att minska energianvandningen. Bolaget bedémer att de ener-
gikartlaggningar som kommer att genomforas under 2017-2019 kommer att kunna identifiera
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flera atgarder for minskad energianvandning. En viktig del ar att lyckas med produktionen av la-
genergihus. Darutdver kommer satsningar pa férnybara energikallor sasom solenergi att fortga.
Bolaget har som malsattning att minska den genomsnittliga energiférbrukningen med 10 % un-
der 2018-2020, fran knappt 160 kWh/m2 (Boa/Loa) till 140 KWh/m2. Det &r ett utmanande mal,
som kan komma att krdva extra resurser. En energiplan kompletterad med eventuella resursfor-
starkningar for att sakerstélla att energimalet uppnas tas fram under 2017.

Transporter i Stockholm ar miljdanpassade

Med mal om 100 % miljoanpassade transport har bolaget borjat med de egna biltransporterna.
Bolagets samtliga bilar & miljobilar, och egna bilar som inte &r miljobilar far inte anvandas i
tjansten. Kollektiva fardmedel, men &ven cykeltransporter, ska valjas i forsta hand. Vid upphand-
ling stalls krav pa att den upphandlande leverantdren ska anvanda miljobransle till bade trans-
portfordon och andra arbetsfordon. Inom ramen for markprojekt i befintligt fastighetsbestand
gors alltid atgarder for att forbattra mojligheten till saker cykelparkering. Samarbetet med Stock-
holm Parkering ska 6ka for att forbattra utbudet av vaderskyddade cykelparkeringar.

All nyproduktion planeras utifran hallbara transporter, dér cykel &r det naturliga valet av fardme-
del framfor bil. Atgarder for att sakerstalla infrastruktur for att mojliggéra for poolbilar ingdr i
projekten. Bolaget kommer att titta pa mojligheten och intresset for ladcyklar i ett miljospets-
projekt i Nockeby. Inom projekt Perstorp i Farsta uppfors studentldgenheter och bolaget planerar
dar for bade ladcykel- och prylpool.

Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvandning

Rent vatten ar en resurs som manga boende i Sverige tar for givet. Aven om inte krav pé att
minska vattenanvandningen har framforts i Stockholm ar minskad vattenanvandning ett medel
aven for att na minskad miljébelastning. I stadsdelen Tensta genomfordes under 2016 utbyten av
duschmunstycken vilket resulterade i minskad vattenforbrukning. Bolaget fortsatter att arbeta for
hallbar vattenanvandning.

Att behalla en del mark obebyggd och ej tackt vid stadsutveckling, sk gronytor, &r viktigt inte
bara for luftkvalitet och gronska utan ocksa for att ta hand om nederbdrd. Inom ramen for proak-
tiv fastighetsforvaltning har en inventering genomforts for att identifiera risker vid extremvéader
sasom orkanvindar och kraftig nederbord i form av regn eller sné. Utifran denna inventering
kommer riskminimerande atgarder att vidas.

Stockholms kretslopp ar resurseffektiva

Avfall &r en resurs som kan bidra till stadens 6vergripande miljomal, ett fossilbranslefritt Stock-
holm. | den egna verksamheten sker kallsortering. Inom ramen for bolagets miljéarbete pagar
ocksa ett aktivt arbete for att minska mangden byggavfall vid nyproduktion och ombyggnad sa
att EU-direktivet om att 70 % minst av avfallet ska atervinnas uppnas.

Familjebostader satsar ocksa mycket pa att forenkla for hyresgasterna att kéllsortera. | bolagets

fokusomraden &r graden av kallsortering lag, och flera kommunikativa insatser behéver genom-
foras for att 6ka graden av insamling och darmed minska miljobelastningen. I detta ser bolaget

behov av att ta in kompetens inom t ex beteendevetenskap for att lyckas.

Majoriteten av bolagets hyresgéster, drygt 60 %, har idag méjlighet att sortera sitt matavfall. Bo-
laget har framst nedgréavda djupbehallare. Ytterligare ca 15 % kan anslutas till detta system, men
for de sista 25 % &r optisk sortering den enda mojligheten, framst pga utrymmesskal i den tatt
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bebyggda innerstaden. Den nya optiska avfallsanlaggningen i Hogdalen &r en forutsattning for
alla bolagets hyresgaster ska kunna sortera ut matavfall. Mojligheten att sortera finns, eller kom-
mer att finnas. Det ar dock i dagslaget fa som gor det. Bolaget har inte nagra mojligheter att styra
med ekonomiska medel, utan fokuserar pa strategier och atgarder for att géra det enkelt for hy-
resgasten samt att arbeta med information for att forandra beteenden. Exempel pa atgarder ar att
inte bara att lamna ut karl for sopsortering utan ocksa installera karlen i hyresgasternas kok.

Inomhusmiljon i Stockholm &r sund

Sund inomhusmiljo ar en viktig del i vart kunderbjudande och méts i den arliga kundenkaten.
Genom energieffektiviserande atgarder i manga fastigheter, sasom fénsterbyte och tillaggsisole-
rade fasader, har béttre inomhusklimat uppnatts och darmed dkat varde for kunden. Bolaget ar-
betar aktivt med att mata och atgarda férekomsten av radon, och en plan for ommatning av samt-
liga fastigheter &r under framtagande i enlighet med det nya miljéprogrammet. | samband med
nyproduktioner och stora ombyggnationer far hyresgasterna svara pa en specifik inomhusmiljc-
enkdt om hur de upplever inomhusmiljon avseende temperatur, ventilation och ljud.

Stockholms miljo ar giftfri

Alla produkter som anvénds, bade av bolagets egen personal och av entreprendrer, ska vara be-
doémda och godkénda enligt Byggvarubedémningen, vars uppgift ar att mojliggora val av giftfria
produkter. For att sékerstalla att kraven efterlevs gors miljéronder pa alla byggarbetsplatser och
revisioner av bade leverantorer och interna anvandare. Var malstyrning har lett till att antalet an-
vanda och godkénda byggvaror 6kat i vara byggprojekt fran 70 % till 95 % under en femarspe-
riod. Antalet byggvaror som granskas i nyproduktion ligger i intervallet 150-250 stycken.

Ett demokratiskt hallbart Stockholm

Stockholm &r en jamstéalld stad dar makt och resurser fordelas lika.
Jamstalldhetsperspektivet ar en viktig del i utvecklingen av ytterstaden, dar flera gatubilder do-
mineras av pojkar och man. Familjebostader deltar i jamstélldhetsnétverket och ser bl a att den
Véagledning for jamstalldhetsanalys i beslutsunderlag som tagits fram kan vara anvandbar inom
fler omraden, t ex inom stadsutveckling.

Ett viktigt omrade att folja upp utifran ett jamstalldhetsperspektiv ar de aktiviteter som utfors
vad galler trygghet, integration och social verksamhet. T ex s kommer vara sommarlovsaktivite-
ter foljas upp utifran kon, for att sa langt som mojligt hitta aktiviteter som intresserar bade
flickor och pojkar. Aven verksamheten i de foreningar vi stodjer varderas utifran ett jamstalld-
hetsperspektiv. Bolaget ser ocksa att det ar av stor vikt att erbjuda aktiviteter for bada konen som
ar mer “mjuka” sdsom korsang, dans, maleri eller teater.

En stad som lever upp till manskliga rattigheter och ar fritt fran diskriminering

Manskliga rattigheter ar en grundbult i bolagets verksamhet. Inga former av diskriminering far
forekomma. Bolagets kultur och vardegrund maste genomsyras av ett forhallningssatt fritt fran
diskriminering. Det &r inte minst viktigt eftersom alla de 40 000 stockholmare som bor i vara
fastigheter ar olika. Vi har alla typer av manniskor boende hos oss, ensamstaende, aldre par,
regnbagsfamiljer med rotter i olika delar av varlden, erfarenheter fran olika kulturer och med
olika religios tro. I kundmatningen ingar bl a fragan om diskriminering, och denna ska sedan fol-
jas upp i verksamheten. Interna utbildningsinsatser har genomforts och planeras kontinuerligt.
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Det CSR-arbete som genomforts under 2016 och som bl a kommer resultera i en hallbarhetsre-
dovisning i enlighet med standarden GRI har hjalpt bolaget att pa ett annu béattre och mer syste-
matiskt satt arbeta med manskliga réttigheter.

Staden ska vara en bra arbetsgivare genom bra anstallningsvillkor

Bade bolagets medarbetarskap och ledarskap ar under utveckling. Transformation pagar fran att
vara ett mer traditionellt fastighetsbolag till ett modernt och framatlutat fastighetsbolag dar med-
arbetarna vill och vagar prova nya idéer med det slutliga resultatet i centrum. Samtidigt som bo-
laget &r i tillvaxt och behover nyrekrytera sa ar pensionsavgangarna stora. Fastighetsbranschen
har brist pa kompetens och personalomséttningen i branschen ar hog. Familjebostader har darfor
tagit beslut om att under 2017 sarskilt lyfta fram HR-fragorna. Bolaget gor darfor en organisato-
risk forandring dar HR lyfts upp som en egen avdelning och foretagsledningen forstarks med en
ny chef.

Familjebostader implementerades under 2016 nya arbetssatt, dar medarbetarnas delaktighet &r en
av de storsta framgangsfaktorerna for bolagets utveckling. Ett nytt samverkansavtal forhandlades
fram med fokus pd APT och lokalt medbestammande. Bolagets arbete foljer darmed i princip re-
dan stadens nya personalpolicy. Tillsammans med de fackliga foretradarna pagar ett arbete med
att se dver bolagets anstéllningserbjudande i syfte att géra det modernare, minska sjuktalen och
oka flexibiliteten. Sarskilt viktigt ar arbetet for att na battre halsa utifran motion, kost och mins-
kad stress.

All rekrytering ska baseras pa kompetens. Mangfald och jamstalldhet ska vara en ledstjarna vid
rekrytering. Bolaget anvander kompetensbaserad rekrytering som verktyg och en utbildning for
samtliga chefer i kompetensbaserad rekrytering har genomforts under 2017. Fortsatt ledarut-
veckling kommer att genomfodras under 2017-2018.

Stockholm ska vara en tillganglig och demokratisk stad dar invanarna har inflytande

Det systematiska och strukturerade arbetet med okad tillganglighet kommer att fortga. Vid ny-
produktion finns en tydlig standard for tillganglighet, vilken ocksa anvénds sa langt som mojligt
i ombyggnationer. En checklista kommer att tas fram for att sékerstélla att tillganglighet alltid
beaktas och atgarder genomfors nar det ar mojligt och rimligt med hansyn till fastigheternas
olika forutsattningar. Barnperspektivet utifran tillganglighet ska sarskilt beaktas, t ex genom
fargsattning i trapphus eller olika kannetecken pa portar som gor det latt att hitta. Bolagets kund-
service ska kontinuerligt utvéarderas utifran tillganglighet som &aven ar ett perspektiv att ta hansyn
till vid inférande av nya och digitala tjanster. Vid arrangemang dér bolaget &r vard, t ex kundtraf-
far, ska tillganglighetsperspektivet alltid beaktas.

Bolagets arbete med boinflytande kommer att utvecklas i syfte att 6ka mojlighet till faktisk pa-
verkan pa boendemiljon for fler. Det behovs nya arbetssétt och former for moten for att na de vi
inte nar idag, exempelvis foraldrar som forsoker fa livspusslet att ga ihop och de som arbetar pa
obekvama arbetstider. Fastigheterna ska vidare rustas med fokus pa behov hos dagens och mor-
gondagens boende. Det innebar bl a att dialog ska foras med hyresgaster pa ett bra satt vid om-
byggnationer. Socioekonomiska konsekvensanalyser ska genomféras infor projektering av storre
ombyggnader.

Stockholm 2017-03-23

Anette Sand, VD



