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Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande.

e Rapporten godkinns
Sammanfattning

Den marknadsrelaterade vakansgraden® uppgar per 2018-08-31 till 3,8 % vilket
ar lagre an foregdende redovisning 2018-04-30 (5,0 %). Malet for 2018 ar en
marknadsrelaterad vakansgrad som inte 6verskrider 4%. Vakansgraden for de
kommersiella lokalerna uppgar per 2018-08-30 till 12,7% vilket ar nagot lagre an
2018-04-30 (14,02%). En stor paverkan har utvecklingsfastigheten kv. Perstorp
med en vakansgrad pa 100 %.

*Ekonomiska vardet av uthyrningsbara vakanta lokaler.
Arendets beredning

Arendet

Bolaget delar in lokalbestandet i kommersiella lokaler och smélokaler.
Kommersiella lokaler star for cirka 12 % av bolagets totala hyresintakter och hyrs
ut till offentliga och privata aktorer. Smalokaler dr mindre ytor som hyrs ut till
bostadshyresgaster och andra for t ex forvaring eller enklare hobbyverksamhet.
Bolagets storsta lokalhyresgister ar Kunskapsskolan i Sverige AB, Hotell Hitman
AB, Farsta stadsdelsforvaltning, Norrmalms stadsdelsférvaltning samt KF Vst
Fastigheter AB.

Lokalbestandet per den 31 augusti 2018

Kategori Antal Kvm

Kommersiella lokaler 945 169 900
Smalokaler 1186 18 596
Utvecklingsobjekt 44 18 498
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Likt foregdende rapportering redogor bolaget dven for uthyrningslaget for
kommersiella tyngdpunkter - smacentrum eller storre objekt.

UTHYRNINGSLAGE KOMMERSIELLA LOKALER

Kategori Antal | Kvm Antal Outhyrd | Vakansgrad | Vakansgrad | MEV
outhyrda | yta yta ekonomisk | *
Kontor 427 60 447 24 2 844 5 5 5
Storgarage 32 40 929 1 18 0 0 0
Vard/skola/omsorg 79 25119 3 763 3 3 3
Butik 191 22173 4 207 1 1 1
Restaurang 56 8 074 3 615 8 9 9
Ovrigt 1) 160 13158 20 1910 15 13 5
Utvecklingsobjekt 2) 44 18 498 36 17135 93 90 0
Summa 3) 989 | 188 398 91 | 23492 12 13 4

* Marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad

1) Lager, nodrum och verkstad

2)Avser lokaler i fastigheterna Perstorp 1, Limkakan 4, Kvarnberget 2, Vaddo 1,
Kymmend6 3 samt Viktaren 37

3)Kv. Sandaletten som ir samigd med JM klassas som markférvarv och ar inte
med i rapporten

AVTALSFORANDRINGAR KOMMERSIELLA LOKALER

Kommersiella lokalavtal tecknas oftast pa tre ar, med nio manaders
uppsagningstid, dar ett fast uppsagningsdatum ar satt till oktober varje ar. Infor
2018 har vi sagt upp ca 20 avtal for villkorsiandring och 6 avtal for avflyttning,
varav 5 avtal i en byggnad som ska rivas.

KOMMERSIELLA TYNGDPUNKTER

Bolaget har i sitt bestand ett antal kommersiella tyngdpunkter av smécentrum-
karaktar dar butiker, restauranger och olika serviceforetag skapar trivsel och
trygghet och erbjuder handel, service och tjanster till vara hyresgaster och
verksamma i omradet. Vidare finns i dotterbolagsform kontorsfastigheten
Torkhuset 11 Hammarby Sjostad dar bolaget har sitt huvudkontor samt
ytterligare kontorsytor om cirka 2 400 kvadratmeter f6r extern uthyrning. I
denna fastighet har hyresgasten pa plan 11 sagt upp sig for avflyttning till
2018-09-30. En 6verenskommelse om fortida avflyttning har aven traffats med
hyresgist pa plan 6. Nya hyresgaster finns for dessa lokaler. Hyresjustering
jamfort med 2017 uppgar till +2,8 %.

Aven Rinkeby dr under utveckling att bli en kommersiell tyngdpunkt i bolagets
fastighetsbesténd. Rinkebystraket dr nu en handelsgata dar det nu finns tre
tomstillda lokaler. For samtliga lokaler finns konkreta uthyrnings- och
ombyggnadsplaner.
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Familjebostader forvarvade fastigheten Kvarnberget 6 i Rinkeby 2017-02-01 fran
fastighetskontoret. Fastigheten innehéller totalt 2 918 kvm och hyresgéaster ar
Folketshus, kulturforvaltningen samt stadsdelsférvaltningen.

Omrade Antal | Kvim | Antal Outhyrd | Vakansgrad | Vakansgrad | MEV*
outhyrda | yta yta ekonomisk

Gubbingens 38| 9653 8 4 675 48 51 10

Centrum

Arsta Centrum 38| 6787 0 0 0 0 0

Hemma Hamnen 11| 7203 0 o (o} 0] o

Kontor AB

Den outhyrda ytan i Gubbangen avser till 88 % fastigheten kv. Limkakan 4 dar
ombyggnaden har blivit forsenad. Ca 3 000 kvm av den outhyrda lokalytan ar
under ombyggnad till bostader och kommer darfor omklassificeras. Gatuplanet ar
planerat for tre lokaler och diskussioner med blivande hyresgister pagar.

UTVECKLINGSFASTIGHETER
AB Familjebostiader har forvarvat tva fastigheter fran Micasa, dels kv. Perstorp
den 1:a april 2012 samt kv. Kvarnberget 2 den 1:a juli 2013.

Fastigheten kv. Perstorp bestar av tva byggnader varav den ena har varit uthyrd
till Socialforvaltning och inrymt tillfalligt boende for flyktingbarn. Del av den
andra byggnaden var uthyrd till KTH som studentbostader men ar avflytttad
2018-01-31. Familjebostidders arbetskontor flyttade ut 2017-09-30. Rivning
paborjas under hosten 2018 och ska pa sikt rivas for att ge plats till nya bostader
inom projekt Drevikshgjden.

Fastigheten kv. Kvarnberget 2 bestod av fyra byggnader som ar sammanbyggda
med ldghusdelar. Tva av byggnaderna har avstyckats sé att de lokaler som stér
under ombyggnad for ett nytt Polishus har fatt fastighetsbeteckning Kvarnberget
9. Hyresavtal med Polismyndigheten ar tecknat och projektet berdaknas vara klart
for inflyttning under forsta kvartalet 2020 (framflyttad inflyttning pa grund av
forseningar i byggentreprenaden), totalt yta 11 703 kvm.

Ytorna som ar kvar i Kvarnberget 2 har till storsta del omvandlas till bostader och
ar uthyrda till bl.a. till Rinkeby-Kista Stadsdelsforvaltning, Stiftelsen hotellhem,

Snabbaboenden samt till ungdomsbostader.

UTHYRNINGSLAGE SMALOKALER

Omrade Antal | Kvm Antal Outhyrd | Vakansgrad | Vakansgrad | MEV*
outhyrda | yta yta ekonomisk
Smaélokaler 1186 | 18596 261 4 046 22 22 22
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Den marknadsrelaterade ekonomiska vakansgraden ar densamma som forra
redovisningen 2018-04-30. Lokaler till en yta om max 25 kvm raknas in i denna
kategori. Det finns en stor efterfragan att hyra extra forradsutrymmen varfor
bolaget inventerat en stor del av fastighetsbestdndet och framst i Soderort.
Utrymmen som har hittats ar bl.a. tork- och mangelrum, utrymmen under
trappor, fd matkéllare, extra lagenhetsforrad samt dar vi har utfort
sakerhetsombyggnader som tillskapat nya forrdd. Under 2017 har vi tagit fram
hjalpmedel for att underlidtta uthyrningen av dessa utrymmen.

Bolagets synpunkter och bedomning

Efterfragan pa lokaler i Stockholm ar fortsatt god. Under 2018 kommer bolaget
att fortsatta arbetet med att ta fram visentliga nyckeltal per lokaltyp och omrade
for att sakerstdlla marknadsmassiga hyror.
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