Ledningsrapport - VB 2012

FAMILJEBOSTADER (Femijebostacen

Sammanfattande analys
Sammanfattning av genomférande av kommunfullmaktiges inrikiningsméil

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillgénglig och véxande stad fér boende, féretagande och bessk

Ett aktivt arbete pagar kontinuerligt for att 6ka produktionen av nya hyresratter. Saval projekt och bolag har férvarvats under aret. Total kommer forvarven innebara ett tillskott om cirka 420
lagenheter. Fyra markanvisningar erholls.

Under aret har arbetet kring kvalitetssékrad fastighetsforvaltning inletts.

Inom ramen for Stimulans for Stockholm har satsningar pa energieffektivisering, trygghet och 6kad attraktivitet fortsatt. Detta arbete har gett tydligt resultat i bolagets kundundersokning. Index for
trygghet 6kade med 2,4 % -enheter.

Projektet Rinkebystraket har blivit nagot forsenat. Omfattningen och malet for projektet ar alltjamt detsamma trots forseningen. Projektet ar viktigt for att utveckla omradets attraktivitet och tillvaxt.

For inriktningsmalet galler ocksa bolagets klimatpaverkan dar, forutom energieffektviseringar for fastighetsforvaltningen, ocksa att anvanda miljobilar och miljobranslen for fordonen. Av
Familjebostaders fordon utgér 100% miljébilar. Familjebostader har genomfért kommunikationsinsatser i syfte att visa hur vara hyresgaster tillsammans med bolaget kan bidra till minskad
energianvandning och dkad kallsortering.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och férbattras

Under aret har 14 fastigheter innehallande 587 lagenheter avyttrats och ombildats till bostadsratter. Bestandsforsaljningen till Willhem omfattande 1 384 lagenheter och slutférdes under december
2012.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Familjebostader genererar ett resultat om 49 miljoner kronor exklusive resultat fran fastighetsforsaljningar. Ett aktivt arbete med driftoptimering har gett effekt under 2012. Tillsammans med
investeringar i energieffektiviseringsatgarder inom ramen for Stimulans fér Stockholm minskar saval miljopaverkan som kostnaderna.



Den organisationsférandringen som genomférts syftar till att ge forutsattningar for en fortsatt kostnadseffektiv verksamhet.
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1. Imagemalet Familjebostader ska Resultat i 86,4 85,1
uppfattas som kundundersékning for
tillmotesgaende, "Profil"

moderna och

professionella o .
Malet 6vertréffades med

god marginal

nStarta en tankesmedja
for att utveckla nya metoder i
syfte att starka vardegrunden.

3. Hallbarhetsmalet

£ N

6. Ovriga uppdrag

£

Senaste kommentaren

Under aret initierades ett nytt satt
att marknadsfora bolagets
nybyggnation. Tidigare har
fardigstallda lagenheter endast
visats for presumtiva hyresgaster
som anmalt intresse via
bostadsférmedlingen. Infor inflytt i
Kallands6 Farsta bjods
allmanheten in till
visningslagenheten under en
eftermiddag genom annonsering i
lokalpressen. Samtidigt
presenterades dven annan
pagaende eller kommande
nyproduktion i omradet. Samma
arrangemang genomfordes infor
att lagenheterna i Pendlaren
Alvsj6 lades ut i kdn pa
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bostadsférmedlingens hemsida.
Vidare medverkade bolaget vid
byggherrarnas Norra
Djurgardendagen i juni dar var
visningslagenhet i Gotska sandén
visades. Bolaget amnar fortsatta
med detta arbetssatt da det ar en
mojlighet att lata fler
stockholmare ta del av den
nybyggda hyresrattens kvaliteter.

n Arbetet paborjat
Oversyn av riktlinjer och

hantering av inkomna
synpunkter och klagomal.

Foérbattra hyresgasternas Resultat i 79,7 % 80,1 %
intryglf av kundundersokning
Familjebostaders "Stadning av gard och
fastigheter och utemiljéer narmiljo"
Resultat i 80,1 % 80,8 %

kundundersokning for
"Skétsel av rabatter,
buskar och gréna ytor"

Resultat i 74,6 76 %
kundundersokning for
"Utemiljo"
n Arbetet paborjat i
Oversyn och organisationséversynen av
kvalitetssakring av projektutvecklingsavdelningen
markprocessen.
Utveckla och sékra ett Andel alternativa 70 % 10 %
bestand med varierade boendeformer i

och attraktiva bostader nyproduktion
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Antal fardigstéllda 173 240
lagenheter

Férdigstéllda lagenheter
understiger malet.
Arbetet med att skapa
nya bostéder har gett
resultat i form av férvérv
av savél bolag som
projekt men har fér 2012
inte givit ndgra
fardigstéllda ldgenheter

Antal ldgenheter som 131 120
lamnats till ungdomskon.

Antal nya 4 6
markanvisningar

Arbete pagar for att 6ka
antalet
marksanvisningar

Antal pabérjade 254 st 425 st
bostader

Antal pabérjade
ldgenhter understiger
malet. Under aret har
dock avtal tecknats fér
férvérv av projekt som
motsvarar 275
ldgenheter.

Antal pabérjade 254 425
hyresratter
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Antal pabérjade
ldgenhter understiger
malet. Under aret har
dock avtal tecknats fér
férvérv av projekt som
motsvarar 275
ldgenheter.

Antal pabérjade 70
lagenheter inom
"Stimulans for

Stockholm"
Nettotillskott av 80 st 100 st
studentbostader
Bolaget arbetar
kontinuerligt fér att méta
malen.
u Arbetet fortsatter for att anvanda
Deltar i planen i ett byggprojekt
samverkansgrupp "Staden i
6gonhojd" och ska jobba med
planen i nagot byggprojekt.
2. Servicemalet Oka upplevelsen av "Ta Antal e-tjanster 15 15
kunden pa allvar" .
Resultat i 87,5 86 %

kundundersdkning
"Information om vad som
hander i fastigheten"

Resultat i 91,9 91,5 %
kundundersdkning

"Komma fram per

telefon"

Resultat i 88,6 92,5 %
kundundersokning "Mina



Overgripande Foretagsgemensamma | Nyckeltal Utfall Arsmal Prognos | Aktiviteter Senaste kommentaren

mal/Féretagsgemensamma | mal helar
mal

sidor" pa hemsidan

Resultat i 89,5 90,4 % 89,5

kundundersokning for
"Ta kunden pa allvar"

u Utveckla e-tjansterna,
exempelvis kring felanmalan
via "Mina sidor".

n Malet for utvecklingen av
Utveckla hemsidan under aret har varit att
kommunikationsmetoderna oka hyresgasternas nojdhet med
for att na fler hyresgéaster. informationen som rér det egna

boendet. Mina sidor har
utvecklats och tjansterna
forbattrats. Anvandarvanligheten
har starkts bland annat genom att
forbattra strukturen och se dver
innehall och funktioner.

Oka upplevelsen av att fa Resultat i 85,7 86,3 %
"Hjélp nér det behdvs" kundundersékning for
"Hjalp nar det behovs"

Oka upplevelsen av rent Rent och snyggt 73,2 71,3

och snyggt .
u Projektet uppstartat och arbete

Kvalitetssakra fortsatter under 2013

fastighetsforvaltningen

Oka upplevelsen av Antal initerade 220 600

trygghet utredningar om olaga

andrahandsuthyrning

Férre 4n malet vilket
ockséa hanger ihop med
resurser avsatta for att
arbeta med fragan.

. Trygghetsindex i % 78 76,1
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n Kommer att fa en utvecklad
Samarbeta och stédja  redovisning for aret 2012
brandinformatdrer fran inklusive ekonomi. Har haft ett
Storstockholms brandsférsvar mote verkasamhetsansvarig.
som informerar i skolor och

féreningsliv pa Jarva och i

Soderort

n Fortsatter aven under 2013
Satsning pa

sékerhetspaket i
kallare/vindar

n Fastighetsagarféreningen bildad.
Starta och aktivt arbeta

inom fastighetsagarférening i

Ragsved.

. Serviceindex 81,3 80,5

3. Hallbarhetsmalet Familjebostader ska Antal kommunala 587
stérka utvecklingen i hyresratter i ytterstaden
ytterstaden som frikdpts och
ombildats till
bostadsratter

Index for attraktivitet 79,5 79,4
Fagersjo

Index for attraktivitet 92,6 % 81,5 %
Farsta Strand

Malet uppnatt med bred
marginal.

Index fér attraktivitet 73,7 % 59,6 %
Rinkeby

Index for attraktivitet, 84,7 82,1 %
Farsta

Index for attraktivitet, 75,8 78,3 %
Ragsved
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Index for attraktivitet,
Tensta

Utfall

70,1

Arsmal

69,2 %

Prognos
helar

Aktiviteter Senaste kommentaren

n Fortsatt aktiviteter i dessa
Deltar aktivt i Jarvalyftet omraden
och Séderortsvisionen

n Fortsatt samarbete genom
Fortsatta samarbetet gemensam hantering kring
genom avfallshantering och bevakning

Fastighetsagarforeningen pa  genom fastighetsagarféreningen.
Jarva samt starta BID och
genomfdra gemensam

upphandling av markskétsel.

nOmfattande satsningar
pa energieffektivisering,
trygghet och 6kad attraktivitet
i framforallt soderort inom
ramen for Stimulans for
Stockholm

V' Ar genomfért under 2012
Pabdrja projektering av
Rinkebystraket.

nTiIIsammans med

Svenska Bostader och
Stockholmshem genomféra
ett erfarenhetsutbytes- och
kunskapsseminarium kring
framtida behov och utvecklig
av de lokala
bostadsomradescentrumen.
Bostadsbolagen ska
gemensamt utforma en
langsiktig utvecklingsstrategi.

Arbetet har paborjas uncer 2013
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n Aterkoppling har genomforts.
Uppfdljning av Arbete med dialog i andra former
boendedialog Fagers;jo. fortsétter.

Familjebostader kommer

fortsatta att anvanda olika

former av dialoger for att ta

tillvara lokalt engagemang

och bygga vidare pa redan

genomfoérda.
n Arbetet har paborjats
Uppréatta lokala
handlingsplaner for utveckling
av
bostadsomradescentrumen.
Familjebostader ska Andel hyresgéster som 0 % 25 %
tillhandahalla ett modernt upplever att de fatt
och prisvart boende tillracklig information for

att kunna valja
bredbandsleverantor

Fragan stélldes inte i
NKI-unders6kningen
2012.

Antal atgardade 7 600 7 650
lagenheter / vardplatser

Férseningar i vissa
projekt gor att arsmalet

inte nas.
. Produktindex 78,6 78
Minska klimatpaverkan Andel av 75 % 70 %

Familjebostaders
fastigheter som klarat
stickprovsmatkravet och
ej har radonhalt 6ver
200 Bg/m3
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Andel av
Familjebostaders
lagenheter som har
mojlighet till insamling av
matavfall

Andel av
fastighetsbestandet
(bostader, lokaler och
forskolor) med godkand
OVK-besiktning.

. Andel dubbdéck

Andel elbilar

Det &r endast en
marginell skillnad mellan
utfall och mal. 4 av 86
bilar &r elbilar.

Andel m2 area som
energieffektiviserats vid
storre ombyggnad

Andel miljobilar i stadens
bilflotta

Familjebostéder har
sedan slutet av 2011
enbart miljébilar i sin
bilflotta.

Under 2012 har elbilar
ocksé kopts in

Andel miljébranslen i
stadens miljobilar

40 %

0 %

4,65 %

0,1 %

100 %

85 %

Arsmal

33 %

100

0%

5%

0,1 %

100 %

70 %

Prognos | Aktiviteter
helar

100 %

84,4 %

Senaste kommentaren




Overgripande Foretagsgemensamma | Nyckeltal Utfall Arsmal

mal/Féretagsgemensamma | mal
mal

Andel relevanta 100 % 100 %
upphandlingar av varor

och tjanster dar krav

stallts pa att miljo- och

hélsofarliga @mnen inte

ingar

Andel relevanta 100 % 100 %
upphandlingar for

byggande och

renovering dar krav

stallts pa att miljo- och

halsofarliga @mnen inte

ingar

Elanvandning per 20 kwh/kvm 18,8 kwh/kvm
kvadratmeter

Elanvéndningen ar
nagot hdgre dn malet.
Elférbrukningen kan 6ka
i de projekt dér vi
installerar
vadrmevéxlare/ny
ventilation for att fa ned
energiférbrukningen.

Energianvandning per 196 kWh/m2 193 kwh/m2
m2

Malen kring
energianvédndningen
naddes inte full ut.

Koldioxidutslapp -1% -5%
Mélet om minskning
naddes inte fullt ut

Kallsorterat avfall per 92 kg 75 kg
lagenhet och ar

Minskad 43 35
energiférbrukning inom

Prognos | Aktiviteter
helar

Senaste kommentaren
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Stimulans for Stockholm
(kWh/kvm ar)

Minskningen var stérre

&an mélet.
n Ett kommunikationsprojekt for
Kommunikationsinsatser miljokommunikation genomférdes

i syfte att férandra vara i form av ett samarbete med en
hyresgésters beteende och ~ familj som bor i en av véra

visa hur de kan bidra till fastigheter. Deras lardomar och
minskad energianvandning tips kommuniceras via hemsida
och 6kad kallsortering. och Familjar. Tidningen gavs

aven ett sarskilt miljonummer.
Arbetet med att inféra FTX-teknik
i fastigheter med radon har getts
sarskilt kommunikatorsstod.

n Fortsatt satsning pa

Pilotprojekt for fasadrenoveringar och fénster.
energieffektivisering i Aven projekt kring driftoptimering
miljonprogram samt av energisystem

huvuddelen av
stimulansatgarder som
energieffektivisering i 1940-
60-tals bestand.

n Kontinuerligt arbete att mojliggora
| den man det ar mojligt  omflyttningar

och efterfragas erbjuda aldre

personer att flytta till nedre

botten eller till en bostad som

gar att na med hiss.

Tillgangligheten ska 6ka

n En tillganglighetsanalys av
Implementera "Plan fér hemsidan genomférdes under

delaktighet" genom aktiviteter aret. | korthet visar analysen att
i sarskild handlingsplan. spraket och innehallet &r ratt bra,
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Overgripande

Nyckeltal

Utfall Arsmal

Antal hyresratter i
Familjebostéders bestand
som ombildats.

Prognos | Aktiviteter

helar

Senaste kommentaren

men det finns brister i den
bakomliggande tekniken och i
vissa delar aven i logik och
pedagogik. Ett genomgripande
arbete planeras fér kommande
verksamhetsar for att sakerstalla
att hemsidan motsvarar dagens
tillganglighetskrav.

Antal ombildade 587
lagenheter
4. Medarbetarmalet Alla ska ges mdjlighet att Medelvarde pa fraga om 8,3
utvecklas i sitt arbete for medarbetare upplever att
att bidra till att bolagets de far den
mal nas kompetensutveckling de
behover.

Fragan har utgétt i
medarbetarenkéten

Familjebostader ska vara
en trygg och trivsam
arbetsplats for alla
medarbetare

DStérka den interna

kommunikationen genom
bland annat utveckling av

Under aret har stor vikt lagts vid
att kommunicera de
férandringsfragor som bolaget
hanterat. Bestandsforsaljningen i

intranat och béttre information mars kommunicerades for att
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till nyanstallda och chefer. tydliggora syfte och process for
saval de medarbetare som
berérdes av
verksamhetsOvergang som oOvriga
i bolaget. Omorganisationerna av
byggavdelning och
distriktsorganisationen har
innefattat omfattande
kommunikationsinsatser i form av
saval personaliga méten som
information pa intranatet.

Noéjdheten med Andel medarbetare som 78 % 55 %
ledarskapet ska 6ka kanner till

Familjebostaders
viktigaste mal

Chefer och ledare stéller 83 % 84 %
tydliga krav pa sina

medarbetare

Medarbetare vet vad 88 % 87 %

som foérvantas av dem i
deras arbete

Medelvarde pa fraga om 80 79
medarbetare anser sig

fa anvandbar feedback

pa arbetsuppgifter fran

narmsta chef

Medelvarde pa fraga om 8,2
medarbetare anser sig ha

meningsfulla

utvecklingssamtal med

sin chef.

vf Genomfért under 2012
Sarskild

utbildningsinsats bland chefer
for att forbattra
utvecklingssamtalen
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Oka frisknérvaron genom Sjukfranvaro (alla 4% 3%
ett aktivt halsoarbete namnder/bolag)
En del

langtidssjukskrivningar
gor att malet inte nas.

Aktivt Medskapandeindex 80

Andel barn av 81,25 % 80 %

sommarjobbarna som ar
hyresgasters barn

Andel medarbetare pa 100 % 100 %
deltid som erbjuds heltid

Andel praktikanter med 50 % 35 %
utldndsk harkomst

Antal ungdomar som fatt 78 st 80 st
sommarjobb i stadens

regi (alla

namnder/bolag)

Malet om 80 st klarades
inte. Det var endast 2

ungdomar ytterligare

som hade krévts.
. Medelantal anstallda 272 st 283 st
. No6jdMedarbetarindex 0 % 71 %

Méits inte 2012

Prognos | Aktiviteter
helar

3%

Senaste kommentaren

5. Resultatmalet Minska Andel administrations- 45 % 4 %
administrationskostnader och indirekta kostnader
och 6vriga kostnader

Arbetet med
omorganisation gor att
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de administrativa
kostnaderna bkar.

Sakerstalla intakter Ekonomisk vakansgrad 6 %
for kommersiella lokaler
vid arets slut.

Oka Driftkostnad/kvm 446 449
kostnadseffektiviteten

. Driftnetto/kvm 328 278

Underhallskostnad/kvm 297 299

Férseningar i projekt gér
att malet inte nas.

Prognos | Aktiviteter

helar

nlnft’)rande av ett

beslutsstodsystem
Kompassen

DSékerstélla en effektivt
planerad och kontrollerad
upphandlings- och
inkOpsprocess.

nPébt’)rja uthyrning av
nyproduktion senast nio
manader innan planerad
inflytt for att majliggora fler
tillval.

nGenomfﬁra en dversyn
av planerings-,
genomférande- och
uppfoljningsprocessen kring

Senaste kommentaren

Inférandeprojektet startade i april
2012 och planerat slutdatum for
projektet ar hdsten 2013

Arbetet paborjat

Omorganisationerna av
byggavdelning och
distriktsorganisationen har
innefattat omfattande
kommunikationsinsatser i form av
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Avkastning pa justerat
eget kapital

Ett hégt marknadsvérde
innebdér att nyckeltalet &r
lagre an malet.

Avkastning pa totalt
kapital

Avvikelse
investeringsbudget

Férseningar i stérre
projekt gor att vi inte nar
prognos/budget fér
investeringar.

. Direktavkastning
. IT-kostnad per PC

Kvm/anstallda

I och med
bestandsférséljningen till

2,5

-5,76 %

81000

5454

Arsmal Prognos | Aktiviteter
helar

byggprojekt i syfte att
forbattra och 6ka samordning
mellan avdelningar och

distrikt.
nUtveckIa systemen for
internkontroll.

1,1

24

1303 mnkr 1228 mnkr

4%

83 000

5 852

Senaste kommentaren

saval personaliga méten som
information pa intranatet. Grund i
kommunikationen har varit att
beskriva de formagor som
bolaget ska vara riktigt starka pa -
forvaltningsférmaga,
produktionsférmaga och
strategisk formaga. Samt hur
dessa férmagor maste samspela
for att bolaget ska vara en stark
helhet.

System for arbete med intern
kontroll har utarbetats under aret.
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Willhem i december
minskade ytan.

Marknadsvarde/kvm

Resultat efter
finansnetto(mnkr)

Rorelseresultat i % av
omsattning

17 301

1221

74

Arsmal

25

17

Prognos | Aktiviteter
helar

Senaste kommentaren

6. Ovriga uppdrag Ovriga uppdrag fran
agaren

Ovriga uppdrag fran
agaren

Andel identifierade
sarbarheter som
styrelse/namnd avser att
férebygga eller minimera
under aret

Antal
krisledningsévningar i
namnd/bolag pa
ledningsniva

Antal tillhandahallna
forsoks- och
traningslagenheter

20 %

99

18 %

1 st

80 st



