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Sammanfattning av genomfdérande av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

Familjebostader &r en stor aktor pa Stockholms bostadsmarknad och har i uppdrag
att vara med och bidra till att hela staden utvecklas. Familjebostéders
karnverksamhet ar att forvalta och bygga bostader. Foretagets strategiska
inriktning; att erbjuda hem, forvalta hus och skapa stad, samlar foretagets
uppdrag och sakerstaller ett genomférande som stédjer stadens ambition med
Vision 2030. De riktade satsningar som genomfors ar planerade utifran att
foretaget ska uppfylla uppsatta inriktningsmal, agardirektiv och resultatkrav.

Stockholm ska vara en attraktiv, trygg, tillganglig och vaxande stad for
boende, foretagande och bestk

Familjebostader ska bygga 500 lagenheter arligen vilket kraver god
planeringsférmaga och ytterst intensivt arbete for att fa atkomst till byggbar mark.
Bolaget bedomer att 186 lagenheter kommer att pabdrjas under éret.

For att na malet om produktionsstarter och skapa forutsattningar for Stockholms
tillvaxt kommer Familjebostader arbeta fortsatt och langsiktigt for att sékra den
mangd byggstarter som kravs for maluppfyllelse genom markanvisningsprojekt,
utveckla befintliga fastigheter samt férvérva projekt. Fram till 31 augusti har
Familjebostader erhallit markanvisningar motsvarande 970 lagenheter, vilket visar
att det intensiva arbete som &r nedlagt for att langsiktigt na produktionsmalen, har
givit resultat. For 2013 &r dock prognosen att produktionsmalen inte kommer att
nas.

Bolagets projektportfolj innehaller for narvarande ca 420 ungdoms/ student-
lagenheter med nasta byggstart 2015. Bolaget ser hela tiden 6ver mojligheten att
tillskapa ytterligare student-/ ungdomslagenheter i befintligt bestand och i
kommande projekt.

I nybyggnadsprojekt &r lagenheternas standard utformad fOr personer med
funktionsnedsattning. | samband med ombyggnad i befintligt bestand ses
mojligheten over att omvandla lokaler och marklagenheter till bostader for
personer med funktionsnedsattning.

Familjebostader arbetar for att synliggéra hyresratten som en boendeform for alla
genom att olika typer av erbjudanden och val samt méjlighet att paverka
utvecklingen for sitt boende. Exempelvis ger systemet HLU (hyresgaststyrt
lagenhets underhall) hyresgasten valfrihet att paverka standard och kostnad for
boendet.

AB FAMILJEBOSTADER, Box 92100, 120 07 Stockholm, Tel 08-737 20 00, www.familjebostader.com



Familjebostaders arbete med energieffektivisering &r ett av bolagets mest
prioriterade omraden, ett omrade som bolaget varit framgangsrika i 6ver tid. Pa
arshasis ar malet att bolagets totala energiférbrukning ska minskas med 5 procent.
Avseende innevarande ar ar dock prognosen for hela aret enbart 3 %. Detta beror
dels pa att planerade effektiviseringsprojekt forskijutits i tiden, motsvarande en
besparing om ca 0,5 procent. Det beror dven pa att de faktiska
energibesparingarna i delar av de genomforda projekten inte nar upp till de
teoretiska varden som lag till grund for prioriteringen av satsningen, motsvarande
en effekt pa ca 1,5 procent.

Familjebostéader tar fragan och resultatet pa storsta allvar och fokuserar nu pa att
utveckla arbetssatten, prioriteringen av atgarderna och effektuppfdljningen av
genomfdrda satsningar for att ha en god styrning och kontroll. Familjebostader
gor bedomningen att uppdraget att spara energieffektivisera hela bestandet med 10
procent fram till 2015 ar genomforbart.

Under aret har ett forandringsarbete genomforts for att starka kundupplevelse och
Oka servicegraden. De tidigare tre kundtjansterna har samlats i en kundservice.
Kundservicefunktionen etablerade sig i manadsskiftet augusti/september i
bolagets besokslokaler i Rinkeby.

Systemldsningar for telefoni har utvecklats och en process for samtalshanteringen
har utformats som innebar att hyresgaster och lokalhyresgaster fran och med 1
oktober kontaktar bolaget pa ett nummer, 0770 — 814 814. Harifran hanteras med
allmanna fragor, felanmalningar, avtalsarenden och betalningsarenden.

Sedan varen pagar projekt Webb 3.0 for att skapa en helt ny webbplats for bolaget.
En statisk webbplats ska omvandlas till en responsiv servicewebb som utgar fran vara
hyresgésters behov av tjanster och interaktion och blir ett digitalt nav fér en enhetlig
kundupplevelse. Den nya webben ska bidra till att 6ka den interna effektiviteten och
successivt kommer den dessutom i allt hogre grad stodja flera av bolagets
affarsdrivande processer.

Med detta 6kar &ven tillgangligheten och service for bolagets kunder.

Med begreppet kvalitetssakrad fastighetsforvaltning har en modell for enhetliga
arbetssatt tagits fram dar kundperspektivet ar i centrum.

Inom ramen for bolagets deltagande i Jarvalyftet och Sdderortsvisionen bidrar
Familjebostader med investeringar i form av tidigarelagda underhallsatgarder,
ombyggnation av gardar, trygghetsinstallationer, tillganglighetsanpassningar och
energieffektiviseringar. Exempel pa viktiga och angeldgna aktiviteter for att oka
attraktiviteten i omradena, utover bolagets karnuppdrag, ar sommarjobb, laxhjalp,
brandinformattrer och utfkad utredning av olaga andrahandsuthyrning.

Arbetet med Rinkebystraket har intensifierats. Byggentreprenaden har upphandlats, ett
kommunikationskoncept har arbetats fram och uthyrningen av lokalerna har paborjats.
Med hjélp av den grafiska profilen, webbsida, visningsbod och tryckt material sprids
varumarket Rinkebystraket till saval boende i Rinkeby som intressenter av lokaler. |
slutet av augusti genomfordes ett stort ”spadkalas” i syfte att involvera s& ménga
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Rinkebybor som mojligt. Tusentals boende gastade torget dar de bjods pa mat,
underhallning och barnaktiviteter.

| Ragsved fortsatter Familjebostader att vara drivande i att samordna aktérer, bade
fastighetsagare och andra, for att hantera gemensamma fragor som ror t ex
renhallning, sopor och slyrdjning, utemiljon.

| stadens tyngdpunktsarbete i Farsta fortsatter Familjebostader leda strategiradet
for attraktivt boende.

Under forsta tertialet har 692 lagenheter ombildats till bostadsrétter vilket innebar
att malet om 500 ombildade lagenheter med god marginal uppnas.

Svenska Bostader, Stockholmshem, Familjebostader och Micasa har genomfort en
forstudie avseende forutsattningarna for ett nytt fastighetssystem. Forstudien visar
att saval verksamhets-, ekonomiska och samordningsvinster kan uppnas for
bolagen genom att ga Gver till ett gemensamt standardsystem.

Ett arbete kring gemensam ambitionsniva avseende samordning av arbetsséatt och
processer behover initieras i samrad med Stockholm Stadshus AB.

Familjebostader mater arligen hur hyresgasterna upplever service och produkt och
under perioden har resultatet for arets matning inkommit. Resultatet viker nagot
fran forra arets toppresultat. Fragor om rent och snyggt sénker resultatet for
service och fragor om utemiljo och allméanna utrymmen har paverkan pa
produktindex. Det vikande resultatet understryker vikten av att med bolagets nya
samlade forvaltningsorganisation forstarka och utveckla avtalsuppféljning,
enhetligt kvalitetsutvecklingsarbete samt enhetlig rondering 6ver bestandet.

Kvalitet och valfrinet ska utvecklas och forbéattras

Bolagets mal ar att vara en attraktiv arbetsgivare med ambitionen att attrahera och
behalla kompetenta och engagerade medarbetare.

Bolagets strategiska utbildningsplan ar framtagen utifran de krav verksamheten
och omvarlden staller pa forandrad och ny kompetens hos medarbetarna.

Utifran medarbetarenkaten identifieras utvecklingsomraden som konkretiseras i
de handlingsplaner, som alla enheter tar fram. Varje manad genomfors
chefskollegium som fungerar som utbildningstillfallen och forum for
erfarenhetsutbyte. Ett uppdaterat introduktionsprogram for alla nyanstéllda har
tagits fram.

For att starka Familjebostéders attraktivitet som arbetsgivare har bolaget deltagit
bl a pA KTH’s rekryteringsdagar och pa rekryteringsmissan “Career days”.

Sjukfranvaron bedoms uppga till 3,5 % under aret. Korttidsfranvaron har okat,
varfor malvardet om 3 % sjukfranvaro inte bedéms kunna uppnas. Tidiga insatser
med hjalp av foretagshalsovarden genomfors. Forebyggande insatser i form av
héalsoundersokningar har erbjudits vissa aldersgrupper under aret.
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Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Organisationsdversynen som genomforts realiserar skalfordelar genom att
kompetens och resurser har samlats i organisationen. Familjebostéder arbetar med
malbilden att ha en effektiv organisation dar hog kompetens och tydliga och val
forankrade processer stodjer verksamheten att na uppsatta mal. Under perioden
har arbetet med processkartlaggning varit intensivt. Systematisk uppféljning och
analys av ekonomiska och verksamhetsmassiga resultat genomférs manadsvis.

Arbetet med standiga forbattringar syftar till att ha ratt kvalitet och ratt pris pa
bolagets tjanster. Investeringar i till exempel energieffektiviseringsatgarder som
sker inom ramen for Stimulans for Stockholm ska leda till saval minskad
miljopaverkan som minskade kostnader.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsinriktning

Bostadsmarknaden

Det finns en stark efterfragan pa hyresratter i Stockholm. Familjebostader gor
darfor beddmningen att risken for vakanser i nyproduktion & minimal och ingen
alls i befintligt bestand under aret och kommande ar.

Familjebostader har i uppdrag att bidra till stadens mal om minst 1 500
produktionsstarter for hyresratter per ar. Med en stabil ekonomisk situation och en
organisation med kapacitet att producera nya lagenheter har Familjebostéder
forutsattningarna for att langsiktigt na dessa mal. Den stora utmaningen ligger i att
erhalla tillrackligt med markanvisningar och skapa I6nsamhet i projekten.

Forsaljningar och bestandsforandringar de senaste aren har forskjutit
lokaliseringen av Familjebostéaders bestand fran innerstad till narforort och
ytterstad. En effekt av detta ar ett tydligare fokus pa investeringar och satsningar i
ett antal specifika ytterstadsomraden; Rinkeby, Farsta och Ragsved. Detta arbete
bidrar till starkt tillvaxt och ckad attraktivitet i dessa bostadsomraden och lokala
centrum. Den geografiska koncentrationen ger dven Familjebostéder
forutsattningar for en forvaltningsekonomiskt effektiv fastighetsforvaltning.

Lokalmarknaden

Uthyrningsgraden for de kommersiella lokalerna ar nagot lagre i forhallande till
samma period féregaende ar, men ligger trots minskningen pa en uthyrningsgrad
om 87 procent. Orsaken till minskningen &r inte hanforlig till samre
uthyrningslage, utan &r en konsekvens av att projektforvarvet Perstorp i Farsta
innebar tillskott av lokalyta, som i dagslédget &nnu inte &r uthyrningsbar. Om
jamforelse gors mellan uthyrningsbar lokalyta sa har uthyrningsgraden forbéttrats
och bolaget nar uppsatt mal om en marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad pa 6
%.

Ett intensivt arbete har pagatt for att hyra ut lokalerna i dotterbolaget
Hemmahamnen kontor AB vilket resulterat i en vakansgrad for nérvarande om
17,5 % jamfort med 27 % motsvarande period 2012. Ytterligare hyresgaster ar pa
vag in sa beddmningen &r att vakansgraden sjunker ytterligare innan aret ar slut.

Bestandsforsaljningen i Blackeberg, Hasselby Strand och Bromma resulterade i
att antalet lokaler minskade och den uthyrbara arean minskade med 4 340 kvm.
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Familjebostaders lokaluthyrning 2011 2012

Uthyrningsgraden yta, inklusive uthyrningsforbud 92,5 % 89,0 %
Ekonomisk uthyrningsgrad, inklusive uthyrningsférbud 91,8% 87,8%
Marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad 51% 4,6 %

Antalet uppsagningar av lokalhyresavtal for avflyttning &r pa en oférandrad niva.
Familjebostader har renodlat och samlat organisationen for lokaler for att uppna
resultatmalet och fokusera pa uppdraget att utveckla och forvalta kommersiella
lokaler.

Tertialbokslut

Resultat

Resultatet till och med andra tertialet uppgar till 660 miljoner kronor, varav
realisationsvinster vid forséljning av fastigheter utgér 494 miljoner kronor.
Resultatet ar 250 miljoner kronor béttre i jamforelse med foregaende ar.
Skillnaden forklaras i huvudsak av att realisationsvinsterna ar hogre innevarande
ar.

Hyresintakterna ar lagre i jamforelse med motsvarande period féregaende ar, dels
beroende pa den avtalade hyreséverenskommelsen, dels nettominskning av antal
bostadslagenheter och lokaler, vilket sammantaget ger en lagre intékt i jamforelse
med féregaende ar.

Driftskostnaderna ar hogre i jamforelse med foregaende ar. Driftskostnaderna for
fastighetsforvaltningen ar lagre i jamforelse med samma period 2012. Det &r
mindre nedlagd tid i investeringsprojekt som leder till hogre kostnader i
jamforelse med foregaende ér.

Stimulans for Stockholm

Atgarderna inom ramen for Stimulans for Stockholm fortsétter under 2013 men i
mindre omfattning jamfort med 2012. Atgarderna som genomfors &r inriktade pa
trygghet, energi och standardhdjande atgarder. Utfallet januari-augusti 2013 &r
nagot lagre &n motsvarande period 2012,

Forsaljning av anlaggningstillgangar

Fram till 31 augusti har 692 lagenheter avyttrats till bostadsrattsféreningar genom
bostadsrattsomvandling. Realisationsvinsten for forsaljningarna uppgar till 494
miljoner kronor.
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Arsprognos

Resultat

Prognosen for aret ar ett resultat exklusive realisationsvinster vid
fastighetsforsaljningar pa 112 miljoner kronor, vilket &r battre &n budget.

Resultatet inklusive fastighetsforséaljningar prognostiseras till 606 miljoner kronor.

Intakterna blir nagot lagre &n budget vilket ar hanforligt till fastighetsforsaljningar
till bostadsrattsforeningar. Intékterna for uthyrning av lokaler bedoms &ven de bli
nagot lagre an budget.

Driftskostnaderna och framfor allt tjanster for fastighetsskotsel blir hdgre an
budget. Kostnaderna for vintersasongen tillsammans med kostnader for inhyrd
personal forklarar 6kningen. VVarmekostnaderna blir nagot hogre an budget vilket
har sin forklaring i en hdgre prisjustering &n budgeterat. Den forbrukade volymen
varme har dock minskat.

Mindre nedlagd tid i investeringsprojekt leder till att projektledningskostnader
hanforligt till driften innebar hogre kostnader i jamforelse med budget.

Kostnaderna for underhall prognostiseras bli lagre an budget. Framsta orsaken ar
hanforligt till forandringen av kostnadsférdelningen mellan exploateringskontoret
och Familjebostader i projektet Rinkebystraket.

Investeringarna inkl forvéarv bedéms uppga till1515 mnkr i férhallande till budget
om 1519 mnkr.

De finansiella kostnaderna ar lagre an budget, vilket i huvudsak har sin forklaring
I ett gynnsammare rénteldge an budgeterat. For sista tertialet bedéms
rantekostnaderna vara i niva med budget.

Stora projekt och investeringar
Genomforandeprojekt dver 300 miljoner kronor

Pendlaren 1, Alvsjo

Pendlaren omfattar forvarv av bolag med tillhdrande nyproduktion av 104
lagenheter och fem lokaler pa tomtratten i Alvsjo Centrum. Projektet, som
startade i november 2011, omfattar 9230 m? uthyrbar area och genomférs som en
totalentreprenad av Maxera Bostads AB. Produktionskostnaden, inkl index och
kopeskilling for aktiekapitalet, uppgar till 311 mnkr. Tilltradet skedde 2012-06-14
efter godkannande av kommunfullméktige. Inflyttning berdknas ske i respektive
trapphus under perioden 15/8 - 15/11 ar 2013.

Gyllene Ratten 1 i Frudngen

Familjebostader har férvérvat bolaget Smebab Deepgreen AB, ett dotterbolag till
SKANSKA, med tillhérande nyproduktion pa tomtratten vid Sodertaljevagen i
Fruangen. Projektet omfattar 166 lagenheter, en affarslokal och garage med 65
platser samt 70 markparkeringsplatser. Den uthyrbara arean uppgar till 12 161
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kvm. Forvarvskostnaderna for aktierna i bolaget uppgar till 392,6 mnkr, som
utbetalas vid fem tillfallen under byggnadens uppférande och omfattar tomtratten
samt fardig byggnad. Med byggstart under 1:a kvartalet 2013 berdknas projektet
sta klart varen 2015.

Planeringsprojekt éver 300 Mnkr

Sandaletten 1 i Alvsjo

Familjebostader och JM har gemensamt forvérvat en kontorsfastighet i L M
Ericssons gamla fabriksomrade i Alvsjo. Familjebostiders andel uppgar till en
tredjedel och JM:s tva tredjedelar. Ny detaljplan skall paborjas med inriktning pa
c:a 400 bostader fordelade pa tre fastigheter. | avvaktan pa att den nya
detaljplanen vinner laga kraft kan lokalerna komma att hyras ut pa
korttidskontrakt och darefter kommer kontorsbyggnaderna att rivas.

Perstorp 1

Under 2012 har 80 studentbostéder tillfalligt iordningsstallts i fastigheten. Detta i
avvaktan pa att planarendet ska bli klart for att sedan bygga lagenheter. Ny
detaljplan ska paborjas med inriktning pa ca 450 lagenheter. Projektet kommer bli
ett mycket valkommet tillskott i Farsta, en av bolagets geografiska tyngdpunkter.

Kransbindarvagen i Midsommarkransen

Projektet avser 20 radhus i kv. Hasselbusken 1 och Hallonbusken 3.
Produktionskostnaden beréknas till c:a 72 mnkr med en planerad byggstart vid
kommande arsskifte.

Inom omradet pagar aven produktion av en forskola med fem avdelningar i kv.
Snobérsbusken 1. Projektet startades under januari 2013. Efter fardigstallandet
varen 2014 kommer forskolan pa tomtrétten att verforas till SISAB medan
resterande tomtratter behalls av Familjebostader.

Stimulans for Stockholm

| budgeten for 2013 planeras en total utgift for Stimulans for Stockholm om 360
miljoner kronor, varav 120 miljoner kronor avser resultatford del. Inriktningen pa
underhallsatgarderna ar alltjamt energi, trygghet och standardhéjande atgarder.

Forsaljning av anlaggningstillgangar

| rsprognosen ar redovisat de realisationsvinster som uppstatt fram till 31 augusti.

Stockholm den 13 september 2013

Magdalena Bosson
VD
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