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Sammanfattning av genomférande av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

Familjebostédder &r en stor aktor pa Stockholms bostadsmarknad och har i uppdrag
att vara med och bidra till att hela staden utvecklas. Familjebostéders
kiarnverksamhet dr att forvalta och bygga bostider. Foretagets strategiska
inriktning; att erbjuda hem, forvalta hus och skapa stad, samlar foretagets

uppdrag och sékerstiller ett genomforande som stodjer stadens ambition med
Vision 2030.

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

Familjebostider ska bygga 500 ldgenheter arligen vilket kraver god
planeringsférmdga och intensivt arbete for att {4 atkomst till byggbar mark.
Bolaget bedomer att 186 14genheter kommer att byggstarta under aret.

For att nd malet om produktionsstarter och skapa forutsittningar for Stockholms
tillvaxt arbetar Familjebostdder langsiktigt for att sikra den méngd byggstarter
som krivs for maluppfyllelse dels genom markanvisningsprojekt, dels genom att
utveckla befintliga fastigheter samt forvirva projekt. Fram till tertial 1 har
markanvisningar motsvarande 1365 ldgenheter erhéllits.

Inom ramen for projekt beldgna i Midsommarkransen, Farsta samt Fruingen
bedomer Familjebostéder att 135 14genheter kommer att fardigstéllas under aret.

Familjebostéder stirker arbetet med att bygga studentbostéder bland annat genom
att systematiskt inventera mojligt byggande pé redan befintlig mark och skapa
tillfalliga studentbostdder i ombyggnadsfastigheter. I detta arbete ingar dven att
identifiera lokaler i befintligt bestdnd som kan byggas om. Mélséttningen for
bolaget &r att skapa minst 100 nya studentbostéder per ar de ndrmaste aren.
Sammantaget har bolaget fem nybyggnationsprojekt i initierings- och
planeringsfas som innefattar studentldgenheter vilka berdknas kunna ge ett
tillskott om ca 570 studentlagenheter under perioden 2015-2018.

I samband med ombyggnad och renovering ses mdjligheten dver att underlatta for
dldre eller personer med funktionsnedsittning att byta till ligenhet i entréplan.
Aven vid nyproduktion ska tillginglighetsfrigor samt insatser som medfor
mojlighet for dldre att bo kvar ldngre beaktas.
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Bolaget bedomer att malen avseende radonhalt, elanvindning per kvadratmeter
samt energianviandning per kvadratmeter kommer att uppnas delvis. De
energieffektiviseringsprojekt som pagér utviarderas och analyseras 16pande for att
forbattra maluppfyllelse.

Rinkeby, Régsved och Farsta kommer fortsatt att utgéra geografiska och
utvecklingsmissiga tyngdpunkter inom bolagets fastighetsbestidnd, dér bolaget tar
ett sarskilt ansvar for att attrahera investeringar och arbetsplatser till omradet samt
att stirka omradets attraktivitet. Familjebostéders satsning i Rinkeby syftar till att
tillfora omradet bade arbetstillfillen och kopkraft, likvdl som det dr en satsning
for att starka tryggheten och ytterstadens attraktivitet.

Bolagets arbete med Rinkebystraket pagar enligt plan. Byggarbeten pabdrjas i
slutet av maj. Ett intensivt arbete med lokal skyltning har genomf6rts och sedan
ett par manader arbetar fyra personer som trafikvardar for att skapa trygghet vid
overgangstillen 1 anslutning till bygget. Uthyrningen av lokalerna pagéir. Med
hjilp av den grafiska profilen, webbsida, visningsbod och tryckt material sprids
varumérket Rinkebystréket till sdvél boende i Rinkeby som intressenter av
lokaler.

I Régsved pagér aktiviteter i syfte att utveckla stadsdelen som en direkt f6ljd av
Soderortsvisionen och diar Régsved identifieras som en av de nio uttalade
tyngdpunkterna i ytterstaden. Familjebostéder dr drivande i att samordna
verksamma aktorer, fastighetsdgare, stadsdelsforvaltningen och foreningar, for att
hantera gemensamma fragor som trygghet och renhallning i stadsdelen.

I stadens tyngdpunktsarbete i Farsta fortsétter Familjebostéder leda strategiradet
for attraktivt boende.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och férbattras
Bolaget genomfor kontinuerliga insatser kring kompetens- och chefsutveckling.

Utifran medarbetarenkiten identifieras utvecklingsomraden som konkretiseras i
handlingsplaner som tas fram av alla enheter.

Sjukfranvaron under forsta tertialet uppgér till 5,4 procent. Bolaget bedomer att
malet om 3,5 procent inte kommer uppnds under aret, men gor samtidigt
beddmningen att utfallet pa helérsbasis kommer bli 14gre &n under fOrsta tertialet.
Anledningen ér flera langtidssjukskrivningar. For att forebygga langre
sjukskrivningar arbetar bolaget med tidiga rehabiliteringsinsatser med hjélp av
foretagshdlsovarden. Utover detta erbjuds forebyggande insatser 1 form av
friskvérd, samt riktade hélsoundersékningar.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Familjebostidder genomfér ménatligen systematisk uppfoljning och analys av
ekonomiska och verksamhetsmissiga resultat. Alla avdelningschefer och VD gar
tillsammans med ekonomifunktionen igenom utfall och eventuella fordndringar i
verksamheten som paverkar maluppfyllelsen. Utredningsuppdrag dokumenteras
och 6ljs upp kommande manad.
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Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsinriktning

Bostadsmarknaden

Stockholms stads befolkning fortsitter att 6ka kraftigt och efterfragan pa bostéder
4r fortsatt hog. Aven efterfrigan pa studentbostider och anpassade bostider for
personer med funktionsnedsittning ar stor. Familjebostidder har ett tydligt uppdrag
att méta de behoven.

Bolaget har inga marknadsrelaterade vakanser 1 bostadsbestdndet.

Lokalmarknaden

Familjebostiders lokalbestand har en god sammansittning och variation bland
hyresgésterna for att minska eventuella konjunktursvdangningar pa
lokalmarknaden. Bolaget har i sitt bestand ett antal kommersiella tyngdpunkter av
smacentrumkaraktir dir butiker, restauranger och olika serviceforetag skapar
trivsel och trygghet och erbjuder handel, service och tjanster till vara hyresgister
och verksamma i1 omrédet.

Vakansgraden for de kommersiella lokalerna ar for ndrvarande 10 procent vilket
ar oforandrat jamfort med foregdende tertial. En stor paverkan av vakansgraden &r
utvecklingsfastigheten kv. Perstorp som har en vakansgrad pa 27 procent.
Lokalerna i huvudkontoret i kv Torkhuset ar fullt uthyrda.

Den marknadsrelaterade vakansgraden dr for narvarande 3 procent och mélet for
2014 ar en marknadsrelaterad vakansgrad som inte dverstiger 4 procent.

Tertialbokslut

Resultat

Resultatet for forsta tertialet uppgar till 135 mnkr kronor, varav realisationsvinster
vid forsdljning av fastigheter utgor 32 mnkr kronor. Resultatet dr 176 mnkr
kronor ligre 1 jimforelse med foregdende ar. Skillnaden forklaras 1 huvudsak av
att realisationsvinsterna var hogre foregéende ar.

Resultatet for tertialet exklusive intdkter fran realisationsvinster uppgér till 103
mnkr vilket dr ca 45 mnkr hogre 4n samma period foregaende &r. Den frimsta
anledningen till detta &r det nya regelverket inom redovisningen, K3 som medfor
att en storre andel av kostnaden for underhdll aktiveras och darmed blir den
resultatforda delen lagre.

Intékter fran realisationsvinsterna uppgér till 32 mnkr vilket ar ca 221 mnkr ldgre
an samma period foregéende ér.

Realisationsvinsterna dr ldgre i forhallande till samma period foregéende ér, vilket
beror pi att farre fastigheter har salts till bostadsrattforeningar.

De totala hyresintikterna &r hogre 1 jamforelse med motsvarande period
foregaende ar vilket beror frimst pd den avtalade hyresdéverenskommelsen.

Intékterna for uthyrning av lokaler dr ca 10 mnkr hogre én foregaende ar och ar
hénforligt till att vakansgraden ar lagre.
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Bolagets kostnader for mediaforbrukning &r ca 15 mnkr ldgre dn forra aret vilket
till storsta del ar hanforligt till ldgre virme och snérdjningskostnader med
anledning av den mildare vintern. Utdver detta har en del nya avtal samt
investeringar i energieffektiviseringar resulterat i lagre kostnader.

Kostnaderna for central administration dr ldgre an budget.

Investeringskostnader om 166 mnkr dr bokforda under forsta tertialet.

Forsaljning av anlaggningstillgangar
Bolaget har inte sdlt ndgra anldggningstillgdngar inom Stockholm stads-
koncernen.

Arsprognos

Resultat

Prognosen for éret r ett resultat exklusive realisationsvinster vid
fastighetsforsiljningar pa 305 mnkr vilket dr hogre &n avkastningskravet pa 250
mnkr. Differens mellan prognosen och avkastningskravet ar hanforligt till det nya
regelverket inom redovisning K3 som forbattrar resultatet under 2014 men 6kar
avskrivningarna pa sikt. Resultatet inklusive realisationsvinster prognostiseras till
335 mnkr.

Totalt forvintas intédktsnivan bli nagot lagre dn budget vilket dr hanforligt dels till
att utfallet for de arliga hyreshdjningarna blivit ldgre dn budgeterat dels att det
skett forsdljningar av fastigheter till bostadsrattsforeningar.

Intdkterna for uthyrning av lokaler bedoms bli hogre dn budgeterat vilket ar
hénforligt till 1agre vakansgrad &dn budgeterat.

Driftskostnaderna prognosticeras bli ldgre 4n budget, framst med anledning av
den milda vintern som paverkat virme och snérojningskostnaderna. Nagra
ombyggnadsprojekt kommer att fardigstdllas tidigare dn berdknat samtidigt som
andra forskjuts framat i tiden. Sammantaget prognosticeras kostnaderna for
underhall i niva med budget. Ovriga kostnader beddms inrymmas inom
budgeterad niva. De administrativa kostnaderna bedéms bli ldgre dn budgeterat.

Investeringarna inklusive forvarv bedoms uppga till 813 mnkr 1 férhéllande till
budget om 720 mnkr. Den kostnadsfordelning som gjordes i ett tidigt skede
mellan exploateringskontoret och Familjebostdder nar det gidllde mark respektive
byggkostnader for Rinkebystréket har visat att det blir en forskjutning av
kostnader om 10 mnkr till Familjebostidder, dock ryms den totala kostnaden inom
ramen for projektet.

I 6vrigt dr den frimsta anledningen till avvikelsen mot budget det nya regelverket
for redovisning K3 bidrar till att projekten i storre utstrickning aktiverats.

Stimulans for Stockholm

Familjebostédder har beviljats en forldangning av satsningen stimulans for
Stockholm t. 0. m. 2014. Den resultatforda delen under aret prognosticeras till 17
mnkr och inriktningen pa underhéllsatgirderna ar alltjaimt energi, trygghet och
standardhojande atgérder.
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Stora projekt och investeringar
Genomfoérandeprojekt over 300 miljoner kronor godkdanda av KF

GYLLENE RATTEN 1, FRUANGEN

Efter beslut av kommunfullmiktige i november 2012 forviarvade Familjebostéder
bolaget Smebab Deepgreen AB ar 2012, ett dotterbolag till SKANSKA, med
tillhorande nyproduktion pé tomtritten vid Sodertéljevdgen 1 Frudngen. Projektet
omfattar 166 lagenheter, en affarslokal och garage med 65 platser samt 70
markparkeringsplatser. Den uthyrbara arean uppgar till 12 161 m?.
Forvérvskostnaderna for aktierna 1 bolaget uppgar till 392,6 mnkr, som utbetalas
vid fem tillféllen under byggnadens uppforande och omfattar tomtrétten samt
fardig byggnad. Forsta etappen inflyttas sommaren 2014 och den sista etappen
berdknas inflytta under varen 2015.

Planeringsprojekt 6ver 300 Mnkr- utredning eller inriktning

ARSTASTRAKET ETAPP 1, ARSTA

Arstastriket detaljplan for etapp 1 #r den forsta av tre etapper for ett stort
utvecklingsomrade inom Arsta 1:1, diir utvecklingsarbetet har pagatt sedan tidigt
2000-tal. Omradet ligger mellan tvérbanans station Linde och
Johanneshovsvigen. Projektet har 1 en programhandling en ldgenhetsfordelning av
186 ldgenheter med tyngdpunkt pé stora ldgenheter om 3 ROK och 4 ROK.
Familjebostéder fér tilltrdde till fastigheten under forsta kvartalet 2015. Dock
behdver markarbeten langs med tviarbanan utforas under 2014 dér kostnaderna ér
kalkylerade till 35 Mkr (28 mnkr exkl. moms). Total projektkostnad at 490 mnkr.
Inriktningsbeslut fran styrelsen skedde den 8 april 2014 for vidare hantering av
kommunfullmiktige.

KABELVERKET, ALVSJO

Styrelsen fattade 1 mars 2014 beslut om forvérvet och om inriktning av
Kabelverket 2 och 7, tillika inriktningsbeslut for nya bostider.
Kommunfullméktige forvintas fatta beslut i d&rende under varen 2014.
Familjebostéder har tillsammans med JM AB, forvirvat fastigheten Kabelverket 7
och delar av fastigheten Kabelverket 2 i Alvsjd. Forvirvet omfattar delar av det
industri- och verksamhetsomrade i Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare bedrivit
verksamhet.

Familjebostidders andel som avses omvandlas till bostadskvarter, omfattar i fardigt
skick minst 450 nya ldgenheter.

Fastigheterna ligger i ett storre programomréde och ingér i den fOrsta detaljplanen
av sammanlagt tre. Nirheten till Alvsj centrum och blandningen av bostéder,
verksamhetslokaler och arbetsplatser bidrar till att ge omradet stadskvaliteter,
samtidigt som det upplevs naturndra med en god tillgang till parker och
rekreationsmojligheter. Forsta inflyttning berdknas kunna ske under hosten 2016.
Den totala investeringskostnaden for Familjebostidders del av forvérv samt
exploateringskostnader och uppfoérande av hyresratter uppgar till drygt 1 300
miljoner kronor.
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SANDALETTEN, ALVSJO

Familjebostidder och JM har gemensamt forvérvat en kontorsfastighet i L M
Ericssons gamla fabriksomrade i Alvsjo. Familjebostiders andel uppgér till en
tredjedel och JM:s tva tredjedelar. Ny detaljplan ska pdborjas med inriktning pa
c:a 400 bostider fordelade pa tre fastigheter. I avvaktan pé att detaljplanearbetet
paborjas och att planen vinner laga kraft kan lokalerna komma att hyras ut pa
korttidskontrakt och dérefter kommer kontorsbyggnaderna att rivas.

PERSTORP, SKONDAL

Styrelsen beslutade i december 2011 om forvirv av kv. Perstorp 1 i Skondal fran
Micasa AB till en kostnad av 105,9 mnkr. Fastigheten &r beldgen pa en hojd
ovanfor sjon Drevviken och bestar av tva huskroppar. I dagsldget bedriver
stadsdelsforvaltningen vardverksamhet i en av byggnaderna, som pé sikt skall {4
ny lokalisering. Den andra byggnaden dr ombyggd till 82 studentlégenheter.

Det hér ar ett projekt dar Familjebostdder har mojlighet att utveckla ett storre
omrade och ocksé bidra till studenternas behov av bostider.

Planerad byggstart dr under &r 2016 med en produktion av ca 500 ligenheter.

Det sjukhem som finns pa platsen kommer att rivas for ny bebyggelse. Projektet
har en omfattande bostadsvolym varfor bolaget under aret inlett ett
affdrsplanearbete for att identifiera hur omradet p4 bista sétt kan bebyggas for att
bli attraktivt. Fragestdllningar om hur nya bostéder bést planeras for att omradets
redan befintliga kvaliteter ska tillforas ytterligare virde studeras tillika mojlig
utbyggnadstakt.

Samtidigt som denna process pagér arbetar bolaget parallellt med start PM med
stadsbyggnadskontoret. Arendet ska tas upp 1 stadsbyggnadsnamnden under forsta
kvartalet 2014.

MAGELUNGEN STRAND, FARSTA

I Magelungen strand har Familjebostader fatt en markanvisning i april 2014 med
c:a 200 bostider. Det dr 1 den forsta utbyggnadsetappen av tre och
Familjebostéder dr forst ut att f4 markanvisning i omradet. Det finns ett program
for omradet men strukturen &r inte helt klar.

NYKROPPAGATAN, FARSTA

Nykroppagatan ér en fortdtning i anslutning till befintlig fastighet, Hammar6 9, 1
Farsta. Idén bygger pa att Nykroppagatan smalnas av sa att det far plats med hus
langs gatan. Totalt kan projektidén ge 170 nya bostdder. Markanvisning har
erhéllits och &ven start-PM men planarbetet har inte paborjats.

BREVLADAN, SVEDMYRA

I Svedmyra planeras for c:a 125 ldgenheter. Som en del i planeringen har bolaget
under aret genomfort en marknadsundersokning. Undersokningen klarldgger
efterfrdgan pa ldgenhetsstorlekar. Utifrén resultatet planeras fastigheten nu for att,
dels mota efterfragan pa mindre ldgenheter i omradet, dels efterfrdgan pa
lagenheter i storleken 4 rum och kok om cirka 100 kvm. Planerad byggstart ar
under forsta kvartalet ar 2015.
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ARSTAFALTET SODRA

Arstafiltet S6dra delomréde, beliget soder om Ostbergaviigen, kan ge ett tillskott
om c:a 1.000 nya ldgenheter av varierande storlekar och upplatelseformer. Aven
forskolor och annan service kan rymmas inom omradet. Forslaget stimmer vél
Overens med stadens dvergripande mal for bostadsbyggandet. I omradet har
Familjebostider erhallit en markanvisning under april 2014 omfattande c:a 180
lagenheter.

Forvarv/Forsiljning av anlaggningstillgangar

KRANSBINDARVAGEN, MIDSOMMARKRANSEN

Projektet avser 20 radhus (2 341 m? BOA) i kv. Hasselbusken 1 och Hallonbusken
3, samt en forskola (742 m? LOA) med fem avdelningar i kv. Snobédrsbusken 1.
Projektet startades under januari 2013.

Efter fardigstillandet under vir/sommar 2014 kommer forskolan per den 1juni
2014 pa tomtrétten att siljas till SISAB for bokfort varde, medan resterande
tomtrétter behalls av Familjebostider.

Stockholm den 9 maj 2014

Magdalena Bosson
VD
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RESULTATUPPFOLJNING

Familjebostaderkoncernen 2014
Budget Budget
Utfall 2014 Utfall fg ar 2014
BELOPP, tkr ack april ack april ack april helar
Hyresintakter 568 706 584 396 548 339 1753 189
Ovriga férvaltningsintakter 7113 8 904 4 994 26 711
Nettoomsattning 575819 593 300 553333 1779900
Fastighetskostnader
Drift -242 646 -251 371 -258 740 -709 685
Underhall -26 306 -63 667 -57 673 -111 580
Tomtrattsavgalder -32 264 -32 036 -31 419 -96 108
Fastighetsskatt -12 411 -12 450 -11 181 -37 349
Summa fastighetskostnader -313 626 -359 524 -359 012 -954 722
Driftnetto 262193 233776 194 320 825178
Av- och nedskrivningar -94 519 -89 302 -85 223 -292 622
Bruttoresultat 167 674 144 474 109 097 532 556
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader -23 506 -25 915 -23 782 -82 694
Forsaljning av fastigheter 32424 -573 253 439 -1720
Rorelseresultat 176 592 117 986 338 754 448 142
Ranteintakter och liknande resultatposter 257 23 -4 70
Rantekostnader och liknande resultatposter -41 662 -47 875 -27 225 -143 509
Finansnetto -41 404 -47 852 -27 229 -143 439
Resultat efter finansiella poster 135 187 70 134 311 525 304703
ARETS RESULTAT fore skatt 135 187 70 134 311 525 304 703
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Prognos
2014

1729 643
18 036
1747 679

-693 114
-106 221
-95 218
-37 238
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815 888
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30 750

475 255
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