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VD- kommentarer avseende arsbokslut 2014

A: Sammanfattning av genomforandet av
kommunfullméktiges inriktningsmal

Familjebostéider &r en stor aktor pa Stockholms bostadsmarknad och har i uppdrag
att vara med och bidra till att hela staden utvecklas. Familjebostéders
kirnverksambhet dr att forvalta och bygga bostidder. Den strategiska inriktningen;
att erbjuda hem, forvalta hus och skapa stad, samlar foretagets uppdrag och
sdkerstéller ett genomforande som stddjer stadens ambition med Vision 2030.

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

Familjebostéder har ett tydligt mal i att bidra till fler ldgenheter 1 Stockholm.
Bolaget arbetar darfor fortlopande for att sikra den méngd byggstarter som kravs
for att nd méluppfyllelse. Detta sker frimst genom markanvisningsprojekt, genom
att utveckla befintliga fastigheter och att forvirva projekt. Antalet erhéllna
markanvisningar 2014 uppgér till omkring ca 1 500 ldgenheter vilket dvertraffar
malet om 400 lagenheter. Antalet beviljade markanvisningar &r ett resultat av det
intensiva arbetet som &r nedlagt for att ldngsiktigt nd produktionsmalen.

Under 2014 har inte nagot projekt byggstartats varfor malet om byggstart for 500
lagenheter inte har uppnétts. Den beror framst pa de forseningar som skett 1
Arstastriket d4 inga byggnationer tillatits under tiden tviirbanan varit avstéingd.

Inom ramen f6r projekt beldgna i Midsommarkransen, Farsta samt Fruédngen har
135 lagenheter fardigstillts, dock inga studentbostdder. Familjebostidder har
intensifierat arbetet med att se 6ver mojligheten att bygga studentbostéder.
Familjebostider har i dagsliaget ca 3 100 ldgenheter i sin projektportfol], varav
570 studentldgenheter, som planeras bli fardigstillda under perioden 2015-2019.

Maluppfyllelsen for Familjebostidders miljomal har i stort varit hog. Andel m2
area som energieffektiviserats vid stérre ombyggnad har dock inte kunnat uppnas
med anledning av att ndgra ombyggnadsprojekt blivit forskjutna till ar 2015.

Resultaten for Produktindex, Serviceindex samt Rent och Snyggt i den rliga
kundundersokningen har forbittrats. Arsmalen for de tva sistnimnda har uppnétts.

Projekt Rinkebystraket dr under genomforande. Uthyrning av lokalerna pagér.
Arbetet med att omlokalisera kommunala forvaltningar har under 2014 resulterat i
att Kulturférvaltningen med sina cirka 120 medarbetare flyttade till
Familjebostiders fastighet i Rinkeby.
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Familjebostédder har under aret genomfort aktiviteter 1 Ragsved i syfte att stérka
omradet, bl a genom satsningar i centrum, upprustningar, socialt ansvarstagande
samt planering av nyproduktion av bostdder. Som en del av bolagets
ytterstadsarbete har ett tidigt visionsarbete paborjats. Visionsarbetet utgér fran de
boende, lokala aktorer och fastighetsédgare 1 stadsdelen och syftar till att bli ett
underlag till stadens planeringsarbete.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Familjebostéders resultat pa AMI blev 79 och ddrmed har drsmélet om 76
uppnétts. Samtliga enheter har arbetat fram handlingsplaner utifran de
utvecklingsomréden som identifierats i medarbetarenkéten.

Sjukfrdnvaron under aret uppgér till 4,2 procent och arsmélet om 3,5 procent har
diarmed inte uppnatts. Den frimsta anledningen till detta ar flera
langtidssjukskrivningar. I syfte att forebygga langre sjukskrivningar har bolaget
utfort tidiga rehabiliteringsinsatser med hjilp av foretagshilsovarden. Under éret
har riktade hélsoundersdkningar erbjudits.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Familjebostidder genomfor manatligen uppfoljning och analys av ekonomiska och
verksamhetsmaéssiga resultat. Avdelningschefer och VD gér tillsammans med
ekonomifunktionen igenom utfall och eventuella fordndringar i1 verksamheten som
paverkar maluppfyllelsen. Utredningsuppdrag dokumenteras och f6ljs upp
kommande manad.

B: Sammanfattning av marknadslage och
verksamhetsforandringar

Bostadsmarknaden

Efterfragan pa bostéder har varit fortsatt hog och bolaget har inte haft ndgon
marknadsrelaterad vakansgrad 1 bostadsbestdndet under éret.

Arets hyresforhandlingar resulterade i hojda bostadshyror fr.o.m. mars med i
genomsnitt pa 1,5 procent. Hojningen varierade inom ett intervall mellan 1,25 -
1,80 procent beroende pa omrade, standard och byggnadstyp.

Lokalmarknaden

Bolaget har 1 sitt bestand tva kommersiella tyngdpunkter av smacentrumkaraktir,
Arsta samt Gubbiingens centrum, dir butiker, restauranger och olika
serviceforetag erbjuder handel, service och tjdnster till vara bostadshyresgister
och verksamma i1 omrédet.

Den marknadsrelaterade vakansgraden for 2014 dr 3,6 procent vilket ar ldgre dn
arsmalet om 4 procent.

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



Uthyrningsgraden for de kommersiella lokalerna uppgick under aret till 89,7
procent vilket &r samma som foregaende ar. Vakansgraden for
utvecklingsfastigheten kv. Perstorp &r 27 procent dé vissa delar hélls tomstéllda i
avvaktan pé att nya bostdder kan byggas. Lokalerna i kv Torkhuset ar fullt uthyrda
vilket dr bra med hénsyn till den genomsnittliga vakansgraden for lokaler i
Hammarby Sj6stad som ar ca 10 procent.

Uthyrningen av Rinkebystrakets lokaler pagar och for ca tre fjardedelar ar av
bolagets lokaler dr kontrakt tecknade.

C: Analys av det ekonomiska utfallet och
verksamhetsforandringar

Resultat efter finansnetto

Arets resultat efter finansnetto, rensat frn poster av engdngskaraktir, uppgar till
306 mnkr, att jamfora med avkastningskravet om 304 mnkr och foregaende ars
resultat, 104 mnkr. Redovisat resultat efter finansnetto uppgér till 867 mnkr (667
mnkr &r 2013) och inkluderar resultat fran fastighetsforsiljningar om 456 mnkr
(563 mnkr ar 2013) samt aterliggning av tidigare nedskrivningar om 105 mnkr (0
mnkr &r 2013) till f6ljd av bedomning utifrdn aktuell marknadsvérdering.

Verksamhetens resultatforbittring fran 104 mnkr till 306 mnkr forklaras frimst av
att underhallskostnaderna varit 1agre enligt plan samt att de nya redovisnings-
principerna K3 haft en positiv resultatpaverkan 1 ar.

Realisationsvinsterna dr ca 106 mnkr ldgre dn foregaende ar vilket beror pé att
farre fastigheter har salts till bostadsrittforeningar.

De totala hyresintdkterna ar ca 35 mnkr hogre jamfort med foregdende &r och 55
mnkr lagre &n budget. Att utfallet dr hogre &n foregdende &r beror framst pd att
fler hyresgéster har flyttat in 1 nybyggda ldgenheter samt den avtalade
hyresdverenskommelsen. Att utfallet dr lagre &n budgeterat beror pa att ett antal
fastigheter salts till bostadsrattsforeningar.

Intdkterna for uthyrning av lokaler &r ca 6 mnkr hogre én foregdende ar. Jamfort
med budget ar intdkterna ca 2 mnkr hdgre med anledning av att vakansgraden
varit lagre &n budgeterat.

Bolagets kostnader for media forbrukning dr ca 14 mnkr lagre &n foregdende ar
samt 20 mnkr ldgre budgeterat vilket till storsta del &r hinforligt till lagre
viarmeforbrukning med anledning av den mildare vintern. Utdver detta har en del
nya avtal samt investeringar i1 energieffektiviseringar resulterat i ldgre kostnader.
Kostnaderna for central administration dr ndgot ldgre &n budget samt utfallet for
forra aret.

Utdebiteringsgraden i projekt har under aret varit lagre dn budgeterat och har

resulterat i ett ldgre resultat med ca 6 mnkr jamfort med budget. Orsaken till detta
ar att antalet byggstarter 1 nyproduktion under 2014 har forsenats samt att det
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interna utvecklingsarbetet som processarbete, systemimplementation och arbetet
med att ta fram en ny byggstandard har varit tidskravande.

Bolagets soliditet uppgér till 64 procent och ér 3 procentenheter hogre édn
foregaende ar. Soliditeten med hansyn taget till marknadsvirdet uppgar till 72
procent vilket d&ven det &r 2 procentenheter hogre dn foregdende ar.

Arets resultat

Bolaget avser att aterfora ca 335 mnkr frén tidigare avsatta periodiseringsfonder
enligt gillande skattemissiga regler. Aterforeingen far direkt paverkat pa bolagets
skattemissiga resultat. Det 4r mdjligt att avsétta 250 mnkr till periodiseringsfond.

Stora projekt och investeringar

Arets investeringar avseende maskiner och inventarier, nyanlidggningar samt mark
uppgick till 664 mnkr vilket dr 125 l4gre &n budget. Den framsta orsaken till
avvikelsen ar forseningar inom nybyggnationsprojekt. Jimfort med forra aret blev
utfallet for investeringarna 489 mnkr lagre.

Forsaljning av anlaggningstillgangar

De boende har erbjudits mojlighet att férvérva sin fastighet genom ombildning till
bostadsrétt fram t.o.m. ombildningsstoppet den 15 sep. Under éret har 9
fastigheter innehéllande 490 ldgenheter och 37 lokaler avyttrats. Ytan for
lagenheterna uppgar till ca 34 000 kvm och for lokalerna ca 1 300 kvm.

Vidare har en forskola (742 kvm LOA) med fem avdelningar salts i kv.
Snobérsbusken 1 1 Midsommarkransen. Projektet fardigstdlldes under aret och
forskolan saldes per den 18/6-2014 pé tomtritten till SISAB.

Forvarv

Familjebostidder och JM har under aret gemensamt forvirvat en kontorsfastighet i
LM Ericssons famla fabriksomrade i Alvsjé. Familjeborstéders andel uppgar till
49 procent och JM:s 51 procent. Ny detaljplan ska paborjas med inriktning pé ca
480 bostédder for Familjebostaders del.

Effekter av K3 i resultat och balansrakningen

Den redovisningsméssiga fordndringen innebdr att resultatnivaerna initialt
forbattras betydligt, men kommer dérefter reduceras pga 6kade
avskrivningskostnader. Avskrivningarna avseende fastigheternas bokforda varden
har okat frén 2,0 till ca 2,17 procent per ar pd grund av K3 uppdelningen.

Justeringen av de ingdende balanserna for 2014 har justerats med 74 mnkr.
Denna justering motsvarar en minskning av vérdet pd forvaltningsfastigheter med
21 mnkr, en 6kning av vérdet pd pidgaende projekt med 90 mnkr samt en dkad
uppskjuten skattefordran med 5 mnkr.

D. Stora Projekt och Investeringar

I bolagets investeringsportfolj ingdr for nidrvarande tva projekt med
genomforandebeslut med vérde éver 300 mnkr, sju planeringsprojekt med vérde
over 300 mnkr samt nio planeringsprojekt med virde mellan 50-300 mnkr.
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Genomférandeprojekt éver 300 mnkr

Gyllene Ratten 1, Fruingen

Efter beslut av kommunfullmiktige i november 2012 forviarvade Familjebostéder
bolaget Smebab Deepgreen AB, ett dotterbolag till SKANSKA, med tillhérande
nyproduktion pa tomtrétten vid Sodertéljevégen i Frudngen. Projektet omfattar
166 lagenheter, en affarslokal och garage med 65 platser samt 70
markparkeringsplatser. Den uthyrbara arean uppgar till 12 136 m?.
Forvérvskostnaderna for aktierna 1 bolaget uppgar till 395 mnkr, som utbetalas vid
fem tillfdllen under byggnadens uppforande och omfattar tomtritten samt fardig
byggnad. Forsta etappen flyttade in sommaren 2014 och den sista etappen
berdknas inflytta under varen 2015. Den beslutade budgeten bedoms uppga till
395 mnkr och inga avvikelser bedoms i1 dagsldget.

Brevliadan, Svedmyra

Styrelsen fattade 2014-12-02 genomforandebeslut om nybyggnad av 126
lagenheter till en total investeringsutgift om 307 mnkr. Genomforandebeslut i
kommunfullmiktige berdknas i mars manad 2015. Planerad byggstart dr under
andra kvartalet 2015. Inflyttning 1 forsta etappen sker vid arsskiftet 2016/ 2017.

Planeringsprojekt dver 300 mnkr

Arstastriket etapp 1, Arsta

Kommunfullméktige fattade 2014-09-29, efter styrelsebeslut 2014-04-08,
inriktningsbeslut for bostider pa fastigheten. Arstastrakets detaljplan for etapp 1
4r den forsta av tre etapper for ett stort utvecklingsomrade inom Arsta 1:1.
Omradet ligger mellan tvdrbanans station Linde och Johanneshovsvigen.
Projektet har 1 programhandling en ldgenhetsfordelning av ca 186 lagenheter med
tyngdpunkt pa stora ldgenheter om 3 ROK och 4 ROK. Familjebostider far
tilltrade till fastigheten under forsta kvartalet 2015. Dock behdver markarbeten
lings med tvédrbanan utforas under 2015. Total projektkostnad dr 490 mnkr och
inga avvikelser fran denna bedoms i dagslaget.

Kabelverket, Alvsjo

Kommunfullméktige fattade 2014-05-05, efter styrelsebeslut 2014-03-07, beslut
om forvirv av Kabelverket 2 och 7 samt inriktningsbeslut for bostéder pé
fastigheten. Familjebostidder har tillsammans med JM AB forvirvat fastigheter 1
omradet. Forvirvet omfattar delar av det industri- och verksamhetsomrade i
Alvsjo dir Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet. Familjebostiders
andel som avses omvandlas till bostadskvarter, omfattar i ca 450 nya ligenheter.
Forsta inflyttning berdknas kunna ske under 2017-2018. Den totala
investeringskostnaden for Familjebostéders del av forvéirv samt
exploateringskostnader och uppforande av hyresrétter uppgar till drygt 1 300
mnkr. Inga avvikelser frin denna beslutade budget bedoms 1 dagsléget.

Sandaletten, Alvsjo

Kommunfullmédktige fattade 2014-12-15, efter styrelsebeslut 2014-08-26,
inriktningsbeslut for projektet. Familjebostdder och JM har gemensamt forvarvat
en kontorsfastighet i L M Ericssons gamla fabriksomréde i Alvsjo. Bolagets andel
uppgar till en tredjedel och JM:s tva tredjedelar. Ny detaljplan ska paborjas med
inriktning pa c:a 400 bostéder fordelade pé tre fastigheter. Detaljplanearbetet har
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paborjats 2014 och innan planen vinner laga kraft kan lokalerna komma att hyras
ut pa korttidskontrakt och dérefter kommer kontorsbyggnaderna att rivas.
Projektet omfattar nybyggnad av 157 ldgenheter och ett LSS- boende och en
mindre lokal till en total investeringsutgift om 450 mnkr. Inga avvikelser fran
denna beslutade budget bedoms i dagsldget. Inflyttning berdknas ske 2019.

Perstorp, Skondal

Styrelsen beslutade i december 2011 om forvarv 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 pa sikt ska fa ny
lokalisering. Den andra byggnaden &r ombyggd till 82 studentldgenheter.
Projektet har en omfattande bostadsvolym, ca 590 ldgenheter varav ca 210
studentlagenheter, varfor bolaget under aret inlett ett affarsplanearbete for att
identifiera hur omréadet pa bésta sétt kan bebyggas for att bli attraktivt. Samtidigt
som denna process pagar arbetar bolaget parallellt mot ett plansamrad med
stadsbyggnadskontoret. Planerad byggstart dr under r 2016. Den beslutade
budgeten bedoms uppga till 1 305 mnkr och inga avvikelser bedoms i dagsliget.

Magelungen Strand, Farsta

I Magelungen strand har Familjebostdder fatt en markanvisning i april 2014 med
c:a 200 bostéder, 1 en forsta utbyggnadsetappen av tre dir Familjebostédder &r forst
ut att f4 markanvisning. Det finns ett program for omradet men strukturen ar inte
helt klar. Den beslutade budgeten bedoms uppga till 440 mnkr och inga avvikelser
bedoms i dagsldget. Styrelsen fattade inriktningsbeslut 2014-05-27 och KF
forvéntas fatta beslut under véren 2015.

Hammaroé 9, Farsta

Projektet dr en fortdtning 1 anslutning till befintlig fastighet, Hammard 9, i Farsta,
dar Nykroppagatan smalnas av sé att det far plats med hus ldngs gatan. Totalt kan
projektet ge 170 nya bostidder. Markanvisning har erhéllits och &ven start-PM men
planarbetet har inte paborjats. Budgeten bedoms uppga till 369 mnkr och inga
avvikelser bedoms i1 dagsldget. Styrelsen forvéntas inriktningsbeslut 2015-04-
07och KF forvéntas fattas beslut efter sommaren 2015.

Planeringsprojekt om 50-300 mnkr

Arstafiltet etapp 2

Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-08-26 om nybyggnad av 75 ldgenheter
till en investering om 237 mnkr med inflyttning 2020. Inga avvikelser foreligger.

Kv Kymmendd, Farsta

Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-08-26 om nybyggnad av 25 lagenheter
och en forskola till en investering om 66 mnkr med inflyttning 2019. Inga
avvikelser foreligger.

Kv Firgfilmen, Bandhagen

Styrelsen har 2014-08-26 fattat inriktningsbeslut om nybyggnad av 55 lagenheter
till en investering om 125 mnkr med inflyttning 2018. Inga avvikelser foreligger.
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Kv Banken- Vixeln, Higerstensisen
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 100 lagenheter
till en investering om 266 mnkr med inflyttning 2018. Inga avvikelser foreligger.

Kv Lantarbetaren, Enskede

Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 47 student-
lagenheter till en investering om 51 mnkr mede inflyttning 2018. Inga avvikelser
foreligger.

Kv Reflexen, Bandhagen
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 36 ldgenheter till
en investering om 70 mnkr med inflyttning 2018. Inga avvikelser foreligger.

Kyv Siiterhojden, Ragsved

Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 180 ldgenheter,
varav 108 studentldgenheter, till en investering om 224 mnkr och forsta
inflyttning tidigast ar 2017. Inga avvikelser foreligger.

Kv Arstastriket etapp 2, Kv Ormlingen

Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 97
studentbostéder och en forskola till en investering om 152 mnkr med inflyttning
2018. Inga avvikelser foreligger.

Arstastriket etapp 3, Arsta
Styrelsen fattade 2014-08-26 inriktningsbeslut om nybyggnad av 110 lagenheter
till en investering om 256 mnkr med inflyttning 2019. Inga avvikelser foreligger.

Giggen, Tallkrogen

Beslut om exploateringsavtal har tagits 2014-05-28. P4 fastigheten finns idag en
gammal panncentral, som anvints for uppvirmning, men nu tagits ur bruk. Under
senare ar har det funnits flera lokalhyresgéster 1 panncentralen, bland annat en
bilverkstad. Projektidén ar att riva den gamla centralen och istillet lata bygga fem
bostadshus med 70 lagenheter.

Planen vintas vinna laga kraft varen 2015, om inga ytterligare 6verklaganden gors
Det finns en 6nskan fran stadsdelsforvaltningen om att fa utnyttja 10 lagenheter
som gruppboende. Dessa ldgenheter ska vara relativt sméd och vara utformade som
vanliga lagenheter. Ytterligare en ligenhet kan anvindas som samlingslokal for
dessa.

Sunneplan, Farsta

Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-05-27 om nybyggnad av 130 ldgenheter
till en total investeringsutgift om 296 mnkr. Inga avvikelser frdn denna beslutade
budget bedoms i dagsldget. Inflyttning berdknas ske 2019.

Brevbiraren, Svedmyra

Styrelsen har fattat inriktningsbeslut 2014-05-27 om nybyggnad av 230 ldgenheter
till en total investeringsutgift om 180 mnkr. Inga avvikelser frdn denna beslutade
budget bedoms i1 dagslidget. Inflyttning berdknas ske 2019.

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



Sarskilda uppdrag

Stimulans for Stockholm

Familjebostédder har beviljats en forlangning av satsningen stimulans for
Stockholm t 0 m 2014. Den resultatforda delen under dret uppgér till 17 mnkr och
inriktningen pa underhallsatgérderna har varit energi, trygghet och
standardho6jande atgérder.

Student- och ungdomsbostader

Familjebostédder har stirkt arbetet med att skapa studentbostéder bland annat
genom att systematiskt inventera mojligt byggande pa redan befintlig mark och
skapa tillfalliga studentbostdder i ombyggnadsfastigheter. I detta arbete ingar dven
att identifiera lokaler i befintligt bestdnd som kan byggas om. Arbetet kommer att
ge utdelning de ndrmaste dren men under 2014 har inga nya studentligenheter
kunnat erbjudas och malet om 100 studentlédgenheter har dirmed inte uppnatts.

Gruppbostader/Servicebostader for personer med funktionsnedsattning

I samband med ombyggnad och renovering ses mdjligheten dver att underlétta for
aldre eller personer med funktionsnedséttning att byta till ligenhet i entréplan.
Aven vid nyproduktion ska tillgéinglighetsfrigor samt insatser som medfor
mojlighet for dldre att bo kvar ldngre beaktas. Uppgifter om tillginglighet for
rullatorer och rullstolar finns dokumenterat i fastighetssystemet Fasad och &r
tillgéngligt for bostadsformedling och bolagets personal som ansvarar for
uthyrning.

Lars Bjork
TfVD
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RESULTATUPPFOLJNING

Familjebostaderkoncernen 2014

Utfall 2014 Budget 2014  Utfall 2013
Hyresintakter 1701 633 1753 189 1676 823
Owriga farvaltningsintakter 23592 26 711 13 851
MNettoomsattning 1725225 1779 900 1 690 675
Fastighetskostnader
Drift -679 705 -709 B85 -702 667
Underhall -109 999 -111 580 -301 184
Tomtrattsavgalder -95 389 -96 108 -95 223
Fastighetsskatt -36 393 -37 349 -37 854
Summa fastighetskostnader 921 485 954 722 -1 136 928
Driftnetto 803 740 825178 553 747
Av- och nedskrivningar -194 821 -292 622 -260 670
Bruttoresultat 608 919 532 556 293 077
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader -9 657 -82 694 -89 165
Farsaljning av fastigheter 456 444 -1 720 hb2 719
Rorelseresultat 985 706 448 142 766 630
Ranteintakter och liknande resultatposter 3632 70 2282
Rantebidrag 0 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -122 102 -143 509 -101 639
Finansnetto 118 470 -143 439 99 358
Resultat efter finansiella poster, fore skatt 867 236 304 703 B66T 272
Avgar reavinster 456 444 1720 -562 719
Underliggande resultat 410 792 306 423 104 554
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