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Sammanfattning av genomférande av kommunfullmaktiges
inriktningsmal

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

Ett aktivt arbete pagar kontinuerligt for att 6ka produktionen av nya hyresritter.
Sévil projekt och bolag har forvérvats under aret. Total kommer forvirven
innebdéra ett tillskott om cirka 420 lagenheter. Fyra markanvisningar erholls.

Under aret har arbetet kring kvalitetssdkrad fastighetsforvaltning inletts.

Inom ramen for Stimulans for Stockholm har satsningar pa energieffektivisering,
trygghet och okad 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 dr alltjamt detsamma trots forseningen. Projektet dr viktigt for att
utveckla omrddets attraktivitet och tillvaxt.

For inriktningsmalet géller ocksé bolagets klimatpaverkan dér, forutom
energieffektviseringar for fastighetsforvaltningen, ocksé att anvéinda miljobilar
och miljobréanslen for fordonen. Av Familjebostidders fordon utgor 100%
miljobilar. Familjebostdder har genomfort kommunikationsinsatser i syfte att visa
hur vara hyresgister tillsammans med bolaget kan bidra till minskad
energianviandning och 6kad kéllsortering.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Under aret har 14 fastigheter innehéllande 587 ldgenheter avyttrats och ombildats
till bostadsrtter. Bestdndsforsiljningen till Willhem omfattande 1 384 ldgenheter
och slutfordes under december 2012.
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Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Familjebostéder genererar ett resultat om 49 miljoner kronor exklusive resultat
frén fastighetsforsdljningar. Ett aktivt arbete med driftoptimering har gett effekt
under 2012. Tillsammans med investeringar i energieffektiviseringsatgarder inom
ramen for Stimulans for Stockholm minskar sdvil miljopaverkan som
kostnaderna.

Den organisationsfordndringen som genomforts syftar till att ge forutséttningar for
en fortsatt kostnadseffektiv verksamhet.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar

Stockholms stad fortsdtter att vixa och med det dven efterfragan pé bostédder. Den
generella efterfrdgan pa bostider fortsatter dirmed vara hog och hélls till stor del
uppe av den starka befolkningstillvixten som byggs upp av ett mycket positivt
flyttnetto och ett stabilt fodelsedverskott. Hyresrétten dr en viktig bestdndsdel i en
tillvaxtregion som Stockholmsregionen. I Familjebostader utgor
bostadsuthyrningen 90 % av verksamhetens ytor. Risken for vakanser 1 bostdderna
beddms som l4g. Aven avseende lokaluthyrningen bedéms risken for vakanser
ocksa som ldg och var under 2012 drygt 4,5 %. Uthyrning av lokaler var positiv
under 2012 och prognosen for 2013 r att den fortsétter ha en positiv utveckling.

Stockholms Stad har en malséttning och dgardirektiv om att skapa 1 500 nya
hyresritter per &r. Familjebostidders andel av nyproduktionen uppgér till 500
lagenheter. Konkurrensen ér hog kring mark och byggarbetskraft vilket kan leda
till 6kande produktionskostnader. Familjebostdder arbetar kontinuerligt for att
savil kvalitetssdkra forutsittningar for genomforandet av nyproduktionsprojekten
som att na volymmalen.

Ett fordndringsarbete av organisationen har pagétt under stor del av éret {Or att
trada ikraft 2013. Det har resulterat i att en fastighetsavdelning har skapats istillet
for tre distrikt. Vidare har Bygg- och teknikavdelningen omformats till
projektutvecklingsavdelningen. Malséttningen med fordndringarna ar att skapa en
effektiv projekt- och forvaltningsorganisation med strategisk-, produktions- och
forvaltningsformaga i fokus.

Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforandringar

Resultat 2012 i jamforelse med budget

Resultatet for 2012 efter finansnetto uppgér till 1 220 miljoner kronor, varav
resultat fran forsiljningar av fastigheter uppgér till 1 171 miljoner kronor.
Resultatet exklusive fastighetsforsiljningar dr 49 miljoner kronor vilket dr 24
miljoner kronor béttre én budget.

Intékterna for 2012 &r lagre jamfort med budget, vilket framfor allt forklaras med
driftnettoforlusten genom forséljning i samband med ombildning till
bostadsrittsforeningar. Bland 6vriga intdkter redovisas en aterbaring fran
forsékringsbolaget FORA, vilket uppgar till 3,2 miljoner kronor.
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Utfallet for driftskostnaderna avseende fastighetsskotsel dr hogre dn budget.
Tillkommande driftskostnader genom forvarvet av Perstorp 1, Farsta ér
forklaringen till att driftkostnaderna dr hogre dn budget. Utfallet for
viarmekostnaderna &r lagre dn budget och visar tydligt effekterna av ett
mélmedvetet arbete och investeringar i energieffektiviseringar.

Kostnaderna for underhall &r ldgre an budget. Tilldggskostnader i
ombyggnadsprojekt gor att underhéllskostnaderna for vissa projekt dr hogre dn
budget. Dock innebér forseningar i nagra storre projekt att kostnaden for underhall
totalt sett dr ldgre dn budget.

Administrativa kostnaderna for 2012 4r nigot hogre dn budget vilket dr hanforligt
till omorganisation av projektutvecklingsavdelningen och fastighetsavdelningen.

Stimulans for Stockholm

Utgifterna for investeringar och underhdll inom ramen for Stimulans for
Stockholm har ett utfall pa 618 miljoner kronor jamfort med budgeten pa 614
miljoner kronor vilket dr ndgot hogre dn budget.

Det omfattande underhdll som mgjliggjorts av Stimulans for Stockholm avspeglar
sig 1 kundundersokningen. Produktindex 6kar med 1,1 % -enheter till 78,7 %.
Storst 0kning ses for trygghetsfragor vilket dr kvitto pd att bland annat att
satsningen pa trygghetspaket i1 kéllarutrymmen gett resultat. Energiinvesteringar i
form av fasad- och fonsterrenoveringar i foretrddesvis 60-talsbestand sékerstéller
att fastigheter framover klarar goda driftnetton.

Forsaljning av anlaggningstillgangar

Under 2012 har 587 lagenheter avyttrats till Bostadsrittsforeningar. Vidare
slutfordes affairen med Willhem under december vilken omfattade 1 384
lagenheter 1 nordvéstra Stockholm. Realisationsvinsten for forséljningarna uppgér
till 1 171 miljoner kronor.

Resultat 2012 i jamforelse med 2011

Resultatet for 2012 dr hogre 1 jamforelse med 2011. I huvudsak &r det resultatet
fran forsédljningar som leder till hdgre resultat, 1 171 (534) miljoner kronor.
Resultatet frin kdrnverksamheten fastighetsforvaltning ar hogre i jamforelse med
2011, vilket dr i linje med resultatkraven fran dgaren.

Intékterna har okat vilket forklaras dels av utfallet fran hyresforhandlingarna, dels
av tillkommande fastigheter som forvérvats, Perstorp 1, Farsta samt projekt som
fardigstéllts.

Driftskostnaderna ar hogre i jamforelse med foregaende ér vilket dven det har sin
forklaring i tillkommande fastigheter. Samtidigt har driftskostnaderna minskat 1
jamforbart bestdnd dér effekterna av investeringar i energibesparingsatgarder och
arbete med driftoptimering gett resultat.
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Kostnaderna for underhallet 4dr nagot ldgre i jamforelse med 2011. Framfor allt
forklaras skillnaden i forseningen av projektet kring Rinkebystréket.

Kostnaderna for tomtrittsavgélder har 6kat jamfort med 2011. Likasa &r de
finansiella kostnaderna hogre dn foregéende ér, vilket dr hianforligt till
investeringar, forvérv och utdelning.

Stora projekt och investeringar

Investeringar i ombyggnationer dr nagot lidgre dn vad som budgeterats..
Forskjutningar 1 framfor allt ombyggnadsprojektet (Limkakan 4, Gubbéngen) gor
att utfallet for investeringar 1 ombyggnationer blir ldgre dn budget.

Lusten och Vilgingen, Kungsholmen

Projektet startade 2009 och omfattar 329 ldgenheter/lokaler och fardigstilldes 1
borjan av 2012, Invigning av omradet skedde i slutet av september 2011. Total
produktionsutgift dr 882 miljoner kronor.

Pendlaren 1, Alvsj

Under 2012 forviarvade Familjebostdder ett bolag innehéllande ett projekt
omfattande 109 ldgenheter/lokaler av Maxera Bostad. Pendlaren 1 ligger vid
Alvsjo Torg och forvirvet innebir att Familjebostider utdkar nirvaron i omréadet.
Projektet padborjades 1 december 2011 och berdknas vara avslutat under juni
ménad 2013. Total kdpeskilling for projektet &r 314 miljoner kronor.

Gyllene Ratten, Frudngen

Under juni tecknades avtal med Skanska om forviarv att ett projekt omfattande 166
lagenheter. Projektet foljer stadens program for ekologiskt byggande. Inflyttning
beréknas ske 1 december 2014. Affdren fullfoljdes i1 borjan av januari 2013 efter
beslut i kommunfullméktige under november manad. Total kopeskilling for
projektet dr 396 miljoner kronor.

Stockholm den 17 januari 2013

Magdalena Bosson

VD
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RESULTATUPPFOLJNING

Familjebostaderkoncernen 2012
Utfall Budget Utfall
BELOPP, tkr 2012 2012 2011
Hyresintakter 1755242 1770959 1697 086
Ovriga forvaltningsintakter 17 885 6 288 15 820
Nettoomsattning 1773127 1777 247 1712 906
Fastighetskostnader
Drift -706 318 -707 094 -691 214
Underhall -436 248 -484 701 -458 915
Tomtrattsavgalder -98 738 -96 328 -93 667
Fastighetsskatt -41 241 -42 452 -43 297
Summa fastighetskostnader -1 282 544 -1 330 575 -1 287 093
Driftnetto 490 583 446 672 425 813
Av- och nedskrivningar -269 199 -259 115 -272 824
Bruttoresultat 221 384 187 557 152 989
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader -80 899 -75 766 -80 788
Forsaljning av fastigheter 1171192 -1100 533 755
Rorelseresultat 1311 677 110 691 605 956
Ranteintakter och liknande
resultatposter 370 125 735
Rantebidrag 12 0 721
Réantekostnader och liknande
resultatposter -91 371 -86 060 -76 675
Finansnetto -90 990 -85 935 -75 219
Resultat efter finansiella poster 1220 687 24 756 530 737
ARETS RESULTAT fore skatt 1220 687 24 756 530 737
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