Familjebostéaders férslag till budget 2014 och
inriktning fér 2015 och 2016

Kommunfullméktiges vision, inrikiningsmal och direktiv
Kommunfullméktige har i vision 2030 tydliggjort stadens langsiktiga mal. Ekonomisk,
miljoméssig och social héllbarhet ska prigla Stockholms utveckling. Staden ska bli "Ett
Stockholm 1 virldsklass”.

KOMMUNFULLMAKTIGES INRIKTNINGSMAL

Kommunfullmiktiges tre inriktningsmél for stadens alla verksamheter ligger fast:

1.1. Stockholm &r en attraktiv, trygg, tillgdnglig och vixande stad for boende,
foretagande och besok.

1.2. Kvalitet och valfrihet utvecklas och forbittras.

1.3. Stadens verksamheter dr kostnadseffektiva.

KOMMUNFULLMAKTIGES UPPDRAG FOR BOSTADSBOLAGEN
Mal
De kommunala bostadsbolagen ska vara ekonomiskt starka och medverka till att

Stockholm far en vil fungerande bostadsmarknad som kénnetecknas av god rorlighet
och tillganglighet for alla.

Bolagen ska

e inom ramen for Stimulans for Stockholm 6ka takten pa nybyggnation samt pa
upprustning och underhall

e vara aktiva fastighetsforvaltare och ha en kostnadseffektiv och rationell
bostadsforvaltning

e virna hyresritten som boendeform samt bidra till Stockholms forsorjning av
hyresratter

e bereda mojlighet for att erbjuda boende 1 ytterstaden att genom frikop forvirva
sina lagenheter

e vara goda hyresvérdar

e medverka till att hela Stockholm ska vara attraktivt bland annat genom att
medverka 1 investeringsprogram i ytterstaden och arbeta for att na de beslutade
visionerna for Jarva och soderort
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e samarbeta med dvriga berérda kommunala bolag och ndmnder samt privata
aktorer for riktade satsningar pa underhall, systematiskt trygghetsarbete och
sakerhet samt energieffektiviseringar

e Oka hyresgésternas incitament att spara energi

e aktivt bidra till att staden nar det nationella malet om 50 procent
matavfallsinsamling till &r 2018

e sprida de positiva erfarenheterna fran dialogveckorna i Jarva och genomfora
dialogveckor med boende inom ramen for utvecklingen av sddra ytterstaden

o fortlopande genomfdra boendedialoger for att aterkoppla arbetet med visionerna
for Jarva och Soderort 2030, samt i samband med upprustningsarbetet i
bostadsbestidndet

e frimja en god rorlighet och tillgidnglighet pd bostadsmarknaden genom enkla
och tydliga spelregler som ér lika for alla, regelverk som undviker
inlasningseffekter och atgirder for att forhindra olaga andrahandsuthyrning

e utreda mojligheterna att underlitta for dldre eller personer med funktionshinder
att byta till en lagenhet i entréplan eller till hus med hiss

o fortsitta arbetet for att minska antalet avhysningar
e taett stort ansvar for forsorjningen av forturs-, forsoks- och triningslagenheter
o fortsitta tillgdnglighetsanpassningen av fastigheterna

e tillsammans med Storstockholms brandfGrsvar fortsétta samarbetet kring
brandinformatdrer, frimst i ytterstaden, i syfte att forebygga och motverka
brénder

e genomfora underhéllsinsatser i utvalda miljonprogramomraden med tydlig
miljoprofil

e bidra till att fler studentbostider tillskapas

e verka for fler billiga bostider f6r ungdomar

e planera for nya seniorbostéder i hyresrattsform

e underlitta skapande av bostdder for personer med funktionsnedsittning

e verka for sinkta byggkostnader.

e isamrad med berdrda ndmnder inventera mojligheten att bygga om/omvandla
befintliga byggnader till gruppbostider eller servicebostader

e gemensamt sdga upp sjalvkostnadsavtalet fran 1992 for att tillgodose kraven 1
”lagen om allminnyttiga bostadsféretag™ och 1 samrdd med kommunstyrelsen
och Stockholms Stadshus AB ta fram principer for hyresséttning av dessa
befintliga forskolor samt f6r nyproduktion.

KOMMUNFULLMAKTIGES UPPDRAG FOR AB FAMILJEBOSTADER
Bolagets mal och uppgifter

Bolaget ska dga och forvalta hyresbostidder inom Stockholms stad. Bolaget har ansvar
for att mota den stora efterfradgan pa bostdder i Stockholm genom att bidra till
nyproduktion av hyresritter. Forvaltningen ska priaglas av ekonomisk langsiktighet.
Bolaget ska skapa bésta mdjliga forhallanden for sina hyresgéster sa att langa och goda
hyresgéstrelationer bevaras samtidigt som 6kad rorlighet och tillgédnglighet frimjas.
Bolagets bestand ska utvecklas genom aktiv fastighetsforvaltning. Bestdndet ska utgoras
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av ett varierat utbud av attraktiva bostader.

Agardirektiv for 2013-2015

e bidra till nyproduktion av nya bostéder

e underldtta byggandet av billiga ldgenheter for ungdomar

e aktivt bidra till investeringar i ytterstaden

e medverka i arbetet med Jarvalyftet och Soderortsvisionen

o fortsdtta att ge mdjlighet for de boende 1 ytterstaden att frikopa sina fastigheter

o fortsdtta upprustningen av de bostdder som byggdes under 1940-1960-talen

o fortsdtta arbetet med att vidareutveckla kvalitet och service

e Oka valfriheten for hyresgésten

o fortsitta arbetet med att 6ka effektiviteten med fokus pé kérnverksamheten och
forbéttrade driftsresultat

o fortsitta arbetet med att minska administrativa och indirekta
produktionskostnader

o fullfolja 6verforandet av parkeringsverksamhet till Stockholms Stads Parkerings
AB och omforhandla driftavtal

e bidra till att fler studentbostider tillskapas bade genom nyproduktion och genom
inventering av befintligt bestdnd

e {6lja upp av kommunfullmiktige beslutade indikatorer

Marknads- och omvarldsférutséttningar

BOSTADSMARKNADEN

Marknaden for hyresrétter i Stockholm fortsatter att utvecklas i en riktning med stark
efterfrdgan. Effekten av det sk bolanetaket pa 85 % av kopeskillingen for bostadsritter
har gett effekten att troskeln for att kdpa bostad hojts. Detta 1 kombination med
befolkningstillvixten gor att bostadskon fortsdtter att viaxa och med den koétiden for att
fi en hyresldgenhet genom bostadsformedlingen. Bostadskon dkade med cirka 35 000
nya kdande under 2012. Bostadskons dldersfordelning visar att ca 50 % av de kdande ér
35 ér eller yngre (2011).

Sammantaget innebdr detta att Familjebostdder gér bedomningen att det dr en minimal
risk for vakanser i nyproduktion och ingen alls 1 befintligt bestdnd under kommande ar.

Som en del i stadens arbete med att tillgodose efterfragan pa bostdder har
Familjebostider i uppdrag att bidra till stadens méal om minst 1 500 produktionsstarter
for hyresrétter per ar. Med en stabil ekonomisk situation och en organisation med
kapaciteten att producera nya lagenheter har Familjebostéder forutsdttningarna for att
mota dessa mél. Den stora utmaningen ligger 1 att erhdlla tillrdckligt med
markanvisningar och 16nsamma projekt for att mdta detta mal.

I dagsldget har bolaget planerade byggstarter in mot 2015. For att nd malet om
produktionsstarter och skapa forutsittningar for Stockholms tillvixt kommer
Familjebostéder arbeta fortsatt parallellt med att skaffa egna markanvisningar, utveckla
befintliga fastigheter och forvérva projekt.
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Forsiljningar och bestandsfordndringar de senaste aren har forskjutit lokaliseringen av
Familjebostiders bestand fran innerstad till ndrforort och ytterstad. En effekt av detta &r
ett tydligare fokus pa investeringar och satsningar i ett antal specifika
ytterstadsomraden; Rinkeby, Farsta och Ragsved. Ett ansvar som ger Familjebostidder
stora mojligheter att bidra till starkt tillvaxt och 6kad attraktivitet i dessa
bostadsomrdden och lokala centrum. Den geografiska koncentrationen ger dven
Familjebostider forutséttningar for en forvaltningsekonomiskt effektiv
fastighetsforvaltning.

LOKALMARKNADEN

Uthyrningsgraden for de kommersiella lokalerna har minskat med 3,5 procentenheter 1
forhallande till samma period foregdende dr, men ligger trots minskningen pa 89
procent. Orsaken till minskningen &r inte direkt hinforligt till sémre uthyrningslége,
utan dr en konsekvens av att projektforvarvet Perstorp i Farsta innebar tillskott av
lokalyta som 1 dagsldget inte &r uthyrningsbar. Om jamforelse gors mellan det som é&r
uthyrningsbart sa dr uthyrningsgraden i stort sett oférdndrad mellan &ren och bolaget nér
uppsatt mal om marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad pa 6 %.

Ett intensivt arbete har under aret pagéatt for att fylla befintliga vakanser i dotterbolaget
Hemmahamnen kontor AB, vilket har borjat ge resultat.

Bestandsforséljningen 1 Blackeberg, Hisselby Strand och Bromma resulterade 1 att
antalet lokaler minskade och den uthyrbara arean minskade med 4 340 kvm.

Familjebostidders lokaluthyrning 2011 2012 \
Uthyrningsgraden yta, inklusive uthyrningsforbud 92,5 % 89,0 %
Ekonomisk uthyrningsgrad, inklusive uthyrningsforbud 91,8% 87,8%
Marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad 5,1 % 4,6 %

Malet for 2014 &r en marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad som inte dverstiger sex
procent. Antalet uppsidgningar for avflyttning ar pa en oférdndrad niva, 44 stycken
2012. Familjebostdder har under 2012 renodlat och samlat organisationen for lokaler i
syfte att samla resurser for att uppna resultatmalet och en fokusering pé arbetet med att
utveckla och forvalta kommersiella lokaler. Den nya organisationen géller fran den 1
januari 2013.

Familjebostdders strategiska inriktning

Som en del i Stockholms stad syftar all Familjebostdders verksamhet till att stodja
stadens overgripande vision om ett Stockholm i virldsklass. Familjebostdders vision dr
att erbjuda en hyresridtt i varldsklass.

Utifran kommunfullméktiges inriktningsméal och Familjebostdders samlade dgaruppdrag
samlas bolagets strategiska inriktning kring bolagets kirnuppdrag — forvaltning och
nyproduktion. Den strategiska inriktningen kan sammanfattas till att Familjebostéder
ndr visionen om En hyresrditt i varldsklass genom att erbjuda HEM, forvalta HUS och
skapa STAD.
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Forvaltningsformaga

Genom att
kombinera
kundperspektivet i
att erbjuda HEM,
det tekniska och
En hyresritt i virldsklass ekonomiska i att
genom... forvalta HUS och
det overgripande
att erbjuda HEM dgaruppdraget i att
skapa STAD
att férvalta HUS sdkerstéller
Familjebostidder

Produktionsférmaga a.tt bolaget bidrar
. till uppdraget om

Strategisk formaga

att skapa STAD

L

nojda kunder, en
Engagemang — Kundfokus — Affarsnytta — Nytdnkande \ 0jda kunder, ¢

vél fungerande

bostadsmarknad och ett ekonomiskt starkt bostadsbolag.

Familjebostidder har under 2012-2013 arbetat med att utveckla och forma organisation
och férmdgor for att kunna uppfylla mal och dgaruppdrag.

ATT ERBJUDA HEM

Familjebostdiders arbete med att erbjuda HEM syftar till att erbjuda vdra kunder ett
boende som upplevs positivt och bekymmersfritt samtidigt som bolaget arbetar intensivt
for att realisera byggstart av 500 hyresrditter.

Kérnan 1 att erbjuda ett hem 1 en hyresrétt 1 vérldsklass dr en forstklassig kundservice
och ett kunderbjudande med mojlighet for kunden att vélja och paverka sitt boende
utifran sina egna forutséttningar och behov.

Familjebostidder vidareutvecklar nu bolagets kundservicefunktion och ddrmed
organisationens arbetssétt utifrdn kundens perspektiv. Exempel pé detta dr utveckling av
serviceanmélan/felanmélningsprocessen samt utveckling av vilka kanaler hyresgésten
far information eller kommunicerar med Familjebostidder. Utvecklingsarbetet handlar
bade om att tillgodose bostadshyresgésternas och lokalhyresgésternas behov och
onskemal, vilka kan skilja sig at.

For att kunna erbjuda ett positivt och bekymmersfritt boende for vira kunder arbetar
bolaget for att utveckla ett arbets- och forhallningssétt. Olika typer av kundkontakter
aterkopplas till fastighetsforvaltningen for snabba dtgédrder och en kontinuerlig
vidareutveckling av bolagets service och kvalité. En organisation och
fastighetsforvaltning som sténdigt utvecklas och lar.

For att sikerstilla att alla de satsningar som gors har avsedd effekt stélls krav pa
métbara resultat, vilka kontinuerligt foljs upp. Bolaget har goda resultat med ett
genomsnittligt NKI pa 81,3 % for 2012. Nésta steg i arbetet med att fa ndjda kunder
handlar om att behélla den hoga kundnéjdheten 6verlag, men ocksé att arbeta mer
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samordnat och resurseffektivt, samt minska differensen mellan olika geografiska
omraden.

En viktig del i att mer resurseffektivt mota kundens forvantningar ar att tydliggora
Familjebostidders kunderbjudande, hur det dr att hyra bostad eller lokal hos oss och den
service som &r forknippat med detta. Detta kombineras med en fortsatt satsning och
prioritering av utvecklingen av kommunikationen med vara hyresgister for att na fram
till kunden.

En av flera delar 1 bolagets arbete med att erbjuda kunden valfrihet och mdjligheten att
paverka forutsittningarna i sitt boende ar bolagets erbjudande till boende i ytterstaden
om att ombilda sina fastigheter till bostadsrattsforeningar. Trots sdmre ekonomiska tider
fortsitter intresset for ombildning vara relativt hogt och bolaget gér bedomningen att
detta intresse kommer att hélla i sig under kommande &r.

Ett av bolagets absoluta kdrnuppdrag ar att producera fler nya hyreslagenheter och
kontinuerligt se dver byggkostnaderna. Familjebostdder har kapaciteten och formigan
att bygga fler nya hyresldgenheter, dédr en vél sammansatt och varierad projektportfol; ar
en forutséttning for att ha en forutsdgbar och kontinuerlig nyproduktionstakt.
Projektportfoljen kompletteras 16pande genom egen markutveckling och
ackvisitionsprojekt.

ATT FORVALTA HUS

Familjebostdiders arbete med att forvalta HUS syftar till att erbjuda vara kunder ett
kvalitativt och prisvirt boende med hyresrdtt. Familjebostdders fastighetsforvaltning
syftar dven till att leverera avkastning, en ldangsiktig vérdetillvixt och vdl underhdllna
fastigheter forvaltade med ett helhetsperspektiv.

En forutséttning for att kunna erbjuda hem é&r en forvaltning och produktion med
kvalité. En av de centrala delarna i detta dr Familjebostidders arbete med att utveckla en
kvalitetssékrad fastighetsforvaltning. Det omfattar att arbeta fram och implementera
gemensamma metoder och mal i1 forvaltningen av bolagets fastigheter.

Bolagets interna kontroll och strukturen for avvikelserapportering ar viktiga delar i
arbetet att sdkerstélla kvalitén 1 alla delar av Familjebostdders verksamhet.

Genom att méta och f6lja upp exempelvis antalet garantifel i Familjebostéders
produktion har organisationen ett kvitto och styrtal for fokusering pa produktionens
kvalité, vilket dven forvéntas ha positiva effekter pa kundndjdheten.

Att forvalta hus handlar 4ven om att prioritera underhéllsinsatser, for att fa vil
underhallna fastigheter och vérdetillvéxt dver tid, i relation till utvecklingen av
driftnettot och fastighetsportfoljens avkastning. Systemstod for budget och prognos ér
implementerat och nésta steg ar att arbeta med en forbéttrad prognossidkerhet och
maélstyrning for att skapa varden for dgaren pa kort och lang sikt.

Ytterligare en central del 1 att forvalta hus avser det kontinuerliga arbetet med att
optimera fastigheternas drift och energiforbrukning. Familjebostdder fokuserar pa
driftnettots utveckling for att sékerstélla att bolaget gor affarsméssiga dverviganden och
utmanar sig genom att jamfora sin egen lokala utveckling gentemot konkurrenter inom
branschen genom det material som finns att tillga.

Familjebostider har arbetat for att stdrka kompetensen inom omradet genom att samla
den organisatoriskt och arbetar for att komplettera den genom ett antal strategiska
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rekryteringar.

Familjebostider ska engagera och utveckla befintlig personal och dven utveckla
familjebostdders attraktivitet som arbetsgivare.

Med anledning av bolagets framtida personalbehov och med hénsyn till raidande
aldersstruktur kommer en strategisk kompetensforsdrjningsplan att arbetas fram.

De sirskilda satsningarna pa chefsutveckling fortsétter.

ATT SKAPA STAD

Familjebostdders arbete med att skapa STAD syftar till att erbjuda attraktiva
stadsmiljoer ddr bolaget verkar samt bidra till en fungerande bostadsmarknad.
Familjebostdders ska vara ett proaktivt redskap och katalysator for att bidra till stadens
utveckling och skapa en levande stad.

Att skapa stad handlar till stora delar om att se till ett helhetsperspektiv.
Familjebostéders specifika satsningar inom ramen for Stimulans for Stockholm och
bolagets geografiska tyngdpunkter faller vil in 1 denna beskrivning. Likasé de
satsningar Familjebostdder gor inom ramen for Jarvalyftet och S6derortsvisionen.

Rinkeby, Ragsved och Farsta kommer att utgora geografiska och utvecklingsméssiga
tyngdpunkter inom bolagets fastighetsbestand, dér bolaget tar ett sérskilt ansvar for att
attrahera investeringar och arbetsplatser till omradet samt att stirka omradets
attraktivitet. Familjebostdders satsning 1 Rinkeby syftar delvis till att tillféra omradet
bade arbetstillfillen och kopkraft, likvdl som det &r en satsning for att stérka tryggheten
och ytterstadens attraktivitet.

Fibernét finns 1 princip i hela bolagets fastighetsbestand och byggs in i all nyproduktion.
En 6kad anvindning av fibernitet, genom bade tjénster till foretag, konsumenter och
bolagets egna fastighetstjénster, dr fortsatt prioriterat.

Béde investeringen i fibernitet och satsningen i1 Rinkeby ér illustrativa exempel pa hur
Familjebostider kan vara en katalysator for att driva marknadsutveckling alternativt ett
redskap for att utveckla ytterstadens attraktivitet.

Familjebostider arbetar aktivt for att bidra till att na Stockholm stads mél om att enbart
anvinda fossilfri energi 2050 och nd maélet att 2015 ska 60 % av hyresgésterna ha
mojlighet till matavfallsinsamling. Bolagets langsiktiga satsning p& kunskapshojande
insatser hos hyresgéster rorande avfalls- och energifragor kommer fortsitta.

Familjebostidder kommer fortsdtta miljoprofileringen av fastigheter i
miljonprogramsomraden och tillimpning av Stockholm stads miljoprogram. Detta
omfattar dven de projekt och fastigheter bolaget forvarvar. Samtliga satsningar gors
utifrdn en affarsmissig bedomning dér forvintat resultat stélls mot kostnad 1 ett
livscykelperspektiv.

Okad trygghet ir en central del i kundens upplevelse av en stad, dir Familjebostider
kommer fortsétta satsningen pa sékerhetsfrimjande atgirder i killarutrymmen och/eller
vindsutrymmen i bolagets fastigheter.

Samarbetet med Storstockholms Brandforsvarsforbund kring informationsinsatser for
att forebygga och motverka brénder ir ytterligare en del i att stirka tryggheten i vara
omraden och en preventiv del av forvaltningen av véra fastigheter.
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Arbetet med att sprida erfarenheterna fran genomforda dialogveckor och genomfora
boendedialoger &r en viktig del 1 arbetet for att lyfta dessa omrdden och 6ka
Familjebostiders synliga nérvaro.

De frdgor Familjebostdder har egen radighet over tar vi ett sirskilt ansvar for. Dar vi
delar ansvaret med andra aktorer verkar vi for samarbeten for att mota dessa fragor
genom gemensamt riktade satsningar inom omrdden som underhall, systematiskt
trygghetsarbete, och sikerhet samt energieffektiviseringar. Detta kan exempelvis handla
om samarbeten med foreningsliv och fastighetsdgarforeningar avseende utveckling av
centrum och hela omraden. Genom samarbeten med andra bostadsbolag i arbetet med
utvecklingen av nya bostdder sikerstiller att vi arbetar for att skapa en levande stad.

Familjebostider arbetar pa flera olika sitt for att nd en vél fungerande bostadsmarknad,
en viktig del i detta arbete bestar 1 att verka for ett transparent hyresséttningssystem som
ar forstdeligt och béttre speglar brukarens uppfattning. Ytterligare en viktig del &r
arbetet med att fristdlla 1igenheter med anledning av olaga andra handsuthyrning.

En annan fraga handlar om de kommunal dgda bostadsbolagens roll att ta ansvar att
erbjuda de ldgenheter som marknaden efterfragar men inte lyckas erbjuda i tillrdcklig
omfattning, dar sdrskilda satsningar kommer att goras for att 6ka nyproduktionen av
studentbostéder. Familjebostidder uppdrag och ansvar for att erbjuda forsoks- och
traningsldagenheter likval som Ovriga kategorier av ldgenheter marknaden inte erbjuder
kvarstér.

Ekonomisk analys

FASTIGHETSBESTAND

Fordndringar av fastighetsbestdndet under 2012 har skett genom ett antal
fastighetstransaktioner, vilka summerar till en nettominskning om 1 608 ldgenheter.

Under 2012 har 14 fastigheter, innehallande 587 lagenheter, avyttrats till
bostadsrittsforeningar. Ett avtal med Willhem Stockholm AB innebar en forsdljning av
1 194 lagenheter. Genom fardigstillande i pagdende ny- och ombyggnationer tillférdes
fastighetsbestdndet 173 ldgenheter.

Kommunfullméiktige har det 4 mars 2013 tagit beslut om en omstrukturering av vissa
fastigheter 1 bolagens fastighetsbestdnd. Syftet ar att pa ett mer effektivt sétt fordela
aterstdende upprustningsbehov, utnyttja bolagens finansiella mdjligheter och tekniska
kapacitet. Omstruktureringen styr mot mer geografiskt rationella forvaltningsenheter
som ger bolagen mdjlighet att koncentrera sina insatser i ytterstadens olika omréden
inom exempelvis Jarvalyftet och Sdderortsvisionen.

Omstruktureringen ska genomforas under hosten 2013 och forutsittningarna infor
flerarsplanen baseras dirfor pa befintligt fastighetsbestand 2012/2013. De ekonomiska
konsekvenserna av den beslutade omstruktureringen kommer att inarbetas under hdsten
1 samband med tertialrapport 2, 2013 och infor verksamhetsplanen ar 2014.
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RESULTAT

Nedan f6ljer en beskrivning av forutsattningar och antaganden som ligger till grund for
den trearsbudget som finns bilagd. I resultatet &r hansyn tagen till de dgardirektiv och

strategiska vigval med affarsmissighet som grund for att bygga och forvalta.

Intakter

» Marknadsldget bedoms som stabilt och ddrmed en fortsatt hog uthyrningsgrad.
Det innebér en uthyrningsgrad om 100 procent inom befintligt bostadsbestdnd

och knappt 95 procent inom lokalbestandet.

» I nyproduktion antas full uthyrning till marknadsmassiga hyresnivaer enligt
antaganden 1 investeringskalkylen. Intdkterna i nyproduktionen antas uppsta 12-
18 ménader efter att produktionen paborjats. Motsvarande antaganden géller for

fardigstdlld ombyggnation.

» Tillkommande hyror enligt verenskommelser och investeringskalkyler for

projekten, t ex sdkerhetshojande atgarder.
> Arliga 6kningar av hyresintikter

Forvaltningskostnader

» Forvaltningskostnaderna antas minska som en effekt av den omorganisation som
effektuerades fran 1 januari 2013. Virmekostnaderna forvdntas minska och flera
av de underhéllsatgarder som genomforts och planeras dr satsningar som ska
leda till lagre energiforbrukning. Kopta tjénster for fastighetsskotsel forvintas

genom effektiviseringar ha en lagre kostnadsutveckling.
» I bolagets strategiska funktioner ingar uppdrag som framtagande av

verksamhetsplan och budget, uppfoljning av ekonomi och verksamhet, intern

kontroll, forvérv och forséljningar, affarsutveckling, expertfunktioner for
upphandling, kommunikation, juridik, langsiktig personalforsorjning och
strategisk kompetensforsorjning. Ett kommunalt bolag betraktas som en

myndighet nir det géller hantering av allménna handlingar. I den rollen omfattas

bolaget ocksa av lagen om offentlig upphandling, LOU. Tydlig

ansvarsfordelning och vil forankrat regelverk ar grunden for att bolaget ska

kunna agera affarsméssigt och uppfylla malen. Tydliga och férankrade
arbetsprocesser kopplat till systematisk uppfoljning &r grunden for fortsatt

utveckling av effektivitet och kvalité i hela bolagets verksamhet En kultur av
standiga forbattringar ska priagla verksamheten. En genomgéng av strategiska
funktioner och 6vriga administrativa funktioner 1 organisationen kommer att
goras. Syftet dr att samordna uppdrag for att vinna stordriftsfordelar och se Gver
mojligheten att samordna verksamheter av mer 16pande/ aterkommande karaktér

med andra verksamheter, for att kunna fokusera pa véra kdrnuppdrag.

> Okande forvaltningskostnader for tillkommande nyproduktion har beaktats med
undantag for administration och delar av kostnader for fastighetsskotsel, vilket

ryms inom ordinarie organisation.
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Avskrivningar och rintor
» Marknadsrintorna &r givna fran stadens finansenhet och bedéomning é&r att

rantorna forvéntas 6ka ndgot for den nérmaste tredrsperioden.

» Avskrivningar har i forutsdttningar berdknats med 2 procent och kostnaderna for
avskrivningarna okar i takt med att investeringarna genomfors. Inforandet av de
s k K3-reglerna kommer sannolikt paverka kostnaderna for avskrivning men i
forutsédttningarna har detta inte beaktats.

» Den lanefinansierade delen av investeringarna okar de finansiella kostnaderna.

Investeringar
» Investeringar i nyproduktion, ombyggnation och underhall ligger pa cirka 1

miljard kronor per ar for perioden 2014-2016. For 2017-2018 ar investeringarna
nagot hogre per ar. Detta dr belopp utifran gillande investerings- och
underhallsplaner, samt schablonmaissiga bedomningar dir konkreta
projektplaner inte &r klara.

» For den femériga planeringsperioden 2014-2018 planeras i dagsldget for att
drygt 1 500 lagenheter blir inflyttningsklara. Ett aktivt arbete kommer déarfor
fortgd for att erhalla markanvisningar for att uppnd produktionsmélen om
byggstart av 500 ldgenheter per &r. Forvirv av projekt kommer att behdva
komplettera byggnation via markanvisning for att nd volymmalen.

PLANERAD BOSTADSPRODUKTION

NYA STUDENTBOSTADER

Familjebostider stirker arbetet med att bygga studentbostdder bland annat genom att
systematiskt inventera mojligt byggande pa redan befintlig mark och skapa tillfalliga
studentbostéder i ombyggnadsfastigheter. I detta arbete ingér dven att identifiera lokaler
1 befintligt bestdnd som kan byggas om. Malséttningen for bolaget &r att skapa 100 nya
studentbostéder per &r.

NYA BOSTADER FOR PERSONER MED FUNKTIONSNEDSATTNING

I samband med ombyggnad och renovering ses mdjligheten dver att underlétta for dldre
eller rorelsehindrade att byta till ldgenhet 1 entréplan. Likasa vid nyproduktion ska
tillgidnglighetsfragor samt insatser som medfor mojlighet for dldre att bo kvar ldngre
beaktas. Uppgifter om tillgédnglighet for rullatorer och rullstolar finns dokumenterat i
fastighetssystemet Fasad och &r tillgangligt for bostadsférmedling och bolagets personal
som ansvarar for uthyrning

Genomférandeprojekt 6ver 300 miljoner kronor

PENDLAREN 1, ALVSJO
Pendlaren omfattar forvérv av bolag med tillhérande nyproduktion av 104 lagenheter
och fem lokaler pa tomtritten i Alvsjo Centrum. Projektet, som startade i november
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2011, omfattar 9230 m? uthyrbar area och genomfors som en totalentreprenad av
Maxera Bostads AB. Produktionskostnaden, inkl index och kopeskilling for
aktiekapitalet, uppgar till 311 mnkr. Tilltradet skedde 2012-06-14 efter godkédnnande av
KF. Inflyttning beréknas ske i1 respektive trapphus under perioden 15/8—15/11 ar 2013.

GYLLENE RATTEN 1 | FRUANGEN

Familjebostider har forvirvat bolaget Smebab Deepgreen AB, ett dotterbolag till
SKANSKA, med tillhdrande nyproduktion pa tomtrétten vid Sodertiljevigen i
Fruédngen. Projektet omfattar 166 ligenheter, en affarslokal och garage med 65 platser
samt 70 markparkeringsplatser. Den uthyrbara arean uppgar till 12 161 m?.
Forvirvskostnaderna for aktierna i bolaget uppgar till 392,6 mnkr, som utbetalas vid
fem tillfdllen under byggnadens uppforande och omfattar tomtrétten samt fardig
byggnad. Med byggstart under 1:a kvartalet 2013 berdknas projektet sté klart varen
2015.

SANDALETTEN 1 | ALVSJO

Familjebostidder och JM har gemensamt forvirvat en kontorsfastighet i L M Ericssons
gamla fabriksomrade i Alvsjd. Familjebostiders andel uppgar till en tredjedel och JM:s
tva tredjedelar. Arbete pagér med att ta fram en detaljplan med inriktning pa c:a 400
bostédder fordelade pé tre fastigheter. I avvaktan pd att den nya detaljplanen vinner laga
kraft kan lokalerna komma att hyras ut pa korttidskontrakt och dérefter kommer
kontorsbyggnaderna att rivas.

KRANSBINDARVAGEN | MIDSOMMARKRANSEN

Projektet avser 20 radhus (2.341 m?> BOA) i kv. Hasselbusken 1 och Hallonbusken 3.
Produktionskostnaden beriknas till c:a 72 mnkr med en planerad byggstart vid
kommande &rsskifte. Inom omradet planerar Familjebostider att uppfora en forskola
(742 m? LOA) med fem avdelningar i kv. Snobérsbusken 1. Projektet startades under
januari 2013. Efter fardigstillandet varen 2014 kommer tomtritten att dverforas till
SISAB.

RINKEBYSTRAKET

Familjebostider ska 1 enlighet Vision Jarva 2030 och 1 samarbete med
exploateringsndmnden bygga om en del av Rinkebystraket och omvandla gatan till en
levande och stadsméssig, men dnda smaskalig huvudgata med variation av butiker,
restauranger, och verksamheter.

Styrelsen har i1 juni 2009 beslutat att uppdra at bolaget att verka for en uppgradering av
Rinkebystraket. I april 2011 beslutades att Familjebostéder ska std for samtliga
investeringskostnader knutna till projektet. I februari 2013 beslutade styrelsen om en
revidering av tidigare inriktningsbeslut avseende delprojektet som omfattar
tillbyggnader pa de tio fastigheterna langs Rinkebystraket.

Projektet har i ett tidigt skede kostnadsberdknats till 165 Mkr netto (dvs efter
momsrestitution) varav 80 Mkr avser arbete som utfors av Exploateringskontoret.
Entreprenadarbetena beridknas kunna starta i april 2013 och vara slutforda tidigast under
forsta halvaret 2015.
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PAGAENDE PROJEKT

e Gotska Sandon 2 i Norra Djurgardsstaden: Produktion pagér av 109 Igh med
NCC som totalentreprendr. Inflyttning berdknas ske under varen 2013.
Slutkostnadsprognos berdknas uppga till 281 mnkr.

e Perrongen 1 i Alvsjo: De 99 rokfria ligenheterna ér inflyttade under hosten
2012. Lokalanpassning kvarstér till 2013. Slutkostnaden prognostiseras till 245
mnkr.

e Sandhamn 1 i Farsta: Produktion pagar av 70 Igh med HMB Construction som
totalentreprendr. Inflyttning planeras till varen 2014. Slutkostnadsprognos b
uppgar till 148 mnkr.

e Kallandso 8: Produktion pagar av 87 Igh med SKANSKA som totalentreprendor.
Inflyttning paborjades i oktober och avslutades i mitten av december 2012.
Slutkostnadsprognos 172 mnkr.

Planeringsprojekt 6ver 300 Mnkr

PERSTORP 1

Under 2012 har 80 studentbostéider tillfalligt iordningsstéllts i fastigheten. Detta 1
avvaktan pd att plandrendet ska bli klart for att sedan bygga ldgenheter. Mélsittningen
ar att projektet ska ge minst 300 ldgenheter. Projektet kommer bli ett mycket
vialkommet tillskott 1 Farsta, en av bolagets kommande geografiska tyngdpunkter.

Stimulans f6r Stockholm

Det sirskilda stimulanspaketet introducerades 2009 och har haft inriktning pa
energidtgdrder, trygghetsskapande atgirder samt upprustning/standardhdjande atgéarder
inom bestdndet. Stimulanspaketet avslutas 2013. For att fa en hanterlig 6vergang
gjordes 1 budgetforslaget 2013 en fordelning mellan 2013 och 2014, med en tyngdpunkt
pa 2013.

Hyresgistforeningen och Familjebostidder har sedan tidigare en 6verenskommelse
angdende sdkerhetsbefraimjande atgirder 1 kéllar- och/eller vindsutrymmen med
lagenhetsforrdd av dldre standard, kallat Trygghetspaketet. Totalt omfattas cirka 9 000
lagenheter av atgérderna. Planen ar att genomfora 1 000 ldgenheter per ar med start
2011. Genomforandetakten pad projektet kommer att ses 6ver dé stimulanspaketet
avslutas.

Avkastning och resultat

Utifrén gjorda antaganden svarar Familjebostédder upp mot resultatkrav pé 310-350
miljoner kronor per ar exklusive Stimulans for Stockholm. Det 6kade kravet pa resultat
motsvaras av ett okat driftnetto i fastighetsforvaltningen. Driftnettot per kvadratmeter
och ar okar fran 445 kr ar 2014 till 584 kr ar 2016.
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Konsekvensanalys och risker

RISKER KOPPLADE TILL DEN EKONOMISKA BEDOMNINGEN
Osikerheten i resultatutvecklingen ar frimst beroende pa omfattningen av forsiljning av
fastigheter samt osékerhetsfaktorer kring intdkts- och kostnadsutvecklingen.

Fastighetsbestandet &r idag vérderat till drygt 25 miljarder kronor med ett
direktavkastningskrav om 1 genomsnitt cirka 4 procent. I det dldre bestandet finns
fastigheter med betydande 6vervidrden som klarar relativt stora férdndringar av
marknadens avkastningskrav utan risk for nedskrivning. Nyproduktionen skulle
paverkas i storre utstrickning vid ett sddant scenario och sannolikt leda till visst
nedskrivningsbehov. Denna risk anses inte 6verhdngande.

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

13 (14)



Justerad

Budget
2013

Intékter 1707 219
Fastighetskostnader
Drift -606 526
Underhall -310 958
Markavgifter -96 088
Fastighetsskatt -33 374
Administration -175 113
Driftnetto 485 160
Kapitalkostnader
Avskrivningar -251 455
Ranta -120 650
Rorelseresultat 113 055
Nyckeltal
Ytor 1434 891
Investeringar
Balansomslutning, snitt 12 316 725
Justerat eget kapital
Avkastn. Just. EK mht
underliggande resultat inkl. extra
atg.+ tr
Driftnetto kr/kvm 338
Underhall kr/kvm =217
Overskottsgrad
Ytor
Lagenheter 1 266 665
Lokaler 168 226
Summa ytor 1434 891
Antal
Lagenheter 19 711
Lokaler 2098
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2014

1761 202

-611 176
-228 258
-97 696
-33 374
-149 702

640 996

-257 055
-133 208

250 732

1450 655
720

12 060 390
21070

2,0%
442
-157
36%

1282429
168 226
1 450 655

19 924
2098

2015

1 801 906

-613 483
-168 857
-98 493
-33 374
-144 152

743 546

-261 455
-171 676

310 415

1458 474
910

11 799 845
21492

1,9%

510
-116
41%

1290 248
168 226
1458 474

20 014
2098

2016

1853 732

-617 428
-117 091
-99 857
-33 374
-140 394

845 588

-269 659
-225 339

350 590

1471 846
1633
11531 819
21922

2,1%
575
-80
46%

1 303 620
168 226
1471 846

20 194
2098
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