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VD- kommentarer avseende arsbokslut 2013

A: Sammanfattning av genomforandet av
kommunfullméktiges inriktningsmal

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

Familjebostéder ar en stor aktdr pa Stockholms bostadsmarknad och har i uppdrag
att vara med och bidra till att hela staden utvecklas. Familjebostidders
kiarnverksamhet dr att forvalta och bygga bostiader. Foretagets strategiska
inriktning; att erbjuda hem, forvalta och bygga hus och skapa stad, samlar
foretagets uppdrag och sikerstéller genomforandet av stadens Vision 2030. De
satsningar som genomforts dr planerade utifran att foretaget ska uppfylla uppsatta
inriktningsmal, dgardirektiv och resultatkrav.

Bolaget har under aret paborjat byggande av 186 lagenheter. Antalet erhallna
markanvisningar uppgar till 970 ldgenheter och dvertraffar malet om 500.
Produktionsmélet for nya ldgenheter har inte natts under dret men 6kningen av
antalet beviljade markanvisningar &r ett resultat av det intensiva arbetet som &r
nedlagt for att langsiktigt nd produktionsmélen. Antalet ombildade 1dgenheter
uppgér till 784 och &r fler 4n arsmalet om 500.

Bolagets projektportfolj innehéller ca 420 ungdoms/ studentldgenheter med
byggstart av c:a hélften av lagenheterna 2015. Bolaget arbetar kontinuerligt med
att forsoka tillskapa ytterligare student-/ ungdomslégenheter i befintligt bestand
och 1 kommande projekt. I nybyggnadsprojekt dr ldgenheternas standard utformad
for personer med funktionsnedsittning.

Verksamhetséaret 2013 har for bolaget inneburit stora satsningar pa det planerade
underhéllet samt pd ombyggnader. De underhéllsinsatser som genomforts under
aret har 1 huvudsak omfattat fastigheter byggda mellan 1930-1980. Majoriteten av
ombyggnationerna har skett i fastigheter byggda fran tidigt 1900-tal till 1960.

I bolagets nya organisation har mdjligheter skapats till att ytterligare forstarka
bolagets fastighetsforvaltning. Forvaltningen har samlats i en enhet och
forutséttningar har skapats for enhetliga arbetssitt och god service till vara
kunder.

I syfte att forbattra servicen till hyresgésterna har bolaget ocksé samlat de tre

tidigare funktionerna for kundtjénsterna i en kundservice. Kundservicefunktionen
har etablerats i bolagets besokslokaler i Rinkeby. Systemlosningar for telefoni har
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utvecklats och en process for samtalshantering har utformats som innebér att
hyresgéster och lokalhyresgéster kontaktar bolaget pa ett nummer.

Arbetet med att skapa en helt ny webbplats for bolaget paborjades under aret.
Malet dr att skapa en responsiv servicewebb som utgar frén véra hyresgésters
behov av tjénster och interaktion och blir ett digitalt nav for en enhetlig
kundupplevelse. Den nya webben kommer dessutom bidra till att 6ka den interna
effektiviteten och 1 allt hogre grad stddja flera av bolagets affdrsdrivande
processer.

Familjebostider har under aret deltagit i Jarvalyftet och Soderortsvisionen. Detta
har bidragit till investeringar i form av tidigarelagda underhallsatgérder,
ombyggnationer av gardar, trygghetsinstallationer, tillgdnglighetsanpassningar
och energieffektiviseringar. For att 6ka omrédets attraktivitet har 4ven andra
insatser genomforts sdsom: ordnande av sommarjobb, ldxhjélp, brandinformatorer
och intensifierad utredning av olaga andrahandsuthyrning.

I Ragsved har Familjebostidder varit drivande i att samordna aktorer, bade
fastighetségare och andra, for att hantera gemensamma fragor som ror t ex
renhdallning, sopor och slyrdjning, upprustning av lekplatser och gransomraden. I
Farsta har Familjebostider lett strategirddet for attraktivt boende.

Arbetet med Rinkebystraket har under aret stérkts. Byggentreprenaden har
upphandlats, ett kommunikationskoncept har arbetats fram och uthyrningen av
lokalerna har paborjats.

Familjebostider méter arligen hur hyresgésterna upplever service och produkt.
Bolaget viker ndgot fran en positiv trend i resultatet som varit ver ett par ar.
Fragor om rent och snyggt sanker resultatet for service och fragor om utemiljo
och allménna utrymmen har paverkan pd produktindex. Det vikande resultatet
understryker vikten av att med bolagets nya samlade forvaltningsorganisation
forstarka och utveckla avtalsuppf6ljning, enhetligt kvalitetsutvecklingsarbete samt
enhetlig rondering dver bestindet.

Arbete med energieffektivisering ér ett av bolagets mest prioriterade omraden.
Malet for 2013 har varit att bolagets totala energiforbrukning ska minskas med

5 procent och utfallet har varit -1,6 procent. Flera av de storre
energieffektiviseringsprojekten har tagit ldngre tid att genomfora én planerat och
energibesparingen kommer till stor del bidra till energiresultatet forst under 2014.
Bedomningen gors att uppdraget att energieffektivisera hela bestandet med 10
procent, jamfort 2011, fram till 2015 &r genomforbart.

Familjebostidders hyresgéster har mojlighet att paverka utvecklingen av sitt boende
genom olika typer av erbjudanden och val. Systemet HLU (hyresgéiststyrt
lagenhets underhall) ger hyresgésten valfrihet att padverka standard och kostnad for
boendet.

Kvalitet och valfrihet ska utvecklas och forbattras

Bolaget har ambitionen att attrahera och behalla kompetenta och engagerade
medarbetare. Utifran en framtagen strategisk utbildningsplan har
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utvecklingsinsatser genomforts bla: diplomering av forvaltare, hot och véld,
brandskydd, upphandling, mutor, mangfald och olika chefsutbildningar. Ett
uppdaterat introduktionsprogram for alla nyanstillda har ocksa tagits fram.

En géng i manaden har ett chefskollegium genomforts. Kollegiet har fungerat som
utbildningstillfille och forum for erfarenhetsutbyte.

For att starka Familjebostaders attraktivitet som arbetsgivare har bolaget deltagit
bl a pd KTH's rekryteringsdagar och pé rekryteringsméssan “’Career days”.
Vidare har bolaget anstéllt en trainee och dven rekryterat ytterligare en trainee
som ska delta i stadens program under 2014.

Under hosten genomforde bolaget en medarbetardag med information om
uppdraget och den nya organisationen.

Alla enheter har utifran resultatet p4 medarbetarenkéten tagit fram
handlingsplaner for utvecklingsomraden.

Sjukfranvaron uppgick under éret till 4,6 procent. Smé 6kningar har skett inom
bade lang och korttidsfranvaron. Tidiga insatser med hjélp av foretagshédlsovarden
har genomforts. Forebyggande insatser i form av hdlsoundersokningar har
erbjudits vissa dldersgrupper under éret.

Stadens verksamheter ska vara kostnadseffektiva

Bolaget har under aret implementerat en ny organisation med en samlad
fastighetsavdelning och en projektutvecklingsavdelning. Aven 6vriga avdelningar
har péverkats av forandringar i uppdrag och organisation.

I fastighetsavdelnings nya organisation har mojligheter skapats till att ytterligare
forstirka fastighetsforvaltningen. Da forvaltningsteamen samlats under samma
enhet skapas forutséttningar for ett enhetliga arbetssétt och service till véra
kunder. Underhéllsatgarder prioriteras mer effektivt utifran ett helhetsperspektiv
och maluppfyllelse. Aven hanteringen av bolagets lokaler har samordnats for att
uppna en mer kostnadseffektiv forvaltning och service till vara lokalhyresgister.

Att alla forvaltningsteamen dar samlade ger bolaget mojligheter att genom
enhetliga rutiner skapa samsyn kring bolagets forvaltningsniva och principer for
service. Tillsammans med det nystartade kundserviceteamet har bolagets service
utvecklats och dven motet med kunden.

Familjebostider har under dret satsat mer resurser pa projektutveckling och mer
renodlat arbetat med detaljplaner och ackvisition. Darutdver har bolaget arbetat
fram en strategisk plan, en s.k. ackvisitionsplan som utgdr ett styrdokument for
ackvisitionsarbetet. Milet dr att med fortsatt strategiskt arbete kunna byggstarta
minst 500 ldgenheter per ar framdver.

Familjebostidders malbild &r att ha en effektiv organisation dar hog kompetens och

tydliga och vél forankrade processer stodjer verksamheten att na uppsatta mal. |
syfte att uppna malbilden har bolaget parallellt med organisationsarbetet arbetat
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med Oversyn av arbetsprocesser. Uppfoljning och analys av ekonomiska och
verksamhetsméssiga resultat har genomforts manadsvis.

Upphandlingsverksamheten inom bolaget har utvecklats i en mer strategisk
riktning med mer affarsmissiga 6vervdganden och ett mer langsiktigt perspektiv.
Uppf6ljning av avtal och entreprenader har utvecklats.

Investeringar i t ex energieffektiviseringsatgirder som skett inom ramen for
Stimulans for Stockholm ska leda till savil minskad miljopaverkan som minskade
kostnader.

B: Sammanfattning av marknadslage och
verksamhetsforandringar

Bostadsmarknaden

Det finns en fortsatt stark efterfrigan pa hyresrétter i Stockholm. Under aret har
det inte funnits nagra vakanser i nyproduktionen och inte heller i det tidigare
befintliga bestdndet. Risken for vakanser i nyproduktion beddms vara minimal
och ingen alls 1 befintligt bestand under kommande ar.

Med en stabil ekonomisk situation och en organisation med kapacitet att
producera nya ldgenheter har Familjebostdder forutsittningarna for att langsiktigt
bidra till malet om 1500 produktionsstarter for hyresratter per ar. Den stora
utmaningen ligger i att uppritthélla nivan pa antalet markanvisningar och att
skapa lonsamhet i projekten.

Forséljningar och bestandsfordndringar de senaste dren har forskjutit
lokaliseringen av Familjebostaders bestand fran innerstad till narforort och
ytterstad. En effekt av detta ar ett tydligare fokus pd investeringar och satsningar 1
ett antal specifika ytterstadsomraden; Rinkeby, Farsta och Ragsved. Detta arbete
har bidragit till stirkt tillvixt och 6kad attraktivitet i dessa bostadsomridden och
lokala centrum. Den geografiska koncentrationen ger 4ven Familjebostader
forutséttningar for en forvaltningsekonomiskt effektiv fastighetsforvaltning.

Lokalmarknaden

Uthyrningsgraden for de kommersiella lokalerna har varit hogre i férhallande till
samma period foregaende ar och uppgar till 89,7 procent. Den frimsta orsaken till
Okningen ér att fler storre lokaler i attraktiva lagen har blivit uthyrda. Den
marknadsrelaterade ekonomiska vakansgraden har minskat.

Ett intensivt arbete har pagatt for att hyra ut lokalerna i dotterbolaget
Hemmahamnen kontor AB vilket resulterat i att fastigheten var fullt uthyrd 1
slutet av aret, jamfort med en vakansgrad om 27 procent motsvarande period
2012.

Familjebostdders lokaluthyrning 2012 2013

Uthyrningsgraden yta, inklusive uthyrningsférbud 89,0 % 89,7 %
Ekonomisk uthyrningsgrad, inklusive uthyrningsférbud 87,8% 89,3%
Marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad 4.6 % 33%

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



C: Analys av det ekonomiska utfallet och verksamhetsforindringar

Resultat efter finansnetto.

Resultatet for 2013 efter finansnetto uppgér till 667 mnkr. Av resultatet &r 563
miljoner kronor hanforligt till realisationsvinster vid forséljning av fastigheter
som ombildats till bostadsrittsforeningar.

Resultatet 4r 554 miljoner kronor ldgre 1 jamforelse med foregaende ar. Skillnaden
forklaras 1 huvudsak av att realisationsvinsterna har varit lagre innevarande ar.

Hyresintdkterna &r l4gre 1 jamforelse med motsvarande period foregaende ar
frimst med anledning av en nettominskning av antal 14genheter och lokaler.

Utfallet for driftskostnaderna dr ndgot hogre dn budget men ligre 1 forhallande till
foregaende ars utfall.

Driftskostnaderna for fastighetsforvaltningen ér lagre 1 jAimforelse med budget och
for samma period 2012. Avvikelsen beror frimst pé lagre kostnader for virme
med anledning av minskat fastighetsbestdnd och energieffektiviseringsatgérder.

Kostnaderna for underhall &r ldgre an budget. Framsta orsaken ar hanforligt till
fordndringen av kostnadsfordelningen mellan exploateringskontoret och
Familjebostéder i projektet Rinkebystraket.

Investeringarna inkl. forvarv uppgér till 1157 mnkr i forhallande till budget om
1519 mnkr.

De finansiella kostnaderna dr ldgre dn budget, vilket i huvudsak har sin forklaring
1 ett gynnsammare rénteldge dn budgeterat.

Kostnaden for tomtrattsavgilder dr nagot langre dn jamfort med budgeterat och
foregaende ars utfall. Kostnaden ér ldgre med frimst med anledning av
fastighetsforsiljningar.

De 16pande administrativa kostnaderna minskar, men bolaget har under éret
debiterats extra kostnader for pensioner.

Forsaljning av anlaggningstillgangar

Under aret har 784 ldgenheter avyttrats till bostadsrittsforeningar genom
bostadsrittsomvandling. Realisationsvinsten for forsdljningarna uppgér till 563
miljoner kronor.
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Stora projekt och investeringar

Genomforandeprojekt over 300 miljoner kronor

Pendlaren 1, Alvsjé

Pendlaren omfattar forvarv av bolag med tillhérande nyproduktion av 104
ligenheter och fem lokaler pa tomtritten i Alvsjé Centrum. Projektet, som
startade 1 november 2011, omfattar 9230 m? uthyrbar area och genomf6rs som en
totalentreprenad av Maxera Bostads AB. Produktionskostnaden, inkl index och
kopeskilling for aktiekapitalet, uppgar till 311 mnkr. Tilltradet skedde 2012-06-14
efter godkénnande av kommunfullméktige. Inflyttning skedde under hosten 2013.

Gyllene Ratten 1 i Fruangen

Familjebostéder har efter kommunfullméktigebeslut 2012-11-26 forvirvat bolaget
Smebab Deepgreen AB, ett dotterbolag till SKANSKAI januari 2013, med
tillhdrande nyproduktion pa tomtrétten vid Sodertéljevigen 1 Frudngen. Projektet
omfattar 166 lagenheter, en affarslokal och garage med 65 platser samt 70
markparkeringsplatser. Den uthyrbara arean uppgér till 12 161 kvm.
Forvarvskostnaderna for aktierna i bolaget uppgar till 392,6 mnkr, som utbetalas
vid fem tillféllen under byggnadens uppforande och omfattar tomtrétten samt
fardig byggnad. Byggstart skedde 1:a kvartalet 2013 och projektet bedoms std
klart varen 2015.

Planeringsprojekt over 300 Mnkr

Arstastraket

Arstastréket innefattar markanvisningsavtal for nyproduktion av 333 stycken
lagenheter uppdelade pa 3 etapper. For en forsta etappen ér detaljplanen néra att
vinna laga kraft och innefattar ca 160 stycken ldgenheter. Etapp nummer tvé ska
foremal for samrad under 2014 och innefattar ca 95 stycken studentbostdder samt
forskola. For den tredje etappen berdknas detaljplanearbete starta ar 2014.

Forvdrv av anlaggningstillgangar

Sandaletten 1 i Alvsj6

Familjebostidder och JM har under dret gemensamt forvérvat en kontorsfastighet i
L M Ericssons gamla fabriksomréde i Alvsjo. Familjebostiders andel uppgir till
en tredjedel och JM:s tva tredjedelar. Ny detaljplan skall paborjas med inriktning
pa c:a 400 bostdder fordelade pa tre fastigheter. I avvaktan pa att den nya
detaljplanen vinner laga kraft kan lokalerna komma att hyras ut pa
korttidskontrakt och dérefter kommer kontorsbyggnaderna att rivas.
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Kransbindarvigen i Midsommarkransen

Projektet avser 20 radhus (2 341 m? BOA) i kv. Hasselbusken 1 och Hallonbusken
3. Produktionskostnaden berdknas till c:a 72 mnkr. Projektet byggstartade under
varen 2013. Inom omradet pagar dven produktion av en forskola (742 m? LOA)
med fem avdelningar i kv. Snobéarsbusken 1. Projektet startades under januari
2013. Efter fardigstdllandet varen 2014 kommer forskolan pa tomtrétten att
Overforas till SISAB medan resterande tomtrétter behalls av Familjebostider.

Studentbostider

Perstorp 1

Under 2012 har 80 studentbostéder tillfalligt iordningsstéllts 1 fastigheten. Detta 1
avvaktan pd att plandrendet ska bli klart for att sedan bygga ldgenheter. Ny
detaljplan skall paborjas med inriktning pa ca 450 ldgenheter. Projektet kommer
bli ett mycket vilkommet tillskott i Farsta, en av bolagets geografiska
tyngdpunkter.

Stimulans for Stockholm étgiirdsprogrammet

Atgérderna inom ramen for Stimulans Stockholm har fortsatt under ret 2013.
Familjebostéders budget for 2013 uppgick till 1018 miljoner kronor, varav 120
miljoner kronor avser resultatford del. Atgirderna som genomforts #r inriktade pa
trygghet, energi och standardhdjande atgérder.

Utgifterna for investeringar och underhdll inom ramen for Stimulans for
Stockholm har ett utfall pa 729 miljoner kronor jamf{ort med budgeten pa 898
miljoner kronor. Den frimsta orsaken till att utfallet blev ldgre &n budget ar
forseningar av projekt.

Nya bostéder for personer med funktionsnedsiittning

I nybyggnadsprojekt &r alla ldgenheterna utformade for personer med
funktionsnedséttning. Bolaget ser ocksa 6ver mojligheterna att tillskapa
lagenheter for personer med funktionsnedséttning 1 samband med
ombyggnadsprojekt.

Magdalena Bosson
VD
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RESULTATUPPFOLJNING 2013
Familjebostaderkoncernen

Utfall Budget Utfall
BELOPP, tkr 2013 2013 2012
Hyresintakter 1676823 1705158 1755242
Ovriga forvaltningsintakter 13 851 6 455 17 885
Nettoomsattning 1690675 1711613 1773127
Fastighetskostnader
Drift -702 667 -692 775 -706 318
Underhall -301 184 -310 958 -436 248
Tomtrattsavgalder -95 223 -98 215 -98 738
Fastighetsskatt -37 854 -34 414 -41 241
Summa fastighetskostnader -1136928 -1136 362 -1282 544
Driftnetto 553 747 575 252 490 583
Av- och nedskrivningar -260 670 -251 455 -269 199
Bruttoresultat 293 077 323 797 221 384
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader -89 165 -85 557 -80 899
Forsaljning av fastigheter 562 719 4000 1171192
Rorelseresultat 766 630 234240 1 311677
Ranteintakter och liknande resultatposter 2 282 50 370
Rantebidrag 0 0 12
Rantekostnader och liknande resultatposter -101 639 -134 383 -91 371
Finansnetto -99 358 -134 333 -90 990
Resultat efter finansiella poster 667 272 99907 1 220 687
ARETS RESULTAT fore skatt 667 272 99907 1 220 687
Avgar reavinster -562 719 4000 -1171192
Underliggande resultat 104 554 103 907 49 495
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