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Inledning

Familjebostdaders affdrsplan fram till 2023 har under varen 2019
reviderats for att ytterligare stdrka vart arbete for att na vara mal och
var vision: Vilkomnande och smarta boendemiljoer for dagens och
morgondagens stockholmare.

Familjebostéders affarsplan tar avstamp i bolagets affarsidé, dgardirektiven fran Stockholms
stad och det grundldggande allmannyttiga uppdraget. I affirsplanen ges inledningsvis en bild
av foretaget och vart uppdrag. Darefter beskrivs den omvirld som vi har att forhalla oss till
och de utmaningar och mgjligheter som vi identifierat ligger framfor oss, for att sedan 6verga
till en beskrivning av var affirsmodell, styrning, strategier och bolagsovergripande mal.

En langsiktig socialt, ekologiskt och ekonomiskt hallbar utveckling ar en forutsattning for att
na visionen. Bolaget har initierat ett antal strategiska satsningar i syfte att effektivisera och
gora det enklare att genomfora, planera och prioritera verksamheten. I detta ingar att
kartlagga och utveckla centrala processer och arbetssitt.

Nir Familjebostader nu anpassar sin organisation for att matcha uppdraget stills hogre krav
pé okad digitalisering och smarta arbetssatt. Malsattningen ar en utvecklingsdriven
organisation, dir vara gemensamma resurser samverkar for att na foretagets mal.

Inom bolaget har vi partnerskapet som ledstjairna. Genom att arbeta i partnerskap tar vi
tillvara varandras kompetenser och tar ett gemensamt ansvar for att lyckas med vara mal.
Forhéllningssittet ska tillsammans med en affarsméssighet genomsyra genomférandet av
affarsplanen och foljer av den strategiska satsning vi gor pa ledar- och medarbetarskapet
inom bolaget.

Jonas Schneider, VD
Stockholm, augusti 2019
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Om Familjebostader

Familjebostdder dr ett allmdannyttigt bostadsbolag och ingar i
koncernen Stockholms Stadshus AB, som dgs av Stockholms stad.
Stockholms stads kommunfullmdktige beslutar om 6vergripande mal,
riktlinjer och uppdrag for namnder och bolag inom kommunkoncernen.
Bolagets dgardirektiv i form av uppdrag fran dgaren dar kopplat till
stadens inriktningsmal och dar vdart overgripande styrdokument..

AFFARSIDE
Vi dger, utvecklar och forvaltar attraktiva hyresbostdder och lokaler for Stockholms behov.

Affarsidén tog sin borjan niar Familjebostader grundades i februari 1936. Hyresratten har
sedan dess varit viktig for Stockholm och den fortsétter att vara en forutsiattning for stadens
utveckling.

VISION
Vilkomnande och smarta boendemiljéer for dagens och morgondagens stockholmare.

Alla ska kdnna sig vdlkomna i vara hus och i vara omréaden. Med smarta boendemiljoer
forbattrar vi méanniskors livskvalitet och vi vagar tdnka nytt for att skapa nagot battre. Allt det
vi gor vager samman i malsattningen om battre hem och battre stad — for de ménniskor som
lever i Stockholm idag och for de stockholmare som kommer att leva hir i framtiden.
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VARDEGRUND OCH VARUMARKE

Familjebostédders virdegrund har arbetats fram gemensamt pa bolaget och benimns EKAN:
engagemang, kundfokus, affirsnytta och nytankande. Vart varumarke kiannetecknas av att vi
ska vara moderna, professionella och 6verraskande bra.

For oss innebar var vardegrund och vart varumarke att vi alltid vill framat, att vi ar nyfikna
pa var nutid och pa framtiden samt att vi véljer smarta l6sningar for att bli battre och
utvecklas. Vart medarbetarskap praglas av aktivt ansvarstagande, samarbete, lyhordhet och
oppenhet. Vi ar kompetenta och ansvarstagande samt tydliga och palitliga i vart satt att
agera. Vi dr aktiva i relationen till vara kunder, ligger lite fore och ser till att vara kunder far
hjalp nir de behover det.

VARA KUNDER

Familjebostédder erbjuder hem, bygger och forvaltar hus och bidrar till utvecklingen av
levande stadsdelar. Det ar sa bolaget skapar varde och bidrar till ett hallbart Stockholm. I
projektportfoljen for mojliga byggstarter har bolaget 6ver 5 000 ligenheter och i anslutning
till dessa cirka 70 kommersiella lokaler.

EN LEVANDE AFFARSMODELL
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BYGGA OCH UTVECKLA STAD
FORVALTA HUS

Fler dn 40 000 stockholmare bor i Familjebostaders cirka 400 fastigheter med 6ver 19 400
lagenheter. Vi har hyresgister i alla dldrar, med olika utbildningsnivaer och med olika
inkomster. Vi har hyresgister med rotter i alla varldens kontinenter och som lever i olika
familjekonstellationer. Den h6ga nyproduktionstakten ger Familjebostader flera tusen nya
kunder med nya behov och férvantningar pa sitt boende.

Familjebostéaders lokaler &r i forsta hand beldgna i anslutning till vara bostadsfastigheter.
Totalt dger bolaget drygt 2200 lokaler, varav drygt 1200 dr mindre lokaler, t ex forrad, som
ofta hyrs av bostadshyresgister. Resterande lokaler ar kommersiella lokaler och star for cirka
12 procent av bolagets totala hyresintidkter. Inom ramen for de kommersiella lokalerna finns
4ven véra tva centrumanliiggningar, Gubbingen och Arsta centrum samt Rinkebystraket.
Véra kommersiella lokaler mojliggor inte bara arbetstillfallen, utan ocksa ett aktivt forenings-
och kulturliv som skapar liv mellan husen.
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VARA MEDARBETARE

Familjebostaders 300 medarbetare ar grunden till bolagets utveckling och framgang. Var
verksamhet priglas av ett oppet arbetsklimat med goda relationer och ett tydligt och
framstdende ledarskap som framjar nytdnkande och medarbetarnas delaktighet. Bolaget
erbjuder meningsfulla jobb pa ett foretag i utveckling.

Vér kompetensforsorjning bygger pa ett starkt arbetsgivarvarumarke, dir vi arbetar med att
utveckla och tydliggora bolagets erbjudande till nuvarande och framtida medarbetare.

Vi har ett 16pande och systematiskt arbetsmiljoarbete for en god fysisk och psykisk hilsa
samt trivsel och arbetstillfredsstillelse for samtliga medarbetare. Var arliga matning av
arbetsklimatet visar ett mycket gott resultat som f6ljs upp med handlingsplaner pa bolags-,
avdelnings- och enhetsniva.

Familjebostader star infor omfattande behov av nyrekryteringar utifran pagdende
generationsskifte och en tydlig brist pd kompetens inom fastighetsbranschen.

Véar forméga att erbjuda attraktiva anstallningsvillkor, att tydliggora vart
anstallningserbjudande till olika malgrupper och fortsatta utveckla en foretagskultur som
attraherar dagens och morgondagens medarbetare kommer att vara avgorande for att bolaget
ska fortsatta att utvecklas.

EKONOMI

Familjebostaders fastighetsinnehav ar en del av stadens och stockholmarnas samlade
formogenhet. Var verksamhet ska bedrivas ansvarsfullt och vara langsiktigt Ilonsam, vilket
skapar trygghet for alla vara intressenter. Bolaget foljer som allmannyttigt bostadsbolag
Allbolagen vilket innebar att verksamheten bedrivs utifran affirsmassiga grunder pa
marknadsmassiga villkor.

Marknadsmassiga avkastningskrav stills i ny- och ombyggnadsprojekt och bolagets dgare har
ett krav pa totalavkastning i paritet med liknande aktorer p4 marknaden. Familjebostader
har en stabil ekonomi med en hog soliditet och 1dg belaningsgrad. En mindre utdelning
lamnas till 4garen arligen i form av rianta pa insatt kapital, men storre delen av resultat
stannar i bolaget och mojliggor framtida investeringar i underhall, ombyggnad och
nyproduktion.
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Nuliagesanalys
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BOSTADER I STOCKHOLM

Stockholm &r en av Europas fem snabbast vaxande regioner och 2022 berdknas antalet
invanare passera en miljon invanare. 9o procent av stockholmarna bor i ndgon av de drygt
450 000 lagenheterna i kommunen, varav 47 procent i hyresratt och 53 procent i bostadsritt.

Rorelsen pa bostadsmarknaden i Storstockholm har sedan 2017 mattats av med minskad
forsiljning och fallande priser pa bostadsritter. Efterfragan pa bostader ar dock fortsatt hog i
Stockholm och det finns idag ingen marknadsmiissig vakansgrad pa bostider. Aven for
nyproducerade hyresritter, dar hyresnivaerna ar hogre an i det dldre bestandet, ar
efterfragan stor.

Antalet lagenheter som formedlas av Bostadsformedlingen fortsatter att 0ka. 2018
formedlades rekordmanga hyresritter i Stockholm - 6ver 13 000. Samtidigt fortsitter
bostadskon att viaxa. Cirka 635 000 stod i bostadskon i slutet av 2018. Den genomsnittliga
kotiden ligger kvar pa over 10 ar.

Hyresutvecklingen under 2016 och 2017 uppgick i genomsnitt till 0,7 procent i
Storstockholm, vilket 6verensstimmer med genomsnittet for hela landet. Det innebéar en
hyreshgjning under inflationen de senaste tva aren. Hyresforhandlingarna 2018 gav en
hyresutveckling pa 1,3 procent. De centrala hyresforhandlingarna for 2019 gav 2,35 procent.

Aven efterfrigan pa lokaler #r god. Utbudet av kontorslokaler i Stockholm &r fortfarande 1agt
och vakansgraden i de centrala delarna mycket ldga. Det 1aga utbudet har dven inneburit att
hyresnivéerna har stigit under senare ar samt att narfororter med bra kommunikationer och
brett serviceutbud 6kar i popularitet. Kontorslokaler har dven haft en mycket bra
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totalavkastning de senaste aren. Bolagets marknadsmaissiga vakansgrad pa lokaler ligger pa
omkring 4 procent.

BOSTADSBYGGANDE

En hog efterfragan pa bostader tillsammans med gynnsamma finansieringsvillkor har
medverkat till ett kraftigt 6kat bostadsbyggande i Sverige. Uppgangen har dock bromsats in
de senaste aren. Boverket bedomer att bostadsbyggandet kommer att landa pa 46 500 ar
2020 - en minskning pa mer dn 30 procent jamfort med rekordaret 2017. Hyresritter star for
en allt storre del av bostadsbyggandet och hilften av de paborjade bostaderna 2019 viantas
vara hyresratter.

I Stockholm 6kade antalet inflyttningsklara lagenheter ar 2018 till 6ver 5300. Av dessa var 40
procent hyresraitter, varav allmannyttan stod for 656 (12 procent) Antalet paborjade
lagenheter i nyproduktion uppgick 2018 till cirka 4300, vilket ar en kraftig minskning fran
foregdende ar.

Det ldngsiktiga malet i enlighet med stadens budgetforslag ar att bygga 140 000 lagenheter
till &r 2030, med ett delmél om att bygga 80 000 bostdder fram till ar 2025. Mellan dren
2014-2018 byggdes 27 000 nya lagenheter i Stockholm.

I Stockholm har tillviaxten och de senaste arens hogkonjunktur pa bostadsmarknaden lett till
kraftigt 6kade fastighets- och byggkostnader i relation till den allmédnna
kostnadsutvecklingen. Hoga produktionskostnader ar och har varit ett av de fraimsta hindren
for ett 6kat byggande till rimliga hyresnivaer.

For att na stadens mal om fler bostdder behover antalet beslutade markanvisningar ligga pa
en hog niva. Vi behover oka antalet anvisningar i nirtid eftersom det paverkar var mojlighet
att bygga efter 2022 och framat.

Den hoga byggtakten stiller ocksa 6kade krav pa effektiva interna processer och arbetssitt
for att hélla nere kostnaderna. For att sikra uthyrningen aven pa lang sikt behover kvaliteten
pa bostidderna i nyproduktion vara hog och motsvara kundens efterfragan, utan att
produktionen blir for dyr. Driftkostnaderna maste hallas pa kalkylerade nivaer.

DET EKONOMISKA LAGET OCH UTVECKLINGEN PA
FASTIGHETSMARKNADEN

I Sverige ar den ekonomiska aktiviteten hog, arbetsmarknaden alltjamt stark och inflationen
nira malet enligt Riksbankens penningpolitiska rapport april 2019. Tillvixten ar fortsatt god
och reporantan forvantas vara negativ under hela 2019 for att i langsam takt hojas under
2020.

Det innebar fortsatt gynnsamma forutsattningar pa den svenska fastighetsmarknaden med
l4g ranta och en god arbetsmarknad. Privatbostadsmarknaden som under 2019 har haft
sjunkande priser pa bostadsratter och en lagre forsiljning av nyproducerade bostéder,
sarskilt i Stockholm, visar tecken pé aterhdmtning. Detta innebar forutsiattningar for
bostadsutvecklare att aterigen 6ka produktionen och byggandet av nya bostidder. Den svenska
fastighetsmarknaden har under flera ar haft en utveckling med sjunkande avkastningskrav
och stigande priser vilket har bidragit positivt till virdet pa fastigheter, bade bostdder och
kommersiella fastigheter.
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TRYGGT BOENDE OCH TRYGG NARMILJO

Stockholms stads trygghetsmitning 2017 visar, liksom tidigare ar (2011 och 2014), att en
majoritet av invanarna i Stockholms stad, fyra av fem personer, kdnner sig trygga. Samtidigt
framkommer en relativt tydlig 6kning vad giller oro for brott. Aven oro for att g& ut i det egna
bostadsomradet pa kvillen 6kar, med stora skillnader 6ver staden.

Rinkeby-Kista ar ett omrade med dar upplevd otrygghet har okat. Samtidigt visar statistiken
att antalet anmalda brott kopplade till otrygghet de facto har minskat mellan 2014 och 2018.
Béade anmalda valdsbrott, inbrott i bostad och stold har minskat. Daremot har den
rapporterade skadegorelsen okat med nastan 50 procent under samma period.

Forskning visar pa vikten av att narmiljon upplevs trygg. Boverket papekar vikten av att veta
vem som ansvarar for vad i stadsmiljon sa att skadegorelse omgéaende kan atgiardas da
forbipasserande annars upplever otrygghet. Teorin kring "broken windows” ar en metod for
brottsprevention som betonar vikten av att snabbt dtgidrda ocksd mindre skadegorelse da
dessa annars signalerar att ingen har kontroll 6ver platsen vilket anses leda till mer
skadegorelse och 6kad otrygghet.

Familjebostédders hyresgister uppger totalt sett att de har en bra och trygg boendemiljo, men
det finns potential att 6ka den upplevda tryggheten och framfor allt att jamna ut skillnaderna
mellan stadsdelarna.

For att na langsiktiga resultat behover samarbetsformerna med fler aktérer som t. ex.
stadsdelsforvaltningen, skolan, socialtjansten, polisen, civilsamhallet utvecklas.
Arbetsmarknadsatgirderna inom saval forvaltningarna som bolaget behover vissas for att na
ratt personer och skapa langsiktiga resultat for den enskilde individen. Viktigt ar att alltid
balansera trygghetsskapande atgarder som t. ex. kameraovervakning och inskrankningar i
den personliga integriteten.

MILJO OCH KLIMAT

Klimatet forandras och det gor vart samhaélle sarbart. Naturfenomen i form av torka och
brander samt orkaner och stortregn kommer bli allt vanligare. For att motarbeta
klimatférandringen har varldens lander skrivit under Parisavtalet med maélet att begriansa
temperaturhojningen till val under 2 grader.

Som samhallsaktor ar det sjalvklart for Familjebostader att stdlla om verksamheten for att
minska utslappen av koldioxid. Riksdagen har beslutat att Sverige senast ar 2045 inte ska ha
nagra nettoutslapp av viaxthusgaser. Stockholm stad har tagit beslut om ett fossilbranslefritt
Stockholm till &r 2040.

Sedan 1990 har utsldappen i Sverige minskat med 26 procent, men minskningen har avtagit
och utslappen 6kade nagot 2018. De storsta utslippen kommer fran industrin och inrikes
transporter. Uppvarmningen av bostdder har minskat sin andel av utsldppen sedan 1990 med
90 procent. De storsta minskningarna framover behover goras i byggprocessen och i
energianvindningen.

En okad konsumtion av kemikalier har lett till en diffus spridning av farliga &mnen i naturen,
som riskerar manniskans hélsa och den biologiska mangfalden. EU har darfor tagit beslut om
kemikalielagstiftningen REACH, riksdagen har tagit beslut om nationella miljokvalitetsmal
Giftfri Miljo och Stockholm stad har tagit beslut om ett giftfritt Stockholm 2030.

Vi forbrukar jordens resurser allt snabbare, darfor kravs att mangden avfall minskar. 2015
antog EU-kommissionen ett ambitiost atgardspaket for att gora den cirkulira ekonomin till
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norm i Europa. Det avfall som dnda uppstar ska atervinnas. En av Familjebostaders
fokusfragor ar att minska byggavfallsmangderna fran var byggproduktion.

DIGITALISERING

I var omvarld utvecklas allt mer digitala verktyg och arbetssitt. Denna utveckling kommer att
paverka hela fastighetsbranschen pa olika sétt inom olika segment som bostiader, kontor och
handel. Manniskor lever sina liv mer och mer digitalt vilket méste vagas in i framtida
affairsmodeller och erbjudanden.

Den digitala utvecklingen oppnar upp mojligheter kopplat till fastighetsdrift och 6kade
energieffektiviseringar. Sensorer och smarta, uppkopplade och sammankopplade system,
produkter och tjanster skapar nya affirsmojligheter och nya arbetssiatt med en mer proaktiv
fastighetsforvaltning. Smarta maskiner kommer att forandra fastighetsdriften och aven
kommunikationen med hyresgisterna.

Ett annat exempel dar digital teknik dr snabbt vixande dr inom delningsekonomin. Inom
bygg- och fastighetsbranschen finns redan exempel pa utvecklade plattformar som kopplar
ihop olika byggherrars behov med battre matchning mellan behov och erbjudande och inom
energiomradet finns tjanster for delning av solenergioverskott.

Digitaliseringen skapar mojligheter till intern effektivitet inom bland annat omradena
fastighetsdrift, administration, ink6p och kundkommunikation, dir digitalt stod kan sianka
kostnaderna och 6ka kundngjdheten. Digitaliseringen paverkar aven hyresgasternas
fastighetsanvandning. Ny teknik skapar nya beteenden och som fastighetsiagare méaste man
ha en medveten hallning till utvecklingen.

Digitalisering ar en mojliggorare for utveckling och effektivare drift och forvaltning. For att
uppna detta behover medarbetarnas digitala kompetens 6ka. Omvarldsbevakning och
marknadsanalys behéver goras mer systematiskt. Nya affirsmodeller behdver tas fram. Det
kommer att kravas mod att tanka nytt och att vi ar redo for nya samarbeten for en mer
digitaliserad och smart boendemiljo.

HALLBAR UTVECKLING

Haéllbar utveckling ar den 6vergripande inriktningen for vart samhaélle. Den innehaller tre
dimensioner: den ekonomiska, sociala och miljomassiga. Med héllbar samhallsutveckling
avses att nuvarande och framtida generationer ska tillforsakras en god miljo och hilsa, social
och ekonomisk vilfard och rattvisa.

I linje med detta antog FN ar 2015 en global agenda for hallbar utveckling. Agenda 2030
inrymmer 17 integrerade och odelbara méal som balanserar de tre dimensionerna av héllbar
utveckling.

Mal 11 ar att stdder ska vara inkluderande, siakra, motstdndskraftiga och héllbara. Hallbar
stadsutveckling omfattar héllbart byggande och hallbar planering inklusive bostader,
offentliga platser sdsom parker och torg, transporter, atervinning och sikrare
kemikaliehantering som i sin tur kraver bland annat institutionell kapacitet och ny teknik.
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Familjebostaders uppdrag och overgripande affdarsmodell ar att
erbjuda hem genom att bygga hus, forvalta och hyra ut lagenheter samt
att ddarigenom utveckla levande stadsdelar. Det dr sa bolaget skapar
vdrde och bidrar till ett hallbart Stockholm.

En forutsiattning for att lyckas med uppdraget ar en styrning som bygger pa ett gott
affirsmannaskap, tydliga varderingar och samverkan. Familjebostdders modell for
affarsplanering och styrning utgar ifran en malstyrd verksamhet dar dgardirektiven ger den
overgripande inriktningen for bolagets verksamhet. Tillsammans med en analys av
verksamheten sitts bolagsovergripande mal och strategier vilka sammanfattas i bolagets
affarsplan.

_ STYRANDE PLANERING OCH
FORUTSATTNINGAR UPPFOLINING
Méligheter VISION o‘f} “,
Utmaningar é} $ 1;“
MALOMRADEN 58 (4
Omvérld - :0:9
VARDEGRUND o
VARUMARKE
o a2 'P
NULAGE AFFARSIDE Cenomeo®
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AFFARSPLAN FOR EN LANGSIKTIG HALLBAR UTVECKLING

Affarsplanen utgor underlag for verksamhetens planering. Affarsplanen ar ett ramverk och
ett styrdokument som ska ge vigledning och tydlighet om bolagets riktning tillsammans med
strategier for att nd bolagets mal. For att fa ett dedikerat engagemang for bolagets plan i
organisationen kriavs mal som &r relevanta och enkla att agera pa. De bolagsévergripande
malen bryts darfor ner pa avdelningar och enheter. Mél och ataganden for bolagets tva
affairsomraden, Fastighetsforvaltning och Projektutveckling, satts forst for att utifran dessa
sikerstalla vilket stod som behovs fran bolagets stodjande funktioner; Affarsutveckling,
Ekonomi, Kommunikation och HR.

Vér styrmodell utgér ifrn en affarsplan dar ledningen har identifierat vad som behover goras
for att nd framgang och dar medarbetare har den basta kunskapen om hur vi bor agera for att
na den onskade effekten. Verksamhetsplaner arbetas fram for samtliga enheter och grupper
pé bolaget dar aktiviteter och indikatorer identifieras for att kontinuerligt kunna f6lja upp
och maita var prestation. I samband med detta arbeta ska visentlighets- och riskanalyser tas
fram med syftet att identifiera oonskade handelser (risker) som negativt paverkar
verksamhetens mojlighet att na sina mal.

Uppfoljning av malen sker 16pande, manadsvis, tertialvis och arsvis. Indikatorerna visar om
vi foljer planerad riktning samt ger oss underlag for en handlingsplan att agera pa vid behov.
Utifran bolagets styrmodell dir varje individs agerande och initiativ bidrar till helheten ar
maéluppfyllelse dven en naturlig del av utvecklingssamtalen bade pa chefs- och
medarbetarniva.
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Malomraden och strategier

VISION

Véalkomnande och smarta boendemiljger fér
dagens och morgondagens stockholmare

MALOMRADEN

* Stadsutveckling och ¢ Klimat och miljs
fsrvaltningskvalitet * Ledarskap och

* Social hallbarhet och trygghet medarbetarskap

FYRA MALOMRADEN MED PARTNERSKAP SOM LEDSTJARNA

Fyra 6vergripande malomraden har identifierats for att peka ut riktningen for
Familjebostader; Stadsutveckling och forvaltningskvalitet, Social héllbarhet, trygghet och
siakerhet, Klimat och miljo samt Ledarskap och medarbetarskap. Till malomradena kopplas
bolagsovergripande mal och strategier.

Genom att arbeta i partnerskap tar vi tillvara varandras kompetenser och tar ett gemensamt
ansvar for att lyckas med vara mal. Detta giller internt inom och mellan vara enheter och
avdelningar, men ocksa externt dir vi aktivt bidrar till eller soker samverkan med andra
aktorer. Med partnerskapet som ledstjarna blir det naturligt for oss att utveckla staden och
vara stadsdelar i dialog med vara hyresgister, i samarbeten med véra entreprendrer och i
samverkan med andra relevanta aktorer som utifran sina perspektiv och verksamheter
arbetar mot samma mal som vi.

STADSUTVECKLING OCH FORVALTNINGSKVALITET

Familjebostéaders kiarnuppdrag innebar att vi dger, utvecklar och forvaltar attraktiva
hyresbostader och lokaler. En god l6nsamhet over tid tillsammans med nojda kunder ar
nyckeln till framgang dar driftsoverskottet skapar utrymme for bolaget att investera i
stadsutveckling och 6kad forvaltningskvalité i vara nya och befintliga fastigheter. Den
overgripande ambitionen ar att ha en langsiktigt héllbar fastighetsportfolj dar utveckling av
befintligt bestdnd kompletteras med lonsamma investeringar i nyproduktion som skapar
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vardetillvaxt. For att uppna detta kravs ett proaktivt arbete inom savil underhallsplanering
som prioritering av utvecklingsinsatser och projekt.

EN STABIL PRODUKTION AV ATTRAKTIVA BOSTADER

Familjebostader ska mellan ren 2018- 2023 paborja 500 lagenheter per ar. For att bibehalla
laga vakanser pa foretagsniva och sikerstilla lagre omsattning av hyresgaster i
nyproduktionen ska Familjebostidders bostdder uppfattas som attraktiva och prisviarda. En
forutsattning for att lyckas med detta ar ett genomarbetat kunderbjudande. En hég volym av
nyproduktion stéller aven krav pa en tydlig ackvisitionstrategi samt en genomarbetad och
transparent projektprocess for genomférande.

EN HOG OCH JAMN FORDELAD KUNDNOJDHET

Familjebostaders hyresgaster ska trivas och bolaget ska bibehalla en hog kundnojdhet
avseende boendet, boendemiljon och kundservicen. Idag varierar kundnojdheten beroende
pa i vilket omrade hyresgasterna bor och for de kommande aren fokuserar vi pa att lyfta
kundnéjdheten i framfor allt tyngdpunktsomradena.

VARA MAL
UTFALL 2018 MAL 2023
Antal fardigstallda nya lagenheter (snitt per ar 2019-2023) 242 500
Serviceindex 81,0 85
Overskottsgrad 45,7% 48 %

VARA STRATEGIER

e Sikerstiller en jamn och stabil produktion och uthyrningstakt av nya bostader.
e Sikerstiller och vardar ett attraktivt kunderbjudande i nyproducerade bostader.
e Fokuserar pé att 0ka serviceindex i omraden med hogst havstang.

e Identifierar och realiserar mojligheter till 6kade intdakter och minskade kostnader som
sakerstaller en langsiktig affarsméssighet.

e Utgar ifran devisen “digitalt forst” och anviander kostnadseffektiva digitala 16sningar i
vara interna arbetsfloden samt gentemot kunder och leverantorer.

SOCIAL HALLBARHET OCH TRYGGHET

Som en del av Stockholms stad dr Familjebostidder en viktig aktor i arbetet med att skapa en
socialt sammanhaéllen stad dir ménniskor kidnner sig trygga och trivs. Nar vara hyresgéster
upplever trygghet bidrar detta till en 6kad tillit manniskor emellan vilket i sig skapar 6kad
sammanhallning som stirker det gemensamma ansvarstagandet for bostadsomradenas
utveckling. En av vara viktigaste méalsattningar ar ett hogt fortroende i relationen mellan oss
och véra hyresgister. Detta fortroende uppstér i den vardagliga dialogen men det ar ocksa
nagot vi fordjupar genom sarskilda satsningar pa delaktighet och inflytande vid om- och
nybyggnation.

TRYGGT OCH SAKERT MED DINA GRANNAR

Familjebostaders mal ar att alla vara hyresgaster ska kinna sig trygga dir de bor, med sina
grannar och i sitt bostadsomréde. Vi har ett aktivt boendesocialt arbete som syftar till att oka
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tryggheten grannar emellan. P4 fastighetsniva har vi ett starkt fokus pa sikerhetsatgarder for
att minska risken att utsittas for brott och oka tryggheten i gemensamma utrymmen i och
omkring det egna bostadshuset.

TRYGGHET | BOSTADSOMRADET

Familjebostéader ar en av de dominerande fastighetsdgarna i ett par omraden som har
sarskilda utmaningar med hog arbetsloshet, 1ag tillit till samhaéllets institutioner och en hogre
otrygghet dn genomsnittet i Stockholms stad. Sarskilt viktigt ar det att vi i dessa omraden, i
nara samverkan med andra offentliga aktorer, naringsliv och civilsamhalle, tar ett vasentligt
ansvar och arbetar brett for att vinda utvecklingen och 6ka tryggheten och den sociala
héllbarheten.

VARA MAL

UTFALL 2018 MAL 2023

Trygghetsindex 77,7% 82 %

VARA STRATEGIER

e For dialogen med hyresgésterna pa forvaltningsomradesniva i syfte att bygga
fortroendefulla relationer och skapa tillit.

e Samverkar med andra aktorer i ett samlat boendesocialt arbete for att forebygga
avhysningar och komma tillritta med oriktiga hyresférhallanden.

e Arbetar systematiskt och kunskapsbaserat nar vi planerar investeringsatgarder for 6kad
siakerhet och trygghet i nyproduktion och befintligt bestand.

e Bidrar till forbattrade livsvillkor for boende i vara tyngdpunktsomraden genom
arbetsmarknadsatgirder och aktiviteter for barn och unga.

KLIMAT OCH MILJO

Bolaget ska i alla delar av verksamheten bidra till en langsiktigt ekologiskt hallbar utveckling.
Familjebostéader ar miljocertifierat enligt ISO 14001:2015 och arbetar systematiskt med
miljofragor. Stockholm stads miljoprogram ar integrerat i bolagets miljoledningssystem och
vi deltar i SABOs klimatinitiativ och Fastighetsdagarnas Fossilfritt Sverige for att gemensamt
med branschen klara malen.

KLIMATET OCH FASTIGHETSSEKTORN

Familjebostader ska vidmakthélla sin position som viktig aktor och verktyg for Stockholms
stad att na sina mal i kombination med att sdkerstilla en affarsmassighet i omstillningen.
For oss som fastighetsbolag bestar var klimatpaverkan framforallt av utslapp fran
energianviandning for uppvarmning/kyla, transporter samt utslapp fran el och fjarrvirme.
Detta innebar att vi behover minska energianvandning i befintligt bestdnd och bygga nytt
som har en effektiv och 1ag energianvandning. I takt med att nyproducerade byggnader blir
allt mer energieffektiva och att mer fornybara energikallor anvands under driftskedet
forskjuts klimatpaverkan fran driftskedet till tidiga byggprocessen. Alla véara projekt ska
darfor genomga klimatberdkningar utifrén livscykelanalyser (LCA). En del av detta ar att
berdkna péaverkan fran byggskedet med ambition om att kunna 6ka kraven pa att vara
entreprenorer anvinder material med lagre klimatpaverkan.
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MILJON | VARDAGEN

Familjebostéader ska erbjuda ett giftfritt och hilsosamt boende. Bygg- och fastighetssektorn
anvander manga byggvaror i byggproduktion liksom vid forvaltning av fastigheter. Vid alla
vara upphandlingar och inkop stéller vi krav pa att bara anvanda miljogodkanda byggvaror
och produkter enligt Byggvarubedomningen.

En viktig del av vart arbete ar att engagera vara hyresgister for att minska klimatpaverkan.
En forutsattning for detta ar ett fortsatt fokus pa insamling av matavfall som rotas och
genererar biogas.

VARA MAL
UTFALL 2018 ‘ MAL 2023
Energianvandning kWh/kvm, totalt 159 140
Utslapp koldioxid (ton) 20 000 18 000
Andel hushall som har tillgang till matavfallsinsamling? 65% 90%

VARA STRATEGIER

e Sikerstiller energieffektivisering och driftoptimering i befintligt bestdnd genom en
langsiktig plan for minskad energianviandning, héllbara investeringar, ny teknik och
samverkan med andra aktorer.

e Sikerstiller en lag klimatpaverkan i var nyproduktion.
e Bidrar till egen fornybar energiproduktion.

e Erbjuder utsortering och paverkar vara hyresgasters beteende for att 6ka
matavfallsinsamling.

LEDARSKAP OCH MEDARBETSKAP

Vara medarbetare ar grunden till bolagets utveckling och en forutsittning for att lyckas med
uppdraget. Att standigt utveckla organisationen och véra arbetssatt samt sidkerstilla
nuvarande och framtida kompetens ar avgorande for bolagets framtid.

EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Vart mal ar att fortsatta vara en attraktiv arbetsgivare. Utifran omvarldens forandringstryck
och konkurrens om kompetens stiller det krav pa ett starkt arbetsgivarvarumarke och ett
attraktivt anstillningserbjudande, en god arbetsmiljo och en stindig utveckling av vara
arbetssatt, processer, medarbetarskap och ledarskap.

ETT FRAMSTAENDE LEDARSKAP OCH ETT AKTIVT MEDARBETARSKAP

Véra ledare har en nyckelroll att tillsammans med chefskollegor och medarbetare ta ansvar
for och driva utvecklingen av var verksamhet. Genom att stindigt utveckla vart ledarskap
bibehaéller vi och sikerstiller var ambition att vara ett foredome bland ledare inom
Stockholms stads koncern.

1 Omformulerat mal efter genomgéng av miljoledningssystemet den 4 september 2019
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Aktiva och ansvarstagande medarbetare dr en forutsattningen for att na uppstillda mal.
Genom att satsa pa vira medarbetares utveckling och delaktighet skapar vi forutsattningar
for engagemang, nytankande och en stiandig utveckling av var verksamhet. Familjebostiaders
viardegrund, EKAN, med ledorden engagemang, kundfokus, affarsnytta och nytankande ar
kompassen i det dagliga arbetet och ger medarbetarna stod att verka for ett starkt varumarke:
modern, professionell och 6verraskande bra.

VARA MAL
Medarbetarupplevelse 83 86
Ledarskapsindex 85 86

VARA STRATEGIER

e [Ettledarskap som leder prestation och utveckling i partnerskap, med en helhetssyn och
kundfokus for att uppna affarsnytta.

e Aktiva och ansvarstagande medarbetare som med goda relationer och samarbete,
engagemang och nytinkande har fokus pa var kund och att skapa affarsnytta.

e En systematisk och strategisk kompetensforsorjning och kompetensutveckling som
grundar sig pa kartlaggning och analys av framtida behov.

e Ett aktivt forebyggande och atgardande arbetsmiljoarbete.

AFFARSPLAN 2023 17



Pagaende utvecklingsprojekt

Familjebostdader har under 2019 bedrivit elva utvecklingsprojekt. Vissa
av projekten forvdantas paga under ytterligare ett eller flera ar, medan
ndgra avslutas under aret. Beslut om nya utvecklingsprojekt for 2020
fattas i samband med att bolagets verksamhetsplan for ndastkommande
ar faststdalls samt vid behov lopande under dret.

PROJEKT BESKRIVNING

Moderniserat

Ta fram en modell/verktyg for hur hyresgasterna kan involveras i

boinflytande utformning och forandringar i projekt och forvaltningsatgarder, den s.k.
inflytandeprocessen.

Stockholmshyra Tillsammans med systerbolagen samt hyresgéstféreningen region
Stockholm utveckla ett verktyg for systematisk hyressattning —
"Stockholmshyra®.

GSIT2 Stockholms stad har upphandlat ny leverantdr av datautrustning och
programvaror. Leverantéren HCL byts mot Tieto.

Vera/Fast2 Nuvarande fastighetssystem FASAD ska erséattas med fastighetssystemet

FAST2. Syftet med bytet ar 6kad digitalisering, effektivitet och I6nsamhet.

Affarsplan fiber och
koax

Tillsammans med bostadsbolagen se dver affarsmodellen for Fiber och
Koaxnat.

Batterilager

Utreda en metod for att 6ka egenanvandningsgraden av el fran en
solcellsanlaggning genom ett batterilager samtidigt som byggnadens
effekttoppar i uttaget fran elnatet ska kunna reduceras.

Forstudie — klimat-
samarbete med
Stockholm Exergi
(f.d. Fortum varme)

Ta fram en affarsmassig och klimatvanlig modell som bidrar till minskat
koldioxidutslapp fran Stockholm Exergis fjarrvarmeanlaggning samt sakra
energitillférseln i Stockholm.

Inventering
fastighetsunderhall

En plan/instruktion ska tas fram for hur en strukturerad
underhallsplanering ska genomforas pa befintligt bestand.

Utreda HLU och tillval

Utreda HLU och tillval for att se 6ver affaren, digitaliseringsmajligheter och
kunderbjudandet.

Handlingsplan for
mobilitet

Ta fram en strategi och handlingsplan som tydliggor vilka ataganden
Familjebostader kan gora géallande mobilitetstjanster i nyproduktion i de
olika projekten.

Smarta boendemiljder,
inkl elektroniska las

Ett program for smarta boendemiljder innebér att genomfora ett antal
piloter for att se hur tekniska losningar kan ge nya affarsmajligheter
och/eller andra befintliga affarsmodeller samt starka vart kunderbjudande.
En av piloterna som pagar géller elektroniska l3s.
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