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OM KONCERNEN AB FAMILJEBOSTADER

Familjebostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag som dgs av Stockholms stad genom
koncernbolaget Stockholms Stadshus AB. Familjebostdder dger, utvecklar och forvaltar
hyresbostiader och lokaler inom Stockholms stad. Bolaget har tre heligda dotterbolag av
administrativ karaktdr utan anstillda; Hemmahamnen Kontor AB, Familjebostiader
Fastighetsnat AB samt Gyllene Ratten Ny AB. Om inget annat anges avses hela koncernen
AB Familjebostidder. Familjebostaders huvudkontor finns i Hammarby Sjostad,
Stockholm.

Denna hallbarhetsredovisning utgor Familjebostidders lagstadgade hallbarhetsrapport
enligt arsredovisningslagen och omfattar rakenskapsar 2021. Rapporten omfattar
AB Familjebostiader och dess dotterbolag.



2021 i siffror

Bestandet 2021 2020
Fastigheternas marknadsvéarde 51148 44 747 mnkr
Antal fastigheter 395 399

Antal lagenheter 20 556 20 082
Antal lokaler 2412 2 338
Hyresintakter bostader 1 828 mnkr 1771 mnkr
Hyresintakter lokaler 228 mnkr 228 mnkr
Investeringar 1577 mnkr 1 679 mnkr
Antal pabériade lagenheter 238 464

Miljs

Energianvandning kWh/m2 (Atemp*) 114,1 119,5
Utslapp av vaxthusgaser, ton COze 19 507 17 486
Ekonomi

Fastighetsintékter 2151 mnkr 2 083 mnkr
Driftnetto 679 kr/m?2 722 kr/m?2
Resultat efter finansiella poster 729 mnkr 403 mnkr
Balansomslutning 19 178 mnkr 18 250 mnkr
Soliditet, synlig 56,1 % 55,8 %
Soliditet, justerad 70,5 % 69 %
Avkastning totalt kapital 4,1 % 2,6 %

Sa tycker hyresgésterna

Serviceindex 82,5 81,3
Produktindex 77,7 76,6
Medarbetare

Antal anstéllda i medeltal 346 345

*korrigering genom energiindex, uppvérmning och varmvatten
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VD Jonas Schneider: Det ska vara enkelt
att bo hos oss

Under 2021 fortsatte Familjebostéder att bidra med rekordmanga nya bostéader i ett
véxande Stockholm. Véar nya vision “hem fér en enklare vardag” &r ledstjérnan i
vart férbattringsarbete med kunden i annu tydligare fokus. Vi stéarkte under aret
bade vart trygghets- och serviceindex.

Hyresrittens och allmannyttans ndrmast sjalvklara konkurrensfordel ar att boende pa ett
enkelt satt kan kontakta oss vid felanmailan eller annan hjalp behovs. Service och
underhall ingdr. Vi renoverar och bygger nytt, energisnalt och uppkopplat, for att ocksa
mota de nya forvantningar som morgondagens hyresgaster kommer att ha pa oss. Det ska
vara enkelt att bo hos oss.

Vi har kommit en bra bit pa viag och nddde 2021, trots pandemin, en hogre kundnojdhet
béade vad giller kvaliteten pa vara bostéder, tryggheten och servicen. Det gor oss stolta,
men vi siktar hogre och ar darfor inne i ett utvecklingsarbete som omfattar hela bolaget.

Vi behéver bli dnnu battre pa att dtgéarda fel, helst innan hyresgisterna upptiacker dem. Vi
ska renovera och underhalla vara fastigheter for langsiktig forvaltning och vi ska erbjuda
bostader dir vara hyresgaster trivs. Samtidigt ska vi pa affirsméassiga grunder bidra till
omstéllningen till ett héallbart samhalle — med fler bostader som ar tryggare och paverkar
klimatet mindre. Sa ser uppdraget ut.

REKORDINFLYTTNING

Under 2021 hade Familjebostider en fortsatt rekordhog byggtakt. Over 700 nya
hyresratter fardigstilldes. Utéver dessa pagick ytterligare 13 byggen runt om i Stockholm.
Kommande fyra ar har vi inflyttning i 6ver 2 000 nya hyresratter.

En viktig del av var nyproduktion ar vara Stockholmshus. Det ar ett samarbetsprojekt
mellan de allmannyttiga bostadsbolagen, stadens tekniska forvaltningar och privata
entreprenorer for att kostnadseffektivt bygga tusentals nya hyresratter. Under 2021



byggstartade vi dnnu ett projekt och de kommande aren planeras ytterligare fem nya
Stockholmshus.

FOKUS PA OKAD TRYGGHET

Familjebostader ar stor hyresvird i omraden dar otryggheten okat under aret bland annat
med flera skjutningar. Det giller bade Rinkeby, Tensta och Farsta. Som fastighetsiagare
har vi en viktig roll for att oka tryggheten. Det gor vi genom att finnas dar hela tiden. Vara
husvirdar jobbar i och mellan husen varje dag. Fixar las som stéllts upp. Ser till att
miljostugor och tvittstugor fungerar. Bokar entreprendrer for en extra tomning av
papperskorgar, sopkairl eller byte av en trasig fonsterruta. Det ar vart dagliga
trygghetsarbete som gor skillnad.

Under 2021 fortsatte vi att rusta vara hus med fler trygghetspaket i killare och forrad.
Trygghetsinventeringar genomfordes i flera omraden. Vi starker vart samarbete med saval
stadsdelsforvaltningar, myndigheter, idrottsforeningar, Laxhjalpen och ménga andra
foreningar.

ENKLARE ATT LEVA HALLBART

Kommande ar kommer vi behova 6ka takten i omstillningen for att minska vart
klimatavtryck. Forvantningarna okar fran vara hyresgaster pa smarta energilosningar och
okade mojligheter att vilja klimatsmarta I6sningar.

Under 2021 flyttade hyresgister in i ett Stockholmhus i Farsta med bade bilpool, planerad
cykelpool, cykelverkstad, cykeltvatt och laddningsskap for elcyklar. Vi vill gora det lattare
att leva utan egen bil och var mobilitetsstrategi frdn 2019 visar vagen. Vi utokade ocksa
solcellsytan pa vara hus till 6 000 kvm som producerade 6ver en 600 000 kilowattimmar
solel, en 6kning med 20 procent sedan 2020. Vi minskade energiférbrukningen med
narmare 5 procent genom att kraftsamla, optimera och styra anviandningen battre i vara
fastigheter.

Mitt mal ar att Familjebostader ska ligga i framkant for att bidra till ett hallbart
Stockholm, med minskad klimatpaverkan och 6kad sammanhéllning. Jag ser vart
allmannyttiga uppdrag som en forutsattning for att pa riktigt skapa ett hallbart Stockholm.

Allt ar mojligt, men det beror i huvudsak pé en sak: medarbetarna. De dr tack vare vara
medarbetare som vi kan fortsitta att forbattra servicen och utveckla bolaget varje dag.
Vi gor det tillsammans - for att skapa en enklare vardag for vara hyresgister.

Jonas Schneider, vd
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Vi bidrar till ett hallbart Stockholm

Mer &n 43 000 stockholmare har sitt hem hos oss. Vi vill bidra till en enklare vardag
med ett boende, dér underhdll och service ingér. Vi renoverar och bygger nytt med
framtiden i sikte — energisndlt och uppkopplat. Steg fér steg minskar vi pé
Familjebostéder vér klimatpaverkan och vi 8kar insatserna fér trygghet.

—

Erbjuda Bygga och Utveckla
hem forvalta hus stad

EN ENKEL VARDAG

Familjebostader ar en av Stockholms storsta hyresvardar. Vart mal ar att skapa hem for en
enklare vardag. Darfor har vi 6ver 100 anstéllda husvirdar, drifttekniker och forvaltare i
tio forvaltningsteam som skoter om vara fastigheter. De finns i vara bostadsomraden for
att hjilpa till med stort och smatt, sa att bade fastigheter, allmidnna utrymmen och
utemiljoer ar trivsamma och trygga. Det ska vara enkelt att bo hos oss.

Miljostugor, cykelrum och bra kommunikationer ger vara hyresgaster mojlighet att gora
miljomedvetna val. Var strategi for mobilitet som inkluderar bade cykel- och bilpool ska
underlatta for vara hyresgister att resa klimatsmart.

OKA TRYGGHET — MINSKA KLIMATAVTRYCK

Staden fortsatter att vixa och bristen pa bostider ar stor. Darfor bygger vi rekordmycket.
Under 2021 flyttade nya hyresgaster in i 6ver 700 av vara nyproducerade hyresritter. Vara
bostader formedlas rattvist via Bostadsformedlingens gemensamma bostadsko i
Stockholm. Under 2021 lamnade Familjebostader 2 062 hyresritter till
Bostadsformedlingen.

Under 2021 fortsatte vi att utveckla vart trygghetsarbete i de omraden dar otryggheten ar
som storst. Sakrare 1as, battre belysning och tryggare utemiljoer ar viktiga bidrag for att
Oka tryggheten. Trygghetsindex i var arliga kundenkat 6kade for tredje aret i rad, men vi
har arbete kvar att gora for att skapa en trygg och sidker vardag for vara hyresgéaster.

Nir vi bygger nya hus ar ambitionen att paverka klimat och milj6 sa lite som mgjligt.
Ambitionsnivan har hojts och nya steg tas for att minska utslappen i nyproduktionen



genom att utveckla och genomfora klimatberakningar i alla projekt. Alla material ska vara
giftfria, byggavfallet ska vara sa litet som mojligt och dtervinnas.

I forvaltningen av vara fastigheter jobbar vi med att kontinuerligt strava efter minskad
energianvandning. Under 2021 inleddes ett stort fornyelsearbete for att optimera driften
av vara fastigheter. Ett bra underhall av ldgenheter och fastigheter ar viktigt for att vara
hyresgaster ska trivas och for att de ska halla ocksa for framtida hyresgaster.

ETT LEVANDE STOCKHOLM

Stockholm fortsitter att vixa dven om inflyttningarna har minskat nagot de senaste aren.
For att fortsitta attrahera entreprenorer, foretag, huvudkontor kravs en vl fungerande
bostadsmarknad med goda mojligheter att hitta en bostad, bdde som ung, som tillfallig
arbetskraft eller for den som vill etablera sig med familj i en ny stad. Hyresratten har en
sjalvklar plats vid sidan av bostadsrétter, villor och radhus for en fungerande
bostadsmarknad for olika faser i livet.

Nir staden vaxer med nya bostider, utvecklas ocksa omraden och platser. Familjebostiader
samarbetar med stadsdelsforvaltningar, foreningsliv, andra fastighetségare, polisen och
inte minst med hyresgasterna for att utveckla ett levande stadsliv med handel, service och
motesplatser.



Vér strategi f6r en hallbar utveckling

Familjebostéder vill vara ett fsredéme fér det hallbara samhéllsbygget och arbetade
vidare under aret enligt vér strategi for hallbarhetsarbetet. Strategin ska genomsyra
all verksamhet. Fér att n& bolagets mal krévs att héllbarhetsfragorna finns med i alla
beslut och atgarder.

Var affarsplan striacker sig till och med 2023 och har nio 6vergripande mal inom fyra
strategiska malomraden; Stadsutveckling och forvaltningskvalitet, social hallbarhet och
trygghet, klimat och miljo samt ledarskap och medarbetarskap. Bolaget har sedan 2018
arbetat utifrdn en méalstyrning som bygger pa ett fatal bolagsgemensamma och
overgripande mal och gemensamma strategier for att nd maélen. Affarsplanen har ett
integrerat hallbarhetsperspektiv och alla bolagsmal har kopplingar till sivil Agenda 2030
som till bolagets egna visentliga héllbarhetsfragor.

MAL OCH RESULTAT

Stadsutveckling och férvaltningskvalitet

Maélbeskrivning Mal 2021 Utfall 2021
Antal fardigstallda nya lagenheter 800 706
Serviceindex 82,3 82,5
Overskottsgrad 46,6 % 46,5%

En av vara visentliga hédllbarhetsfragor ar samhdllsnytta och vart viktigaste bidrag ar att
fortsatta ta ett stort ansvar for bostadsforsorjningen. Vi bygger och forvaltar hyresratter
vilket gor bostaderna tillgingliga for fler och alla vara bostader formedlas rattvist. Genom
att arbeta for ekologiskt och socialt héllbara boendemilj6er skapar vi forutsattningar for
minskade driftskostnader och vixande fastighetsvirden som i sin tur ar avgorande for
fortsatta investeringar. Hallbarhet och affarsnytta gar for oss hand i hand.

Social hallbarhet och trygghet
Maélbeskrivning Mal 2021 Utfall 2021

Trygghetsindex 79,5 79,8

For vara hyresgaster ar upplevd trygghet i och utanfor bostaden avgorande for trivsel och
livskvalitet. Trygga bostadsomraden ar ocksé ett av vara viktigaste bidrag till en socialt
sammanhallen stad. Darfor ar trygghet en av Familjebostidders visentliga
héllbarhetsfragor och ett av vara fyra strategiska malomraden. Upplevd trygghet bidrar till
en Okad tillit manniskor emellan, vilket skapar en 6kad sammanhallning som stéarker det
gemensamma ansvarstagandet for bostadsomradenas utveckling.

Pé fastighetsniva har vi ett starkt sikte pa sdkerhetsatgiarder for att minska risken att
utsittas for brott och 6ka tryggheten i gemensamma utrymmen i och omkring husen. Vi
arbetar ocksé pa individnivéa for att 6ka tryggheten. Vi tar ett sarskilt ansvar i vad vi kallar
tyngdpunkter, vilket dr bostadsomraden med stora sociala utmaningar som leder till



otrygghet. Har arbetar vi brett i samverkan med andra offentliga aktorer, naringsliv och
civilsamhalle for att vinda utvecklingen och oka tryggheten och den sociala hallbarheten.

Klimat och miljs

Maélbeskrivning Mal 2021 Utfall 2021
Energianvandning kWh/kvm (Atemp) 118,5 114,1
Utslapp koldioxid (ton CO2e) 17 950 19 507
Andel hushall med tillgéng till matavfall 75 % 77 %

Familjebostaders mal ar att minska energianvandningen med 5 procent till 2023 och
samtidigt minska vara utslapp med 10 procent. Bolagets utslappsmal mater totala faktiska
utslapp och da var yta vaxt genom nyproduktion och utomhustemperaturen kravt mer
uppvarmning an tidigare ar sa okade utslappen under aret.

For att na malsittningen om ett 100 procent giftfritt och hialsosamt boende stiller vi krav
pa miljogodkianda byggvaror i alla vara inkop. Det giller bade i forvaltningen av befintliga
hus och i var produktion av nya bostéader.

En viktig del av vart arbete ar att engagera vara hyresgaster for att minska
klimatpaverkan. En forutsattning for detta ar att fortsitta satsa pa insamling av matavfall
som rotas och genererar biogas. Malet ar att 9o procent av vara hyresgéster ska kunna
atervinna sitt matavfall 2023.

Ledarskap och medarbetarskap

Maélbeskrivning Mal 2021 Utfall 2021
Medarbetarskapsindex 83 83
Ledarskapsindex 86 86

En héllbar framtid byggs pa kunskap och genom modigt och tydligt ledarskap. Genom
satsningar pa ledarskap, medarbetarskap och foretagskultur lagger vi grunden for en
organisation som har kompetensen att hantera de komplexa utmaningar vi stills infor.
Omvarldens forandringstryck och konkurrens om kompetens stiller krav pa ett starkt
arbetsgivarvarumarke och ett attraktivt anstallningserbjudande, en god arbetsmiljo och en
standig utveckling av véra arbetssatt.

HALLBARHETSRADET

Hallbarhetsarbetet forutsatter ett samarbete mellan bolagets olika verksamheter. Det
finns behov av att skapa strukturer for erfarenhetsaterforing och analys. Héllbara
losningar kraver ofta nya idéer och uppfoljning av effekter. Ett héllbarhetsrad bildades
2020 och traffas 3-4 ganger per ar. Radet bestar av medarbetare fran samtliga av bolagets
verksamheter och ar ett 6ppet forum dar den som vill far delta. Syftet med rédet ar att vara
ett forum for samverkan och kunskap i hallbarhetsfragor. Under aret bjods interna och
externa talar in for erfarenhetsutbyte och inspiration.



VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

Hallbarhetsfraga

Fokusomraden

Afférsmal

Vért bidrag till
Agenda 2030

Samhéllsnytta

Familjebostader ar ett
allmannyttigt bostadsbolag

med ett viktigt samhdallsuppdrag
— att bidra till en héllbar och
affarsmassig utveckling av
bostadsmarknaden i Stockholm.
Ansvarstagande, transparens,
trygghet och inkludering ar
ledord i utvecklingsarbetet.

Antal fardigstallda
ladgenheter
Serviceindex
Overskottsgrad
Trygghetsindex
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Hyresgdsterna &r vart framsta fokus

Familjebostéder finns framfér allt till f6r véra hyresgaster. Vi vill att de ska trivas i
sina hem, bostadsomraden och med oss som hyresvéard. Nar vi utvecklar var
verksamhet vill vi att véra hyresgéster ska bli énnu néjdare. Medarbetarna &r
bolagets viktigaste resurs och vi manar om att Familjebostéder ska upplevas som en
attraktiv arbetsgivare.

VARA VIKTIGASTE INTRESSENTER

Néjdare hyresgaster

Vart mal ar att forenkla vardagen for vara hyresgister. De ska enkelt kunna na oss och
utfora tjanster digitalt nar det passar dem. Under aret hade webbplatsen 6ver en halv
miljon besokare, en 6kning med drygt 30 procent jamfort med aret innan. Allt fler
anvander ocksa Mina sidor och omkring 90 procent loggade in med bank-id. P4 Mina
sidor erbjuds flera e-tjanster, dir de mest anvinda ar tvattstugebokning och felanmalan.
Det gar ocksa att se sin hyresavi och hitta lediga parkeringsplatser. Under 2021 tillkom
flera nya e-tjanster med mojlighet att hitta lediga forrad, signera studentavtal digitalt och
bestilla lagenhetsunderhéll. Informationen pa webbplatsen och e-tjansterna pa Mina
sidor uppskattas av vara hyresgister. Omkring 93 procent ar mycket n6jda, visade arets
hyresgiastundersokning.

Forbattrad kundservice

Familjebostaders kundservice tar emot 6ver 9 600 samtal varje manad. For att underlatta
for vara hyresgister hanterar de nu alla inkommande samtal direkt. Det forenklar for
hyresgasterna som kan fa svar pa fragor och hantera sina drenden direkt. Forbattringarna
under aret speglas ocksa i hyresgisternas omdomen. Omkring 88 procent svarar i
hyresgiastundersokningen att de ar ngjda med kontakten med oss. For att sakerstalla ett
gott bemé6tande har vi riktlinjer for hur vi agerar i méten med véra hyresgéster.

Familjebostédder har en rad intressenter vilka identifierades av bolagets héllbarhetsrad for
tva ar sedan. Resultatet ar fortfarande aktuellt och hir redogor vi kortfattat for nagra av
vara intressenter, hur vi for dialog och vara fokusomraden under 2021.



Intressenter

Dialog och samarbete

Vért fokus 2021

Hyresgdster

Véra hyresgdster nér oss med
synpunkter, felanmalan, 8nskemal
och fragor via telefon, e-post,
sociala medier, digitala tjanster
eller besdk pa véra kontor. Véra
husvardar och andra medarbetare
som moter hyresgdsterna &r viktiga
dialog- och samarbetspartners.

Fortsatt utveckling av digitala
tjanster som digitala felanmélningar
och hyresgaststyrt
ladgenhetsunderhall.

En atergang till en normal
verksamhet och &ppettider i takt
med att restriktionerna hévdes.

Tydligare kundnytta genom att
hyresgaster fér svar pd hyresfragor
direkt fran Kundservice.

Uppmdarksamma och fira Rinkeby
50 ar med en rad aktiviteter.

Avrets hyresgéstenkét visar p&
nojdare hyresgaster jamfort med
tidigare &r. Resultatet for
serviceindex och trygghetsindex
dkat. Vi har ocksé ett battre resultat
jamfort med branschen i évrigt.

Stadning av grovsoprum, sdkerhet
mot inbrott, ljudmiljd och temperatur
ar saker som hyresgasterna vill ska
forbattras och som vi darmed éGgnar
extra uppmdarksamhet &t.

Lokalhyresgdster

Lépande dialog och avstdmning
under hyresperioden. Dialogen
startar redan nér vi tar emot en
intresseanmdlan.

Utveckling av lokaler i Rinkeby och
andra delar av Jarvaomrédet.

Framtagande av ett effektivt
arbetssatt fér ombyggnation av
lokaler for nya hyresgasters behov
och &nskemal.

Medarbetare

Dialog och information i eft néra
ledarskap och medarbetarskap,
motesformer,
medarbetarundersokning,
medarbetarsamtal, infrandt, sociala
medier och medarbetardag.

Trygga arbetsformer och nya
arbetssatt i ljuset av pandemin.
Foretagskulturen &r en prioriterad
fraga.

Utvardering av arbetsplatskontor for
att hitta moderna I&sningar fér
medarbetarnas behov.

Processutveckling for att skapa
enhetliga arbetssatt, tydliggora
roller och ansvarsomré&den.




Blivande
medarbetare
och studenter

Via sociala medier, massor,
examensarbete, praktikplats och
sommarjobb samt
kompetensbaserad rekrytering.

Studerande ungdomar involverades
som teamledare fér bolagets
feriejobbare.

Profilering av bolaget samt lediga
tjgnster i sociala medier.

Deltagande i tavlingar inom bland
annat héllbarhetsomradet for att dka
synligheten samt profilera bolaget.

P& grund av pandemin valde vi aft

inte delta i studentmdssor under
2021.

Hyresgéstféreningen

Samrad och boendeméten med
lokala hyresgastféreningar, érlig
hyresférhandling med
Hyresgastféreningen Region
Stockholm.

Férhandlingarna om systematisk
hyressattining mellan de tre
kommundagda bostadsbolagen i
Stockholms stad och
Hyresgastféreningen Region
Stockholm avslutades under 2021.

Entreprendrer och

Upphandlingar och
avtalsuppfdljningar. Férdjupade

Utvérdering av upphandlingsprocess
genom enkat till en stor andel

leverantérer
dialoger och ékad samverkan med  entreprendrer/leverantorer.
potentiella leverantarer Dialogméten och framtagande av
i upphandlingsprocessen. forbattringsatgarder med ett urval av
svarande i slutet av dret.
Myndigheter och Ldpande dialoger och samarbeten  Samarbete och arrangemang med

andra bolag

om specifika omréden, t.ex.
trygghet och sakerhet,
upphandlingar och kontroller pa
byggarbetsplatser.

raddningstjanst och polis, bland
annat i Ragsved.

Fortsatt satsning p& Rattvist
byggande i samverkan med
Ekobrottsmyndigheten, granspolisen,
Skatteverket och Arbetsmiljéverket.

Agaren Stockholms
stad, kommunala
bostadsbolag,
fackférvaltningar
och stadsdelar

Lépande dialoger, uppfélining av
agardirektiv och andra styrande
dokument. Samtal och avstdmning
med Stockholms stadshus AB samt
Stadsledningskontoret.

Ndra samarbete med
stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret i
nyproduktionsprojekt.

Dialog och nétverk med
Stadsledningskontoret gallande
bland annat informationssdkerhet.

Fortsatt satsning pa
Stockholmshusen.

Sommarlovsaktiviteter fér barn och
unga i samarbete med stadens
kommunala bostadsbolag och
samarbetsféreningar.




Agaren Stockholms

stad, kommunala

bostadsbolag,

fackférvaltningar

och stadsdelar

Néra samarbete med socialtjanster i
de olika stadsdelsforvaltningarna
gallande vart
vrakningsforebyggande arbete.

Bostadsenheten tilldelades
hederpriset i Stockholm stads
Kvalitetsutmdarkelse.

Nérboende,

allmanhet och

Dialogméten med narboende dar vi
bygger nytt, bygger om eller utfor
underhdll. Samarbeten med lokala

Sommarjobbande ungdomar
utsmyckade miljdstugor med mosaik
for att pryda den offentliga miljon.

foreningar féreningar som bidrar till en positiv
utveckling i véra bostadsomrédden.  Medborgardialog tillsammans med
boende i Ragsved med omnejd, som
mynnade ut i en &tgardsplan for aft
utveckla Ragsved till en trygg och
attraktiv stadsdel.
VARA HYRESGASTER

Familjebostader har totalt 43 500 hyresgéster. De flesta bor i foljande omraden:
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45 procent ar ensamboende

35 procent &r barnfamiljer

20 procent &r sambo/gifta utan barn

Halften ar fodda utomlands eller har tva féraldrar som ér fédda utomlands.

Medelinkomsten ar 398 000 kronor/ar

Medelaldern ér 38 ar




Mal i Agenda 2030: 11 Hallbara stader och samhallen
Hallbarhetsfraga: Samhallsnytta
Strategiskt malomréde: Stadsutveckling och férvaltningskvalitet

Familiebostéder bygger fér stockholmarna

Familjebostéder har en fortsatt hég byggtakt for att méta behovet av nya bostéder i
Stockholm. Vi utvecklar tvé nya stadsdelar med moderna och klimatsmarta hem fér
drygt 2 000 stockholmare. Under 2021 pébérjade vi 238 nya hyresrétter och
fardigstéllde 706.

Stockholm har en bostadsko pa mer dn 9 ar. Familjebostidder fortsitter att halla en hog
byggtakt for att mota bostadsbristen och nad stadens mal for nya bostader. Vi bygger nya
bostader, framst i anslutning till vara befintliga fastigheter och via markanvisningar i
stadsutvecklingsomraden. Vid slutet av dret hade Familjebostdder narmare 1 500
hyresratter i produktion. Vi valkomnade nya hyresgister i 706 nybyggda hyresratter, dar
161 var studentligenheter och 203 var ungdomsldgenheter. Den hoga produktionstakten
ger Familjebostéader flera tusen nya hyresgister kommande ar med nya behov och
forvantningar pa sitt boende.

Under 2021 ansokte bolaget om nya markanvisningar for drygt 500 hyresritter. Bolaget
beviljades tre markanvisningar med totalt 355 hyresritter. For att kunna na stadens
byggmal for de kommunala bostadsbolagen kravs fler markanvisningar kommande &r.

NYA STADSDELAR VAXER FRAM

Familjebostader ar sedan flera ar tillbaka med och utvecklar tva nya stadsdelar,
Alvsjostaden i Alvsjo och Drevvikshéjden mellan Farsta och Skondal. Alvsjostaden Ar
Familjebostaders storsta stadsutvecklingsomrade och tillsammans med JM bygger bolaget
en helt ny stadsdel med 2 000 nya bostéder.

I Alvsjostaden bygger vi bade vanliga hyresritter och studentligenheter. Under aret
fardigstilldes 65 studentligenheter samtidigt som vi byggstartade 126 nya lagenheter och
sdg nya hyresgaster borja flytta in i sina nya hem.

I Drevvikshojden planerar Familjebostader omkring 600 hyresratter, ungdomslagenheter,
forskola och lokaler. Under aret byggstartades tva nya fastigheter i omradet och nya
hyresgister kunde flytta in i de fairdiga ungdomslagenheterna.

STOCKHOLMSHUSEN FLYTTAR IN

Projekt Stockholmshusen sker i samarbete mellan de allmannyttiga bostadsbolagen,
privata entreprenorer och stadens tekniska forvaltningar for att bygga kostnadseffektiva
hyresritter i hog takt. Tusentals nya hyresratter kommer att byggas inom ramen for
satsningen. Familjebostader bidrar med drygt 1 100 ldgenheter dar vissa ar inflyttade,
nagra ar under produktion och andra ar i planeringsstadiet.

Husen byggs utifran miljobyggnad silver och bidrar till bolagens arbete med att minska
klimatavtrycket, social hallbarhet och trygghet. Husen ar utformade for att bidra till
levande gatumiljoer, med forhojda bottenvéningar som ger plats for lokaler. Flera



Stockholmshus har solceller pa taken for att bidra till mer klimatvanlig energi och grona
tak som renar dagvatten. Hyresgésterna erbjuds ocksa klimatsmarta l6sningar som cykel-
och bilpooler.

Under 2021 flyttade nya hyresgéster in i 92 nya lagenheter i Stockholmshusen i Farsta
strand. I Farsta fortsatte produktionen av 125 lagenheter och i Bandhagen forbereddes
byggstarten av 182 nya lagenheter.

Stockholmshusens gestaltningsprogram uppdaterades for att husen ocksa ska passa in
i omraden med 60- och 70-talsarkitektur.

KOLLEKTIVHUS

Familjebostader erbjuder dven boende i kollektivhus. Idag har vi sex kollektivhus i
Stockholm: fyra i séderort, ett pa Soédermalm och ett i Hammarby Sjostad. Har bor de
boende i egna lagenheter, men delar pad gemensamma ytor. Under aret fardigstalldes ett
nytt kollektivhus i Hagerstensasen dar 33 lagenheter fick nya hyresgister.

VI BYGGER MED LAG KLIMATPAVERKAN

Vara nybyggda bostader ska vara attraktiva for vara nuvarande och framtida hyresgister.
Hog kvalitet i projekten, fran ritning till firdig ldgenhet, ar avgorande. Bolaget tillimpar

ett arbetssitt med egna systematiska kontroller och har egna specialister for bland annat
VVS, el och bygg for att ytterligare forstarka kvalitetskontrollen.

Familjebostader ska bygga med en ldg miljo- och klimatpaverkan och samtidigt erbjuda
halsosamma och trygga boendemiljoer. Det gor vi pa flera satt, bland annat genom:

e Grona gardar som tar hand om dagvatten och skyfall, skyddar mot hetta, bidrar till
biologisk mangfald och ar en plats for rekreation

e Mobilitetslosningar som gor det enkelt for vara hyresgéster att bo hos oss utan bil.

e Att berdkna klimatpaverkan fran all nyproduktion.

e Att stélla krav pa att anvinda miljogodkanda byggvaror och produkter enligt
Byggvarubedémningen, vid alla upphandlingar och inkép.

e Att strdva efter att minska byggavfallet.

e Att vara bostader ska ha en 1ag energianviandning. Vi arbetar for att 6ka andelen
fornybar energi bland annat genom solceller pa taken.

o Alla byggnader projekteras och produceras for att uppfylla Miljobyggnad Silver.

Utredningar i tidiga skeden

Innan ett byggprojekt kommer igang sker ett stort forberedande arbete. Vi tar fram
projektidéer, markanvisningsansokningar och de utredningar som ligger till grund for
detaljplanerna. Under 2021 hade bolaget 18 pagaende detaljplaner i olika stadier av
processen.



Barnkonsekvensanalys

Geoteknik Parkering/mobilitet

Vind- och solstudie

Skyfall
Naturvérden .
Exempel pé
utredningar som gérs MSTIIINA
Trafik i tidiga skeden

Buller

Kulturvérden och Dagvatten

fornladmningar

Risk

Grénytefaktor

Exempel pd utredningar som gérs i bérjan av ett byggprojekt. De sékerstdller att vi uppfyller de krav som stdlls

p& de bostader vi bygger.

DIGITALA MODELLER | ENERGI- OCH KLIMATBERAKNINGAR

For att fortsitta hélla en hog produktionstakt arbetar vi intensivt med att digitalisera
verksamheten. Genom att ta fram en digital kopia av byggnaden kan vi optimera arbetet
fran forsta idé till byggnadens slutskede. Sedan 2020 pagar ett pilotprojekt tillsammans
med bland annat ByggVesta och Stockholmshem. Projektet gar ut pa att testa digitala
modeller i tidiga byggskeden for att se hur bland annat energi- och klimatberdakningar
paverkas av olika l6sningar.

KONSTNARLIG GESTALTNING

Nar vi bygger om och bygger nytt later vi d&ven konsten ta plats genom olika uttryck. Det
kan bland annat handla om muralmélningar pa fasader, mosaikkonst, skulpturer eller
annan utsmyckning. En 6verenskommelse mellan Familjebostader och Stockholm konst
tar sikte pa konstens betydelse i framtida byggprojekt.

Ambitionen ar att det konstnérliga uttrycket ska vara inkluderande och bidra till 6kad
trygghet och jamlikhet och att materialen foljer miljokraven. Under aret tillkom flera
konstverk i vara fastigheter:

¢ Konstnarligt utformade dorrhandtag till entrédorrarna i de nya Stockholmshusen i

Farsta strand. Handtagen utformades som en huskatt av konstniren Lena
Crongvist.

e TFastigheten Ekberga i Drevvikshgjden utsmyckades med mindre skulpturer i
gemensamma utrymmen, pa trappracken, vaggar och i utemiljon. Konstprojektet
heter Medhjalparna, Bordsgister och Nedbrytaren och ar skapade av Matti
Sumari.

e Vid nybyggda fastigheten Gisslaren i Arsta reser sig en skulptur drygt fem meter
over marken. Konstverket ar en del i en serie skapad av konstnaren Fabian
Bergmark Nasman.



FASTIGHETSBESTANDET

Véra bostéder

Familjebostader hade totalt 20 556 lagenheter vid arets slut och de flesta ligger i sodra
Stockholm, men den enskilda stadsdel dar flest av vara hyresgaster bor ar Rinkeby.
Merparten av bolaget fastigheter ar uppforda aren 1945 - 1959. Andelen nyproducerade
lagenheter 6kar och var projektportfolj omfattar nirmare 5 000 byggrétter.

Légenhetsbestand férdelat pa byggnadsar
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Nyproduktion - pabérjade lagenheter 2021
(Pabériade projekt med gjuten bottenplatta)

Stadsdel Fastighet Antal l&dgenheter
Skéndal Drevvikshojden Kallvreten 2 112
Alvsio Kabelverket 19 126

Totalt 238

Nyproduktion - markstartade légenheter 2021
(Pabériade projekt med startade markarbeten)

Stadsdel Fastighet Antal lagenheter
Bandhagen Filmen* 35
Bandhagen Fargfilmen 61

Totalt 96

* Fastigheten ar ett Stockholmshus

Nyproduktion - fardigstéllda ldgenheter 2021

Stadsdel Fastighet Antal lagenheter
Alvsjo Prastgardshagen 65
Farsta strand Bjurd 2 92*
Skéndal Drevvikshajden Kallvreten 1 98
Skondal Drevvikshdjden Ekberga 203
Vastertorp Banken 99
Arsta Gisslaren 96
Alvsié Kabelverket 17 53
Totalt 706

* Fastigheten ar ett Stockholmshus

Planerad ombyggnation 2021

Stadsdel Fastighet Antal lagenheter
Tensta Hémringe 1* 152
Kungsholmen Véktaren 37* 61
Sédermalm Draget 1* 178

Totalt 391

*Planering pagér fér ombyggnation i Fastigheten Hamringe 1 och Draget 1. Familjebostdder invéntar
Hyresndmndens beslut om atgérdsprogram fér Vaktaren 37 for att kunna starta ombyggnationen.

Vara lokaler

Familjebostader strivar efter ett varierat lokalutbud i vara fastigheter. Ambitionen ar att
hitta langsiktigt hallbara verksamheter dar vi kan ge narservice till de boende, bidra till
arbetstillfallen och en levande stadsdel. Vid arets slut hade Familjebostdder totalt 2 412
lokaler varav 1 009 kommersiella lokaler.

I dag rymmer vara kommersiella lokaler allt fran butiker och kontor till verksamheter
inom vard, omsorg och skola. Véra lokaler mo6jliggor ocksa ett aktivt forenings- och



kulturliv. Har finns en bredd av aktorer, som foreningar, bibliotek, kulturskolor,
konstnarsateljéer, teatrar och restauranger.

Bolaget satsade pa en ny inriktning for lokalerna pa Rinkebystraket. En bred mix av
hyresgiaster med ett utbud som forviantas bidra till en 6kad dagpublik och 6kad trygghet i
omradet. Vid arsskiftet var nira alla lokaler uthyrda.

I Arsta centrum pagar en storre upprustning av biblioteket och kulturskolan. Lokalerna
renoveras for att uppfylla dagens krav pa energianvandning och trygghet for hyresgaster
och besokare. Vi ser fram emot att hilsa dem vialkomna tillbaka under varen 2022.

Den pagaende pandemin paverkade dven vara lokalhyresgaster. Farre manniskor rorde sig
i innerstaden, vilket paverkade de verksamheter som bedrivs i vara lokaler.
Lokaluthyrningen i innerstaden minskade darfor under aret. Bolaget kommer att satsa pa
att oka uthyrningen kommande éar.

Langsiktig férvaltning
Véra hus och lagenheter ska vara trivsamma att bo i bade for dem som hyr i dag och for
dem som flyttar in senare. Vi kontrollerar fastigheternas skick regelbundet och planerar de

underhallsatgdarder som behovs for att halla en god lagenhetsstandard och efterleva
myndighets- och miljokrav.

Nar vi renoverar forsoker vi sa langt det 4r mojligt att minimera de stérningar som kan
paverka vara hyresgister. Vi samordnar underhéllsprojekten sa att vi gora flera atgiarder
vid samma tillfdlle, har en tydlig kommunikation med vara hyresgaster och instruerar
entreprenorer i att utfora arbeten med kvarboende hyresgaster.

Bolaget har avtal med Hyresgastforeningen om hyresgaststyrt 1agenhetsunderhall (HLU).
Avtalet ger hyresgisterna ritt till underhall med bestimda tidsintervaller, till exempel
malning och nya vitvaror. Under 2021 tapetserades 4 441 rum, 1 807 vitvaror byttes och

1 129 rum fick nya golv.

FORTSATT SATSNING PA HYRESGASTDIALOG

Vara hyresgisters inflytande 6ver sitt boende &r en viktig utgdngspunkt nir vi renoverar
och bygger om i deras hem. For att stiarka kontakten med vara hyresgaster och 6ka deras
boendeinflytande har vi en ny modell f6r hyresgastdialog. Under aret fornyades ocksa
kommunikationsmaterial infér dialog- och informationsméten i samband med kommande
ombyggnadsprojekt.

HEM FOR ALLA

Over 43 000 stockholmare bor i vira hyresritter. Genomsnittsytan pa vara ligenheter ir
65 kvm. Det vanligaste ar tvarumsldagenheter (7 800 st.) och trerumsldgenheter

(6 400 st.). I planeringen av nya bostader kartlaggs efterfragan av olika
lagenhetsstorlekar, s att nyproduktionen kompletterar det befintliga bostadsutbudet.
Bostédder for unga och studenter ar prioriterade, men dven alternativa boendeformer som
kollektivhus.

Bolaget tar ett bostadssocialt ansvar genom att tillhandahélla forsoks- och

traningslagenheter och lagenheter inom Stockholms stads projekt Bostad Forst for att
hjalpa manniskor i hemloshet. Vi tillhandahaller ocksa genomgangsbostader till

20



stockholmare som av ekonomiska eller sociala skal har hamnat utanfér den ordinarie

bostadsmarknaden. Under 2021 erbjods 118 ldgenheter.

2021 2020 2019
Antal fardigstallda lagenheter (st) 706 260 484
Antal pabérjade lagenheter (st) 238 464 579
Antal fardigstallda studentbostader (st) 161 0 0
Antal lagenheter i produktion (st)* 1152 1259 1249
Investering i nyproduktion (mnkr) 1229 1359 1315
Investering i underhdll och ombyggnad (exkl. inre

4 1
underhadll, tillval och resultatfért underhéll) (mnkr) 343 316 358
Resultatfort underhdll inkl. HLU och tillval (mnkr) 111 100 101
Totalt antal lagenheter lamnade Hill 2 062 1 768 1 521

Bostadsférmedlingen for formedling (st)

*Inkluderar pdg&ende nyproduktionsprojekt med genomférandebeslut.
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T Mal i Agenda 2030: 8 Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt

OCHEKONOMISK

Hallbarhetsfragor: Samhallsnytta

Tllw
a

Strategiskt malomréde: Stadsutveckling och férvaliningskvalitet

En langsiktigt hallbar ekonomi skapar
fériroende

En betydande andel nyproduktion med god |6nsamhet, bra service till véra kunder
och en hég kvalitet i vara bostader skapar férutséttningar fér en langsiktigt hallbar
ekonomi. Det gér det méjligt att férvalta och underhélla véra fastigheter och géra

nya investeringar i ombyggnation och nyproduktion.

Familjebostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag som &dgs av Stockholm stad.
Verksamheten bedrivs utifran affirsmassiga principer enligt lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsbolag (2010:879). Bolagets ekonomiska varde genereras av
hyresintakter och vardet pa vara fastigheter. Fastigheterna ar en del av stadens och
stockholmarnas samlade formogenhet. Vart uppdrag ar att bygga och forvalta attraktiva
hyresratter och ge god service till vara hyresgaster. En lonsam utveckling av vara
fastigheter, tillkommande intdkter genom nyproduktionen, en stark balansrdkning och
goda hyresgistrelationer ger goda forutsittningar for det.

FASTIGHETERNAS VARDE OCH VARDEFORANDRING

En del av bolagets ekonomiska varde avser vardeforandring i fastighetsbestédndet. Det
varderas varje ar genom en sa kallad samordnad vardering enligt kassaflodesmetoden.
Marknadsvirdet per 31 december 2021 uppgick till 51 148 mnkr (44 747) inklusive
investeringar i pagaende ny- och ombyggnation. Det ar en 6kning med 14,3 procent
jamfort med 2020. Vardeokningen i befintligt fastighetsbestand uppgick till 10,2 procent.
Fastighetsbestandet viarderades med ett genomsnittligt direktavkastningskrav pa 2,8
procent (3,1). Det ar en sinkning med 0,3 procentenheter jamfort med foregaende
arsskifte.

Den orealiserade vardeforandringen for helaret uppgick till 32 150 mnkr (26 716).
Satsningen pa nyproducerade hyresratter gav positiva viardeforandringar under 2021.

I befintligt bestdnd bidrog bade driftnettoforbattringar samt sankta avkastningskrav till
vardeokningen. Marknadsviardet har 6kat fran 23 934 kr/kvm till 33 049 kr/kvm 6ver en
femarsperiod.
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Féréndring av fastighetsbestandet

Mnkr 2021 2020 2019
Verkligt véirde vid arets bérjan 44 747 41 642 38 929
Kop 0 0 85
Férsalining -333 0 377
Investeringar i nyproduktion 1229 1148 1230
Investeringar i befintligt bestand 343 316 358
Orealiserade véardefsréandringar 5162 1 641 1417
Verkligt véirde vid &rets slut 51148 44 747 41 642

AVKASTNING OCH EKNOMISK UTVECKLING

Verksamhetens och enskilda fastigheters ekonomiska utveckling f6ljs upp varje ar utifran
totalavkastning. Effektiviteten i var fastighetsforvaltning méts genom 6verskottsgraden,
det vill sdga driftoverskottet i forhédllande till vara intdkter. Bolagets mal ar en effektiv
forvaltning tillsammans med en god och langsiktigt héllbar totalavkastning i nivd med
andra liknande fastighetsidgare. Bolagets totalavkastning uppgick 2021 till 12,9 (6,1)
procent. Direktavkastningen uppgick till 2,0 (2,3) procent och avkastning pa det totala
kapitalet uppgick till 4,1 (2,6) procent. Det ar i linje med bolagets ldngsiktiga mal.
Overskottsgraden uppgick till 46,5 (50,4). En god lénsamhet ér en forutsittning for att
uppratthalla och utveckla var forvaltningskvalitet, underhalla befintligt fastighetsbestdnd
samt genomfora planerad ny- och ombyggnation. Overskottsgraden bibehalls och
utvecklas genom fokus pa savil hyresintidkter som vakanser samt en kostnadseffektiv
verksamhet. Utdelning till dgaren sker i enlighet med Allbolagstiftningen 3§ och under
2021 stannade i princip hela bolagets resultat i bolaget for att investera i nya och befintliga
bostader.

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER

Den 6vergripande ambitionen ar att ha en langsiktigt héllbar fastighetsportfolj.
Lonsamma investeringar i nyproduktion, som skapar virdetillvixt, ar en av
forutsattningarna for att kunna mota det underhéllsbehov som finns i det befintliga
bestandet. Att utveckla fastighetsportfoljen genom att investera i ny- och ombyggnation ar
i sig ocksa en del av bolagets uppdrag och strategi for att bidra till bostadsforsorjningen i
Stockholm. Investeringsvolymen ar fortsatt hog och uppgar 2021 till 1 229 mnkr i
nyproduktionen och 343 mnkr i ombyggnad samt underhall. Investeringar i nyproduktion
samt ombyggnad sker med marknadsmassiga avkastningskrav med eget och upplanat
kapital. Familjebostader investerar 16pande i befintligt fastighetsbestidnd utifran en
langsiktig underhéllsplan. Investeringarna ar viktiga for att bibehalla fastigheternas varde
och for att tillgodose hyresgésternas behov. Nar vi underhéller vara fastigheter prioriterar
vi de insatser vi gor utifran myndighetskrav, energibesparingsatgiarder och atgarder som
okar tryggheten i vara bostadsomraden. Bolagets positiva kassaflode fran den l6pande
verksamheten bidrar till investeringskraften och finansierar storre delen av investeringar i
befintligt bestand.

FORVARY OCH FORSALININGAR

I slutet av forra aret tecknades avtal om forsiljning av tva fastigheter med tilltrade under
2021. Under 2021 avyttrades och tilltraddes ytterligare fem fastigheter. Fem fastigheter
avser ombildning till bostadsratt och tva avser forsiljning till annan fastighetsigare. Totalt
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omfattar avyttringarna 232 lagenheter och en tomtratt. Ytterligare en fastighet ar foremal
for ombildning till bostadsratt, Ytterskar 1 med tilltrade kvartal 1, 2022.

FINANSIERING

Att aga, forvalta och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet. Bolaget ska
uppfylla dgarnas forvantan pa en god avkastning tillsammans med en finansiellt stabil
verksamhet. Verksamheten finansieras med eget kapital och med trygg finansiering
genom lan via Stockholms stads internbank. Familjebostdder ar finansiellt starka och star
pa en stabil grund med justerad soliditet 70,5 procent och 15 procent belaningsgrad. Det
skapar mgjlighet att investera i befintligt bestdnd och nya bostader med bibehéllen god
finansiell stallning.

Kapitalstruktur

[J Eget kapital [ Rintebirande skulder [l Ovriga skulder

Lanevolym och genomsnittlig rénta

9000 1,2
8000 :
7000
6000 0,8
5000
0,6
4000
3000 0,4
2000
0,2
1000
0 0
2018 2019 2020 2021
mmmm Stockholms stad internbank, mnkr Snittranta, %

HYRESUTVECKLING OCH DRIFTNETTOUTVECKLING

Hyresutvecklingen for bostader forhandlas arligen centralt med hyresgéstforeningen.
2021 hojdes hyran med 1,75 procent fran den 1 mars vilket motsvarar en hyreshojning pa
128 kronor per manad for en medelstor lagenhet pa 65 kvm. Forhandlingen med
hyresgastforeningen avseende hyresutveckling for 2022 ar avslutad och innebar en
hyresh6jning med 1,8 procent fran 1 februari 2022.
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Driftskostnaderna uppgér till 872 mnkr (772). Okningen avser frimst klimatrelaterade
variationer dar en kallare vinter bidrog till 6kade kostnader. Driftnettot, som tar hansyn
till direkta fastighetsrelaterade intidkter och kostnader exklusive avskrivningar och
rantekostnader minskade i motsvarande grad med knappt 5 procent och uppgar till

1 000 mnkr (1 050). Familjebostdders bostadsbestand ar fullt uthyrt.

2021 2020 2019
Avrets resultat efter skatt (mnkr) 568 403 267
Direktavkastning (%) 2,0 2,3 2,2
Avkastning pé totalt kapital (%) 4,1 2,6 2,4
Synlig soliditet (%) 56,1 58,8 57,2
Justerad soliditet (%) 70,5 69 69,5
Marknadsvarde (mnkr) 51148 44747 41 642
Driftnetto (kr/m2) 679 772* 634

* Inkluderar en forsakringsersattning fér brand i en tvattstuga i Rinkeby 2019.
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ETERET T Mal i Agenda 2030: 3 God halsa och vélbefinnande,
1 /\ = 10 Minskad ojamlikhet, 11 Héllbara stader och samhallen

(=)

16 Fredliga och inkluderande samhdllen.

1 FREDLIGA OGH INKLLF

gt Hallbarhetsfraga: Trygghet
I Strategiskt malomréde: Social héllbarhet och trygghet

Tryggare bostadsomraden —tryggare hem

Véra hyresgéster ska trivas och kanna sig trygga dér de bor. Familjebostéder satsar
pa att stérka tryggheten, framfér allt i omraden med stora sociala behov.
Férbattringar i husen, brottsférebyggande arbete och sociala aktiviteter gav resultat.
Tryggheten &kar i vara omréden fér tredje éret i rad.

TRYGGHETSARBETE | VARDAGEN GOR SKILLNAD

Stockholms stad arbetar for att det inte ska finnas nagra sarskilt utsatta omraden 2025.
Som fastighetsigare tar vi ett stort ansvar for att bidra till en positiv utveckling. Vara
hyresgaster ska kianna sig trygga dir de bor, med sina grannar och i sina bostadsomraden.

I véra prioriterade omraden Rinkeby, Tensta, Farsta och Régsved finns stora sociala
utmaningar. Under aret skedde skjutningar och véldsbrott i flera av vara bostadsomréden.
Familjebostader satsar darfor sarskilt pa trygghetsskapande dtgarder. Vi finns pa plats i
vardagen, forbattrar belysning, byter till sdkrare 1as, infor trygghetspaket i
kallarutrymmen och ser till att utemiljoerna kianns vilkomnande. Kombinerat med sociala
aktiviteter i samarbete med lokala aktorer gav arbetet resultat. Trygghetsindex i den arliga
kundenkiten okade for tredje aret i rad.

BROTTSFOREBYGGANDE ARBETE

Familjebostader arbetar forebyggande for att minska antalet brott och storningar och for
att hyresgasterna ska kinna sig trygga i sina hem och bostadsomréden. I den dagliga
forvaltningen ronderas fastigheterna for att tidigt kunna uppticka och atgiarda brister i
den fysiska miljon. Att se till att 14s och portar fungerar och att bara behoriga kan komma
in i husen bidrar till en trygg miljo. Ronderingar i gemensamma utrymmen prioriterades
darfor under aret. Dar behoven ar storst kompletterar vi med ytterligare insatser, som
bevakningskameror, intelligenta ljudstorare i trapphusen och vaktarbevakning. Det
genomfors ocksa trygghetsinventeringar av inom- och utomhusmiljoer, bade internt och i
samverkan med andra aktorer.

Familjebostader arbetar dven aktivt for att motverka oriktiga hyresforhallanden.
Utredarna arbetar utifrdn inkomna tips, indikationer fran Familjebostéders personal och
kontrollerar hela fastigheter.

SYSTEMATISKT BRANDSKYDDSARBETE

Genom regelbundna kontroller ser vi till att brandskyddet fungerar i vara fastigheter. Vi
forser alla vara bostader med brandvarnare och brandfilt och har &dven en rutin vid
nybyggnation och ombyggnation som ytterligare starker brandskyddet i bostader och
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lokaler som hyrs ut. Det ar ocksa viktigt att vara hyresgaster pa ett sikert siatt kan
utrymma fran sina bostider och lokaler om olyckan trots allt ar framme.

Tillsammans med Storstockholms brandforsvar och systerbolagen ingar Familjebostider i
ett samarbete kring brandférebyggande information riktat mot vara hyresgaster samt
utbildning for var egen personal.

I slutet av sommaren utbrot en brand i ett av vara hus i Rinkeby. Inga personer skadades,
men husets Ovre vaningar fick stora skador. Alla hyresgister evakuerades och fick stod av
Familjebostader, forsakringsbolag och socialtjanst for att hitta ersattningslagenheter. Nu
pagar ett omfattande efterarbete for att atgarda skadorna och forbereda for aterflytt
preliminart hosten 2022.

GEMENSKAP MELLAN HUSEN

Familjebostader bygger och forvaltar hem dar vara hyresgister bor och lever i manga ar.
Vi vill skapa goda forutsattningar att leva ett gott liv och bidra till gemenskap och trivsel,
béde i och mellan husen. Gardarna ger mojlighet for grannar att motas. Vi satsar darfor pa
att rusta upp dem med allt fran nya planteringar och bankar till grillplatser och
odlingslador. Vi samarbetar ocksa med flera lokala aktorer for att skapa trygga omraden,
framfor allt i vara prioriterade omraden.

For att skapa goda forutsattningar forebygger och hanterar bolaget dven olovlig
andrahandsuthyrning och de konflikter eller storningar som kan uppsta. Det ar ett arbete
som sker dygnet runt tack vare Storningsjouren, som ar en gemensam satsning
tillsammans med 6vriga bostadsbolag i koncernen.

VRAKNINGSFOREBYGGANDE ARBETE

Familjebostader vill motverka att manniskor riskerar att hamna i hemloshet och
utanforskap. Vi arbetar systematiskt for att uppfatta tidiga signaler om social problematik,
storningar eller hyresskulder. Genom att kontakta berorda hyresgister tidigt ar
mojligheten storre att de kan bo kvar i sina hem och fa det stod de behdver. Om det inte ar
mojligt for hyresgisten att bo kvar i lagenheten samrader vi med socialtjansten om det ar
aktuellt med avhysning. Under aret genomfordes 10 avhysningar.

SAMVERKAN MED LOKALA AKTORER

Ett gott samarbete med flera aktorer ar en betydande del av Familjebostaders
trygghetsarbete. Det handlar bidde om interna samarbeten och samarbeten via exempelvis
fastighetsiagarforeningarna i vara prioriterade omraden, stadsdelsforvaltningar och lokala
ideella foreningar.

Farstalyftet

Farstalyftet ar ett samarbete mellan stadsdelsforvaltningen, Familjebostader och Stiftelsen
P& Ratt Vag. En trygghetsskapande kraftsamling med bland annat ronderingar i Farsta
Centrum och Farsta Strand. Stiftelsen bestar av brandméan som jobbar med ungdomar vid
sidan av sitt jobb inom riaddningstjansten. De utbildar unga Farstabor till omradesvirdar,
s att de kan hjilpa till att skapa trygghet och trivsel i sitt eget omrade. Satsningen innebéar
okad trygghet for vara hyresgister och minskad skadegorelse.
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Trygga trappan

Trappuppgéangen, garaget eller cykelrummet ska vara en trygg plats for dem som bor dar.
I Jarva samarbetar Familjebostdder med kommunpolisen i projektet "Trygga trappan, for
att forhindra att obehoriga héller till i husen. Det ger polisen mgjlighet att polisanmala all
form av olaga intrang i fastigheternas gemensamma utrymmen.

Medborgarvérdar i Rinkeby

Medborgarvardarna arbetar i Rinkeby varje vecka med att kontrollera utvalda fastigheter
utvandigt och i trapphus och portar. Familjebostader foljer sedan upp och atgiardar de
brister som rapporterats. En av de storre vinsterna ar den utokade kontakten med
hyresgaster, synlighet och vuxennarvaro verksamheten for med sig.

Trygghetsdag i Ragsved

Enskede-Arsta-Vantors Stadsdelsforvaltning, Rgsveds Fastighetsigare och Polisen
arrangerade den rliga Trygghetsdagen i september for att starka tryggheten och
gemenskapen i Ragsved. Arets tema var medborgardialog, tryggare utemilj6 och trygghet i
hemmet. Familjebostidder beridttade om trygghetsskapande och brottsférebyggande
insatser vi gor i vara bostadsomraden. Det informerades ocksa om vikten av
hemf6rsiakring, konsumentradgivning och grannsamverkan. Brandforsvaret var pa plats
och nyfikna fick prova att slicka med brandslackare och brandfilt.

Rinkeby 50 ar och utdelning av Rinkebypriset

Under aret uppméarksammades Rinkebys 50-arsjubileum — bade digitalt och pa plats. Vart
deltagande under Jarvaveckan genomfordes helt online och nadde tack vare det en ny
publik. Fastighetsagare i Jarva, Rinkeby-Kista stadsdelsforvaltning och flera bostadsbolag
samarbetade for att skapa ndjes- och nyttofredagar under hosten och tillsammans
arrangerades en stor avslutande fest pa Rinkeby torg. For att ytterligare uppmarksamma
aret delades en jubileumsversion av Rinkebypriset ut till en person som gjort en viktig
insats for omradet. Verksamhetsledaren for Rinkeby Folkets hus, Fardosa Omar, fick flest
roster och tog emot priset under en ceremoni i juli.

GARDAR OCH KONST

Mosaikkonst pé miljstugor i Tensta och i Rinkeby

Elever fran Rinkebyskolan, Tensta konsthall och boende i Tensta fick lira sig att skapa
bilder i mosaik. Mosaikbilder som anvénts till att dekorera tva av Familjebostaders
miljostugor, en i Tensta och en i Rinkeby. Under sommaren liarde sig tio sommarjobbande
ungdomar att skapa mosaikbilder av dtervunnet porslin. Dessa verk pryder numera ocksa
de bada miljostugorna.

Stadsodlingar som métesplatser

Familjebostader har flera stadsodlingar med totalt 178 odlingslador, de flesta i soderort.
Under 2021 tillkom nio nya odlingsplatser. Odlingarna ar populira och aktiva
motesplatser med bankar, bord och ofta en grillplats. Hyresgésterna kan ta del av
frukttrad och barbuskar och varje plats har ett eller flera insektshotell.
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HYRESGASTERNAS BARN OCH UNGDOMAR

Feriejobbare

En socialt hallbar utveckling i vira stadsdelar ar beroende av en fungerande
arbetsmarknad och en hog sysselsédttning. Familjebostader tar ett aktivt ansvar for att
bidra till arbetslivsintroduktion och sysselsittning for olika grupper. Bolaget har en hog
ambition att erbjuda sysselsattning till ungdomar. Under sommaren tog Familjebostidder
emot 106 sommarjobbare pa uppdrag av Stockholms stad. De flesta arbetade i ndgot av
bolagets forvaltningsomraden medan andra fick uppgifter inom bolagets 6vriga enheter.
En grupp gav en av miljostugorna i Tallkrogen ett invandigt lyft med nymalade vaggar och
nya skyltar. Under hostlovet tog vi emot ytterligare fem ungdomar, som fick i uppdrag att
packa 800 startpaket for matavfall till vara hyresgister.

Lovaktiviteter fér barn och ungdomar

I drets sommarlovsaktiviteter deltog 644 barn och ungdomar, som arrangerades i
samarbete mellan Familjebostdader och systerbolagen. Aktiviteterna ar ett satt att bidra till
varje barns ritt till lek, fritid, kultur och vila, i linje med barnkonventionen. Aktiviteterna
genomfors i samarbete med det lokala foreningslivet. I ar erbjods 6ver 20 olika aktiviteter
runt om i Stockholm. Allt fran boxning, fotboll, friidrott och simning, till mer kreativa
aktiviteter som konstlager, teaterkurser, digitalt sommarlager och 4H-gardar.
Sommaraktiviteterna ar kraftigt rabatterade eller helt gratis.

Aktiviteter for barn och ungdomar arrangeras ocksa under andra lov. Bland annat
ordnades gratistraningar i samarbete med boxningsklubben i Ragsved.
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SAMARBETSPARTNERS SOMMARLOVSAKTIVITETER

Djurskétsel

Akalla 4H

Spénga by 4H

Fotboll

Brommapojkarna
Enskede IK

Régsveds IF

IFK Stockholm
Spéarvagen FF Skarpnack
Samban Fotboll Academy
Vasalund Stockholm

Simning

SK Neptun

Sparvagen Simférening
Friidrott

Hasselby Friidrott
Hammarby Friidrott
Bromma IF Friidrottsskola
Basket

Akropol

Boxning

Boxningsklubb Régsved

SAMARBETSPARTNERS SOCIAL HALLBARHET

Konst och kreativt skapande
Teaterkollo

Husby Art Camp

Tensta Konsthall

Creative Camp — Master
Olofsgérden i Gamla Stan
Hello World!

Idrottslager

Farsta Sport Camp

Kista Sport Camp

Akropol Basket
Boxningsklubb Ragsved
Cykelfrémjandet
Enskede-Arsta-Vantér
stadsdelsférvaltning
Farsta stadsdelsforvaltning
Fastighetségare i Jarva
Hasselby-Vallingby

Lokala hyresgastféreningar
Kista Sports Club
Musketérerna i Ragsved
Nya Régsveds Folkets Hus
Projekt Ragsved
Rinkeby-Kista
stadsdelsférvaltning
Rinkeby Run

Som United

Spanga Tensta
stadsdelsférvaltning
Stiftelsen Laxhjalpen
Stiftelsen Tensta Konsthall
The Global Village

Fastighetsagare Ragsveds Fastighetsagare
Hello World! Ragsveds IF
2021 2020 2019
Trygghetsindex 79,8 78,8 78,2
Attraktivitet* 86,5 85,3 86
Antal medverkande i sommarlovsaktiviteter 644 573 532
Antal ferieungdomar som arbetat hos oss T17** 101 100

* Hur val véra hyresgaster trivs i sina bostadsomréden och om de kan rekommendera andra att bo

dar.

**Inkluderar feriearbete p& samtliga lov.
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Mal i Agenda 2030: 12 Hallbar konsumtion och produktion
Hallbarhetsfraga: Trygghet
Strategiskt malomrade: Social héllbarhet och trygghet

Systematiskt arbete mot fusk

Efterfragan pé bostéder i Stockholm &r fortsatt hég och det ér viktigt att vara
hyresrétter fdrmedlas till stockholmarna pé eft rattvist sétt. Arbete mot olaglig
andrahandsuthyrning stérktes under aret. Genom initiativet Réttvist byggande bidrog
vi till att minska fusk och oegentligheter i byggbranschen.

EN KORREKT OCH RATTVIS UTHYRNING

Familjebostaders hyresratter formedlas av Bostadsformedlingen i Stockholm. Bostaderna
formedlas efter kotid genom ett transparent och rattvist system. Utover det behover
hyresgisten uppfylla ett antal kriterier for att kunna teckna ett hyreskontrakt. Kriterierna
ar bland annat till for att sakerstilla att hyresgisten har ratt till en hyresratt och att
personen har rad att betala hyran.

For att vara sdker pa att alla kontroller har genomforts i uthyrningsprocessen ar det alltid
tva uthyrare som skriver pa hyresavtalet, dir den ena intygar att rutinerna foljts. Utéver
det gors en arlig kvalitetskontroll av ett antal hyreskontrakt.

ORIKTIGA HYRESFORHALLANDEN

Familjebostader bedriver ett aktivt arbete for att upptacka och minimera oriktiga
hyresforhallanden, det vill sdga svarthandel med hyresavtal, skenbyten, olovliga
andrahandsupplatelser med mera. Tva medarbetare arbetar heltid med detta och under
aret forstarktes gruppen med ytterligare en medarbetare.

Vid ansokningar om lagenhetsbyten gors fordjupade kontroller for att motverka handel
med kontrakt och s kallade skenbyten. Vart arbete resulterade i att totalt 82 lagenheter
frigjordes for uthyrning via Bostadsformedlingen under 2021. Oriktiga hyresforhéllanden i
kombination med dagens bostadsbrist bidrar till sdval en skev bostadsmarknad som
ockerhyror, men det skapar ocksé otrygghet for bdde andrahandshyresgister och
omkringboende som inte kdnner igen sina grannar.

INTERN KONTROLL AV UTHYRNINGEN

Under aret granskade bolaget processen for uthyrning av bostader for att sakerstélla att
vara rutiner efterlevs och att Bostadsformedlingen genomfor beslutade kontroller .
Granskningen omfattade bostdder som formedlats via Bostadsformedlingen samt via var
interna ko under perioden juni 2020-maj 2021. Resultatet visar att kontroller genomforts i
enlighet med upprattade rutiner och den interna kontrollen ar darmed tillracklig. Ett
utvecklingsomrade dr manuell lagring av underlag, som idag sker i en for stor omfattning.

RATTVIST BYGGANDE

Familjebostader ar verksam i en bransch med stora projekt och langa viardekedjor dar
stockholmarna ar slutkund. Det finns risk for mutor och korruption i viardekedjan och
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byggbranschen ar en utsatt marknad. For att minska risken for att manniskor ska
utnyttjas och for att odrliga foretag ska tjina pengar pa felaktiga grunder ar
Familjebostader med i initiativet Rattvist byggande. Det ar ett samarbete mellan
fastighetsbolag i Stockholms stad, ett flertal tillsynsmyndigheter och
branschorganisationer: Familjebostdder, Micasa, SISAB (Skolfastigheter i Stockholm),
Stockholmshem och Svenska Bostdder samt Ekobrottsmyndigheten, granspolisen,
Skatteverket, Arbetsmiljoverket, Stockholms Byggmastareforening och Fair Play Bygg.

Sedan starten 2017 har 120 oannonserade kontroller genomforts och 6ver 1 400
leverantorer kartlagts inom ramen for Rattvist byggande. Resultatet visar misstankt svart
arbetskraft, ogiltiga ID-handlingar och upp till 40 procent oanmalda underentreprenorer.
Under 2021 expanderade Réttvist byggande, sa att fler aktorer kan ansluta. Ny huvudman
ar branschorganisationen Byggherrarna.

Under 2021 genomfordes totalt 11 arbetsplatskontroller pa Familjebostaders
byggarbetsplatser. Vid kontrollerna identifierades ett flertal brister, som géller savil
avtalsbrott som lagbrott. Avtalsbrott framfors till huvudentreprenoren medan lagbrott
polisanmals eller rapporteras till ansvarig tillsynsmyndighet. Totalt for bolagen
tillsammans genomfordes 54 arbetsplatskontroller, jamfort med 30 kontroller 2020.

HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

Familjebostader koper varje ar produkter och tjanster for drygt tva och en halv miljarder
och hallbarhet ar en viktig del i var ink6psprocess. Bolaget arbetar efter en sa kallad
kategoristyrd inkopsprocess, som skapar goda forutsattningar for hallbara inkop och
effektiva avtalsuppfoljningar genom néra samarbete mellan bolagets avdelningar och
enheter.

Upphandlingar sker enligt lagen om offentlig upphandling (LOU). I upphandlingarna
stiller bolaget krav for att minska negativa effekter pa miljo och social hallbarhet. Det
stills exempelvis krav pa ett aktivt miljoarbete i enlighet med ISO 14001:2015 eller
motsvarande genom byggvarubedomningen, pa socialt ansvarstagande som att
leverantoren ska erbjuda goda arbets- och anstéllningsvillkor fria fran diskriminering
samt tillhandahalla praktikplatser och tillfalliga anstéllningar. Just praktikplatser och
tillfalliga anstillningar var svart att {4 till for vissa av véra entreprenorer under aret med
anledning av covid-19.

Vi siktar hela tiden pa att utveckla och forbattra vart héllbarhetsarbete och ett
fokusomrade som vi jobbat aktivt med négra ar ar kravstallningen gentemot leverantorer
och entreprendrer som i sin tur genererar hallbara val for vara kunder.

Alla som foretrader véra leverantorer, saval medarbetare som entreprenorer, ar med och
paverkar hur vart bolag uppfattas. For att sdkerstilla ett fortroendefullt och enhetligt
bemotande har bolaget tagit fram riktlinjer for upptriadande hos kund, som ska f6ljas av
samtliga entreprenorer.

BEVAKNING AV LEVERANTORER

Familjebostader ar en stor inkdpare av varor och tjanster, framst inom byggentreprenad,
drift och underhall. Bolaget gor regelbundet seriositetskontroller och &r dven anslutet till
en automatiserad bevakningstjanst dir vara aktiva leverantorer kontrolleras regelbundet
mot bland annat Skatteverket, Bolagsverket och Svensk Handel. Avvikelser flaggas upp
internt och hanteras l6pande vid behov.
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KOMMUNIKATION KRING ANTI-KORRUPTION

Familjebostader har etablerade arbetssatt for att minska risken for fusk och
oegentligheter. De storsta riskerna kopplat till korruption ar mottagande av otillborlig
forman (tagande av muta) vilket kan uppsta i situationer med saval hyresgéister som
leverantorer. Risken for tagande av muta lyfts fram i bolagets visentlighets- och
riskanalys. Stockholms stads riktlinjer om mutor och representation har fortydligats i
bolagets riktlinjer for intern- och extern representation och finns att ldsa pa intranitet.
Bolagets chefer uppdateras arligen om géllande regler i samband med ledarforum. Inga
gavor tas emot av leverantorer, vilket kommuniceras via en julhalsning infor julen — bade
externt till alla leverantorer och internt till alla medarbetare

KONTROLL AV LEVERANTORER

Under aret gjordes en avtalsuppfoljning genom att en enkét skickades ut till omkring 70
procent av vara strategiska avtalsleverantorer med fragor om exempelvis bestillningar,
leverans och avtalsvillkor. Svaren kommer att sammanstillas i en rapport senare under
aret och uppfoljning kommer darefter att ske av ett urval av relevant leverantorer/avtal.
De kvalitativa delarna i respektive avtal f0ljs upp av avtalsansvariga runt om i bolaget.
Detta gors lopande under aret pa olika former av moten.

Utover den riktade uppfoljningen som kopplar till avtal och krav s genomfor
Milj6enheten arliga uppfoljningar av stdllda miljokrav.

Uppf6ljningen av konsultkostnader péagick dven under 2021 och i rapporten framgar
exempelvis antal upphandlade konsulter, belopp per kategori samt avdelning/enhet och
snittpriser. Rapporten foredras for ledningsgruppen i slutet av varje ar.

Bolaget har dartill en automatiserad funktion som innebar att fakturor 6verstigande

500 000 kronor passerar en kontroll for att sikerstilla att summan ar korrekt, innan
fakturan skickas for attest. Samma kontroll utfors av fakturor som avser kostnader som ar
svara att bedoma om de ar avdragsgilla, exempelvis representation, medlemsavgifter,
konferenser och liknande. Syftet ar att sikra att regelverk och lagstiftning efterlevs.
Samtliga betalningar passerar dessutom en automatiserad bevakningstjanst for kontroll av
att leverantoren skoter sig och sina dtaganden samt for att forhindra felaktiga betalningar,
dubbelbetalningar och bluffakturor.

MANSKLIGA RATTIGHETER

Familjebostader har ett aktivt arbete for jamstalldhet, icke-diskriminering och méngfald
och genom systematiska riskbedomningar far vi en bild 6ver var i bolagets det ar storst
risk att krav inte efterlevs. Vi ska motverka kriankande sarbehandling och sexuella
trakasserier pa arbetsplatsen, i kontakten med vara kunder och i samarbeten med externa
aktorer. Bolagets riktlinjer mot kriankande sarbehandling beskriver hur anmélan och
hantering av avvikelser pa arbetsplatsen ska hanteras. Riktlinjerna finns tillgidngliga for
alla medarbetare pa intranitet samt att bolagets arbetsmiljoansvarig kontinuerligt ar ute
och pratar med medarbetare och chefer.

Foretagskulturen ar en viktig del i att f medarbetare att vaga lyfta utmaningar och
utsatthet. Vi efterstravar en kultur dar medarbetarna kanner sig trygga att lyfta agerande
som strider mot var viardegrund. I arets medarbetarenkit fragar vi efter medarbetarnas
upplevelser och kunskap om lika rattigheter och mojligheter. Resultatet visar att 84
procent av alla medarbetare vet var de ska vinda sig om de utsatts for ndgon form av

krankande sarbehandling, sexuella trakasserier eller repressalier.
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2021 2020 2019
Andel medarbetare utbildade i anti-korruption (%) 100 100 100
Andel kontrollerade kontrakt vid bostadsuthyrning (%) 5 5 i.u
Pabdrjade utredningar av olaga andrahand (st.) 242 257 200
Avslutade utredningar av olaga andrahand (st.) 84 76 101
Fristallda lagenheter till féljd av utredningar om olaga andrahand 82 79 79
(st.)
Uppsagda avtal avseende oriktiga hyresférhéllanden som

L B} 39 26*

hanskjutits till hyresnamnden (st.)
Total inképsvolym (mdkr) 2,59 2,61 2,59

*Nytt matetal frén 2020.
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PO Mal i Agenda 2030:13 Bekdmpa klimatféréndringarna

FORAKDRINGARNA

Hallbarhetsfraga: Minskad klimat- och miljgpaverkan
@ Strategiskt mélomrade: Klimat och miljd

Héalsosamma hem och klimatsmart vardag

Véra hyresgéster tillbringar mycket tid i sina hem och det &r viktigt att de trivs och
mar bra hemma. Som hyresvérd tar vi ansvar fér en hélsosam inomhusmiljs, att det
finns trivsamma utomhusmiljser och méjlighet att géra klimatsmarta val i vardagen.

SUND INOMHUSMIUO

En sund inomhusmiljo ar viktig for manniskors halsa och vilmaende. Familjebostader gor
regelbundna kontroller for att se till att vara hyresgaster har en god luftkvalitet, att deras
hem ar fria fran gifter och att temperaturer och ljud héller sig inom tilldtna granser.

Minska vérmeinslépp pé sommaren

Bolaget undersoker lopande hur hyresgister som flyttat in i nyproducerade och ombyggda
hem upplever temperatur, buller, dagsljus och luftkvalitet hemma. Under 2021
genomfordes en enkidtundersokning bland hyresgésterna i de fem senaste
nybyggnadsprojekten som varit i drift i mer 4n tva ar. Resultatet visade att flera
hyresgéster upplevde att det blev for varmt i 1dgenheterna under sommaren och 6nskade
béttre solavskdrmning. I ett tidigt skede i byggprocessen gors darfor simuleringar for att
se vilka krav pa fonster och solavskiarmning som behovs. Oftast monteras mellanliggande
persienner i viara nybyggda hus for att skdrma av solen och minska varmebelastningen
under varma dagar. Fonsterglasens paverkar ocksa hur mycket virme som slapps in i
lagenheterna.

Vi méter radonhalten i légenheterna

Familjebostader foljer Strélsikerhetsmyndighetens méatmetod for radonmatning. Bolaget
mater radonhalten i alla 1agenheter med direkt markkontakt och 20 procent av 6vriga
lagenheter i en byggnad. Alla fastigheter méats om vart tionde &r. Om resultatet visar att
radonhalterna ar 6ver 200 Bq/m3 luft i &rsmedelviarde, kommer det att dtgardas enligt
bolagets program for radonatgarder.

Bolaget mitte 230 ldagenheter under 2020—2021 och 90 procent av fastigheterna blev
godkanda. Sju fastigheter med forhojda radonhalter atgardades och vid efterfoljande
radonmaitning 2021 var radonhalterna pa godkidnda nivéer. Bolaget har nu 34 fastigheter
med forhojda radonhalter som kommer att atgardas.

VI BYGGER GIFTFRITT

Vi vill erbjuda vara hyresgister ett hidlsosamt och giftfritt boende. De byggmaterial vi
anvander ska vara miljobedomda och godkanda enligt Byggvarubedomningen. Det ar krav
vi stiller i alla upphandlingar och ramavtal. Ansvaret for miljobedomningarna ligger pa
tillverkningsforetaget. Under aret nadde vi att 94 procent av vara inbyggda byggvaror var
miljogodkianda jamfort mélet med 98 procent. Skilet ar att fler produktgrupper granskas
pa grund av utokade krav i Miljobyggnad. De produkter som inte ar godkanda giller
framforallt for ventilation- och sanitet.
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HALLBAR LIVSSTIL

Véra hyresgaster ska ha mgjlighet till en hallbar livsstil och goda boenden. En inventering
av miljostugorna visade att det finns behov av battre och mer inbjudande miljostugor.
Under 2021 provade vi ett nytt koncept for att gora en av vara miljostugor mer
anvandarvanlig. En grupp sommarjobbare fick i uppdrag att rengora och méla stugorna
med miljogodkianda produkter enligt Byggvarubedomningen. Nya enhetliga
sorteringsskyltar sattes upp. Planen ar att anvinda konceptet nar miljostugor ska
renoveras eller byggas om.

ENGAGERA FOR UTSORTERING MATAVFALL

En viktig del av vart arbete ar att engagera vara hyresgaster i att minska sin
klimatpéverkan, bland annat genom att sortera matavfall. Familjebostader har kommit
langst i staden med att erbjuda separat matavfallssortering. Vart mal var att 75 procent
ska ha tillgang till matavfallsinsamling och arets resultat ar att 77 procent av vara
hyresgidster nu har mojlighet att sortera sitt matavfall.

Vér ambition &r att alla ska kunna sortera och bidra till miljovanlig biogas och biogtdsel
till 2023. Vi har nu undersokt vilka omraden som aterstar och vilka praktiska losningar
som behovs for att erbjuda matavfallssortering. Genom att gora det enkelt for vara
hyresgister kan fler komma igang med en ny vana.

Under hostlovet fick fyra ungdomar och en handledare i uppdrag att packa 800 stycken
startpaket for matavfallsinsamling. Startpaketen delades ut till hyresgister som fick
tillgang till matavfallssortering under hosten. Under aret fick ytterligare 1 600 hushall
tillgang till matavfallsinsamling.

LEVA UTAN BIL

Det ska vara enkelt for vara hyresgaster att bo utan egen bil. Familjebostader vill erbjuda
bra majligheter att resa klimatsmart inom staden och ta emot leveranser. I vira
nyproducerade hus planeras for mobilitetstjanster sedan 2020.

Idag har Familjebostider 5 bilpooler, i Farsta Strand, Rigsved, Arsta, Bandhagen och
Hagastaden. Vart Stockholmshus i Farsta Strand blev forst ut med cykelpool. For att fa fler
att vilja cykel i staden erbjuder vi bra cykelfaciliteter i anslutning till vara nybyggda hus.
Forutom cykelrum har vi i flera hus installerat servicestationer dar hyresgisterna kan
pumpa, laga och underhalla sina cyklar. Vi testar olika typer av stationer utomhus och
inomhus. I vara Stockholmshus erbjuder vi nu for forsta gingen laddskéap for batterier till
hyresgisternas privata cyklar.

Familjebostader deltar dven i ett pilotprojekt kring hallbara hemleveranser tillsammans
med systerbolagen. Genom att stilla ut leveransboxar i ett flertal bostadsomréaden i Farsta
och Farsta Strand vill vi bidra till att minska behovet av egen bil och férenkla vara
hyresgasters vardag genom géangavstand till himtning av paket som kopts via e-handel.
Projektet pagar en bit in pa 2022 och 16sningarna ska utvarderas for att bedoma om det ar
en hallbar och efterfragad tjanst som vi ska erbjuda véara hyresgister.

Under 2021 tog vi fram ett erbjudande om hur vi i nagra pagaende projekt ska dela ut SL-
kort for en ménad till nyinflyttade hyresgaster. Detta ar ett sitt for oss att uppmuntra
hyresgasterna att valja bort egen bil till forman for hallbart kollektivt resande.
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BIOLOGISK MANGFALD

Familjebostéader bidrar till biologisk mangfald i staden. P4 vara gardar och andra grona
ytor skapar trad, buskar och vixter en variationsrik miljo for faglar, insekter och andra
djur. I flera omraden planterades nya viaxter som kan locka humlor, bin och andra djur.

Det hédnder att vi behover ta ner trad som ar i daligt skick eller pa grund av markarbeten.
Istillet for att ta bort traden helt, lamnar vi en bit kvar som ger hem at insekter och faglar.
Vi forsoker ocksa aterplantera trad dar det ar mojligt.

Under sommaren satte vi upp 150 fagelholkar for att ge skydd at de fagelarter som behéver
trygga hem i staden. Vissa fagelarter blir allt mer sillsynta eftersom de saknar ndgonstans
att bo. Vi hoppas kunna locka allt fran lokala arter som blamesar och koltrastar till
sommargaster som flugsnappare och l6vsangare. Vi har till och med holkar for ugglor och
storre fglar. Holkarna sitter pa gardar och i naturmarker runt om i innerstaden, Rinkeby
och Tensta.

GRONA KVALITETER NAR VI BYGGER

I alla Familjebostaders nyproduktionsprojekt planeras det i tidigt skede for att uppna
Stockholms stads krav om gronytefaktor for kvartersmark. Gronytefaktor ar ett
berakningsverktyg som visar hur mycket gronska som finns i ett kvarter. Pa sa satt kan vi
garantera att gronytor skapas i staden med en viss mangd vegetation eller vatten.

I byggprojekten planeras bland annat for hur mycket trad och planteringar som ska finnas
pa ett omrade for att bidra till en god biologisk méangfald.

2021 2020 2019
Andel fastigheter som klarar radonkravet (%) 90 89 89
Andel godkéanda Obligatorisk ventilationskontroll (%) 77 77,8 82,5
Nojdhet i inomhusmiljdenkat (%)* 73 72 iu

* Métning gors tva ar efter aft fastigheten &r fardigstalld. From 2020 utékades enkaten med fler
utvérderingsparametrar én tidigare @r.
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BRI Mal i Agenda 2030: 7 Hallbar energi for alla,
@ 13 Bekdmpa klimatférandringarna

Hallbarhetsfraga: Minskad klimat- och miljgpaverkan

Strategiskt malomrade: Klimat och miljé

Minskad klimatpé&verkan genom smartare
energianvéndning

Nér vi bygger om och bygger nytt star klimatet hégt pd agendan. Vi anvénder
mindre energi och satsar p& férnybara energikéllor. Tack vare det minskar var
klimatpéverkan stadigt.

SA NAR VI KLIMATMALET

Familjebostaders mest betydande miljofragor ar var klimatpaverkan, anvandning av
kemikalier och byggmaterial samt byggavfall. For att minska var miljopaverkan arbetar vi
enligt ISO 14001 och ar certifierade sedan 1998. Bolagets miljoarbete styrs bland annat av
nationella miljomal, Stockholm stads miljoprogram och bolagets egen miljépolicy och
energi-och klimatstrategi.

Familjebostader har ett hogt klimatmal, att minska klimatpaverkande utslapp med

10 procent. For bolaget innebar det fraimst tva stora satsningar fram till 2023. Dels att
minska var energianviandning med 5 procent och dels att producera mer fornybar energi
med hjalp av fler solceller. For att bidra till att minska energianvindning ska ocksa vara
nya fastigheter ha 1agt energibehov. Vara nyproducerade fastigheter som foljts upp efter
tva ars drift visar en genomsnittlig energianvandning pa 60 kWh/kvm. Det ar nira kravet
pa 55 kWh/kvm som géller for all var nyproduktion. Uppfoljningen visar att det finns
potential att na stillda krav genom tydlig kravstéllning och systematisk uppf6ljning.

Uppfdlining energiprestanda nyproduktion
Augusti 2021
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Uppmatt klimatkorrigerad och normaliserad energi kWh/kvm Atemp (Att jamféra med energikrav
55 kWh/kvm Atemp).
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Utover de satsningar bolaget gor for att klara utslappsmalet har vi utrett hur var
egenproducerade fornybara elproduktion kan uttkas. Vi har genomfort en
vindkraftsutredning for att kunna né vara langsiktiga klimatmal och kommit fram till att
elavtal med PPA (Power Purchase Agreement) med additiv, d.v.s. nyetablerad vindkraft,
kan vara en mojlighet.

SOLCELLSSATSNING

Bolaget har beslutat att 6ka antalet solceller med 50 procent till 2023 jamfort med 2018.
Beslutet innebar att vi ska installera solceller i all kommande nyproduktion, Under 2021
installerades solceller i tre fastigheter. Hittills har solcellerna genererat omkring 630 000
kilowattimmar solel under 2021, en 6kning med 20 procent jamfort med 2020. Det ar ett
viktigt steg mot att bli klimatneutrala till ar 2040. Pa hustaken runt om i Stockholm har
Familjebostader drygt 6 700 kvadratmeter solceller.

KLIMATKALKYLER | NYPRODUKTION

Att bygga nya bostader paverkar klimatet i storre omfattning an att forvalta samma
bostidder under femtio ar. Darfor tar Familjebostader nya steg for att minska
klimatpéverkan dven fran var byggproduktion. Det gor vi med hjilp av klimatberdkningar.
Vi beraknar hur mycket utslapp olika byggmaterial orsakar nar vi bygger. Da kan vi ocksa
gora forandringar som minskar vart klimatavtryck. Familjebostader har gjort
klimatberakningar i 22 nyproduktionsprojekt sedan 2018. Under 2021 kvalitetssidkrade vi
vara klimatberakningar for att under 2022 kunna definiera vilka klimatkrav vi behover
stilla i entreprenadupphandlingar.

KLIMATANPASSNING AV FAMILJEBOSTADERS FASTIGHETER

Familjebostader har en langsiktig plan for att anpassa vara fastigheter till ett forandrat
klimat. Bolaget har darfor inventerat fastigheternas forutsattningar att sta emot skyfall
och overtemperaturer. I bolagets klimatanpassningsplan identifieras vilka fastigheter som
har storst risk att drabbas vid skyfall och 6vertemperatur. Utifran planen finns nu forslag
till hur vi kan férebygga och skydda mot klimatforandringar i befintliga och nya
fastigheter.

MINSKADE BYGGAVFALLSMANGDER

Stockholms kommunala bostadsbolag gick samman under 2020 for att stilla
gemensamma avfallskrav i vara byggprojekt. Genom att minska mangden byggavfall och
ateranvianda avfallet som anda uppstar kan vi minska var klimatpaverkan. De
gemensamma riktlinjerna utvecklades under 2021 tillsammans med organisationen
Byggforetagen, Upphandlingsmyndigheten, Atervinningsindustrin samt entreprendrer for
att skapa en gemensam branschpraxis.

ATERBRUK AV BYGGMATERIAL

I Alvsjostaden pagar bygget av 126 nya hyresritter i kvarteret Kabelverket 19. For att
minska byggavfallet i projektet aterbrukades 120 ton rivningstegel fran en dldre byggnad
pa omradet. Tegel lampar sig vil for dterbruk eftersom det innebar stora klimatutslapp att
tillverka nytt. Genom att dterbruka rivningstegel istéllet for att deponera kan vi minska
utslappen nir vi bygger. De tegelstenar som godkéanns for aterbruk haller en hog kvalitet
och har samma frostskyddsgarantier som nyproducerade stenar.

Teglet som &terbrukats frin Alvsjostaden kommer att siljas vidare och anvindas i nya
byggprojekt. Vi hoppas pa att kunna anvianda aterbrukat tegel dven i vira egna
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byggprojekt i framtiden. Var ambition ar att se hur vi kan arbeta effektivt med aterbruk.
Det kommer att minska klimatutsldppen ytterligare.

CERTIFIERING MILJOBYGGNAD SILVER KLAR

Familjebostader har under en langre tid projekterat alla nybyggnationer for att uppna
silverniva i certifieringen Miljobyggnad. Det innebar att vi bygger battre dn vad Boverkets
byggregler kraver. Det finns tre olika nivaer for Miljobyggnad. Brons innebar att vi uppnar
grundliaggande lagkrav. Silver innebar krav pa dnnu bittre prestanda, som solskydd, fukt
och ljud. Guld stiller mycket hoga krav pa prestanda och att den boende upplever att
huset uppfyller forvintningarna.

En byggnad i kvarteret Banken i Higerstensdsen certifierades enligt Miljobyggnad silver
under aret. Certifieringen visar att var byggstandard efterlever de krav som stills i
Miljobyggnad silver. Det ar ett viktigt steg nar vi nu planerar att certifiera ett byggprojekt
enligt Miljobyggnad Guld, med berdknad byggstart under 2022.

2021 2020 2019
Energianvandning, totalt kdpt energi (MWHh) 249280 225293 240518
Energianvandning (kWh/m2, Atemp) 114,1* 119,5 121
Direkt utslapp véxthusgaser (ton COze/dr ) 47 .4 47 .4 44**

Indlre!d utsnlcpp' av voxthusgoseor kopplat till 19 459 17 438 18 804
energianvandning (ton CO-e/ér)

Andel hushall med tillgéng till matavfallsinsamling 77 % 70 % 68 %

* Nytt nyckeltal enligt Stockholm stad, kvm (Atemp) och normalérskorrigering genom Energiindex. Befintligt
bestand energieffektiviserades med -3,4 % frén 119,5 (2020 till 115,4 kWh/kvm (2021). 23 500 kvm sélda
fastigheter utgick frén statistiken under 2021. Nyproduktion med genomsnittlig vérmeanvéndning pa 56,9
kWh/kvm fér 64 107 kvm (Atemp), tillkommer i statistiken och minskar genomsnittlig energiprestanda ytterligare
till 114,71 kWh/kvm (-1,1%).

**Familjebostéder bytte till fordonsbrénsle med mindre klimatpaverkan én exempelvis diesel och bensin. Under
2019 tankades bolagets bilar med 94 % miljbransle, frémst etanol och fordonsgas.
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AR R Mal | Agenda 2030: 5 Jamstalldhet,
8 Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt
Hallbarhetsfraga: Medarbetare

Strategiskt malomrade: Ledarskap och medarbetarskap
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Vdra medarbetare

Familjebostéders medarbetare &r grunden till bolagets utveckling och framgéng.
Ett Sppet arbetsklimat med goda relationer, aktiva medarbetare och ett framstdende
ledarskap frémjar nytdnkande och delaktighet.

ETT VIKTIGT JOBB

Kompetensforsorjningen ar en forutsattning for att vi ska lyckas med vart uppdrag och
sdkerstills genom ett aktivt arbete for att vara en attraktiv arbetsgivare. I enlighet med
bolagets kompetensforsorjningsstrategi genomfordes flera olika satsningar under aret
gillande att attrahera, rekrytera, motivera och utveckla vara medarbetare. Vi inforde ett
nytt arbetssatt for att kartlagga och planera for vart framtida kompetensbehov,
genomforde riktade kommunikationsinsatser for att attrahera nya medarbetare och lyfta
medarbetare som goda exempel internt och externt.

FRAMSTAENDE LEDARSKAP OCH ETT AKTIVT MEDARBETARSKAP

Vara ledare har en nyckelroll att tillsammans med chefskollegor och medarbetare ta
ansvar for och driva utvecklingen av var verksamhet. Genom att standigt utveckla vart
ledarskap bibehaller vi och sikerstéller var ambition att vara ett foredome bland ledare
inom Stockholms stads koncern och 6vriga naringslivet. Utifran en flerarig plan for att
fortsitta starka och utveckla vart ledarskap genomfordes ett antal ledarutvecklingsinsatser
under aret.

Aktiva och ansvarstagande medarbetare ar en forutsattningen for att na uppstallda mal.
Genom att satsa pa vara medarbetares utveckling och delaktighet skapar vi forutsattningar
for standig utveckling av verksamheten. Vart medarbetar- och ledarskap utgar fran
bolagets gemensamma vardegrund. Under aret tydliggjorde vi var vardegrund, integrerade
den i var struktur och styrning och tog fram en strategi for vart fortsatta lopande arbete
med kultur- och virdegrundsfrégorna.

Som ett led i att starka foretagskulturen och effektiva och gemensamma arbetssatt ar ett
val fungerande intranit en forutsattning. I januari 2020 mottog Familjebostider Web
Service Awards pris for Basta intranit 2019. Ett fint kvitto pa det arbete som alla
redaktorer gor dagligen for att hélla innehallet aktuellt och relevant.

GOD ARBETSMILUO

Vi har ett systematiskt arbetsmiljoarbete for en god fysisk och psykisk hilsa samt trivsel
och arbetstillfredsstillelse for samtliga medarbetare. Var arliga matning av arbetsklimatet
visade ett fortsatt gott resultat som foljdes upp med handlingsplaner pa bolags-,
avdelnings- och enhetsniva. Under aret 6kade vi stodet till cheferna och utvecklade
styrande dokument och rutiner inom omradet. Vi tog fram och genomférde nya
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utbildningar for chefer och medarbetare inom arbetsmiljoomradet och utvecklade vart
forebyggande arbete for att sdkerstilla en trygg och siaker arbetsmiljo.

Bolaget fortsatte hantera ett utmanade pandemiar med tydlig och l6pande information
och riktlinjer till chefer och medarbetare kring forhallningssatt i vir gemensamma
arbetsmiljo. Under varen sag vi, likt 6vriga samhillet, en 6kad sjukfranvaro som fran
sommaren och under hosten atergatt till en normaliserad sjukfranvaroniva. Frisknarvaron
okade under 2021, trots den fortsatta pandemin. En planering for atergang inleddes under
hosten, men stoppades nar smittan ater tog fart fore jul. Lirdomarna fran pandemin ska
tas tillvara nir restriktionerna avvecklas. Okad flexibilitet kvarstr med méjlighet att
jobba mer pa distans. Ett arbete for mer moderna arbetsplatskontor som uppmuntrar till
mer samarbete paborjades.

En av vara viktigaste arbetsmiljofragor giller hot och vald mot vara medarbetare som
arbetar ute pa plats i vara fastighetsomraden och nira vara hyresgister. Under aret
forstiarkte vi det forebyggande arbetet med riskbedomningar och sikerstillde var interna
och externa hantering nar incidenter skett i vara fastighetsomraden. Att sakra en trygg
arbetsmiljo ar standigt aktuellt och en fortsatt viktig utvecklingsfrdga under kommande
ar.

2021 2020 2019
Antal tillsvidareanstallda 333 325 320
Varav kvinnor 135 137 126
Varav mdn 198 188 194
Antal <30 é&r 24 20*
Antal 30-50 ér 140 139*
Antal >50 é&r 169 166*
Antal kvinnor i styrelsen (personer) 7 6 7
Antal man i styrelsen (personer) 7 7 7
Antal kvinnor i ledningsgrupp (personer) 4 4 4
Antal mén i ledningsgrupp (personer) 3 3 3
Andel anstdllda som omfattas av kollektivavtal (%) 100 100 100
Frisknarvaro (%) 94,7 93,4 95,2

*Nytt matetal frén 2020.
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Var organisation och styrning

ORGANISATION

Pé Fastighetsavdelningen finns funktioner for drift, lokaluthyrning, bostadsuthyrning och
kundservice. Har finns aven tio geografiskt indelade forvaltningsteam som ansvarar for
skotsel och underhall av fastigheterna.

Projektutvecklingsavdelningen ansvarar for projektutveckling, nybyggnation och storre
underhalls- och ombyggnadsprojekt. Har finns dven ansvaret for byggstandard och
teknisk expertkompetens.

P& avdelningen for affdrsutveckling samlas kompetens inom juridik,
verksamhetsutveckling och kvalitetsledning, projektledning, sidkerhet och social hallbarhet
samt internkontroll. Avdelningen har dven 6vergripande ansvar for digitalisering,
informationsforvaltning och strategiskt miljoarbete.

P& Ekonomiavdelningen ryms funktionerna controlling, redovisning, analys och
vardering, inkop och upphandling.

HR-avdelningen har det 6vergripande ansvaret for HR-frdgorna pa bolaget och ansvarar
for att sakerstilla det strategiska och verksamhetsnara arbetet inom
kompetensforsorjning, ledar- och medarbetarutveckling, arbetsmiljo, arbetsratt och
16nebildning.

Kommunikationsavdelningen ansvarar for bolagets varumarkesstrategi och genomfor
strategiska och operativa kommunikationsinsatser. Utvecklar sévil familjebostader.com,
intranitet Porten, som e-tjansterna pa Mina sidor.

AFFARS-

UTVECKLING EKORCMH

STOCKHOLMS

STADSHUS AB

PROJEKT-

UTVECKLING

KOMMUNIKA-

TION R
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STYRELSE OCH AGARE

Familjebostaders styrelse utses av Stockholms stads kommunfullméktige och har
motsvarande mandatférdelning som kommunfullmiktige. Styrelsen bestar av sju
ledamdéter och sju suppleanter. Under 2021 hade styrelsen sex méten som pa grund av
rddande omstandigheter i huvudsak genomfordes digitalt. Hur vil bolaget uppfyller
agarens direktiv foljs upp av moderbolaget Stockholms Stadshus AB i samband med
tertialbokslut samt i den &rliga revision som stadens revisorer genomfor av verksamheten.

Styrelsen hade per 2021-12-31 foljande sammanscttning:

Dennis Wedin, ordférande (M)
Ingela Edlund, vice ordforande (S)
Ida Karlbom, ledamot (M)

Lena Kling, ledamot (L)

Shadi Larsson, ledamot (MP)
Thomas Hogberg, ledamot (S)
Rashid Mohammed, ledamot (V)
Per Rosencrantz, suppleant (M)
Saqib Shabbir, suppleant (MP)
Hamid Ershad Sarabi, suppleant (C)
Ewa Samuelsson, suppleant (KD)
Yasmine Carlsson, suppleant (V)
Pontus Olsson, suppleant (S)
Inger Lagerman, suppleant (S)

FORETAGSLEDNING

Jonas Schneider dr Familjebostiaders vd. Ledningsgruppen bestar utover vd av
avdelningscheferna for Fastighet, Projektutveckling, Affarsutveckling, Ekonomi, HR och
Kommunikation.

Foretagsledningen hade per 2021-12-31 foljande sammansdttning:

Jonas Schneider, VD, anstilld 2018

Lars Nylund, fastighetschef, anstilld 2018

Hékan Siggelin, chef projektutvecklingsavdelningen, anstélld 2012
Lott Jansson, kommunikationschef, anstilld 2019

Karin Jacobsson, ekonomichef, anstilld 2015

Therése Kjellgren, HR-chef, anstilld 2017

Gabriella Granditsky, chef affarsutveckling, anstilld 2019

REVISIONER

Auktoriserade externa revisorer granskar rakenskaperna och den finansiella
informationen. Revisonen utférdes under 2021 av EY. Stadens lekmannarevisorer, som ar
fortroendevalda av kommunfullmaktige, har i uppdrag att utvardera hur bolaget
genomfort kommunfullméktiges direktiv. Granskningarna genomfors av stadens
revisionskontor. Utéver den arliga revisionen granskades bolagets formedling av
lagenheter till siarskilda grupper, implementering av dataskyddsférordningen samt
hallbarhetsarbete for att nd dtaganden i miljoprogrammet, avfallsplanen och
klimathandlingsplanen. Ut6ver ovanstdende granskningar genomgick vi under aret en
omcertifieringsrevision av vart miljoledningssystem och systematiska miljoarbete.

Certifieringen genomfordes av en extern revisor utifran ISO 14001:2015.
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INTERN KONTROLL OCH RISKHANTERING

Familjebostader foljer Stockholms stads tillampningsanvisningar for
internkontrollarbetet. Vi tar arligen fram en visentlighets- och riskanalys dar risker
gentemot bolagsmalen identifieras. Information inhdmtas fran bolagets olika
ledningsgrupper samt fran nyckelpersoner. I enlighet med géllande
tillampningsanvisningar 6verfors risker med ett riskvarde (sannolikhet * konsekvens) fran
12 och uppét till interkontrollplanen och denna f6ljs upp sarskilt i slutet av aret. Saval
vasentlighets- och riskdokumentationen, internkontrollplanen samt uppf6ljningen av
denna antas av styrelsen inom ramen for verksamhetsplan och verksamhetsberittelse.

Nedan aterges exempel pa risker som bolaget viarderade hogt under 2021:

Bolagsmdl Risk/o6nskad héndelse

Overskottsgrad Att byggprojekt férsenas

Serviceindex Att digitaliseringssatsningar inte kan bedrivas i
dnskad takt

Trygghetsindex Att hyresgaster kanner sig otrygga i/runt om
véra fastigheter

Antal fardigstéllda nya lagenheter Att bolaget inte tilldelas tillrackligt manga
byggratter

Energianvéndning Att energimdlet inte uppnds i nyproduktion

Medarbetarskap Att bolaget far en forhsjd sjukfrénvaro med

anledning av padgéende pandemi

Under 2021 har foretagsledningen och bolagets kvalitetsansvarig samlats regelbundet for
genomforande av riskanalys kopplat till pandemins paverkan pa bolagets verksamhet och
medarbetare.

Bolaget arbetar kontinuerligt med riskanalyser i det vardagliga arbetet och anpassar
arbetssitt efter dess resultat. Just nu pagar en inventering i vissa av vara byggprojekt da
det finns risk att cement blir en bristvara framover.

Arligen sker det en 6versyn av bolagets 6vergripande styrdokument for att sikerstilla att
dessa ar uppdaterade och aktuella. Arbetet omfattade dven de stadsgemensamma
styrdokument som bolaget méste forhalla sig till. Styrdokument en viktig del i arbetet med
att uppritta en god intern styrning och kontroll. P4 uppdrag av koncernstyrelsen i
Stockholms Stadshus AB antar Familjebostdders styrelse darutover stadsgemensamma
program, policyer och riktlinjer vilka sedan implementeras i bolaget. Samtliga riktlinjer
och policyer finns tillgdngliga for medarbetare pa bolagets intranit och de uppdateras
arligen.

Den arliga risk- och sarbarhetsanalys som alla nimnder och bolag ska rapportera
pausades av Stockholms stad med anledning av situationen med covid-19.

Risk- och sarbarhetsanalysen ar ett forsta steg i en kedja som syftar till att reducera risker,
minska sarbarheter i bolaget och staden samt att forbattra var forméaga att forebygga,
motsta och hantera kriser och extraordinédra handelser.
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KRISHANTERING

Familjebostader krisledningsorganisation utgors av vd, delar av foretagsledningen,
sikerhetschef, bolagsjurist samt vid behov ytterligare nyckelpersoner fran bolagets olika
verksamheter.

Den centrala krisledningen aktiverades vid ett tillfdlle under aret i samband med en fullt
utvecklad brand i ett flerfamiljshus i Rinkeby. Tack vare snabbt agerande fran
raddningstjansten kunde personskador undvikas, men fastigheten fick stora materiella
skador. Familjebostidders personal var snabbt pa plats for att bista de evakuerade
hyresgisterna. Krisledningsgruppens aktivering varade under fyra dygn och darefter
overlamnades ansvar och arbete till en intern arbetsgrupp.

Under aret skedde ett antal handelser i form av skjutningar och sprangningar i niara
anslutning till Familjebostaders fastigheter. Hindelserna hanterades i samverkan med
myndigheter. Den centrala krisledningen behdvde inte aktiveras. Daremot informeras
alltid foretagsledningen vid denna typ av handelser.

Mindre allvarliga avvikelser utanfor kontorstid hanteras vanligen akut av upphandlad
fastighetsjour i samverkan med Familjebostiders tjainsteman i beredskap (TiB). TiB-
organisationen bemannas dygnet runt av ett antal medarbetare med god kinnedom om
verksamheten. De kan darmed agera skyndsamt som en forsta kontakt, vilket kan vara
avgorande i vissa fall.

STYRNING OCH UPPFOLINING

Styrelsen har tillsammans med bolagets verkstillande ledning det operativa ansvaret for
att Kommunfullmaktiges dgardirektiv och beslut verkstills. Uppfoljning av mal och
indikatorer sker tertialvis till Stockholms Stadshus AB i stadens gemensamma system for
styrning och ledning (ILS).

Planering, styrning och uppfoljning av verksamheten foljer organisationens struktur.
Verksamhetsplaneringen startar pa varen och resulterar i en reviderad affarsplan med
bolagets strategi, madlomraden och mal. Darefter tar de tva affairsomradena
fastighetsavdelningen och projektutvecklingsavdelningen fram sina konkreta dtaganden
utifran de bolagsovergripande malen och strategierna. Dessa blir sedan styrande for de
andra avdelningarnas inriktning kommande ar.

Samtliga avdelningar, enheter och grupper arbetar fram verksamhetsplaner med
aktiviteter och indikatorer for att kunna f6lja upp och mata var prestation. I samband med
detta identifieras 4ven utmaningar (risker) som paverkar verksamhetens majlighet att na
sina mal. Alla medarbetare ar delaktiga och bidrar med kunskap i arbetet. Det 6kar
engagemanget och forstaelsen for hur enheten bidrar till bolaget som helhet.
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GRIl-index

Haéllbarhetsrapporten for AB Familjebostader ar upprattad utifrdn Global Reporting

Initiatives (GRI) internationella riktlinjer for hallbarhetsredovisning Standard.
Samma rapporteringscykel anviands for hallbarhetsrapporten som for den 6vriga
redovisningen, det vill siga kalenderéar. For fragor kring Familjebostiaders

hallbarhetsarbete och denna redovisning, kontakta Helena Grantz, tel. 08-737 20 21.

Indikator

Beskrivning

Kommentar

Sidhé&nvisning

Organisatio

nsprofil

102-1

Organisationens namn

Sid 2

102-2

De viktigaste varumarkena,
produkterna och/eller tjansterna

Sid 6

102-3

Lokalisering av organisationens
huvudkontor

Sid 2

102-4

Lokalisering av organisationens
verksamhet/-er

Stockholms kommun

Sid 2

102-5

Agarstruktur och féretagsform

Sid 2, 43-44

102-6

Marknader som organisationen ar
verksam p&

Stockholms kommun

Sid 2

102-7

Den redovisande organisationens
storlek

Sid 3, 1520

102-8

Information om personalstyrka och
annan arbetskraft, uppdelad pa
anstdliningsform, anstallningsvillkor,
region och kdn

Sid 41-42

102-9

Beskrivning av organisationens
leverantérskedja

Sid 32

102-10

Vasentliga férandringar for
organisationen och dess
leverantdrskedja under
redovisningsperioden

Inga vasentliga férandringar har

skett.

102-11

Beskrivning av om och hur
organisationen foljer
forsiktighetsprincipen

| miljarbetet tas hansyn fill
forsiktighetsprincipen for att
forebygga, hindra eller motverka
att verksamheten innebér skada

eller olagenhet.

Ekonomiska redovisningsprinciper

finns i den legala
arsredovisningen.

Sid 38-40

102-12

Externt utvecklade ekonomiska,
miljdmassiga och sociala
deklarationer, principer eller andra

initiativ som organisationen anslutit sig

till eller stédjer.

Sid 2225, 38-40

102-13

Huvudsakligt medlemskap i
organisationer och/eller
nationella/internationella
lobbyorganisationer

Fastighetsagarna (Jarva och
Ragsved), Sveriges Allmannytta,
Eurhonet, Sweden Green Council.
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Strategi

102-14

| Uttalande frén VD

VD-ord

Sid 4-5

Etik och integritet

102-16 Beskrivning av organisationens Sid 8, 31-34, 41-42
vardegrund, etiska principer och
regler for uppférande.

Styrning

102-18 Redogérelse fér organisationens Sid 43-46
bolagsstyrning

Kommunikation och intressenter

102-40 Intressentgrupper som organisationen Sid 11-14
har kontakt med

102-41 Andel av personalstyrkan som Familiebostader ar medlemmar i | Sid 42
omfattas av kollektivavtal Fastigo och tillampar S-avtalet och

K-avtalet.

102-42 Beskrivning av identifiering och urval Sid 11-14
av intressenter

102-43 Tillvégagéngssatt vid kommunikation Sid 11-14
med intressenter

102-44 Viktiga omraden och frégor som har Sid 11-14
lyfts via kommunikation med
intressenter

Tillvéigagéngssdtt fr redovisning

102-45 Enheter som inkluderas i Sid 2
organisationens finansiella rapporter

102-46 Beskrivning av processen for att Sid 8-10
definiera redovisningens innehéll och
amnes/frégeavgrdnsningar

102-47  |Redogérelse fér samtliga vasentliga Sid 10
amnen/frégor som identifierats

102-48 Forklaring till effekten av férandringar | Inga vasentliga férandringar har
av information som lémnats i tidigare | skett.
redovisningar och skalen fér sédana
férandringar

102-49 Vasentliga férandringar som gjorts Inga vasentliga férandringar har
sedan féreg&ende redovisningsperiod | skett.

102-50 Redovisningsperiod 1 januari-31 december 2021

102-51 Datum fér publicering av den senaste | 19 mars 2021
redovisningen

102-52 Redovisningscykel Ettarig

102-53 Kontaktpunkt fér fragor angéende Sid 47
redovisningen och dess innehdll

102-54 Redogérelse for rapportering i enlighet | Rapportering inspirerad av GRI Sid 47
med GRI Standards redovisningsnivéer | Standards, nivé Core

102-55 | GRl-index Sid 47-49

102-56 Redogdrelse for externt bestyrkande | GRI-redovisning inte externt styrkt. | Sid 50
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REDOVISNING AV VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

SAMHALLSNYTTA
203 Indirekt ekonomisk paverkan Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
203-1 Infrastrukturinvesteringar och Sid 15-21
tillhandahallande av tjanster.
Eget Afférsmassighet och stabil ekonomi Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
FB1 Avkastning pé totalt kapital Sid 22-25
FB2 Soliditet Sid 2225
205 Antikorruption Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
205-2 Kommunikation och utbildning kring Sid 31-34
antikorruptionspolicyer och rutiner
205-3 Konstaterade incidenter av korruption Inga incidenter har
och vidtagna atgarder konstaterats
TRYGGHET
Eget Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
FB1 Trygghet Sid 12, 26-30
FB2 Attraktivitet Sid 30
MINSKAD KLIMAT- OCH MILJOPAVERKAN
416 Hélsa och sékerhet Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
4162 Incidenter av bristande efterlevnad av Sid 35
regler géllande hélsa och sakerhet for
produkter och tjénster.
302 Energi Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
302-1 Energianvéndning inom organisationen Sid 38-40
CRE1 Energiintensitet i byggnader Sid 38-40
305 Utslapp
305-1 Direkta (Scopel) utslapp av Sid 38-40
vaxthusgaser
305-2 Indirekta (scope 2) utslépp av Sid 38-40
vaxthusgaser kopplat fill
energianvandning
6 Avfall
3062 Avfall utifrén typ och behandlingsmetod Sid 38-40
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Stockholm den 22 februari 2022

Dennis Wedin

Ordférande
Ingela Edlund Ida Karlbom Lena Kling
Vice ordférande
Shadi Larsson Thomas Hogberg Rashid Mohammed

Jonas Schneider
Verkstallande direktor

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade héallbarhetsrapporten
Till bolagsstimman i AB Familjebostader, org.nr 556035-0067

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten for ar 2021 och for att den ar
upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om
den lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebar att min granskning av
héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Jag anser att denna granskning ger mig
tillracklig grund for mitt uttalande.

Uttalande
En héallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den dag som framgéar av min elektroniska signatur

Fredric Havrén, Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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