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Osdker omvdarld utmanar malen

Med drygt ett ar kvar pé afférsplan 2023 nérmar vi oss de flesta av vara mal.
Malen fér energi, medarbetar- och ledarskap ligger bra till f6r at nés. Service-
och trygghetsindex ligger pé& en hég nivd, men utmanas tillsammans med
dverskotts- och byggmal av kostnadsutvecklingen under 2022-2023.

Vi fortsitter att leverera bra service till vira hyresgaster, vilket bland annat visar sig i arets
kundenkait dar vi ligger kvar 6ver 82 och vi fortsatter att 6ka siffrorna for trygghet i vara
tyngdpunktsomraden. Rinkeby sticker ut med en rejal forbattring bade i omradet som helhet
och i trapphus och killare. Arbetet med Nystart Jarva har gett resultat.

For att klara vart mal for serviceindex 2023 kommer det dock att kravas ytterligare insatser,
dar den forebyggande forvaltningen ar en nyckel, liksom formégan att hantera det 16pande
underhallet. Tydlig kommunikation, snabb aterkoppling till hyresgéster, smartare arbetssitt,
okad digital service och strategiska insatser, dar havstdngen ar storst behover identifieras och
prioriteras.

Byggtakten ar fortsatt hog och inflyttningarna uppgar till cirka 800 hyresritter 2022-2023.
Kostnadsutvecklingen for byggmaterial tillsammans med stigande rantor pressar pa ett redan
mycket hogt kostnadslage for bostadsbyggandet. Kalkyler och tidplaner blir tuffare att hélla,
vilket utmanar bade tillvaxt- och lonsamhetsmalen.

Klimatomstallningen med malet att vara klimatneutrala 2040 fortsétter. Optimering av
driften for att minska energianviandningen ger resultat och vi ser ut att na vara mal med god
marginal. Det ar avgorande for att na vart klimatmal, men ocksa for att halla nere
kostnaderna nir energipriserna skjuter i hojden.

Utbyggnaden av solceller fortsatter for att minska vara samlade co.-utsldpp. Utvecklingen av
nya arbetssitt for att minska byggavfall, 6ka dterbruk och klimatdeklarera véra fastigheter
har bara borjat. En storre omstéllning kommer att kriavas for att minska vara co.-utslapp i
nyproduktionen pa lang sikt.

Ett offensivt arbete for att arbeta mer processorienterat, vissa vara ledare, stirka
foretagskulturen och férnya vara arbetsplatskontor har gett oss ett lyft i bade ledarskaps- och
medarbetarindex i &r — en absolut forutsiattning for att fortsatta utveckla Familjebostader for
alla vara hyresgister.

Jonas Schneider, VD
Stockholm, augusti 2022
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Om Familjebostéader

Familjebostader ér ett allméannyttigt bostadsbolag som &gs av Stockholms stad.

Kommunfullméktige beslutar om véra évergripande mél, rikilinjer och uppdrag.
Bolagets dgardirektiv &@r vart dvergripande styrdokument. Héllbarhet ska

genomsyra all verksamhet.

HALLBAR UTVECKLING

Familjebostdder har som allmannyttigt bolag ett langtgidende samhallsansvar for att bidra till
en héllbar utveckling. Hallbarhetsfragorna genomsyrar darfor hela bolagets verksamhet och
ar integrerat i affarsplanen. FN:s Agenda 2030 med 17 6vergripande globala mal vigleder var
verksamhet.

VISION
Hem for en enklare vardag.

Var vision ar att skapa hem for en enklare vardag. Vi erbjuder hyresratter dar underhall och
service ingar. Vi renoverar och bygger nytt med framtiden i sikte — energisnalt och
uppkopplat. Det ska vara enkelt att bo hos oss.

AFFARSIDE
Vi dger, utvecklar och forvaltar attraktiva hyresbostdader och lokaler for Stockholms behov.
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Affarsidén tog sin borjan nar Familjebostader grundades i februari 1936. Hyresrétten har
sedan dess varit viktig for Stockholm och den fortsatter att vara en forutsattning for stadens
utveckling.

VARDEGRUND OCH VARUMARKE

Var vardegrund EKAN har uppdaterats efter ett ggmensamt arbete med alla medarbetare i
bolaget. Hyresgasten ar vart sjalvklara fokus. Vi ar engagerade, kundfokuserade,
affirsmassiga och nytankande i varje méte. Vart varumarke kdnnetecknas av att vi ska vara
moderna, professionella och 6verraskande bra.

EKAN hjalper oss att uppna vara mal och den fungerar som en kompass for hur vi agerar i var
vardag. En stark vardegrund ar grunden i en foretagskultur, dar alla medarbetare trivs och utvecklas
tillsammans.

VARA KUNDER

Fler dn 43 000 stockholmare bor i Familjebostaders cirka 400 fastigheter med 6ver 20 000
lagenheter. Vi har hyresgister i alla dldrar, med olika utbildningsnivaer, olika inkomster och
rotter i alla viarldens kontinenter. En hog nyproduktionstakt ger Familjebostédder flera tusen
nya kunder kommande ar med nya behov och forvantningar pa sitt boende.

Familjebostédders lokaler ar i forsta hand beldgna i anslutning till vara bostadsfastigheter.
Totalt ager bolaget drygt 2400 lokaler, varav drygt 1300 dr mindre lokaler, t ex forrad, som
ofta hyrs av bostadshyresgaster. Resterande lokaler ar kommersiella lokaler och stér for cirka
11 procent av bolagets totala hyresintékter.

Inom ramen for de kommersiella lokalerna finns dven vara tva centrumanldggningar,
Gubbingen och Arsta centrum samt Rinkebystraket. Vira kommersiella lokaler mojliggor
inte bara arbetstillfallen, utan ocksa ett aktivt forenings- och kulturliv. Kommande ar
planerar vi for att kunna viaxa med ytterligare 5000 lagenheter och 70 kommersiella lokaler.

VARA MEDARBETARE

Familjebostaders cirka 330 medarbetare dr grunden till bolagets utveckling och framgéang.
Var verksamhet priglas av ett 6ppet arbetsklimat med goda relationer och ett framstaende
ledarskap som framjar nytdnkande och delaktighet. Bolaget erbjuder meningsfulla jobb pé ett
foretag i utveckling. Var kompetensforsorjning bygger pa ett starkt arbetsgivarvarumairke,
dar vi arbetar med att utveckla bolagets erbjudande till nuvarande och framtida medarbetare.

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

Familjebostader star infor omfattande behov av nyrekryteringar utifran pagaende
generationsskifte och en tydlig brist pa kompetens inom fastighetsbranschen. Var formaga
att erbjuda attraktiva anstillningsvillkor, att tydliggora vart anstillningserbjudande och
fortsatta utveckla en foretagskultur som attraherar dagens och morgondagens medarbetare
kommer att vara avgorande for att bolaget ska fortsatta att utvecklas.

EKONOMI

Familjebostéders fastighetsinnehav ar en del av stadens och stockholmarnas samlade
formogenhet. Var verksamhet ska bedrivas ansvarsfullt och vara langsiktigt 1onsam, vilket
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skapar trygghet for alla vara intressenter. Bolaget foljer som allménnyttigt bostadsbolag
Allbolagen vilket innebar att verksamheten bedrivs utifran affirsmassiga grunder pa
marknadsmassiga villkor.

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

BOSTADER I STOCKHOLM

Inflyttningen till Stockholm har avstannat under pandemiaren och staden vixer
ldngsammare an vad tidigare prognoser angett. I slutet av 2021 var antalet invanare 979 000
och 2024 antas miljonstrecket passeras, tva ar senare an i forra prognosen. Antalet
lagenheter i Stockholm, inklusive specialbostader som student- och dldrebostiader, uppgick
till knappt 450 000. Andelen hyresritter var 43 procent och bostadsritter 57 procent.
Familjebostédders andel av det totala antalet lagenheter i Stockholm é&r cirka 4,5 procent.

Efterfragan pa bostider ar fortsatt hog i Stockholm och det finns idag ingen marknadsmaissig
vakansgrad pa bostidder. For nyproducerade hyresratterar dock kotiden kortare an i befintligt
bestand, cirka 7 ar, och omflyttningen stoérre. For studentlagenheter var kétiden 4,7 ar. En
trend med kortare kotider 6ver tid kan innebara en 6kad risk for vakanser och 6kade
kostnader for omflyttningar.

Antalet lagenheter som formedlas av Bostadsformedlingen fortsétter att 6ka. 2021
formedlades rekordmanga hyresritter i Stockholm — 19 000. Samtidigt fortsatter bostadskon
att viaxa. Cirka 736 000 stod i bostadskon i slutet av 2021. Den genomsnittliga kotiden sjonk
dock nagot till 9,2 &r.

Hyresutvecklingen under 2020 och 2021 uppgick i genomsnitt till cirka 1,7 procent i
Storstockholm, vilket 6verensstimmer med genomsnittet for hela landet.
Hyresforhandlingarna for Stockholms allménnytta 2022 gav 1,65 procent. Det innebéir en
hyreshgjning under inflationen det senaste aret.

Efterfragan pa lokaler paverkas av efterdyningarna av corona-pandemin. Vakansgraden ar
fortsatt hogre an tidigare, inte minst i de centrala delarna av Stockholm.
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BOSTADSBYGGANDE

Byggtakten har de senaste aren varit god i Sverige drivet av en hog efterfragan pa bostader
tillsammans med gynnsamma finansieringsvillkor. Bostadsbyggandet vintas dock bromsa in
kraftigt de narmaste aren, trots ett fortsatt underskott pa bostader. Anledningen ar okade
kostnader bade for entreprenorer och byggherrar samt en osdker bostadsmarknad till f61jd av
stigande rantor och hog inflation.

Hyresratter star for en storre del av bostadsbyggandet. 2021 paborjades cirka 34 000 nya
hyresratter och cirka 21 000 bostadsritter i flerbostadshus. Antalet paborjade hyresratter och
bostadsratter bedoms dock minska enligt prognosen med 40 respektive 35 procent fran 2021
till 2023.

Under 2021 fardigstilldes 4500 nya ldgenheter i Stockholm, varav 74 procent var hyresratter
(38 procent allmannyttan). Det var 10 procent hogre dn dret innan. Mest byggdes det i
Bromma, pa Ostermalm och i Farsta. Cirka 5000 ligenheter paborjades under 2021, varav 43
procent var hyresratter (17 procent allmidnnyttan). Prognosen ar att antalet fardigstillda nya
lagenheter 6kar i samma takt under 2022 och landar pa drygt 5000.

Det langsiktiga maélet i enlighet med stadens budgetforslag ar att bygga 140 000 lagenheter
mellan 2010 och 2030, med ett delmél om att bygga 70 000 bostader fram till ar 2025.
Mellan dren 2010-2021 har drygt 50 000 nya lagenheter fardigstéllts i Stockholm.

For att na stadens mal om fler bostdder behover antalet beslutade markanvisningar ligga pa
en hog niva. De senaste aret har Familjebostader erhéllit markanvisningar for 355! nya
hyresratter. For att pa sikt mojliggora fortsatt nyproduktion behover Familjebostader 6ka
antalet markanvisningar i nartid.

Radande marknadsforutsattningar med hog inflation och hoga rantor blir en utmaning dar
kostnadsfokus behover vara en del i strategin att halla igang ny- och ombyggnation.
Kostnadsokningarna kommer att paverka bolaget framat och pressa lonsamheten och
marginalerna i bolagets byggprojekt. Detta stiller ytterligare krav pa effektiva interna
processer och arbetssitt for att halla nere kostnaderna. For att sidkra uthyrningen dven pa
lang sikt behover kvaliteten pa bostaderna motsvara kundens forvantningar utan att
produktionen blir for dyr. Driftkostnaderna maste hallas pa kalkylerade nivaer.

DET EKONOMISKA LAGET OCH UTVECKLINGEN PA
FASTIGHETSMARKNADEN

Marknaden och de ekonomiska utsikterna dr mycket osdkra framover. Kriget i Ukraina och
coronapandemins effekter har skapat utmaningar med materialbrist, leveransproblem, hogre
inflation och héjda rantor. Inflationen har stigit snabbt och férvantas ligga kvar pa 6ver 77
procent under 2022 vilket dr den hogsta nivan pa 6ver 30 ar i Sverige. For att motverka den
hoga inflationen vantas styrrantan hgjas under 2022 med en prognos som innebdr att rantan
ligger pa néra 2 procent i borjan pa 2023. Inflationen bedéms sjunka tillbaka under 2023.

Prisuppgingen under 2022 har frimst koncentrerats kring el, drivmedel och mat. Aven
kostnaderna for byggmaterial har 6kat kraftigt och till det kommer nu dven kraftigt stigande
rantor vilket ger effekter pa bostadsmarknaden. Priser pa bostadsritter har fallit under
sommaren 2022 och boprisindikatorna visar att en majoritet tror pa sjunkande priser under
det kommande aret.

1 355 under 2021 och inga under 2022 fram till och med augusti.
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Fastighetsbranschen har under coronapandemin klarat de ekonomiska péfrestningarna bra
men med stora skillnader inom olika segment dar framfor allt handel och hotell har
paverkats negativ. Den svenska fastighetsmarknaden har historiskt under flera ar haft en
utveckling med sjunkande avkastningskrav och stigande priser vilket har bidragit positivt till
vardet pa fastigheter, bade bostdder och kommersiella fastigheter. Framgent kommer dock
okade finansieringskostnader till f6]jd av hogre rantor att paverka branshen och ge 6kade
avkastningskrav. Hogre avkastningskrav riskerar att pressa marknadsvirdena for fastigheter
dar inte stigande driftnetton kan kompenserar for det.

Fastighetssektorn dr en trogrorlig men rantekénslig bransch, dar en forsamrad
kreditmarknad och hoga rantor skapar tuffare ekonomiska forutsattningar. Finansiering och
uppléning kommer efter ar av negativ ranta aterigen att kosta i det som kan betraktas som en
mer normal rintemiljo. Det kommer kriva ett fokuserat arbete bade med intidkter och
kostnader.

TRYGGT BOENDE OCH TRYGG NARMILJO

Trygghet har blivit viktigare att arbeta med i takt med att gingkriminalitet och skjutningar
Okat i flera av vara bostadsomraden. Den upplevda tryggheten varierar mellan stadens
stadsdelar, men i samtliga av bolagets tyngdpunktsomraden ligger den upplevda otryggheten
pa hogre nivaer dn genomsnittet i Stockholm. Stadens malséttning ar att ingen stadsdel ska
finnas pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta omraden ar 2025 och ett brett arbete for 6kad
trygghet ar avgorande for att lyckas.

Att den nira boendemiljon upplevs trygg paverkar manniskors generella upplevelse av hela
omradets trygghet. Snabba atgarder ocksa av mindre skadegorelse okar kanslan av nirvaro
och kontroll. Det minskar ocksa fortsatt skadegorelse. Har spelar vi som fastighetsdgare en
viktig roll.

Under de senare aren har Familjebostader i den egna kundenkéten kunnat se en positiv
trend. Tryggheten har 6kat i samtliga fyra tyngdpunktsomraden, tack vare ett systematiskt
arbete med bland annat utemiljéer och allmdnna utrymmen. Det som fortfarande drar ner
resultatet ar framfor allt personlig trygghet i killare och forraddens sikerhet mot inbrott.

MILJO OCH KLIMAT

En av Familjebostaders storsta utmaningar kommande ar ar att stilla om verksamheten for
att kraftigt minska utslappen av koldioxid for att nd mélet om ett fossilbranslefritt Stockholm
ar 2040.

Familjebostéders viktigaste insats framéver ar att fortsatta optimera energianvandning i vara
fastigheter och samtidigt paborja en omstallning av byggprocessen for att minska byggavfall
och oka dtervinning och aterbruk i sdval nyproduktion som ombyggnation och underhall.

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

DIGITALISERING

Var omvirld utvecklas snabbt med nya digitala verktyg och arbetssétt. Denna utveckling
paverkar fastighetsbranschen inom olika segment, bade bostader, kontor och handel.
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Mainniskor lever sina liv mer och mer digitalt, vilket maste vagas in i framtida affarsmodeller
och erbjudanden.

Den digitala utvecklingen 6ppnar upp nya mdgjligheter kopplat till byggproduktion,
fastighetsforvaltning och energieffektiviseringar. Sensorer och smarta, uppkopplade och
sammankopplade system, produkter och tjanster skapar nya affarsmojligheter och arbetssatt
som mojliggor en mer proaktiv fastighetsforvaltning. Smart teknik och nya digitala 16sningar
kommer att forandra fastighetsdriften och 4ven kommunikationen med hyresgasterna.

Digital teknik paskyndar ocksa utvecklingen av delningsekonomin. Inom bygg- och
fastighetsbranschen finns redan exempel pa utvecklade plattformar som kopplar ihop olika
byggherrars behov med béttre matchning mellan behov och erbjudande. Inom energiomradet
finns tjanster for delning av solenergioverskott. For privatpersoner vixer efterfragan pa
mojligheter att dela tjanster som lastcyklar, bilar och andra transporttjanster.

Digitalisering ar en mojliggorare for utveckling av drift och forvaltning som, riatt anvand, kan
oka savil den interna effektiviteten, produktiviteten som kundnéjdheten. For att tillgodogora
oss detta behover dven var digitala kompetens folja med i var utveckling. Omvarldsbevakning
och marknadsanalys behover goras mer systematiskt. Nya affarsmodeller behover tas fram.
Det kommer att kriavas mod, nytdnkande och att vi etablerar goda relationer, dar vi
tillgodogor oss mojligheterna med den nya tekniken for att skapa en mer digitaliserad och
samtidigt enkel vardag for vara hyresgister.
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Var affarsmodell och styrning

Familjebostéders uppdrag och &vergripande afférsmodell &r att erbjuda hem
genom att bygga hus, férvalta och hyra ut légenheter samt att dérigenom

utveckla levande stadsdelar. Det &r s& bolaget skapar vérde och bidrar till ett
hallbart Stockholm.

En forutsittning for att lyckas med uppdraget ar en styrning som bygger pa ett gott
affirsmannaskap, tydliga varderingar och samverkan inom och mellan véra processer. Under
2022 har arbetet paborjats for att stdlla om till en mer processorienterad
verksamhetsutveckling. Fem huvudprocesser har identifierats. Mélet ar att minska
detaljstyrningen i stupror, 6ka delaktighet och helhetssyn bland bolagets medarbetare for att
forbattra maluppfyllelsen. Kundens behov star dnnu tydligare i fokus.

Familjebostaders modell for affarsplanering och styrning utgér ifran en malstyrd verksamhet,
dar dgardirektiven ger den 6vergripande inriktningen for bolagets verksamhet. Tillsammans
med en analys av verksamheten sitts bolagsovergripande mal och strategier vilka
sammanfattas i bolagets affarsplan for att sedan delegerat brytas ner i verksamheten.
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STYRANDE BOLAGSOVERGRIPANDE

FORUTSATTNINGAR STRATEGIER OCH MAL
Majligheter VISION
Utmaningar
MALOMRADEN
Omvarld "
VARDEGRUND
VARUMARKE
NULAGE AFFARSIDE

AFFARSPLAN FOR EN HALLBAR UTVECKLING

Affarsplanen ar ett styrdokument som anger bolagets 6vergripande mal och inriktning under
en femarsperiod. Tillsammans med en rad strategier ar det en overgripande viagledning for
hur bolagets ska na framgang.

Eftersom medarbetare och chefer i organisationen besitter den basta kunskapen om vilka
atgarder som bast nar onskad effekt arbetas verksamhetsplaner fram for samtliga enheter
och grupper utifran mal och strategier i affarsplanen. Aktiviteter och indikatorer identifieras
for att kontinuerligt kunna folja upp var prestation. Varje medarbetare ska kunna se hur den
egna insatsen bidrar till att Familjebostiader nér ett eller flera av sina mal. Inom ramen for en
mer utvecklad processtyrning skapas nya mojligheter att 6ka medarbetarnas delaktighet och
helhetsyn och darigenom forbattra bdde maluppfoljning och resultat.

Uppfoljning av malen sker 16pande; méanadsvis, tertialvis och arsvis. Indikatorerna visar om
vi foljer planerad riktning samt ger oss underlag for en handlingsplan att agera pa vid behov.
Arligen gors ocksa viisentlighets- och riskanalyser med syftet att identifiera odnskade
hindelser (risker) som negativt paverkar verksamhetens mojlighet att né sina mal.

Utifran bolagets styrmodell, dar varje individs agerande och initiativ bidrar till helheten, ar
maluppfyllelse ocksad en naturlig del av utvecklingssamtalen bade pa chefs- och
medarbetarniva.
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Malomraden och strategier

PR S—

FYRA MALOMRADEN MED PARTNERSKAP SOM LEDSTJARNA

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

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

STADSUTVECKLING OCH FORVALTNINGSKVALITET

Familjebostédders karnuppdrag innebar att vi dger, utvecklar och forvaltar attraktiva
hyresbostiader och lokaler. En god lonsamhet over tid tillsammans med néjda kunder ar
nyckeln till framgéng dar driftséverskottet skapar utrymme for bolaget att investera i
stadsutveckling och 6kad forvaltningskvalité i vara nya och befintliga fastigheter. Den
overgripande ambitionen &r att ha en langsiktigt hllbar fastighetsportfolj dar utveckling av
befintligt bestand kompletteras med lonsamma investeringar i nyproduktion som skapar
vardetillvaxt. For att uppna detta kravs ett proaktivt arbete inom savil underhéllsplanering
som prioritering av utvecklingsinsatser och projekt.
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EN STABIL PRODUKTION AV ATTRAKTIVA BOSTADER

Familjebostader ska mellan ren 2019-2023 fardigstilla i snitt 500 lagenheter per ar. For att
bibehalla ldga vakanser pa foretagsniva och sakerstalla lagre omsattning av hyresgaster i
nyproduktionen ska Familjebostidders bostdder uppfattas som attraktiva och prisviarda. En
forutsattning for att lyckas med detta ar ett genomarbetat kunderbjudande. En hég volym av
nyproduktion stéller aven krav pa en tydlig ackvisitionstrategi samt en genomarbetad och
transparent projektprocess for genomférande.

EN HOG OCH JAMN FORDELAD KUNDNOJDHET

Familjebostédders hyresgister ska trivas och bolaget ska bibehélla en hog kundnéjdhet
avseende boendet, boendemiljon och kundservicen. Idag varierar kundnojdheten beroende
pé ivilket omréde hyresgasterna bor och for de kommande aren fokuserar vi pa att lyfta
kundngjdheten i framfor allt tyngdpunktsomradena, Rinkeby, Tensta, Ragsved och Farsta.

VARA MAL
UTFALL 2021 MAL 2023
Antal fardigstallda nya lagenheter (snitt per ar 2019-2023) 706 500
Serviceindex 82,22 85
Overskottsgrad 46,5% 48%

VARA STRATEGIER

e Sikerstiller jamn och stabil produktion och uthyrningstakt av nya bostdder med hog
kvalitet.

e Sikerstiller och vardar ett attraktivt kunderbjudande for sédval nyproducerade som
befintliga bostader.

e Fokuserar pa att 6ka serviceindex i omraden med hogst havstang.
e Sikerstiller ett affirsmassigt agerande for en langsiktigt hallbar fastighetsportfol;.

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

o Okar takten fér nodviindiga ombyggnationer genom bittre samverkan och en samordnad
process.

e Sikerstiller ett 1angsiktigt planerat underhall for att utveckla fastighetsbestandets virde
och na mal for trygghet, energi och miljo.

SOCIAL HALLBARHET OCH TRYGGHET

Som en del av Stockholms stad ar Familjebostader en viktig aktor i arbetet med att skapa en
socialt sammanhallen stad dar méanniskor kidnner sig trygga och trivs. Nar véara hyresgister
upplever trygghet bidrar detta till en 6kad tillit manniskor emellan vilket i sig skapar ckad
sammanhallning som stirker det gemensamma ansvarstagandet for bostadsomradenas
utveckling. En av vara viktigaste malsattningar ar ett hogt fortroende i relationen mellan oss
och véra hyresgaster. Detta fortroende uppstér i den vardagliga dialogen men det ar ocksa

2 Utfall enligt hyresgistenkiten 2022.
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nagot vi fordjupar genom sarskilda satsningar pa delaktighet och inflytande vid om- och
nybyggnation.

TRYGGT OCH SAKERT MED DINA GRANNAR

Familjebostaders mal dr att alla vara hyresgaster ska kinna sig trygga dar de bor, med sina
grannar och i sitt bostadsomréde. P4 fastighetsniva har vi ett starkt fokus pa forebyggande
atgarder for att minska risken att utsattas for brott och oka tryggheten i gemensamma
utrymmen i och omkring det egna bostadshuset. Vi har ett aktivt boendesocialt arbete som
syftar till att 6ka tryggheten grannar emellan.

TRYGGHET | BOSTADSOMRADET

Staden har som malsittning att inte ha ndgra utsatta eller sarskilt utsatta omraden till 2025.
Familjebostédder ar en av de dominerande fastighetsdgarna i ett par av dessa omraden som
har sdrskilda utmaningar med hog arbetsloshet, 1ag tillit till samhaillets institutioner och en
hogre otrygghet dn genomsnittet i Stockholms stad. Sarskilt viktigt ar det att vi har, i nara
samverkan med andra offentliga aktorer, naringsliv och civilsamhalle, tar ett vasentligt
ansvar och arbetar brett for att vinda utvecklingen och 6ka tryggheten och den sociala
héllbarheten.

VARA MAL

UTFALL 2021 MAL 2023
Trygghetsindex 79,93 82

VARA STRATEGIER

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

e Fokuserar sirskilt pA samordning och styrning av det forebyggande och
trygghetsskapande arbetet i Rinkeby och Tensta

e Utgar fran hyresgisternas upplevelse for att skapa héllbara, trygga och siakra
boendemiljoer.

e Arbetar i bred samverkan tillsammans med flera aktorer och vara hyresgaster for att
skapa langsiktigt trygga och trivsamma bostadsomraden.

e Bidrar till battre livsvillkor for boende i vara tyngdpunktsomraden genom
arbetsmarknadsatgirder och aktiviteter med fokus pa barn och unga.

KLIMAT OCH MILJO

Bolaget ska i alla delar av verksamheten bidra till en 1angsiktigt ekologiskt hallbar utveckling.
Familjebostader ar miljocertifierat enligt ISO 14001:2015 och arbetar systematiskt med
miljofragor. Stockholm stads miljoprogram ar integrerat i bolagets miljoledningssystem och
vi deltar i Sveriges allmannyttas klimatinitiativ och Fastighetsidgarnas Fossilfritt Sverige for
att gemensamt med branschen klara mélen.

3 Utfall enligt hyresgastenkiten 2022.
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KLIMATET OCH FASTIGHETSSEKTORN

Familjebostader ska vidmakthélla sin position som viktig aktor for Stockholms stad att na
sina mal i kombination med att sdkerstilla en affairsmassighet i omstallningen. For oss som
fastighetsbolag bestar var klimatpaverkan framforallt av utslapp fran energianviandning for
uppvarmning/kyla, transporter samt utslapp fran el och fjarrviarme och fran sjalva
byggprocessen.

Detta innebar att vi beh6ver minska energianvandning i befintligt bestdnd och bygga nytt
som har en effektiv och 1ag energianviandning. I takt med att nyproducerade byggnader blir
allt mer energieffektiva och att mer fornybara energikillor anvands under driftskedet
forskjuts klimatpéaverkan fran driftskedet till tidiga byggprocessen.

Alla vara projekt ska genomga klimatberakningar for byggskedet genom livscykelanalyser
(LCA). Ett gransviarde for klimatpaverkan ska vara definierat fran och med ar 2023 for att
kunna stillas som krav vid upphandling av nyproduktion.

MIUON | VARDAGEN

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

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

VARA MAL
UTFALL 2021 MAL 2023
Energianvéandning kWh/kvm A-temp, totalt* 109,3 108
Utslapp koldioxid (ton) 19 480 17 000
Andel hushall som har tillgang till matavfallsinsamling 77% 90%

VARA STRATEGIER

e Sikerstiller att energieffektivisering och driftoptimering i befintligt bestand integreras i
all underhaéllsplanering.

o Sikerstiller en 1ag klimatpaverkan i var nyproduktion.
e TFortsatter satsa pa fornybar egenproducerad energi.

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

LEDARSKAP OCH MEDARBETSKAP

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

4 Minskning om 5% jamfort 2018. Ny graddagskorrigering frin SMHI som foréndrar varden ocksa
retroaktivt/historiskt.
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EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Vért mal ar att fortsatta vara en attraktiv arbetsgivare. Utifran omvarldens forandringstryck
och konkurrens om kompetens stiller det krav pa ett starkt arbetsgivarvarumarke och ett
attraktivt anstillningserbjudande, en god arbetsmilj6 och en stiandig utveckling av vara
arbetssatt, processer, medarbetarskap och ledarskap.

ETT FRAMSTAENDE LEDARSKAP OCH ETT AKTIVT MEDARBETARSKAP

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

Aktiva och ansvarstagande medarbetare ar en forutsiattning for att na uppstillda mal. Genom
att satsa pa vara medarbetares utveckling och delaktighet skapar vi forutsattningar for
engagemang, nytinkande och en stindig utveckling av var verksamhet. Familjebostaders
gemensamma vardegrund EKAN hjélper oss att uppna vara mal och den fungerar som en kompass
for hur vi agerar i var vardag. Vi lever var vardegrund genom att vara Engagerade,
Kundfokuserade, Affirsmassiga och Nytdnkande.

VARA MAL
Medarbetarupplevelse 845 86
Ledarskapsindex 886 86

VARA STRATEGIER

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

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

® En systematisk och strategisk kompetensforsorjning och kompetensutveckling som
grundar sig pa kartlaggning och analys av framtida behov. Ett aktivt forebyggande och
atgardande arbetsmiljoarbete.

5 Utfall enligt medarbetarenkiten 2022
6 Som ovan
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Pagdende utvecklingsprojekt

Familjebostéder har fyra padgdende bolagsévergripande utvecklingsprojekt.
Beslut om nya utvecklingsprojekt fér 2023 faststélls i samband med bolagets
verksamhetsplan fér nédstkommande ér samt vid behov |6pande under éret.

Familjebostader arbetar systematiskt med att utifrdn en helhetsbild prioritera insatser mot
bolagets mal och sikerstilla att utvecklingsinitiativen gors enligt de strategier som beslutats.

Sammantaget har Familjebostader ungefar 20 pagdende storre utvecklingsarbeten. Alla
initiativ utvarderas gentemot en av bolaget framtagen prioriteringsmatris utifran grad av
utmaning samt paverkan pa bolagets malsattningar. Projekt av bolagsovergripande karaktar,
eller pa annat satt principiellt intressanta, drivs som utvecklingsprojekt enligt framtagen
process vilket innebér att de f6ljs upp i sarskild ordning.

PAGAENDE BESKRIVNING
UTVECKLINGSPROJEKT

Genomfdrande av For att stérka bolagets gemensamma identitet och stolthet, vara en
arbetsplatskontor attraktiv och modern arbetsgivare, skapa férutsattningar for en stark
(2022). foretagskultur samt fér att effektivisera var lokalanvandning genomférs

ett projekt for att skapa ett enhetligt och gemensamt uttryck for vara
arbetsplatskontor. Projektet omfattar att realisera nya arbetssatt genom
bland annat anpassning av den fysiska kontorsmiljon, teknik,
forandringsledning m.m.

SMC; Systemstdd for Ett systemstdd for kompetensforsorjning och for den sa kallade
chefer och medarbetare | medarbetarresan i ett enda verktyg — fr&n anstélining till avslutad tjanst.
(2020). Genom ett modernt systemstod och digitaliserat arbetssatt skapar vi

mojlighet for 6kad intern effektivitet och blir en mer modern och attraktiv
arbetsgivare.

Hallbara och Isnsamma | Utveckla ett kalkyleringsverktyg som kan anvéndas vid framférallt
investeringar (2021) investeringsprojekt som omfattar nyproduktion dar ekonomiska men
aven ickemonetéara aspekter ska beskrivas under bade produktions- och
forvaltningstiden for att sakerstalla en langsiktig hallbarhet.

IMD — handlingsplan Utifran lagkrav tas en handlingsplan fram for inférande av individuell
(2022) matning och debitering av tappvarmvatten. Projektets effektmal staller
krav pa en transparent och kvalitetssakrad matning och debitering.
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