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AFFARSPLAN 2028

Hyresgdster och hallbarhet i fokus

Familjebostader véssar mélen fram till 2028. Denna afférsplan siktar pé& en
kraftfullare utveckling av Familjebostéder med néjdare hyresgéster, snabbare
klimatomstéllning och god I6nsamhet. Tuff utmaning — men absolut inom réckhall!

Vi hojer ambitionsnivan rejalt i denna affarsplan. Det kan vi gora tack vare en omvélvande
forandringsresa i hela bolaget de senaste &ren och trots det kdarva ekonomiska laget. Vi har
minskat antalet mal pa 6vergripande bolagsniva for att arbeta mer medarbetardrivet med en
tydligare malstyrning rakt igenom bolaget. Nar alla medarbetare aktivt bidrar med att
forbattra vara arbetssatt okar genomforandekraften. Avgorande for forandringen har varit att
stirka var foretagskultur for en 6kad helhetssyn och 6kad delaktighet som bygger pa tillit till
varandra.

Var vision ligger fast. Att skapa en enklare vardag for vara hyresgister innebar att forvalta
och bygga nya hyresritter, men ocksa att ta hand om vara bostadsomraden och hyresgéster
med maélet att skapa hem dar manniskor trivs och vill bo kvar. Med en stark
serviceorganisation sdkrar vi ett bra underhall och hog forvaltningskvalitet. Det ska vara
enkelt att bo hos oss. Vi vill att vara hyresgister ska vara nojdast i Stockholm. Att inspireras
av andra hyresvardar ser vi som ett sitt att 1ara och bli annu battre.

Fram till 2030 ska vi halvera vara CO,-utslapp. Det ar en tuff utmaning som inte kan vanta.
Klimatforandringarna ar har och redan nu kravs det att vi forbereder oss for saval skyfall som
extremhetta. Vi ska som bolag ligga i framkant for att stdlla om bade forvaltning och
nyproduktion. Efter att ha jobbat med klimatberdkningar inom bolaget de senaste dren okar
nu omstallningstakten i vart bostadsbyggande. Ytterligare optimering av drift och fortsatt
satsning pa fornybar energi kommer ocksé att kravas. Cirkulart byggande, mer aterbruk,
atervinning och fler moderna mobilitetslosningar ska utvecklas.

For att na vara mal kravs att vi bibehéaller en god 1onsamhet. Med hjilp av en forebyggande
fastighetsforvaltning och noggrann drift skapar vi ekonomiskt utrymme att utveckla vara
bostader och vara bostadsomraden. Det mgjliggor for investeringar for att mota framtiden.

Jonas Schneider, VD
Stockholm, september 2023
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Om afféarsplanen

Familjebostaders afférsplan stakar ut rikiningen fér bolagets verksamhet fram till
2028. Utifran véart samhéllsuppdrag uttryckt i Stockholms stads budget och vara
agardirektiv har vi formulerat tre dvergripande mél. Fem strategier beskriver de

forflyttningar som behéver géras fér att né uppsatta mal.

Affarsplanen ar ett styrdokument for hela organisationen som utgar fran agardirektiven i
Stockholms stads budget, Familjebostaders vision och viardegrund. Affarsplanens
overgripande bolagsmal tillsammans med respektive resultatindikator anger inriktning for all
verksamhet och lagger grunden for prioriteringar och vigval. Strategierna tydliggor vilka
forflyttningar som kravs for att na de 6vergripande malen — och i forlangningen stadens
inriktningsmal och var vision.

VISION

Hem f&r en enklare vardag

MAL
Stockholms njdaste hyresgéster, Minskad klimatpéverkan,
Lonsamhet och finansiell stabilitet

STRATEGIER
Tillit, Medarbetardrivet, Hallbart,
Vérdeskapande, Digitalt

AFFARSIDE
Ager, utvecklar och férvaltar attraktiva hyresbostéder
och lokaler f&r Stockholms behov

VARDEGRUND
Engagerade, kundfokuserade,
affgrsméssiga och nytdnkande

Affarsplanen utgor ett underlag for all verksamhetsplanering. Den tar sikte pa de
forflyttningar och den fokusering som krévs for att forbattra vara resultat. Affarsplanen med
sitt feméariga perspektiv ses 6ver en gang per ar eller vid storre forandringar i omvarlden som
langsiktigt bedoms paverka bolaget.
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Om Familjebostéder

Familjebostéder é&r ett vérderingsdrivet bolag som &gs av Stockholms stad. Det
dvergripande uppdraget &r att erbjuda goda hyresbostéder fér alla — oavsett

inkomst, ursprung, dlder och hushéllstyp. Vi ska ta ett aktivt samhéllsansvar fér
bade milj, klimat och ménniskor och samtidigt bedriva verksamheten enligt

affdrsméssiga principer.

VAR VISION
Hem for enklare vardag

Vér vision ar att skapa hem for en enklare vardag. Vi erbjuder hyresritter 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.

VAR AFFARSIDE

Familjebostader ager, utvecklar och forvaltar attraktiva hyresbostiader och lokaler for
Stockholms behov.

VAR VARDEGRUND

Familjebostader ska vara en arbetsplats dar alla medarbetare trivs och utvecklas
tillsammans. Vi ar stolta 6ver bolaget och ser oss sjdlva som barare av en gemensam kultur.
Var viardegrund EKAN lyfter fram fyra ord som fungerar som en kompass for hur vi 4r mot
varandra och hur vi utfor vara arbetsuppgifter: engagerade, kundfokuserade, affdrsmdssiga
och nytdnkande. Tillsammans ar detta grunden i var gemensamma foretagskultur.

VARA MEDARBETARE OCH ARBETSGIVARVARUMARKE

Familjebostaders medarbetare ar grunden till bolagets utveckling och framgang. Var
verksamhet praglas av ett Oppet arbetsklimat med tillit till varandras kompetens och ett
framstaende ledarskap som framjar delaktighet, ansvarstagande och nytankande. Vi arbetar
aktivt med ett systematiskt arbetsmiljoarbete for en god fysisk och psykisk hilsa och trivsel
for samtliga medarbetare.

Familjebostader star infor behov av nyrekryteringar och kompetensutveckling utifran
pagaende generationsskifte, brist pd kompetens inom fastighetsbranschen och behov av ny
kompetens for att utveckla verksamheten och na vara mal. Var kompetensforsorjning bygger
pé ett starkt arbetsgivarvarumarke dar vi fortsatter arbeta med att utveckla bolagets
anstallningserbjudande och foretagskultur for att attrahera nuvarande och framtida
medarbetare.
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Omvdrlden

Familjebostéders verksamhet péverkas av utvecklingen i vérlden. Déarfér gérs
|6pande en omvérldsanalys fér att bolaget ska kunna jobba proaktivt med
héndelser som kan péverka oss negativt, titta runt hérnet fér att utveckla véra
kunderbjudanden och hitta nya afféarsméjligheter.

BOSTADSMARKNAD OCH BOSTADSBYGGANDE

Bostadsbranschen har drabbats hért av den forsaimrade konjunkturen. Fallande kopkraft hos
hushallen, kraftigt h6jd styrranta som far en direkt paverkan pa rorliga bolan, kraftigt 6kade

byggkostnader och en svarare finansiering har lett till att bostadsbyggandet minskat snabbt i
riket under 2023.

LAGT BOSTADSBYGGANDE KOMMANDE AR

Antalet nyproducerade hyresratter i flerbostadshus forvantas minska fran 26 700 ar 2022 till
9000 ar 2024. I Boverkets prognos antas att byggandet bland de allméannyttiga foretagen
kommer att bromsa nagot mindre 4n det privata byggandet.* Lansstyrelsen i Stockholm
beraknar att omkring 3000 bostader paborjas i regionen 2024 — en kollaps till 1990-talets
nivaer.2

Bostadsbyggande i Stockholms léin
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HOGA BYGGKOSTNADER BESTAR

Boverkets bedomning ar att kostnaderna for byggmaterial inte kommer att minska markant
kommande ar. Byggherrekostnaderna, som statt for 70 procent av kostnadsokningarna
fortsatter dock att oka och minskar forst nar rantorna faller, vilket sker tidigast 2025 enligt
Riksbankens juniprognos.3 En langvarigt 1ag byggtakt kan leda till att kapaciteten i

1 Boverkets juniprognos 2023.
2 Laget i lanet. Bostadsbyggandet i Stockholms lan 2023.
3 Penningpolitisk rapport, juni 2023, Riksbanken
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byggsektorn minskar betydligt. Det innebar ocksa att det kommer ta tid att vaxla upp nar
efterfragan ater okar.

FORTSATT HOG EFTERFRAGAN PA HYRESRATTER

Det rader fortsatt underskott pa bostiader i Stockholm och det forvantas bestd kommande ar.4
Den genomsnittliga kotiden for Stockholms stad var 12,7 ar under forsta halvan av 2023 och
for nyproducerade lagenheter 11,2 ar. Kotiden ar langst for storre lagenheter.Trenden med
hog omflyttning i nyproducerade lagenheter med en hogre prisniva héller i sig. Det ar framfor
allt yngre som flyttar in i nya hyresrétter, vilket ocksa bidrar till omflyttningen. Risken for
strukturella vakanser ar dock fortsatt liten i det befintliga bestdndet. I den dyrare
nyproduktionen och framfor allt i mindre attraktiva lagen okar risken for att vakanser
uppstar.

OMFATTANDE UNDERHALLSBEHOV

Sverige hade ett mycket kraftfullt bostadsbyggande under rekordéaren pa 50-talet fram till 70-
talet. Manga bostader star dirmed infor omfattande modernisering for att till exempel
effektivisera energianviandningen, klara hogre krav pa inomhusmiljon och fér anpassning till
extremare viader. 62 procent av Familjebostader fastigheter byggdes mellan 1945-1975, vilket
gor underhéllsbehovet stort kommande &r.

TRYGGHET OCH SAMMANHALLNING

De senaste aren har priglats av manga valdsdad i Sverige — skjutningar och spriangningar
riktade mot enskilda och deras bostdder har 6kat. Manga atgarder vidtas darfor bade
nationellt och inom staden for att vinda utvecklingen. Ny lagstiftning forvantas med héardare
straff, fler mojligheter for polisen och fastighetsigare att agera mot kriminalitet.

FORTSATT MANGA SKJUTNINGAR

Ar 2023 inleddes med en véldsvag i Stockholm. Det ir ett hogt konfliktlige mellan flera
kriminella natverk. Forsta halvaret skedde ett 60-tal skjutningar med 12 dodsfall i
Stockholm. Fler skjutningar skedde i fastigheter, riktade mot specifika lagenhetsdorrar.

EXPLOSIONER | BOSTADSHUS OKAR

Under forsta halvaret 2023 skedde néstan lika manga sprangningar som under hela aret
innan. Allt fler dad riktas mot privata bostider, i portar och i trapphus. Utvecklingen i
Soderort ar allvarligast.

SKARPT LAGSTIFTNING - NYA KRAV PA FASTIGHETSAGARE

Flera forslag finns att skirpa lagstiftningen och forenkla for fastighetsdgare att komma &t
olaga andrahandsuthyrning och folkbokforingsbrott.s En statlig utredning for att enklare
kunna sdga upp hyresgaster som begar brott ska lagga fram sitt férslag i september 2023.¢

4 Boverkets Bostadsmarknadsenkét 2023
5 Fastighetsagarnas lagforslag for 6kad trygghet, april 2022
6 Uppsédgning av hyresgister som begatt brott, dir 2022:105
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FOKUS PA ATT BRYTA NYREKRYTERING TILL GANGEN

Mycket kraft laggs pa att lagfora de som begar brott, men fokus 6kar ocksa pa att minska
nyrekryteringen av kriminella. I det arbetet lyfts platssamverkan fram som en viktig del dar
fastighetsagare och andra samhallsaktorer samarbetar for att stirka utsatt omraden, sikra
trivsamma kvarter och trygga fastigheter. Riktade insatser mot barn och unga pa lov ar
fortsatt viktigt.

FARRE INBROTT

Samtidigt som den grova kriminaliteten och gingbrottsligheten har 6kat, minskar inbrotten i
hela Stockholm och i véra tyngdpunktsomraden.” Det ar ett resultat av Familjebostaders
medvetna och strategiska satsning pa forebyggande och systematiskt trygghetsarbete. Detta
arbete ska fortga da det utgor en fundamental del for 6kad trygghet i vara bostadsomréden.

Inbrott 2012-2022
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KLIMATOMSTALLNING

En av varldens storsta utmaningar ar att minska klimatpaverkan i syfte att begransa den
globala temperaturhojningen. Mélen skarps pa alla nivier. EU ska ha netto noll-utslapp?
2050 och Sverige 2045. Senast ar 2030 ska staden vara klimatpositiv och helt fri fran fossila
branslen ar 2040. For bolaget innebar det att kraven pa minskad klimatpaverkan 6kar bade i
den lopande driften, for underhall, vid ombyggnation och nyproduktion av bostader.

KLIMATDEKLARATIONER OCH SANKTA GRANSVARDEN

2025 foreslas ett nytt nationellt gransvarde vid nyproduktion av flerbostadshus som innebar
375 kg co2/m2 BTA. 2030 foreslas gransvardet bli 280 kg co2/m2 BTA. 2027 ska
ombyggnationer klimatdeklareras. Markarbeten, driftskedet och rivning ska klimatberaknas
samma ar.

7 BRA:s statistik

8 Med netto noll menas att utslappen ska minska sd mycket som mgjligt och att de aterstdende
utsldppen klimatkompenseras. Netto noll sdger ingenting om hur héga utslappen faktiskt ar.
Familjebostaders inriktning ar att minska de faktiska utsldppen till 2030.
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ATERVINNING OCH ATERBRUK - CIRKULART TAR OVER

EU:s avfallslagstiftning omfattar hogre krav pa forebyggande atgarder, dtervinning och
separat insamling av avfall. Enligt stadens nya miljoprogram ska 100 procent av alla
nyproduktionsprojekt vara projekterade enligt cirkulira principer senast 2030. Aterbruk ska
ingé i alla projekt och byggavfallet ska minska med 60 procent till ar 2030.

MINSKAD ENERGIFORBRUKNING

EU okar kraven pa renoveringstakten av bostadshus for att minska energiférbrukningen och
oka byggnaders miljoprestanda’. Nya krav pa energiklassning arbetas fram inom EU under
hosten 2023 och siktar pa att inga byggnader ska ha klass F och G senast ar 2033.

ELEFFEKT ALLT VIKTIGARE

Efterfragan av el pa den europeiska marknaden kommer sannolikt att 6ka markant, vilket
leder till fortsatt hoga elpriser. For att uppna en jamnare efterfragan styrs eltaxorna mer 6ver
till hojning av eleffektuttaget. Fokus 6kar pa atgirder for att minska eleffektbehoven genom
utbyte till smartare teknik, styrning av drifttider samt korttidslagring av el.

MER FORNYBAR ENERGI

2030 ska Stockholms stads solelproduktion 6ka med 100 procent jamfort med 2022. Kop av
ny vindkraftsel fran ndromradet motsvarande hela elbehovet till 2027 dr en potentiellt viktig
faktor for att halvera klimatpéaverkan till 2030. Ny vindkraft utreds for narvarande
tillsammans med Stockholmshem, Svenska Bostader och Stockholms Stadshus AB.

KLIMATKOMPENSATION

2050 ska alla byggnader ha netto noll-utslapp* och for staden som helhet ska det gélla redan
2030. Den eventuella rest av co.-utslapp som kvarstar om malen inte uppnas kan hanteras
genom olika metoder, till exempel genom kop av minusutslapp. Stockholm Exergi forsoker
utveckla en teknik for att avskilja och lagra CO. (bio-CCS). An s8 linge ir det sméskaligt, men
det finns forslag att foretag i framtiden ska kunna képa minusutslapp.

DIGITALISERING OCH TEKNIKUTVECKLING

Digitaliseringen tar ett nytt sprang med artificiell intelligens och 6kad automatisering. Nya
mojligheter skapas for Familjebostader att effektivisera verksamheten och produktionen.
Samtidigt uppstar risker som méaste hanteras.™

APPLIKATIONER MED Al SLAR IGENOM

9 ”En renoveringsvag for Europa — miljbanpassa vara byggnader, skapa jobb och forbattra liv”,
COM(2020) 662 final

10 EU:s direktiv om byggnaders energiprestanda, EPBD

1 Sitra megatrender 2023
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Tal till maskiner, textproduktion, skriaddarsydda rekommendationer och andra applikationer
med artificiell intelligens blir allt vanligare. Algoritmer ges allt mer makt, vilket gor fragor om
insamling av data, transparens och ansvar viktigare.

OKAD EFTERFRAGAN PA DIGITAL SERVICE

Hela 94 procent av befolkningen anviander internet och nastan alla anvander internet
dagligen. Fler anvander mobilt bank-id (9 av 10), digitala brevlddor (6 av 10), parkeringsapp
(7 av 10), digitala resetjanster (6 av 10) — for att ge nagra exempel. Pandemin gav en rejal
skjuts at andrade beteenden och digital service utmanar pa allvar mer traditionella kanaler.2

INSAMLINGEN AV DATA OKAR - LIKSOM KRAV PA SAKERHET

Data samlas in 6verallt: i industrin, i hemmen, nér vi ror oss i samhillet och fran méanniskor
via smarta enheter. Digitala tvillingar, som skapas utifrdn insamlade data, blir vanligare och
underlattar effektivisering av t ex nyproduktion och fastighetsunderhéll. Nar datamidngderna
okar skarps kraven pa relevans, trovardighet och informationssakerhet.

DEN DIGITALISERADE VARLDEN OKAR SARBARHETEN

Vart allt storre beroende av teknik gor oss mer sarbara for storningar i stromforsorjningen
och dataniten. Det giller bade privat och pa jobbet. Cyberattacker eller hackning kan lamsla
ett foretag eller hela samhallsfunktioner. Darfor bidrar en god cybersidkerhet ocksa till en
starkt forsorjningsberedskap.

12 Svenskarna och internet 2022
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Ekonomiska férutséttningar

Familjebostdder har en god finansiell stélining med stabil intjégningsférméga, lag
belaningsgrad och hég soliditet. Intjéningsférmaga métt som driftnetto har kat
successivt de senaste fem &ren med i snitt 4 procent frémst till félid av
tillkommande driftnetto frén fardigstélld nyproduktion. Belaningsgraden ligger pa
laga 17,6 procent och soliditeten &r fortsatt hég pa 68,8 procent.

Det makroekonomiska laget ar utmanande med hog inflation, héjda rantor och hoga bygg-
och underhallskostnader. Detta ger 6kade avkastningskrav pa marknaden vilket ger en
viardenedgang pa var fastighetsportfolj, utmanar lonsamheten i pagaende projekt och
framtida starter av ny- och ombyggnadsprojekt samt paverkar bolagets resultat och
finansiella nyckeltal negativt.

2022 2021 2020 2019 2018

Justerad soliditet % 68,8 70,5 69,0 69,5 70,0
Belaningsgrad marknadsvérde % 17,6 15,0 16,5 16,0 15,3
Direktavkastning % 2,2 2,0 2,3 2,2 2,2
Overskottsgrad % 46,3 46,5 50,4 45,8 45,7
Driftnetto kr/kvm 706 679 722 634 608

FOKUS PA INTJANINGSFORMAGA OCH KASSAFLODE

Ett langsiktigt 4gande i attraktiva bostader med hog efterfragan ger goda forutsattningar for
en stabil kdrnverksamhet med ldga vakanser. Kostnadsutvecklingen har under de senaste
aren Gverstigit intaktsutvecklingen till f6ljd av frimst 6kade driftskostnader. Fortsatt hog
inflation och ranteuppgangar paverkar bolagets resultat och intjaningsforméga negativt. Det
hogre rantelaget paverkar direkt verksamheten genom hogre rantekostnader men forandrar
aven forutsattningarna for tillvaxt i form av byggnation av nya bostéader.

Ett overskott fran den l6pande verksamheten och en god intjaningsformaga kravs for att
uppritta vart fastighetsdgaransvar, fordadla vart fastighetsbestand genom langsiktigt
underhéll och arbeta forebyggande nara vara hyresgister. Utifran att bolagets resurser ar
begransade samtidigt som bolagsmalen ska uppnés kravs en god finansiell styrning med
fokus pa okad avkastning i befintligt bestand. Det uppnas genom optimering av intikter,
sankta vakansgrader, noggrann drift och kostnadskontroll samt genomférande av
viardeskapande investeringar.

TRYGG FINANSIERING MEN MINSKAD INVESTERINGSVOLYM

Investeringar gors i nyproduktion samt i utveckling av befintliga fastigheter genom
ombyggnation och underhall. De senaste fem aren har investeringar i nya bostader och
befintligt bestand uppgatt till drygt 8 mdr. Vi har en trygg finansiering for nya bostader och
storre ombyggnationer via Stockholms stads internbank. Lagavkastande investeringar som
underhall av befintligt besténd finanserias av kassaflode fran den 16pande verksamheten.
Utifran att kostnadsutvecklingen fortsatter att ligga pa en hog nivd kommer utrymmet for
investeringar i befintligt bestdnd att minska. Investeringsvolymen for nyproducerade
bostdder kommer sjunka i takt med farre byggstarter.
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Integrerat hallbarhetsfokus

Affarsplanen har ett integrerat héllbarhetsperspektiv. Vi har ett langtgéende
samhéllsansvar och samtidigt ett egenintresse av att vara fastigheter héller en
langsiktigt god kvalitet. Hallbarhet och afférsnytta gér hand i hand.

Familjebostéader ar miljocertifierat enligt ISO standard sedan 1998. Resultaten av
miljoarbetet mits, 6vervakas och redovisas arligen. Sedan 2020 har Familjebostader
utvecklat ett bredare héllbarhetsarbete genom 6kad samverkan, kunskapsspridning och
inrattandet av strategiska roller for hallbarhet. Hallbarhet ska pa ett systematiskt och
samordnat sitt inarbetas i alla vara huvudprocesser.

En visentlighetsanalys med utgangspunkt i Agenda 2030, FN:s globala agenda for hallbar
utveckling, har definierat de omraden dar vart bidrag till héllbar utveckling ar storst: (1)
bostadsforsorjningen som en del av vart grunduppdrag for att bidra till ett hallbart
Stockholm med bra bostader for alla, (2) minskad klimatpaverkan genom snabbare
omstéllning och (3) 6kad trygghet som en del av att utveckla den sociala hallbarheten i vara
bostadsomraden. For att nd vira mal maste vi rekrytera och behélla kompetenta
medarbetare. Darfor fortsitter vi att stirka Familjebostdder som en (4) attraktiv
arbetsgivare.

AGENDA2030 — FN:S GLOBALA MAL
Familjebostader bidrar till att Stockholm ska

7y vara en héllbar stad utifrén FN:s globala mél,
mm w . o
formulerade i Agenda 2030. De mal som bolaget
bidrar mest till &r mal 11 — hallbara stader och
samhillen och méal 7 och 12 — hallbar energi for alla
och héllbar konsumtion och produktion.
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Mal och resultatindikatorer

Familjebostéder har tre bolagsévergripande mal fram till 2028 som ska leda oss

mot var vision och f& oss att fullfélja vart uppdrag som allménnyttigt

bostadsbolag. Véara mél beskriver tillsammans med de métbara

resultatindikatorerna vart énskade lége varje ar fram till och med 2028.

STOCKHOLMS NOJDASTE HYRESGASTER

Alla ska kunna bo bra i Stockholm. Som allméannyttigt bostadsbolag bidrar vi till
bostadsforsorjningen i Stockholm genom att forvalta och bygga nya hyresratter. Vi tar hand
om vara bostadsomraden och hyresgister med maélet att skapa hem dar manniskor trivs och
vill bo kvar. Det ska vara tryggt bade i vira hus och i kvarteren runt omkring. Med en stark
serviceorganisation sdkrar vi ett bra underhall och hog forvaltningskvalitet. Det ska vara

enkelt att bo hos oss.

Overgripande indikator fér malet

Utfall 2023

Utfall 2024  Utfall 2025

Utfall 2026

Utfall 2027 = Utfall 2028

Stockholms bésta hyresviird, serviceindex

83,7

Familjebostéader

82,2

Indikatorn ar en relativ mélsattning om att alltid vara bast i Stockholm. Det innebar att vi
arligen jamfor vart serviceindex gentemot ovriga hyresvardar som méter med AktivBo och

har mer én 11 000 lagenheter.

MINSKAD KLIMATPAVERKAN

Fram till 2030 ska vi halvera var klimatpaverkan genom att avsevirt minska utslappen i var
nyproduktion och ombyggnation av bostider, ytterligare energieffektivisering och mer
egenproducerad fornybar el. Som hyresgast hos Familjebostader ska det vara enkelt att leva
héllbart. Vi arbetar brett med cirkulart byggande, aterbruk, atervinning och moderna
mobilitetslosningar. Vara hyresgaster ska kunna lita pa att vi ar en hyresvird som tar ansvar

for miljo och klimat.

2025

2026

Klimatpaverkan, ton CO2 mél

53 000

Klimatpéverkan, ton CO2 uifall

53 000

13 Basar 2022.
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Mits utifran den vedertagna klassificeringen av utslapp i tre scope4:
1. Minskade utslapp for var egen fordonsflotta — fran 48 ton CO.e 2022 till o till 2028.

2. Minskade utslapp fran fastigheterna - fran 12,5 kg CO.e per kvm 2022 till 5,2 kg CO.e per
kvm 2028 genom energieffektivisering och 6kad egenproduktion av fornybar el.

3. Minskade utslapp nir vi bygger nytt och bygger om — fran 460 ton CO.e per kv 2022 till
180 ton CO.e 2030 genom aterbruk, klimatforbattrade byggmaterial, fornybart drivmedel
och minskad mangd byggavfall.

Dessutom raknar vi med att 6ka insamlat matavfall — fran 100 ton insamlat 2022 till 650 ton 2028.

LONSAMHET OCH FINANSIELL STABILITET

Familjebostader ska vara lonsamma for att kunna fortsatta investera i bra bostader och god
service till vara hyresgaster. Med en effektiv organisation, forebyggande fastighetsforvaltning
och noggrann drift 6kar vi driftsoverskottet och skapar ekonomiskt utrymme att utveckla
vara bostader och vara bostadsomraden. En god finansiell stabilitet mojliggor investeringar
som béde okar fastigheternas virde och tillgodoser hyresgasterna behov.

Overgripande indikator f6r méalet  Utfall 2023 Utfall 2024 | Utfall 2025  Utfall 2026 | Utfall 2027 | Utfall 2028

Totalavkastning liknande aktérer % | -2,6

Familjebostéader -5,6

Indikatorn mits med svenskt bostadsindex, MSCI, som rapporter varje ar i mars.

14 GreenHouseGas (GHG) Protocol - Scope 1 direkta utslappen i verksamheten, exempelvis utslapp
frdn véra fordon, Scope 2 Indirekta utsldpp fran generering av inkopt energi (till exempel inkopt el och
fjarrvarme) och Scope 3 Ovriga indirekta utslapp som relaterar till foretagets verksamhet, framfor allt
nyproduktion och ombyggnation

AFFARSPLAN 2028 14



Strategier

Fér att vi ska na var vision och de bolagsévergripande mélen har vi identifierat

fem strategier. De fortydligar de férflyttningar som &r nédvéandiga fér att bolaget

ska n& mélen, vara fortsatt framgangsrikt och konkurrenskraftigt.

Strategierna skar igenom all verksamhet och paverkar alla mal. Tillsammans bildar de en

helhet.

v

TILLIT: VI LITAR PA VARANDRAS KOMPETENS OCH TAR
STORT EGET ANSVAR

Familjebostaders viktigaste resurs ar vara medarbetare. Nar vi tar till vara
varandras kompetens okar kvaliteten och produktiviteten i bolaget. Darfor ar
varje medarbetares majlighet att agera och ta ett stort eget ansvar avgorande.
Den insikten styr var syn pa ledarskap som vilar pa hog tillit till vara
medarbetare. Var utgangspunkt ar goda intentioner och att alla kollegor vill
gora ett bra jobb.

Vi bidrar till att na vira mal genom att:

e ta ansvar bade for den egna arbetsuppgiften och for att helheten blir bra
e aktivt bidra i pagdende forbattringsarbeten

e generost dela information och ta stort eget ansvar for att sjilv ta reda pa
det som behovs for att utfora sitt arbete

vart ledarskap utmaérks av en tydlig riktning mot vara mal och stor
delaktighet

MEDARBETARDRIVET: VI UTVECKLAR VERKSAMHETEN I
PROCESSER DAR ALLA MEDARBETARE BIDRAR

For att fortsitta att forbattra vara resultat med hyresgésterna tydligare i
fokus vill vi jobba mer tillsammans och bryta linjeorganisationens stupror.
En processbaserad verksamhetsutveckling flyttar vart forbattringsarbete
narmare medarbetarna, involverar fler och kortar beslutsvigarna. Den har
hyresgasternas behov som utgdngspunkt och deras ngjdhet som mal.

Vi bidrar till att nd vira méal genom att:

o sikerstilla tydliga processer, arbetssitt, roller, ansvar och forum

e arbeta med stindiga forbattringar och innovation dar alla medarbetare
forvantas bidra

o folja upp processernas resultat och effektivitet med hjalp av mal och
matetal

VARDESKAPANDE: VI SKAPAR VARDE GENOM
AFFARSMASSIGA BESLUT OCH INVESTERINGAR I VARA
BOSTADSOMRADEN

Familjebostader kan blicka framat med gott sjalvfortroende. Vi forvaltar ett
stort virde i vara fastigheter och har stabila finanser. Kraftiga
kostnadsokningar och nya forvantningar fran vara hyresgéister 6kar behovet
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av affarsmassighet for att vi ska kunna ta vart fastighetsagaransvar och
fortsatta utveckla servicen till vara hyresgaster.

Vi bidrar till att na vira mal genom att:

¢ ha en projektportfolj som mojliggor I1onsam och héllbar nyproduktion

o foradla vara fastigheter genom héllbar ombyggnation och langsiktigt
underhall

e haen forebyggande forvaltning som jobbar nara vara hyresgaster

e ha en effektiv uthyrning med korta vakanstider och ett marknadsmassigt
tillvalsutbud

e arbeta aktivt med platsutveckling i vara bostadsomraden

HALLBART: VI BYGGER OCH FORVALTAR FOR
’ LANGSIKTIG HALLBARHET

Att arbeta hallbart traffar rakt in i Familjebostaders affarsidé. Som langsiktig
fastighetsigare ar det avgorande for var ekonomiska tillvaxt att sakerstilla
goda boendemiljoer bade ur ett miljomassigt och socialt perspektiv. Nar vi
bygger och forvaltar vara fastigheter ska vi beakta hallbarhetseffekter och
viga kostnader mot varandra. Vara val ska kidnnetecknas av medvetenhet och
langsiktighet. Det bidrar ocksa till en héllbar ekonomi.

Vi bidrar till att na vira mal genom att:

e forenkla for vara hyresgister att gora miljomassigt héllbara val

e klimatoptimera var nyproduktion och ombyggnation

o energieffektivisera och satsa pa fornybar egenproducerad energi

e vilja material och produkter med lag klimatpaverkan, aterbruka och
bevara mer

o utveckla ett systematiskt trygghetsarbete med reellt hyresgistinflytande

e satsa mest i de omraden dar tryggheten ar lagst och effekten blir storst.

DIGITALT: VI VALJER DIGITALT FORST - FOR BATTRE
@ SERVICE OCH INTERN EFFEKTIVITET

Digitaliseringen gar snabbt och paverkar saval hyresgisters som
medarbetares forvantningar pa digital service och nya anvandarvanliga
arbetsverktyg. Familjebostader ska dra nytta av smarta losningar och ny
teknik for att 6ka servicen till vara hyresgister. Vi stravar efter att anvanda
den basta tekniken for att effektivisera var verksamhet och arbeta
resurssnalt.

Vi bidrar till att na vara méal genom att:

e anvinda leverantorer och digitala 16sningar som majliggor en 6kad
digitaliseringstakt

e optimera drift, digital service och interna arbetssatt genom nytankande
som drar nytta av Al och automatisering

e aktivt styra vara hyresgaster mot digitala kontaktvigar och tjanster

e systematiskt anvianda och tillgingliggora verksamhetsdata for att
utveckla var verksamhet
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Planering, styrning och uppféljning

Styrningen utgér fran vision, afférsidé, vardegrund samt afféarsplanen som utgér
bolagets ambition definierad i tre bolagsévergripande mél. Familjebostéader har
en varderingsdriven, mélstyrd verksamhet dér afférsplanens mél ger den

dvergripande inriktningen fér verksamheten.

STYRNING

Styrningen av Familjebostader har fokus pa att &stadkomma resultat utifrdn uppsatta mal.
En vil fungerande styrning tar sin utgangspunkt i vart samhallsuppdrag, vara varderingar
och driver det operativa arbetet mot verksamhetens mal med hjilp av vara strategier. I
styrningen ingar att leda, styra och utveckla verksamheten.

Uppfoljningen ar det centrala styrinstrumentet som sdkrar att vi ar pa ratt vag for att na
malen. Vara mal ska formuleras SMART: det vill sdga vara specifika, matbara, accepterade,
realistiska och tidsbegriansade.

AFFARS- OCH VERKSAMHETSPLANERING

Bolagets affars- och verksamhetsplanering bestar av flera komponenter som sammantaget
utgor grunden for planering, styrning och uppféljning.

Affarsplanen ar bolagets overgripande styrdokument och utgor underlag for all
verksamhetsplanering. Oversyn av affirsplanen gors arligen. Omvirldsforindringar kan
foranleda justeringar i affirsplanen som i sin tur paverkar strategier eller motiverar nya for
att bolaget ska na de 6vergripande maélen.

Afférsplan

Med bolagsmal som
hela bolaget utgér ifrén

©

Verksamhetsplaner

Alla avdelningar tar fram
e ] et e harna

©

Handlingsplaner

Process- och Aktivitetsplaner
systemutvecklingsplaner P& enhetsnivé/ gruppnivé/teamnivé

Stams av mellan processerna fér aft sakra
genomférbarhet i farbétiringsarbatet
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Verksamhetsplaneringen tar sin utgdngspunkt i affarsplanens mal och strategier. Den syftar
till att tydliggora vilka forflyttningar med tillhorande resultatmal som behover goras pa kort
sikt for att na bolagsmalen. Avdelningar arbetar i dialog med relevanta funktioner och
processer inom hela bolaget fram verksamhetsplaner med forslag pa inriktning, prioritering
och resultatmal. Resultatmalen bryts dven ned pa enhetsniva for att tydliggora forvantat
resultat av foreslagna atgirder.

For att skapa ett medarbetardrivet agerande och ge forutsattningar for varje medarbetare och
funktion att forsta sitt bidrag till bolagsmal och resultatmal planeras och kopplas indikatorer,
processmatt och aktiviteter till resultatmaélen for enheter, grupper och processer.

Indikatorer, processmatt och aktiviteter dokumenteras i olika typer av handlingsplaner bland
annat aktivitetsplaner samt process- och systemutvecklingsplaner.

ANSVAR LINJEORGANISATION OCH PROCESS

Planering, styrning och uppf6ljning sker i nira dialog och samverkan. Pa sa sitt sikerstills
en samlad prioritering och ambition for bolaget som helhet.

Linjeorganisationen har ansvar for det ekonomiska resultatet, leder det dagliga arbetet samt
planerar de resurser och kompetens som kravs. Processen ansvarar for att utveckling och
kvalitetssiakring av arbetssatt med optimal intern effektivitet sett 6ver hela processen.

Processansvar Linje/funktionsansvar

Utveckling av processen
Arbetssétt och system
Ansvar f5r processmétt

Ansvar for intékter, kostnader
och resultat

Ansvar fér resurser

Ansvar for resultatmal

Process- och

. Verksamhetsplan
systemutvecklingsplan

Realiserar afférsplan och bolagsmal

MATNING OCH UPPFOLJNING

Lépande Analys och Konkreta
uppfslining beslut aktiviteter

Bolagsmal Uppfdljningsmaten Beslut
Resultatmal Orsaksanalys Aktiviteter
Beslut om atgarder ndikatorer
Omplanering Uppdatera
handlingsplan

De resultatmal vi anger miter resultat, kvalitet och effektivitet utifran att vi vill kunna se och
mata forbattringspotentialen i var verksamhet, att vi levererar utifrdn kundens behov och
onskemal samt om vi kan identifiera ineffektiviteter i vara interna arbetsfloden.
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Indikatorerna anvinds for att utvardera hur det gar pa vig mot resultatmalen, dvs for att
folja och avgora om det vi gor leder till 6nskad effekt.

For att sdkerstilla att det vi gor leder till forvantat resultat foljs framdriften kontinuerligt upp
for att tidigt kunna agera pa avvikelser. Om det finns indikationer pa att malen inte kommer
att uppnés kravs analys och beslut om atgard. Detta kan exempelvis omfatta en omplanering
av relevant handlingsplan.

I samband med intern och extern rapportering gors fordjupade genomgéngar av utfallet for
bolagsmal, resultatmal, finansiell plan och dgardirektiv.
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