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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 heldgda dotterbolag av
administrativ karaktdr utan anstillda; Hemmahamnen Kontor AB, Familjebostidder
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 Familjebostdders lagstadgade hallbarhetsrapport

enligt arsredovisningslagen och omfattar rakenskapsar 2019. Rapporten omfattar AB
Familjebostader och dess dotterbolag.
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2019 1 siffror

2019 2018
Bestandet
Fastigheternas marknadsvarde 41 642 mnkr 38 929 mnkr
Antal fastigheter 392 392
Antal lagenheter 19 894 19 410
Antal lokaler 2 351 2246
Hyresintékter bostader 1 682 mnkr 1599 mnkr
Hyresintikter lokaler 223 mnkr 209 mnkr
Investeringar 1 687 mnkr 1 515 mnkr
Antal pdborjade lagenheter 579 252
Miljo
Energianvindning kWh/m2 (Boa/Loa) 156,9 kWh/m2 158,5 kWh/mz2
Utsldpp av viaxthusgaser, ton kWh/m2 18 848 ton CO.e 20 276 ton CO.e
Ekonomi
Fastighetsintakter 1985 mnkr 1 883 mnkr
Driftnetto 634 kr/m2 608 kr/m2
Resultat efter finansiella poster 342 mnkr 309 mnkr
Balansomslutning 17 226 mnkr 16 330 mnkr
Soliditet, synlig 57,2% 58,7%
Soliditet, justerad 69,5% 70,0%
Avkastning totalt kapital 2,4% 2,3%
Satycker hyresgasterna
Serviceindex 81 81
Produktindex 75,7 76,6
Medarbetare
Antal anstillda i medeltal 331 personer 318 personer

SA ANVANDS BOLAGETS INTAKTER

Resultat som investeras i underhall och ombyggnation av
befintliga bostader 13% /

Skatt 4%

Rantekostnader 3%/

Driftskostnader 41%
e ?

Central administration, évriga
rorelsekostnader mm 5%

: - o
Av- och nedskrivningar 21% Reparationer och

lagenhetsunderhall 5%

\ Tomtréattsavgald 5%

Fastighetsskatt 3%
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Vi bygger fler hem nar Stockholm vaxer

Familjebostdder har sedan bolaget grundades 1936 varit ett allmdnnyttigt
bostadsbolag. For oss dr hallbarhetsfragorna ingenting nytt som vi
adderar utan ndgot som motiverar hela var existens. Vi bygger inte bara
bostdder. Vi skapar hem for dagens stockholmare - och morgondagens.

En langsiktig socialt, ekologiskt och ekonomiskt héllbar utveckling ar en forutsiattning for
oss att nd vara mal. Nar vi forvaltar, bygger nytt och bygger om star alltid
samhaillsansvaret i fokus. Vi bidrar steg for steg till att Stockholm ska vara en hallbar stad
och pa sa satt bidra till att nd FN:s globala mal, formulerade i Agenda 2030. Allt detta
redovisar vi i denna var tredje hallbarhetsrapport, med utgangspunkt i GRI Standard.

Fler bostider

En av de fragor som virderas hogt pa stockholmarnas dagordning ar tillgangen till
bostider. 675 000 manniskor star i bostadsko. Unga manniskor vill flytta hemifran och fa
nyckeln till sitt forsta egna hem. Nya stockholmare soker bostader till en rimlig kostnad
nir studier eller jobb lockar i huvudstaden. Darfor 6kar Familjebostader byggtakten.
Under 2019 hade vi 6ver 1 500 hyresratter i produktion, raknat fran forsta spadtag till
godkant slutbevis. Det 4r mer 4n pa 40 ar.

Under aret flyttade hyresgister in i de forsta Stockholmhusen, som har tagits fram for att
pressa byggtider och produktionskostnader. Annu ett Stockholmshusprojekt
byggstartades i Farsta strand och under de kommande aren planerar Familjebostiader for
ytterligare 750 hyresritter i nya Stockholmshus. Far vi forutsattningar att fortsatta bygga
Stockholmshus i tillrackligt stor volym skulle det innebéara ett genombrott mot standigt
okande produktionskostnader och en avgorande forutsiattning for mojligheternas
Stockholm.

Trygghet tillsammans

Vara hyresgisters hem, kvarter och bostadsomréaden ska kdnnas trygga. Familjebostaders
omfattande trygghetsarbete sker i samverkan med andra samhallsaktorers viktiga
insatser; stadsdelsforvaltningarna, polisen, foreningslivet och andra fastighetsigare.
Tillsammans stérker vi tryggheten, bade genom langsiktigt forebyggande arbete och
genom trygghetsronderingar, battre 1as, ljusare kallare och hog kvalitet i forvaltningen av
vara hus.

Vi har sarskilt fokus pa vara tyngdpunktsomraden Rinkeby, Tensta, Ragsved och Fagersjo
och 2019 okade vart trygghetsindex i den arliga hyresgistenkaten.

Minskad klimatpaverkan

Véra klimat- och miljomal 4r h6ga och ska ligga i framkant for att pressa utvecklingen pa
bostadsmarknaden. Familjebostdder har kommit en bra bit pa viag. De senaste 10 dren har
vi reducerat energianviandningen med drygt 20 procent genom exempelvis
tillaggsisolering, fonsterbyten och ventilationséversyn. Koldioxidutslappen har minskats
genom mer miljovanlig fjarrviarme. Totalt har véar klimatpaverkan sjunkit med 40 procent
och utslappen fortsatte nedat dven 2019.
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Digitalt forst

Dagens och morgondagens hyresgiaster forvantar sig snabb service och 6kad tillganglighet.
Arenden ska kunna utforas i mobilen — utan 14nga telefontider eller frankerade kuvert.
Hemmen ska vara uppkopplade. Det ska vara mojligt att dela tjanster, enkelt att dka
kollektivt, finnas bra service for cyklar och for att ta emot paket och varor som bestalls via
nitet. 2019 antog vi var forsta strategi for mobilitet och vi satte upp malet att vara helt
nyckelfria ar 2025.

2019 inférde Familjebostidder ett nytt verksamhetssystem. Det m6jliggor en mer modern
forvaltning, effektivare arbetsprocesser och fler digitala tjanster till vara hyresgaster.

Vi ser fram emot att vissa vara e-tjanster under 2020, sa att Familjebostdder kan mota
upp dnnu béttre vara hyresgasters forvantningar pa snabb service.

Jag vill rikta ett varmt tack till samtliga medarbetare. Det ar tack vare er som bolaget
utvecklas. Ett stort engagemang och starkt fokus pa vara kunder gor Familjebostdder
battre varje dag — och Stockholm till en mer héllbar stad.

Jonas Schneider, VD
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for héllbar utveckling

AGENDA 2030 — FN:S GLOBALA MAL

Familjebostéader bidrar till att Stockholm ska vara en héllbar stad och pa sa satt bidra till
att nd FN:s globala mal, formulerade i Agenda 2030. I den hir hallbarhetsrapporten kan du
se vilka globala mal som ar aktuella for bolagets verksamhet.
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Vi bidrar till en hallbar stad

Familjebostdder dr en av Stockholms storsta fastighetsdgare. 42 000
stockholmare har sitt hem hos oss. Vara hus byggs och forvaltas, sa att
vara hyresgdster ska kunna bo tryggt och hallbart hos oss. Vi minskar vart
ekologiska fotavtryck bade ndr vi bygger nytt och i vara befintliga hus.

ERBJUDA HEM

Familjebostader erbjuder stockholmarna hem att trivas i. Anstillda husvardar,
drifttekniker och forvaltare i 10 forvaltningsteam skoter om vara fastigheter, medan mark-
och stadentreprenorer, avfallsentreprenorer samt leverantorer for inre ligenhetsunderhall
upphandlas. Miljostugor, cykelrum och bra kommunikationer ger hyresgasterna mojlighet
att gora miljomedvetna val. En ny strategi for mobilitet ska underlatta for vara hyresgister
att resa klimatsmart. For en rattvis formedling hyrs ldgenheterna ut via den gemensamma
bostadskon i Stockholm. Under 2019 lamnades 1 521 hyresratter till Bostadsformedlingen.

BYGGA OCH FORVALTA HUS

Staden fortsatter att vixa och bristen pa bostiader ar stor. Darfor bygger vi rekordmycket
de kommande aren. Bolagets byggprojekt leds av interna och externa projektledare.

Vi samarbetar med upphandlade arkitekter och byggentreprenorer vid bade om- och
nybyggnation. Nyproduktionens paverkan pa grannar och miljo ska minimeras. Alla
material ska vara giftfria, byggavfallet ska vara sa litet som mdgjligt och dtervinnas.

I forvaltningen av fastigheterna tar vi var del av ansvaret for att minska utslapp av
vaxthusgaser, bland annat genom att kontinuerligt strava efter minskad
energianviandning. Ett bra underhall av lagenheter och fastigheter ar viktigt for att vara
hyresgéster ska trivas och for att de ska hélla ocksa for framtida hyresgister. Bade vara
bostéader, fastigheter och utemiljoer ska vara trygga och snygga.

UTVECKLA STAD

Nir staden vaxer med nya bostader, utvecklas ocksa omraden och platser. Familjebostader
samarbetar med stadsdelsforvaltningar, foreningsliv, andra fastighetsigare, polisen och
inte minst med hyresgésterna for att utveckla en stad dar ménniskor trivs och ar trygga.
Bolagets lokalutbud gor ett levande stadsliv mgjligt med handel, service och motesplatser.

EN LEVANDE AFFARSMODELL
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ERBJUDA HEM BYGGA OCH FORVALTA HUS UTVECKLA STAD
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Hyresgasterna ar vart sjalvklara fokus

En god dialog med vara viktigaste intressenter dr en forutsdttning for att
lyckas med vart uppdrag. Hyresgdsterna dar var allra viktigaste intressent.
Deras upplevelser av sina hem, bostadsomraden och oss som hyresvdrd dr
centrala ndr vi utvecklar verksamheten.

Familjebostaders viktigaste intressenter ar hyresgisterna, hyresgastforeningen,
entreprenorer och leverantorer, myndigheter och bolag, 4garna Stockholms stad,
medarbetarna samt narboende och allméanhet. *

HYRESGASTER

Familjebostader har 6ver 42 000 hyresgister. Dialogen med vara hyresgaster startar vid
kontraktsskrivning och fortsatter tills hyresgasten flyttar ut. Vi kallar det for kundresan
och det pagar ett utvecklingsarbete inom bolaget att fortydliga och utveckla den
ytterligare. Vara hyresgaster nar oss i vardagen med synpunkter, onskemal och fragor via
telefon, e-post, sociala medier, digitala tjanster eller besok. Forvaltningsteamen ar
dagligen i fastigheterna och moten med de boende ar en naturlig del i var relation.

Varje ar genomfor vi en hyresgistenkit som formedlas via e-post, post och personliga
moten. I enkaten mater vi service-, trygghets- och produktindex. Serviceindex visar hur
hyresgasterna upplever motet med Familjebostader. Har finns fragor som rér hur
hyresgisten upplever att den blir tagen pa allvar, om boendet ar tryggt, rent och om
hyresgasten far hjalp nar det behovs. Produktindex avser egenskaper hos lagenheterna
samt i och omkring fastigheterna. Resultatet visar att hyresgasterna ar néjda med den
service vi ger, men att vi kan utveckla atgarder for att forbattra stidning av allmdnna
utrymmen och snoréjning. Arets enkitresultat och planerade atgirder aterkopplades till
hyresgésterna i november via "Mina Sidor” pa webben och information i portarna.

I byggprojekten kommunicerar vi med hyresgisterna redan fore byggstart. Genom
marknadsanalyser fangas behov och forutsattningar hos bade blivande hyresgister och i
omgivningen upp. For att bli &nnu béttre pa att gora tidigare analyser i vara byggprojekt
héller vi pé att utveckla vara analysmetoder och som en del av detta deltog
Familjebostader i Openlab under hosten. Openlab ar ett kreativt center for
samhallsutmaningar, grundat av Stockholms stad i samarbete med bland annat
Lansstyrelsen och KTH. Malet ar att skapa forutsattningar for innovativa losningar som
kan hoja livskvaliteten for stockholmarna. Vi bad studenterna i Openlab utreda hur vi kan
bygga for att mota hyresgésternas behov i framtiden.

Under projekttiden har vi en padgaende dialog med vara hyresgéster fran planeringsskedet
till dess att hyresgasten flyttar in i den nya eller renoverade lagenheten. Dagens
dialogformer ar under utveckling med maélet att vi ska bli Annu battre pa att i ett tidigt
skede skapa samverkan och dialog med de boende och fanga upp deras forvantningar.
Under pagéaende byggprojekt fors en dialog med de kringboende om stérningar och
aktiviteter som paverkar intilliggande fastigheter.

12017 gjordes en kartlaggning Gver bolagets viktigaste intressenter och deras viktigaste fragor. Kartlaggningen
ar fortfarande aktuell och beskrivs i 2017 &rs hallbarhetsredovisning.
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Bolaget skickar som rutin ut en enkit till hyresgéister som flyttat in i vara
nyproduktionsprojekt for att ta del av deras synpunkter pa bostaden. Detta blir viktig
input for oss i kommande projekt.

HYRESGASTFORENINGEN

Med lokala hyresgéstforeningar halls samrad och boendemoten. Tillsammans arbetar vi
for okat boendeinflytande. Hyresforhandling sker arligen med Hyresgastforening Region
Stockholm.

LOKALHYRESGASTER

Familjebostader hade vid arsskiftet 982 kommersiella lokaler. Sarskilda lokalforvaltare
skriver kontrakt och ansvarar for dialogen med lokalhyresgasterna om hur vi som
fastighetsdgare kan bidra till goda forutsittningar for deras affarsidé och utveckling.
Under 2019 tog lokalenheten fram en strategi for hur dialogen med lokalhyresgaster kan
utvecklas infor nya avtalsperioder, med syftet att uppratthalla den goda relationen.
Strategin kommer att sjosittas i borjan av 2020.

MEDARBETARNA

Engagerade medarbetare som ar delaktiga i bolagets utveckling ar en forutsittning for en
framgangsrik verksamhet. Utover de dagliga samtalen sker dialog via arbetsplatstraffar, i
medarbetar- och lonesamtal, i samband med verksamhetsplanering och budgetering, i
medarbetarenkéter, vid ledningsgruppsmoten och ledarforum.

ENTREPRENORER OCH LEVERANTORER

Bolaget behover goda affiarsrelationer for att nd vara mal. Relationen till vara
byggentreprenorer ar sarskilt viktiga for bostadsproduktionen. Detta nar vi framst genom
noggranna upphandlingsunderlag samt via projektledaren, som &r var kontakt gentemot
entreprenoren under produktionstiden.

Under 2019 arrangerade Familjebostader marknadstraffar for leverantorer for att
synliggora bolaget som bestillare och 6ka var marknadskiannedom. Det dr ocksa ett sétt
for oss att marknadsfora vara kommande upphandlingar for att fa in fler anbud och pa sa
satt oka konkurrensen. En av drets marknadstraffar riktade sig till utlindska leverantorer
inom byggbranschen.

Dartill har bolaget 16pande dialog vid upphandling, avtalsuppf6ljning med befintliga
leverantorer och i samband med olika utvecklingssamarbeten. Sarskilt viktig ar dialogen
inom exempelvis avfallshantering och energi, dar bolaget har hogt stdllda mal.

MYNDIGHETER OCH BOLAG

For att lyckas med vart uppdrag samarbetar Familjebostdder med ménga myndigheter.
Polisen ir en viktig samarbetspartner i flera av vara bostadsomréden i fragor om trygghet
och sikerhet. Rittvist byggande (se sidan 21) innebar dialog med Ekobrottsmyndigheten,
granspolisen, Skatteverket och Arbetsmiljoverket.

Vi samarbetar ockséd med bolag inom Stockholms stad, som till exempel Svenska bostider,
Stockholmshem, Stockholm parkering, SISAB och Bostadsformedlingen. Exempel pa ett
pagaende samarbete dr Stockholmshyra (se sidan 13).

AGAREN STOCKHOLMS STAD
Bolaget har en kontinuerlig dialog med dgaren om agardirektiv och kommungemensamma
policyer, bland annat i samband med uppf6ljning av verksamhet och mal. Vi samarbetar
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mycket inom staden, sirskilt med de forvaltningar som ansvarar for exploatering,
stadsbyggnad, trafik och miljo samt de olika stadsdelarna. Som exempel har
projektutvecklingsavdelningen ett ndra och langsiktigt samarbete med
stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret da det galler nyproduktionsprojekt.

Stockholmshusen ar ett exempel pa en néra dialog och samarbete med bade Stockholms
stad, Stockholmshem och Svenska bostader dar vi samlar var bostadsbyggarkraft med
malet att i hog takt skapa tusentals nya hyresratter.

NARBOENDE OCH ALLMANHET

Bolaget foljer aktuella fragor i samhallet for att sakerstalla att vi tar hansyn till fragor som
ar viktiga for stockholmarna. Vi for ocksa en dialog med narboende i omraden dar vi
bygger nytt, bygger om eller utfér underhéallsatgirder genom att bjuda in till olika former
av moten. Vi samarbetar ocksa med lokala foreningar som pa olika satt bidrar till en
positiv utveckling i vara bostadsomraden.
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Var affarsplan och vara mal

Familjebostdders arbete tar avstamp i var affdarsplan med tydliga mal.
Darifran tar vi ut riktningen for att na bolagets vision: Vilkomnande och
smarta boendemiljoer for dagens och morgondagens stockholmare.

For att sdkerstilla att Familjebostéader lever upp till uppdraget fran dgaren och samtidigt
mota forutsittningarna pa marknaden och sdkerstilla en langsiktigt hallbar affar
upprittas en flerarig affarsplan. Affirsplanen omfattar en analys av marknaden
tillsammans med ldngsiktiga mal och strategier. Affarsplanen revideras éarligen och antas
av styrelsen tillsammans med den arliga verksamhetsplanen och budgeten.

Affarplanering ar en dynamisk process dar behov och fragestillningar kan fordndras 6ver
tid och tillvigagangssattet for planering darmed skilja sig at mellan aren. Planering pa
enhetsniva behover 16pande anpassas for att kunna na malen.

MODERNA

PROFESSIONELLA

OVERRASKANDE
BRA

VISION

Vélkomnande och smarta boendemiljser for
dagens och morgondagens stockholmare

STRATEGISKT MALOMRADE

Stadsutveckling ! Social héllbarhet ! Klimat ! Ledarskap
och férvaltnings- och i ochmilig och
kvalitet trygghet i medarbetarskap

VARDEGRUND

Engagemang, kundfokus,
affarsnytta och nyténkande

AFFARSIDE

- I Ager, utvecklar och férvaltar attrakfiva hyresbostéader
och lokaler fr Stockholms behov

Affarsplanen utgar fran vara dgardirektiv2, Stockholms stads visions3, det grundldggande
allmannyttiga uppdraget4 och lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.
Fyra strategiska malomraden anger riktningen for forverkligandet av bolagets vision.

STRATEGISKA MALOMRADEN
Familjebostader har identifierat fyra langsiktiga strategiska malomraden som reviderades

under aret: stadsutveckling och forvaltningskuvalitet, social hdllbarhet och trygghet,
klimat och miljo samt ledarskap och medarbetarskap.

2 Agardirektiven i kommunfullmiktiges &rliga budget finns att l:isa pA www.stockholm.se/budget
3 Stockholm stads "Vision 2040 — ett Stockholm for alla”.
4 Se sverigesallmannytta.se/allmannyttans-roll-och-uppdrag/
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Stadsutveckling och forvaltningskvalitet

2019 paborjade Familjebostider 579 nya hyresritter. De ndrmaste aren dr malet att vi ska
fortsitta paborja minst 500 hyresratter per ar och fardigstilla lika ménga. For att na
malen kravs en stabil ekonomi, marktillgdng, engagerade medarbetare och 6kad
produktivitet. Samtidigt ska vi halla en hog niva i underhalls- och ombyggnadsarbetet i
vara befintliga fastigheter for att mota vara kunders forvantningar. Ett utvecklingsarbete
for att langsiktigt forstarka vart underhallsarbete paborjades.

Social hdllbarhet och trygghet

Familjebostider arbetar for att skapa attraktiva bostadsomraden. Atgirder for att stirka
tryggheten bedrivs genom utvecklade samarbeten med stadsdelsforvaltningar,
civilsamhalle, naringsliv och polis.

Vi arbetar langsiktigt med sommarjobb till ungdomar, sommaraktiviteter for barn, praktik
och stockholmsjobb till personer som varit langtidsarbetslosa. Ett antal bostader
tillhandahalls via Bostadsformedlingen till ménniskor som ar hemlosa och
korttidsboenden till personer som av olika anledningar hamnat utanfor
bostadsmarknaden.

Klimat och milj6

Bolaget ska i alla delar av verksamheten bidra till en langsiktigt ekologiskt hallbar
utveckling och arbetar aktivt for att minska klimat- och miljopaverkan. Det innebar
minskad energianvindning, egen produktion av fornybara energikallor, hoga krav pa saval
material som energiforbrukning i var nyproduktion, killsortering i alla vara fastigheter
och en 6kad insamling av matavfall.

Ledarskap och medarbetarskap

Familjebostaders medarbetare ar forutsattningen for att lyckas med bolagets uppdrag. For
att fortsatta rekrytera ratt kompetens i hard konkurrens kravs ett starkt
arbetsgivarvarumaérke, en god arbetsmilj6 och utveckling av foretagskultur, ledarskap och
medarbetarskap. Bolagets vardegrund, EKAN, med ledorden Engagemang, Kundfokus,
Affarsnytta och Nytankande ger medarbetarna stod att arbeta for ett starkt varumarke.

CENTRALA HALLBARHETSFRAGOR

Haéllbarhetsredovisningen ar upprattad utifrdn GRI Standards, Global Reporting Initiativ
(Niva: core). Bolaget har prioriterat sex vasentliga hallbarhetsfragor utifran en analys av
vara intressenters viktigaste fragor och hur de paverkar mianniska, miljé och samhalles.
Fragorna ar bostadsforsorjning, trygga och attraktiva boendemiljoer, inomhusmiljo,
energi och klimat, affdrsmdssighet och ekonomisk stabilitet samt affdrsetik.

Vara viktigaste héllbarhetsfragor foljs upp med hjélp av de indikatorer som finns listade

i GRI-index pa sidan 37-39.

5 Analysen gjordes infor 2017 rs rapport och ar fortfarande aktuell.
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Véra intressenters viktigaste fragor och hur de paverkar manniska, miljo och samhille

INTRESSENTFORVANTNINGAR

MYCKET HOGA

HOGA

- Bostadsférsérining
- Trygga och atirakiiva

- Dialog och delakfighet boendemiljger
- Service - Inomhusmiljg
- Héllbart arbetsliv - Energi och klimat
- Afférsméssighet och
ekonomisk stabilitet
- Afférsetik

- Samarbeten i
lokalsamhéllet

- Avfall och étervinning
- Hallbar upphandling

H&G MYCKET HOG
PAVERKAN PA MANNISKA, MILIG OCH SAMHALLE

Familjebostader foljer upp hallbarhetsfragorna som en del av bolagets strategiska arbete.
De centrala hallbarhetsfragorna ar kopplade till tre av de strategiska mélomradena:
Stadsutveckling och forvaltningskvalitet: bostadsforsorjning samt affirsmassighet

och ekonomisk stabilitet

Social hdllbarhet och trygghet: trygga och attraktiva boendemiljoer samt

affarsetik

Klimat och miljo: energi och klimat samt inomhusmilj6

Det fjarde strategiska malomradet, ledarskap och medarbetarskap, ar grunden for att
lyckas med hallbarhetsarbetet.

Viara centrala hdallbarhetsfragor kopplat till vara strategiska malomrdaden
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Globalt malomrade 11 Hallbara stdder och samhdllen
Hallbarhetsfraga: Bostadsforsorjning
Strategiskt malomrade: Stadsutveckling och forvaltningskvalitet

Familjebostader bygger for stockholmarna

Familjebostdder bygger rekordmdanga nya hyresrdtter. Under 2019
paborjade vi 579 nya hyresrdatter och fardigstdllde 484. Vi okar
byggtakten i ett vixande Stockholm.

Stockholm viaxer snabbt och bostadskon uppgar fortfarande till drygt 10 ar. For att mota
bostadsbristen och ni Stockholms stads hoga mal for nya bostdder bygger Familjebostader
mer an pa 40 ar. Det sker framst i anslutning till vara befintliga fastigheter och via
markanvisningar i stadsutvecklingsomraden. Vid arets slut hade Familjebostdder omkring
1 300 hyresritter i produktion, en niva som forvintas 6ka de kommande tre dren. Under
2019 ansokte Familjebostader om nya anvisningar av mark for att bygga 3 325 hyresritter.
2 anvisningar beviljades motsvarande 217 hyresratter. For att kunna na stadens byggmal
for de kommunala bostadsbolagen kravs fler markanvisningar kommande ar.

Véra nya lagenheter ska vara attraktiva for savil dagens som morgondagens hyresgaster.
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.

En del i bolagets nyproduktion ar Stockholmhusen, stadens bolagsgemensamma satsning
for att i hog takt bygga kostnadseffektiva hyresrétter. Under 2019 blev de forsta
Stockholmshusen inflyttningsklara i Ragsved och ytterligare Stockholmshus pabérjades i
Farsta strand. Satsningen innebar seriellt byggande av hus som uppfyller hogt stillda krav
pa god arkitektur, energianviandning och tillganglighet. En stor volym st6djer branschens
utveckling av tidseffektiv och kvalitativ bostadsproduktion. 2020-2022 planerar
Familjebostader for sju nya Stockholmhusprojekt med 750 hyresritter.

HEM FOR ALLA

Over 42 000 stockholmare bor i vira hyresritter. Genomsnittsytan pa vara hyresritter ar
65 kvm. Det vanligaste ar tvarums- (7 400) och trerumslagenheter (6 200).

I planeringen av nya bostdder kartlaggs efterfragan av olika ldgenhetsstorlekar, sa att
nyproduktionen kompletterar det befintliga bostadsutbudet. Bostader for unga och
studenter ar prioriterade, men dven alternativa boendeformer som kollektivhus. 2019
paborjades bygget av tva fastigheter med studentligenheter och ett nytt kollektivhus.

Bolaget tar ett bostadssocialt ansvar genom att tillhandahélla f6rséks- och
traningslagenheter och lagenheter inom Stockholms stads projekt Bostad Forst for att
hjalpa manniskor i hemloshet. Vi tillhandahaller ocksa genomgangsbostader till
stockholmare som av ekonomiska eller sociala skil har hamnat utanfor den ordinarie
bostadsmarknaden.

STOCKHOLMSHYRA

I maj 2019 kom Familjebostader, Stockholmshem och Svenska bostader overens med
Hyresgastforeningen region Stockholm om att inféra Stockholmshyra. Med
Stockholmshyra far vi en systematisk tillimpning av det sa kallade bruksvardessystemet,
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det vill sdga att likvardiga lagenheter har lika hyra. Under 2019 paborjade vi arbetet med
att gora inventeringar av ett antal lagenheter runt om i Stockholm for att dokumentera
fakta som ar viktiga i det fortsatta arbetet. Nya hyror kommer att borja inforas tidigast
under hosten 2020.

LANGSIKTIG FORVALTNING

Véra hus och lagenheter ska vara trivsamma att bo i bade for dem som hyr i dag och for
dem som flyttar in efterat. Inventeringar prioriteras for att bland annat efterleva
myndighets- och miljokrav. Underhallsatgirderna genomfors for att behalla eller helst 6ka
fastighetens kvalitet. Nar renovering pagar vill vi minimera de storningar i boendemiljon
som underhallsprojekt kan innebira. God kontroll av underhallsbehovet och kontinuerliga
atgiarder borgar for en generellt god lagenhetsstandard i bestandet.

Bolaget har avtal med Hyresgastforeningen om hyresgaststyrt lagenhetsunderhall (HLU).
Avtalet ger hyresgisterna ratt till underhall med bestamda tidsintervaller, till exempel
malning och nya vitvaror. Under 2019 tapetserades 3 507 rum om och 933 rum fick nya
golv.

KUNDSERVICE

Vart mal ar att gora det enkelt for vara hyresgaster att ta kontakt med oss och utfora
tjanster via mobil eller dator, nar det passar dem. Under 2019 inférde Familjebostader ett
nytt verksamhetssystem som mojliggor for fler e-tjanster kommande ar. Under varen
2020 infor bolaget digital signering och som ett forsta steg kan hyresgasterna signera avtal
for till exempel parkeringsplatser direkt pa webbplatsen.

Omkring 9 000 hyresgister ringde till Familjebostaders kundservice varje
manad.

e 75 procent fick svar inom 1,5 minut
e 94 procent var néjda med telefontiden
e 90 procent var néjda med beméotandet

Over en miljon besok gjordes pa familjebostader.com och 80 procent av dem
anvander tjansterna pa Mina sidor. 30 procent av alla felanmalningar gjordes
digitalt via Mina sidor.

2019 2018 2017
Antal fardigstdllda lagenheter (st) 484 276 170
Antal paborjade lagenheter (st) 579 252 478
Antal fardigstillda studentbostéder (st) 0 0 86
Antal lagenheter i produktion (st) 1249 987 973
Investering i nyproduktion (mnkr) 1315 945 920
Investering i underhéll och ombyggnad (exkl. inre

A ) o 358 565 325

underhéll, tillval och resultatfort underhéll) (mnkr)
Resultatfort underhall inkl. HLU och tillval (mnkr) 101 102 93
Totalt antal lagenheter ldmnade till

1521 1482 1491

Bostadsformedlingen for formedling (st)
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FASTIGHETSBESTANDET

Bostader

Familjebostader har totalt 19 894 lagenheter vid arets slut och de flesta ligger i sédra
Stockholm, men den enskilda stadsdel dar de flesta av vara hyresgaster bor ar Rinkeby.
De flesta fastigheterna ar uppforda aren 1945 - 1959. Andelen nyproducerade lagenheter

okar och var projektportfolj omfattar narmare 5 000 byggratter.

Nyproduktion - byggstartade ldgenheter 2019

Stadsdel

Farsta

Farsta Strand
Higerstensasen
Solberga

Solberga
Arsta

Forvirvade fastigheter

Bandhagen

Fastighet

Kallvreten 1

Bjuré 2

Banken 3
Prastgérdshagen 1
Kabelverket 17
Gisslaren 1
Totalt

Filmen 2*
Totalt inkl. forviarvade
fastigheter

*Fastigheten Filmen 2 forvdrvades under dret.

Nyproduktion - fardigstdllda ldgenheter 2019

Stadsdel

Solberga
Régsved
Hogdalen

Vasastan

Arsta

Fastighet

Promenadskon 1
Saterhojden 1
Filmcementet 4
Algoritmen 1
Rostriaknaren 1
Totalt

Antal lagenheter

98
92
99
65
129
96
579

84
663

Antal lagenheter

161
70
37
42
167
477

* Utover de fardigstdllda ldgenheterna i nyproduktionsprojekten tillskapades ocksa 7 ligenheter i samband med
ombyggnationen av Bjorken 18 och Ordensgillet 1. Totalt fardigstdlldes 484 ldgenheter under dret.

Pagaende ombyggnation 2019

Stadsdel Fastighet
Ostermalm Bjorken 18
Rinkeby Kvarnberget 9
Kungsholmen  Viktaren 37
Sodermalm Dykarret 1
Totalt

Planerat
Antal Igh fardigstallande

30 2019
O *%

61 2022
0 2020
91

*Reviderat genomforandebeslut 2019, ny budget beslutades

**Fastigheten Kvarnberget 9 sdldes till Hemsé Fastighets AB 2019. Hemsé planerar att fardigstdlla ombyggnationen

under 2020.
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Ldgenhetsbestand fordelat pa byggnadsar

-1929 = 1030-1944

M1945-1959 ®1960-1974

Totalt 19 840

ldigenheter
»1975-1080 W19Q0-2004

2005-
Antal m? BOA fordelat pa byggnadsar
600 000
500 000 494048
400 000
351985
300 000 280387

200 000

100000 66703 6o 316

o -

-1929  W1Q30-1044  W1045-1050 W1960-197% W 1975-1989 W 1990-2004 2005

25319 9 081

Familjebostdders ldgenhetsbestand — boyta (BOA) i m2 fordelad pa byggar.

Lokaler

Familjebostader stravar efter ett lokalutbud i vara fastigheter, dar vi kan ge narservice till
de boende, bidra till arbetstillfillen och en levande stadsdel. Vara lokaler mojliggor ett
aktivt forenings- och kulturliv. I dag rymmer vara kommersiella lokaler allt fran butiker
och kontor till verksamheter inom vard, omsorg och skola.

Vi Ager ocksa centrumanliiggningar, bland annat i Gubbingen och Arsta. I Gubbiingens
centrum pagar ett utvecklingsarbete for att skapa en attraktiv motesplats for de
kringboende. Under hdsten 2019 paborjades ett stort konstprojekt for att rusta upp
utemiljon i anslutning till centrum. I Rinkeby har Familjebostader tidigare utvecklat
Rinkebystraket. Under 2019 paborjades ett arbete med att battre anpassa konceptet till

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
16 (40)



forutsattningarna. Var ambition ar att hitta langsiktigt héllbara verksamheter som bidrar
till att skapa arbetstillfallen och erbjuder service till rinkebyborna. Vid érets slut hade
Familjebostader totalt 2 351 lokaler varav 982 kommersiella lokaler.

VARA HYRESGASTER
Familjebostader har totalt 42 330 hyresgéster. De flesta bor i foljande omraden:

Rinkeby
. 4400
= Farsta
4000

4000
3500

Tensta Farsta

2900 Strand
3000 ~
L 2700 Hégdalen
2500

2500 Ragsved

2100, Bandhagen Fagersjo -
1800 1800 Sodermalm
Tallkrogen 1500
1500

Antal hyresgaster

45 procent dr ensamstaende

36 procent ar barnfamiljer

19 procent ar sambo/gifta/utan barn

25 procent dr under 18 ar

51 procent dr kvinnor

Halften ar fodda utomlands eller har tva foraldrar som ar fodda utomlands.
Medelinkomsten ar 378 000 kronor

Medelaldern ar 38 ar
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il Globalt mdlomrade 8 Anstdndiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvdxt
ity Hllbarhetsfragor: Affidrsmdssighet och ekonomisk stabilitet
Strategiskt malomrade: Stadsutveckling och forvaltningskuvalitet

Tllw
4

En god ekonomi sakrar allmannyttans
stallning

En god lonsamhet over tid och nojda kunder dr nyckeln till framgdang ddr
overskottet skapar utrymme for bolaget att investera i stadsutveckling och
okad forvaltningskuvalitet i vara fastigheter.

Familjebostaders fastigheter ar en del av stadens och stockholmarnas samlade
formogenhet. Med en I6nsam utveckling av vara fastigheter och en stabil ekonomi skapas
forutsattningar att fortsitta bygga och forvalta stockholmarnas bostader med attraktiva
hyresratter och god service till vara hyresgaster. Familjebostader har ett allmannyttigt
syfte och verksamheten bedrivs enligt affarsmissiga principer i enlighet med
lagstiftningen (2010:879) om allmannyttiga kommunala bostadsbolag. Utdelning sker i
enlighet med Allbolagstiftningen 3§ och under 2019 stannade i princip hela bolagets
resultat i bolaget for investering i nya bostader.

INVESTERINGAR

Den 6vergripande ambitionen ar att ha en langsiktigt hallbar fastighetsportfolj dar
utveckling av befintligt bestdnd kompletteras med lonsamma investeringar i nyproduktion
som skapar vardetillvaxt. Att utveckla fastighetsportféljen genom att investera i ny- och
ombyggnation &r en del av bolagets uppdrag och strategi for att bidra till
bostadsforsorjningen i Stockholm. Investeringsvolymen ar fortsatt hog och uppgar 2019
till 1 315 mnkr i nyproduktionen och 358 mnkr i om- och tillbyggnad samt underhall.
Investeringar i nyproduktion samt om- och tillbyggnad sker med marknadsmassiga
avkastningskrav via eget och upplanat kapital. Bolagets positiva kassaflode fran lopande
verksamhet bidrar till investeringskraften och finansierar storre delen av investeringar i
befintligt bestand. All extern finansiering sker via Stockholms stads internbank.

Vardehodjande investeringar och investeringar som paverkar driftsresultatet positivt gors
lopande i befintligt fastighetsbestand utifran en langsiktig plan for underhall.
Investeringarna omfattar bland annat atgarder for att spara energi och oka trygghet.

AVKASTNING

Verksamhetens och enskilda fastigheters ekonomiska utveckling f6ljs upp arligen utifran
totalavkastning. Bolagets malsattning ar en god och langsiktigt héllbar totalavkastning i
niva med andra liknande fastighetsigare. Bolagets totalavkastning uppgick 2019 till 6,4
(7,5) procent. Direktavkastningen uppgar till 2,2 (2,2) procent och avkastning pa det totala
kapitalet uppgar till 2,4 (2,3) procent, vilket ar i linje med bolagets strategiskt ldngsiktiga
mal. En god 16nsamhet ar en forutsattning for att uppratthalla och utveckla var
forvaltningskvalitet, underhélla befintligt fastighetsbestand och genomfora planerad ny-
och ombyggnation.

FINANSIELL STABILITET
Att aga, forvalta och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet dar bolaget ska
uppfylla dgarnas forvintan pa en god avkastning tillsammans med en finansiellt stabil
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verksamhet. Bolaget finansiella stéallning ar fortsatt god med en synlig soliditet pa 57,2
procent och en justerad soliditet pa 69,5 procent. Den goda soliditeten skapar mojlighet
for tillvaxt. Det ar positivt for bolagets ekonomiska utveckling, &ven om soliditeten
minskar pa kort sikt.

FASTIGHETERNAS VARDE

En del av det ekonomiska viarde som bolaget skapar avser vardeforandring i
fastighetsbestandet. Fastighetsbestdndet varderas varje ar genom en sa kallad samordnad
vardering enligt kassaflodesmetod. Under 2019 6kade marknadsvardet till 41 642 miljoner
kronor vilket innebar en virdekning med 4,1 procent i fastighetsbestéandet.
Marknadsvardet 6kade med nastan 7 procent jamfort med 2018, inklusive investeringar i
pagiende ny- och ombyggnation samt &rets kop- och forsiljningar. Over en femarsperiod
har marknadsvardet okat fran 19 905 kr/kvm till 27 036 kr/kvm.

Fordndring av fastighetsbestandet

Mnkr 2019 2018 2017
Verkligt virde vid arets borjan 38 929 35 500 32 417
Kop 85 0 36
Forsiljningar -377 0] o]
Investeringar i nyproduktion 925 945 921
Investeringar i befintligt bestdnd 489 567 230
Orealiserade virdeforandringar 1591 1917 1896
Verkligt virde vid arets slut 41 642 38 929 35 500

HYRESUTVECKLING OCH DRIFTNETTOUTVECKLING

Hyresutvecklingen for bostader forhandlas arligen centralt med hyresgéstforeningen.
Den generella hyreshojningen for bostader uppgick till i snitt 2,35 procent 2019 vilket
motsvarar en hyreshojning pa 157 kr per manad for en medelstor lagenhet pa 64 kvm.
Forhandlingen med hyresgastforeningen resulterade i en hyresutveckling pa 1,95 procent
for 2020.

Driftnetto per kvadratmeter ar ett vanligt matt pa en kostnadseffektiv forvaltning inom
fastighetsbranschen. Driftnettot, som tar hansyn till direkta fastighetsrelaterade intakter
och kostnader exklusive avskrivningar och rantekostnader, 6kade 2019 framst till f61jd av
tillkommande nyproducerade bostader.

2019 2018 2017
Arets resultat efter skatt (mnkr) 267 238 228
Direktavkastning (%) 2,2 2,2 2,4
Avkastning pa totalt kapital (%) 2.4 2,3 2,7
Synlig soliditet (%) 57,2 58,7 61,5
Justerad soliditet (%) 69,5 70,0 71
Marknadsvarde (mnkr) 41 642 38 929 35 500
Driftnetto (kr/m2) 634 608 617
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Globalt malomrade 12 Hallbar konsumtion och produktion
Hallbarhetsfraga: Affirsetik
Strategiskt malomrade: Social hallbarhet och trygghet

Skarpt arbete mot korruption och fusk

Det finns en stor efterfragan pa bostdader i Stockholm och det dr viktigt att
de formedlas till stockholmarna pa ett 6ppet och rdttvist sdtt.
Familjebostdder har ett stort ansvar for att det sker korrekt, transparent
och med integritet.

RATTVIS UTHYRNING

Familjebostaders hyresratter formedlas av Bostadsformedlingen i Stockholm. Bostdderna
formedlas efter kotid genom ett transparent och rattvist system. Utover det behover
hyresgasten uppfylla ett antal kriterier for att kunna teckna ett hyreskontrakt.
Uthyrningsprocessen {6ljs upp kontinuerligt for att se till att rutiner och riktlinjer foljs.

Varje ar upprattas en viasentlighets- och riskanalys pa bolagsniva. Uthyrning av bostader
och upphandling ar tva av de viktigaste omradena inom det affarsetiska omradet och f6ljs
darfor upp med sarskild omsorg.

ORIKTIGA HYRESFORHALLANDEN

I oktober skarptes Hyreslagen for att motverka problematiken med oriktiga
hyresforhallanden, det vill sdga svarthandel med hyresavtal, skenbyten, olovliga
andrahandsupplatelser med mera. Oriktiga hyresforhallanden i kombination med dagens
bostadsbrist bidrar till savil en skev bostadsmarknad som ockerhyror, men det skapar
ocksa otrygghet for bade andrahandshyresgéster och omkringboende som inte kinner
igen sina grannar. Familjebostader arbetar aktivt for att minimera oriktiga
hyresforhallanden. Tva medarbetare arbetar heltid med detta. Vid ansokningar om
lagenhetsbyten gors fordjupade kontroller for att motverka handel med kontrakt och sa
kallade skenbyten. Arbetet ledde till att totalt 72 lagenheter frigjordes for uthyrning via
Bostadsformedlingen under 2019.

INTERN KONTROLL AV UTHYRNINGEN

Under aret granskade bolaget processen for andrahandsuthyrning av lagenheter for att
sikerstilla att de kontroller som genomfors ar effektiva. I granskningen ingick tio procent
av inkomna andrahandsansokningar under perioden maj 2018 - april 2019. Resultatet
visade att bolaget kan stirka den interna kontrollen kring andrahandsuthyrning genom att
dokumentera och kommunicera arbetssitt och kontroller tydligare.

HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

Familjebostader koper varje ar produkter och tjanster for miljardbelopp och héllbarhet ar
en viktig del i var inkopsprocess. Bolaget arbetar efter en sa kallad kategoristyrd
inkopsprocess, som skapar goda forutsattningar for hallbara inkop och effektiva
avtalsuppfoljningar genom nira samarbete mellan bolagets avdelningar och enheter.
Kategoristyrningsarbetet gor det ocksd mojligt att agera strategiskt och vara proaktiva
genom god framforhallning och planering.
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Upphandlingar sker enligt lagen om offentlig upphandling (LOU). I samtliga
upphandlingar stiller bolaget krav for att minska negativa effekter pa bland annat miljo
och social héllbarhet. 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 anstallningsvillkor fria
fran diskriminering samt tillhandahalla praktikplatser och tillfalliga anstillningar. Alla
som foretrader vara leverantorer, sdvial medarbetare som entreprendrer, 4r med och
paverkar hur vart bolag uppfattas. For att sakerstilla ett fortroendefullt och enhetligt
bemoétande har bolaget tagit fram riktlinjer for upptradande hos kund, som ska f6ljas av
samtliga entreprenorer.

BEVAKNING AV LEVERANTORER

Familjebostader ar en stor inkopare av varor och tjanster, frimst inom byggentreprenad,
drift och underhall. Bolaget gor regelbundet seriositetskontroller och ar dven ansluten till
en automatiserad bevakningstjanst dar vara aktiva leverantorer kontrolleras regelbundet
mot bland annat Skatteverket, Bolagsverket och Svensk Handel. Avvikelser flaggas upp
internt och hanteras.

KOMMUNIKATION KRING ANTI-KORRUPTION

Risken for mutor finns med i bolagets visentlighets- och riskanalys. Stockholms stads
riktlinjer om mutor och representation fortydligades i bolagets riktlinjer for intern- och
extern representation och antogs av féretagsledningen under varen. Samtliga
styrdokument finns presenterade pa intranitet. Bolagets chefer uppdateras arligen om
gillande regler i samband med &rets sista ledarforum. I slutet av aret skickade VD ut en
julhalsning till bolagets leverantorer for att informera om att vi inte tar emot gavor.
Informationen kommunicerades dven pa intranétet

Skriften Farliga Formdner fran Institutet mot mutor finns tillganglig pa samtliga kontor.

RATTVIST BYGGANDE

Bolaget foljde upp avtalsefterlevnaden for avtal ur de tre kategorierna
rekryteringstjdnster, markskotsel och vinterrenhdllningstjdnster samt fastighetsjour.
Granskningen visade att rutinerna for bestéllning av varor och tjanster kunde forbéttras,
néagot som atgiardades under aret. Under 2020 kommer bolaget att f6lja upp
granskningens rekommendationer.

Familjebostader kraver att byggentreprenorer under avtalsperioden genomfor
regelbundna seriositetskontroller av sina underleverantorer och bevakar dven att
kontrollerna genomfors. Bolaget har valt att arbeta utifran modellen Rittvist Byggande, en
gemensam satsning med Stockholms stads bostadsbolag for att motverka ekonomisk
brottslighet, svartarbete och oegentligheter pa byggarbetsplatser. Det handlar om sund
konkurrens pa lika villkor och schyssta villkor i hela kedjan av byggentreprenorer.

Bolaget gor regelbundna kontroller av fakturor dar beloppet 6verstiger 500 000 kronor.
Extra kontroll gors aven av fakturor som giller representation, kurser, utbildningar och
konferenser for att se till att regelverk och lagstiftning f6ljs. Genom en automatiserad
bevakningstjanst sker automatiserade kontroller av exempelvis felaktiga betalningar,
dubbelbetalningar och bluffakturor.

MANSKLIGA RATTIGHETER
P& Familjebostader stodjer och varnar vi de méanskliga rattigheterna pa olika sétt. Vara
fokusomréden ar likabehandling/icke-diskriminering, jamstélldhet och mangfaldsfragor
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samt trygghet och sidkerhet. Det giller for savil vara medarbetare (sid 32) som f6r vara
hyresgaster.

Familjebostader ska motverka krankande siarbehandling och sexuella trakasserier pa
arbetsplatsen och i kontakten med vara kunder. Bolagets riktlinjer mot krankande
sarbehandling och sexuella trakasserier beskriver hur anmélan och hantering av avvikelser
pa arbetsplatsen ska hanteras. I hyresgiastundersokningen fragar vi vara hyresgister om
de upplevt diskriminering i motet med Familjebostidder. Resultatet fran de tre senaste
aren visar att siffran sjunkit nagot. Familjebostidder tar sinkningen pa storsta allvar och
kommer darfor att analysera resultatet och gora det som kravs for att ingen ska kidnna sig
diskriminerad efter att ha varit i kontakt med oss.

2019 2018 2017

Antal hyresgister som inte upplevt diskriminering 96 97 98
i motet med Familjebostader (%)

Vid upphandling av tjansteleverantorer anvands verktyg som antidiskrimineringsklausul
och uppforandekod.

2019 2018 2017

Andel medarbetare utbildade i anti-korruption (%) 100 100 100
Andel kontrollerade kontrakt vid bostadsuthyrning (%) i1u* 5 7
Andel kontrollerade kontrakt vid andrahandsuthyrning(%) 10 iu iu
Péborjade utredningar av olaga andrahand (st) 70 147 172
Avslutade utredningar av olaga andrahand (st) 86 109 204
Fristillda ldgenheter till f61jd av utredningar om olaga andrahand (st) 72 66 90
Total inkopsvolym (mdkr) 2,59 2,36 2,1

* 2019 granskades inte kontrakt vid bostadsuthyrning, da granskningen de senaste Gren visat pa
en tillrdcklig intern kontroll. Istdllet granskades kontrakt vid andrahandsuthyrning.
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[F=d  Globalt mélomrdde 16 Fredliga och inkluderande samhdllen
Hallbarhetsfraga: Trygga och attraktiva boendemiljoer

Strategiskt malomrade: Social hallbarhet och trygghet

2

Y,

Tryggare bostadsomraden — tryggare hem

De flesta stockholmare kdnner sig trygga ddr de bor, men 1 vissa omraden
dar det allt fler som upplever otrygghet. Tillsammans med vara
samarbetspartners arbetar Familjebostdader for att vara hyresgdster ska
kdnna sig trygga i sina hem och bostadsomraden.

TRYGGA OCH SAKRA HEM

Utifran arets kundundersokning och utférda besiktningar gjorde Familjebostidder olika
trygghetsskapande insatser for att stiarka skalskyddet i vara fastigheter och forbattra
utemiljon, framforallt i Jarvaomréadet och Farsta/Fagersjo. Det gors ett omfattande arbete
for att uppticka och atgirda brister i och kring fastigheterna. Genom att starka
uppfoljningen av stad- och markentreprenorer och genom férvaltningspersonalens dagliga
ronderingar vill bolaget ocksa stiarka kvaliteten i utemiljéer och gemensamhetsutrymmen.

Bolaget arbetar systematiskt och forebyggande med brandskydd. Genom regelbundna
kontroller ser vi till att brandskyddet fungerar i bolagets fastigheter. Alla nybyggda och
ombyggda lagenheter utrustas enligt Brandskyddsforeningens koncept Brandsédkert hem.
Under 2019 gjordes ocksa en satsning pa hyresgastkommunikation dar alla hyresgaster
fick en brandfilt och en broschyr om brandsékerhet.

Bolaget satsade aven pa utbildning for medarbetare i bland annat brottsférebyggande
forvaltning for att 6ka hyresgésternas upplevda och faktiska trygghet.

SOCIAL HALLBARHET

Familjebostader bidrar till forbéttrade sociala livsvillkor genom att ta ett langsiktigt
ansvar i vara bostadsomraden. Det sker bade i den egna verksamheten och i olika former
av samarbeten. Aktiviteter utformas efter de grupper som har storst behov. I vara
tyngdpunktsomraden finns sirskilt stora sociala utmaningar och bolaget tar ett stort
ansvar for att vinda utvecklingen och oka tryggheten.

Lokala samarbeten

Vara bostadsomraden utgors av de som bor och verkar i dem. Familjebostdder samarbetar
med lokala aktorer for att mota de lokala behoven. Under 2019 6kade vi vart deltagande i
trygghetsskapande aktiviteter, som nattvandringar, ronderingar och grannsamverkan. Vi
starkte ocksa samarbetet med kommunpoliser, stadsdelsférvaltningar och
socialforvaltningen for att 6ka tryggheten pa lang sikt.

I Stockholm finns fyra fastighetsagarforeningar varav Familjebostader ar aktiv i Jarva,
Régsved och Hisselby-Villingby. Foreningarnas syfte ar att skapa en gemensam plattform
for ett hallbart och tryggare boende. Medlemmarna erbjuds trygghetsbesiktningar,
platssamverkan, trygghetscertifieringar, trygghetsvandringar och gemensamma
upphandlingar av sophantering, bevakning och markskétsel.
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Goda grannar

Livet i ett flerfamiljshus kidnnetecknas ofta av gemenskap och trivsel. Familjebostader
framjar en god grannsamja genom att forebygga konflikter och storningar. Bolagets
bostadssociala grupp hanterar de utmaningar som kan uppsta. Gruppen foljer upp
anmalningar och ger stod till hyresgéasterna vid storningar eller konflikter. Vid akuta
storningar kan hyresgasten kontakta storningsjouren pa kvillar och nitter eller
kundservice pa kontorstid.

Vrakningsforebyggande arbete

Familjebostader arbetar aktivt med de hyresgaster som riskerar att bli uppsagda fran sina
bostader pa grund av storningar eller hyresskulder. Vara hyresgaster kdnner sig tryggare
nir de vet vad de behover forandra for att kunna bo kvar i sina hem. Tillsammans med
stadsdelsforvaltningarna soker bolaget tidig kontakt med de hyresgéster som ligger i
riskzonen, for att undvika att deras hyresavtal sags upp. Under 2019 skedde tre
avhysningar av 750 stornings- och vanvardsarenden.

HYRESGASTER TYCKER TILL OM UTEMILJOER

Utemiljoerna spelar en viktig roll i att skapa trivsel och trygghet i vara bostadsomraden.
Nar bolaget gor storre satsningar for vi en dialog med vara hyresgéster for att ta del av
deras behov och idéer. Under 2019 forbattrades utemiljon i flera omraden utifran
hyresgasternas onskemal.

Minigolfbanor och utemiljoer i Tensta

Flera innergardar i Tensta rustades upp med ekonomiskt stod fran Boverket.
Hyresgéasterna foreslog minigolfbanor for att skapa gemenskap och aktivitet i omradet.
Under 2019 invigdes darfor 9 minigolfbanor kring Tisslingeplan.

Vid Glommingegrand tyckte hyresgéster och lokala aktorer till om hur utemiljoerna och
innergdrdarna kunde forbattras. En mindre gardsupprustning kommer att ske under
2020.

Innergard med ny lekpark i Rinkeby

Familjebostader beviljades stod av Boverket for att forbattra utemiljon vid Hinderstorps
grand i Rinkeby. Hyresgisterna foreslog en ny lekpark, staket och grindar for att gora
innergarden mer attraktiv.

Groéna och trivsamma géardar i Ragsved

Familjebostader bad Ragsvedsborna tycka till om hur de ville forbattra gardarna i
omradet. En forstudie och medborgardialog genomfordes. De boende tyckte att gronska,
skotsel, lekparker och tillgdnglighet kunde forbattras for att gora omradet mer tryggt och
trivsamt. Under hosten 2019 planerades de fortsatta insatserna.

Stadsodlingar som mdtesplatser

Familjebostader har flera stadsodlingar med totalt 9o odlingsléddor, de flesta i soderort och
en i Rinkeby. Under 2019 tillkom tre nya odlingsplatser. Odlingarna har blivit populara
och aktiva motesplatser med bankar, bord och ofta en grillplats. Hyresgasterna kan ta del
av frukttrad och barbuskar och varje plats har ett eller flera insektshotell.

Utveckling av Gubb&ngens Centrum

Gubbingens centrum fortsatter att utvecklas i dialog med lokalhyresgister, boende,
foreningar och andra offentliga representanter. Klotter dr en utmaning i omradet, darfor
smyckades en sarskilt utsatt vigg med konst i samarbete med Remakebolaget.

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com

24 (40)



Konstverket borjade ta form under hosten och boende, lokalhyresgaster och andra aktorer
i Gubbangen bjods in att delta. Konstverket kommer att séttas upp under varen 2020.

Bygg ditt Fagersjo

I demokratiprojektet Bygg ditt Fagersjo, som genomfordes 2017, tyckte Fagersjoborna till
om hur omradet kunde utvecklas. D4 kom 6nskemaél om att se 6ver omraden som
upplevdes otrygga. Under 2019 resulterade det i att Sagostigen fick ny utsmyckning,
belysningen forbattrades, en gdngtunnel smyckades med konst och tvé forrad
omvandlades till cykel- och barnvagnsrum. Tillsammans med Farsta Stadsdelsforvaltning
genomfordes ocksa aktiviteter pa Motesplats Fagersjo.

Farstalyftet

Farstalyftet ar ett samarbete mellan Farsta Stadsdelsférvaltning, Familjebostdder och
Stiftelsen pa Ratt Vag. Det inleddes varen 2019 som en trygghetsskapande kraftsamling
med bland annat ronderingar i Farsta Centrum, Farsta Strand och Fagersjo for att 6ka
tryggheten och minska skadegorelsen. I projektet deltar ocksé skola, polis, jobbtorg,
socialtjanst, lokala foreningar och samfund. Resultatet syns genom farre utryckningar av
storningsjouren det senaste halvaret. Iakttagelser fran ronderingarna ledde ocksa till
snabba atgarder av forvaltningsteamen.

FERIEUNGDOMAR

Syftet med de kommunala feriejobben ar att stimulera stadens verksamheter och bolag att
anstalla ungdomar och erbjuda dem en meningsfull sysselsattning. En ambition ar ocksa
att vicka intresse hos ungdomar for att senare arbeta i de kommunala verksamheterna.

SOMMARAKTIVITETER

Varje sommar bjuder Stockholms allmannyttiga bostadsbolag in barn och unga till
sommaraktiviteter. Totalt deltog 1600 barn och ungdomar 2019 och 532 av dem var
hyresgéaster hos Familjebostader. Forutom sportaktiviteter som boxning, fotboll och dans
erbjods konstliger, teaterkurser eller skota djur pa 4Hgérdar. Nastan 80 barn deltog i
Hello Worlds ldagerskola i digitalt skapande.

KRISHANTERING

Familjebostaders krisledningsorganisation utgors av VD, siakerhetschef samt ytterligare
nyckelpersoner fran bolagets olika verksamheter. Det finns ocksa en TiB-funktion
(Tjansteman i beredskap). Under hosten rekryterades en ny sidkerhetschef och det
strategiska uppdraget tydliggjordes.

2019 2018 2017
Trygghetsindex 78,2 77,7 78,6
Attraktivitet* 86 87,1 87,3
Antal medverkande i sommarlovsaktiviteter 532 576 503
Antal ferieungdomar som arbetat hos oss 100 100 91

* Hur vdl vara hyresgdster trivs i sina bostadsomrdden och om de kan rekommendera andra att bo ddr-.
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Samarbetspartners for
sommarlovsaktiviteter

Akropol Basket

Boxningsklubb Ragsved
Bromma IF

Brommapojkarna

CCAP- danslager

Djurskotsel Akalla 4H-gard
Djurskotsel Spénga By 4H-gérd
Enskede IK

Hammarby Friidrott

Hello World!

Husby Art Camp

Hisselby SK Friidrott
Konstkollo Tensta

Kungliga Svenska Segelsallskapet
Promenadteatern

Régsveds IF

Samba Fotball Academy
Simklubben Neptun

Spérvagen Simforening
Vasalunds IF
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Samarbetspartners
inom social hallbarhet

Akropol Basket

Atletico Rinkeby
Boxningsklubb Ragsved
Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning

Ett forenat Fagersjo

Farsta stadsdelsforvaltning
Fastighetsagare i Jarva
Hiésselby-Vallingby Fastighetsdgare
Hello World!

Lokala hyresgistforeningar
Mittiprickteatern
Musketorerna i Ragsved
Nya Régsveds Folkets Hus
Promenadteatern

Projekt Ragsved

Rinkeby-Kista
stadsdelsforvaltning
Régsveds Fastighetsiagare
Régsveds IF

Régsveds Samhaillsférening
Shanta IF

Som United

Spénga Tensta
stadsdelsforvaltning
Stiftelsen Laxhjilpen
Stiftelsen Tensta Konsthall
Svensk-Grekiska Foreningen
i Norra Stockholm
Taekwondo Foreningen
Black Lions

The Global Village
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EETRATER  Globalt malomrdde 13 Bekdmpa klimatfordndringarna

Hallbarhetsfraga: Inomhusmiljo
@ Strategiskt malomrade: Klimat och miljo

Halsosamma hem och klimatsmart vardag

Vara hyresgdster tillbringar mycket tid i sina hem och det dar viktigt att de
trivs och mar bra hemma. Som hyresvdrd tar vi ansvar for en hdlsosam
inomhusmiljo, att det finns levande utomhusmiljoer och mojlighet att gora
klimatsmarta val i vardagen.

SUND INOMHUSMILJO

En sund inomhusmiljo ar viktig for manniskors hilsa och vilmaende. Familjebostader gor
regelbundna kontroller for att se till att vira hyresgaster har en god luftkvalitet, att deras
hem ar fria fran gifter och att temperaturer och ljud héller sig inom tilldtna grénser.
Bolaget undersoker hur hyresgister som flyttat in i nyproducerade hem upplever
temperatur, buller och luftkvalitet hemma. Resultaten anvands for att forbattra
kommande nybyggnationsprojekt.

Familjebostader foljer Stralsakerhetsmyndighetens metod for radonméatning. Bolaget
maéter radonhalten i alla 1agenheter med direkt markkontakt och 20 procent av 6vriga
lagenheter i en byggnad. Fastigheterna mits om vart tionde ar. Om resultatet visar att
radonhalterna ar 6ver 200 Bq/m3 luft i arsmedelviarde, kommer det att atgiardas enligt
bolagets program for radonatgiarder. Under 2019 visade tre fastigheter fran
atgardsprogrammet godkanda radonvirden efter matning. Nio fastigheter atgirdades och
radonviardet kommer att matas under 2020. Bolaget matte om 500 lagenheter enligt
ommaétningskravet.

FLER TRAD

Vi vill ge vara hyresgaster en levande utomhusmiljé med vacker natur aret om. Pa
gardarna planteras framfor allt perenna viaxter for att minska antalet sasongsblommor.
Barrvixter och andra vintergrona vaxter skapar gronska aven pa vintern. For att fraimja
biologisk méangfald planeras att inféra angsmark i vara tridgardar. Pa grund av ett
varmare klimat i framtiden bor vi bevara skuggande trad for att forhindra 6verhettade
lagenheter under sommaren. Traden tar upp vatten vid skyfall och ger dven gardarna liv
pa manga sitt. De bidrar till rekreation, renare luft och dampat buller.

NYA MOJLIGHETER ATT DELA BIL OCH CYKEL

Familjebostader ska underlitta for vara hyresgister att resa klimatsmart. Under 2019 tog
vi fram en strategi for att inkludera mobilitetstjanster i vart kunderbjudande. Nar vi
bygger och planerar for bostdder ska det ingd mobilitetslosningar som framjar
kollektivtrafik, cykel samt elektrifierade och delade fordon. Tillgang till cykelparkering,
verkstad, cykel- och bilpool dr exempel pa tjanster som kan ingd i vara framtida bostéder.
I projekt som byggs i anslutning till bolagets befintliga bebyggelse ska mobilitetsbehovet
utredas pad omradesniva. Nya mobilitetstjanster ingar i 25 av vira pagaende och planerade
byggprojekt.
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2019 2018 2017

Andel fastigheter som klarar radonkravet (%) 89 89 90
Andel godkidnda Obligatorisk ventilationskontroll (%)* 82,5 84,8 75
Nojdhet i inomhusmiljenkét (%) iu iu 85

* From 2018 anges nyckeltalet som Antalet ventilationssystem med godkdnda OVK/totala antalet ventilationssystem
** Mdtning gors tvd ar efter att fastigheten dr fardigstdlld. 2018 saknades fastigheter att mdta. 2019 fornyades

frageformuldret. 2020 planerar bolaget att genomfora ndsta enkdit.
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EHEEIR - Globala malomraden 7 Hallbar energi for alla och

@ 13 Bekampa klimatfordndringarna
Hallbarhetsfragor: Energi och klimat

Strategiskt mdlomrade: Klimat och miljé

Minskad klimatpaverkan genom smartare
energianvandning

Nadr vi bygger om och bygger nytt star klimatet hogt pa agendan.

Vi anvdnder mindre energi, minskar vara koldioxidutsldapp och byter till
mer miljoévdanliga energikdllor. Tack vare det minskade var
klimatpdaverkan kraftigt.

VI BYGGER OCH FORVALTAR KLIMATSMART

Familjebostaders mest betydande miljofragor ar var klimatpaverkan, anviandning 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. Familjebostdder har fyra beslutade miljomal: energi, klimat,
giftfria byggmaterial och matavfall. Bolagets energianvandning bidrar till var storsta
klimatpéaverkan. Det langsiktiga mélet ar att minska energianviandningen med 5 procent
till 2023. Sedan 2008 har vi minskat energibehovet med 21 procent. Arets resultat pa
156,9 kWh gar i positiv riktning och motsvarar en energieffektivisering med ytterligare 1
procent.

Bolagets mal {6ljs upp systematiskt genom miljoledningssystemet. Om vi avviker fran de
krav vi stiller utreder vi orsakerna och tar fram forslag till forbattringar.

ENERGIEFFEKTIVA FASTIGHETER

For att na bolagets energimal satsar vi pa att gora befintliga fastigheter mer
energieffektiva. Det gors med stod i den langsiktiga energiplanen och planen for
ldngsiktigt planerat underhall (LPU). I bolagets energikartlaggning och
energideklarationer finns underlag till hur vi kan gora effektiva energidtgarder och 6vriga
underhallsatgarder. Bolagets nyproducerade fastigheter ar energieffektiva och utgar fran
stadens krav om en energianvindning pa max 55 kWh/kvm/ar. Det ar ett viktigt bidrag till
energimalet. Energianviandningen i nyproduktion f6ljs upp under en tvaarsperiod efter
slutbesiktning och utvirderas for att klara det harda energikravet.

MINSKAD KLIMATPAVERKAN

Familjebostader arbetar for att minska klimatpaverkan. Malet till 2023 ar att minska véara
utslapp av vaxthusgaser med 10 procent. I det ingér kop av fjarrvarme, fjarrkyla, el och
bransleanvindning fran foretagets bilar. Sedan 2007 har var klimatpaverkan minskat med
drygt 40 procent. Bolagets klimatmal bygger dels pa att vi anvinder mindre energi och
dels pa att vi satsar pa egenproducerad fornybar energi. I dagslidget har vi installerat drygt
5 000 kvm solceller pa véra tak och vi installerar minst en solcellsmodul per producerad
lagenhet. Nista ar planerar vi att utéka med ytterligare 600 kvm.

Familjebostader star bakom Fossilfritt Sverige — Fardplan for fossilfri konkurrenskraft for
bygg- och anlaggningssektorn och Sveriges allmannyttas Klimatinitiativ.

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com

29 (40)



Atgirder vidtas for att skydda hyresgister mot extremvider som virmebéljor och skyfall.
En klimathandlingsplan har tagits fram for att identifiera sarbarheter avseende
overtemperatur och skyfall for savil fastigheter som byggproduktion.

VI BYGGER HALLBART
All nyproduktion byggs enligt kraven for Miljobyggnad silver for att halla en god
miljoprestanda i vara fastigheter.

Studier visar att en nyproducerad byggnad med 1ag energianviandning kan orsaka mer
utslapp under byggtiden dn vid femtio ars drift. Familjebostader deltar darfor i ett
utvecklingsprojekt finansierat av Energimyndigheten. Syftet ar att ta fram klimatkalkyler
for byggskedet genom livscykelanalyser i alla nyproduktionsprojekt. Med denna
berikningsmetod kommer bolaget kunna sitta klimatmal for nyproduktion for att minska
byggnaders klimatpaverkan. Boverket ska ta fram en lag om klimatdeklaration for
byggnader till ar 2022 och projektet bidrar till det arbetet. Fran 2023 kommer
klimatpéverkan fran byggskedet ingd i vart klimatmal.

VI BYGGER GIFTFRITT

Bolaget koper byggmaterial for knappt 1 miljard kr varje ar till nyproduktion. Det gor
byggmaterialanvindningen till en betydande miljofraga. Vi stéller krav i alla
upphandlingar och ramavtal pa att allt byggmaterial ska vara miljcbedomt och godkant
enligt Byggvarubedomningen, ett miljobedomningsverktyg utifrain REACH EUs
kemikalielagstiftning. Malet for giftfritt byggande ar att fasa ut alla farliga kemikalier i allt
byggmaterial. P4 lang sikt ska all nyproduktion vara giftfri senast 2023. Under 2019 nadde
de tre senaste nyproduktionsprojekten mélet med minst 95 procent godkanda
byggmaterial. I forvaltningens drift och underhéall anvands en kemlista dar alla produkter
ska vara bedomda och godkinda i Byggvarubedomningen. Kraven f6ljs upp genom
stickprov och miljorevisioner.

GE ALLA TILLGANG TILL MATAVFALL

68 procent av vara hyresgister har mojlighet att sortera ut sitt matavfall och bidra till
produktionen av biogas och biogodsel. Senast 2023 ar malet att alla hushall ska ha tillgéng
till matavfallsinsamling. De ndrmsta dren kommer vi att arbeta fram 16sningar for
matavfall i alla fastigheter. Oftast anviands sarskilda djupbehallare och i vissa fall bruna
karl. Dar djupbehallare eller karl inte far plats kommer vi att prova optisk sortering. Da
sorteras matavfallet i grona plastpasar som slings i sopsug eller i det vanliga
hushaéllsavfallet och sorteras sedan optiskt pa rétningsanldggningen. Det finns en risk att
innehallet inte blir lika rent med den metoden, men det ger fler mojlighet att borja sortera.
I slutet av 2019 hade 10 procent av vara fastigheter matavfallssortering i gron pase.

MINSKA BYGGAVFALLET

Vid nybyggnation och renoveringsprojekt anviands mycket byggmaterial. Vi stravar efter
att bade minska avfallsmiangden och att dtervinna det avfall som uppkommer. Bolaget
undersoker olika mojligheter for tervinning. Ett exempel ar Stocket, dar stadens
verksamheter kan annonsera och ateranvianda bland annat 6verblivna maobler.
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Energianviandning (MWh)

Energiintensitet byggnader (kWh/m2)

Direkt utslapp vaxthusgaser (ton CO2e/ar )

Indirekt utslapp av vixthusgaser kopplat till

energianvandning (ton CO2e/ar)

Insamlat matavfall (ton/ar)

Andel hushall med tillgdng till matavfallsinsamling

*Familjebostdder bytte till fordonsbrdnsle med mindre klimatpaverkan dn exempelvis diesel och bensin. Under 2019
tankades bolagets bilar med 94% miljobrdnsle, framst etanol och fordonsgas.

** Ingen uppgift pd grund av reviderat mal 2019. Tills vidare foljs insamlat matavfall (ton/ar) genom nyckeltal.

2019

240 500
156,9
44*

18 804
iu*

2018

241100
158,5
85,3

20190

117

iu

2017

243 900
160,1

74,9
20 475

101,9

iu

*** Fran 2019 mdts andel hushall som har tillgang till matavfallsinsamling av totalt antal hushdll.
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Vara medarbetare

Familjebostdders medarbetare dr grunden till bolagets utveckling och
framgang. Verksamheten praglas av ett oppet arbetsklimat med
goda relationer och ett tydligt och framstdende ledarskap som
framjar nytdnkande och delaktighet. Bolaget erbjuder meningsfulla
jobb pa ett foretag 1 utveckling.

ETT VIKTIGT JOBB

Familjebostader ska de kommande aren bygga 4 000-5 000 nya hyresritter. I detta arbete
har bolaget behov av specialistkompetens inom manga yrkesomraden.
Kompetensforsorjningen ar en forutsiattning for att vi ska lyckas med vart uppdrag och
sakerstills genom ett aktivt arbete for att vara en attraktiv arbetsgivare. Familjebostader
arbetar strategiskt med kompetensforsorjningens olika delar — attrahera, rekrytera,
introducera, motivera/utveckla och avsluta. Under 2019 antog foretagsledningen en
strategi for att sikra kompetensforsorjningen pa kort och 1ang sikt.

ETT FRAMSTAENDE LEDARSKAP OCH ETT AKTIVT MEDARBETARSKAP

Den snabba forandringstakten och vart kompetensbehov stiller krav pa standig utveckling
av foretagskultur, ledarskap och medarbetarskap. Vara ledare ar nyckelpersoner i detta
forandringsarbete. Med maélet att starka bolagets chefer i sitt ledarskap fortsatte vi under
2019 med var flerariga satsning pa ledarutveckling.

Alla medarbetare ska aktivt kunna bidra till bolagets framgang och utveckling. Genom att
satsa pa vara medarbetares utveckling och delaktighet skapar vi forutsattningar for standig
utveckling av verksamheten. Var gemensamma vardegrund EKAN é&r en kompass for vart
agerande 1 vardagen och en fOrutsittning for att vi ska lyckas med véra mal. Under éret
inleddes en satsning for att ytterliga starka och synliggora var vardegrund. Alla
medarbetare besvarade en enkét om bolagets varderingar och foretagskultur. Nésta steg i
denna kulturmatning sker i gemensamma dialogforum varen 2020.

JAMSTALLD ARBETSPLATS

Familjebostaders arbete med jamstalldhet och méngfald utgar fran bolagets systematiska
arbetsmiljoarbete, lagstiftning och stadens styrdokument. En viktig del i att utveckla
arbetet for mangfald och likabehandling dr var modell for kompetensbaserad rekrytering.
Var arliga lonekartlaggning samt uppfoljning med hjalp av medarbetarenkaten ar
ytterligare en del i det 16pande arbetet for att sdkerstélla en jamstélld arbetsplats.

GOD ARBETSMILJO

Vi har ett l1opande och systematiskt arbetsmiljoarbete dar bolagets arbetsmiljopolicy
beskriver inriktningen for hur vi skapar en langsiktigt effektiv verksamhet, som innebar en
god fysisk och psykisk hilsa samt trivsel och arbetstillfredsstillelse for alla medarbetare.
Under 2019 forstarktes HR-avdelningens resurser for att fortsatta utveckla
arbetsmiljoarbetet.

Friskndrvaron var 95 procent 2019 och ligger i nivad med féregaende ar. Vi bedriver ett

aktivt och ldngsiktigt hdlsoarbete som omfattar bade stadigvarande friskvardsformaner
och enskilda satsningar.
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En av vara viktiga arbetsmiljofragor giller hot och vald mot personalen. I detta arbete har
vi en policy for riskhantering, en handlingsplan for trygghet och sakerhet, en checklista for
inkommande hot samt en handlingsplan for hur medarbetarna ska agera i en akut
situation. Bolaget ser 6ver om det finns behov av att f6lja upp forekomsten av hot och vald
med ytterligare metoder. Vi genomfor regelbundet utbildningar inom trygghet och
sakerhet for olika medarbetargrupper.

Bolaget ska motverka krankande sarbehandling och sexuella trakasserier pa arbetsplatsen
liksom i kontakten med bolagets kunder. Bolagets riktlinjer mot kriankande sarbehandling
och sexuella trakasserier beskriver hur anmaild forekomst pa arbetsplatsen ska hanteras. I
den arliga medarbetarenkiaten sdkerstaller vi att medarbetare kanner till aktuella riktlinjer
och pa arbetsplatstraffar lyfts fragan regelbundet.

2019 2018 2017
Antal tillsvidareanstillda 320 318 301
Varav kvinnor 126 133 122
Varav man 194 185 179
Antal kvinnor i styrelsen (personer) 7 6 6
Antal mén i styrelsen (personer) 7
Antal kvinnor i ledningsgrupp (personer) 4
Antal min i ledningsgrupp (personer) 3 3 2
Andel anstéllda som omfattas av kollektivavtal (%) 100 100 100
Frisknarvaro (%) 95,2 94 94,7
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Var organisation och styrning

ORGANISATION
Pa Affdrsutveckling finns kompetens inom juridik, processtyrning och kvalitetsledning,
projektledning, sikerhet och internkontroll samt enheter for digital utveckling och miljo.

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

Pé Fastighetsavdelningen finns funktioner for drift, social hallbarhet, lokaluthyrning,
bostadsuthyrning och kundservice. Har finns dven 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.

HR-avdelningen har det 6vergripande ansvaret for HR-fragorna pa bolaget och ansvarar
for att sakerstalla bolagets processer inom kompetensforsorjning, ledar- och

medarbetarutveckling, arbetsmiljo, arbetsratt och 16nebildning.

Kommunikationsavdelningen forvaltar och utvecklar bolagets varumarkesstrategi och
ansvarar for strategiska och operativa kommunikationsinsatser.

AFFARS-

UTVECKLING fedidenl
FASTIGHETER
PROJEKT-
UTVECKLING
KOMMUNIKA-
TION s

STYRELSE OCH AGARE

Familjebostaders styrelse utses av Stockholms stads kommunfullméaktige och har
motsvarande mandatfordelning som kommunfullmaktige. Styrelsen bestar av sju
ledamoter och sju suppleanter. Under 2019 har styrelsen haft sex moten. Hur val bolaget
uppfyller dgarens direktiv {6ljs upp av moderbolaget Stockholms Stadshus AB i samband
med tertialbokslut samt i den arliga revision som Stockholms stad genomfor av
verksamheten.
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Styrelsen hade under 2019 foljande sammansattning;:

Dennis Wedin, ordférande (M)

Asa Odin Ekman, vice ordférande (S)
Ida Karlbom, ledamot (M)

Lena Kling, ledamot (L)

Shadi Larsson, ledamot (MP)
Thomas Hogberg, ledamot (S)
Rashid Mohammed, ledamot (V)
Erik Persson, suppleant (M)

Saqib Shabbir, suppleant (MP)
Hamid Ershad Sarabi, suppleant (C)
Ewa Samuelsson, suppleant (KD)
Fredrika Holm, suppleant (S)
Pontus Olsson, suppleant (S)
Yasmine Carlsson, suppleant (V)

FORETAGSLEDNING

Jonas Schneider ar Familjebostdders VD. Ledningsgruppen bestar utéver VD av
avdelningscheferna for Fastighet, Projektutveckling, Affirsutveckling, Ekonomi, HR och
Kommunikation.

Foretagsledningen hade per 2019-12-31 f6ljande sammanséttning:

Jonas Schneider, VD, anstilld 2018

Lars Nylund, fastighetschef, anstilld 2018

Hakan Siggelin, chef projektutvecklingsavdelningen, anstalld 2012
Lott Jansson, kommunikationschef, anstilld 2019

Karin Jacobsson, ekonomichef, anstélld 2015

Therése Kjellgren, HR-chef, anstilld 2017

Susanne Kilgren, tillférordnad chef affarsutveckling, anstilld 2010

REVISIONER

Auktoriserade externa revisorer granskar rakenskaperna och den finansiella
informationen. Revisonen utfordes under 2019 av EY. Stadens lekmannarevisorer, som ar
fortroendevalda av kommunfullmaktige, har i uppdrag att utvardera hur bolaget
genomfort kommunfullméktiges direktiv. Granskningarna genomfors av stadens
revisionskontor. Utover den arliga revisionen granskades bolagets vrikningsforebyggande
arbete. Dartill granskas arligen vart miljoledningssystem och systematiska miljoarbete av
en extern revisor utifran ISO 14001:2015.

RISKHANTERING

Familjebostader gor arligen risk- och sarbarhetsanalyser som redovisas till staden. Detta
ar ett forsta steg i en kedja som syftar till att reducera risker, minska sarbarheter i bolaget
och staden samt att forbattra var forméga att forebygga, motsta och hantera kriser och
extraordinara handelser.

I vasentlighets- och riskanalysen redogor bolaget for de mest visentliga riskerna kopplat
till méalen. Analyserna ligger i sin tur som underlag for direkta dtgarder samt framtagande
av riktlinjer och policyer. P4 uppdrag av koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB antar
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Familjebostaders styrelse darutover stadsgemensamma program, policyer och riktlinjer
vilka sedan implementeras i bolaget. Samtliga riktlinjer och policyer finns tillgangliga for
medarbetare pa bolagets intranit. Under 2019 togs en riktlinje for hantering av styrande
dokument med det huvudsakliga syftet att tydliggora beslutsnivaer for olika
dokumenttyper.

INTERN KONTROLL

Internkontrollarbetet utgar frain COSO-modellen och anvisningar for arbetet delges i
Stockholms stads tillaimpningsanvisningar for intern kontroll. Som en del av arbetet
upprittas arligen en internkontrollplan med identifierade risker, kontrollaktiviteter och
riskminimerande atgarder. Internkontrollplanen foljs upp under aret genom ett antal
granskningar, som rapporteras l6pande till VD och foretagsledning. I samband med
arsbokslutet tas en sammanfattande rapport fram, vilken delges styrelsen.

KRISHANTERING

Familjebostaders krisledningsorganisation utgors av VD, foretagsledningen, sikerhetschef
samt vid behov ytterligare nyckelpersoner fran bolagets olika verksamheter. Under 2019
uppdaterades bolagets krisledningsplan och numera finns beslut om en TiB-funktion
(tjansteman i beredskap). Under hosten rekryterades en ny sikerhetschef och det
strategiska siakerhetsarbetet fortydligades.

STYRNING OCH UPPFOLJNING

Styrelsen har tillsammans med bolagets verkstillande ledning det operativa ansvaret for
att kommunfullméktiges dgardirektiv och beslut verkstills. Uppfoljning av méal och
indikatorer sker tertialvis till Stockholms stadshus AB i ett for staden gemensamt
ledningssystem, ILS.

Planering, styrning och uppfoljning av verksamheten foljer organisationens struktur.
Verksamhetsplaneringen startar pa varen och resulterar i en affirsplan med bolagets
strategi, malomraden och mal. Varje avdelning tar fram konkreta dtaganden utifran de
bolagsovergripande mélen och strategierna. Samtliga enheter och grupper arbetar fram
verksamhetsplaner med aktiviteter och indikatorer for att kunna f6lja upp och mata var
prestation. I samband med detta tas viasentlighets- och riskanalyser fram for att identifiera
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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GRI-index

Haéllbarhetsrapporten for AB Familjebostader ar upprattad utifrdn Global Reporting

Initiatives (GRI) internationella riktlinjer for hallbarhetsredovisning Standard.

Arets hallbarhetsrapport 4r bolagets tredje. Samma rapporteringscykel anvinds for

héllbarhetsrapporten som for den 6vriga redovisningen, det vill sdga kalenderar.

For fragor kring Familjebostdders héllbarhetsarbete och denna redovisning, kontakta

Helena Grantz, tel. 08-737 20 21.

Indikator | Beskrivning

Kommentar

Sidhanvisning

Organisationsprofil

102-1 Organisationens namn Sid 2
102-2 De viktigaste varumarkena, produkterna Sid 6, 10
och/eller tjansterna
102-3 Lokalisering av organisationens Sid 2
huvudkontor
102-4 Lokalisering av organisationens Stockholms kommun
verksamhet/-er
102-5 Agarstruktur och féretagsform Sid 3, 34
102-6 Marknader som organisationen ar Stockholms kommun
verksam pa
102-7 Den redovisande organisationens storlek Sid 3, 13-17
102-8 Information om personalstyrka och Sid 32-33
annan arbetskraft, uppdelad pa
anstallningsform, anstallningsvillkor,
region och koén
102-3 Beskrivning av organisationens Sid 20
leverantorskedja
102-10 Vasentliga fordndringar for Inga vasentliga forandringar har
organisationen och dess leverantorskedja | skett.
under redovisningsperioden
102-11 Beskrivning av om och hur I miljdarbetet tas hansyn till Sid 29
organisationen foljer forsiktighetsprincipen for att
forsiktighetsprincipen forebygga, hindra eller motverka att
verksamheten innebér skada eller
olagenhet.
Ekonomiska redovisningsprinciper
finns i den legala arsredovisningen.
102-12 Externt utvecklade ekonomiska, Sid 29-31
miljdmassiga och sociala deklarationer,
principer eller andra initiativ som
organisationen anslutit sig till eller
stodjer
102-13 Huvudsakligt medlemskap i Fastighetsdgarna (Jarva och
organisationer och/eller Ragsved), Sveriges Allmannytta,
nationella/internationella Eurhonet, Sweden Green Council.
lobbyorganisationer
Strategi
102-14 Uttalande fran VD VD-ord Sid 4-5

Etik och integritet

102-16 Beskrivning av organisationens
vardegrund, etiska principer och regler
for uppférande.

Sid 11, 20-22, 32

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com

37 (40)



Styrning

102-18 Redogorelse for organisationens Sid 34-36
bolagsstyrning

Kommunikation och intressenter

102-40 Intressentgrupper som organisationen Sid 6-9
har kontakt med

102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas | Familjebostader ar medlemmar i Sid 33
av kollektivavtal Fastigo och tillampar S-avtalet och

K-avtalet.

102-42 Beskrivning av identifiering och urval av Sid 6-9
intressenter

102-43 Tillvdgagangssatt vid kommunikation Sid 6-9, 23-25
med intressenter

102-44 Viktiga omraden och fragor som har lyfts Sid 6-9, 23-25
via kommunikation med intressenter

Tillvdgagangssatt for redovisning

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

102-46 Beskrivning av processen for att definiera Sid 10-12
redovisningens innehall och
amnes/frageavgransningar

102-47 Redogorelse for samtliga vdsentliga Sid 20-21
amnen/fragor som identifierats

102-48 Forklaring till effekten av férandringar av | Inga vasentliga forandringar har
information som lamnats i tidigare skett.
redovisningar och skalen for sadana
forandringar

102-49 Vasentliga forandringar som gjorts sedan | Inga vasentliga férandringar har
foregaende redovisningsperiod skett.

102-50 Redovisningsperiod 1 januari-31 december 2019

102-51 Datum for publicering av den senaste 21 februari 2019
redovisningen

102-52 Redovisningscykel Ettarig

102-53 Kontaktpunkt for fragor angdende Sid 37
redovisningen och dess innehall

102-54 Redogorelse for rapportering i enlighet Rapportering inspirerad av GRI Sid 11
med GRI Standards redovisningsnivaer Standards, niva Core

102-55 GRI-index Sid 37-40

102-56 Redogorelse for externt bestyrkande GRI-redovisning ej externt styrkt. Sid 41
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Redovisning av vasentliga hallbarhetsfragor

Bostadsforsorjning

203 Indirekt ekonomisk paverkan Kommentar Sidhanvisning
103-1,2,3
203-1 Infrastrukturinvesteringar och Sid 13-17, 18
tillhandahallande av tjanster.
Affarsmassighet och stabil ekonomi
Eget Kommentar Sidhdnvisning
103-1,2,3
FB1 Avkastning pa totalt kapital Sid 18-19
FB2 Soliditet Sid 18-19
Affarsetik
205 Antikorruption Kommentarer Sidhdnvisning
103-1,2,3
205-2 Kommunikation och utbildning kring anti- Sid 20-22
korruptionspolicyer och rutiner
205-3 Konstaterade incidenter av korruption och Inga incidenter har konstaterats

vidtagna atgarder

Attraktiva och trygga boendemiljoer

Eget Kommentar Sidhdnvisning
103-1,2,3
FB1 Trygghet Sid 7, 23-25
FB2 Attraktivitet Sid 25
Inomhusmiljo
416 Halsa och sdkerhet Kommentar Sidhdnvisning
103-1,2,3
416-2 Incidenter av bristande efterlevnad av Sid 27
regler gallande hélsa och sakerhet for
produkter och tjanster.
Energi och klimat
302 Energi Kommentar Sidhanvisning
103-1,2,3
302-1 Energianvandning inom organisationen Sid 29-31
CRE1 Energiintensitet i byggnader Sid 29-31
305 Utslapp
305-1 Direkta (Scopel) utslapp av vaxthusgaser Sid 29-31
305-2 Indirekta (scope 2) utslapp av vaxthusgaser Sid 29-31
kopplat till energianvandning
6 Avfall
306-2 Avfall utifran typ och behandlingsmetod Sid 29-31
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Stockholm den 18 februari 2020

Dennis Wedin

Ordforande
Asa Odin Ekman Ida Karlbom Lena Kling
Vice ordforande
Shadi Larsson Thomas Hogberg Rashid Mohammed

Jonas Schneider
Verkstallande direktor

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

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2019 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 hallbarhetsrapporten. Detta innebar att min granskning av
héllbarhetsrapporten har en annan inriktning och en vasentligt 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 18 februari 2020
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 véxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com

40 (40)



