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Analys av bolagets verksamhet

Familjebostaders langsiktiga verksamhets- och affarsplanering utgar fran agarens uppdrag och
kommunfullmiktiges évergripande inriktningsmal tillsammans med bolagets affirsplan. Agardirektiven ger
den overgripande inriktningen for bolagets verksamhet och for att sékerstélla en verksamhetsstyrning i linje
med uppdraget har strategier och bolagsévergripande mal tydliggjorts i bolagets affarsplan.

| tredrsplanen ingdr inte eventuellt andrade forutsattningar for bolagets verksamhet utifran den osakerhet
som rader i omvarlden med pagaende krig och for bolaget annu inte kdnda konsekvenser.

Nya bostader och fler ombyggnationer

Bolaget har som malséttning att ha en stabil produktion av nya bostader och en ambition att fortsatta bidra
till nya attraktiva boenden i staden. Bolaget har under senare ar haft en hog produktionstakt vilken under
nasta fem ar bedoms minska till i snitt drygt 200 paborjade lagenheter per ar. Bolagets ackvisitionsarbete ar
fortsatt prioriterat for att sakerstalla att projektportfoljen fylls pA med nya byggratter. Hoga
produktionskostnader och lang produktionstid fortsatter att vara utmanande dar bolaget i tidigt skede arbetar
for att mojliggora en sa tids- och kostnadseffektiv produktion som majligt. Stockholmshusen &r i linje med
agarens inriktningsmal prioriterade i samarbete med 6vriga bostadsbolag i Stockholm.

Bolaget har dven successivt kunnat oka takten for investeringar i planerat underhall av bolagets fastigheter
och framat i planen ligger &ven ett okat fokus pa ombyggnationer. Samtliga erséttningsinvesteringar
finansieras med egna medel. Planerat underhall sker langsiktigt och systematiskt utifran vart
fastighetsagaransvar och 6kad kundnéjdhet. Energieffektiviseringar och en optimering av tekniskt drift for
goda boendemiljéer och en kostnadseffektiv verksamhet ar hogt prioriterat tillsammans med risk for skador
och myndighetskrav.

Okad kundnéjdhet och trygghet

Bolaget har en hog ambition att driva utveckling och forbattra verksamheten med fokus pa néjda kunder. De
senaste tre aren har néjdheten successivt okat, vilket ar ett steg mot visionen att skapa en enklare vardag for
vara hyresgaster. Visionen starker bolagets fokus pa forvaltning och service och involverar hela bolaget. Det
innefattar bland annat effektiva arbetssatt for att starka en férebyggande forvaltning, en val fungerande och
enhetlig arendehantering samt 6kad automatisering och digitalisering.

Aven bolagets trygghetsarbete avspeglas i den Iangsiktiga underhallsplanen med atgarder for 6kad sakerhet
och trygghet i gemensamma utrymmen och i och omkring det egna bostadshuset samt att minska risken for
att utsattas for brott. Stockholms stads mal att ingen stadsdel ska finnas pa polisens lista 6ver sarskilt utsatta
omraden ar 2025 styr bolagets prioriteringar. Sarskilt viktigt i bolagets sociala hallbarhetsarbete ar en nara
samverkan med andra aktorer och tillsammans med andra fastighetségare, naringslivet, civilsamhallet,
myndigheter och stadsdelsforvaltningen. Det inkluderar &ven insatser for 6kad delaktighet och dialog,
aktiviteter for barn och unga pa loven. Det vrakningsforebyggande arbete tillsammans med arbetet att
komma tillratta med oriktiga hyresforhallanden &r langsiktigt och prioriterat for att undvika avhysningar,
minska storningar och 6ka tryggheten. Bolagets ar fortsatt engagerade i Rattvist byggande som syftar till att
motverka svart arbetskraft och framja goda arbetsvillkor i byggbranschen.

Klimat och milj6

Hogt stallda mal styr bolagets utvecklingsarbete for att stegvis minska bolagets klimatpaverkan tillsammans
med Okade forvantningar fran vara hyresgaster pa klimatsmarta och valbara losningar. 1 befintligt bestand
ska energianvandningen minska genom smart underhall samt driftoptimering som innefattar bade nya
arbetssatt samt 6versyn av styr- och reglersystem. Koldioxidutslapp ska minskas genom fortsatta
investeringar i férnyelsebara energikallor samt ett minskat byggavfall. Aterbruk &r en viktig fraga i
handlingsplanen for cirkulart byggande som implementeras i bolagets verksamhet och &r en ytterligare
metod for att minska klimatavtrycket i byggprojekt.
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Utbyggnaden av insamlingssystem for matavfall pagar bade i befintligt bestand och i all nyproduktion. |
nyproduktion ska klimatsmarta resesatt underléttas och bolagets mobilitetsstrategi omfattar bland annat
kollektiv resande eller anvandning av gemensamma mobilitetstjanster som bil- och cykelpool.

Familjebostader ar fortsatt engagerade i Allmannyttans Klimatinitiativ, ett gemensamt initiativ inom
allménnyttan med syfte att minska utslappen av vaxthusgaser.

Effektiv verksamhetsutveckling

En god I6nsamhet 6ver tid och ett stabilt driftoverskott ger utrymme for att investera i stadsutveckling och
befintliga fastigheter vilket skapar trygghet och mervarde bade for hyresgaster och for stadsdelen.

| syfte att sékerstélla full funktionalitet och en effektiv forvaltning i nyproducerade fastigheter har bolaget
paborjat ett arbete med projektoptimering. Det innebar en tydlig uppféljning under garantiperioden och
erfarenhetsaterforing av genomford nyproduktion tillsammans med kvalitetshojande atgarder for att trimma
fastighetens prestanda.

Att bli mer processorienterade ar en viktig del i att utveckla var verksamhet kommande ar. Sarskilt viktiga
omraden dar helhetssyn och samverkan ar vasentligt for att lyckas ar i 6vergangen mellan nyproduktion och
forvaltning, i vara underhallsprojekt och for att starka vart kunderbjudande. Ett systematiskt arbete har
paborjats for att tydliggora och kartlagga processer dar vi tillsammans skapar varde for kund.

Bolaget har dven fortsatt ett fokus pa strategisk kompetensforsorjning for att sékerstalla kompetens for
framtiden. En god arbetsmiljo och en standig utveckling av medarbetarskap och ledarskap ar vara framsta
verktyg for att rekrytera och behalla duktiga medarbetare. Ett starkt arbetsgivarvarumarke bygger
Familjebostader starkt for framtiden.

Ekonomisk utveckling

Bolagets ekonomiska varde genereras av hyresintakter och vérdet pa vara fastigheter vilket dven &r en del av
stadens och stockholmarnas samlade formdgenhet. En 1onsam utveckling av vara fastigheter, tillkommande
intakter genom nyproduktionen, en stark balansrakning och goda hyresgastrelationer skapar forutsattningar
for en langsiktigt hallbar ekonomi och en hallbar fastighetsportfol;.

En god lonsamhet &r en forutsattningar for att uppratthalla och utveckla var forvaltningskvalitet, underhalla
befintligt fastighetsbestand samt genomfora ny- och ombyggnationer. Nyproduktion ar fortsatt en attraktiv

investering som ger goda intakter och en stabil avkastning med Iag risk. Marknadsméssiga avkastningskrav
stalls vid investeringar i nyproduktion.

For aren 2022-2024 beraknas foljande resultat- och investeringsvolymer:

Mnkr Utfall Budget Tredrsplan

2021 2022 2023 2024 2025
Resultat efter finansnetto/ exkl avyttringar 729/ 341 330 330 315 315
Driftnetto 1 000 1045 1103 1161 1202
Investeringar 1572 1650 1520 1200 1140

Forutsattningar

Resultatet efter finansiella poster berdknas bibehalla sin niva for ar 2023 men forvantas minska nagot under
perioden till foljd av minskad nyproduktion och en hogre ranteniva. Bolaget raknar med generellt 6kade
kostnader till foljd av stigande priser de kommande aren vilket forutsétter en hdgre hyresutveckling én
tidigare ar for en bibehallen Ionsamhet.

Bolagets driftnetto fortsatter dock att utvecklas positivt de kommande tre aren framst till f6ljd av 6kade
intakter fran fardigstalld nyproduktion. Under perioden sjunker dock nyproduktionstakten vilket paverkar
bolagets resultatformaga negativt. 1 befintligt bestand finns fortsatt en utmaning med en negativ
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resultatutveckling utifran antaganden om en hyresutveckling som inte &r i niva med kostnadsutvecklingen.
Det ekonomiska scenariot forutsatter full uthyrning i nyproduktion och bygger pa omvarldsfaktorer med
Okad inflation och stigande priser.

Pagaende arbete och ekonomisk satsning pa driftoptimering i befintligt bestand samt kat genomforande av
planerat underhall beraknas bidra till en framtida minskning av kostnader for drift, reparationer och skador.
I den langsiktiga planeringen ingar aven, i linje med kommunfullmaktiges mal, ekonomiska satsningar pa
stadsutveckling, 6kad trygghet och 6kad forvaltningskvalité. Bolaget fortsétter att investera i
systemutveckling for 6kad automatisering, kvalitet, effektivitet och hyresgastservice.

Rantekostnader baserar sig pa den av staden bedémda rantenivan samt planerade investeringar.
Rantekostnaderna beraknas 6ka for finansiering av nyproduktion samt till foljd av en 6kad ranteniva under
perioden. Bolaget &r i forhallande till vardet pa sitt fastighetshestand mycket lagt belanat med en
belaningsgrad pa endast 15 procent 2021 vilket innebar en Iag finansiell risk.

Som en foljd av att fler Iagenheter fardigstélls under perioden 6kar bolagets avskrivningar framover vilket
paverkar resultat efter finansnetto.

Bedomd investeringsvolym uppgar till drygt sju miljarder ar 2023-2027 varav nyproduktionen utgér drygt
fem miljarder. I planen tas ingen hansyn till eventuella forvéarvsprojekt. Finansieringen av nyproduktionen
sker till storsta del via lan fran stadens internbank. Erséttningsinvesteringar finansieras med egna medel via
bolagets kassaflode.

Investeringar

Utifran det langsiktiga malet om 200 nyproducerade bostader per ar ligger i plan att paborja byggnationen
av ca 1 200 lagenheter under femarsperioden 2023-2027. Malsattningen &r att halla en stabil
produktionsvolym o6ver tid for att sékerstalla Iénsamhet, kvalitet och en vl fungerande process fran
byggstart till fardigstallande.

Hoga produktionskostnader &r fortsatt en utmaning for att na Io6nsamhet med rimliga hyresnivaer. Bolagets
arbete fortsatter med att sanka trésklarna till marknaden genom att se 6ver upphandlingsformer och
kravstallande i syfte att bredda marknaden och 6ka konkurrensen. Stockholmshusen &r prioriterade for att
spara tid och minska kostnaderna.

For en stabil produktionsvolym ar det av vésentlig betydelse att erhalla markanvisningar for att sékerstélla
byggrétter i projektportféljen. Samverkan med namnder och forvaltningar ar viktigt for att sékra
forutsattningar for projekten och korta ledtider kopplat till allt fran planarbete till detaljplan, bygglov,
produktionstid och slutligen tilltrade av lagenheter.

Investeringskalkylen med marknadsmassiga avkastningskrav utgor tillsammans med projektplaner och
riskbedémningar beslutsunderlag for en 16nsam och hallbar affar.

Gallande befintligt bestand prioriteras underhall och ombyggnationer for att sakra sund ekonomi dver tid,
myndighetskrav, forbattrade energieffekter samt 6kad kundnojdhet och trygghet i vara omraden.

Projekt med planerad byggstart 2023-2024:

AV Planerad
Namn/plats lagenhet Kommentar
er byggstart
Oldméstaren, Bromma 87 2023 I Nockebyhov i vastra Stockholm planeras for 87 nya hyresrétter.
Som i all nyproduktion uppfylls Stockholms stads hogt stéllda
miljokrav men i Oldmastaren planeras for en ytterligare hojd
miljéprestanda.
Pucken, Hagersten- 112 2024 | kvarteret Pucken i Vastertorp med ca 5-10 minuters
Liljieholmen promenadavstand fran tunnelbanan planeras for drygt 110
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AIlgE Planerad
Namn/plats Ieargenhet byggstart Kommentar
lagenheter inom satsningen Stockholmshusen.
Spjutso, Farsta 78 2024 Vid Marbackagatan planeras for ytterligare 78 lagenheter inom
satsningen Stockholmshusen.

Beslutade projekt Gver 300 mnkr som pagar un

der perioden 2023-2025:

Namn/plats

Antal
lagenhet
er

Slutkostn
ads-
prognos
(mnkr)

Prognos
fardigstal | Kommentar
lande

Alvsjéstaden

Alvsjostaden &r ett stérre
stadsutvecklingsomrade dar
Familjebostader och JM bygger
sammantaget cirka 1 500 bostader i tre
etapper.

Jordkabeln 1, Alvsjo

144

453 2023 Inflyttning pabdrjas ar 2022. Pga
gatuarbete kommer 8 Igh flyttas in senare
an planerat. Ovrigt gar projektet enligt
plan.

Kraftcentralen 1, Alvsjo

96

311 2024 Projektet pagar enligt plan. | Kraftcentralen
1 planerar vi for 85 lagenheter med
planerad inflytt under 2024.

Kabelverket 19, Alvsjo

126

405 2023 Projektet pagar enligt plan. | Kabelverket
19 planeras for 126 lagenheter i tre
huskroppar, och 6 LSS-lagenheter med
planerad inflytt under 2023.

Drevvikshdjden

Drevvikshdjden ligger vid Ekebergabacken
mellan Farsta och Skéndal. | omradet
ovanfor Drevviken och Hokardngsbadet
bygger Familjebostader cirka ca 380
hyresrétter. | omradet har vi ocksa byggt
202 ungdomslagenheter.

Kallvreten 2, Farsta

112

399 2023 Projektet gar enligt plan med planerad
inflytt under 2023. Ytterligare ett mindre
projekt i samma omrade med 64
lagenheter, Kéllvreten 4 planeras
fardigstallas under samma period.

Stockholmshus

Malet med Stockholmshusen &r att spara
tid och minska kostnaderna genom att
upprepa gestaltningen, bygga seriellt och
jobba med dverlappande processer.
Husen byggs med hoga krav pa hallbarhet
och effektiv energiférsorjning och det ska
vara enkelt att resa klimatsmart genom
cykel- och bilpooler.

Ladkameran, Enskede/Arsta/Vantor

148

452 2024 Projektet gar enligt plan med planerad
inflytt under 2024.

1. En modern storstad med mdojligheter och valfrihet for alla

1.1 1 Stockholm &ar manniskor sjalvforsorjande och véagen till arbete och svenskkunskaper ar kort

Bolaget erbjuder yrkeslivsintroduktion for saval unga som for manniskor som av olika skél star utanfor
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arbetsmarknaden. Genom att ta emot stockholmsjobbare samt delta i stadens integrationspakt bidrar bolaget
till att olika prioriterade malgrupper ges sysselsattning.

Stort vikt 14ggs vid att ge ungdomar en bra introduktion till yrkeslivet med en god handledning tillsammans
med meningsfulla arbetsuppgifter under sommarjobbsperioden. Bolaget erbjuder arligen drygt 100
ungdomar sommarjobb, vilket utgér en stor andel i férhallande till ordinarie personalstyrka pa drygt 300
personer.

Under 2022 initierar vi dven i samarbete med arbetsférmedlingen en utbildningsinsats for blivande
husvardar. Satsningen riktar sig till kvinnor som star utanfor arbetsmarknaden och de erbjuds flera veckors
praktik i bolaget.

Inom ramen for arbetet med att sékra den framtida kompetensfoérsoérjningen arbetar bolaget &ven med att
erbjuda hogskolestudenter saval praktik som mojligheter till examensarbete.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status Bolagskommentar

’i Fortsitta Agardirektivet bedéms ingd i ordinarie
R Delta i arbetsmarknadsndmndens verksamhet

integrationspakt, exempelvis genom att
erbjuda arbetstillfallen och anvénda
sysselsattningsframjande krav i
upphandlingar

1.2. Stockholm ar en trygg, saker och valskott stad att bo och vistas i

Familjebostaders mal &r att alla vara hyresgaster ska kanna sig trygga dar de bor, med sina grannar och i sitt
bostadsomrade. Bolagets bosociala arbete syftar till att 6ka tryggheten grannar emellan. Genom trygghets-
och sakerhetsatgarder minskar risken att vara hyresgaster ska utsattas for brott och 6kar samtidigt
tryggheten i gemensamma utrymmen samt i och omkring bostadshusen.

Familjebostéaders tar ett stort ansvar i vara prioriterade omraden, dar det finns utmaningar med hog
arbetslshet, 1ag tillit till samhallets institutioner och en hdgre upplevd otrygghet 4n genomsnittet i
Stockholms stad. Vara prioriterade omraden ar Rinkeby/Tensta, Ragsved och Farsta. Ett led i
Familjebostaders arbete ar att samverka med 6évriga fastighetségare, vilket gors bland annat via
fastighetsagarforeningar i Jarva, Ragsved, samt Hasselby-Vallingby. Under 2022 utdkas trygghetsarbetet
med en vaktarbil som ronderar i och mellan husen &ven kvélls- och nattetid.

Bolaget arbetar trygghetsskapande pa ett flertal olika satt. Bland annat genom att:

1) Vara synliga och narvarande i vara omraden och fora dialog med hyresgéaster pa forvaltningsomradesniva
I syfte att bygga fortroendefulla relationer och skapa tillit

2) Utga fran hyresgasternas upplevelse for att skapa hallbara, trygga och sékra boendemilj6er bland annat
genom investeringar i kéllare och utemiljo.

3) Arbeta i bred samverkan tillsammans med flera aktorer och vara hyresgaster for att skapa langsiktiga
trygga och trivsamma bostadsomrade.

4) Bidra till battre livsvillkor for boende i vara tyngdpunktsomraden genom arbetsmarknadsatgarder och
aktiviteter med fokus pa barn och unga.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
o Status
verksamhetsomradet
’i Fortsatta Fortsatt uthyrning av lokaler till
'R Aktivt arbeta med att levandegora verksamheter som &r dppna och skapar
bottenvaningar for att 6ka trygghet och mervarde for naromradet.
trivsel i bestandet och narmiljon och vid
behov samverka med
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIEWS

stadsbyggnadsnamnden

’!‘ Fortsatta Agardirektivet bedoms ing& i ordinarie

I"® Arbeta med trygghetskameror som verksamhet. Bevakningskameror

en insats dar sa ar relevant monteras i fastigheter dér konkreta
stérningar skapar otrygghet for
hyresgaster.

’?‘ Fortsatta Lépande arbeta att delta och bidra dar

'R Delta i stadens arbete mot det ar mojligt och efterfragas.

valdsbejakande extremism

’!‘ Fortsatta Agardirektivet bedoms ing& i ordinarie

"® Genom ett samlat grepp och verksamhet. Resultatet fran

fokuserade insatser gora Stockholm till kundenkéten analyseras och

en tryggare stad for de boende i forvaltningsmassiga atgarder utfors

samverkan med kommunstyrelsen, utifrdn kundens behov.

berdérda namnder, bolag och andra

relevanta aktérer. Med hjalp av lardomar

fran tidigare dialogdrivna

omradesprojekt i ytterstaden bidrar

bolagsstyrelserna till malet om att inte

ha nagra utsatta eller sarskilt utsatta

omréden. Hyresgaster ges en tydlig vag

in till respektive bostadsbolag for att

foresla trygghetsskapande atgarder.

’!‘ Fortsatta Bolaget medverkar i pAgdende arbete

B | samarbete med avseende tillganglighet. Resultatet fran

Bostadsférmedlingen i Stockholm AB det arbetet avses goras sokbart.”

fortsatta att medverka till att géra

resultatet av tillganlighetsinventeringen

sOkbart for bostadssokande

’!‘ Fortsatta Aterkommande samverkanstraffar med

"B | samverkan med milj6- och bostadsférmedlingen,

hélsoskyddsndmnden, socialnémnden socialférvaltningen, systerbolagen samt

stadsdelsndmnderna samt stadsdelsférvaltningar. Fortsatt arbete

rattsvardande myndigheter och genom Rattvist byggande.

skatteverket motverka den svarta

ekonomin och organiserad brottslighet

’!‘ Fortsatta Erbjuda olika aktorer lokaler som kan

% | syfte att 6ka nyttjandegraden av vara lampliga for idrotts- och kulturlivet.

stadens lokaler samverka med

idrottsnamnden, kulturnamnden och

externa aktorer for att forenkla och

mojliggora upplatelse for civilsamhallet

och kulturlivet

’!‘ Fortsatta Agardirektivet beddéms ing& i ordinarie

I"® Initiera dialog med hyresgéster om verksamhet. Forvaltarna for en dialog

otrygga platser om trygghetsskapande atgarder
tillsammans med vara lokala
hyresgéstféreningar i respektive
forvaltningsomrade.

’!‘ Fortsatta Agardirektivet bedoms ing& i ordinarie

"B Intensifiera arbetet mot oriktiga verksamhet. Bolaget arbetar i

hyresforhallanden, olovlig samverkan med myndigheter och

andrahandsuthyrning och forvaltningar for att motverka oriktiga

bostadsrelaterade bedragerier enligt hyresférhallanden och stérningar.

best practice bland bolagen Pilotprojekt pagar med Skatteverket i
syfte att effektivisera arbetet.

Fortsatta Agardirektivet bedoéms ing& i ordinarie

"i Skapa forutsattningar for flexibel

verksamhet. Vid nytecknande av
hyresavtal bedéms efterfrdgan och
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIEWS
lokalanvéandning mdjligheter for anpassade
anvandningsomraden i aktuellt
lokalbestand.
’i Fortsatta Agardirektivet bedéms ing& i ordinarie
"R Starka hyresgasternas mojlighet att verksamhet. Mgjligheten for hyresgéster
paverka grad av standardhéjning i att paverka grad av standardhojning i
samband med upprustning i enlighet den egna lagenheten erbjuds i
med respektive bolags underhallspolicy ombyggnationsprojekt.
’i Fortsatta Agardirektivet bedoms ing& i ordinarie
'R Sékerstalla trygga och sékra verksamhet. Information fran
fastigheter och kallarutrymmen i trygghetsinventeringarna anvands for att
allmannyttan via trygghetsinventeringar prioritera forvaltningsmassiga atgarder.
’i “ Avsluta Klar. Efter utvardering har bolagen
'® Utveckla formerna for s kallade renodlat férmedlingen av kompiskontrakt
kompiskontrakt till enbart ungdomar.
Fortsatta Agardirektivet bedéms inga i ordinarie

"i Verka for att befintliga
hyresgéstlokaler utvecklas genom
exempelvis arbetsplatser,
gemensambhetsytor eller forrad for
tradgardsredskap i syfte att gagna de
boende

verksamhet. Bolaget &r lyhord for
efterfrdgan pa marknaden och i
naromradet samt stottar utveckling i
uppdragets riktning genom att stélla i
ordning lokalen andamalsenligt.

1.4. 1 Stockholm far manniskor i behov av stod insatser i tid praglade av hog kvalitet, evidens och

rattssikerhet

Bolaget bedriver fortsatt ett aktivt vrakningsforebyggande arbete som nu &ven samordnats organisatoriskt
med handlaggning for storning och oriktiga hyresforhallanden i syfte att forenkla och effektivisera. Bolaget
arbetar utifran ett etablerat metodstod dar kontakter tas med hyresgéaster som upprepat betalt sin hyra sent
och i aktuella fall utvecklas dialogen till samverkan med socialtjanst och stadsdelsfoérvaltning.

| syfte att bidra med forsoks- och traningslagenheter, forturer och lagenheter via Bostad Forst, sa for bolaget
ett Ibpande samarbete med bland annat socialtjanst och stadsdelsférvaltningar.

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIEHTE)
’!‘ Fortsatta Agardirektivet bedéms ingé i ordinarie
"% Bidra till stadens gemensamma verksamhet. | samverkan med
arbete om att férmedla férsdks- och Bostadsformedlingen bidrar bolaget
traningslagenheter, Bostad Forst, I6pande med dessa typer av kontrakt.
forturslagenheter och skyddande
boenden for valdsutsatta
’i Fortsatta Agardirektivet bedoéms ing& i ordinarie
B | samarbete med verksamhet. Kontinuerlig arbete i dialog
stadsdelsndmnderna, med arbetsmarknadsnamnd och
arbetsmarknadsnamnden, socialnamnd.
idrottsndamnden och socialnédmnden ta
ett 6kat socialt ansvar kring sina
fastigheter genom att exempelvis
samverka med relevanta aktorer i
civilsamhallet och naringslivet samt de
boende och med hyresgasternas behov
och trygghet i fokus

Fortsatta Agardirektivet bedéms ingé i ordinarie

"i Samverka med socialndmnden kring
vrakningsforebyggande atgarder och
arbeta for att minimera antalet

verksamhet. Lopande arbete utifran
framtaget metodstdd tillsammans med
stadsdelar samt med systerbolag.
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

verksamhetsomradet il

avhysningar

’i Fortsatta Arbete pagar att ta fram process och
I8 Utifran stadens rutin for tillganglighetsinventering.

tillganglighetsdefinition tillsammans med
bostadsbolagen fortsatta att inventera
bostadsbestandet

2. En hallbart vaxande och dynamisk storstad med hog tillvaxt

2.2. Stockholm byggs attraktivt, tatt och funktionsblandat utifran méanniskors och verksamheters
skiftande behov

Bolagets strategi och langsiktigt malséttning &r att ha en jamn och stabil produktion av nya bostader med
hog kvalitet utifran kundens behov och forvantningar. Det forutsétter ett aktivt och systematiskt
ackvisitionsarbete for att sakerstalla att markportfoljen fylls pa med nya byggrétter i takt med
fardigstéallande. Bolagets mark erhalls i forsta hand genom markanvisningar fran Stockholms stad dar
bolaget arbetar med att ta fram, utveckla och férankra projektidéer i huvudsak med exploateringsnamnden
och stadsbyggnadsndmnden. En del av ackvisitionsstrategin avser att soka markanvisningar dar SHIS,
kollektivhus eller andra alternativa boendeformer ingar.

For att starka vart kunderbjudande, en effektivare forvaltning och nojdare kunder laggs framat ett sarskilt
fokus pa att sakerstalla en fardigstalld nyproduktion med hag forvaltningskvalitet och noll fel.

Under perioden ligger sedan tidigare planering for att paborja ca 1 200 nya lagenheter. Tillsammans med
redan paborjade projekt innebar detta en fortsatt jamn pagaende produktion av nya bostader och planerat
antal fardigstallda lagenheter for perioden uppgar till ca 950.

Stockholmshusen ar en del i portféljen och ett prioriterat koncept for en I16nsam och effektiv nyproduktion
som kraver motsvarande prioritering i stadens berdrda forvaltningar och bostadsbolag.

Bolaget kommer hélla i en hog niva pa planerat underhall for att med ratt atgarder langsiktigt na energimal
och motverka 6kade kostnader for reparationer och skador. Bolaget har identifierat ett flertal fastigheter i
behov av stérre ombyggnad dar planering pagar.

For att pa sikt minska koldioxidutslapp fran byggproduktionen genomfors klimatberakningar i
nyproduktionen.

Familjebostdder kommer fortsatt att aktivt jobba med “Rittvist Byggande” vilket dr en satsning for att
motverka ekonomisk brottslighet, svartarbete och andra oegentligheter pa vara byggarbetsplatser.

For att kunna forbattra och utveckla kunderbjudandet arbetar bolaget med marknadsundersékningar och
nyproduktionsenkater till nyinflyttade hyresgaster.

Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar

2 Status
verksamhetsomradet
’!‘ Fortsatta Lopande arbete. Genom malgrupps- och
"® Analysera behovet av och marknadsanalyser sékerstélla lokalt
mojligheter att tillskapa en stdrre andel behov och utveckling
stora bostader i nyproduktion och
ombyggnation
’i Fortsatta Lopande arbete. Genom malgrupps- och
"M Beakta befintligt bestand lokalt dar marknadsanalyser sékerstélla lokalt
man bygger nytt i syfte att, dar det ar behov och utveckling
lampligt, bidra till att en mangfald av
storlekar p& bostader byggs
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIEWS

’!‘ Fortsatta Lépande arbete. | samband med

"® Beddma mojligheten att omvandla lokalvakanser gors beddmningen om

befintliga byggnader till grupp- och lokalen ar majlig for andamalet.

servicebostader, samt underlatta

byggandet av bostéader fér personer med

funktionsnedsattning i samrad med

berdérda namnder

’!‘ Fortsatta Bolaget ska fortsatta producera

I"® Bidra till en effektiv stadsutveckling Stockholmshus utifran

genom att delta i en samlad ackvisitionsarbetet samt beakta

produktionsplanering tillsammans med mobilitetslésningar i samarbete med

kommunstyrelsen, berérda forvaltningar och bolag

exploateringsnamnden,

stadsbyggnadsnamnden, trafikndmnden

och andra berérda ndmnder och

bolagsstyrelser

’!‘ Fortsatta Fortsétta soka markanvisningar dar

R Bistd SHIS i dess verksamhet och i SHIS kan inga

byggandet av bostader inom ramen for

stadens bostadsforsérjningsansvar

’!‘ Fortsatta Lopande, i samband med storre

"B | hogre utstrackning utreda vilka ombyggnationer, analyseras mdjligheten

fastigheter i bestanden som har till pabyggnad.

forutsattningar for pabyggnationer pa

taken, exempelvis genom extra

vaningstal eller radhus

’!‘ Fortsatta Bolaget ska fortsatta producera

"R Leda arbetet med projekt Stockholmshus utifran

Stockholmshusen, och tillsammans med ackvisitionsarbetet samt beakta

exploateringsndmnden och mobilitetslosningar i samarbete med

stadsbyggnadsnamnden sékerstélla berdrda forvaltningar och bolag.

planering och genomférande av Gestaltningen kommer utvecklas till den

projektet. Detta sker bland annat genom lokala miljon.

deltagande i saval styrgrupp,

arbetsgrupp samt andra erforderliga

samarbetsgrupper. Projektet ska

vidareutvecklas i syftet att forenkla

planeringsprocessen, sénka

byggkostnaderna och fa ned

hyresnivaerna. Stockholmshusen ska

aven vidareutvecklas

gestaltningsmassigt for att passa in i

flera bebyggelsetyper. Denna utveckling

ska bidra till en 6kad trygghet i staden

’!‘ Fortsatta Sker i det I6pande arbetet utifran

"® Nar sa ar lampligt verka for god hyresgéasternas behov.

rorlighet inom det egna bestandet

’?‘ Fortsatta Fortsatta soka markanvisningar dar

"B Skapa permanenta SHIS kan inga och genom

genomgangsbostader i SHIS regi for bostadsférmedlingen erbjuda lampliga

prioriterade grupper lediga lagenheter i befintligt bestand.
Fortsatta Bolaget har ambitionen att uppréatthalla

"i Tillsammans med
stadsbyggnadsnamnden och
exploateringsndmnden fortsatta utveckla
arbetet med Stockholmshus och utreda
privata aktérers mojlighet att bygga
Stockholmshus eller motsvarande
alternativ

och driva utveckling av processen
gallande Stockholmshusen.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIEWS
’i Fortsatta Fortsatt fokus pa produktion och
"® Uppna en nybyggnationstakt pa 600 ackvisition av Stockholmshus
allménnyttiga bostéader dar éver 50
procent ska vara Stockholmshus
’i Fortsatta Arbete pagar for att nd bolagets
"® Utveckla infrastruktur for malsattning om att 90% av hushallen
matavfallsinsamling och bidra till att ska ha mgjlighet att sortera ut sitt
uppna stadens mal for matavfall 2023.
matavfallsinsamling, samt planera for
krav om fastighetsnara eller
kvartersnara insamling
’i Fortsatta En del av projektportféljen innehaller
I"® Verka for att studentbostader byggs mark som kan planeras for
dar det ar lampligt, bade temporara och studentbostéader.
stadigvarande
’i Fortsatta En del av projektportféljen innehaller
"® Verka for byggandet av fler mark som kan planeras for produktion
kollektivhus, och andra alternativa av bostéder for sarskilda grupper t.ex.
boendeformer studentbostader.
Fortsatta Lépande arbete. Bolagets projektportfolj

"i Verka for en 6kad nybyggnation av
flerbostadshus i tra med malet att 20
procent uppfors i massivtrastomme

innehaller projekt planerade for
trabyggnation.

2.3. Stockholms infrastruktur framjar effektiva och hallbara transporter samt god framkomlighet

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

"i Bidra till en starkt samverkan for
effektiv snéréjning inom och i anslutning
till bolagens fastigheter

Fortsatta

Agardirektivet bedoéms ingd i ordinarie
verksamhet. Implementeras successivt
framat i vara markskotselavtal att
entreprendren ska samverka och
samarbeta med staden avseende
snorojning.

2.4. Stockholm ar en modern kultur- och evenemangsstad med en stark besoksnaring

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

"i Delta i arbetet med att framja
stadens kultur- och ngjesliv for att starka
stadens attraktions- och konkurrenskraft

Fortsatta

| det I6pande arbetet erbjuda olika
aktorer lokaler som kan vara lampliga for
kulturlivet.

2.5. Stockholm &r en hallbar stad med en god livsmiljo

Familjebostader bedriver med utgangspunkt i bolagets energistrategi ett aktivt arbete for att minska
energianvandningen och na uppsatta energimal. Bolagets hdga ambition vad avser att sanka driftskostnader
och nd uppsatta energimal kraver initialt ekonomiska satsningar kopplat till driftoptimering samt 6versyn av

styr- och reglersystem vilket ar atgarder som pagar.

| nyproduktionen arbetar bolaget systematiskt for att klara energikravet 55 kWh/kvm/ar for nyproduktion.
Bolagets nybyggnadstandard ar anpassad for att kraven Miljobyggnad Silver ska uppnas och en
klimatkalkyl gors for byggskedet genom LCA i alla bolagets nyproduktionsprojekt.
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Flertalet initiativ pagar for att bidra till minskad klimat- och miljo paverkan exempelvis sékerstalla giftfri
produktion, minskat byggavfall, 6kad matavfallsamling bade avseende lokaler och bostader samt

forebyggande arbete kring klimatrelaterad sarbarhet i vara fastigheter.

Bolagets klimatmal, s.k. utslappsbeting, baseras dels pa att bolagets energimal uppnas och dels pa bolagets
satsningar pa egen fornybar energi. Familjebostader har cirka 6000 kvm solceller pa vara tak och kommer
fram till 2023 att installera ytterligare 3000 kvm. Batterilager finns i tva nyproducerade fastigheter.

Utbyggnaden av insamlingssystem for matavfall pagar i befintligt bestand. 1 all nyproduktion &r

matavfallsinsamling en del av avfallshanteringen fran start.

Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIEWS

’!‘ Fortsatta Fortsatta med energiberakningar i tidigt

"R Arbeta for att 6ka andelen skede for att identifiera mojliga projekt. |

plusenergi- eller passivhus inom sina alla projekt presentera lésningar som

bestand i syfte att pa sikt uppna en kan ge energianvandning under 55

neutral eller negativ nettoanvandning av kWh/kvm och ar.

uppvarmningsenergi

’!‘ Fortsatta Laddplatser till elfordon férbereds vid all

I'® Bidra till stadens mal for att 6ka nyproduktion och vid storre

antalet laddplatser, exempelvis genom ombyggnader. Planering pagar for

att i samarbete med externa aktorer utbyggnad av utokade

bygga fler laddplatser i anknytning till laddningsmajligheter fér innerstadens

befintliga fastigheter samt vid garage samt ytterstadsparkeringar.

nyproduktionsprojekt, eller storre

renoveringsprojekt dar parkeringsplatser

ingar

’!‘ Fortsatta Handlingsplan for cirkulart byggande ska

I"® Drivas med ett langsiktigt perspektiv implementeras i verksamheten. Bolaget

for hushallning, energi och cirkular foljer utvecklingen av Miljoforvaltningens

ekonomi gemensamma vagledning, for byggande
bolag i Sthim, fér projektering med
cirkuléara principer fér ombyggnad,
nybyggnad och vid rivning.

’!‘ Fortsatta Fortsatt implementering av arbetssatt for

'® Intensifiera arbetet med att driftoptimering med malet att skapa

genomfora energieffektiviserande rutiner och arbetssatt inom

atgarder organisationen som lever gver tid.

’!‘ Fortsatta Arbete pagar med ett atgardsforslag for

"® Prioritera och atgarda riskklassade fastigheter i befintligt

klimatrelaterade risker sdsom effekter av bestand och fér nyproduktion. Atgarder

skyfall och varmebdljor i befintlig och omfattar formagan att hantera effekter

planerad bebyggelse av varmebolja samt skyfall.

’!‘ Fortsatta Agardirektivet beddéms ing& i ordinarie

"B Stimulera delningsekonomi verksamhet. Utifran antagen

exempelvis genom att arbeta for bilpool mobilitetsstrategi och respektive projekts

och cykelpool i all nybyggnation forutsattningar och platsens behov
erbjuds flertalet olika atgarder i syfte att
gOra det enkelt att bo utan egen bil.

Fortsatta Arbete pagar med att ta fram en strategi

"i Successivt férse alla sina
parkeringsplatser med laddinfrastruktur
sa att stadens mal om en utslappsfri
innerstad 2030 kan genomforas.
Bolagens parkeringsplatser ska férses
med laddinfrastruktur av minst typen
normalladdning enligt féljande plan: |
innerstadens garage minst 30 procent
2023, 50 procent 2026 och 100 procent
2028. Utanfér innerstaden och ytor i hela

och plan fér FBs utbyggnad av
laddinfrastruktur. | denna ingér att ta
fram ett arbetssatt for att hantera
inkomna 6nskemal om laddplatser och
lamplig affarsmodell, administrativ
I6sning, hyresnivd mm.
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Bolagsstyrelsens mal for Bolagskommentar
o Status
verksamhetsomradet
staden med minst 20 procent 2023, 50
procent 2026 och 80 procent 2030.
Malen for 2028 respektive 2030 ska i
ljuset av teknikutvecklingen prévas
2026.
’i Fortsatta Agardirektivet bedoéms ing& i ordinarie
® Tillhandahalla laddplatser i garage till verksamhet.
hyresgaster som har ett 6nskemal om
laddplats
’i Fortsatta Agardirektivet bedoms ing& i ordinarie
"® Vid nybyggnation och renovering verksambhet. Vid projektering faststélls
utga fran att tak ska nyttjas, antingen forutsattningarna for solceller och grona
med solceller eller med gréna tak tak i ny- och ombyggnation utifran
affarsmassiga och miljomassiga vinster.
’i Fortsatta All nyproduktion utgar fran att primart
"B Véalja fjarrvarme som vélja fjarrvarme
uppvarmningsmetod vid nyproduktion
eller ombyggnad utifran I6nsamhetskrav
och ett stadsévergripande perspektiv pa
kraftfragor, eleffekt och klimat

3. En ekonomiskt hallbar och innovativ storstad for framtiden

3.2. Stockholm anvander skattemedlen effektivt till stérsta nytta for stockholmarna

I linje med stadens vision om att vara vérldens mest innovativa och smarta stad har Familjebostader "digitalt
forst” som dvergripande strategi. Att forbéttra vara digitala arbetssatt, relationer och tjanster, bade internt
och externt med hyresgaster och entreprendrer, ar i fokus nar vi utvecklar var verksamhet. Digitalt forst som
strategi staller &ven hoga krav pa medarbetarnas forandringsformaga vilket gor att digitalisering gar hand i
hand med en utveckling av foretagskulturen och interna processerna.

Val fungerande processer och anvandarvénliga system med hdg grad av automatisering och digitalisering
och ar en forutsattning for en effektiv verksamhet med hog produktivitet och ett viktigt utvecklingsomrade.
En utvecklad drendehantering och en 6kad processorientering med ett starkt kundfokus &r prioriterade
omréden for en effektivare organisation och néjdare kunder. Okad processorientering syftar aven till att
forbattra gemensamma arbetssétt i samverkan éver hela organisation for att 6ka vardeskapandet mot kund.
Sérskilt utpekade resurser finns for stod i process- och projektutveckling, i syfte att utveckla systematik och
kvalitet.

Okad digitalisering och processorientering innebér en standig utveckling av véra arbetssatt. Vara arbetssatt
ar utgangspunkten for hur vi utformar vara arbetsplatskontor. Utifran forandrade arbetssatt och dkad
flexibilitet kommer vi de narmaste aren se 6ver och modernisera vara kontor. Vi ska utveckla vara kontor
for att effektivisera och anpassa var lokalanvandning till forandrade arbetssétt, skapa forutsattningar for
Okad helhetssyn och samarbete samt sékerstélla att vi &r en fortsatt attraktiv arbetsgivare.

Langsiktigt planerat underhall skapar forutsattningar for minskade forvaltningskostnader och okad
kundnojdhet. Tillsammans med en effektiv drift och forebyggande forvaltning bidrar det till framtida
kostnadsbesparingar och effektiv nyttjande av bolagets resurser. Bolaget arbetar &ven med att 6ka ett
affarsmassigt agerande hos samtliga medarbetare genom utbildning samt systemutveckling for forbattrad
styrning, planering och uppfoljning.
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Bolagsstyrelsens mal for

Bolagskommentar

verksamhetsomradet SIEWS

’!‘ Fortsatta Agardirektivet beddéms ing& i ordinarie

"R Arbeta for att upprustning och verksamhet. Beddmnings- och

underhall ska utféras med 6kad utgangspunkt i beslutsunderlag och

uppmarksamhet pa fastigheternas projektplaner for underhall

kulturhistoriskt klassade varden

’?‘ Fortsatta Utvardering pagar av befintliga

'R Beakta teknologisk utveckling inom batterilager utifran effekt och resultat av

miljo- och klimatomradet sdsom lagring av soleldverskott.

energilagring for 6verskottsel fran

bolagets elproduktion i syfte att nd ett

hallbart och energieffektivt bestand

’!‘ Fortsatta Agardirektivet beddéms ing& i ordinarie

® Bista aldrenamnden och verksamhet. | enlighet med

stadsdelsnamnderna med inférandet av samarbetsavtal fran 2021 monteras

smarta las smarta las efter samtycke fran brukaren.

’!‘ Fortsatta En effektiv organisation och processer

"R Effektivisera ar av strategisk och affarsmassigt

forvaltningsorganisationen och skapa betydelse for att nd bolagsovergripande

gemensamma funktioner i forvaltning mal. Arbete pagar med att kartlagga och

och byggande utveckla processer bade avseende
utveckla och varda bolagets fastigheter.

’!‘ Fortsatta Agardirektivet bedéms ing& i ordinarie

B Fortsatta arbetet med att ta fram verksamhet. Kontinuerligt arbete med

plan for underhall och upprustning dar underhallsplan som tydliggor behov och

tekniskt underhall prioriteras prioriteringar bade pa kort och lang sikt.
Prioritering av atgarder sker lopande
utifran fastigheternas behov samt risk for
skada pa tredje man och
myndighetskrav.

’!‘ Fortsatta Agardirektivet bedoéms ing& i ordinarie

'R Fortsatta forbattringsarbetet med verksamhet och utgdr I6pande arbete.

bolagens upphandlingskompetens Kompetens- och processutveckling sker
utifran omvarld och verksamhetens
behov samt i dialog med leveranttrer.

’?‘ Fortsatta Agardirektivet bedéms inga i ordinarie

'® Folja teknikutvecklingen kring verksamhet. Genom att arbeta med

moderna lésningar for kontinuerlig omvérldsbevakning och

inomhustemperatur kompetensutveckling foljs
teknikutveckling inom omradet.

’!‘ Fortsatta Lopande arbete. | samband med

"® | samverkan med socialnémnden se vakanser gors bedémningen om lokalen

Over mojligheten att inratta boende med ar mojlig for andamalet.

sarskild service LSS/SoL vid

genomgripande renoveringar av

fastighetsbestanden inklusive lokaler

’?‘ Fortsatta Agardirektivep_ beddéms ingd i ordinarie

'R Strava efter att upprustning och verksamhet. Ar bedémnings- och

underhall inte ska férsamra utgangspunkt i beslutsunderlag och

fastigheternas kulturvarden projektplaner for underhall

’!‘ Fortsatta Utreda forutsattningarna for en

'® Tillsammans med muralmalning i Ragsved. Utifran

kulturnéamnden, fastighetsnamnden, strategin utreds férutsattningarna i

stadsbyggnadsnamnden, trafiknamnden, respektive omrade och projekt.

stadsdelsnamnderna implementera

strategin for gatukonst och

muralmalningar

Fortsatta Agardirektivet bedéms ingé i ordinarie

"i Overvéaga strategiska dvertaganden

verksamhet. Bolaget soker aktivt efter
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Status

Bolagskommentar

av enskilda bostadsrattsprojekt om de
ekonomiska forutsattningarna ar
tillrdckligt gynnsamma och det krévs for
att f& framdrift i stadsutvecklingsprojekt

mdjliga exploateringsfastigheter att
forvarva i det ordinarie
ackvisitionsarbetet.
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