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OM KONCERNEN AB FAMILJEBOSTADER

Familjebostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag som dgs av Stockholms stad genom
koncernbolaget Stockholms Stadshus AB. Familjebostader dger, utvecklar och forvaltar
hyresbostader och lokaler inom Stockholms stad. Bolaget har tre heldgda dotterbolag av
administrativ karaktar utan anstillda; Hemmahamnen Kontor AB, Familjebostader
Fastighetsnit AB samt Familjebostider Arstaberg AB. Familjebostiders huvudkontor finns i
Hammarby sjostad, Stockholm.

Denna hallbarhetsredovisning utgor Familjebostaders lagstadgade héllbarhetsrapport enligt
arsredovisningslagen och omfattar rakenskapsar 2023. Rapporten omfattar
AB Familjebostader och dess dotterbolag.



2023 i siffror

2023 2022
Bestandet
Fastigheternas marknadsvérde 47 133 mnkr 48 947 mnkr
Antal fastigheter 397 395
Antal lagenheter 21303 20948
Antal lokaler 2 478 2 452
Hyresintékter bostéader 2 064 mnkr 1 925 mnkr
Hyresintékter lokaler 275 mnkr 248 mnkr
Investeringar 1 627 mnkr 1 684 mnkr
Antal p&bérjade lagenheter 0 404
Miljs
Energianvandning (kWh/m2, Atemp) * 102,6 103,4
Utslapp av véxthusgaser, ton CO2e 16 633 17159
Ekonomi
Fastighetsintakter 2 454 mnkr 2 275 mnkr
Driftnetto 747 kr/m2 706 kr/m2
Resultat efter finansiella poster 107 319
Balansomslutning 21 256 mnkr 20 302 mnkr
Soliditet, synlig 52,2 % 54,2 %
Soliditet, justerad 66,9 % 68,8 %
Avkastning totalt kapital 1,5% 1,9%
Sa tycker hyresgdsterna
Serviceindex 82,1 82,2
Produktindex 76,6 76,8
Medarbetare
Antal anstéllda i medeltal 351 348

* korrigering genom energiindex, uppvarmning och varmvatten

SA ANVANDS BOLAGETS INTAKTER
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Finansnetto 1% Resultat som investeras i underhall och
8% ombyggnation av befintliga bostéder
3%
Central administration,
Svriga rérelsekostnader mm.
5%
Driftkostnader
42%
Av- och
nedskrivningar
29%
Reparatationer och
légenhetsunderhall
Fastighetsskatt 5%

Tomtréttsavgald

2% 5%



VD Jonas Schneider:
Ett &r med haéllbarhet i fokus

Hallbarhetsfragorna tog ett rejélt kliv framat fér Familjebostader under 2023. Likasa tog
vi krafttag kring tryggheten. Ett nytt dvergripande mal innebér att vi ska halvera
utsléppen till 2030 och ett systematiskt trygghetsarbete 6kade trygghetsindex fér femte
aret i rad. Inom dessa omraden kan vi som fastighetséigare géra stor skillnad.

Den ekonomiska utvecklingen har varit svag dven under 2023 med fortsatt rekordhoga
kostnadsokningar och en kraftig inbromsning i byggbranschen. Jag ar stolt 6ver att vi trots
utmaningarna fortsatter leverera bra service till vara hyresgaster och ligger kvar pa 6ver 82 i
kundnoéjdhet i var arliga kundenkait. Vi fortsatter ocksa att bygga nya bostdder med en
nyinflyttning som 6vertraffar &rsmalet, utan att ge avkall pa det utvecklingsarbete som ar helt
nodviandigt for att minska var klimatpaverkan.

2023 — ett tufft men bra ar for Familjebostader!

NYSTART FOR STOCKHOLMSHUSEN

Vi hade inflyttning i 6ver 350 nya hyresratter och ytterligare 6ver 400 lagenheter star klara i var.
Produktionstakten har dock gatt ner sedan rekordaren med en produktionstakt pa 1500.
I slutet av aret hade vi knappt 500 lagenheter i produktion. Vi hade ingen byggstart forra aret.

Stockholmshusen ar vart fraimsta verktyg for att pressa hyrorna, med malet att korta
ledtiderna i stadsbyggnadsprocessen, bygga snabbt och kostnadseffektivt. En av de viktigaste
framgéngsfaktorerna ar att effektivisera processen genom ett bra samarbete mellan
bostadsbolagen och stadens tekniska forvaltningar.

Under varen 2023 samlades alla berorda aktorer for att nystarta satsningen kring
Stockholmhusen. Stockholmshusen uppméarksammades sarskilt i Almedalen och pa Business
Arena. Familjebostader fardigstillde sitt tredje och fjarde Stockholmshus i Farsta och
Bandhagen. Vart femte Stockholmhus, Ladkameran i Bandhagen, har inflyttning varen 2024.

Det behovs fler bostader i Stockholm och vi har ett tydligt uppdrag att fortsatta bygga
hyresratter.

NYA ARBETSSATT FOR MINSKAT KLIMATAVTRYCK

Det blir allt mer akut att begransa utsldppen av vaxthusgaser. Ett nytt bolagsovergripande mal
att halvera utsldppen fram till 2030 har tagits fram. Det stiller nya krav pa hela
byggprocessen da de storsta utslappen av koldioxid sker vid nyproduktion av bostader.



Bolaget har varit med och tagit fram gransvarden for klimatpaverkan fran nyproduktionen,
liksom klimatkrav i tidiga skeden av plan- och byggprocessen. Ett utvecklingsprojekt har
startats for att sikra nya arbetssatt for att nd malet. Nya arbetssitt for bade aterbruk och
materialval ska sidkerstillas med malet att minska utsldppen i alla led. For att na de hogt
stillda mélen kommer det kriavas nytankande i hela branschen.

Arbetet for att optimera och minska den totala energianvandningen i vara fastigheter med
fokus pé virme, ventilation och energisystem fortsatter. Sedan 2020 har Familjebostader
minskat energianvandningen med Over 10 procent.

For att minska onodigt avfall i nyproduktion och for att 6ka aterbruk har Familjebostader
etablerat en aterbrukshubb for 6verblivna byggvaror. Under aret utsdgs ocksa
utvecklingsomradet Arstaberg till pilotprojekt inom cirkulirt byggande. Bolaget kommer att
genomfora en mer omfattande aterbruksinventering av befintliga byggnader som ska
demonteras.

Under aret har ytterligare 460 kvm solceller installerats pa tre fastigheter och bolaget har nu
totalt 7 700 kvm solcellsyta pa 36 fastigheter med installerad effekt om 1 150 kWh.
Arsproduktionen kommer uppné 1 0oo MWh i full drift.

Familjebostaders hyresgaster ska kunna lita pa att vi ar en hyresvird som tar ansvar for att
begransa resursanvandningen och minska utslappen.

SYSTEMATISKT TRYGGHETSARBETE GER RESULTAT

Familjebostader tar ansvar for att utveckla bostadsomraden med utgédngspunkten att den
sociala ssmmanhallningen kan byggas stark. For att erbjuda bra boendemiljoer 6verallt
investerar vi mest diar behoven ar som storst. Jarva, Farsta och Régsved har identifierats som
bolagets tyngdpunktsomraden.

Arets inleddes med en valdsvag som paverkade framfor allt Familjebostiders fastigheter i
Soderort dar trygghetsindex foll. Totalt 6kade dock bolagets trygghetsindex for femte aret i rad
till 80,4 tack vare systematiska och forebyggande insatser. Resurser riktas till att forbattra
belysning, sikra 1as, portar, allmdnna utrymmen och rusta upp utemilj6er. Otrygga platser
identifieras for att systematiskt kunna byggas bort och géra omriddena mer attraktiva.

I Rinkeby 6kade tryggheten fran 74 till 78. Tensta 6kade fran 80 till 83.

Vi fortsdtter ocksa ett viktigt samarbete med det lokala foreningslivet for att erbjuda aktiviteter
for barn och unga pa loven. Dialog med hyresgaster forstarktes med fler bomoten och samrad
kring nyproduktion och ombyggnation av véra fastigheter.

Det ska vara enkelt att bo hos oss — och det ska vara tryggt.

2023 ar ett ar da vi lyckats prestera bade i en kriavande nutid och samtidigt lyfta blicken och
planera framat med nya utmanande langsiktiga mal.

Ett stort tack till alla medarbetare som varje dag pAminner mig om vart viktiga uppdrag, som
riktar sig bade till dagens och morgondagens hyresgister.

Jonas Schneider, vd



Sa skapar vi vérde fér stockholmarna

Familjebostéder &r en av Stockholms stérsta hyresvéardar. Genom att bygga och férvalta
hyresratter bidrar vi till utvecklingen av en héllbar stad. Véara hyresgéster ska kunna lita

pa att vi &r en hyresvérd som tar ansvar fér att minska var klimatpéverkan och utveckla

omréden dér den sociala sammanhéliningen kan byggas stark.

VAR STRATEGI FOR EN HALLBAR UTVECKLING

Familjebostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag. Vart overgripande syfte ar att bidra med ett
varierat utbud av attraktiva hyresbostader och lokaler for Stockholms behov. Vi har ett
langtgdende samhallsansvar for bade miljo, klimat och manniskors trygghet.

Haéllbarhetsperspektivet ar integrerat i bolagets affarsplan. En ldngsiktigt hallbar utveckling,
bade socialt, ekologiskt och ekonomiskt dr nodvandig for att uppna bolagets gemensamma
mal. De fyra overgripande malomréadena i affirsplanen beror ett eller flera av mélen i Agenda
2030, FN:s globala agenda for hallbar utveckling.

VART UPPDRAG
Erbjuda hem

o Rattvis férmedling av lagenheter

e Trygghet, sakerhet och trivsel

e Bra inomhusmilje

e Mgijlighet att &tervinna hushéllsavfall
e Cykel och bilpooler

Bygga och férvalta hus

e Bostadsférsérining

e Bra underhdll

e Byggbuller och transporter ™

e Materialval och hantering av byggavfall Erbjuda Bygga och Utveckla
hem forvalta hus stad

e Energianvandning
Utveckla stad

e Lokaler och métesplatser
e Géardar och utemiljder
e Fodrenings- och fastighetssamarbeten

e Konstnérlig gestaltning



MAL OCH RESULTAT

Stadsutveckling och férvaltningskvalitet

Maélbeskrivning Mal 2023 Utfall 2023
Antal fardigstallda nya lagenheter 315 351
Serviceindex 85% 82,1%
Overskottsgrad 46,4% 46,2 %

Stockholm fortsitter att vixa och bristen pa bostider ar fortsatt stor. For att starka
naringslivet i staden och fortsitta attrahera foretag till Stockholm kravs en bostadsmarknad
med goda mojligheter att hitta en bostad, bdde som ung, som tillfillig arbetskraft eller for den
som vill etablera sig med familj i en ny stad.

For forsta gangen star over 800 000 stockholmare i bostadskon. Darfor fortsatter
Familjebostader att bygga nya hyresratter, trots tuffare ekonomiska tider. Under 2023 flyttade
nya hyresgaster in i 6ver 350 av vara nyproducerade hyresratter. Vara bostader formedlas
rattvist via Bostadsformedlingens gemensamma bostadsko i Stockholm. Under 2023 lamnade
Familjebostader 2 075 hyresratter till Bostadsformedlingen, jamfort med 1 826 lagenheter
2022.

Vi bidrar till f6ljande mél i Agenda 2030: 10 Minskad ojamlikhet och 16 Fredliga och
inkluderande samhéllen.

Social héllbarhet och trygghet
Malbeskrivning Mal 2023 Utfall 2023

Trygghetsindex 82 % 80,4%

Trygghetsarbetet har fortsatt med fokus pa de omraden dar otryggheten ar som storst.
Brottsforebyggande atgarder som skalskydd, battre belysning och tryggare utemiljoer bidrar
till att oka tryggheten. Trygghetsarbetet gar hand i hand med den dagliga tillsynen — att aldrig
léta otrygga miljoer sta utan atgard under en langre tid.

Over 100 husvirdar, reparatdrer och drifttekniker #r p& plats i vira bostadsomriden varje dag
for att hjalpa till med stort och smatt, sa att bade fastigheter, allmdnna utrymmen och
utemiljoer &r i bra ordning. Var néra forvaltning skapar grunden for trygghet och trivsel.

Det ska vara enkelt och tryggt att bo hos oss.

2023 inleddes med en valdsvag i Soderort och manga av Familjebostaders hyresgister
paverkades. Trots det 6kade vart 6vergripande trygghetsindex i den arliga kundenkiten for
femte dret i rad. Det omrade dar tryggheten forbattrades mest var Jarva, tack vare riktade
insatser inom ramen for ett systematiskt utvecklingsarbete i linje med Stockholm stads Fokus
Jarva.

Vi bidrar till foljande mél i Agenda 2030: 10 Minskad ojamlikhet och 16 Fredliga och
inkluderande samhallen.



Klimat och miljs

Malbeskrivning Mal 2023 Utfall 2023
Energianvéndning kWh/kvm (Atemp) 102 102,6
Utslapp koldioxid {ton CO2e) 17 000 16 606
Andel hushall med tillgé&ng till matavfall 90 % 85 %

Nar vi bygger nya bostader ar ambitionen att paverka klimat och miljo sa lite som mojligt. Ett
nytt bolagsovergripande mal att halvera koldioxidutslappen till 2030 antogs hosten 2023. Ett
utvecklingsprojekt med fokus pa nyproduktion ska ta fram nya arbetssatt for att nd mélet
genom bade effektivare resursanvindning och minskade utslapp.

Sedan 2020 har energiférbrukningen i vara fastigheter minskat med 6ver 10 procent. Insatser
har gjorts pa bred front for att optimera driften. Under 2023 installerades bland annat 22 000
termostater i lagenheter och 2 300 temperaturgivare. Ytterligare 464 kvm solceller
installerades och vi producerade en miljon kWh solel under aret.

Miljostugor, cykelrum och bra kommunikationer ger vara hyresgaster mojlighet att gora
miljomedvetna val. Var strategi for mobilitet som inkluderar bade cykel- och bilpool ska
underlatta for vara hyresgister att resa klimatsmart. Fyra nya elcykelpooler och tre nya
bilpooler lanserades. Det pagar en satsning for att snabbt ge fler av vara hyresgaster mgjlighet
att ladda elbilar.

Familjebostader klattrade till tredje plats bland fastighetsidgare pa arets Sustainable Brand
Index, Europas storsta oberoende varumirkesstudie om héllbarhet. Dar méts varumarken
utifran hur hallbara svenska konsumenter upplever att de ar, bade utifran miljofragor och

socialt ansvar.

Vi bidrar till f6]jande mél i Agenda 2030: 7 Hallbar energi for alla, 13 Bekdmpa
klimatforandringarna, 15 Ekosystem och biologisk mangfald.

Ledarskap och medarbetarskap

Malbeskrivning Mal 2023 Utfall 2023
Medarbetarskapsindex 86 % 85 %
Ledarskapsindex 86 % 87 %

Vi vill vara en attraktiv arbetsgivare och arbetar strategiskt med kompetensforsorjning for att
attrahera, rekrytera, motivera och utveckla vara medarbetare. Genom satsningar pa ledarskap,
medarbetarskap och foretagskultur bibehéller och sikerstiller vi var ambition att vara ett
foredome bland ledare inom Stockholms stads koncern.

Under 2023 fortsatte vi att modernisera vara arbetsplatskontor och inféra nya
processorienterade arbetssatt. Mer varierade arbetsytor pa kontoren underlattar samarbetet
inom och mellan kontoren och ger medarbetare en storre flexibilitet och 6kad helhetssyn pa
verksamheten. Samtidigt effektiviserar vi vara kontorsytor rejalt. Malet ar en god arbetsmiljo
som bjuder in till gemensamt arbete 6ver de organisatoriska granserna.

Vi bidrar till f6ljande mél i Agenda 2030: 5 Jamstalldhet, 8 Anstdndiga arbetsvillkor och
ekonomisk tillvaxt.



VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR
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Hyresgdsterna &r vart framsta fokus

Familjebostéder finns till f6r véra hyresgéster. Vi vill att de ska trivas i sina hem,
bostadsomraden och med oss som hyresvérd. Det ska vara enkelt att bo hos oss.
Medarbetarna &r bolagets viktigaste resurs och vi manar om att Familjebostader ska
upplevas som en attraktiv arbetsgivare.

Familjebostader har ett flertal intressenter som har identifierats av medarbetare inom bolaget
via en vasentlighets- och intressentanalys. Vi har genomfort intressentdialoger i form av
samtal och moten med kunder, leverantorer samt samarbetspartners som kan paverka eller
paverkas av vara verksamheter.

Véra intressenter beror eller berors pé olika satt av Familjebostaders verksamhet. Véara
hyresgaster ar var viktigaste intressent. Hur de upplever sina hem, bostadsomraden och oss
som hyresvird ar en sjalvklar utgangspunkt nir vi utvecklar verksamheten. Vara medarbetare,
agare och leverantorer, myndigheter, Hyresgéastforeningen och allménheten ar exempel pa
andra intressenter. I tabellen lingre fram presenteras vara intressenter, hur vi f6r en dialog
med varandra och vilka fragor som &r i fokus.

Ny webbplats med fokus p& hyresgésternas behov

Vart mal ar att forenkla vardagen for vara hyresgister. Det ska vara enkelt att utfora tjanster
digitalt nar det passar vara hyresgaster, att fa relevant information och na oss vid behov.

Under aret hade familjebostader.com, liksom foregdende ar, niara 1,4 miljoner besok. Allt fler
anvande ocksa Mina sidor och 92 procent av besoken skedde via mobilen. P4 Mina sidor kan
vara hyresgister bland annat boka tvittstuga, gora felanmalan, se sina hyresavier, se och
bestilla lagenhetsunderhéll samt gora intresseanmalan for parkeringsplatser.

Enligt drets kundundersokning uppskattas informationen pa webbplatsen av drygt 92 procent
av vara hyresgéster. 91 procent dr néjda med e-tjansterna pa Mina sidor.

Samtidigt ser vi att det endast dr 35 procent av felanmélningarna som gors pa Mina sidor.
Manga upplever att det dr enklare att ringa till kundservice. I den behovsanalys som
genomfordes 2022 i form av savil enkatundersokning som workshops med hyresgister,
framkom &ven att de saknar tydlig information om vad som hinder i det egna omradet och att
det upplevs som onodigt krangligt att boka tvattstuga.

For att i 4nnu storre utstrackning mota vara hyresgisters behov och forvantningar startade vi
arbetet med att ta fram en helt ny webbplats. Den ska framfor allt forbéttra de tjanster som
vara hyresgister anser ar allra viktigast for dem. Den nya webbplatsen lanseras under 2024
och kommer att erbjuda en enklare tvittstugebokning och med hjilp av Al presenteras mer
relevant och personifierad information i aktuella fragor. Vi kommer dven successivt att
forenkla funktionen for felanmaélan och erbjuda ytterligare mojligheter att sjalv utfora tjanster
digitalt.
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Enklare vardag med férbétirad kundservice

Familjebostaders kundservice tog emot i snitt 9 000 samtal varje manad under aret. Det 4r en
okning med omkring fem procent jamfort med 2022. Kundservice svarar dagligen pa vara
hyresgésters fragor och hjilper till att hantera deras drenden snabbt och enkelt. Drygt 9o
procent svarar i hyresgastundersokningen att de ar néjda med kontakten med oss.

Férbattrad @rendehantering

Véra hyresgaster forvantar sig ett bra bemotande och en snabb och tydlig dterkoppling i sina
fragor. De senaste aren har vi forbattrat var hantering av de drenden som ror klagomal, fragor
och synpunkter fran vara hyresgister. Under aret fortsatte vi att utbilda vara medarbetare i
dessa fragor for att alla ska kidnna till och f6lja gemensamma rutiner och arbetssétt.

Enhetligt kundbemétande

I den vardagliga dialogen med vara hyresgister bygger vi fortroende och paverkar upplevelsen
av Familjebostader som hyresvird. For att sidkerstélla ett gott bemd6tande har vi riktlinjer for
hur vi agerar i méten med vara hyresgaster. Vi har ocksa en grundutbildning i kundbemétande
som syftar till att kunden ska fa en enhetlig och positiv upplevelse i sin kontakt med oss,
oavsett arende.

Hér bor véra hyresgaster

Familjebostader har totalt mer dn 44 500 hyresgaster. De flesta bor i foljande omraden:

Farsta

6 000 centrum

4800 Rinkeby
4 400
5000

Tensta Bandhagen
2 600 Ragsved 1900

4000 Farsta strand 2 400

2700 Hégdalen

Alvsjs
2 500 | Tallkrogen
3 000 2000 1500

Sédermalm

2000 1300

1000

48 procent &r ensamboende utan barn

24 procent &r barnfamiljer

12 procent &r sambo/gifta utan barn

Halften ar fodda utomlands eller har tvé féraldrar som ar fédda utomlands.

Medelinkomsten per hushall &r 420 000 kronor/ar

Medeléldern @r 37 ar
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VARA INTRESSENTER

Har redogor vi for nagra av vara intressenter, hur vi for dialog och vilka fokusomraden vi
arbetade med under aret.

Hyresgdster

Dialog och samarbete

Véra hyresgdster nér oss med synpunkter, felanmélan, &nskemdl och fragor via telefon, e-post, sociala medier, digitala
tianster eller besék p& vara kontor. Véra husvéardar och andra medarbetare som méter hyresgésterna ér viktiga dialog-
och samarbetspartners. Infér ombyggnationer har vi sarskilda forum fér dialoger med hyresgéster.

Vaért fokus 2023

e Arbetet med att utveckla familiebostader.com fortsatte under dret. Vi frégade véra hyresgaster vad de tycker &r
viktigast och arbetar nu fér att férbétira vara tignster pa webben. Den nya webbplatsen kommer att lanseras
under varen 2024.

o Flera dialogméten med hyresgdster anordnades i samband med ombyggnationer och upprustning, t ex i Tensta,
pd Sédermalm och Gréndal.

e Boendemdten i samarbete med lokala hyresgéstféreningar genomférs regelbundet i varje férvaltningsomréde

e Samrad med boende kring nyproduktionen av nyproduktion av 125 lagenheter pé Lisebergsviagen genomférdes
under ledning av Stadsbyggnadskontoret

e Via servicevdrdar i Jérva hade vi exira fokus p& miljdstugorna fér att skapa ordning och reda och en trygg
boendemilié. Under héstlovet knackade vi dérr hos hyresgéster for att informera om kallsortering.

e Rent, snyggt och tryggt var temat p& rets Jarvavecka dér vi fick méjlighet att prata med véra egna hyresgéster
och andra boende pé Jarva.

e Hyresgdstenké&ten var &ven i ér tillgénglig pa flera sprék @n svenska, exempelvis pé engelska och arabiska. Som
ett resultat av den mélgruppsanalys som genomférdes 2022 hade férvaltningsteamet i Rinkeby en heldag i véras
ndr de var ute i omradet och beré&ttade om hyresgéstenkaten. Rekordmanga hyresgéster, néstan 63 procent,
svarade pd érets hyresgdastenkdét.

e Arsta centrum firade 70 é&r, en folkfest som lockade fill stort intresse f5r Sveriges forsta férortscentrum.
| Gubbéngens centrum arrangerades sommaraktiviteter p& torget.

Lokalhyresgéster

Dialog och samarbete
Ldpande dialog och avstédmning under hyresperioden. Dialogen startar redan nér vi tar emot en intresseanmdélan.

Vaért fokus 2023
e Under é&ret bérjade vi skicka ut nyhetsbrev till vé&ra lokalhyresgéster. Det &r ett sétt att né ut med viktig information
och utveckla relationen med véra lokalhyresgéster.
o  Arbetet med att hyra ut lokaler p& Rinkebystréket har gett resultat och uthyrningsgraden &r hég, nagot som &r
gynnsamt f5r alla lokalhyresgaster i omradet. Som exempel flyttade Aterbruket in i somras.

Medarbetare

Dialog och samarbete
Dialog och information i ett ndra ledarskap och medarbetarskap, métesformer, medarbetarundersékning,
medarbetarsamtal, intranét, sociala medier och medarbetardag.

Vért fokus

e Under dret fortsatte arbetet med att bygga om véra kontor. Vi vill ha moderna arbetsplatser fér mer samarbete.
Varije kontor har en referensgrupp dér medarbetare fatt tycka till.

e Intrandtet anvénds fér att sprida kunskap om véra olika funktioner i bolaget. Det anvéinds ocksé till uppmuntran
kollegor emellan. Varje enhet har arbetsplatstréffar en géng i ménaden. Agendan &r fast och méjliggsr saval
information frén arbetsgivaren som synpunkter och inspel frén medarbetarna.

o Vifortsatte att identifiera och utveckla véra processer. Ett processinriktat arbete skapar struktur och ékad
samverkan mellan bolagets avdelningar och enheter. Processerna leds av en processledare tillsammans med en
utsedd f&rbattringsgrupp.

e  Genom Eurhonet méjliggér vi kompetensutveckling mellan l&nder. | &r har en medarbetare varit i Tyskland fér
lérande och nétverkande.
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Blivande medarbetare och studenter

Dialog och samarbete
Via sociala medier, méssor, examensarbete, praktikplats och sommarjobb samt kompetensbaserad rekrytering.

Vart fokus 2023
e Videltog pd Net working day med Newton samt p& VCD —Virtual Career Days {Framtidsverket)
e Virekryterade tio handledare som arbetade med ferieungdomarna pé& sommarlovet och héstlovet
e Vitog emot 15 praktikanter fran olika skolor samt tvé praocelever fran hégstadiet
e Viarbetade aktivt och strukiurerat med att profilera Familiebostéder och lediga tjénster pé Linkedln,
Férvaltarforum och Fastighetsnytt

Hyresgastféreningen

Dialog och samarbete
Samréd och boendemdten med lokala hyresgéastfareningar, arlig hyresférhandling med Hyresgéstféreningen Region
Stockholm.

Vart fokus 2023
e Modellen for den arliga hyresférhandlingen som arbetades fram under féregéende &r mellan Fastighetségarna,
Sveriges Allménnytta och Hyresgéastféreningen var aktuell éven under 2023.
e Bolaget har [8pande samrad och boendeméten med lokala hyresgéstféreningar fér att samverka pd basta sétt.
Dessa frégor leds av vara férvaltare.

Entreprenérer och leverantérer

Dialog och samarbete
Upphandlingar och avtalsuppféljningar. Férdjupade dialoger och 8kad samverkan med potentiella leverantérer i
upphandlingsprocessen.

Vaért fokus 2023
e Vihar néra dialoger med v&ra entreprendrer och leverantérer genom kontinuerliga uppféliningsméten.
e | den é&rliga leverantérsuppfélining underséker vi bland annat hur &ndamalsenliga véra avtal &r, hur bra vi &r
som bestdllare och samarbetspartner. Resultat och synpunkter frén uppféliningen ligger som underlag i vara
dialoger och méten med leverantdrer.

Myndigheter och andra bolag

Dialog och samarbete
Lépande dialoger och samarbeten om specifika omraden, t.ex. trygghet och sékerhet, upphandlingar och kontroller pé
byggarbetsplatser.

Vért fokus 2023
e Vihar néra samarbete med Polismyndigheten i syfte att skapa trygga omré&den. P& férfr&gan och i enlighet med
gdllande lagstifining I&mnar vi exempelvis ut kameramaterial och passageloggar.
e Sedan i slutet av férra aret samarbetar vi med Skyddsvérnet. Deras trygghetsvérdar bessker utvalda platser och
adresser i Farsta.

e  Samarbetet med bevakningsféretag fortldpte under aret genom en véktarbil som ronderar i vara
bostadsomréden.

e Foér att motverka arbetslikskriminalitet i byggbranschen &r vi sedan flera ér tillbaka medlemmar i Réttvist
byggande. Réttvist byggande &r en samverkan mellan byggherrar och Ekobrottsmyndigheten, grénspolisen,
Skatteverket och Arbetsmiljgverket.
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Agaren Stockholms stad, kommunala bostadsbolag, fackférvaltningar och stadsdelar

Dialog och samarbete

Ldpande dialoger, uppfélining av dgardirektiv och andra styrande dokument. Samtal och avstémning med Stockholms
Stadshus AB samt Stadsledningskontoret. Néra samarbete med stadsbyggnadskontoret och exploateringskontoret i
nyproduktionsprojekt.

Vart fokus 2023

e Tillsammans med systerbolagen erbjéd vi sommaraktiviteter dér drygt 2 000 barn och ungdomar boendes hos
bostadsbolagen deltog. Akfiviteterna ordnas i samarbete med klubbar och féreningar runt om i staden. Mélet
med satsningen &r aft ge barn och ungdomar en meningsfull sommar.

e Visamarbetar ofta och gdrna med de andra bostadsbolagen inom Stockholms stad i olika fragor. Exempel p&
omradet dér vi tréiffas regelbundet ér tillgénglighet, social h&llbarhet, miljs och digital utveckling.

e Fortsatt satsning pd Stockholmshusen.

e Ndra samarbete med socialtjgnster i de olika stadsdelsférvaliningarna i bade vért férebyggande
trygghetsskapande och vrékningstérebyggande arbete.

e Visamarbetar kring trygghetsskapande aktiviteter tillsammans med olika aktérer i staden genom platssamverkan i
Ragsved och Jarva.

Nérboende, allménhet och féreningar

Dialog och samarbete
Dialogméten med nérboende dér vi bygger nytt, bygger om eller utfér underhdll. Samarbeten med lokala féreningar
som bidrar ill en positiv utveckling i véra bostadsomraden.

Vaért fokus 2023

e Genom olika former av féreningssamarbeten stéttade vi lokala féreningar som skapar sysselséttning fér barn och
unga i vara omraden.

e P& Jarvaveckan hade vi férménen att méta hyresgdster och allmdnhet fér att svara pd frégor samtidigt som vi kan
sprida viktig information.

e Videltog pé Trygghetsdagen i Ragsved tillsammans med Enskede-Arsta-Vantsrs stadsdelsférvaltning, Ragsveds
Fastighetsagare och Polisen. Trygghetsdagen syftar fill att stérka tryggheten och gemenskapen i Ragsved.
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Mal i Agenda 2030: 11 Haéllbara stader och samhallen
Hallbarhetsfraga: Samhallsnytta
Strategiskt malomrade: Stadsutveckling och férvaltningskvalitet

Familiebostéder bygger fér stockholmarna

Familjebostader uppratthsll en hég byggtakt under éret trots det svara ekonomiska
laget. Vi gér in i slutfasen av att utveckla tvé nya stadsdelar i Alvsjé och Farsta med
moderna och klimatsmarta hem fér drygt 2 000 stockholmare. Under 2023 fardigstallde
vi 351 nya hyresratter.

Det finns en hog efterfragan pa bostader i Stockholm. Bostadskon ar fortsatt ldng, men
vantetiden sjonk under 2023 till nio ar. Familjebostader fortsatter att planera for en hog
byggtakt trots en kraftig ekonomisk inbromsning med stigande rantor och materialkostnader.
Vi bygger nya bostader, framst i anslutning till vira befintliga fastigheter och via
markanvisningar i stadsutvecklingsomraden. Vid arets slut hade vi cirka 500 hyresratter i
produktion och vilkomnade nya hyresgister i 351 nybyggda hyresritter.

SA UTVECKLAR VI STADEN

Familjebostader utvecklar bade befintliga och nya stadsdelar. Det pagar ett utvecklingsarbete
for att hitta ny mark och bygga nya bostader. Var projektidéportfolj omfattar cirka 6 000 nya
byggritter och vi har omkring 3 200 byggritter i detaljplaneskedet. Vi har en ambition att
béde hitta platser dir vi kan komplettera befintlig bebyggelse med mindre projekt och att delta
i Stockholm stads stora utvecklingsomraden som exempelvis Arstafiltet och Orbyleden.

Under 2023 ansokte bolaget om nya markanvisningar for 1 986 hyresratter med fokus pa
trygghet, minskat klimatavtryck och levande stadsmiljoer. Bolaget beviljades fem
markanvisningar om totalt 540 hyresratter. For att na stadens byggmal for de kommunala
bostadsbolagen kravs fler markanvisningar kommande ar. Stockholms stad har hojt byggmalet
for allmannyttiga hyresratter for att mota behovet av nya bostader. Fram till 2026 planeras for
3 500 nya hyresratter och malet for antal markanvisningar ar i snitt 2 000 lagenheter per ar
fordelat pa stadens tre kommunala bostadsbolag. Ungefar hilften av de markanvisade
bostaderna till allmannyttan ska vara Stockholmshus.

NYA STADSDELAR VAXER FRAM

Familjebostider 4r sedan flera ar tillbaka med och utvecklar tva nya stadsdelar, Alvsjostaden i
Alvsjo och Drevvikshojden i Skéndal. Alvsjostaden ir Familjebostiders storsta
stadsutvecklingsomrade och tillsammans med JM AB bygger bolaget en helt ny stadsdel med
2 000 nya bostéder.

I Alvsjostaden bygger vi bade vanliga hyresritter och studentligenheter. Under &ret
fardigstalldes 155 lagenheter. Projektet ar nu i slutfasen och Familjebostaders bostader
beriaknas vara klara under 2024.

I Drevviksho6jden bygger Familjebostidder omkring 600 hyresritter, ungdomslagenheter,
forskola och lokaler. Under aret fardigstilldes 128 vanliga hyresratter. Byggproduktionen
kommer att paga fram till 2024.
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STOCKHOLMSHUSEN FLYTTAR IN

Projekt Stockholmshusen sker i samarbete mellan de allmannyttiga bostadsbolagen, privata
entreprenorer och stadens tekniska forvaltningar for att bygga kostnadseffektiva hyresratter i
hog takt. Tusentals nya hyresratter kommer att byggas inom ramen for satsningen. Under
2023 var totalt 676 lagenheter i Stockholmshus inflyttade, 364 i produktion och 2 815 i
planeringsfas. Markanvisningar for 200 nya lagenheter i Stockholmshus beviljades.

Familjebostader bidrar i nuldget med drygt 1 250 ldgenheter i Stockholmshus, dar 320 ar
inflyttade, 150 ar under produktion och 6vriga i planeringsstadiet. Husen byggs utifran
miljocertifieringssystemet Miljobyggnad silver och bidrar till bolagens arbete med social
héllbarhet och trygghet utan att ge avkall pa de klimatmal vi foljer. Husen ar utformade for att
bidra till levande gatumiljoer, med bottenviningar som ger plats for lokaler. Flera
Stockholmshus har solceller pa taken for att bidra till mer klimatvanlig energi och grona tak
som renar dagvatten. Hyresgasterna erbjuds ocksa mobilitetslosningar som cykel- och
bilpooler.

Under 2023 flyttade hyresgaster in i 68 nya ldgenheter i Stockholmshusen i Farsta och
Bandhagen. I Bandhagen fortsatter produktionen av 148 nya ldgenheter i kvarteret
Ladkameran.

Nyproduktion - férdigstéllda légenheter 2023

Stadsdel Fastighet Antal lagenheter
Farsta Jarflotta 4 33
Farsta Kéllvreten 2 112
Enskede-Arsta-Vantor Filmen 4 35
Alvsjo Jordkabeln 1 107
Alvsis Kabelverket 19 48
Farsta Kallvreten 4 16
Totalt 351

MINDRE MILJOPAVERKAN NAR VI BYGGER

Véra nybyggda bostader ska vara attraktiva for vara nuvarande och framtida hyresgister. Hog
kvalitet i projekten, fran ritning till firdig lagenhet, ar avgorande. Bolaget tillampar ett
arbetssatt med egna systematiska kontroller och har egna specialister for bland annat VVS,; el
och bygg for att ytterligare forstarka kvalitetskontrollen.

Familjebostader ska bygga med en 14g miljo- och klimatpaverkan och samtidigt erbjuda
halsosamma och trygga boendemiljoer. Det gor vi pa flera sitt, bland annat genom

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

e mobilitetslosningar som gor det enkelt for vara hyresgaster att bo hos oss utan egen bil.

e att berdkna klimatpaverkan frén all nyproduktion och styra mot minskade utslapp.

e att stdlla krav pa att anvinda miljogodkianda byggvaror och produkter enligt
Byggvarubedomningen, vid alla upphandlingar och inkop.

e att striva efter att minska byggavfallet och arbeta med aterbruk av byggnadsmaterial.

e att vara bostdder ska ha en lag energianvandning. Vi arbetar for att 6ka andelen
fornybar energi bland annat genom solceller pa taken.
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o alla byggnader projekteras och produceras for att uppfylla certifieringsniva for
Miljobyggnad Silver.
o Aterbruksinventeringar i nyproduktions- och ombyggnadsprojekt.

Utredningar i tidiga skeden

Innan ett byggprojekt kommer igang sker ett stort Barnkonsekvensanalys
forberedande arbete. Vi tar fram projektidéer, e Parkering/mobiltet
markanvisningsansokningar och de utredningar som Yinek ciehclsiudie Skyfal
ligger till grund for detaljplanerna. Under 2023 hade Naturvéirden Exompel pé

bolaget 19 pagdende detaljplaner i olika stadier av utredningar som gérs Ao

Trafik i tidiga skeden

processen.
Buller
.. Da en )
Exempel pd utredningar som gérs i bdrjan av ett byggprojekt. K;’:::“Lf:;ﬂﬁ:;:h = Risk
De sdkerstdller att vi uppfyller de krav som stélls pa de bostader vi Grénytefakior
bygger.

Effektiva parkeringslésningar

Familjebostader arbetar for att ta fram en strategi for bolagets parkeringsplatser och
mobilitetserbjudande. Syftet ar att minska klimatpaverkan nar vi bygger nya bostader och
erbjuda vara hyresgister mojlighet att leva utan egen bil. Genom att ta ett helhetsgrepp om
vara parkeringar och mobilitetstjanster kan vi minska antalet parkeringsplatser nar vi bygger
nya bostidder och anvidnda befintliga parkeringsplatser mer effektivt. Farre parkeringsplatser
leder till mindre biltrafik och skapar mojligheter for nya mobilitetslosningar. Om vi kan
minska antalet parkeringsplatser nir vi bygger kan vi ge plats for fler bostdder och mer
gronomraden som Okar den biologiska mangfalden och motstdndskraften mot
klimatforandringar.

Konstnarlig gestalining

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

Ambitionen ar att det konstnérliga uttrycket ska vara inkluderande, bidra till 6kad trygghet
och jamlikhet och att materialen f6ljer miljokraven. Under aret tillkom flera konstverk i vara
fastigheter:

¢ Konstniren Hertha Hillfons konstverk Cirrusmoln fick ett nytt hem. Konstverket prydde
ursprungligen entrén i Farsta sjukhem. Nar sjukhemmet byggdes om pa 1980-talet togs
konstverket ner och lag sedan nedpackat i 34 ar. Nu har det fatt en ny placering i
Alvsjostadens hogsta bostadshus, Kabelverket 17.

¢ Konstnarligt utformade dorrhandtag utsmyckade entrédorrarna i de nya
Stockholmshusen i Farsta och Bandhagen. Handtagen utformades som en huskatt av
konstnaren Lena Crongvist.
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FASTIGHETSBESTANDET

Vara bostdder

Familjebostader hade totalt 21 303 ldgenheter vid arets slut och de flesta ligger i sodra
Stockholm, men den enskilda stadsdel dar flest av vara hyresgister bor ar Rinkeby. Merparten
av bolagets fastigheter ar uppforda aren 1945 - 1959. Andelen nyproducerade lagenheter okar
och var projektportfolj omfattar narmare 4 000 byggratter.

Hem fér alla

Omkring 44 500 stockholmare bor i vara hyresritter. Genomsnittsytan pa vara lagenheter ar
64 kvm. Det vanligaste ar tvarumslagenheter (8 000 st.) och trerumsliagenheter (6 700 st.).

I planeringen av nya bostader kartlaggs efterfragan av olika ladgenhetsstorlekar, sa att
nyproduktionen kompletterar det befintliga bostadsutbudet. Bostader for unga ar prioriterade,
idag har vi 234 studentldgenheter och 241 ungdomsbostiader for unga i aldern 18-25 ar. Vi
erbjuder aven alternativa boendeformer som kollektivhus. Idag har vi sex kollektivhus i
Stockholm: fyra i soderort, ett paA Sodermalm och ett i Hammarby sjostad. Har bor de boende i
egna lagenheter, men delar pa gemensamma ytor.

Familjebostader tar ett bostadssocialt ansvar genom att tillhandahélla forsoks- och
traningslagenheter och ldgenheter inom Stockholms stads projekt Bostad Forst for att hjilpa
maéanniskor i hemloshet. Vi tillhandahaller ocksa genomgangsbostader till stockholmare som av
ekonomiska eller sociala skél har hamnat utanfor den ordinarie bostadsmarknaden. Under
2023 erbjods 120 ldgenheter.

Légenhetsbestand férdelat pa byggnadsar

-1929 1930-1944
2005- 5% 6%
25%

199?;2004 Totalt 21 303
mm——  |ggenheter

1975-1989

1% 1945.1959
38%

1960-1974
23%
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Vara lokaler

Familjebostader stravar efter ett varierat lokalutbud i vara fastigheter. Ambitionen ar att hitta
langsiktigt hallbara verksamheter dar vi kan ge nérservice till de boende, bidra till
arbetstillfallen och en levande stadsdel. Vid arets slut hade Familjebostdder totalt 2 478 lokaler
varav 1 005 kommersiella lokaler.

I dag rymmer vara kommersiella lokaler allt fran butiker och kontor till verksamheter inom
vard, omsorg och skola. Vara lokaler majliggor ocksa ett aktivt forenings- och kulturliv. Har
finns en bredd av aktorer, som foreningar, bibliotek, kulturskolor, konstnarsateljéer, teatrar
och restauranger.

Strategisk lokaluthyrning blir allt viktigare nar kopbeteenden och konjunkturen forandras.
Mer tid l4ggs pa att hitta ratt hyresgéster till varje omrade och centrum. Rinkebystraket var
under aret uthyrt s nar som pa en lokal. En upprustning pagar av Basargatan for att 6ka
trivsel och service.

Under aret firades Arsta centrum 70 ar med Familjebostider som en samarbetspartner, en
folkfest med fokus pa Sveriges forsta forortscentrum lockade manga Arstabor. Sommartorg
med aktiviteter anordnades i Familjebostdders andra centrum, Gubbangen.

Okad trygghet i Rinkeby

P& Rinkebystraket har Familjebostdder 26 lokaler. Ambitionen ir att erbjuda en bred mix av
hyresgister med ett utbud som forvintas bidra till en 6kad dagpublik och 6kad trygghet i
omradet. Under &ret gjordes flera underhallsinsatser for att 6ka tryggheten kring lokalerna,
med fokus pa rent och snyggt och ny belysning. Basargatan rustades upp och belysningen
forbattrades.

Tomma lokaler byggs om till bostéder

Vi ser regelbundet 6ver tomstillda lokaler for att se om de kan byggas om till bostader eller
LSS-boenden. Det 6kar tryggheten i omradet och ar ett effektivt sitt att anvinda ytan,
samtidigt som det finns behov av fler bostader. Att bygga om befintliga lokaler ger ocksa
mindre klimatutslapp én att bygga helt nya bostader. Under aret byggdes tre tomstéllda lokaler
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om till lagenheter, en i Tensta, en i Bandhagen och en i Farsta strand. Bolaget har tagit fram
nya strategier for hur vi ska prioritera och genomféra kommande ombyggnationer i vara
lokaler.

LANGSIKTIG FORVALTNING OCH DRIFT

Véra hus och lagenheter ska vara trivsamma att bo i bade for de som hyr i dag och for de som
flyttar in senare. Fastigheternas skick kontrolleras regelbundet utifrédn en nollvision av fel i
allmanna utrymmen. Vi ska hela tiden ligga steget fore och det ska vara helt och rent, tryggt
och snyggt. Vi planerar de underhallsdtgarder som behdvs for att hélla en god
lagenhetsstandard och efterleva myndighets- och miljokrav.

Fastighetsunderhdll

Familjebostader ar en langsiktig fastighetsigare. En del av vart uppdrag ar att sdkerstélla att
husen behaller viarde och standard 6ver tid. Nar vi underhéller vara fastigheter gor vi ofta flera
atgarder vid samma tillfalle. Det underlattar for vara hyresgaster och gor att vi kan forvalta
fastigheten pa ett mer effektivt siatt. De atgarder vi gor ska ocksa minska fastighetens
klimatavtryck samtidigt som vi rustar husen for att hélla i manga ar framover.

Under aret forbattrade Familjebostader sina rutiner for att prioritera och styra
underhallsprojekt pa ett effektivt satt. Omkring 163 underhallsinsatser avslutades under aret,
en 6kning med drygt 80 procent fran foregaende ar.

Flera forbattringar gjordes i vara fastigheter. Tekniska installationer som ventilation och
varme forbattrades for att bli mer energieffektiva och ge ett battre inomhusklimat. Flera hissar
totalrenoverades for att bli mer sdkra och tillgingliga. Vi bytte dven till energisnal LED-
belysning for att driva fastigheterna mer hallbart och kostnadseffektivt.

For att 6ka tryggheten installerade vi trygghetspaket i forradsutrymmen i atta fastigheter och
genomforde renoveringar for att forbattra sakerheten. Trygghetspaket innebar bland annat att
vi byter forradsvaggarna till vaggar av stdlnat, installerar Aptus lassystem, malar vaggar och
golv ljusa, byter till narvarostyrd belysning och monterar dorrar med glasruta. Utvandiga
uppgraderingar, som fasadarbeten och markarbeten, genomfordes for att skapa en saker och
trivsam miljo for vara hyresgaster.

For att minska energianvindningen forbattrade vi vairmesystemen i de fastigheter som
behover det mest, med nya termostater i trapphus och allmidnna utrymmen. Det gor att vi kan
justera temperaturen effektivt utan att paverka inomhusklimatet hos vara hyresgister, vilket
sparar energi och ger en jamnare varme inne.

Nar vi renoverar stravar vi efter att minimera storningar for vara hyresgister. Vi planerar och
genomfor underhallsprojekten sd att vara hyresgaster ska paverkas sa lite som mojligt och
kommunicerar 16pande fore, under och efter arbetet. Vi ger ocksa instruktioner till
entreprenorer for att sikerstilla att arbeten utférs med hiansyn till hyresgisterna.

Vara hyresgister kan sjilva styra 6ver en del av det inre lagenhetsunderhaéllet enligt bolagets
avtal med Hyresgastforeningen. Avtalet ger hyresgisterna ratt att sjdlva fa vilja om de vill fa
maélat, tapetserat eller nya vitvaror med bestamda tidsintervaller. Under 2023 tapetserades
4 025 rum, byttes 2 221 vitvaror, slipades 327 parkettgolv och 957 rum fick nya golv.
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Ombyggnation

Familjebostader har ett ansvar att ta hand om véra fastigheter langsiktigt. Vi vill erbjuda vara
nuvarande och kommande hyresgaster ett bra boende som méter kraven pa standard,
tillganglighet och trygghet. Det gor vi genom framfor allt planerade och avgrinsade
underhallsatgarder. Nar flera av husets grundlaggande funktioner har natt sin tekniska
livslangd ar det nodvandigt med en mer omfattande och varsam renovering. Vi har bland
annat infort aterbruksinventeringar som nytt arbetssatt. Inventeringarna gor det mojligt att
bevara och aterbruka exempelvis byggmaterial, snickerier och vitvaror i sa stor utstrackning
det gar.

Familjebostader utvecklar sitt arbete for att minska klimatpaverkan fran underhalls- och
ombyggnadsprojekt. Nya arbetssitt ska tas fram for att kraftigt minska klimatutslappen nar vi
renoverar och bygger om, som exempelvis att bevara befintligt byggmaterial, aterbruk och
cirkulart byggande. Stockholms stad okar sitt fokus pa varsam renovering for att styra mot en
mer hallbar byggproduktion. I de ombyggnadsprojekt som pagar nu har hyresgasterna
mojlighet att vilja inredningsalternativ dar sd mycket som mojligt av interioren bevaras och
aterbrukas.

Véra hyresgasters inflytande over sitt boende ar en viktig utgangspunkt nir vi renoverar och
bygger om. Hyresgéstdialogen har forstarkts och samraden ska innebira ett reellt inflytande.
For att starka kontakten med véra hyresgister och sikerstilla deras boendeinflytande foljer vi
bolagets modell f6r samrad och hyresgéstdialog infor stérre ombyggnationer.

Planerad ombyggnation

Det finns planer for ombyggnation i flera fastigheter, dar nagra an sa lange ar i ett tidigt
planeringsskede. Under aret startade renoveringen i kvarteret Viaktaren 37 pd Kungsholmen.
Arbetet sker i tva etapper och hyresgisterna kommer att kunna flytta tillbaka under 2024-205.
I kvarteret Draget 1 pa Sodermalm viantar vi pa att Hyresnimnden ska godkdnna
renoveringsatgiarderna. I Tensta inleddes en boendedialog med hyresgisterna i fastigheterna
Héamringe 1 och Krillinge 1 om planer for kommande upprustning i omradet. Husen pa
Krallingegrand ar i storst behov av upprustning och kommer darfor att borja renoveras
utvandigt under 2024.

Planerad
Stadsdel Fastighet Antal lagenheter ombyggnadsstart
Gréndal Ratten 4 16 2025
Gréndal Ratten 2 24 2027
Kungsholmen Véktaren 37 61 2023
Sédermalm Draget 1 178 2026
Tensta Hamringe 1 152 2031
Tensta Krallinge 1 157 2028

Totalt 588
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2023 2022 2021
Antal fardigstallda lagenheter (st.) 351 392 706
Antal pébérjade lagenheter (st.) 0 404 238
Antal l&genheter i produktion (st.)* 495 873 1152
Investering i nyproduktion {mnkr) 1022 1143 1229
I.nvestenng i under'holl och o:nbyggnad (exkl. inre underhall, 422 534 343
tillval och resultatfort underhall) (mnkr)
Resultatfort underhall inkl. HLU och tillval (mnkr) 114 127 111
Totalt antal lagenheter l&mnade fill Bostadsférmedlingen for 2075 1 826 2062

farmedling (st.)

*Inkluderar p&géende nyproduktionsprojekt med genomférandebeslut.

22



T Mal i Agenda 2030: 8 Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt

OCHEKONOMISK

Hallbarhetsfragor: Samhallsnytta

Tllw
a

Strategiskt malomré&de: Stadsutveckling och férvaltningskvalitet

En stabil ekonomi i en utmanande tid

En langsiktig stabil ekonomi &r en férutsattning fér en héllbar fastighetsportfslj och bra
service till vara hyresgaster. Under aret fortsatte drift- och finansieringskostnaden att
8ka, vilket medfsrde hégre direktavkastningskrav och en fsljd av detta &r lagre
fastighetsvérden. En god finansiell stéllning prioriteras fr att se till vara hyresgdasters
behov pé lang sikt.

Verksamheten bedrivs utifran affirsmassiga principer enligt lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsbolag (2010:879). Bolagets ekonomiska varde genereras av hyresintakter
och virdet pa vara fastigheter. Fastigheterna ar en del av stadens och stockholmarnas samlade
formogenhet. Genom utveckling av vara befintliga fastigheter, tillkommande driftnetto genom
nyproduktion, en stark balansriakning och goda hyresgastrelationer skapas forutsiattningar for
att bygga och forvalta attraktiva hyresritter och ge god service till vara hyresgister.

FASTIGHETERNAS VARDE OCH VARDEFORANDRING

En del av bolagets ekonomiska varde avser marknadsvardet i fastighetsbestandet.
Fastigheterna viarderas varje ar genom en sa kallad samordnad vardering enligt
kassaflodesmetoden. Marknadsvardet per 31 december 2023 uppgick till 47 133 mnkr (48 947)
inklusive investeringar i pdgaende ny- och ombyggnation. I marknadsvirdet ingar dven internt
varderade byggratter motsvarande 99 mnkr.

Den totala virdeminskningen for portfoljen uppgick till 6,8 %. Arets ldgre bedomda
marknadsvirde forklaras med héjda direktavkastningskrav for bade lokaler och bostader.
Direktavkastningskraven for bostdder hojdes i ytteromradena med cirka 30 punkter och i mera
centrala omraden ar hojningen ungefar 20 punkter. Den orealiserade virdeférandringen
minskade till 26 435 (29 130) mnkr. Investeringar i befintligt bestand paverkade vardet med
0,9 (1,0) procent och motsvarande siffra for nyproduktion uppgick till 2,1 (2,2) procent.
Genomsnittlig initial direktavkastning for hela bestdndet uppgick till 3,3 (2,9) procent.

Mnkr Nyproduktion Befintligt bestand Byggratt Totalt
Vérde vid érets bérjan 2 098 46 795 54 48 947
Kép 0 ) 99 195
Forsalining 0 0 -0 0
Investeringar 1022 422 0 1444
Orealiserade vardeférandringar -162 -3 296 5 -3 453
Verkligt vérde vid drets slut 2 958 44017 158 47 133
Vérdefsréndring 52 % 7,0 % 3,7 % -6,8 %
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Féréndring av fastighetsbestandet

Mnkr 2023 2022 2021
Verkligt véirde vid arets bsrjan 48 947 51148 44 747
Kop 195 0 0
Forsalining 0 0 -333
Investeringar i nyproduktion 1022 1143 1229
Investeringar i befintligt bestéind 422 534 343
Oredaliserade vardeférandringar -3 453 -3 878 5162
Verkligt vérde vid arets slut 47 133 48 947 51148

AVKASTNING OCH EKONOMISK UTVECKLING

Bolagets mal ar en effektiv forvaltning tillsammans med en god och léngsiktigt hallbar
totalavkastning i niva med andra liknande fastighetsagare. Effektiviteten i var
fastighetsforvaltning mats genom 6verskottsgraden, det vill saga driftoverskottet i forhallande
till vara intikter. Overskottsgraden uppgick till 46,2 (46,3) procent.

Verksamhetens och enskilda fastigheters ekonomiska utveckling foljs upp varje ar utifran
totalavkastning, det vill sdga direktavkastning plus vardeforandring. Bolagets totalavkastning,
uppgick 2023 till -4,4 (-5,6) procent till foljd av lagre fastighetsvarden i bestandet. Avkastning
pa det totala kapitalet uppgick till 1,5 (1,9) procent. Nedgangen forklaras av nedskrivningar pa
fastigheter.

2023 2022 2021
Direktavkastning (%) 2,4 2,2 2,0
Vardeférandring (%) -6,8 7,8 10,9
Totalavkastning (%) 4,4 5,6 12,9

En god 16nsamhet ar en forutsattning for att uppratthalla och utveckla var forvaltningskvalitet,
underhalla befintligt fastighetsbestand, producera nya bostader och genomfora
ombyggnationer. Den senaste tidens kostnadsutveckling forvantas paverka bolagets framtida
lonsamhet negativt da det kommer bli utmanande att fullt ut kompensera for utvecklingen
genom hyresjusteringar och kostnadsbesparingar. For att 1angsiktigt bibehalla lonsamheten
kravs fokus pa savil hyresintdkter samt en kostnadseffektiv verksamhet.

Av bolagets redovisade resultat efter skatt om 78 mnkr féreslas en utdelning om o (0,6) mnkr i
enlighet med Allbolagsstiftningen 38. Det innebir att hela resultatet stannar i bolaget for att
investeras i nya och befintliga bostader.

INVESTERINGAR | EGNA FASTIGHETER

Den 6vergripande ambitionen ar att ha en langsiktigt héllbar fastighetsportfolj. Lonsamma
investeringar i nyproduktion, som skapar vardetillvaxt, ar en av forutsattningarna for att
kunna mota det underhallsbehov som finns i det befintliga bestdndet. Att utveckla
fastighetsportf6ljen genom att investera i ny- och ombyggnation ir i sig ocksa en del av
bolagets uppdrag och strategi for att bidra till bostadsforsorjningen i Stockholm.
Investeringsvolymen ar fortsatt hog och uppgar till 1 022 (1 143) mnkr i nyproduktionen och
422 (534) mnkr i ombyggnad samt underhall. Investeringar i nyproduktion och ombyggnad
sker till marknadsmassiga avkastningskrav. Familjebostidder investerar 16pande i befintligt
fastighetsbestand for att bibehalla fastigheternas viarde och for att tillgodose hyresgéisternas
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behov. Nar vi underhaller vara fastigheter prioriterar vi de insatser vi gor utifran
myndighetskrav, energibesparingsatgiarder och atgarder som okar tryggheten i vara
bostadsomraden. Investeringar i befintligt bestdnd finansieras genom bolagets kassaflode fran
den l6pande verksamheten. Hogre finansieringskostnader innebar ett minskat kassafléde och
forsvarar en hog investeringsvolym kommande ar.

FORVARY OCH FORSALININGAR

Under forsta kvartalet 2023 forvirvades tva fastigheter i Arstaberg. Forvirvet skedde genom
kop av bolag. Inga forsiljningar skedde under éret.

FINANSIERING

Att aga, forvalta och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet. Bolaget ska uppfylla
agarnas forvantan pa en god avkastning tillsammans med en finansiellt stabil verksamhet.
Verksamheten finansieras med eget kapital och med trygg finansiering genom lan via
Stockholms stads internbank. Bolagets finansieringskostnader 6kade under 2023 till f6ljd av
stigande rantor. Familjebostader har en god finansiell stdllning och star pa en stabil grund
med justerad soliditet 66,9 (68,8) procent och 20,0 (17,6) procent belaningsgrad, vilket skapar
forutsattningar for fortsatt tillvixt. Radande marknadsforutsattningar utmanar mojligheten
till lonsamma och héllbara investeringar i nya bostader.

Kapitalstruktur

Ovriga skulder
4%

Réntebérande Eget kapital 52%

skulder 44%
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HYRESUTVECKLING OCH DRIFTNETTOUTVECKLING

Hyresutvecklingen for bostader forhandlas arligen centralt med Hyresgastforeningen.
2023 hojdes hyran i genomsnitt med 4,45 % fran den 1 januari, vilket motsvarar en
hyreshojning pa 445 kronor per méanad for en medelstor lagenhet pa 65 kvm.

Hyresforhandling avseende hyror 2024 paborjades under hosten. En 6verenskommelse kunde
inte nas och drendet lamnades over till Hyresmarknadskommittén.

Driftskostnaderna uppgick till 1 021 mnkr (920). Okningen avsig frimst 6kade kostnader for
taxebundna kostnader. Driftnettot, som tar hiansyn till direkta fastighetsrelaterade intdkter och
kostnader exklusive avskrivningar och rantekostnader, utvecklades positivt till foljd av 6kade
hyresintakter fran nyproducerade lagenheter och uppgick till 1 133 (1 052) mnkr.
Familjebostaders bostadsbestand ar fullt uthyrt.

2023 2022 2021
Arets resultat efter skatt (mnkr) 78 251 573
Direktavkastning (%) 2,4 2,2 2,0
Avkastning pé totalt kapital (%) 1,5 1,9 4,1
Synlig soliditet (%) 52,2 54,2 56,1
Justerad soliditet (%) 66,9 68,8 70,5
Marknadsvarde (mnkr) 47 133 48 947 51 148
Driftnetto (kr/m2) 747 706 679
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TIECNET M Mal i Agenda 2030: 3 God hdlsa och vélbefinnande,
1 /\ = 10 Minskad ojamlikhet, 11 Héllbara stader och samhdllen

(=)

16 Fredliga och inkluderande samhallen.

1 FREDLIGA OGH INKLLF

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

Tryggare bostadsomraden — tryggare hem

Véra hyresgéster ska trivas och kanna sig trygga dér de bor. Familjebostéder satsar pa
att stérka tryggheten, framfér allt i omréden med stora sociala behov. Férbatiringar i
husen, brottstérebyggande arbete och sociala aktiviteter ger resultat. Trygghetsindex fér
alla véra bostadsomréden skar fér femte éret i rad.

TRYGGHETSARBETE | VARDAGEN GOR SKILLNAD

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

I vara prioriterade omraden Rinkeby, Tensta, Farsta och Régsved finns stora sociala
utmaningar. Familjebostidder satsar darfor sarskilt pa trygghetsskapande atgarder. Vi finns pa
plats i vardagen, forbattrar belysning, byter till sikrare 1as, infor trygghetspaket i
kallarutrymmen och ser till att utemiljoerna kianns vilkomnande. Kombinerat med sociala
aktiviteter i samarbete med lokala aktorer ger arbetet resultat. Trygghetsindex i den arliga
kundenkiten okade dven i ar. I Rinkeby och Tensta okade trygghetsindex med tva
procentenheter. I Soderort, som drabbades av flera valdsdad under varen, sjonk vara
hyresgisters upplevelse av trygghet med 3,5 procent.

BROTTSFOREBYGGANDE ARBETE

Familjebostader arbetar forebyggande for att minska antalet brott och stérningar och for att
hyresgasterna ska kinna sig trygga. I den dagliga forvaltningen ser vi 6ver fastigheterna for att
tidigt kunna uppticka och atgiarda brister i den fysiska miljon. Att se till att 1as och portar
fungerar och att bara behoriga kan komma in i husen bidrar till en trygg miljo. Tillsyn och
skotsel av gemensamma utrymmen prioriterades darfor under aret. Dar behoven ar storst
kompletterade vi med ytterligare insatser, som bevakningskameror, intelligenta ljudstorare i
trapphusen och viktarbevakning. Det genomférdes ocksa trygghetsinventeringar av inom- och
utomhusmiljoer, bade internt och i samverkan med stadsdelarna och polisen.

Familjebostader har ett avtal med ett bevakningsforetag, som bevakar hilften av bolagets
forvaltningsomraden runt om i Stockholm. Det sker som en extra trygghetsskapande atgard.
Viktarna finns dar vara hyresgister ror sig pa kvélls- och nattetid och kompletterar vara
medarbetares narvaro dagtid.

Utbildningsinsatser om hot och vald

Under aret utbildades medarbetare i forvaltningsteamen i hur vi kan agera mot
véaldsbejakande extremism. Det ar en prioriterad fraga i Stockholms stad, som stéller krav pa
okad kunskap, riktade atgarder och en samordning inom Stockholms stad och mellan stadens
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aktorer och mellan staden och andra berorda aktorer. Alla medarbetare gar ocksa en
utbildning i att hantera konfliktfyllda eller hotfulla situationer for att bidra till en battre och
sakrare arbetsmiljo.

SATSNINGAR | JARVA OKADE TRYGGHETEN

Sedan ett par ar tillbaka satsar Familjebostdder pa ett systematiskt arbete for att oka
tryggheten i Jarva. Arbetet har gett resultat, i den senaste hyresgistenkaten ockade den
upplevda tryggheten hos vara hyresgister i Rinkeby och Tensta med tva procent.

Tryggt i kéllare, férrad och trapphus

Kraftsamlingen i Jarva har stort fokus pa forbattrat skalskydd och flera adresser i Rinkeby och
Tensta har fatt sa kallade trygghetspaket med bland annat forstiarkta stildorrar med fonster,
elektroniska 1as, nymélade sektionerade killarutrymmen och rorelsestyrd belysning i allménna
utrymmen. I de fastigheter dar vi rustat upp trapphus, killare och férradsutrymmen har
trygghetsindex 6kat med narmare tio procent.

Rent, snyggt och tryggt

Rent och snyggt i miljorummen bidrar till bade trivsel och trygghet for vara hyresgéster. Tre
Stockholmsjobbare och en handledare har anstéllts som servicevardar med fokus pa rent och
snyggt i miljostugorna i Jarva. Det har bland annat medfort minskade kostnader for
sopsortering och synliga resultat for hyresgisterna. Utover det har vi satt upp nya tydliga
avfallssorteringsskyltar och besokt samtliga hyresgaster i Rinkeby for att 6ka kunskapen om
att sortera ratt i miljostugorna. Det har resulterat i battre ordning och trevligare miljostugor.

Sedan 2021 har 12 200 buskar och perenner planterats och 1 600 kv kolamakadamrabatter
har anlagts for att 6ka trygghet, trivsel och bekdmpa skadedjur. Rattor har ersatts med
blommande rabatter.

Dialoger med hyresgéster for skad delaktighet

Under forsommaren genomfordes fyra hyresgéstdialoger i Tensta och Rinkeby, dels i samband
med ett storre stadsutvecklingsarbete i 6vre Tensta och dels for att hoja svarsfrekvensen i den
arliga hyresgistsenkiaten. Genom flera och dterkommande dialoger vill Familjebostader ge
vara hyresgister mgjlighet att vara delaktiga i utvecklingen av sitt bostadsomrade och oka
genomforandetakten av de forandringar som efterfragas av boende.

TRYGGHETSSATSNINGAR | SODERORT

Under aret drabbades hyresgaster i flera av vara omraden av vdldsdad som explosioner och
skjutningar bade i och i nirheten av véra fastigheter. I Farsta strand och Farsta centrum
ordnade Familjebostader tva trygghetstraffar med vara hyresgéster, med anledning av de
allvarliga handelser som skett i omréadet. P4 plats fanns vdra samarbetspartner i stadsdelen,
medarbetare fran Familjebostéader, polisen, trygghetsviardar och andra lokala aktorer.

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

Trygghetsvardar Farsta

Familjebostader samarbetar med Farsta stadsdelsforvaltning for ett tryggare Farsta.
Trygghetsvardar besoker centrum, torg och gator for att 6ka tryggheten for Farstaborna.
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Skyddsvarnet har uppdraget som Trygghetsvardar i Farsta sedan 2022. De ar narvarande
under kvillar och nitter pa offentliga platser som parker, gator och torg men de besoker ocksa
Familjebostaders portar, trapphus, killare och miljostugor pa utvalda adresser. Samarbetet
kompletterar arbetet som forvaltningsteamen gor vardagar dagtid. Trygghetsvardarna
rapporterar om de ser trasig belysning, klotter och skadegorelse sa att Familjebostdder eller
stadsdelsforvaltningen kan atgarda det.

Trygghetspris till Farsta Trygghetsforum

Familjebostader deltar i Farsta Trygghetsforum, tillsammans med ett stort antal aktorer fran
bland annat Stockholms stad, polisen, civilsamhallet och naringslivet. Det startade ur ett
behov av att samordna flera aktorers lagesbilder och trygghetsskapande arbete for att starka
tryggheten i Farsta. Med hjalp av ett digitalt kartverktyg skapar de gemensamt en tydlig bild av
de viktigaste utmaningarna i trygghetsarbetet. Arbetet ledde till att Farsta Trygghetsforum fick
ta emot Stockholm stads Trygghetspris 2023.

Trygghetsdag i Ragsved

I september var Familjebostiader med och arrangerade den arliga Trygghetsdagen i Ragsved
tillsammans med Enskede-Arsta-Vantors stadsdelsforvaltning, Ragsveds Fastighetsigare och
Polisen. Trygghetsdagen syftar till att stirka tryggheten och gemenskapen i Ragsved. Arets
teman var Platssamverkan Ragsved, trygg utemiljo, trygg i hemmet och trygg uppvaxt.
Familjebostader berdttade om trygghetsskapande och brottsforebyggande insatser i vara
bostadsomraden.

SYSTEMATISKT BRANDSKYDDSARBETE

Genom regelbundna kontroller ser vi till att brandskyddet fungerar i vara fastigheter. Alla vara
bostader forses med brandvarnare och brandfilt. Nar vi bygger nya bostader eller renoverar
har vi en rutin som ytterligare starker brandskyddet i bostader och lokaler som hyrs ut. Det ar
ocksa viktigt att vara hyresgister pa ett sakert siatt kan utrymma fran sina bostader och lokaler
om olyckan trots allt ar framme.

Tillsammans med Storstockholms brandforsvar, Svenska bostader och Stockholmshem ingar
Familjebostader i ett samarbete kring brandfoérebyggande information till vira hyresgaster,
tillsyn i vara fastigheter och utbildning for var egen personal. Under éaret hanterades omkring
30 brandskador i vara fastigheter, allt frdn mindre spisbrander till mer omfattande brander i
lagenheter. Det var samma niva som aren innan.

GEMENSKAP MELLAN HUSEN

Familjebostader bygger och forvaltar hem dar vara hyresgéster bor och lever i ménga ar. Vi vill
skapa goda forutsattningar att leva ett gott liv och bidra till gemenskap och trivsel, bade i och
mellan husen. Vi samarbetar ocksa med flera lokala aktorer for att skapa trygga omraden,
framfor allt i vara prioriterade omraden.

Gardarna ger mojlighet for grannar att motas. Under aret satsade vi pa att forbattra
utemiljoerna sa att vara hyresgaster kan trivas och kanna sig trygga. Vi planterade méanga nya
trad och rabatter, bytte ut vaxter som bidrog till dalig sikt och skapade nya uteplatser for
gemenskap. Fler hyresgaster fick mojlighet att odla i odlingslador, lekplatser rustades upp med
ny utrustning som lockar till lek och rorelse och belysningen pa manga gardar forbattrades.
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TRYGGT OCH RATTVIST BOENDE

Bostadskon i Stockholm dr 1dng och manga behover nagonstans att bo. Darfor ar det viktigt att
den som inte langre behover sin lagenhet lamnar den till bostadskon. Att inte veta vilka som
bor i trapphuset skapar dessutom otrygghet.

Familjebostiader forebygger och utreder oriktiga hyresférhéllanden systematiskt genom att
utreda och processfora oriktiga hyresforhallanden. Bolaget arbetar utifran inkomna tips,
indikationer fran egna medarbetare och genom att kontrollera hela fastigheter. Under 2023
har vi haft ett sarskilt fokus pa felaktig bokforing for att kontrollera att den hyresgést vi har ett
avtal med faktiskt bor i lagenheten. Under aret har det interna samarbetet inom
Familjebostader utvecklats genom tata dialoger och samtal mellan olika funktioner pa bolaget.
Vi vill att de medarbetare som befinner sig narmast hyresgasten ska agera tidigt och aktivt.

Nya arbetssitt, Okat internt samarbete och tydligare uppfoljning gav resultat. Under 2023
fristilldes 136 lagenheter till Bostadsformedlingen. Det ar en 6kning med 18 procent jamfort
med 2022.

For att skapa en trygg och trivsam milj6 for vara hyresgister hjilper vi till att forebygga och
hantera de konflikter eller storningar som kan uppsta. Det ar ett arbete som sker dygnet runt
tack vare Storningsjouren, som ir en gemensam satsning tillsammans med 6vriga
bostadsbolag i koncernen.

GARDAR OCH KONST

Mosaikkonst i Radgsvedsbor smyckar Ellevios néatstation

I Ragsved bjods de boende in till mosaikverkstad for att med konst skapa en levande och trygg
stadsdel. Det ir ett samarbete mellan Platssamverkan Régsved och Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning. Syftet ar att erbjuda en kreativ motesplats dar Ragsvedsbor traffas och
skapar tillsammans. Under aret var Ellevios nitstation pa tur att prydas med mosaik. Barn,
unga och vuxna i Ragsved skapade mosaikkonst med dtervunnet porslin under ledning av
Remakebolaget.

Stadsodlingar som métesplatser

Familjebostader har flera stadsodlingsplatser med omkring 200 odlingslador, de flesta i
soderort. Odlingarna ar populira och aktiva moétesplatser med béankar, bord och ofta en
grillplats. Hyresgasterna kan ta del av frukttrad och barbuskar och varje plats har ett eller flera
insektshotell.

AKTIVITETER FOR BARN OCH UNGDOMAR

Feriejobbare

En fungerande arbetsmarknad och en hog sysselsattning ar grunden for en socialt hallbar
utveckling i staden. Familjebostader tar ett aktivt ansvar for att bidra till
arbetslivsintroduktion och sysselsidttning for olika grupper. Bolaget har en hog ambition att
erbjuda sysselsattning till ungdomar. Under sommarlovet erbjod Familjebostader 100
feriejobb pa uppdrag av Stockholms stad. De flesta arbetade i ndgot av bolagets
forvaltningsomraden medan andra fick uppgifter inom bolagets 6vriga enheter. En grupp gav
en killarging i Bandhagen ett lyft med nymaélade vaggar, en annan grupp slipade och mélade
sittgrupper p& en av innergirdarna i Alvsjo. I manga av vira omréden bytte ferieungdomarna
ut skyltarna i vara miljostugor. Under host- och jullovet tog vi emot ytterligare 13 ungdomar.
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Under hostlovet packade ungdomarna startpaket for matavfall i Rinkeby och malade ett
trapphus pa Sifflegatan i Farsta.

SAMARBETSPARTNERS SOMMARLOVSAKTIVITETER

Djurskétsel

Akalla 4H

Riddersviks 4H

Fotboll

Enskede IK

Ragsveds IF

IFK Stockholm
Sparvagen FF Skarpnack
Samban FF

Simning

SK Neptun

Sparvégen Simférening
Friidrott

Sparvagen Friidrott
Hasselby Friidrott
Hammarby Friidrott
Bromma IF Friidrottsskola
Basket

Akropol

SAMARBETSPARTNERS SOCIAL HALLBARHET

Akropol Basket
Boxningsklubb Régsved
Cykelfrémjandet
Enskede-Arsta-Vantsr
stadsdelsférvaltning

Farsta stadsdelsférvaltning
Fastighetségare i Jarva
Hasselby-Vallingby
Fastighetsagare

Lokala hyresgéstféreningar
Kista Sports Club
Musketérerna i Ragsved
Nya Régsveds Folkets Hus
Jarva stadsdelsférvaling
Rinkeby Run

Ragsveds Fastighetsagare
Ragsveds IF

Lovaktiviteter fér barn och ungdomar

Boxning

Boxningsklubb Régsved
Konst och kreativt skapande
Scenkompaniet

Tensta Konsthall

Cirkus Cirksr

Idrottslager

Farsta Sport Camp

Kista Sport Camp

Som United

Stiftelsen Laxhjélpen
Stiftelsen Tensta Konsthall
The Global Village
Svenska med Baby
Unga Ornar

Drygt 2 000 barn och ungdomar deltog totalt i arets sommarlovsaktiviteter, som arrangerades
i samarbete mellan Familjebostader, Svenska Bostader och Stockholmshem. Aktiviteterna ar
ett satt att bidra till en meningsfull fritid och roliga aktiviteter under loven. De genomférdes i
samarbete med det lokala féreningslivet. I ar erbjods 6ver 20 olika aktiviteter runt om i
Stockholm. Allt fran boxning, fotboll, basket, friidrott och simning, till mer kreativa aktiviteter
som cirkusskola, odlingskollo, teater, konstkurs, digitalt skapande och djurlager.
Sommaraktiviteterna ar kraftigt rabatterade eller helt gratis for de barn och unga som vill
delta.

Familjebostader stodjer foreningar som vill arrangera extra aktiviteter under 6vriga lov under
aret. Under hostlovet erbjod Réagsveds IF en fotbollsturnering och Girl Zone — en aktivitetsdag
for tjejer. Ragsveds boxningsklubb hade extra 6ppet under lovet och bjod pa foreldsningar om
hur véld kan forebyggas. Alla deltagare fick ocksé testa pa olika 6vningar i brandskydd.
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2023 2022 2021
Trygghetsindex 80,4 79,9 79,8
Attraktivitet™ 84,4 85,3 86,5
Antal medverkande i sommarlovsaktiviteter * * 626 706 644
Varav flickor 293 366 i
Varav pojkar 336 340 i
Antal ferieungdomar som arbetat hos oss 113 103 11

* Hur vél vara hyresgéster trivs i sina bostadsomraden och om de kan rekommendera andra att bo dér.

** Inkluderar de barn och unga som bor hos Familjebostéader.
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Mal i Agenda 2030: 12 Hallbar konsumtion och produktion
Hallbarhetsfraga: Trygghet
Strategiskt malomrade: Social héllbarhet och trygghet

Systematiskt arbete mot fusk

Efterfragan pé bostéder i Stockholm ér fortsatt hég och det ér viktigt att vara hyresrétter
fsrmedlas till stockholmarna pa ett réttvist satt. Véra policyer, riktlinjer och var
uppférandekod tydliggér véra krav och férvantningar pa egna medarbetare och
samarbetspartners.

SOCIALT ANSVAR OCH MANSKLIGA RATTIGHETER

Véra arbetsplatser ska priglas av bra arbetsmiljo och folja arbetsratten. Vi stravar efter att
minimera fusk och korruption. Vi foljer hogt stillda miljokrav och okar takten i
klimatomstallningen. Affarsplanen med de fyra malomradena: stadsutveckling och
forvaltningskvalitet, social héallbarhet och trygghet, klimat och milj6 samt ledarskap och
medarbetarskap vigleder bolaget i det arbetet.

Utifran lagstiftning och regelverk har vi tagit fram ett antal policys och riktlinjer for att
konkretisera bolagets forvantningar pa varje medarbetare gillande uppférande, antikorruption
och representation. I uppforandekoden for leverantorer tydliggors vara krav pa
samarbetspartners och leverantorer.

I introduktionsutbildningen for nyanstéllda far varje medarbetare en genomgéng av vara
viktigaste styrdokument. Det finns ocksé ett antal obligatoriska utbildningar inom omraden
som informationssidkerhet, dataskydd samt trygghet och sakerhet.

Ett tryggt hem ar ett grundlaggande behov och en grundpelare bland de manskliga
rattigheterna. Familjebostiader har en viktig roll for att bidra till en bostadsmarknad i
Stockholm dér alla ska kunna bo bra. En ansvarsfull uthyrning genom Bostadsférmedlingen,
med tydliga, transparenta och rimliga krav pa blivande hyresgéster, bidrar till en mer rattvis
bostadsmarknad i Stockholm.

Vi stéller krav i upphandlingar och arbetar for att motverka fusk pa byggarbetsplatser genom
vart medlemskap i Réttvist byggande.

EN KORREKT OCH RATTVIS UTHYRNING

Ingen ska diskrimineras i sin kontakt med oss och vara bostiader ska fordelas rattvist. Vi
motverkar svartkontrakt och olaga andrahandsuthyrning genom det systematiska arbete som
bedrivs i bosociala gruppen. 2023 fristillde vi totalt 136 lagenheter tack vara utredningar av
olaga andrahand.

Familjebostaders hyresratter formedlas av Bostadsformedlingen i Stockholm. Bostaderna
formedlas efter kotid genom ett transparent och rattvist system. Utover det behover
hyresgasten uppfylla ett antal kriterier for att kunna teckna ett hyreskontrakt. Kriterierna ar
bland annat till for att sakerstilla att hyresgasten har ratt till en hyresratt och att personen har
rad att betala hyran.
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For att vara sdker pa att alla kontroller har genomforts i uthyrningsprocessen ar det alltid tva
uthyrare som granskar, diar den ena intygar att rutinerna foljts. Bostadsenheten arbetar aktivt
med att se 6ver och utveckla sina arbetssitt for att uppratthélla savil en hog kvalitet som en
siaker uthyrningsprocess.

SARSKILD UPPFOLINING AV LAGENHETSBYTEN

Lagenhetsbyten ar ett kiant riskomrade. Det behovs vil fungerande rutiner for att upptacka
felaktiga byten. Under aret har det genomforts en fordjupad granskning av genomforda och
godkianda byten under en utvald period. Resultatet visar att dokumentation och rutiner kan
utvecklas for att 6ka den interna kontrollen ytterligare. Mot bakgrund av granskningen har den
aktuella enheten tagit fram en atgardsplan som stracker sig till 2024.

RATTVIST BYGGANDE

Familjebostader ar verksam i en bransch med stora projekt och langa virdekedjor dar
stockholmarna ar slutkund. Det finns risk for mutor och korruption i virdekedjan och
byggbranschen ar en utsatt marknad. Familjebostdder 4r medgrundare till initiativet Rattvist
byggande som syftar till att minska risken for att manniskor ska utnyttjas och att oarliga
foretag ska tjdna pengar pa felaktiga grunder.

Rattvist byggande ar ett proaktivt och strukturerat arbetssatt for att motverka kriminalitet och
osund konkurrens pa byggarbetsplatser. Det innebar att det stills krav vid upphandling, att det
genomfors kontroll och granskning av hela kedjan av underentreprenorer samt att det sker
oannonserade arbetsplatskontroller med uppfoljning och avvikelsehantering vid
kontraktsbrott och lagbrott. Utover det far vira medarbetare stod i form av utbildning.

Rittvist byggande ar ett foreningssamarbete mellan fastighetsbolag i Stockholms stad, ett
flertal tillsynsmyndigheter och branschorganisationer: Familjebostider, Micasa, SISAB
(Skolfastigheter i Stockholm), Stockholmshem och Svenska Bostader samt
Ekobrottsmyndigheten, granspolisen, Skatteverket, Arbetsmiljoéverket, Stockholms
Byggmastareforening och Fair Play Bygg. Sedan forra aret ar branschorganisationen
Byggherrarna huvudman.

Familjebostader ar med i Rittvist byggande sedan 2017. Rittvist byggande dr en modell dar
byggherrar genom samverkan skyddar varandra fran risker kopplat till kriminalitet och
arbetsrattsliga brister i byggprojekt. Modellen bestar i grunden av fyra delar: foranmalan av
underentreprenorer (UE), arbetsplatskontroller, kommunikation samt uppdaterade krav och
avtalsvillkor.

Under 2023 genomfordes totalt atta arbetsplatskontroller pa Familjebostaders
byggarbetsplatser. Kontrollerna resulterade i foljande avvikelser:

Andel oanmélda underentreprenérer 21,6 %
Andel av totala antalet kontrollerade féretag pé& arbetsplatser som inte varit féranmélda och registrerade
hos Réttvist byggande.

Andel avvikelse ID06 1,3%
Andel av totala antalet kontrollerade personer som saknat giltigt IDO6-kort vid arbetsplatskontroller.

Andel avvikelse ID-handling 52 %
Andel av totala antalet kontrollerade personer som saknat giltig ID-handling vid arbetsplatskontroller.

Andel avvikelse tillstand (Rétt att arbeta i Sverige) 0,4 %

Andel av totala antalet kontrollerade personer som inte kunnat styrka sin rétt att arbeta i Sverige eller
som verifierats inte har rétt att arbeta i Sverige av Migrationsverket.
Andel brister inhégnad 62,5%

Andel av byggarbetsplatser som har négon form av brist i inhéignaden.
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Varje byggarbetsplatskontroll sammanfattas i en rapport som skickas till ansvarig pa
Familjebostader. Av rapporten framgar hur ménga foretag samt personer som kontrollerats
samt atgarder kopplat till respektive avvikelse.

HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

Familjebostader koper varje ar produkter och tjanster for drygt 2,6 miljarder och hallbarhet ar
en viktig del i var inkopsprocess. Den kategoristyrda inkopsprocessen som bolaget foljer,
skapar goda forutsattningar for hallbara inkop och effektiva avtalsuppfoljningar som utgar
fran ett nara samarbete mellan bolagets avdelningar och enheter.

Alla som foretrader vara leverantorer, savil medarbetare som entreprenorer, ar med och
paverkar hur vart bolag uppfattas. For att sdkerstilla ett fortroendefullt och enhetligt
bemoétande har bolaget tagit fram riktlinjer for upptradande hos kund, som ska f6ljas av
samtliga entreprenorer. Far vi kinnedom om ett daligt uppforande agerar vi omgaende.

I upphandlingarna stiller bolaget krav for att minska negativa effekter pa miljo och social
héllbarhet. Det stalls exempelvis krav pa ett aktivt miljoarbete i enlighet med ISO 14001:2015
eller motsvarande genom byggvarubedomningen, pa socialt ansvarstagande som att
leverantoren ska erbjuda goda arbets- och anstéllningsvillkor fria fran diskriminering samt
tillhandahalla praktikplatser och tillfalliga anstiallningar. Det sistndmnda sker i samverkan
med Arbetsmarknadsforvaltingen. Upphandlingar sker enligt lagen om offentlig upphandling
(LOU).

REGELBUNDEN BEVAKNING AV LEVERANTORER

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

ANTI-KORRUPTION OCH VISSELBLASNING

Familjebostédder har etablerade arbetssitt for att minska risken for fusk och oegentligheter. De
storsta riskerna kopplat till korruption dr mottagande av otillborlig forman (att ta emot muta).
Det kan uppsté i situationer med savil hyresgéster som leverantorer. Risken for tagande av
muta lyfts fram som en oonskad hiandelse i bolagets visentlighets- och riskanalys.

Stockholms stads riktlinjer om mutor och representation har fortydligats i bolagets riktlinjer
for intern och extern representation och finns pa intranitet. Bolagets chefer uppdateras arligen
om géillande regler i samband med ledarforum. Inga gévor tas emot av leverantorer, vilket
kommuniceras via en hilsning infor julen — béde externt till alla leverantorer och internt till
alla medarbetare.

Stockholms stad inforde en visselbldsarfunktion som ar gemensam for stadens forvaltningar
och bolag. Genom funktionen kan anstillda pa bolaget rapportera missférhéllanden och
oegentligheter inom bolaget. Det kom inte in ndgra anmalningar mot Familjebostader under
aret.
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KONTROLL AV LEVERANTORER

Familjebostader har under hosten genomfort den arliga leverantérsuppfoljningen dar vi bland
annat undersoker hur dndamalsenliga véara avtal ar, hur bra vi dr som bestillare och
samarbetspartner.

Omkring 30 procent av vara avtalsleverantorer svarade pa fragor om exempelvis bestéllningar,
leverans- och avtalsvillkor. Resultatet visar att 81 procent av leverantérerna som svarat
bedomer kvaliteten pa bestillningar fran oss som bra eller mycket bra, 88 procent uppfattar
var tillgdnglighet och kommunikation under pagiende leverans som bra eller mycket bra. 76
procent anger att avtalets utformning ar val fungerande. Resultatet fran uppfoljningen
diskuteras med avtalsansvariga pa bolaget som i sin tur ska ha en dialog direkt med
leverantorerna. Utover den riktade uppfoljningen av avtal och krav foljer bolaget arligen upp
stallda miljokrav.

Bolaget har en automatiserad funktion dar fakturor 6ver 500 000 kronor kontrolleras for att
sikerstilla att summan ar korrekt innan fakturan betalas. Fakturor med kostnader som ar
svara att bedoma om de dr avdragsgilla kontrolleras pa samma sétt. Exempelvis
representation, medlemsavgifter, konferenser och liknande. Dessa fakturor granskas manuellt
for att sdkra att regelverk och lagstiftning efterlevs.

Samtliga betalningar passerar dessutom en automatiserad bevakningstjanst som kontrollerar
att leverantoren skoter sig och sina dtaganden och for att forhindra felaktiga betalningar,
dubbelbetalningar och bluffakturor. Under aret har vi adderat vara lokalhyresgaster till
bevakningstjansten i syfte att tidigt fa en signal om lokalhyresgasten har hamnat i en svar
ekonomisk situation.

ETT JAMSTALLT BOLAG UTAN DISKRIMINERING

Familjebostader har ett aktivt arbete for jamstalldhet, icke-diskriminering och méngfald.
Genom systematiska riskbedomningar arbetar vi forebyggande och far en helhetsbild 6ver
bolagets arbetsmiljorisker och vilka dtgarder som behovs.

Vi ska motverka kriankande sarbehandling och sexuella trakasserier pa arbetsplatsen, i
kontakten med vara kunder och i samarbeten med externa aktorer. I den arliga
hyresgistenkaten stiller vi fragor om upplevd diskriminering. Av dem som besvarade fragan i
arets enkit uppgav drygt 84 procent att de inte upplevt sig diskriminerade i kontakt med
Familjebostader. Fyra procent upplevde att de hade diskriminerats medan resterande svarade
vet ej. Svaren pa drets enkit skiljer sig inte markbart fran tidigare ar. Vi ser pa de
kommentarer som hyresgisterna lamnat till oss att diskriminering tolkas pa olika sitt. Vart
mal ar alltid att ingen ska uppleva sig diskriminerad i kontakten med oss.

Bolagets riktlinjer mot krankande sarbehandling beskriver hur anmalan och hantering av
avvikelser pa arbetsplatsen ska hanteras. Riktlinjerna finns tillgangliga for alla medarbetare pa
intranatet. Bolagets arbetsmiljoansvarige ar dartill kontinuerligt ute och pratar med
medarbetare och chefer.

Foretagskulturen ar en viktig del i att fa medarbetare att vaga lyfta utmaningar och utsatthet.
Vi efterstravar en kultur dar medarbetarna kanner sig trygga att beratta om agerande som
strider mot var viardegrund. I arets medarbetarenkait fragade vi efter medarbetarnas
upplevelser och kunskap om lika rattigheter och mojligheter. Resultatet visar att 92 procent av
alla medarbetare vet var de ska vinda sig om de utsatts for nagon form av kriankande
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sarbehandling, sexuella trakasserier eller repressalier. Resultatet kade med sex
procentenheter jamfort med foregaende ar.

RISKOMRADE

Sociala férhéllanden

Maéanskliga rattigheter

Antikorruption

RISKBESKRIVNING
Uthyrning av lagenheter

Oriktiga hyresférhallanden

Arbetsférhallanden hos leverantérer
(svart arbetskraft)
Diskriminering

Mottagande av muta och
jGvssituationer
Bluffakturor

RISKHANTERING

Rutiner och kontroll av att dessa
f8ljts innan nytt avtal tecknas.
Rutiner och kontroller vid
lagenhetsbyten. Registerkontroll och
hembesék vid misstanke om olovlig
andrahandsuthyrning.

Vi ér medlemmar i Réttvist
byggande som arbetar f&r att
motverka kriminalitet och osund
konkurrens pa byggarbetsplatser.
Bolaget har ett vardegrundsarbete
och rutiner f&r att undvika
diskriminering.

Interna riktlinjer som tydliggér hur vi
ska agera i olika situationer. Vi
sager nej till alla typer av gévor.
Information till leverantérer om att vi
inte tar emot gévor.

Automatisk attestfunktion och
extrakontroller p& utvalda konton

2023 2022 2021
Andel medarbetare utbildade i anti-korruption (%) 100 100 100
Andel kontrollerade kontrakt vid bostadsuthyrning (%) 5* i.u 5
Pabériade utredningar av olaga andrahand (st.) 324 239 242
Avslutade utredningar av olaga andrahand (st.) 375 259 84
Fristallda l&genheter fill f5ljd av utredningar om olaga andrahand (st.) 136 115 82
Uppsogdo avtal avseende oriktiga hyresférhéllanden som hénskjutits till 29 47 39
hyresnédmnden (st.)
Total inkdpsvolym {mdkr) 2,6 2,75 2,59

* Under 2023 ersattes denna kontroll av en férdjupad kontroll av godkénda lagenhetsbyten.
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PO Mal i Agenda 2030:13 Bekdmpa klimatféréndringarna

FORAKDRINGARNA

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

Héalsosamma hem och klimatsmart vardag

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

SUND INOMHUSMILIO

En sund inomhusmiljo ar viktig for manniskors halsa 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 haller sig inom tillatna granser.

Vi undersoker 16pande hur hyresgaster som flyttat in i nyproducerade och ombyggda hem
upplever temperatur, buller, dagsljus och luftkvalitet hemma. Nar en fastighet varit i drift i
mer dn tva ar genomfors en enkitundersokning bland hyresgisterna. Under 2023 tillfragades
hyresgésterna i nybyggda fastigheterna Algoritmen 1 och Filmen 2 samt ombyggda
fastigheterna Bjorken 18 och Limkakan 4 hur de upplever sin inomhusmiljo. De flesta var
positiva till inomhusmiljon, men ville forbattra temperaturen i ldgenheten under sommaren
och vintern. Bolaget foljer regelbundet upp temperaturen i vara bostader med
temperaturloggar for att fa jamn temperatur.

Vi méter radonhalten i ldgenheterna

Familjebostader foljer Stralsakerhetsmyndighetens matmetod for radonméatning. Radonhalten
mits i alla ligenheter med direkt markkontakt och 20 procent av 6vriga lagenheter i en
byggnad. Vart tionde ar mits alla fastigheter om for att f6lja upp resultatet. Om radonhalterna
ar 6ver 200 Bq/m3 luft i arsmedelvirde kommer det att dtgardas enligt bolagets program for
radonatgirder. Drygt 500 ldgenheter mittes under matsdsongen 2022—2023. Idag har 91
procent av bolagets fastigheter godkéanda radonvarden.

VI BYGGER GIFTFRITT

Vi ska erbjuda vara hyresgaster ett hilsosamt och giftfritt boende. De byggmaterial vi anvander
ska vara miljobedémda och godkéanda enligt Byggvarubedomningen. Det ar krav vi stiller i alla
upphandlingar och ramavtal. Ansvaret for miljobedomningarna ligger pa
tillverkningsforetaget.

Vi utvarderade resultatet i fyra nybyggnadsprojekt under aret. Malet var att 97 procent av de
byggvaror som anvandes skulle vara godkéanda enligt Byggvarubedomningen. Resultatet blev
94,1 procent. I ett projekt kravdes materialval med kort varsel och materialen hann inte
kontrolleras, det ledde till ett ldgre resultat.

HALLBAR LIVSSTIL

Vara hyresgister ska ha mojlighet att gora hallbara val i vardagen. Vi ska gora det latt att gora
ratt. Det gor vi genom killsortering och matavfallsinsamling, att bygga nya bostidder nira
kommunikationer eller erbjuda mgjlighet att anvianda bil- eller cykelpooler.
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Engagera fér utsortering matavfall

Det ska vara enkelt for vara hyresgaster att minska sin klimatpaverkan, till exempel genom att
sortera matavfall. Fran 2023 ska alla som bor i ett hus med matavfallsinsamling sortera ut sitt
matavfall. De senaste dren har Familjebostader infort matavfallsinsamling 6verallt dar det ar
mojligt. Vi har undersokt vilka omréden som aterstar och vilka praktiska losningar som behovs
for behéllare och hamtning av matavfallet. Nu kan 85 procent av vara hyresgaster sortera
matavfall. Nar stadens nya sorteringsanlaggning i Hogdalen ar pa plats kan vi erbjuda
matavfallsinsamling till alla hyresgaster.

Vi skyltar om i miljsrummen

Under aret byttes alla skyltar i miljostugor, miljorum och grovsoprum. Nya tydliga skyltar togs
fram for att hjilpa vara hyresgister att sortera ritt. I Rinkeby gjordes en storre satsning pa att
oka kunskapen om sopsortering hos vara hyresgister. Vi knackade pa hos hyresgéster och
samtalade om sortering i miljostugorna, delade ut atervinningskassar till 6ver 1 000
hyresgister, renoverade en miljostuga och ordnade en hyresgésttraff pa temat atervinning.

I Ragsved, Tensta och Rinkeby atervinner vi mindre avfall an i andra omraden. Under
sommaren gjordes en enkiatundersokning bland hyresgasterna i dessa omraden for att fa storre
forstéelse for hyresgisternas utmaningar och hur situationen kan forbattras.

BO ENKELT UTAN BIL

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

Bilpooler

Under 2023 har Familjebostader utékat med tre nya elbilpooler. Idag har Familjebostader
bilpooler i Farsta strand, Farsta centrum, Drevvikshdjden, Ragsved, Arsta, Bandhagen,
Hagastaden och Alvsjo.

Cykelservice och cykelpooler

For att fa fler att vilja cykel erbjuder vi bra mojligheter att ha cykel i anslutning till vara
nybyggda hus. Forutom tillganglig och siker cykelparkering har vii flera hus installerat
servicestationer dar hyresgisterna kan pumpa, laga, tviatta och underhalla sina cyklar. Vi testar
olika typer av stationer, bade utomhus och inomhus. Under 2023 utokade Familjebostader
med fyra nya elcykelpooler.

Héllbara leveranser

Familjebostader deltog i ett pilotprojekt kring hallbara hemleveranser tillsammans med
Svenska bostader och Stockholmshem under 2022. Genom att stilla ut leveransboxar i flera
bostadsomraden i Farsta och Farsta Strand vill vi bidra till att minska behovet av egen bil och
forenkla vara hyresgisters vardag genom gangavsténd till hAmtning av paket som kopts via e-
handel. Losningarna ska utviarderas for att bedoma om det ar en hallbar och efterfragad tjanst
som vi ska erbjuda vara hyresgaster.

Utfallet av pilotprojektet ar positivt. Utvarderingen 2023 visar att detta ar en komponent som
kan forenkla vara hyresgisters vardag och underlatta mottagandet av hemleveranser for den
som inte har egen bil. Den stora vinningen for hyresgasterna ar fraimst att bekvamt och tryggt
kunna ta emot paket utan att behova vara hemma och kunna hiamta i niromradet nir det
passar.
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Vi planerar fér laddplatser pa vara parkeringar

Familjebostéader har fatt i uppdrag av Stockholms stad att bygga ut laddinfrastrukturen i vart
parkeringsbestand. Vi dr en del i en gemensam satsning for att gora Stockholms luft renare och
staden fossilfri till 2030. Satsningen har potential att minska utslappen fran hyresgisternas
resor. Beslutet innebar en hog utbyggnadstakt kommande ar.

BIOLOGISK MANGFALD

Familjebostader bidrar till biologisk mangfald i staden. P4 vara gardar och andra grona ytor
skapar trad, buskar och vixter en variationsrik miljo for faglar, insekter och andra djur.
Bolaget arbetar efter Stockholms stads handlingsplan for biologisk méangfald. Vi arbetar bland
annat med att starka den biologiska mangfalden med att spara fallda trad och ha dem kvar tex
i blomsterdngarna med kolmakadam och sandhogar. Boplatser utformas med sandhogar och
hogstubbar. Vi gor certifierade kolsankor i vara rabatter i storre utstrackning idag an tidigare.
Och arbetet med att ordna dngsytor har 6kat genom att &ndra exempelvis bruksgriasmattor till

angsyta.

I Rinkeby har Familjebostader sedan september 2022 planterat ungefar 9 000 buskar och
perenner. Malet har varit att skapa lagvaxande planteringar, inga vaxter ska bli mer dn en
meter hogt for undvika siktproblem och otrygga miljoer. Malet ar dven att det ska blomma hela
sommarhalvaret och det ska dven finnas viaxter som attraherar pollinerande insekter. Det finns
ocksa ett inslag av vintergrona vaxter. Det ska finnas skonhetsvirden i planteringarna aret om.
Samtidigt har vi planterat ungefar 8 0oo lokvaxter.

Jorden har bytts ut i ménga rabatter och ersatts med biokolmakadam, ett odlingssubstrat dar
rattor inte kan bygga bo. Hal vid fasader och under trappor har titats dir rattor tidigare hade
etablerat boplatser.

GRONA YTOR NAR VI BYGGER NYTT

Nar vi bygger nya stadsdelar och bostader planerar vi dven for gronska i ett tidigt skede.
Stockholms stad stiller krav pa att det ska finnas en viss méangd grona ytor i samband med
markanvisningar pa stadens mark. Med berdkningsverktyget gronytefaktor for kvartersmark
kan vi berdkna hur mycket trad och planteringar som ska finnas i ett omrade for att bidra till
en bra biologisk mangfald. Fokus vid var projektering ar att 1ata s mycket naturmark som
mojligt vara kvar, dven doda trad som ar bra for den biologiska mangfalden. Om det vid
produktion av nytt hus gor sa att tridd anda dor eller faller, ska de anvindas som liggande trad
for insekter.

2023 2022 2021
Andel fastigheter som klarar radonkravet (%) 91 90 90
Andel godkénda Obligatorisk ventilationskontroll (%) 82 81 77
N&jdhet i inomhusmiljdenkat (%) 74 i 73
Andel hushall med tillgé&ng till matavfallsinsamling (%) 85 82 77
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BRI Mal i Agenda 2030: 7 Héllbar energi for alla,
@ 13 Bekampa klimatférandringarna

Hallbarhetsfraga: Minskad klimat- och miljépaverkan
Strategiskt malomrade: Klimat och miljé

Minskad klimatpé&verkan genom smartare
anvéndning av energi och material

Kraven pé att minska var klimatpaverkan 8kar. Nya arbetssétt inférs fér att anvénda
mindre energi, minska utslappen nér vi bygger nytt och renoverar och ka andelen

fornybara energikallor. Ett nytt mél antogs under 2023 f&r att halvera klimatutsléppen
till 2030.

Familjebostaders mest betydande miljofragor ar att minska var klimatpéverkan, var
resursanvandning, anvindning av kemikalier och mangden byggavfall. For att minska var
miljopaverkan arbetar vi enligt ISO 14001 och ar certifierade sedan 1998. Certifieringen {6ljs
upp varje ar i en extern miljorevision och 2023 ars miljorevision visade pa ett vil fungerande
miljoarbete. Bolagets miljoarbete styrs bland annat av nationella miljomal, Stockholm stads
miljoprogram och bolagets egen milj6- och energipolicy och energi- och klimatstrategi.

SA NAR VI KLIMATMALET

Fran 2020-2023 ska vi minska vara klimatpéaverkande utslapp med 10 procent. Dagens
klimatmal baseras pa den mangd brinsle vi anviander for att skota driften av vara fastigheter
och fordon samt den solel som vi producerar. Under 2023 uppnaddes bolagets klimatmél om
max 17 000 ton CO2e, en minskning med tre procent jamfort med 2022. Vi har under aret
tagit fram ett nytt, mer omfattande klimatmal - att halvera vara utslapp fran 2024-2030. Det
nya klimatmalet innebar att 4ven utsldppen fran vara byggprojekt ingér i klimatmalet och ska
halveras. Det stiller krav pd att minska resursanviandningen nar vi bygger nytt och renoverar,
okar mangden aterbruk och stiller ratt krav i upphandlingar.

MINSKA ENERGIANVANDNINGEN

De senaste aren har vi gjort ménga atgarder for att dra ner pa mingden energi vi anviander i
vara fastigheter. Att se till att virme- och ventilationssystem fungerar optimalt har varit en av
de viktigaste insatserna. Energianviandningen har minskat med 10 procent sedan 2018, mycket
tack vare en aktiv driftoptimering av vara fastigheter.

Det pégar ett utvecklingsarbete for att kunna ateranvianda energi pa ett effektivt sitt i vara
fastigheter. Att lagra virme och el, dtervinna energi fran spillvatten, optimera ventilation och
forbattra byggnadsskalet ar atgarder som kan ge ett positivt resultat. For att minska behovet av
inkopt energi undersoker vi aven maojligheten att lagra solenergi och balansera eleffektuttaget i
vara fastigheter.

Sedan 2018 har vi byggt 28 nya fastigheter med totalt 64 byggnader. De har en maximal
energianvandning om 55 kWh/m2. Kravet 6vertriffas i 20 procent av fastigheterna och
uppfylls i huvuddelen. For de fastigheter som avviker pagar ett arbete med felsokning och
driftoptimering.
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Oka egenproducerad energi

Utover de satsningar bolaget gor for att klara utslappsmalet utreddes hur var egenproducerade
fornybara elproduktion kan utokas. Vi genomforde en vindkraftsutredning for att kunna na
vara klimatmal. Utredningen visar att elavtal med nyetablerad vindkraft ar en mojlighet.

Satsning pa solceller

Bolaget har beslutat att 6ka antalet solceller med 50 procent till 2023 jamfort med 2018.
Beslutet innebar att vi ska installera solceller i all kommande nyproduktion. Under 2023
installerades 460 kvm nya solceller pa fyra fastigheter. Hittills har befintliga solceller genererat
omkring en miljon kilowattimmar solel under 2023. Med de nya solcellerna kommer vi 6ka
solcellsenergi till 1 100 000 kWh. Det ar ett viktigt steg mot att bli klimatpositiva till ar 2030.
P& hustaken runt om i Stockholm har Familjebostader 7 854 kvadratmeter solceller.

VI BERAKNAR KLIMATUTSLAPP NAR VI BYGGER NYTT

Var klimatpaverkan sker frén att vi bygger vara hus, forvaltar och viarmer upp dem och tills de
renoveras eller i vissa fall behover rivas. Vi minskar energianvandningen i vara befintliga hus
och ser till att vara nybyggda hus anvander sé lite energi som mgjligt. I all nyproduktion gors
klimatberakningar dar vi miter vad som orsakar storst utslapp i olika delar av husbygget, som
byggmaterial, transporter eller byggavfall. Bolaget har tillsammans med de andra byggande
bolagen i Stockholm stad tagit fram gemensamma berdkningsanvisningar for klimatpaverkan
for nyproduktion. Anvisningarna utgar ifran Lag (2021:787) om klimatdeklaration for
byggnader sa stéller bolagen krav i anvisningarna som gar nagot langre dn lagkravet. Under
2023 gjordes klimatberidkningar i sex nyproduktionsprojekt.

For att kunna halvera var klimatpaverkan till 2030 tog Familjebostader ett
foretagsovergripande beslut om gransvarden for klimatutslapp i all nyproduktion. Bolaget
startade ett utvecklingsprojekt for minskade klimatutslapp och cirkulara materialfloden i
nyproduktion. Projektet ska ta fram verktyg och vigledning for att minska klimatpaverkan och
oka aterbruk i vara byggprojekt.

KLIMATANPASSNING AV FAMILJEBOSTADERS FASTIGHETER

Familjebostader har en langsiktig plan for att anpassa vara fastigheter till ett forandrat klimat.
Bolaget har darfor inventerat fastigheternas forutsattningar att sta emot skyfall och
overtemperaturer. I bolagets klimatanpassningsplan identifieras vilka fastigheter som har
storst risk att drabbas vid skyfall och 6vertemperatur. Utifrdn planen borjade vi inventera
hogriskfastigheter avseende skyfall for att atgirda dem under 2024. Ovriga riskfastigheter ska
vara atgirdade 2025.

MINSKADE MANGDER BYGGAVFALL

Familjebostader arbetar for att minska avfallet nir vi bygger. Vi samarbetar med olika aktorer i
staden for att hitta nya losningar och metoder. Bolaget stiller ocksa krav pa vara entreprenorer
att minimera, atervinna och sortera det byggavfall som uppstar. Vi foljer Stockholms stads
handlingsplan for cirkulart byggande. Handlingsplanen uppmuntrar till att testa nya arbetssatt
och oka kunskapen genom bland annat pilotprojekt. P4 sikt ar planen att hitta
kostnadseffektiva 16sningar i storre skala som kan minska byggavfall och 6ka aterbruk i
byggprojekt. Nista steg for Familjebostader ar att ta fram rutiner for hur vi ska arbeta med
cirkulart byggande i alla byggprojekt.
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Under 2022 testade Familjebostader ett nytt digitalt verktyg, Scrap, som kan hjilpa vara
entreprenorer att minska mangden byggavfall. Verktyget testades i kvarteret Drevvikshéjden,
etapp 5. I verktyget kan vi beridkna, folja och atgirda mangden byggavfall under
byggproduktionen. Scrap har lett till att avfallsfragan kommer upp pa bordet och diskuteras
mycket mera. Under arbetet med Scrap har projektet miarkt att mycket bor goras redan under
upphandling for att forhindra att avfall uppstar, genom att till exempel kravstalla att alla
leverantorer tar hand om sina engangspallar, vilka idag endast slangs.

ATERBRUK NAR VI BYGGER NYTT OCH RENOVERAR

Att arbeta med aterbruk nir vi bygger nytt och renoverar ar en viktig insats for att kraftigt
minska var klimatpaverkan. Det pagar ett utvecklingsarbete i bolaget for att systematiskt
infora aterbruksinventeringar i vara byggprojekt. Inventeringen gors innan ett byggprojekt
startar. Det ger oss mojlighet att planera vad som kan bevaras eller aterbrukas. Sedan 2023
har vi haft en dterbrukskonsult till hjalp i ett ombyggnadsprojekt. En inventering ar gjord, nu
ska vi hitta former for att kunna aterbruka sa mycket som mojligt i projektet. Nagra exempel
pa aterbruk under aret:

e Nar Familjebostaders kontor i Farsta byggdes om togs mobler och inventarier om
hand, frischades upp och skapade nya trivsamma arbetsmiljoer. De mébler som inte
langre anvands kunde ateranvandas i en skola i Bandhagen.

e Gallerforrad byttes ut i ett ombyggnadsprojekt och anviands nu i en annan fastighet.

o Ett begagnat kok fick nytt liv i en lokal som byggdes om till arbetsplatskontor.

For att na klimatmal och minska var resursanviandning behover vi kunna lagra material som
kan anvandas vid olika tillfallen. En lokal for Familjebostaders dterbrukade material stilldes i
ordning under aret. Dar samlar bolaget det material som blivit 6ver fran byggprojekt eller vara
egna fastigheter. Nar ndgot behover bytas ut i vara hus kan vi i forsta hand soka bland egna
aterbrukade material.

CERTIFIERING MILJOBYGGNAD

Familjebostader har under en langre tid projekterat alla nybyggnationer for att uppna
silverniva i certifieringen Miljobyggnad. Det innebar att vi bygger battre dn vad Boverkets
byggregler kraver. Det finns tre olika nivaer for Miljobyggnad. Brons innebar att vi uppnar
grundlaggande lagkrav. Silver innebar krav pa dnnu battre prestanda, som solskydd, fukt och
ljud. Guld stéller mycket hoga krav pa prestanda och att den boende upplever att huset
uppfyller forvantningarna. Familjebostdder planerar nu for att bygga sitt forsta hus enligt
Miljobyggnad Guld, fastigheten Oldmaéstaren. Projektet certifierades preliminart under hosten
2023 och bygget beridknas starta under 2024. I samband med planerna for Oldmastaren fick
Familjebostader tillstdnd fran Energimarknadsinspektionen att dela egen producerad
solcellsel frdn Oldmastaren till egna narliggande hus. Det innebar att vi kan anvianda mer av
var egen solcellsel istéllet for att skicka tillbaka overskottsel till elnétet.
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MILORISKER

Bolagsmdl

Energianvéndning

Risk/o6nskad handelse

Risk att véra fastigheter inte nér stéllda energikrav.

Utslapp koldioxid

Risk atft koldioxidutslappen i byggprojekt inte minskas
i tillrécklig omfattning.

Risk att bolaget inte genomfér &tgérder for
klimatanpassning fér aft skydda fastigheterna mot skyfall
och &évertemperaturer i tillrécklig omfattning.

Energianvandning, totalt kopt energi (MWh)

Energianvéndning (kWh/m2, Atemp)

Direkt utslépp véxthusgaser (ton CO2e/ér )

2023 2022 2021
242 413 237 067 249 280
102,6 103,4 109,4
46,7 48,7 47,4

Indirekt utslapp av vaxthusgaser kopplat till
energianvandning {ton CO2e/dr)

16 606 17 140 19 459
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AR R Mal | Agenda 2030: 5 Jamstalldhet,

(OCHEKONOMISK

e 8 Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt
‘I' Hallbarhetsfraga: Medarbetare

Strategiskt malomrade: Ledarskap och medarbetarskap

Vdra medarbetare

Familjebostéders medarbetare ér sjélva férutséttningen fér bolagets utveckling och
framgéng. Ett 3ppet arbetsklimat med goda relationer, aktiva medarbetare och ett
framstéende ledarskap framjar nyténkande och delaktighet.

ETT VIKTIGT JOBB HOS EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Kompetensforsorjningen ar en forutsattning for att vi ska lyckas med vart uppdrag och
sakerstills genom ett aktivt arbete for att vara en attraktiv arbetsgivare. Var
kompetensforsorjningsstrategi innebar att vi under aret genomfort flera olika satsningar for att
attrahera, rekrytera, motivera och utveckla vara medarbetare. Under aret har vi bland annat
utvecklat vart deltagande vid digitala arbetsmarknadsdagar.

Vi fortsdtter vart arbete for att modernisera vara arbetsplatskontor och infora fornyade
arbetssatt. Storre flexibilitet, 6kad helhetssyn och mer varierade ytor ska underlitta samarbete
inom och mellan vara kontor. Moderna och vilkomnande kontor starker och utvecklar oss som
arbetsgivare for att méta konkurrensen om kompetens inom fastighetsbranschen samtidigt
som vi effektiviserar var lokalyta.

FRAMSTAENDE LEDARSKAP OCH ETT AKTIVT MEDARBETARSKAP

Vara ledare har en nyckelroll i att driva utvecklingen av verksamheten tillsammans med
chefskollegor och medarbetare. Genom att stindigt utveckla vart ledarskap bibehaller och
sakerstiller vi var ambition att vara ett foredome bland ledare inom Stockholms stads koncern.
Under aret genomfordes ett antal ledarutvecklingsinsatser for att fortsatta starka vart
ledarskap och vi introducerade @ven en ny utbildning i neuroledarskap — att leda hjarnsmart.

Aktiva och ansvarstagande medarbetare ar en forutsiattning for att na uppstillda mal. Genom
att satsa pa vara medarbetares utveckling och delaktighet skapar vi forutsattningar for standig
utveckling av verksamheten. Var utvecklingsinsats i kundbemotande togs under aret vidare till
alla medarbetare for att starka ett gemensamt kundfokus.

GOD ARBETSMILUO

Vi har ett systematiskt arbetsmiljoarbete for en god fysisk och psykisk hilsa samt trivsel och
arbetstillfredsstillelse for samtliga medarbetare. Var arliga matning av arbetsklimatet visade
ett fortsatt gott resultat som f6ljdes upp med handlingsplaner pa bolags-, avdelnings- och
enhetsniva.

Vi genomférde nya utbildningar for chefer och medarbetare inom byggarbetsmiljo och har
fortsatt utveckla vart forebyggande arbete for en trygg och siker arbetsmiljo.

En av vara viktigaste arbetsmiljofragor giller hot och vald mot vara medarbetare som arbetar
ute pa plats i vara fastighetsomraden och néra vara hyresgéster. Under aret har vi fortsatt det
forebyggande arbetet med riskbedomningar och att sdkerstélla var hantering av incidenter i
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vara fastighetsomraden. Vart arbete for att sikra en trygg arbetsmiljo ar en fortsatt viktig

utvecklingsfraga under kommande éar.

2023 2022 2021
Antal tillsvidareanstéllda (per 31 december 2023) 337 343 333
Varav kvinnor 138 143 135
Varav mén 199 200 198
Antal <30 ar 20 27 24
Antal 30-50 ar 140 145 140
Antal >50 ar 177 171 169
Andel anstallda som omfattas av kollektivavtal (%) 100 100 100
Friskn&rvaro {%) 94,8 94,8 94,7
Antal kvinnor i ledningsgrupp (personer) 4 4 4
Antal mén i ledningsgrupp (personer) 3 3 3
Antal <30 é&r 0 0 0
Antal 30-50 ar 2 2 3
Antal >50 ar 5 5 4
Antal kvinnor i styrelsen (personer) 9 7 7
Antal mén i styrelsen (personer) 5 7 7
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Var organisation och styrning

Familjebostéders styrelse utses av Stockholms stads kommunfullméktige och har
motsvarande mandatférdelning som kommunfullméktige. Styrelsen bestar av sju
ledaméter och sju suppleanter. Under 2023 hade styrelsen sex méten. Hur vél bolaget
uppfyller dgarens direktiv féljs upp av moderbolaget Stockholms Stadshus AB i samband
med tertialbokslut samt i den arliga revision som stadens revisorer genomfér av
verksamheten.

ORGANISATION

P& Fastighetsavdelningen finns funktioner for fastighetsforvaltning, teknik, utemiljo,
lokaluthyrning, bostadsuthyrning och kundservice. Sedan 2023 finns kompetens for
byggstandard och teknisk expertkompetens inom avdelningen. Inom fastighetsavdelningen
finns aven tio geografiskt indelade forvaltningsteam som ansvarar for skotsel och underhall av
fastigheterna.

Projektutvecklingsavdelningen ansvarar for projektutveckling, nybyggnation och storre
underhalls- och ombyggnadsprojekt. Avdelningen har dven kompetens inom stadsutveckling
och hallbarhet.

P& avdelningen Kvalitet och hallbarhet finns funktioner for digital utveckling,
informationsforvaltning miljo, kvalitet och social hallbarhet samt juridik och sidkerhet.

Pa Ekonomiavdelningen ryms funktionerna controlling, redovisning, analys och vardering,
inkop och upphandling samt hyresforhandling.

HR-avdelningen har det 6vergripande ansvaret for HR-frdgorna pa bolaget och ansvarar for
att sdkerstilla det strategiska och verksamhetsnéra arbetet inom kompetensférsorjning, ledar-
och medarbetarutveckling, arbetsmiljo, arbetsritt och 16nebildning.

Kommunikationsavdelningen ansvarar for bolagets varumérkesstrategi och genomfor
strategiska och operativa kommunikationsinsatser till vara hyresgaster, branschen och media.
Utvecklar séval familjebostader.com, intranatet Porten, som e-tjansterna pa Mina sidor.

Kvalitet
och Ekonomi
héllbarhet
Fastigheter
Stockholms
Stadshus AB
Projekt-
utveckling
Kommuni-
kation e
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STYRELSE OCH AGARE

Familjebostaders styrelse utses av Stockholms stads kommunfullméktige och har motsvarande
mandatfordelning som kommunfullméiktige. Styrelsen bestar av sju ledaméter och sju
suppleanter. Under 2023 hade styrelsen sex méten. Métena och dess handlingar finns att na
via Meetings.

Styrelsen har tillsammans med bolagets verkstillande ledning det operativa ansvaret for att
Kommunfullmaktiges dgardirektiv och beslut verkstalls. Uppf6ljning av mél och indikatorer
sker tertialvis till Stockholms Stadshus AB i stadens gemensamma system for styrning och
ledning (ILS). Hur val bolaget uppfyller agarens direktiv f6ljs upp av moderbolaget Stockholms
Stadshus AB i samband med tertialbokslut samt i den arliga revision som stadens revisorer
genomfor av verksamheten.

Den nya styrelsen som tillsattes efter kommunvalet 2022 tilltraddde i sin helhet efter
bolagsstimman i mars 2023.

Styrelsen hade per 2023-12-31 foljande sammansdttning:

Clara Lindblom, ordférande (V)

Per Rosencrantz, vice ordforande (M)
Ingela Edlund, ledamot (S)

Tareq Hassan, ledamot (S)

Shadi Larsson, ledamot (MP)

Merit Frost Lindberg, ledamot (M)
Lena Kling, ledamot (L)

Margareta Stavling, suppleant (S)
Magnus Gronlund, suppleant (S)

Mia Andersson Wikholm, suppleant (S)
Rashid Mohammed, suppleant (V)
Sara Lundberg, suppleant (M)

Helena Schmidt, suppleant sedan 2023-12-11 (C)
Michael Ekenstedt, suppleant (KD)

2024-02-19 holl kommunstyrelsen ett fyllnadsval varvid ordinarie ledamot Tareq Hassan
entledigades och ersattes av suppleant Magnus Gronlund. Till ny suppleant valdes Robin
Vamos Fecher.

FORETAGSLEDNING

Jonas Schneider dr Familjebostidders vd. Ledningsgruppen bestar utover vd av
avdelningscheferna for Fastighet, Projektutveckling, Kvalitet och hallbarhet, Ekonomi, HR och
Kommunikation.

Foretagsledningen hade per 2023-12-31 foljande sammansdttning:

Jonas Schneider, VD, anstilld 2018

Joakim Lundberg, fastighetschef, anstilld 2018

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

Karin Jacobsson, ekonomichef, anstilld 2015

Therése Kjellgren, HR-chef, anstilld 2017

Sara Grindemo, chef Kvalitet och héallbarhet, anstilld 1998
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NY AFFARS MED HALLBARHET | FOKUS

Affarsplanen anger bolagets 6vergripande mél och inriktning under en feméarsperiod.
Familjebostéders affarsplan har fyra 6vergripande malomraden som pekar ut riktningen for
verksamheten; Stadsutveckling och forvaltningskvalitet, Social hallbarhet och trygghet,
Klimat och miljo samt Ledarskap och medarbetarskap. Till malomradena kopplas
bolagsévergripande maél och strategier.

Under aret arbetades en ny affarsplan fram for aren 2024-2028 med sikte pa en kraftfull
utveckling av Familjebostiader med nojdare hyresgister, snabbare klimatomstallning och god
Ionsamhet.

Genom att ta tillvara varandras kompetenser och ta ett gemensamt ansvar 6kar majligheten att
né uppsatta mal. Det géller internt inom och mellan bolagets enheter, avdelningar och
processer, men ocksa externt dir vi aktivt bidrar till eller soker samverkan med andra aktorer.

SYSTEMATISKT KVALITETSARBETE

Familjebostader har tagit fram en modell for processbaserad verksamhetsutveckling. Vi
utvecklar verksamhet och kvalitet utifran fyra huvudprocesser. Det ger ett tydligare
helhetsperspektiv och ett storre fokus pa kundens behov.

PROCESSBASERAD VERKSAMHETSUTVECKLING

Vara fyra huvudprocesser utgor tillsammans med stod- och ledningsprocesserna navet for att
utveckla verksamheten. Foretagsledningen har tillsammans med andra nyckelpersoner arbetat
fram var bolagsgemensamma modell for verksamhets- och kvalitetsutveckling under 2023.
Varje process leds av en utsedd processledare som till sin hjalp har en forbattringsgrupp
bestdende av olika kompetenser. En forutsattning for vart utvecklings- och kvalitetsarbete ar
ett helhetsperspektiv och att alla kompetenser som finns inom bolaget inkluderas for att driva
igenom forbattringar. Under aret har en ny styrmodell tagits fram som omfattar saval linje-
som processorganisationen. Arbetet har resulterat i verksamhetsplaner pa avdelningsniva,
aktivitetsplaner pa enhetsniva och process- och systemutvecklingsplaner for respektive
process. Matbara och uppféljningsbara méal som styr mot de bolagsgemensamma malen ar
grunden i alla planer.

REVISIONER

Auktoriserade externa revisorer granskar rakenskaperna och den finansiella informationen.
Revisonen utférdes under januari 2024 av EY. Stockholms stads lekmannarevisorer, som ar
fortroendevalda av kommunfullmiktige, har i uppdrag att utvardera hur bolaget genomfort
kommunfullmiktiges direktiv. Granskningarna genomfors av stadens revisionskontor. Utover
den arliga revisionen granskades under aret bolagets internkontrollarbete kopplat till
lokalupplatelse samt byggprocessen avseende stockholmshusen. De granskningar som
genomfordes under 2022 har aven foljts upp under aret.

I enlighet med miljoledningssystemet genomfordes externa och interna miljorevisioner under
aret. Kopplat till miljoledningssystemet och ISO 14001 har det genomforts en
certifieringsrevision samt miljorevisioner med fokus pa bl.a. ramavtalsupphandlade
entreprenorer.

INTERN KONTROLL OCH RISKHANTERING

Familjebostader arbetar kontinuerligt med riskanalyser i det vardagliga arbetet och foljer
Stockholms stads tillaimpningsanvisningar for internkontroll. Vi tar arligen fram en
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vasentlighets- och riskanalys som identifierar risker utifran bolagsmalen. Information
inhamtas fran bolagets olika ledningsgrupper och fran nyckelpersoner. I enlighet med gillande
tillampningsanvisningar 6verfors risker med ett riskvarde (sannolikhet * konsekvens) fran tolv
och uppat till internkontrollplanen, som har f6ljts upp under hosten. Savil vasentlighets- och
riskdokumentationen, internkontrollplanen och uppf6ljningen av denna antas av styrelsen
inom ramen for verksamhetsplan och verksamhetsberattelse.
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Nedan aterges exempel pa risker som bolaget varderade hogt under 2023:

Bolagsmal Risk/o0dnskad héndelse

Overskottsgrad Risk att avvikelser (férseningar, férdyringar,
kompetensbrist) i underhdllsprojekt genererar ckade
kostnader.

Serviceindex Risk aft vi inte méter kundernas férvéntingar i

nyproduktionsprojekt.

Trygghetsindex Risk att hyresgaster kénner sig otrygga i/runt om véra
fastigheter. Detta géller sarskilt i tyngdpunktsomraden

Antal fardigstdllda nya l&genheter Risk att hojda rantor leder till dkade kostnader vilket
minskar utrymmet for investeringar i t.ex. nyproduktion
och ombyggnation.

Energianvéndning Risk att elférsdriningen inte tacker utbyggnaden av
laddplatser i bolagets fastigheter.

Medarbetarskap Risk att bolagets anstéllda kénner sig otrygga pd jobbet
pga. véldshandelser i omr&den de vistas i under
arbetstid.

Arligen sker det en 6versyn av bolagets 6vergripande styrdokument for att sikerstilla att dessa
ar uppdaterade och aktuella. Arbetet omfattade dven de stadsgemensamma styrdokument som
bolaget maste forhalla sig till.

Styrdokument ar en viktig del i arbetet med att upprétta en god intern styrning och kontroll.
P& uppdrag av koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB antar Familjebostdders styrelse
diarutover stadsgemensamma program, policyer och riktlinjer vilka sedan implementeras i
bolaget. Samtliga riktlinjer och policyer finns tillgingliga for medarbetare pa bolagets intranit
och de uppdateras arligen.

ARBETE FOR MINSKAD SARBARHET OCH OKAD BEREDSKAP

Under aret slutfordes bolagets risk- och s@rbarhetsanalys, som syftar till att reducera risker,
minska sarbarheter i bolaget och staden samt att forbattra var forméaga att forebygga, motsta
och hantera kriser och extraordinira hiandelser. Analysen har rapporterats till vira dgare.

Familjebostader ingar i Stockholm stads struktur och sektorsorganisation for civil beredskap
for att tydliggora ansvarsfordelningen mellan forvaltningar och bolag inom staden. Vi ingér i
sektorn raddningstjanst och skydd av civilbefolkning vilket for oss innebar att vi ska se till att
vara skyddsrum ar fungerande. Under hosten bjod staden in till ett uppstartsmote for
sektorsorganisationen dar Familjebostader deltog tillsammans med 6vriga aktorer i sektorn.

Under aret har vi arbetat fram en krigsledningsplan utifrdn den modell som galler i
Stockholms stad.

KRISHANTERING

Familjebostaders centrala krisledningsorganisation utgors av vd, delar av foretagsledningen,
sakerhetschef, bolagsjurist samt vid behov ytterligare nyckelpersoner fran bolagets olika
verksamheter. Mindre allvarliga avvikelser utanfor kontorstid hanteras vanligen akut av
upphandlad fastighetsjour i samverkan med Familjebostidders beredskapsfunktion, vilken
bemannas dygnet runt av ett antal medarbetare med god kinnedom om verksamheten. De kan
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darmed agera skyndsamt som en forsta operativ yta mot Stockholms stad, myndigheter och
andra externa aktorer samt initiera intern krisledning.

Under inledningen av aret intraffade ett antal skjutningar och sprangningar i och i nara
anslutning till Familjebostaders fastigheter. Hindelserna hanterades av Polismyndigheten,
raddningstjansten och Familjebostdder egen personal. Utover det intraffade under aret ett
antal brander av skiftande allvarlighetsgrad. Dessa hanterades av raddningstjansten i
samverkan med Familjebostaders beredskapsfunktion och 6vrig personal. Handelserna kravde
inte att den centrala krisledningen aktiverades.
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GRl-index

Hallbarhetsrapporten for AB Familjebostiader ar upprattad utifran Global Reporting Initiatives
(GRI) internationella riktlinjer for hallbarhetsredovisning Standard.

Samma rapporteringscykel anviands for hallbarhetsrapporten som for den 6vriga

redovisningen, det vill siga kalenderéar. For fragor kring Familjebostaders hallbarhetsarbete
och denna redovisning, kontakta Helena Grantz, tel. 08-737 20 21.

Indikator ~ Beskrivning Kommentar Sidhénvisning
ORGANISATIONSPROFIL
102-1 Organisationens namn Sid 2
102-2 De viktigaste varumarkena, produkterna Sid 6
och/eller tignsterna
102-3 Lokalisering av organisationens Sid 2
huvudkontor
102-4 Lokalisering av organisationens Stockholms kommun Sid 2
verksamhet/-er
102-5 Agarstruktur och féretagsform Sid 2, 47-48
1026 Marknader som organisationen &r verksam  Stockholms kommun Sid 2
pé
102-7 Den redovisande organisationens storlek Sid 3, 15-22
102-8 Information om personalstyrka och annan Sid 3, 45-46
arbetskraft, uppdelad pé& anstéliningsform,
anstdllningsvillkor, region och kén
102-9 Beskrivning av organisationens Sid 35
leverantdrskedja
102-10 Vasentliga férandringar fér organisationen  Inga vasentliga férandringar har skett.
och dess leverantérskedja under
redovisningsperioden
102-11 Beskrivning av om och hur organisationen | milijdarbetet tas hansyn fill Sid 41-43
fsljer forsiktighetsprincipen fsrsiktighetsprincipen fér aft
forebygga, hindra eller motverka att
verksamheten innebér skada eller
olégenhet. Ekonomiska
redovisningsprinciper finns i den
legala &rsredovisningen.
102-12 Externt utvecklade ekonomiska, Sid 24-27, 41-43
miljiemassiga och sociala deklarationer,
principer eller andra initiativ som
organisationen anslutit sig fill eller stédjer.
102-13 Huvudsakligt medlemskap i organisationer  Fastighetséigarna Stockholm, Jérva
och/eller nationella/internationella fastighetséigare och Régsveds
lobbyorganisationer fastighetséigare, Sveriges Allménnytta,
Eurhonet, ElectriCITY, Sweden Green
Council.
Strategi
102-14 Uttalande fran VD VD-ord Sid 4-5
Etik och integritet
102-16 Beskrivning av organisationens Sid 33-34, 45-46

vardegrund, etiska principer och regler for
uppférande.
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Indikator Beskrivning Kommentar Sidhénvisning
Styrning

102-18 Redogdrelse fér organisationens Sid 47-50
bolagsstyrning
Kommunikation och intressenter

102-40 Intressentgrupper som organisationen har Sid 10-14
kontakt med

102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas av  Familiebostdder éar medlemmar i Sid 46
kollektivavtal Fastigo och tillampar S-avtalet och

K-avtalet.

102-42 Beskrivning av identifiering och urval av Sid 10-14
infressenter

102-43 Tillvagagangssatt vid kommunikation med Sid 10-14
infressenter

102-44 Viktiga omraden och frégor som har lyfts Sid 10-14
via kommunikation med intressenter
Tillvéigagéngssdtt fér redovisning

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

102-46 Beskrivning av processen f&r att definiera Sid 6-9
redovisningens innehall och
amnes/frdgeavgransningar

102-47 Redogérelse f5r samtliga vésentliga Sid 9
amnen/fragor som identifierats

102-48 Forklaring till effekten av férandringarav Inga vésentliga féréndringar har skett.
information som lamnats i tidigare
redovisningar och skélen fér sédana
forandringar

102-49 Vésentliga féréndringar som gjorts sedan  Inga vésentliga férandringar har skett.
féregdende redovisningsperiod

102-50 Redovisningsperiod 1 januari- 31 december 2023

102-51 Datum fér publicering av den senaste 30 mars 2023
redovisningen

102-52 Redovisningscykel Ett&rig

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

102-54 Redogérelse fér rapportering i enlighet Rapportering inspirerad av GRI Sid 53
med GRI Standards redovisningsnivéer Standards, niva Core

102-55 GRl-index Sid 53-55

102-56 Redogérelse for externt bestyrkande GRl-redovisning inte externt styrkt. Sid 56
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Indikator Beskrivning Kommentar Sidh&nvisning
Redovisning av vésentliga héllbarhetsfragor
SAMHALLSNYTTA

203

103-1,2,3 Indirekt ekonomisk péverkan

203-1 Infrastrukturinvesteringar och Sid 15-22
tillhandahéllande av tjénster.

Eget

103-1,2,3  Afférsméssighet och stabil ekonomi

FB1 Avkastning pé totalt kapital Sid 23-26

FB2 Soliditet Sid 23-26

205

103-1,2,3  Antikorruption

205-2 Kommunikation och utbildning kring Sid 33-34
antikorruptionspolicyer och rutiner

205-3 Konstaterade incidenter av korruption och Inga incidenter har konstaterats
vidtagna étgarder

Eget

103-1,2,3  TRYGGHET

FB1 Trygghet Sid 27-32

FB2 Attraktivitet Sid 32
MINSKAD KLIMAT- OCH MILJIOPAVERKAN

416

103-1,2,3  Hadlsa och sdkerhet

416-2 Incidenter av bristande efterlevnad av regler Sid 38
gdllande hélsa och sdkerhet f&r produkter
och tiénster.

302

103-1,2,3 Energi

302-1 Energianvéndning inom organisationen Sid 41-44

CRE1 Energiintensitet i byggnader Sid 41-44

305 Utslapp

305-1 Direkta (Scope) utslépp av véxthusgaser Sid 41-44

305-2 Indirekta {scope 2) utslépp av véxthusgaser Sid 41-44
kopplat till energianvéndning

306 Avfall Sid 41-44

306-2 Avfall utifrén typ och behandlingsmetod Sid 41-44
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Stockholm den dag som framgar av
vara elektroniska underskrifter

Clara Lindblom
Ordforande
Per Rosencrantz Ingela Edlund Lena Kling
Vice ordforande
Magnus Gronlund Shadi Larsson Merit Frost Lindberg

Jonas Schneider
Verkstallande direktor

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

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten for ar 2023 och for att den ar
upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inrikining och omfattning

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

Uttalande
En héallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den dag som framgéar av min elektroniska underskrift

Fredric Havrén, Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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