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Omslagsbilden &r
fotograferad av
Markus Hallberg
vid Hjéltarnas dag
i Rinkeby
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JANUARI FEBRUARI

INFLYTTNING.

familier flyttade in
i nybyggda léigen-
UNDERHALLSERBJUDANDET DELAS UT. Hyresgésterna bestém- heter i Giggen,

1
mer sjdlva né&r det &r dags fér tapetsering, mélning och nya vitvaror. Tallkrogen. ¥ .
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KUNDENKAT. Arets kundenkét delas ut till Familjebostéders hyresgéster.

INFLYTTNING. De f&rsta hyresgésterna flyttar in i ombyggda Limkakan INVIGNING. Etf25 meter l&ngt konstverk
i Gubbéngen. invigdes.vid bygget'av nya polishuset i Rinkeby.

EPTEMBER

NY MOTESPLATS. Familiebostaders kontorslokaler i Hégdalen blir ny
métesplats for féretagare inom hallbara fignster.

EVENT. Hijgltarnas
INVIGNING. Konstverket “Kom in pé en kopp kaffe” invigs i Tallkrogen. dag pa Rinkebystraket.

FOTO: GETTY, NIKLAS PALMKLINT, FAMILJEBOSTADER, ANDERS HAMMARSTROM, MARKUS HALLBERG, ISSA HASSAN, LASSE BURELL/STOCKHOLM VATTEN OCH AVFALL



l&genheter hyrs
uti nybyggda
Promenadskon i Alvsjs.

AUGUSTI

| 4

SOMMARAKTIVITETER. STADSODLING. Skérde-
Hyresgésternas barn deltar i saisong fér de fre nya
sommaraktiviteter fill rabatterad stadsodlingarna i Farsta
kostnad. Strand och Larsboda.

NOVEMBER DECEMBER

UTHYRNING. 70
l&genheter i de férsta
Stockholmshusen i
Saterhdjden hyrs ut.

HYRESSATTNING.
Klart for Stockholms-

hyra — en systematisk

. hyessdttning for att

MATAVFALLTFOKUS. Alla hyresgaster far stérka hyresréttens
information om hur de kan sortera sina matrester. stéllning i Stockholm.
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MI EKONOMI

SA TYCKER HYRESGASTERNA 2018

2017

MEDARBETARE 2018

2017

VAD ANVANDS BOLAGETS INTAKTER TILL?

OM KONCERNEN AB FAMILJEBOSTADER

Familjebostéder &r ett allménnyttigt bostadsbolag som &gs
av Stockholms stad genom koncernbolaget Stockholms
Stadshus AB. Familjebostéder éger, utvecklar och férvaltar
hyresbostéder och lokaler inom Stockholms stad. Bolaget
har tre heldgda dotterbolag av administrativ karaktér utan
anstéllda; Hemmahamnen Kontor AB, Familjebostéder
Fastighetsnét AB samt Gyllene Ratten Ny AB. Om inget
annat anges avses hela koncernen AB Familjebostéder.

Denna héllbarhetsredovisning utgér Familjebostéders
lagstadgade hallbarhetsrapport enligt arsredovisnings-
lagen och omfattar réikenskapsér 2018. Rapporten om-
fattar AB Familiebostéder och dess dotterbolag.
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Med smarta arbetssatt
kan vi bygga mer ettektivt
och skapa hem at fler

Stockholm vixer i snabb takt och behovet av attraktiva och trivsamma
hyresritter 6kar. Familjebostdider bidrar till en hallbar utveckling av
staden genom att erbjuda trygga och vilkomnande hem for dagens och

framtidens stockholmare.

ATT VARA MED och skapa en klimatsmart och
héllbar stad ar en naturlig del av vart allmin-
nyttiga uppdrag. Det gor vi genom att dga, utveckla
och forvalta bostader och lokaler med hyresratt

for Stockholms behov. I det forandringstryck som
rader utmanar det oss att gora kloka och ansvars-
fulla val infor framtiden i en stad som utvecklas i
snabb takt. Familjebostader har en viktig uppgift
att skapa hallbara hem for stockholmare i flera
generationer framover. Med blicken i backspegeln
pa ett handelserikt 2018 kan vi gladjas &t de viktiga
steg vi tagit for att bidra till en mer héllbar stad.

TRYGGA BOENDEMILJOER

Ett bra boende och en god livskvalitet hor ihop.
For Familjebostader innebar det att utveckla boende-
miljoer dar vara hyresgaster trivs och kanner sig
trygga. Vi riktar ett sarskilt fokus pa véra tyngd-
punktsomraden Rinkeby, Tensta, Rigsved och
Fagersjo. Dar har vi de storsta sociala utmaning-
arna och dar kan vi som bostadsbolag gora verklig
skillnad. Var ambition ar att hdlla en hog forvalt-
ningskvalitet och skapa goda livsmiljoer i samarbete
med andra engagerade aktorer. Med tdlamod och

langsiktighet kan vi med gemensamma anstrang-
ningar bidra till en positiv utveckling.

FRAMTIDENS STOCKHOLM

Vi dr snart en miljon stockholmare i var vackra
stad. Stockholm vaxer och det gor aven Familje-
bostader. Vi har nu ndarmare 20 ooo hyresratter i
bestandet och fler kommer det att bli. Den narmsta
tiden har vi ett uppdrag att paborja minst 500 nya
lagenheter varje ar. Utover det ser vi till att vara fas-
tigheter vardas och anpassas for framtiden och att
hyresgasterna far den goda service de forvantar sig.

KLIMATSMARTA STEG

Familjebostider arbetar aktivt for att minska kli-
matpéverkan i alla delar av verksamheten. For att
lyckas behover vi framfor allt minska vér energi-
anvandning och siffrorna visar att vi ar pa ratt vag.
I langden bidrar det till bade lagre forvaltnings-
kostnader och bittre klimat.

Under 2018 paborjade vi ett samarbetsprojekt
dar vi berdknar livscykeln for allt material i var
nyproduktion. Forhoppningen ar att kunna paverka
framtida regler och metoder for byggbranschen —
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en vialkommen utveckling som blir fortsatt intressant
att vara med och driva.

STOCKHOLMSHYRA 2020

I slutet av dret tog vi ett stort kliv framdt tillsam-
mans med véra systerbolag och Hyresgastforeningen
Region Stockholm. Vi kom 6verens om att infora
Stockholmshyra frdn ar 2020, en enhetlig hyres-
modell som kan starka och utveckla hyresritten pa
lang sikt.

FORSTA STOCKHOLMSHUSET FAR HYRESGASTER
Nir det forsta Stockholmshuset sig dagens ljus
under vintern kunde vi borja hyra ut till férvantans-
fulla framtida hyresgdster. Om vi kan sikra en
fortsatt volym av Stockholmshusen kommer bade
planeringsskedet och byggprocessen att ga fortare,
med sinkta kostnader som f6ljd i kommande
projekt. Far vi forutsdttningar att lyckas med detta
skulle det innebara ett kraftfullt genombrott mot
standigt okande produktionskostnader i en bransch
som brister i sin konkurrens.

FRAMTIDEN AR DIGITAL
Vi lever véra liv allt mer digitalt och forvintar oss
service och tillganglighet dygnet runt, nar det passar
0ss. S& gor ocksa vara hyresgaster. Det fastighets-
system som bolaget byter till under &ret skapar forut-
sattningar for mer effektiva arbetssitt och forenklar
vardagen for vara hyresgaster. Det blir dessutom latt-
are att kommunicera med varandra, vara hyresgaster
och entreprenorer.

Vi ser fram emot att vissa vdra e-tjanster si att
Familjebostader kan fortsitta vara moderna, profes-
sionella och 6verraskande bra dven i fortsattningen.

Jag vill rikia ett varmt tack till samiliga medarbetare.
Med ert stora positiva engagemang och nyfikenbet
infor framtiden gor ni Familjebostader annu bittre,
for bade dagens och morgondagens stockholmare.

Jonas Schneider, VD

\

Stockholm februari 2019
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Med blicken i backspegeln pd ett
handelserikt 2018 kan vi glidjas dt
de viktiga steg vi tagit for att bidra
till en mer hallbar stad.
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Det finns ménga olika
satt att bo pé: student-
légenhet, kompiskontrakt,
ungdomskontrakt och
vanlig hyresléagenhet.
| Familiebostéders
kundtidning Familjar
besskte vi kollektiv-
huset Fardknéppen pa
Sédermalm, dér ett av
hyresgésternas barnbarn
dagenfill Gravar & “ - o
pé bessk. i B i
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V1 bidrar till ett
hallbart Stockholm

Familjebostdders affdrsmodell Gr att erbjuda hem, bygga
och forvalta hus samt utveckla levande stadsdelar. Det dr
sd bolaget bidrar till ett hallbart Stockholm.

ERBJUDA HEM

Vi erbjuder stockholmarna hem att trivas i. En
kundnira forvaltning bedrivs i egen regi och for
att kunna erbjuda hyresgasterna god service upp-
handlas och kvalitetssikras mark- och stidentre-
prenorer, avfallsentreprenorer samt leverantorer for
inre lagenhetsunderhdll. Miljostugor, cykelrum och
bra kommunikationer ger hyresgasterna mojlighet
att gora miljomedvetna val. For en rittvis formed-
ling hyrs lagenheterna ut via Bostadsformedlingen

i Stockholm.

BYGGA OCH FORVALTA HUS

Tillgéng till bostader ar en forutsattning for Stock-
holms utveckling. Bolagets byggprojekt leds av
interna och externa projektledare. For uppforande
av husen samt renovering och ombyggnad upp-
handlas arkitekter och byggentreprenorer. For att
minimera nyproduktionens negativa paverkan tar

vi hdnsyn till miljomassiga och sociala aspekter.
Alla material ska vara giftfria och byggavfallet ska
minimeras och dtervinnas. Omsorgen om fastig-
heterna ger grunden for en langsiktig planering av
underhéllet och i forvaltningen av fastigheterna
varnar vi miljon bland annat genom att kontinuer-
ligt strava efter minskad energianvandning.

UTVECKLA STAD

Nir staden vaxer med nya bostader utvecklas
ocksd omraden och platser. Trygga och attraktiva
bostadsomréaden kriver engagemang och samarbete.
Bolaget samarbetar med stadsdelsforvaltningar,
foreningsliv, andra fastighetsdgare och inte minst
med hyresgasterna for att utveckla en stad dar
manniskor trivs, bide idag och i morgon. Bolagets
lokalutbud bidrar till levande stadsdelar med
handel, service och motesplatser.

— o013 —
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EN LEVANDE AFFARSMODELL
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ERBJUDA HEM BYGGA OCH FORVALTA HUS UTVECKLA STAD

| en av Familjebostdders
fastigheter i Hammarby
Sjsstad har en av hyres-
gasterna tagit initiativ
till en byteshérna i grov-
soprummet.

Under aret fardigstélldes
kvarteret Giggen i Tall-
krogen och 75 familjer
kunde flytta in i nya
hyresrétter. P& garden
fick konstnéren Kristina
Miintzing i uppgift att
skapa ett konstverk.
Resultatet blev “Kom

in p& en kopp!” - ett
grafiskt m&nster baserat
pé légenheternas plan-
ritningar och som tillsam-
mans med led-lampor
bildar en upplyst relief i
betongen.
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Infér byggnationen av det
nya polishuset i Rinkeby
pryddes planket runtom
bygget av ett férgspra-
kande konstverk. Under
handledning av konstnéren
och tatueraren Anders
"Bleckan" Bleckhorn hade
nio ungdomar som sommar-
jobb att genom bild gestalta
sina tankar om sitt omréde.
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Var dialog med
Intressenter

En bra dialog med de som dr intresserade och berorda av bolagets
verksambet dr viktig for att standigt bli bittre. Familjebostiders
nyckelintressenter dr hyresgisterna, dgaren Stockholms stad,
entreprendrer och leverantorer, myndigheter samt medarbetarna,
som dagligen arbetar for att bolaget ska lyckas med sitt uppdrag.

VI HAR TIDIGARE kartlagt bolagets viktiga
intressenter och vilka fragor som ar viktiga for
dem. Hyresgastenkater, medarbetarnas kunskap
utifran bolagets dagliga dialoger, styrdokument
och omvarldsbevakning ligger till grund for den
analys som godkints av foretagsledning och
styrelse. En 6versyn under ret visar att kartlagg-
ningen fortfarande ar aktuell. Vara viktigaste
intressenter presenteras nedan.

HYRESGASTER

Minst 40 ooo stockholmare bor i Familjebostiaders
fastigheter. Dialogen startar vid kontraktsskriv-
ning och pdgar under hela kundresan fram till att
hyresgasten flyttar.

I vardagen nar hyresgasterna bolaget med syn-
punkter, onskemal och fragor via telefon, e-post,
sociala medier, digitala tjanster eller genom besok.
Bolagets forvaltningsteam ar dagligen i fastigheterna
och méten med de boende dr en del i var relation med
kunderna. En hyresgistenkat genomfors varje ar.

HYRESGASTFORENINGEN

Med lokala hyresgastforeningar hélls samrad och
boendematen. Tillsammans arbetar vi for okat
boendeinflytande. Hyresforhandling sker drligen
med Hyresgastforening Region Stockholm.

LOKALHYRESGASTER

Familjebostdder hade vid arsskiftet 978 kommersi-
ella lokaler. Sarskilda lokalforvaltare skriver kontrakt
och ansvarar for dialogen med lokalhyresgdsterna
om hur vi som fastighetsdgare kan bidra till goda
forutsittningar for deras affarsidé och utveckling.

LEVERANTORER OCH ENTREPRENORER

Bolaget ar beroende av goda affarsrelationer. For
att nd vara mal for bostadsproduktion ar bygg-
entreprenorer sarskilt viktiga och for att nd hogt
stallda mal inom exempelvis avfallshantering,
trivsel och energi ar relationer med leverantorer
inom fastighetsforvaltning avgorande. Dialog sker
vid upphandling, avtalsuppfoljning och i samband
med olika utvecklingssamarbeten.

MYNDIGHETER OCH BOLAG

For att lyckas med sitt uppdrag har Familjebostader
dialog och samarbeten med ménga myndigheter.
Sarskilt viktiga ar forvaltningarna inom Stockholms
stad som ansvarar for exploatering, stadsbyggnad,
trafik och milj6 samt stadsdelarna. Vi samarbetar
ocksd med bolag inom Stockholms stad, som till
exempel Svenska Bostader, Stockholmshem, Stock-
holm Parkering och Bostadsformedlingen.

— o017 —



ILLUSTRATION: MINDGEM.SE, LI ROSEN ZOBEC FOTO: GUSTAV KAISER, ANDERS HAMMARSTROM

HALLBARHETS-
RAPPORT

— VAR DIALOG MED INTRESSENTER —

AGAREN STOCKHOLMS STAD

Bolaget har en kontinuerlig dialog med dgaren om dgardirektiv
och kommungemensamma policyer, bland annat i samband
med uppfoljning av verksamhet och mal.

MEDARBETARNA

Aktiva och engagerade medarbetare som ar delaktiga i bolagets
utveckling ar en forutsittning for en framgéngsrik verksamhet.
Utover de dagliga samtalen sker dialog via arbetsplatstriffar,

i medarbetar- och lonesamtal, i samband med verksamhets-
planering och budgetering, i medarbetarenkater, vid lednings-
gruppsmoten och chefskollegium.

NARBOENDE OCH ALLMANHET

Bolaget foljer den allminna debatten i media och andra forum
for att siakerstilla att vi tar hansyn till frigor som ar viktiga
for stockholmarna. Vi for ocksd en dialog med narboende i

de omraden vi bygger nytt, bygger om eller utfor underhalls-
atgarder.

INTRESSENTDIALOG

HYRESGASTER
MED- HYRESGAST-
ARBETARNA ; FORENINGEN
ALLMANHET . oo LOKAL-
HYRESGASTER
e
STOCKHOLMS
STAD ENTREPRE-
NORER
MYNDIGHETER

Nagra av arets moten, dialoger och samverkan

OPPET HUS | FAGERSJO

De boende i Fagersjé har tidigare tyckt fill om
framtidsplanerna fér omradet. Métena med
hyresgésterna har givit vérdefull kunskap och
idéer i den pagéende detaliplaneprocessen.
Under 2018 fick Familiebostader och stads-
delen medel fér att genomféra enkla och tydliga
atgarder for de boende. Darfér installerades ny
belysning pa flera platser och branta sluttningar
forségs med ledsténger. Barn, ungdomar och seniorer utsmyckade tillsam-
mans en géngtunnel som ska fardigstéllas under 2019. Métesplats Fager-
sj6 utskade antalet aktiviteter och planer pé en ny stadsodling tog form.

LIVSCYKELANALYSER MINSKAR KLIMATPAVERKAN

Boverket har fétt i uppdrag att hitta metoder och regler som visar bygg-
naders klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv. Fér aft samla kunskap i
fragan pagar eft projekt 2018-2021 som finansieras av Energimyndig-
heten. Dér deltar Familiebostéder tillsammans med andra bostadsbolag
och aktérer inom Stockholms stad och Géteborgs stad. Vi genomfér dérfer
livscykelanalysberdkningar i all nyproduktion, dér vi méter klimatpéverkan
for olika material. Syftet &r att se hur klimatpaverkan i byggskedet kan

anvdndas fér att stélla krav vid markanvisning, projektering och i upphand-
lingsfasen. Det kan ocksé bidra till mer klimat- och resurseffektiva material
pé& marknaden.

FARGSPRAKANDE KONST | RINKEBY

Under sommaren skapade nio ferieungdomar ett 25 meter l&ngt
fargsprakande konstverk. Motivet med blommor frén vérldens alla hérn
symboliserade Rinkebys styrka och méngfald. Konstverket héingdes
dérefter pé byggplanket som omger bygget av det nya polishuset i
Rinkeby. Projektet genomférdes i samarbete mellan Familiebostéder,

NCC och polisen.

SOMMARJOBBARE SKAPAR

KONST | RAGSVED

| Ragsved skapade sex unga sommarjobbare
konst p& en av Familiebostdders milidstugor i
samarbete med Remakebolaget och Enskede-
Arsta-Vantér stadsdelsférvalining. Utifran
samtal om ekologisk, miljisméssig och social
héllbarhet skapades ett mosaikkonstverk som
visar pé &tervinningens kraft.

— o018 —
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SAMARBETE FOR OKAD

MATAVFALLSINSAMLING
Familjebostader arbetar aktivt fsr att fler ska
sortera sitt matavfall. Darfér medverkar vi i
Stockholm Vatten och Avfalls &rliga matav-
fallskampanier. Vid ett par tillféllen under
&ret fokuserade vi p& matavfall i bolagets .
externa kommunikationskanaler. Vi delade
ocksé ut utrustning fér matavfall till hyresgés-
ter i de omréden i Arsta och Farsta som hade
l&gst utsortering.

BULGURBUSS

UTVECKLING AV GUBBANGENS

CENTRUM ‘ -

| maj genomférdes en workshop i Gubbéngens e o .
centrum dér lokalhyresgéster, féreningar, boende . ;’.@f e
och andra offentliga representanter bjéds in. | Sl e
Syftet var att samla idéer och synpunkter infér W e S i

kommande utveckling. Totalt deltog ett 40-tal =g

personer, och sérskilt stort intresse fanns fran

o, e
LY.
boende i omradet.

s

VAD TYCKER HYRESGASTERNA?

| maj delade bolagets medarbetare ut arets
hyresgastenkat till bolagets hyresgaster.
Hyresgdasterna fick tycka till om bolagets
service, den egna lagenheten, utemiljén
samt trygghet och trivsel. | och med att vi
delade ut enkaten personligen 8kade ocksé __
svarsfrekvensen. Resultaten analyseras och
utgér underlag fér prioriteringar i all verk-
samhet, framférallt i férvaltningsverksamheten.

SAMVERKAN FOR STOCKHOLMSHYRA

Stockholmshyra &r en ny hyresséttningsmodell som utvecklas i sam-
arbete mellan Familjebostéder, Svenska Bostéder, Stockholmshem och
Hyresgdastféreningen Region Stockholm. Syftet med Stockholmshyra
&r att enklare berdkna en légenhetshyra utifran omréde, lagenhet,
standard och service inom ramen fér bruksvérdesystemet. P& s& satt
vill vi tillsammans inféra en tydlig och transparent hyresséttning inom
Stockholms stad. | slutet av &ret kom parterna éverens om att inféra
Stockholmshyra under 2020.

_ ‘
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Familjebostéders arbete

préglas av ett 5ppet . @
arbetsklimat med

goda relationer och gt
tydligt och framstéende

)edcrskup som figmiar - .
+ nytinkande och-med’h -
! arbetarnas deluEfig%
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Var strategi
och vara mal

Utifran direktiv fran dgaren Stockholms stad formas Familjebostdders
affarsplan, strategier, langsiktiga mal och drliga planering. Darifran tar
vi ut riktningen for att nd bolagets vision: Vilkomnande och smarta
boendemiljoer for dagens och morgondagens stockholmare.

BOLAGETS STRATEGI TAR avstamp i bolagets
affarsplan, dgardirektiv’, Stockholms stads vision™,
det grundldggande allminnyttiga uppdraget och
lagen om allmannyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag. Fyra strategiska malomrdden och bolagets
centrala hallbarhetsfragor anger riktningen for
forverkligandet av bolagets vision.

STRATEGISKA MALOMRADEN

Familjebostader har identifierat fyra ldngsiktiga
strategiska malomraden utifrdn bolagets uppdrag
och agardirektiv, Tillvixt och forvaltningskvalitet,
Stadsutveckling och social hdllbarbet, Klimat och
miljo samt Medarbetarskap och ledarskap.

Tillvixt och forvaltningskvalitet

De niarmaste aren ska Familjebostiader paborja
s00—750 hyresritter per dr. En utmaning som
kraver stabil ekonomi, marktillging, engagerade
medarbetare, 6kad produktivitet och effektivitet.
Samtidigt utvecklar bolaget de forvaltningskvali-
teter vi behover for att underhdlla befintliga fastig-
heter och tillgodose vara kunders behov.

Stadsutveckling och social hallbarhet
Familjebostader satsar aktivt pd att skapa attraktiva

och trygga bostadsomraden. Det sker till stor del
tillsammans med andra aktorer i omradet. Social
héllbarhet dr ocksa integrerat i bolagets vardag
genom att vi skapar arbetsmojligheter och erbjuder
verksamheter som ger stod till manniskor och
verkar for battre livsvillkor.

Klimat och miljo

Bolaget arbetar for att minska var klimatpaverkan
i den egna forvaltningen och verksamheten. Det
innebir minskad energianvindning, minskade
koldioxidutslapp, egen produktion av fornybara
energikallor och 6kad insamling av matavfall.

Medarbetarskap och ledarskap

Familjebostdders medarbetare ar forutsattningen
for att lyckas med bolagets uppdrag. Att vara en
attraktiv arbetsgivare kraver ett starkt arbetsgivar-
varumarke, en god arbetsmiljo och utveckling av
foretagskultur, ledarskap och medarbetarskap.
Bolagets viardegrund, EKAN, med ledorden Enga-
gemang, Kundfokus, Affdrsnytta och Nytinkande
ger medarbetarna stod att verka for ett starkt varu-
mairke; vi ska uppfattas som Moderna, Professio-
nella och Overraskande bra!

*  Agardirektiven i kommunfullmdktiges drliga budget finns att ldsa pd stockholm.se/budget.

** Stockholm stads ”Vision 2040 — ett Stockholm for alla” kommer att revideras under 2019.
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AFFARSMODELL

MODERNA
PROFESSIONELLA

OVERRASKANDE
BRA

VISION

Vélkomnande och smarta
boendemiliser fér dagens och
morgondagens stockholmare

STRATEGISKT MALOMRADE

Tillvéxt i Stadsutveckling ! Klimat | Medarbetarskap
och férvalinings- och : ochmilip och
kvalitet i social hallbarhet | ledarskap

VARDEGRUND

Engagemang, kundfokus,
afférsnytta och nyténkande

AFFARSIDE
- I Ager, utvecklar och férvaltar attraktiva hyresbostéder

och lokaler fér Stockholms behov
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VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR
Familjebostader arbetar aktivt och langsiktigt for en
bittre miljo, ett bittre samhalle och battre livsvillkor
for stadens invdnare. Hallbarhetsredovisningen ar
upprittad utifrin GRI Standards, Global Reporting
Initiativ.

Bolaget har identifierat och prioriterat sex vasent-
liga hdllbarhetsfragor utifrdn en analys av vara
intressenters viktigaste frigor och hur de paverkar
manniska, miljo och samhille. Analysen gjordes
infor 2017 drs rapport och den 6versyn som gjorts
infor drets rapport visar att dessa fortfarande ar
aktuella. Uppfoljning av véra viktigaste héllbarhets-
fragor gors med hjilp av de indikatorer som finns
listade i GRI-index pa sidan 63-69.

HALLBARHETSARBETET

Familjebostader utvecklar och foljer upp hallbarhets-

fragorna som en naturlig del av bolagets strategiska

arbete. De identifierade visentliga héllbarhetsfragorna

har kopplats till tre av de strategiska mélomradena:

- Tillvixt och Forvaltningskvalitet: Bostadsfor-
sorjning samt Affarsmassighet och ekonomisk
stabilitet

- Stadsutveckling och social hdllbarhet: Trygga och
attraktiva boendemiljoer samt Affarsetik

— Klimat och miljo: Energi och klimat samt
Inomhusmiljo

Det fjirde strategiska malomrddet, Medarbetarskap
och ledarskap, ar grunden for att lyckas med hall-
barhetsarbetet.
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En av véra hyresgéster
ar Kamar, som vi hdlsade
pé i tidningen Familjérs
vinternummer. Han och
frun Rajranis hem &r
inrett med manga minnen
och symboler frén deras
uppvéxt i Calcutta.
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Familjebostader

finns for

stockholmarna

Dagens 19 410 hyresritter ska bli Gnnu fler for att mota behovet av
nya bostdder i en stad som vixer. Planen dr att pabérja minst 500
nya hyresritter varje dr, sd att vi kan 6ka vara mojligheter att erbjuda
stockholmarna bem i trygga och attraktiva miljoer.

VI UTVECKLAR PROJEKTIDEER ianslutning
framst till vdra befintliga fastigheter och via mark-
anvisningar i stadsutvecklingsomrdden och genom
forvary av mark. Arbetet styrs av en ackvisitionsplan
for att sikerstalla att projektutvecklingen sker sys-
tematiskt och i linje med Stockholms 6versiktsplan.

Vira nya lagenheter ska vara attraktiva for
sdvil dagens som morgondagens hyresgaster. Hog
kvalitet i projekten, fran ritning till fardig ligenhet,
ar avgorande. Bolaget tillimpar ett arbetssatt med
egna systematiska kontroller och har egna speci-
alister for bland annat VVS, el och bygg for att
ytterligare forstarka kvalitetskontrollen.

En del i bolagets nyproduktion dr Stockholms-
husen, stadens bolagsgemensamma satsning for att
i hog takt bygga kostnadseffektiva hyresratter. Sats-
ningen innebar seriellt byggande av hus som upp-
fyller hogt stillda krav pa god arkitektur, energi-
anvandning och tillganglighet. Den stora volymen
stodjer aven branschens utveckling av tidseffektiv
och kvalitativ bostadsproduktion.

HALLBART BYGGANDE

Att staden vixer paverkar stadsbilden, miljon och
alla oss som lever har. En ansvarsfull planering
som tar hiansyn till olika intressen ar darfor
viktig. Hansyn tas till kulturhistoriska varden,
befintlig natur, tillganglighet samt byggets och
materialvalens paverkan pd miljo och manniska.
I markanvisningsforfarandet finns aven krav pa
gronytefaktor, dagvattenstrategi och ekosystem-
tjdnster.

Det nationella mélet om materialdtervinning
och dteranviandning av icke farligt bygg- och
rivningsavfall ska nds och ar en utmaning for
branschen. Bolaget staller inte bara hoga krav pa
de material som anvinds vid uppforandet av nya
fastigheter utan ocksa hur mycket byggavfall som
far genereras och hur stor andel som maste sorteras.
Detta foljs upp vid slutbesiktning genom ett energi-
och miljoprestandaindex (EMP). For att utveckla
arbetssittet for detta sker en utvecklingssatsning i
ett utvalt nybyggnadsprojekt dren 2018—2023.
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HEM FOR ALLA

I planeringen av nya bostader kartlaggs efterfrigan
av olika lagenhetsstorlekar, sd att nyproduktionen
kompletterar det befintliga bostadsutbudet. Bosta-
der for unga och studenter ar prioriterade men dven
storre ldgenheter byggs for att familjer, kompiskol-
lektiv och andra konstellationer ska kunna finna ett
hem i flerbostadshus. Bolaget tar ett bostadssocialt
ansvar genom att tillhandahalla forsoks- och tri-
ningslagenheter och ligenheter inom Bostad Forst.
Vi bistar aven staden i dtagandet att tillhandahalla
bostader till en av Stockholms bostadssociala resur-
ser, SHIS Bostider.

LANGSIKTIG FORVALTNING

Ett systematiskt och vilplanerat underhall ar viktigt i
bolagets stravan att ldngsiktigt erbjuda bostader med
god kvalitet. Inventeringar genomfors och priori-
teras med hansyn till myndighets- och miljokrav.
Underhallsitgirderna genomfors med malsittningen
att bibehalla eller 6ka fastighetens kvalitet samt att
minimera de storningar i boendemiljon som under-
héllsprojekt innebar.

Bolaget har avtal med Hyresgastforeningen om
HLU, hyresgaststyrt ligenhetsunderhall. Avtalet ger
hyresgasterna ritt till underhdll med bestimda tids-
intervaller, till exempel mélning och nya vitvaror.

Hyresgaster som inte vill ha underhall far en
rabatt pa januarihyran varje ar. De hyresgister som
onskar tidigarelagga underhdll kan gora det mot en
engangskostnad. Systemet ger god kontroll av under-
héllsbehovet och en stabil frekvens av atgarder vilket
ger en generellt god lagenhetsstandard i bestandet.
Som komplement finns tillvalsprodukter att bestalla
mot kostnad, till exempel koksluckor, sikerhetsdorrar
och ett utokat vitvaruutbud.

FASTIGHETSBESTANDET

Bostdider

Bolaget har sitt storsta fastighetsinnehav i sodra
Stockholm, med tyngdpunkt i Farsta och Farsta
Strand. Storst innehav pé nordvistra sidan finns i
Rinkeby och i innerstaden p& Sodermalm. Tvarums-
ldgenheter ar i majoritet i bestandet. Innehavet inne-
fattar fastigheter i alla stadens &rsringar, men med
en tonvikt pa fastigheter uppforda dren 1945-1959.
Andelen nyproducerade lagenheter kommer att 6ka
under de kommande &ren. Vid drets slut hade Famil-
jebostider 19 410 lagenheter i sitt bestdnd och var
projektportfolj omfattar nirmare 5000 byggratter.

Lokaler
Familjebostaders lokaler ar i forsta hand belagna i
anslutning till bostadsfastigheter. De rymmer allt
frin butiker och kontor till verksamheter inom vird,
omsorg och skola. Nagra av bolagets storsta lokaler
ar Lilla Adolf Fredriks skola i Vasastan och Kun-
skapsskolan i Enskede. Vi stravar efter ett mangsidigt
lokalutbud dir vi kan ge narservice till de boende,
bidra till arbetstillfillen och en trygg boendemiljo.
Vara lokaler mojliggor ocksa ett aktivt forenings-
och kulturliv som ger liv mellan husen.

Vi dger ocksa centrumanliaggningar, bland annat
i Gubbangen, Arsta och Rinkeby. I Gubbingens
centrum pagdr ett utvecklingsarbete for att skapa en
attraktiv motesplats for de kringboende. I Arsta ger
och forvaltar vi en unik centrumanlaggning med
Stockholms stads hogsta kulturhistoriska klassifice-
ring. Vi ansvarar for att Arsta centrum med Folkets
Hus kan anvindas av dagens stockholmare och att
de kulturhistoriska viardena bevaras for framtiden.
I Rinkeby har vi under de senaste dren byggt och
utvecklat handelsplatsen Rinkebystriket. Bolagets
ambition ar att hitta langsiktigt hdllbara verksamhe-
ter som bidrar till att gora Rinkeby och striket till en
attraktiv plats.

Vid &rets slut hade Familjebostader 2 248 lokaler
varav 978 kommersiella lokaler.
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Pabériade lagenheter Férdigstéllda studentldgenheter Légenheter i produktion
(antal) (antal) (antal)

!\heter

---------- 987 973
644
400 4787 °3
200 276 252
0 7 42 86
2018 2017 2016 2018 2017 2016 2018 2017 2016 2018 2017 2016
2018 2017 2016
Investering i nyproduktion, mnkr 945 920 585
Investering i underhéll och ombyggnad®, mnkr 565 325 282
Resultatfort underhall inkl. HLU och tillval, mnkr 102 93 93

Totalt antal lIégenheter lémnade ill
Bostadsférmedlingen for férmedling, antal 1482 1 491 1013

* Exkl. inre underhall, tillval och resultatfért underhaill.
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TENSTA

NYPRODUKTION
BYGGSTARTADE LAGENHETER 2018
: ; Antal
Stadsdel . Fastighet . lagenheter
Bandhagen © Filmcementet 37 HASSELBY
Farsta Drevvikshsjden 215 STR:ND
Totalt 252
NYPRODUKTION
FARDIGSTALLDA LAGENHETER 2018
: 1 Antal
Stadsdel . Fastighet - légenheter
Tallk | Gi | 75
,?,f?géﬁ”””””,gﬁjggéﬂﬁﬁﬁﬁﬁﬁg ,,,,,,,,,,,,,,,,,,, NOCKEBY-
Alvsio . Kabelverket9 133 [exy
Alvsis Promenadskon 34 ‘ [
Gubbéngen Limkakan 4 34
Totalt 276
PAGAENDE OMBYGGNATION 2018
Planerat Resultat
; : Antal = férdig- | investering
Stadsdel Fastighet légenheter stallande (mnkr)
Gubbéngen limkokan4 104 2018 | 285
Ostermalm " Bjorken 18 30 2019 139
Rinkeby Kvarnberget 9 0 2020 434
Kungsholmen Véktaren 37 61 2022 84
Totalt 195 Totalt 941
LAGENHETSBESTAND PER BYGGAR BOYTA (BOA) | m2 FORDELAT PER BYGGA(:}
"""""""""""""""" -1929 0 100 000 200 000 300 (b0 400 000 500 000
2005- - i 18% | 8%%n 1930-1944 |
2005 // // 7 // // 2473 848

1990-2004 9 081
4

Totalt
19410
lagenheter

1975-1989 Z 25 319

WW4%¢¢¢¢¢%wm
1945-1959 // // // // // // // // // // 494048
1960-1974 . 25% | M %S 1945-1959 1930-1944 / 60 316 ‘

-1929 | // 64703

1975-1989

— 028 —



HALLBARHETS-
RAPPORT

— BOSTADSFORSORJNING / TILLVAXT OCH FORVALTNINGSKVALITET —

ANTAL LAGENHETER
RINKEBY BEFINTLIGT
LAGENHETSBESTAND
1501-1850
1001-1500
HJORTHAGEN
HAGA- . ARDS-
JOHANNESFRED STADEN A Ig%XRDCgSRDS ()
® ‘ ° 501-1000
RIKSBY
o VASASTADEN LADUGARDSGARDET
o NORRMALM o 301-500
® AKESHOV . OSTERMALM
[ )
AKESLUND 101-300
® KUNGSHOLMEN
STORA 0-100
ESSINGEN
SODERMALM ..
PAGAENDE OCH
PLANERAD
NYPRODUKTION

DANVIKSKLIPPAN
ASPUDDEN ®

@  vipsommar.  ARSTAPAL .
KRANSEN ;. [ ) HAMMARBY SJOSTAD

Py HAGERSTENS- @® :erc ARSTA '

ASEN

VASTERTORP ‘ ‘ ENSKEDE HAMMARBYHOJDEN
GARD ®

G:A

ENSKEDE ENSKEDE
‘ ® ENSKEDE paLEN
STUREBY BAGARMOSSEN

LANGBRO

ALVSJO CENTRUM
o . SVEDMYRA
. SKARPNACKS
TALLKROGEN GARD
o
BANDHAGEN ’

‘ . . ‘ GUBBANGEN
RAGSVED ’

‘ ‘ HOKARANGEN
' SKONDAL
FAGERSJO ‘

HOGDALEN

LARSBODA
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En god ekonomi i
uppférandet av nya
fastigheter &r lika viktigt
som goda egenskaper i
materialval.
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amiljebostader
ar god ekonomi

Familjebostdders fastigheter dr en del av stadens och stockholmarnas
samlade formdgenhet. Vi ska vara lonsamma pd lang sikt sd att vi
kan fortsiitta bedriva en verksambet med hog kvalitet och skapa goda

moyjligheter for tillvdxt.

EN STABIL EKONOMI ar avgorande for att fortsatt
bygga och forvalta stockholmarnas bostider. I enlig-
het med lagstiftningen (2010:879) om allmannyttiga
kommunala bostadsbolag har Familjebostdder

ett allmannyttigt syfte och verksamheten bedrivs
enligt affirsmassiga principer. Utdelning sker i
enlighet med Allbolagstiftningen 3§ och under
2018 har i princip hela bolagets resultat stannat i
bolaget for investering i nya bostader.

INVESTERINGAR
Att utveckla fastighetsportfoljen genom investeringar
i ny- och ombyggnation ar en del av bolagets upp-
drag och strategi att bidra till bostadsférsorjningen
i Stockholm. Investeringsvolymen ar fortsatt hog
och uppgdr 2018 till 945 mnkr i nyproduktionen
och 484 mnkr i om- och tillbyggnad. Investeringar
i nyproduktion samt om- och tillbyggnad sker med
marknadsmassiga avkastningskrav via eget och
upplanat kapital. Bolagets positiva kassaflode fran
lopande verksamhet bidrar till investeringskraften
och finansierar storre delen av investeringar i
befintligt bestand. All extern finansiering sker via
Stockholms stads internbank.

I samband med investeringsbeslut tas dven
hansyn till hdllbarhetsfragor och under 2018 har

bolaget i utvalda projekt anvant livscykelkalkyler
for beslut. All nyproduktion utvecklas med kraven
for miljobyggnad silver som ambition.

AVKASTNING
Bolagets malsittning dr en god och langsiktigt
héllbar avkastning i enlighet med dgardirektiven.
Malen ir i nivd med andra liknande fastighetsagare
med motsvarande strategi och uppdrag. Direkt-
avkastningen uppgar till 2,2 procent och avkast-
ning pa det totala kapitalet uppgar till 2,3 procent
vilket dr i linje med bolagets strategiskt langsiktiga
mal. En god lonsambhet ar en forutsittning for att
uppritthalla och utveckla var forvaltningskvalitet,
underhélla befintligt fastighetsbestdnd och genom-
fora planerad ny- och ombyggnation.

SOLIDITET
Den synliga soliditeten ar §8,7 procent och den
justerade soliditeten (ldnat kapital i relation till
marknadsvirde) uppgér till 7o procent. Soliditeten
ar darmed god och skapar mojlighet for tillvaxt.
Investeringarna i nyproduktion kommer att vara
positiva for bolagets ekonomiska utveckling aven
om soliditeten pd kort sikt minskar. Bolaget finan-
siella stillning dr fortsatt mycket god.
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FASTIGHETERNAS VARDE

En del av det ekonomiska virde som bolaget skapar
avser vardeforandring i fastighetsbestdndet. Fastig-
hetsbestandet varderas drligen genom en s4 kallad
samordnad virdering enligt kassaflodesmetod. Under
2018 dkade marknadsvirdet till 38 929 miljoner kro-
nor vilket innebar en viardeokning med 5,4 procent

i fastighetsbestandet. Inklusive investeringar i paga-
ende ny- och ombyggnation har marknadsvirdet
okat med nastan 1o procent jamfort med 2017.

Over en femarsperiod har marknadsvirdet ékat fran
18835 kr/kvm till 25757 kr/kvm.

Fordndring av fastighetsbestandet
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< - b 3 H -
M : -

x P i e HYRESUTVECKLING OCH DRIFTNETTOUTVECKLING
= e g e . Hyresutvecklingen for bostdder forhandlas arligen

e e TR centralt med hyresgastforeningen. Den generella
. £ L T ' hyreshojningen for bostidder uppgick till 1,3 procent

P2, e M 2018 vilket motsvarar en hyreshojning pa 88 kr

¥ i e S e e —— ° .. . °

: : i sl Sy per mdnad for en medelstor ldgenhet pd 64 kvm.

2 . =29 A ; 0¥ o Forhandlingen med hyresgastforeningen resulterade

i en hyresutveckling pa 2,35 procent for 2019.

Inom fastighetsbranschen ar driftnetto per kvad-
ratmeter ett vanligt métt pa en kostnadseffektiv
forvaltning och ett vedertaget nyckeltal for jam-
forelse mellan fastighetsbolag. Driftnettot, som tar
hansyn till direkta fastighetsrelaterade intakter och
kostnader exklusive avskrivningar och riantekostna-
der, har minskat de senaste aren framst till foljd av
satsningar som bolaget gor kopplat till digitalisering
och utveckling av fastighetsforvaltningen, vilket pd
kort sikt paverkar driftnettot negativt.

Gg-nom hela bygg-

* processen &r kontroller-
na noga kring alla
materialval, bestands-
delar och &mnen.
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Egen hérd &r guld
vérd. Det gamla
ordspréket &r langt mer
&n en klyscha, och det
forhéliningssétt som
Familjebostéder hela
tiden arbetar efter: att
erbjuda stockholmarna
ett tryggt hem.

O: MARKUS HALLBERG
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Familjebostader

tar ansvar

Ett forstabandskontrakt pd en hyresligenbet dr mycket efter-
traktat i Stockholm. Med ett betydande fastighetsinnehav foljer
ett stort ansvar for att verksamheten bedrivs korrekt, transparent

och med integritet.

VARJE AR UPPRATTAS en vasentlighets- och
riskanalys for verksamheten. Inom det affarsetiska
omradet dr uthyrning av bostader och upphandling
identifierade som de tva viktigaste omradena.

RATTVIS UTHYRNING

En trygg och rattvis bostadsmarknad bygger

pé korrekta hyresforhallanden. Nir efterfrigan
pé bostader ar stor dr det viktigt att lagenheter
kommer stockholmarna till godo pa ritt satt.
Formedling av Familjebostaders hyresritter sker
via Bostadsformedlingen i Stockholm, vilket dr ett
transparent och rittvist system dar bostader for-
medlas efter kotid. Kontroll av uthyrningsprocessen
genomfors for att sakerstalla att vara rutiner och
riktlinjer foljs.

ORIKTIGA HYRESFORHALLANDEN

Familjebostader gor insatser for att minimera
oriktiga hyresforhdllanden, som exempelvis
otilliten andrahandsuthyrning och handel med
hyreskontrakt. Det ar ett viktigt arbete da oriktiga
hyresforhallanden riskerar att skapa otrygghet for
vara hyresgaster. Bolaget har vikt tva heltidstjanster
for att motverka otilliten andrahandsuthyrning.
Familjebostader arbetar kontinuerligt med fortbild-
ning och informationsinsatser avseende hyresjuri-

diska fragor kopplade till olika typer av oriktiga
hyresforhallanden. Vid ansokningar om lagenhets-
byten gors fordjupade kontroller for att motverka
handel med kontrakt och s kallade skenbyten.
Arbetet har lett till att totalt 66 ligenheter under
2018 har frigjorts for uthyrning via Bostadsfor-
medlingen.

UPPHANDLING OCH INKOP

Familjebostader koper varje r produkter och
ganster for miljardbelopp. Bolaget arbetar efter en
sd kallad kategoristyrd inkopsprocess, som skapar
goda forutsattningar for bolaget att genomfora
héllbara inkop samt effektiva avtalsuppfoljningar.
Upphandlingar sker i enlighet med lagen om offent-
lig upphandling (LOU). I samtliga upphandlingar
staller bolaget olika typer av krav med syftet att
minska negativa effekter i vir omvarld avseende
bland annat miljé och social hallbarhet. Bolaget
staller exempelvis krav pd ett aktivt miljoarbete i
enlighet med ISO: 14001:20715 eller motsvarande
och genom byggvarubedomningen, pa socialt
ansvarstagande som att leverantoren ska erbjuda
goda arbets- och anstallningsvillkor fria fran dis-
kriminering samt tillhandahalla praktikplatser och
tillfalliga anstallningar.
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KARTLAGGNING AV LEVERANTORER
Familjebostader ar en stor inkopare av varor och
tjanster, huvudsakligen inom byggentreprenad, drift
och underhall. Likt tidigare ar har vi under 2018
kartlagt bolagets tio storsta leverantorer utifrdn eko-
nomisk klassning, anmarkningar hos Skatteverket
samt huruvida de har tagit fram en hdllbarhetsrap-
port och uppforandekod. Uppfoljningen visade att
tva leverantorer saknade héllbarhetsrapporter medan
sex stycken saknade uppforandekoder. Kartligg-
ningen skapar en grund for vidare diskussion med
leverantorerna om Familjebostiders krav.

KOMMUNIKATION KRING ANTI-KORRUPTION
Stockholms stads riktlinjer om mutor och represen-
tation galler i bolaget och dessa har konkretiserats
med hjilp av ett material som presenterats pa chefs-
kollegium samt vid arbetsplatstraffar under hosten.
Riktlinjerna finns pa intranitet. Har finns ocksa ett
fortydligande material dar vanliga fragor och svar pa
omrdidet finns sammanfattat.

Nytilltradda chefer har under dret fatt skriften
Farliga Formaner fran Institutet mot mutor. Befint-
liga chefer har fitt skriften tidigare ar. For att sprida
informationen till vira medarbetare har skriften
aven fordelats ut pa vdra kontor. Infor advent skick-
ades ett brev ut till alla leverantorer. I brevet tackar
VD for ett gott samarbete under drets som varit
samtidigt som det framgdr att vi avbojer alla former
av julgavor.

INTERN KONTROLL AV UTHYRNINGEN
Genom stickprovskontroller har cirka sex procent av
nytecknade lagenhetsavtal under perioden januari—

december 2018 granskats. I granskningen har ingatt
kontroll av att beslutsunderlag och attester foljer
gallande rutiner och riktlinjer samt att avtalet med
Bostadsformedlingen efterlevs. Kontrollen visade
att tillimpningen av reglerna for uthyrningen ar
tillfredsstallande.

INTERN KONTROLL AV LEVERANTORER

Under 2018 har vi genomfort extra kontroll av de
leverantorer som har haft fler dn fem fakturor under
perioden januari—oktober 2018. Med hjalp av Skatte-
verket har kontroll skett av leverantorernas skatte-
form, om de ar registrerade for mervardesskatt, om
de har skatteskuld samt om de ar registrerade som
arbetsgivare. Granskningen har omfattat cirka 350
leverantorer.

Familjebostdder kraver att byggentreprenorer
regelbundet genomfor sa kallade seriositetskontroller
av de underleverantorer de nyttjar. Familjebostader
bevakar att dessa kontroller genomfors.

Redovisningsenheten genomfor lopande sar-
skilda kontroller av fakturor dar beloppet 6ver-
stiger 500000 kronor. Extra kontroll sker dven av
fakturor som konteras pé konto for representation,
kurser, utbildningar och konferenser for att sikra att
gallande regelverk och lagstiftning efterlevs. For att
forstarka den dagliga kontrollen av betalningsfiler
anvander bolaget sedan slutet av 2017 en tjanst som
innebar automatiserade kontroller av leverantors-
betalningar. Bevakningstjansten mojliggor automati-
serade kontroller av exempelvis felaktiga betalningar,
dubbelbetalningar, bluffakturor. Vidare framgar det
om betalningsmottagaren har skulder hos Krono-
fogden eller saknar F-skattsedel.
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Andel medarbetare utbildade
i anti-korruption under 2018 och 2017*

100

Andel kontrollerade kontrakt
vid bostadsuthyrning (%)

Pabérjade utredningar av
olaga andrahand (st)

Avslutade utredningar av
olaga andrahand (st)

Fristéllda légenheter till
fslid av utredningar om
olaga andrahand (st)

Total inkdpsvolym (mdkr)

Under 2018 fyllde
kvarteret Lammet

120 ar. Lammet &r

det allra sista orérda
kvarteret frén de gamla
Klarakvarteren. Det
dldsta huset i Lammet
uppfdrdes redan pa
1600-talet medan
dvriga byggnader
fardigstalldes 1898.
Pé& innergarden som é&r
som en liten ministad i
staden ryms bostéder,
forskola, féretag och
butikslokaler.
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amiljebostader
bryr sig om

Pd Familjebostdider arbetar vi aktivt tillsammans med vara
samarbetspartners for att vdra hyresgister ska kinna sig trygga

i sina hem och bostadsomraden.

BOLAGETS TIO FORVALTNINGSTEAM finns till-
gangliga for vara hyresgaster dagligen. Vi arbetar
forebyggande med ronderingar i vdra omraden och
fastigheter for att minimera dtgardstider och anta-
let felanmalningar. Vi foljer aktivt upp de avtal vi
har med leverantorer inom stid- och marktjinster.
Tillsammans med vdra forvaltningsteam bidrar de
till en okad daglig ndrvaro och hog forvaltnings-
kvalitet i vira omraden.

FOREBYGGANDE BRANDSKYDDSARBETE

Brand ir den hiandelse som fororsakar de storsta
och svéraste skadorna p& manniskor och egen-
dom. Familjebostider bedriver ett aktivt och
systematiskt brandskyddsarbete med en nollvision
gallande brander med dodlig utgdng inom bolagets
bestdnd. Det ar ett langsiktigt arbete som regleras
av bestaimmelserna i lagen om skydd mot olyckor.
Utover det regelverket gor vi insatser for att aktivt
forebygga att brander uppstdr i hemmet.

For att nd standiga forbattringar foljer vi noga
utvecklingen och genomfor forbattringar inom
genom utbildningar, teknik och information. Under
2018 har bolagets medarbetare inom forvaltnings-
verksamheten gatt fortbildning i grundlaggande
brandskydd och brandskyddskontroller. De har
aven gatt en utbildning i ett nytt satt att arbeta med
riskinventering, i samarbete med brandingenjorer.
Det gors for att forhindra att brander uppkommer,

underlitta slickningsarbete och utrymning samt
forhindra spridning.

Inom ramen for ett utvecklingsprojekt med Stor-
stockholms brandforsvar har brandinstruktorerna
deltagit i en rad olika hyresgastaktiviteter och
erbjudit hyresgasterna information, slickévningar
samt brandfiltar som Familjebostader tillhanda-
héllit. Detta har varit valdigt uppskattat av vara
hyresgaster.

Under 2019 kommer bolaget att gora en sats-
ning pa brandsikerhet genom att dela ut brand-
sakerhetsinformation och en brandfilt till samtliga
hushall. Vi planerar ocksa att ha gardstraffar pa
temat brandsakerhet. Samtidigt fortsitter bolaget
att satsa pa konceptet Brandsikert hem som arbe-
tats fram av Brandskyddsforeningen, som standard
i var nyproduktion och storre ombyggnationer.

I konceptet ingdr brandvarnare, brandslackare,
brandfilt, spisvakt och webbutbildning. Familje-
bostader har dven kompletterat med koksflakt med
slackutrustning for att erbjuda ett mer tryggt och
brandsikert boende.

TILLGANGLIGA BOENDEMILJOER
Familjebostdder arbetar aktivt for att erbjuda
tillgangliga boenden for alla och utgar bland
annat ifrdn stadens program for okad delaktighet.
I bolagets befintliga bestdnd genomfors ett syste-
matiskt tillganglighetsarbete. I samband med
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upprustningar och renoveringar tas trappstegshinder
bort. I trapphusen gors kontrastmarkeringar for att
underlitta for hyresgaster med synnedsattning. Nar
vi bygger nytt ser vi till att boendemiljon uppfyller
kraven for tillganglighet. I bolagets byggstandard
finns atgarder for tillganglighet som gér utover plan-
och bygglagens bestimmelser.

GODA GRANNAR

Att bo i flerfamiljehus innebar bade gemenskap och
trivsel som bygger pa en 6msesidig hiansyn grannar
emellan. Familjebostider arbetar aktivt for att

oka trivseln i vara fastigheter och omrdden och att
forebygga storningar i boendemiljon. Dagtid finns
sdrskilda handldggare som ger stod till vara hyres-
gaster i stornings- eller konfliktarenden. Kvills- och
nattetid kan hyresgdsterna istallet vinda sig till en
storningsjour, som hjalper till i dessa situationer.
Arbetet med att minimera oriktiga hyresforhallanden
okar ocksa tryggheten i vdra fastigheter.

VRAKNINGSFOREBYGGANDE ARBETE

For den som fétt svérigheter att betala sin hyra kan
konsekvenserna bli stora. Familjebostader driver ett
aktivt vrakningsforebyggande arbete dar vi tillsam-
mans med stadsdelsforvaltningarna soker tidig kontakt
med hyresgédster som riskerar vrakning. Under 2018
pagick ett gemensamt arbete for att skapa battre for-
utsattningar for ldngsiktiga 16sningar till kvarboende.

LOKALA SAMARBETEN

Minga nya broar har byggts under 2018 for fort-
satta trygghetssatsningar tillsammans med Stock-
holms stad, stadsdelsforvaltningarna, polisen, andra
fastighetsdgare och lokalt foreningsliv. Vart gemen-
samma fokus ar att frimja trygga och attraktiva
bostadsomraden. En bra dialog med polisen, social-
tjansten, fastighetsdgare samt engagerade hyresgaster
har lett till en rad satsningar som trygghetsdagar,
trygghetsvandringar och nattvandringar. I Farsta sam-
arbetar Familjebostader och stadsdelsforvaltningen
kring trygghetsronderingar i omradet och ett trygg-
hetsnummer dit hyresgasterna kan vinda sig. Under

2019 kommer vi att fokusera pd vdra tyngdpunkts-
omraden och satsa pa fortsatta trygghetsbesiktningar,
trygghet och sakerhet samt bostadssociala fragor.

ARBETSMARKNAD

Att bidra till att invdnarna i vira omraden far jobb
med lon eller praktikplats ar ett av vara viktigaste
uppdrag inom social hallbarhet. Bolaget deltar i
Stockholms stads érliga satsning pa ferieungdomar.
Det ger mdnga ungdomar mojlighet till inkomst samt
en vardefull introduktion till arbetslivet. Vi erbjuder
ocksd personer som star langt ifrdn arbetsmarknaden
mojlighet till praktik och arbetslivserfarenhet i sam-
arbete med Arbetsmarknadsforvaltningen.

Under aret har vi aven initierat en fastighetsutbild-
ning i samarbete med Arbetsformedlingen och andra
fastighetsbolag. Satsningen har medfort att vi har
kunnat ta emot ett antal praktikanter och i ndgot fall
aven kunnat erbjuda anstillning.

TRYGGHET

Bolagets trygghetsarbete f6ljs drligen upp i hyres-
gastenkdten. 2021 ska bolaget nd ett trygghetsindex
om 82 procent. Nar hyresgasterna besvarade enkaten
under varen 2018 uppgick trygghetsindex till 77,7
procent. Familjebostader efterstravar att balansera
personlig integritet och trygghetsskapande atgarder.
Satsningar pa digitala lassystem, rorelsestyrd belys-
ning i allmdnna utrymmen och forstarkt fasadbelys-
ning dr prioriterade for okad trygghet.

ATTRAKTIVITET
Bostadsomrédets attraktivitet foljs upp utifran hyres-
gasternas svar pa hur de trivs i sitt bostadsomrade.

I 2018 &rs matning tyckte en stor majoritet av de
svarande hyresgisterna att deras bostadsomrade ar
ganska eller mycket attraktivt. Bakom dessa siffror
ligger en hog ambitionsniva, hog forvaltningskvali-
tet samt ett standigt forbattringsarbete. Under dret
har vi kunnat erbjuda fler sommaraktiviteter i ett
utokat antal omrdden. Vi har ocksé kunnat ge fler
ungdomar sommarjobb. Det skapar ett mervarde for
vara hyresgaster.
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Antal ungdomar som feriearbetat hos oss

100 97 &0

2018 2017 2016

SAMARBETSFORENINGAR

Sommarlovsaktiviteter —Promenadteatern —Hasselby-Véllingby Fastig- - Ragsveds Samhéllsférening
- Akropol Basket —Régsveds IF hetséigare - Shanta IF
—Boxningsklubb Ragsved = Simklubben Neptun —Jarfalla Brottingsklubb —Som United
—Bromma IF —Spérvagen Simférening — Lokala hyresgastféreningar - Spanga-Tensta stadsdels-
- Brommapojkarna —Vasalunds IF - Mittiprickteatern férvaltning
— Djurskétsel Akalla 4H-gérd — Musketérerna i Rdgsved - Stiftelsen Léxhjélpen
— Djurskétsel Tensta 4H-gérd Social hallbarhet —Nya Ragsveds Folkets Hus - Svensk-Grekiska Féreningen
—Enskede IK — Akropol Basket —Promenadteatern i Norra Stockholm
—Hammarby Friidrott — Atletico Rinkeby — Projekt Ragsved —Taekwondo Féreningen
—Hello World! - Boxningsklubb Ragsved = Qaran IF Black Lions
—Husby Art Camp - Enskede-Arsta-Vantér — Projekt Régsved —Tensta United IS
—Hasselby SK Friidrott stadsdelsférvaltning = Rinkeby-Kista stadsdels- —The Global Village
- Konstkollo Tensta - Ett férenat Fagersjd férvaltning
—Kungliga Svenska - Farsta stadsdelsférvalining - Régsveds Fastighetsdgare

Segelsdllskapet - Fastighetségare i Jérva —Raégsveds IF

FOTO: JOHNER




Familjebostader

erbjuder hem fér livets
olika skeden. De smé&
lagenheterna for det
forsta egna boendet, den
Sppna planlésningen for
smébarnséren nér alla vill
vara néra, de nybyggda
husen fér pionjérernai
nya omréaden.
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Familjebostader

erbjuder

ocoda boenden

Miinniskor spenderar mycket av sin tid i det egna hemmet. Familje-
bostdder ldgger darfor stor vikt vid att sikerstalla en god inombusmiljo.

GODKANDA BYGGMATERIAL

Hus som byggs och lamnas vidare till kommande
generationer maste vara halsosamma. Darfor ska
alla material och kemikalier vara miljokontrollerade
i enlighet med Byggvarubedomningen. Malet for
2018-2023 dr att i nyproduktion 6ka andelen god-
kanda byggvaror med sikte pd oo procent. For att
begransa anvandningen av miljo- och halsofarliga
produkter i daglig forvaltning foljer bolaget upp ram-
avtalade leverantorer genom regelbundna revisioner
och stickprovskontroller och eventuella avvikelser
hanteras.

ALDRE BYGGNADER

Bolaget dger hus som byggts under tidsepoker da
dagens kunskap om byggmaterial saknades. I sam-
band med renovering och ombyggnad genomfors
inventeringar av byggmaterial for att identifiera
halso- och miljofarliga amnen sisom PCB och
asbest. For att sikerstalla en siker hantering av
miljofarliga amnen finns rutiner for inventering,
sanering och borttransport av farligt avfall. Krav
stalls pa foretag som genomfor sanering och hela
saneringsprocessen foljs upp.

SUND INOMHUSMILJO

God ventilation dr viktigt for en sund inomhus-
miljo. Bolaget genomfor i enlighet med lag- och
myndighetskrav regelbundet kontroll av ventilatio-
nen (OVK) i alla byggnader. Nybyggda hus kont-
rolleras och darefter sker dterkommande kontroller.
Familjebostader foljer Stralsakerhetsmyndighetens
metod for radonmatning och mater alla lagenheter
med direkt markkontakt samt 20 procent av ovriga
ldgenheter. Under 2017 inleddes ett arbete med
ommadtningar av fastigheter dir matningen genom-
fordes for mer an tio ar sedan. Under mitsisongen
2017/2018 gjordes drygt 1 400 radonmaitningar.
Utifran matresultatet tillkom nya fastigheter till vart
befintliga radonprogram. Vid forhojda radonhalter
tar bolaget fram en atgardsplan for radonsanering.

DE BOENDES UPPLEVELSE
I nyproduktion och vid stora ombyggnationer
genomfors en enkat dar hyresgisterna fir svara pd
hur de upplever sin inomhusmiljo. Enkiten stiller
fragor om temperatur, buller och luftkvalitet. 8o
procent av hyresgidsterna ska uppleva inomhusmil-
jon som bra for godkant resultat. Enkéatresultaten
ligger till grund for dtgarder i fastigheten samt
anvands som underlag i planeringen av nya projekt.
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Andel fastigheter som klarar radonkravet (%) Andel godkénda obligatorisk ventilationskontroll* (%)

Véra miljskrav'a

hérda, inte minst nér
det géller inomhusmiljs.
Alla byggmaterial, fér-
ger, golv eller material
som behdvt ndgon sorts
behandling kontrolleras

med godkénda OVK/totala antalet ventilationssystem. s F f\OQOFOCIh lnneh:”il’
** Uppgift fér 2018 saknas. ™, . h\ inga farliga produkter.

* Fr.o.m. 2018 anges nyckeltalet som: Antalet ventilationssystem

FOTO: SARA APPELGREN
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Inom Familjebostéders fastighets-
bestand finns hus som fyller 1 &r

och hus som fyller 150 &r. Oavsett
byggér &r omsorgen om detaljer, bra
materialval och god kvalitet viktiga
h&rnstenar— &ven i inomhusmiljén.
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Familjebostader

varnar mil

jon

Ett av bolagets strategiska madl dr att minska klimatpaverkan i
den egna forvaltningen och stadens ambition dr att vara fri fran

fossilbrinsle dr 204o0.

MINSKADE KOLDIOXIDUTSLAPP
Bolagets klimatpéaverkan utvarderas arligen nar vi
foljer upp verksamhetens koldioxidutslapp. Berak-
ningarna gors enligt Stockholm stads berdknings-
modell och dar ingér kop av fjarrvarme, fjarrkyla,
el och bransleanvandning fran foretagets bilar.
Fjarrvarmeleverantorens produktionsmix, det
vill saga vilka brinslen som anvands for produk-
tion av fjarrvarme, har en stor paverkan pd kol-
dioxidutsldppen. Darfor har bolaget ett samarbete
med Stockholm Exergi dir vi i en forstudie utveck-
lar en metod for att minska behovet av kol- och
oljetillskott i fjarrvarmeanliaggningarna vid effekt-
toppar. Det dr ett projekt som har potential att ge
stor positiv effekt pd Stockholms samlade utslapp
av koldioxid.

KLIMATMAL

Familjebostiader har ett mil om att minska klimat-
péaverkan med 10 procent i den egna forvaltningen
ar 2023 jamfort med 2018. For att uppna det
arbetar bolaget i flera steg; Minskat energibehov
och minskade utslapp genom 6kad anvandning av
fornybar energi. Utslappen som omfattas ar pro-
duktion av inkopt energi (el, fjarrvarme, fjarrkyla)
och egenproducerad energi (till exempel solenergi
och vindenergi frdn egna anlaggningar). Utover
detta ingdr transporter inom forvaltningen av
fastigheterna.

Under perioden 2016—2019 berdknar bolaget att
vi kommer att oka den installerade ytan for egen
fornybar energiproduktion med 40 procent. Det
gors genom att installera ytterligare T 8oo kvm sol-
celler och solfangare i nyproduktion och ombygg-
nad. 100 procent av kopt el ar markt Bra Miljoval
(Naturskyddsforeningen).

MINSKAD ENERGIANVANDNING

Fastigheternas energianvandning ar bolagets mest
betydande miljoaspekt. Bolaget arbetar aktivt
utifrdn en energi- och klimatstrategi for att minska
energianvandningen i savial befintligt fastighets-
bestdnd som i ny- och ombyggnation. Det lingsik-
tiga energimdlet fram till 2023 dr att byggnadernas
energibehov ska minska med minst 12 procent till
140 kWh/kvm/ar jamfort med 2018.

I nyproduktion ska energianvandningen vara
hogst 55 kWh/kvm/ar kopt energi och vid stora
ombyggnader ska energianvandningen i stadens
byggnader reduceras med som ldgst 30 procent.

For energieffektivisering arbetar bolaget pa
bred front med en mix av effektivare virmesystem,
ventilation med virmedtervinning samt tillaggs-
isolering av fasader. En genomgdende energikart-
liggning av samtliga fastigheter utfors 2017—2019
for att faststdlla energiprestanda och ta fram
atgdrdsforslag.
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MILJOMAL FOR NYPRODUKTION

For att nd uppstillda energimal stills hoga krav pa
nyproduktionen. Miljomadlen utvirderas och foljs
upp vid slut- och garantibesiktning via ett energi-
och miljoprestandaindex (EMP). Vid slutbesiktning
ligger fokus pa giftfritt byggande och byggavfall
medan garantibesiktningen fokuserar pd minskad
klimatpéverkan och god inomhusmiljo. Vi har ett
miljomal om giftfritt byggande. Minst 9o procent av
alla byggvaror ska vara miljogodkinda i Byggvaru-
bedomning. Malet har 6vertraffats och vi har natt
resultat om 94 procent miljogodkanda byggvaror.
Under 2018 har ett projekt pagatt utifran certifie-
ringssystemet Miljobyggnad nivd Guld. Nu invantar
vi att detaljplanen ska godkannas.

Forskning visar att en nyproducerad byggnad
med lg energianvandning orsakar lika mycket kli-
matpéverkande utslapp vid produktionsfasen som
vid 50 ars drift. Darfor har Familjebostader deltagit i
ett utvecklingsprojekt, finansierat av Vinnova, och
provat en klimatkalkyl, Livscykelanalys, for att
berikna klimatpéaverkan for byggnadsmaterialen i
ett nyproduktionsprojekt. Med detta beraknings-
verktyg kommer bolaget framover att sdtta mél for
att reducera produktionsfasens klimatpaverkan i
nyproduktion.

AVFALLET SOM RESURS
Okad insamling av matavfall bidrar till 6kad biogas-
produktion vilket minskar stadens klimatpdverkan.
Stockholms stads mal ar att ar 2022 ska minst 70
procent av allt matavfall samlas in. Familjebostader
bidrar med fortsatt utbyggnad av insamlingssystem,

parallellt med kunskaps- och attitydpaverkande &tgar-
der for att 6ka hyresgdsternas utsortering. I nyproduk-
tion prioriteras matavfallssortering och nir hyres-
gasterna flyttar in finns sorteringsutrustning redan
pé plats under diskbanken. Forutom matavfall har
de flesta hyresgisterna mojlighet att sortera grov-
och elavfall, smabatterier, tidningar samt glas.
nyproduktion arbetar bolaget efter en byggstandard
som anger vilka kallsorteringsfraktioner som ska
prioriteras.

STYRNING AV MILJOARBETET

Bolagets miljoarbete styrs av nationella miljomal,
Stockholms stads miljoprogram och bolagets egen
miljopolicy och energi- och klimatstrategi. Strategin
har fortydligats med vilka dimensioner véra solcells-
anlaggningar bor ha for att ocksd vara [onsamma.
For att sakerstilla arbetssitt som ger standiga
forbattringar ar bolaget miljocertifierat och har
under 2018 uppdaterat till SS-EN ISO 14001:20715.
I enlighet med miljoledningssystemets struktur

och rutiner planeras och f6ljs bolagets betydande
miljopéverkan. En verksamhetsplan for miljo
upprittas arligen med utgdngspunkt i en risk- och
vasentlighetsanalys. Stickprovskontroller genomfors
regelbundet och systematiskt. Utbildning i miljo-
ledningssystemet genomfors for alla nyanstallda och
for nyckelpersoner genomfors informationstraffar
om aktuella miljofragor minst fyra gdnger per ar.

I miljoarbetet tas ocksd hansyn till forsiktighets-
principen for att forebygga, hindra eller motverka
att verksamheten innebir skada eller olagenhet for
anstilldas eller kunders hilsa.
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Fér att fa fler att sortera
sina matrester delar

vi ut startpaket i flera
bostadsomraden. Dér
finns allt véra hyres-
gaster behdver for att
komma igéng och bidra |”| ||’

till en béttre miljs. i1y
Energianvéndning (MWh)

250000 241 100 243900 247 800

2017 | 2016

Energiintensitet byggnader (kWh/m?) ¥ 160,13 159,7

Direkt utslépp véxthusgaser (ton CO,e/ar )

Indirekt utslépp av véxthusgaser kopplat 3 ;
till energianvéndning (ton CCO,e/ar) { 20190 | 20475 |
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Det &r viktigt att séker-
stélla kompetensférsori-
ningen. Familjebostéder
erbjuder trainee- och
praktikplatser for att
locka fler unga till
fastighetsbranschen.
Jennifer Quach &r
energispecialist och har
gatt Stockholms stads
traineeprogram. Efter
traineetiden véntar en
tillsvidareanstéllning p&
Familjebost&der.
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Vara medarbetare

Familjebostdiders medarbetare dr grunden till bolagets utveckling

och framgdng. Var verksambet priglas av ett 6ppet arbetsklimat med
goda relationer och ett tydligt och framstdende ledarskap som framjar
nytinkande och medarbetarnas delaktighet. Bolaget erbjuder menings-

fulla jobb pd ett foretag i utveckling.

ETT VIKTIGT JOBB
Familjebostader ska de kommande dren bygga
4000—5 000 nya hyresritter. I detta arbete har
bolaget behov av specialistkompetens inom manga
yrkesomraden. Kompetensforsorjningen sakerstalls
genom ett starkt arbetsgivarvarumarke och under
2018 har vi drivit ett arbete for att tydliggora
bolagets erbjudande till nuvarande och framtida
medarbetare. Genom samarbete med skolor, och
genom att erbjuda trainee- och praktikplatser, vill
bolaget locka fler unga till de ménga varierade
yrkena inom fastighetsbranschen.

ETT FRAMSTAENDE LEDARSKAP
OCH MEDARBETARSKAP
Den snabba forandringstakten och var tillvaxt staller
krav pa utveckling av foretagskultur, ledarskap och
medarbetarskap. Véra ledare dr nyckelpersoner
i detta forandringsarbete. Med malet att starka
bolagets chefer i sitt ledarskap har vi under aret
péborjat en flerdrig satsning pa ledarutveckling.
Alla medarbetare ska aktivt kunna bidra till
bolagets framgang och utveckling. Detta mojlig-
gors genom en standigt pdgdende dialog dir nya
idéer tillvaratas med kundens basta i fokus. Under
aret har vi utvecklat processer for ett resultatorien-
terat arbetssatt med en tydlig utgdngspunkt i
bolagets vardegrund och varumarke. Regelbundna
arbetsplatstraffar skapar struktur for dialogen och

medarbetarnas inflytande. Arbetsplatsklimatet
mats arligen i en medarbetarenkit och resultatet
utgor underlag for saval bolagsovergripande som
enhetsvisa handlingsplaner.

JAMSTALLD ARBETSPLATS

Familjebostdders arbete med jamstilldhet och mang-
fald utgér fran bolagets fortlopande och systematiska
arbetsmiljoarbete, den gillande lagstiftningen och
stadens styrdokument. En viktig del i utvecklingen
av vart arbete for att sakerstilla méangfald och lika-
behandling dr var modell for kompetensbaserad
rekrytering. Var arliga lonekartlaggning samt upp-
foljning med hjalp av fragor i medarbetarenkiten
ar ytterligare en del i det lopande arbetet for att
sakerstilla en jamstalld arbetsplats.

GOD ARBETSMILJO

Vi har ett Iopande och systematiskt arbetsmiljo-
arbete dar bolagets arbetsmiljopolicy beskriver
inriktningen for hur vi dstadkommer en langsiktigt
effektiv verksamhet, som innebar en god fysisk och
psykisk hilsa samt trivsel och arbetstillfredsstillelse
for samtliga anstallda.

Frisknarvaron ar 94 procent och ligger i nivd
med foregdende ar. Vi bedriver ett aktivt och lang-
siktigt halsoarbete som omfattar bide stadigvarande
friskvardsformaner och enskilda satsningar.

En av véra viktiga arbetsmiljofragor galler hot
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och vild mot personalen. I detta arbete
har vi en policy for riskhantering, en
handlingsplan for trygghet och sikerhet,
en checklista for inkommande hot samt
en handlingsplan for hur medarbetarna
ska agera i en akut situation. Under aret
har dven en interaktiv utbildning arbetats
fram samt en regelbunden utbildning

for vara nya medarbetare. Utover detta
genomfor vi aven specifika utbildningar
inom trygghet och sikerhet for med-
arbetare som i sin yrkesroll har behov
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av dessa. I medarbetarundersokningen
angav 87 procent att de vet var de ska
vanda sig om de upplever att de blivit
utsatta for hot eller vald.

Bolaget ska motverka krankande
sarbehandling och sexuella trakasserier
pé arbetsplatsen liksom i kontakten med
bolagets kunder. Bolagets riktlinjer mot
krankande sirbehandling och sexuella
trakasserier beskriver hur anmald fore-
komst pa arbetsplatsen ska hanteras.
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Janne &r en av Familjebostéders totalt
76 husvérdar. Han ansvarar fér flera
fastigheter i innerstaden, bland annat
Lammet som 2018 firade 120 ér.

En solig dag i maj samlades alla
medarbetare fér att diskutera aktu-
ella frégor, umgas och léra kénna
nya kollegor. Temat var det goda
medarbetarskapet med utgéngspunkt
i Familjebostéders vérdegrund och
varumérke.
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Familjebostéders medarbetare trivs pa
jobbet och &r ndjda med sin arbets-
i Det visar 2018 ars vérde for
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Nyckeln till att driva ett
vélfungerande och vél-
méende fastighetsbolag
ligger i forstéelsen for
hur alla olika delar inom
bolaget samspelar.
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Var organisation
och styrning

ORGANISATION

P& Affdrsutveckling finns kompetens inom juridik,
processtyrning, projektledning och internkontroll
samt enheter for digital utveckling och miljo.

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

P4 Fastighetsavdelningen finns funktioner for
drift, sakerhets- och trygghetsfragor, lokaluthyr-
ning, bostadsuthyrning och kundservice. Hir
finns dven tio geografiskt indelade forvaltnings-
team som ansvarar for skotsel och underhdll av
fastigheterna.

Projektutvecklingsavdelningen ansvarar for
projektutveckling, nybyggnation och underhélls-
och ombyggnadsprojekt. Har finns dven ansvaret
for byggstandard och teknisk expertkompetens.
HR-avdelningen har det 6vergripande ansvaret
for HR-fragorna pa bolaget och ansvarar for att
sakerstilla bolagets processer inom kompetensfor-
sorjning, ledar- och medarbetarutveckling, arbets-
miljo, arbetsritt och 16nebildning.
Kommunikationsavdelningen forvaltar och
utvecklar bolagets varumarkesstrategi och ansva-
rar for strategiska och operativa kommunikations-

insatser.
UrvEekiG EKONOMI
FASTIGHETER
PROJEKT-
UTVECKLING
KOMThIAOU'L\IIKA- HR
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STYRELSE OCH AGARE

Familjebostaders styrelse utses av Stockholms stads kommun-
fullmaktige och har motsvarande mandatfordelning som
kommunfullmaktige. Styrelsen bestar av sju ledaméter och
sju suppleanter. Under 2018 har styrelsen haft sju moten.

Hur vil bolaget uppfyller dgarens direktiv foljs upp av moder-
bolaget Stockholms Stadshus AB i samband med tertialbok-
slut samt i den arliga revision som Stockholms stad genomfor
av verksamheten.
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Styrelsen har per 2018-12-31
foljande sammansatining:

IO.

IT.

I2.

13.

14.

Christina Elffors Sjodin
ORDFORANDE (M)
Ann-Margarethe Livh
VICE ORDFORANDE (V)

Arvid Vikman
LEDAMOT (S)
Asa Odin Ekman
LEDAMOT (S)
Ray Zegarra
LEDAMOT (MP)
Mikael Lind
LEDAMOT (M)

Ewa Samuelsson
LEDAMOT (KD)
Thomas Hogberg
SUPPLEANT (S)
Jenny Storm Gillberg
SUPPLEANT (S)
Daniel Gustafsson
SUPPLEANT (MP)

Lars-Erik Backman
SUPPLEANT (V)
Peter Lundberg
SUPPLEANT (M)
Marcus Hartmann
SUPPLEANT (M)
Hanna Gerdes
SUPPLEANT (L)

* I november 2018 tog Christina Elffors-Sjodin éver
ordférandeposten och Ann-Margarethe Livh dvertog
posten som vice ordférande.
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] Foretagsledningen bar per 2018-12-31

foljande sammansatining:

FORETAGSLEDNING 1. Jonas Schneider
Familjebostaders VD ar sedan april 2018 Jonas Schneider. VD
Ledningsgruppen bestér utover VD av avdelningscheferna for Anstilld 2018

Fastighet, Projektutveckling, Affarsutveckling, Ekonomi, HR
och Kommunikation. Styrmodellen utgdr fran bolagets strategi,
mélomraden och héllbarhetsfrdgor och gors operativ via avdel-
ningarnas dtaganden kopplade till de 6vergripande malen.
Atagandena konkretiseras av varje enhet genom aktiviteter

och nyckeltal. En sammanstillning av maluppfyllelse gors vid
tertialrapportering och drsbokslut.

2. Lars Nylund
FASTIGHETSCHEF
Anstilld 2018

3. Hakan Siggelin
CHEF PROJEKTUTVECKLING
Anstilld 2012

4. Erica Lawesson
KOMMUNIKATIONSDIREKTOR
Anstilld 2011

5. Karin Jacobsson
EKONOMICHEF

Anstilld 2015

6. Therése Kjellgren
HR-CHEF

Anstilld 2017

7. Susanne Kilgren
TILLFORORDNAD CHEF
AFFARSUTVECKLING
Anstilld 2010
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— VAR ORGANISATION OCH STYRNING —

]

- Familjebostéder arbetar
dagligen med att skapa i
en god boendemiljs
fér véra hyresgéster.

.- . R L . Vélférvaltade fastig-
Familjebostader genomgér varje ar en ekonomisk [ PIvenlager:

revision som utfors av auktoriserade revisorer och en bidrag till attraktiva
lekmannarevision utford av lekmin valda av kom- h“’“d”m’ade"'
munfullmaktige. En intern och extern miljorevision
genomfors inom ramen for ISO 140071:2075.

REVISIONER

INTERN KONTROLL

Varje dr upprittas en internkontrollplan med iden-
tifierade risker, kontrollaktiviteter och ansvar for
dessa. Internkontrollplanen foljs upp med en rapport
till VD och styrelse i samband med arsbokslutet.

RISKHANTERING
Familjebostader gor Iopande risk- och sarbarhets-
analyser som redovisas till staden. Detta dr ett forsta
steg i en kedja som syftar till att reducera risker,
minska sdrbarheter i bolaget och staden samt att
forbattra var formdaga att forebygga, motstd och
hantera kriser och extraordinira hindelser.
Analyserna ligger i sin tur som underlag for
direkta atgarder samt framtagande av riktlinjer och
policyer. P4 uppdrag av koncernstyrelsen i Stock-
holms Stadshus AB antar Familjebostaders styrelse
darutover stadsgemensamma program, policyer
och riktlinjer vilka sedan implementeras i bolaget.
Samtliga riktlinjer och policyer finns tillgangliga for
medarbetare pd bolagets intranit.

LAS MER OM BOLAGETS RISKER OCH
ARBETE FOR ATT MOTVERKA DESSA:

Milis
- Familiebostéder erbjuder goda boenden sid 43-45
- Familiebostader varnar milion sid 47-49

Sociala férhéllanden och personal
- Véara medarbetare sid 51-53

Maénskliga réttigheter
-Var organisation och styrning sid 61

Antikorruption
—Familiebostéder tar ansvar sid 36
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KRISHANTERING
Familjebostdder har en sikerhetschef som ansvarar for bolagets trygg-
hets- och sikerhetsarbete. Det finns aven en krisledningsorganisation som
forutom VD och sikerhetschef utgors av ytterligare nyckelpersoner inom
bolagets olika verksamheter. Krisledningsorganisationen fortbildas och
ovar sdval inom bolaget och tillsammans med stadens ovriga verksamheter
for en hojd krisberedskap som ar en del i det forebyggande krishanterings-
arbetet som standigt foljs upp.

Under 2018 har rutiner och riktlinjer uppdaterats ytterligare och en
utbildning har genomforts. Krisledningssystemet bedoms fungera val.

STYRNING, UPPFOLJNING OCH REVISION

Styrelsen har tillsammans med bolagets verkstillande ledning det operativa
ansvaret for att kommunfullmiktiges agardirektiv och beslut verkstalls.
Uppfoljning av mal och indikatorer sker tertialvis till Stockholms Stadshus
AB i ett for staden gemensamt ledningssystem, ILS.

Lekmannarevisorer, som ar fortroendevalda av kommunfullmaktige,
granskar hur bolaget genomfort kommunfullmaktiges uppdrag och
direktiv. Auktoriserade externa revisorer granskar rikenskaperna och den
finansiella informationen.

MANSKLIGA RATTIGHETER

P4 Familjebostader stodjer och varnar vi de minskliga rattigheterna.

De risker som forekommer i verksamheten handlar om likabehandling/

icke-diskriminering, jamstilldhet och mangfaldsfragor, samt trygghet och

” sakerhet. Detta galler for vara medarbetare (sid 51) och for vira hyres-
gaster, ddr vi bland annat arbetar med tillgangliga boendemiljoer for

alla och trygga utomhusmiljoer. Ett exempel pd det ar vért forebyggande

brandskyddsarbete. I tillginglighetsarbetet utgdr bolaget fran stadens

program for okad delaktighet. Forutom att undanrdja fysiska hinder

genomfors kontinuerligt bemotandeutbildningar for var personal (sid 39).

Uppfoljning av bolagets trygghetsarbete beskrivs pd sidan 4o.

Som bolag ska vi motverka krankande sirbehandling och sexuella
trakasserier pd arbetsplatsen liksom i kontakten med kunderna. Bolagets
riktlinjer mot krankande sarbehandling och sexuella trakasserier beskriver
hur anmailan och hantering av avvikelser pd arbetsplatsen ska hanteras.

I hyresgastundersokningen 2017 angav 98 procent av de som besvarat
enkaten att de inte upplevt sig diskriminerade.

Vid upphandling av tjansteleverantorer anviands verktyg som anti-
diskrimineringsklausul (sid 35) samt uppforandekod. Arbetet med utokad
riskanalys och uppdljning av leverantorsled avseende manskliga rattigheter
ar under utveckling.
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— GRI-INDEX —

Hallbarbetsrapporten for AB Familjebostdder dr upprittad
utifran Global Reporting Initiatives (GRI) internationella riktlinjer
for hallbarbetsredovisning Standard.

Arets hdllbarbetsrapport dr bolagets andra. Samma
rapporteringscykel anvinds for hallbarbetsrapporten som for
den ovriga redovisningen, det vill sidga kalenderar. For fragor
kring Familjebostdders hallbarhetsarbete och denna redovisning,
kontakta miljochef Helena Ulfsparre pa telefon 08-737 20 oo.
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INDIKATOR BESKRIVNING KOMMENTAR
Organisationsprofil
102-1 Organisationens namn AB Familiebostéder
1022 De viktigaste varumérkena, produkterna Erbjuda hem, bygga och férvalta hus,
och/eller fiénsterna utveckla stad.
102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor Stockholm
102-4 Lokalisering av organisationens verksamhet/-er Sverige, Stockholms kommun.
102-5 Agarstruktur och féretagsform Familiebostéder AB &gs av
Stockholms Stadshus AB
102-6 Marknader som organisationen &r verksam pé& Stockholms kommun
102-7 Den redovisande organisationens storlek
102-8 Information om personalstyrka och annan
arbetskraft, uppdelad pé anstélliningsform,
anstéliningsvillkor, region och kén
102-9 Beskrivning av organisationens leverantérskedja
102-10 Vasentliga féréndringar fér organisationen Inga féréndringar har skett
och dess leverantérskedja under redovisnings-
perioden
102-11 Beskrivning av om och hur organisationen féljer Ekonomiska redovisningsprinciper finns i den
farsiktighetsprincipen legala érsredovisningen. | miljdarbetet tas hansyn
till forsiktighetsprincipen fér att férebygga, hindra
eller motverka att verksamheten innebér skada
eller olégenhet
102-12 Externt utvecklade ekonomiska, milisméssiga och Miliscertifiering enligt SS-EN ISO 14001:2015
sociala deklarationer, principer eller andra initia- Byggvarubeddmningen
tiv som organisationen anslutit sig fill eller stédjer
102-13 Huvudsakligt medlemskap i organisationer Fastighetségarna (Jérva och Ragsved).
och/eller nationella/internationella lobby- SABO, Eurhonet, Sweden Green Council
organisationer
Strategi
102-14 Uttalande frén VD VD-ord
Etik och integritet
102-16 Beskrivning av organisationens vérdegrund, Véardegrund EKAN
etiska principer och regler fér uppférande CSR-strategi
Antagna policys och riktlinjer
Styrning
102-18 Redogérelse fér organisationens bolagsstyrning
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51=53

35537

47-49

10-11

22-23
S1=58

55-61



INDIKATOR BESKRIVNING

Kommunikation och intressenter

102-40 Intressentgrupper som organisationen
har kontakt med

102-41 Andel av personalstyrkan som
omfattas av kollekfivavtal

102-42 Beskrivning av identifiering och
urval av intressenter

102-43 Tillvégagangssatt vid kommunikation
med intressenter

102-44 Viktiga omréden och frégor som har lyfts

via kommunikation med intressenter

Tillvigagangssitt for redovisning

HALLBARHETS-
RAPPORT

— GRI-INDEX —

KOMMENTAR

Hyresgéster, Hyresgastférening, dgaren
Stockholms stad, medarbetare, Stockholms
frvaltningar, entreprenérer och leverantérer

Familiebostéder &r medlemmar i Fastigo och
tillampar S-avtalet och K-avtalet

102-45 Enheter som inkluderas i organisationens
finansiella rapporter
102-46 Beskrivning av processen fér att definiera
redovisningens innehdll och &mnes-/frége-
avgrdnsningar
102-47 Redogérelse fér samtliga vésentliga
amnen/frégor som identifierats
102-48 Férklaring il effekten av féréndringar av
information som l&mnats i tidigare redovisningar
och skélen fér sédana féréndringar
102-49 Vasentliga féréndringar som gjorts
sedan féreg&ende redovisningsperiod
102-50 Redovisningsperiod 2018
102-51 Datum fér publicering av den
senaste redovisningen
102-52 Redovisningscykel Ettarig
102-53 Kontaktpunkt fér frégor angéende
redovisningen och dess innehall
102-54 Redogérelse fér rapportering i enlighet Rapportering inspirerad av
med GRI Standards redovisningsnivaer GRI Standards, niva Core
102-55 GRl-index
102-56 Redogérelse for externt bestyrkande GRI-redovisning ej externt styrkt.

Se yttrande sid 69.
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Redovisning av visentliga hallbarhetsfragor

Bostadsforsorjning

203, 103-1,2,3

203-1

INDIREKT EKONOMISK PAVERKAN

Infrastrukturinvesteringar och tillhanda-
hallande av tjanster. Investeringar i prisvért
boende, subventionerade bostdder, allmén-
na rekreationsytor bevarande av historiska
byggnader samt utbildning och vardinrétt-
ningar i lokalsamhéllet.

Affdrsmdssighet och stabil ekonomi

EGET, 103-1,2,3
FB1

FB2

Affirsetik

205, 103-1,2,3

205-2

205-3

Avkastning pé totalt kapital

Soliditet

ANTIKORRUPTION

Kommunikation och utbildning kring anti-
korruptionspolicyer och rutiner

Konstaterade incidenter av korruption och
vidtagna atgérder

Attraktiva och trygga boendemiljoer

EGET, 103-1,2,3

FB1

FB2

Trygghet

Attraktivitet
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KOMMENTAR

Redovisning av bolagets nyproduktion

samt férmedling av bostéder.

Maélet om att fardigstélla 240 Igh 2018

har évertréffats.

Férskjutningar i projekt gér att mél om

740 pabériade ldgenheter inte uppnés.
Lagenheter i produktion kommer att ligga pé&
en fortsatt hég niva under flera &r framét.

KOMMENTAR

KOMMENTARER

Chefer och medarbetare har fétt information
om riktlinjer och regelverk. Vara leverantérer
har informerats om att vi inte tar emot gévor

eller inbjudningar.

Redovisning av Intern kontroll av uthyrnings-
verksamhet och leverantdrer samt arbete
med olaga andra hand.

Fem procent av tecknade hyreskontrakt
under jan—aug 2018 har granskats fr att
sdkerstdilla att gallande riktlinjer efterlevs.
GDPR har gjort det svérare att samla in
information.

KOMMENTAR

Sammanvégt trygghetsindex i
hyresgdstenkat

Sammanvégt index fér attrakfivitet
i hyresgastenkat

SIDA

25-29

SIDA

32-33

SIS

SIDA

36

36

SIDA

41

41
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Inombusmiljo
416, 103-1,2,3 HALSA OCH SAKERHET
416-2 Incidenter av bristande efterlevnad av regler

géllande hélsa och sékerhet fér produkter
och ticnster

Energi och klimat

302, T03-1,2,3 ENERGI

302-1 Energianvéndning inom organisationen
CRE1 Energiintensitet i byggnader

305 UTSLAPP

305-1 Direkta (Scopel) utslépp av véxthusgaser
305-2 Indirekta (Scope 2) utslépp av véxthusgaser

kopplat till energianvéndning

6 AVFALL

306-2 Avfall utifréin typ och behandlingsmetod
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Inomhusmiljs utifréin radon och
ventilationskontroll.

Under 2017/2018 gjordes drygt 1400
radonmétningar i fastigheter dér métningen
gjordes fér mer &n tio ér sedan. Utifran
métresultatet tillkom nya fastigheter fill vart
befintliga radonprogram, vilket paverkar
utfallet fér 2018.

Under 2018 har inga inomhusmilisenkéter
genomforts.

KOMMENTAR

Energianvéndning méngden k&pt
figrrkyla, képt figrrvéirme och képt el

Méngden bransleférbrukning fran Familje-
bostaders fsretagsbilar &r inkluderade
Anvéndningen av andelen kWh frén elbil &r
ej medréknade

Stérst paverkan pa méngden CO,e har
anvéndningen av figrrvérme

Insamlat matavfall
Statistiken frén Stockholm Vatten och
Avfall &r inte kvalitetssakrad

SIDA

44

SIDA

48-49

48-49

48-49

48-49

48-49
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STOCKHOLM DEN 2I FEBRUARI 2019

CHRISTINA ELFFORS-SJODIN

Ordférande

ANN-MARGARETHE LIVH
Vice ordforande

MIKAEL LIND
Ledamot

ASA ODIN EKMAN
Ledamot

ARVID VIKMAN
Ledamot

EWA SAMUELSSON
Ledamot

DANIEL GUSTAFSSON
Suppleant

JONAS SCHNEIDER
Verkstillande direktor

Revisorns ytirande avseende den lagstadgade hallbarbetsrapporten
Till bolagsstdmman i AB Familjebostdder, org.nr $56035-0067

UPPDRAG OCH ANSVARSFORDELNING

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhets-
rapporten for ar 2018 och for att den ar upprittad i
enlighet med arsredovisningslagen.

GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING
Var granskning har skett enligt FARs rekommenda-
tion RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade
héllbarhetsrapporten. Detta innebar att var gransk-

ning av hallbarhetsrapporten har en annan inrikt-
ning 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. Vi anser att denna gransk-
ning ger oss tillracklig grund for mitt vart uttalande.

UTTALANDE
En héllbarhetsrapport har upprittats.

STOCKHOLM DEN 2I FEBRUARI 2019
ERNST & YOUNG AB

INGEMAR RINDSTIG
Auktoriserad revisor

— 069 —



ARSREDOVISNING

FOTO: NIKLAS PALMKLINT

— o070 —



©
z
=
z
&
2
5
o
A
%3]
~
>
R~
ot

—o71 —



ARSREDOVISNING

— FORVALTNINGSBERATTELSE —

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for Aktiebolaget Familjebostdder,
organisationsnummer 556035-0067, avger foliande redovisning for koncer-
nen och moderbolaget for rikenskapsaret 2018. Familjebostdader dr ett all-
mannyttigt bostadsbolag och ingdr i koncernen Stockholm Stadshus AB,
som dgs av Stockholms stad. Jamforelsesiffrorna inom parentes avser dr 2017.
1 enlighet med ARL 6 kap 11§ bar AB Familjebostider valt att uppritta
den lagstadgade hallbarbetsrapporten som en fran drsredovisningen avskild
rapport. Hallbarhetsrapporten har verldmnats till revisorn samtidigt som
drsredovisningen. Bolagets drs- och hallbarbetsredovisning publiceras pa

www.familjebostader.com.

Verksamhet

Familjebostdder har sedan 1936 bedrivit verksamhet
inom fastighetsforvaltning med det overgripande
uppdraget att, pa ett ekonomiskt hallbart satt, bygga,
aga och forvalta hyresbostader i Stockholm. Verksam-
heten bedrivs med fokus pa att mota flera olika kund-
gruppers behov av bostader och ge god service. Bolaget
verkar dven aktivt for hallbarhetsfragor inom socialt

ansvarstagande, minskad klimatpaverkan samt demo-
krati- och jamstalldhetsfragor.

I koncernen ingar de helidgda dotterbolagen Hemma-
hamnen Kontor AB (org.nr 556736-2156), AB Familje-
bostader Fastighetsnit (org.nr §56715-5386) samt
Gyllene Ratten Ny AB (org.nr 556876-3196). Dotter-
bolagen har inga anstallda.

Handelser under aret

NYPRODUKTION AV BOSTADER

Under aret har Familjebostader paborjat byggandet
av 252 lagenheter. Filmcementet i Hogdalen med 37
lagenheter paborjades under varen och i december
paborijades dven den forsta etappen i det stora
utvecklingsomridet Drevvikshojden i Farsta dar
bolaget totalt ska bygga nastan 600 nya lagenheter.
I Alvsjostaden fortsitter stadsutvecklingen tillsam-
mans med JM dir nidrmare 1 600 ldgenheter
planeras, bade hyresritter och bostadsritter. Totalt

planerar Familjebostdder att bygga drygt 930 lagen-
heter i omradet varav 167 lagenheter har fardig-
stillts under 2018. Ytterligare cirka 200 ligenheter
ar under pagaende produktion och knappt 200
beraknas byggstarta 2019.
Totalt har bolaget nu 987 lagenheter i pagaende
produktion och har under 2018 fardigstallt totalt
346 ligenheter i ny- och ombyggnation.
Familjebostader har i dagslaget cirka 19 410 lagen-
heter i sin projektportfolj, varav cirka soo student-

— o072 —



ARSREDOVISNING

— FORVALTNINGSBERATTELSE —

lagenheter. Bolaget har ett fortsatt langsiktigt mal med
en hog byggnadstakt for att bidra till fler bostader i
Stockholm.

OMBYGGNATION
Ombyggnationen av det byggnadsminnesmarkta
bostadshuset Bjorken 18 pa Ostermalm har pagatt
under dret och forsta inflyttning berdknas till januari
2019. Under dret har ombyggnation av Limkakan 4
i Gubbangen firdigstallts med totalt to4 lagenheter.
Byggnationen av ett nytt polishus for en lokal polis-
myndighet vid Rinkeby Centrum pagar och ska totalt
inrymma cirka 240 arbetsplatser vid fardigstallande
som planeras till viren 2020.

FASTIGHETSUNDERHALL OCH ENERGISPARATGARDER
Under aret har bolaget haft cirka 230 fastighetsunder-
héllsprojekt till ett belopp om 111 miljoner kronor
som utforts i enlighet med framtagen underhéllsplan.
Ett stort antal atgarder avser energibesparingar da
fastigheternas energiforbrukning utgor bolagets
storsta miljopaverkan och utgor en vasentlig del av
fastigheternas driftkostnader. Ovriga prioriteringar
har gjorts utifrdn fastigheternas underhallsbehov dar
markprojekt, takarbeten och hissar utforts.

Under éret har aven viss upprustning och hyres-
gastanpassning skett av ett antal lokaler.

Fjarrvarme utgor den storsta delen av bolagets
energianvandning och energikostnad. Utover ener-
gibesparande underhdllsprojekt har fokus legat pa
effektiva arbetssatt och optimering av befintliga
anlaggningar vilket gett resultat och forvintas fort-
sdtta leverera under 2019. Flera innovationsprojekt
har ocksa pagatt under 2018, bland annat test av
batterilager i fastigheten Avin samt ett samarbets-
projekt med Stockholm Exergi med malet att minska
koldioxidutslappen fran Stockholm Exergis fjarrvar-
meanldggningar.

UTVECKLING OCH ORGANISATION
Bolagets strategiska utvecklingsarbete har fortsatt
fokus pa att mota tillvixten av nya fardigstallda lagen-
heter samt att bibehalla och utveckla en god forvalt-
ningskvalitet till bide nya och befintliga hyresgaster.
Bolaget har fortsatt arbetet med att utveckla affars-
och verksamhetsplanering under aret med ett tydligt

fokus pa bolagets karnverksamheter; fastighetsforvalt-
ning och projektutveckling. Forvaltningen fokuserar
insatserna i hogre utstrackning till bolagets tyngd-
punktsomrdden Rinkeby/Tensta, Fagersjo och Ragsved.

Under 4ret har ett par forandringar i organisatio-
nen genomforts med syfte att starka var forvaltnings-
formdaga och genomforandekraft samt rusta oss for
utveckling. For bolagets forvaltningsavdelning har det
inneburit renodling av och tydligare ansvar for funk-
tionsomraden, samt forbattrade forutsittningar for
ett starkt stod till fastighetsforvaltningen. For avdel-
ningen Affarsutveckling har férandringen medfort ett
fortydligande av avdelningens uppdrag att stodja en
héllbar affirs- och verksamhetsutveckling, digitali-
sering och utveckling av arbetssitt och processer.

Under aret har en satsning startats kring ledar-
utveckling med utbildning for samtliga chefer. Bolagets
ledarutveckling knyts till pdgaende forandringsarbete
och utveckling av bl.a. ledning och styrning och pro-
cessen for affdrs- och verksamhetsplanering.

Projekt VERA, utveckling och implementering
av ett nytt koncerngemensamt fastighetssystem for
Stockholms stads bostadsbolag, har fortsatt under
2018 med planering for implementering och driftsatt-
ning under hosten 2019. Projektet bedrivs gemensamt
tillsammans med de 6vriga allmannyttiga bostads-
bolagen i Stockholm.

Utvecklingen av ”Stockholmshyra”, ett verktyg for
transparent tillimpning av bruksvardesystemet vid
allmannyttans hyressattning inom ramen for gillande
hyreslagstiftning, har fortsatt under 2018 tillsammans
med Hyresgastforeningen region Stockholm. I decem-
ber 2018 tecknades en principoverenskommelse for
fortsatt arbete med Stockholmshyra under 2019 och
implementering under 2020.

For ovrigt har bolagets satsningar pa digitalisering
och forandringsledning i syfte att modernisera och
effektivisera arbetssitt givit goda resultat. Det inno-
vativa forhallningssitt som etablerats under senare ar
har starkt organisationens formdga att tinka nytt och
nyttja de tekniska hjdlpmedel som leder till 6kad grad
av digitalisering. Vi dr nirmare visionen om en fullt ut
digital kund och leverantorsrelation. Bolaget kommer
darfor att fortsitta satsa pa kompetensstiarkande
atgarder i forandringsledning for chefer for att ytter-
ligare oka graden av digitalisering.
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Fastighetsbestandet

Familjebostader dgde vid drets utgang 392 (382) fastig-
heter med 19 410 (19 215) bostader och 2248 (2251)
lokaler i en sammantagen uthyrbar area om 1417 518
(1413 774) kvm. Majoriteten av fastigheterna innehas
med tomtritt. Av den totala arean utgjorde bostiderna
89 (88) procent och lokalerna 11 (12) procent. Detalje-
rad information om bolagets fastighetsbestand fram-
gar av fastighetsforteckningen i ars- och héllbarhets-
redovisningen som publiceras pa bolagets hemsida.

FASTIGHETERNAS VARDE OCH INVESTERINGAR
Per 2018-12-31 uppgick marknadsvardet till 38929
(35 500) miljoner kronor. Det genomsnittliga avkast-
ningskravet i virderingen var 3,21 (3,33) procent. Av
det totala marknadsvardet utgor 3 591 (2 205) miljoner
kronor projekt och byggratter. Vardeforandringen under
aret i fastighetsbestdndet uppgick till 1 917 miljoner
kronor vilket motsvarar 5,4 procent. Detaljer avseende
vardeforandringen beskrivs i bolagets ars- och hallbar-
hetsredovisning under avsnittet Familjebostader har
god ekonomi. Det bokforda virdet inklusive pagdende
projekt vid samma tidpunkt uppgick till 16 ro1 (14973)
miljoner kronor. Detaljer avseende virderingsmetodik
beskrivs under tilliggsupplysningar.

Under 2018 har Familjebostader investerat 1 510
miljoner kronor i ny- och ombyggnation samt underhall.

MARKNAD

Hyresforhandlingen med Hyresgastforeningen region
Stockholm dr 2018 gav en hyreshojning pa 2,35 pro-
cent respektive 1,85 procent (for tolv fastigheter med
en normhyra over 1800 kr/kvm) fran 1 januari 2019.
Det motsvarar en hyreshojning om 29,55 kr/kvm
och ar. For en trea pa 77 kvm innebar detta en hojd
hyra for 2019 om 189 kronor per manad. P4 arsbasis
kommer avtalet ge en 6kad hyresintikt om cirka

37 miljoner kronor.

Efterfragan pa bostader ar fortsatt mycket hog i
saval befintligt bostadsbestdnd som den fardigstallda
nyproduktionen. Den vixande regionen och efter-
fragan pa bostider i Stockholm gor att bolaget idag
inte identifierar ndgra risker for marknadsrelaterade
vakanser for bostader. Omsittningen pé lagenheter
okade ndgot och uppgick till 8,1 (7,5) procent.

Uthyrningsgraden for de kommersiella lokalerna
uppgick till 92 (88) procent. Den marknadsrelaterade
ekonomiska vakansgraden har minskat och uppgick
vid drets slut till 4 (5) procent.

FORVARV OCH FORSALJNINGAR
Inga forvirv eller forsiljningar har gjorts under 2018.

Resultat koncernen

Bolaget uppvisar en fortsatt god ekonomisk utveck-
ling. Resultat efter finansnetto uppgick till 309 (335)
miljoner kronor. Den underliggande resultatforma-
gan ar fortsatt stark med ett driftnetto pa 608 (617)
kr/kvm. Minskningen dr hianforlig till ndgot hogre
driftkostnader som inte fullt ut kompenseras med
hogre intakter. I driftnettot ingar cirka 15 (8) miljoner
kronor hanforligt till utvecklingskostnader for ett nytt
fastighetssystem. De totala hyresintdkterna okade med
3,2 procent eller 57 miljoner kronor till 1856 (1 799)
miljoner kronor. Av 6kningen kan cirka 20 miljoner
kronor hianforas till den generella hyreshojningen for
bostader pa 1,3 procent fran 1 januari 2018.

Den 6vriga 6kningen av intdkterna ar i huvudsak han-
forlig till nya fastigheter samt 6kade parkeringsintakter.
De totala driftskostnaderna ckade under 2018 till 777
(7277) miljoner kronor och den totala forvaltningsytan
utokades med 3744 kvm. Kostnader for resultatfort
fastighets- och lagenhetsunderhall uppgick till 102
(93) miljoner kronor, vilket motsvarar 72 (66) kr/kvm.

Arets resultat efter skatt uppgick till 238 (228)
miljoner kronor. I resultatet ingér en skattekostnad
hanforlig till drets ej avdragsgilla rantekostnader med
4 (5) miljoner kronor.

Byggnaderna skrivs av enligt regelverket for
komponentuppdelning vilket har gett en avskrivning
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pa i genomsnitt 2,28 procent pa anskaffningsvar-

det justerat for aterforda nedskrivningar. De totala
avskrivningarna (exkl nedskrivning) uppgick till 402
(381) miljoner kronor varav 367 (351) miljoner avsag
byggnader och 15 (13,5) miljoner kronor markanligg-

ning och 20,6 (17,2) miljoner kronor inventarier.
Bolaget redovisar ett forbattrat finansnetto framst

till foljd av en lagre genomsnittlig rantesats jamfort

med foregdende ar. Finansnettot forbattrades med

3 miljoner kronor till -57 (-60) miljoner kronor.

Finansiell stallning

Vid arets slut hade Familjebostader en ldneskuld om
5945 (5 107) miljoner kronor. Det dr en 6kning med
838 miljoner kronor jamfort med forra aret. Investe-
ringar i framfor allt pigdende nyproduktionsprojekt
under dret forklarar 6kningen. Totala investeringar
under dret uppgick till 1 515 (1 302) miljoner kronor.
Av investeringarna avsag 945 (920) miljoner nybygg-
nad, 565 (325) miljoner ombyggnad och underhall och
5 (20) miljoner maskiner och inventarier. I foregaende
ars investeringar ingick dven ett forvarv om 37 mil-
joner kronor. Skulden finansieras via

Risker och moyj

HYRESUTVECKLING
Trots att byggandet av bostader forvantas oka kraftigt
de kommande aren bedoms befolkningstillvaxten i
hela landet 6ka dnnu snabbare. Sista december 2018
stod cirka 640000 personer i Stockholms kommunala
bostadsko. Det var en 6kning med 44 0oo personer
jamfort med dret innan vilket motsvarar drygt 7
procent. Aven 2018 6kade antalet bostadssckande

via bostadsféormedlingen i Stockholm med 7 procent
vilket motsvarar de senaste drens okning. I och med
den fortsatt hoga efterfragan pa bostider i Stockholm
och att antalet personer som soker bostad i Stockholm
fortsatter att oka kontinuerligt bedomer bolaget att
risken for vakanser dr mycket liten bade i befintligt
bestand och i nyproduktionen.

Stockholms stads finansavdelning. Kreditramen for
bolaget har under dret varit 7 1oo (6 500) miljoner
kronor. Den genomsnittliga rantan under aret har
varit 1,0 (1,1I) procent.

Den genomsnittliga beldningsgraden i forhéllande
till bokforda viarden pa fastigheterna var vid drets
utgdng 37 (34) procent. I forhdllande till marknads-
vardet var beldningsgraden 15 (14) procent.

Soliditeten uppgick vid arets utgang till 59 (61) pro-
cent. Med hinsyn tagen till fastigheternas marknads-
varde var den justerade soliditeten 7o (71) procent.

ligheter

NYPRODUKTION
Bolaget ska fortsatta bidra med nyproducerade bosta-
der i Stockholm och har som maél att bygga s00-700
nya hyresritter per dr. Den hoga produktionsvolymen
innebir risker inom investeringsomradet sdsom risk
for okade rantekostnader och eventuella nedskrivnings-
risker. For att hantera riskerna arbetar bolaget aktivt
med riskanalys fore investeringsbeslut. Bolaget har en
projektorganisation som i enlighet med kvalitetssdkrade
interna processer, styr och foljer upp verksamheten,
samlar och nyttjar resurser och kompetenser. Samtliga
investeringar 6ver 5o miljoner kronor godkanns av
ledningsgruppen och beslutas av styrelsen utifran
andamal och tryggande av rimliga och marknads-
missiga avkastningskrav.
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FASTIGHETSKOSTNADER
Forandringar i taxor, skatter, avgifter och andra
regleringar har direkt inverkan pa bolagets ekonomiska
resultat. Taxebundna avgifter ar en stor del av driften
och forandringar i taxorna ger stora effekter pa resul-
tatet. Beslutet i kommunfullmaktige fran december
2016 om en marknadsanpassning av tomtrattsavgald
paverkar bolagets ekonomiska resultat och fastighets-
bestandets marknadsvirde. Avgalderna fasas in med
full avgild for nyproducerade fastigheter 2019 och
befintliga fastigheter 2020.

FINANSIERING
Finanspolicyn for kommunkoncernen Stockholms stad
anger ramar for finansverksamheten i kommunkoncer-
nen, det vill saga Stockholms stad, Stockholms Stads-
hus AB och dess majoritetsagda bolag samt stadens
ovriga heldgda bolag. Policyn syftar till att ge mal, rikt-
linjer och regler for finansverksamheten inom kommun-
koncernen samt fastsla ansvaret for finansverksamheten.

Finansavdelningen inom Stockholms stad har det
totala ansvaret for finansverksamheten inom kommun
koncernen. Familjebostader har ansvaret for sitt
finansiella resultat genom att ansvara for investerings-
och forsiljningsbeslut samt for optimering av sitt
rorelsekapital.

Rinteldget har en stor paverkan pa bolagets finan-
siella kostnader. Rantan pa checkkrediten sitts manads-
vis utifrin genomsnittsrantan pa den externa netto-
skulden vid en viss avstimningsdag. Rantekostna-
derna kommer ddrmed att variera och utvecklas som
om bolaget hade en portfolj med en duration som ar
lika med kommunkoncernens och som uppgar till 1,94
(2,13) ar. Dagens ranteldge bedoms som exceptionellt
lagt och for bolaget kommer en tergang till

normala marknadsrantor krava atgirder som en
successiv hojning av hyresnivderna, en kontinuerlig
produktivitetsutveckling och 6kad kostnadskontroll.

AVDRAGSREGLER FOR KONCERNINTERNA RANTOR
Riksdagen beslutade i slutet av dr 2012 om ytterligare
begransningar for avdrag for koncerninterna rantor i
huvudsyfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med
skatteplanering. Skatteverket har tillimpat det nya
regelverket fran och med ar 2014 och fér inkomstaren
2014—2015 fattat ett slutligt omprévningsbeslut som
innebdr att en begriansad del av rantekostnaderna
anses vara avdragsgilla. Stockholms stad och koncer-
nen Stockholms Stadshus AB har sedan beslutet sokt
besked hur stadens bolag ska forhalla sig till Skatte-
verkets tolkningar. Familjebostader har yrkat att kon-
cerninterna rantekostnader ar avdragsgilla i limnade
deklarationer som avser inkomstdren 2014-2017.
Skatteverket har i december 2018 fattat ett slutligt
omprévningsbeslut for inkomstaret 2016. Aven detta
beslut innebar att en begransad del av riantekostnaderna
anses vara avdragsgilla. Familjebostader har sedan
tidigare reserverat kostnader for 2014—2017 for uto-
kade skattekostnader till f6ljd av Skatteverkets beslut.
Aven for bokslutet 2018 har Familjebostider reserve-
rat kostnader genom en bedémning av hur den princip
som Skatteverket anvant paverkar inkomstéret 2018.

Vad avser Skatteverkets omprévningsbeslut for
inkomstéaren 2014—2015 Onskar Familjebostader fa
en rattslig provning av dessa och besluten har darfor
overklagats. D3 forvaltningsrattens dom under som-
maren 2018 var i linje med Skatteverkets beslut har
bolaget 6verklagat besluten och forvaltningsrittens
dom till Kammarratten.
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Utsikter 2019

2018 har praglats av en avmattning pa bostadsmark-
naden i framfor allt Stockholm dar byggnationstaken
minskat avseende nyproducerade bostadsritter och i
slutet pa aret hojde Riksbanken styrrantan for forsta
gangen pa sju ar. Andelen byggstartade hyresritter har
dock fortsatt 6ka under 2018 och forvintas fortsitta
oka enligt Boverkets prognoser for 2019, Familje-
bostader fortsdtter att investera och ytterligare 6ka
produktionen och planerar att pdborja cirka 8oo
lagenheter och investera drygt 2 miljarder kronor i nya
bostader under 2019. Den stora efterfrdgan pa bostader
i savil befintligt bestand som fardigstalld nyproduktion
kvarstar och risken for vakanser bedoms som liten.
Bolaget fortsitter dven arbetet och stravan att
minska produktionskostnaderna och effektivisera pro-
duktionen. Satsningen pa Stockholmshusen innebar
ett okat fokus pa kostnadseffektiva arbetssitt mellan
bostadsbolagen, exploateringskontoret och stadsbygg-

nadskontoret. Darutover dr forvantningarna hoga gil-
lande effektmalet att pressa produktionskostnaderna,
vilket kan uppnds med en industriell produktion med
fortsatt hog volym. Inom ramen for Stockholmshusen
pagér projekt med tre planerade byggstarter 2019.

Arbetet med Stockholmshyra, ett transparent verk-
tyg for systematisk hyressittning i Stockholm, kommer
att intensifieras under 2019 efter den principéverens-
kommelse som tecknades med Hyresgéstforeningen i
slutet pd 2018. Malet dr att r 2020 implementera och
tillimpa systematiserad hyressittning.

Ett nytt koncerngemensamt fastighetssystem for
Stockholms bostadsbolag produktionssitts enligt plan
under hosten 2019. Det nya verksamhetssystemet
ska bland annat skapa mojligheter att digitalisera
arbetsmoment inom forvaltning och uthyrning vilket
ger savil effektiviseringsvinster som ett starkt kund-
erbjudande.
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— FLERARSOVERSIKT —

Flerarsoversikt

Belopp i mnkr

KONCERNEN

RESULTATRAKNING 2018 2017 2016 2015 2014
Hyresintékter 1856 1799 1772 1734 1702
Ovriga férvaltningsintékter 27 29 24 28 24
Summa fastighetsintékter 1883 1828 1797 1762 1725
Drift 777 -727 -696 -689 -680
Underhall -102 93 93 -89 -110
Tomtrattsavgélder -100 97 99 97 95
Fastighetsskatt -43 -41 -38 -36 -36
Summa fastighetskostnader -1022 959 926 911 921
Driftnetto 861 869 871 851 804
Driftnetto exkl. tomtréttsavgélder 962 967 971 948 899
Av- och nedskrivningar -402 -381 -387 -348 -195
Bruttoresultat 459 488 484 503 609
Centrala administrations- och férsaljningskostnader 93 -80 72 -83 -80
Resultat vid férsdlining /utrangering av fastigheter - -14 1 -12 456
Rérelseresultat 366 394 414 408 986
Finansnetto -57 -60 -63 -84 -118
Resultat efter finansiella poster 309 335 352 324 867
Bokslutsdispositioner

Skatt 71 -106 -106 -65 -175
Arets resultat 238 228 245 259 692

BALANSRAKNING

Anléggningstillgangar 16 249 15146 14208 13 658 13 398
Omsdttningstillgéngar 81 64 130 155 180
Summa tillgangar 16 330 15209 14338 13813 13578
Eget kapital 9591 9354 9126 8882 8624
Avséttningar/langfristiga skulder 214 224 163 221 291
Kortfristiga skulder 6526 5632 5049 4710 4663
Summa eget kapital och skulder 16 330 15209 14338 13813 13578
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— FLERARSOVERSIKT —

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 2018 2017 2016 2015 2014

Operativt resultat, mnkr 768 789 800 768 724

FINANSIELLA NYCKELTAL
Soliditet, % SR 6.5 DR 636 . 643 NS 63,5
Justerad soliditet, % 70,0 71,0 71,7 71,1 71,8
Avkastning pa totalt kapital, % 2,3 2,7 29 3,0 7,2
Avkastning pé& eget kapital, % 2,5 2,5 2,7 3,0 8,1
_Belaningsgradbokforivarde N e - el %12 v
Bela&ningsgrad marknadsvérde 15,3 14,4 15,1 16,2 16,2
Réntetdckningsgrad, ggr 6,4 6,6 6,6 49 8,3
OPERATIVA NYCKELTAL
Operativt resultat, kr/kvm 542 560 569 536 521

* Ingen mé&tning utférd under 2016.

Definitioner till flerarséversikten pd ndsta sida.
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— DEFINITIONER —

DEFINITIONER

Resultatrikning

- DRIFTNETTO Hyresintdkter och 6vriga intdkter
minus fastighetskostnader inklusive reparationer,
tomtraittsavgalder samt fastighetsskatt

- OPERATIVT RESULTAT Driftnetto inklusive kost-
nader for central administration och forsiljning

- RORELSERESULTAT Resultat fore finansiella poster,

bokslutsdispositioner och skatt

Lonsambet

- DIREKTAVKASTNING Driftnetto i forhillande till
fastigheternas marknadsvirde

- OVERSKOTTSGRAD Driftnetto i forhillande till
totala fastighetsintakter

- AVKASTNING PA EGET KAPITAL Arets resultat

efter skatt dividerat med genomsnittligt eget kapital

- AVKASTNING PA TOTALT KAPITAL Rorelse-
resultatet i forhdllande till genomsnittlig balans-
omslutning

Forvaltning

- DRIFTNETTO KR/KVM Diriftnetto dividerat med
total yta for bostader och lokaler

- VAKANSGRAD Summa outhyrda intakter
i forhallande till bruttohyran

Kapital och finansiering

- MARKNADSVARDE FASTIGHETER Fastighets-
bestandets verkliga varde utifran samordnad
vardering vid bokslutstillfillet med avdrag for
stampelskatt och kvarstdende investeringar
i pdgdende projekt

- JUSTERAT EGET KAPITAL Synligt eget kapital plus
bedomt 6vervirde fastigheter minus uppskjuten
skatt pd bedomt 6vervirde
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SOLIDITET Eget kapital i forhallande till genom-
snittlig balansomslutning

JUSTERAD SOLIDITET Justerat eget kapital i for-
héllande till balansomslutning inklusive 6vervirde
BELANINGSGRAD BOKFORT VARDE Riinte-
barande skulder minus kassa/placeringar dividerat
med fastigheternas bokforda virde
BELANINGSGRAD MARKNADSVARDE Rinte-
barande skulder minus kassa/placeringar dividerat
med fastigheternas marknadsvirde
RANTETACKNINGSGRAD Rorelseresultat plus
finansiella intdkter (+ jamforelsestorande poster
om positiva) dividerat med finansiella kostnader

(+ jamforelsestorande poster om negativa)

Operativa nyckeltal

OPERATIVT RESULTAT KR/KVM Operativt resultat
dividerat med total yta for bostader och lokaler
SERVICEINDEX Sammanfattar kundernas upp-
levelse i motet med bolagets medarbetare och
servicen 1 Ovrigt

PRODUKTINDEX Sammanfattar kundernas
omdome gillande lagenheten och fastigheten, saval
inne som ute

AKTIVT MEDSKAPANDEINDEX Ett index fram-
taget av Sveriges kommuner och landsting som kan
anvindas for nationell jamforelse. Det kommer
fram ur en medarbetarundersokning och bestar av
tre delindex: motivation, ledarskap och styrning
ENERGIANVANDNING, KWH/KVM Energi-
anviandning dividerat med total yta for bostader
och lokaler

ANTAL BYGGSTARTADE LAGENHETER Antal
lagenheter i projekt med paborjade markarbeten



| vérnumret besékte
kundtidningen Familjér
lokalhyresgésten Clown-
medicin och tog del av
deras bokstavligen livs-
viktiga verksamhet: att ge
svart sjuka barn en stunds
avkoppling och majlighet
att ténka pé annat.
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— RESULTATRAKNING —

Resultatrakning

Belopyp i tkr

KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 2018 2017 2018 2017
Fastighetsintékter
Hyresintakter 1856 197 1798 955 1828 912 1771 439
Ovriga férvaltningsintékter 27 081 29 212 12 312 13 810
2,3,4 1883278 1828 167 1841224 1785249
Fastighetskostnader
Drift 776 657 727 174 773 160 -723 370
Underhall -102 045 92 896 -102 018 92 486
Tomtréttsavgélder -100 483 97 247 97 943 94 046
Fastighetsskatt -43 033 -41 410 -41 698 -40 075
5,6 -1 022218 -958 727 -1 014 819 949 977
Driftnetto 861 060 869 440 826 405 835272
Av- och nedskrivningar 7 -402 219 -381 224 -376 138 -356 241
Bruttoresultat 458 841 488216 450267 479 031
Centrala administrations- och férséljningskostnader 8,9,10 93206 -80271 -104 381 90 399
Resultat vid férsélining/utrangering av fastigheter 1 - -13728 - 13728
Rérelseresultat 365 635 394217 345 886 374904
Rénteintékter och liknande resultatposter 583 276 578 247
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 -57 222 -59 955 -54 539 -56 483
Resultat efter finansiella poster 308 996 334538 291 925 318 668
Bokslutsdispositioner 13 - - 10 379 -64 309
Resultat fére skatt 308 996 334538 302 304 254 359
Skatt pé& érets resultat 14 -70 851 -106 424 -64 745 -88 522
ARETS RESULTAT 238 145 228114 237 559 165 837
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HYRESINTAKTER
Totala hyresintdkter har 6kat under aret och uppgick
till 1856 (1799) mnkr. Okningen beror framst pa att
hyresgaster har flyttat in i nybyggda lagenheter och
lokaler, samt den avtalade hyreséverenskommelsen
som innebar en hyreshojning med 1,3 procent fran
1 januari 2018.

Vakansgraden ar fortsatt mycket 1dg nar det
galler bostadslagenheter och den marknadsrelaterade
vakansgraden for lokaler for 2018 ir 4 (5) procent.

OVRIGA INTAKTER
Ovriga forvaltningsintikter uppgar till 27 (29) mnkr,
en minskning med 7 procent jamfort med 2017.

FASTIGHETSKOSTNADER
Koncernens fastighetskostnader har 6kat med 44 mnkr
och uppgar till 1022 (959) mnkr. Kostnader for sno-
rojning, virme samt personal och administration ar
hogre dn foregdende ar. Dessutom ingér kostnader for
nytt fastighetssystem med 15 mnkr.

DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD

Driftnetto for 2018 dr 861 (869) mnkr vilket i rela-
tion till intdkterna ger en dverskottsgrad pa 46 (48)
procent. Driftnettot exklusive kostnad for tomtratts-
avgild dr 962 (967) mnkr vilket ger en 6verskottsgrad
pa 51,1 (52,9) procent.

AVSKRIVNINGAR

Arets av- och nedskrivningar pa totalt 402 (381) mnkr
bestédr framst av avskrivning enligt plan pa fastigheter
med 378 (360) mnkr.

CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH
FORSALJNINGSKOSTNADER

Kostnader for central administration har okat mot
foregdende ar med 13 mnkr. De framsta orsakerna till
det dr hogre kostnader for inhyrd personal, konsulter
samt anstillda medarbetare.

FINANSIELLA POSTER

Finansiering sker via Iopande upplining mot ett
koncernkonto hos Stockholms stads internbank.
Kostnaderna har minskat i jamforelse med 2017
framst med anledning av den ldgre rantenivan,
1,0 (1,1) procent i genomsnitt under 2018.

SKATT
Den aktuella skatten uppgér till 76 (57) mnkr och
den uppskjutna skatten uppgér till -5 (49).
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— BALANSRAKNING —

Balansrikning

Belopp i tkr

KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Materiella anléggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 15 13284058 13054 523 12 766 029 12 523 316
Pagéende ny- och ombyggnationer 16 2817194 1918 529 2813082 1917 991
Inventarier 17 98 814 114 288 26 005 28 876
16200 066 15087 340 15605 116 14470183
Finansiella anléggningstillgangar
Aktier och andelar 18 393024 393024
Fordringar hos koncernbolag 19 - 4000
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 20 40 90 40 90
Uppskjuten skattefordran 21 33857 38100 33857 38100
Andra langfristiga fordringar 22 15 448 20138 15 448 18776
49 345 58 328 442 369 453 990
Summa anléggningstillgéngar 16 249 411 15145 668 16 047 485 14924173
Omséattningstillgangar
Hyres- och kundfordringar 27 079 12 971 23 861 9846
Fordringar hos koncernbolag 4972 5989 11172 16 289
Skattefordringar - 3362 - 3055
Ovriga fordringar 23 12 909 4412 12 034 4212
Upplupna intékter och férutbetalda kostnader 24 36 005 37076 31518 35543
80 965 63810 78 585 68 945
SUMMA TILLGANGAR 16 330 376 15209 478 16 126 070 14993 118

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Det sammanlagda marknadsvirdet for Familjebostaders
392 (382) fastigheter inklusive projektfastigheter bedoms
till 38929 (35 500) mnkr. Det bokforda virdet vid samma
tidpunkt uppgick till 13 284 (13 055) mnkr avseende
forvaltningsfastigheter och 2817 (1919) avseende paga-
ende ny- och ombyggnation. Detaljerad information om
bolagets fastighetsbestdnd framgdr av fastighetsforteck-
ningen i drs- och hallbarhetsredovisningen.
Avskrivningar enligt plan gjordes med 378 (360)
mnkr. Inga nedskrivningar har gjorts under aret.

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN
Uppskjuten skattefordran uppgar till 34 (38) mnkr och
avser framst framtida avdrag for bostadslaneposter.
Den uppskjutna skatten ar berdknad till 21,4 procent
enligt beslut om dndrad bolagsskatt 2019.

FORUTBETALDA KOSTNADER
Av de forutbetalda kostnaderna avser huvuddelen tom-
trattsavgalder motsvarande 26 (24) mnkr.
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— BALANSRAKNING —

Balansriakning

Belopyp i tkr

KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 750 000 750 000 750 000 750 000
Ovrigt bundet kapital 773 607 771950 166 145 166 248
Balanserad vinst 7 829 089 7 603 462 7 822219 7 657 110
Avrets resultat 25 238 145 228 114 237 559 165 837
9 590 841 9353526 8975923 8739195
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 26 765 568 768 384
Overavskrivningar 26 4100 5463
- - 769 668 773 847
Langfristiga skulder
Avsattningar 27 2 030 2 667 2030 2 667
Uppskjuten skatteskuld 21 211 545 221 383 28 745 44087
Skulder il koncernbolag 28 - - 80 831 80 831
213 575 224050 111 606 127 585
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 249 641 251790 248 885 253277
Skulder fill koncernbolag 17 084 16 116 16 768 15761
Skatteskulder 26 096 25909 -
Ovriga kortfristiga skulder 29 5992 863 5128081 5739377 4 849 960
Férutbetalda intékter och upplupna kostnader 30 240 276 235915 237 934 233 493
6525 960 5631902 6268873 5352 491
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 330 376 15209 478 16 126 070 14993 118

EGET KAPITAL
Det egna kapitalet uppgar till 9 591 (9 354) mnkr. Oknin-
gen dr hanforlig till drets vinst pa 238 (228) mnkr med
avdrag for utdelning pa 0,8 (0,7) mnkr som limnats till
Stockholms Stadshus AB.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Uppskjuten skatteskuld hanfors framst till de obeskattade
reserverna i moderbolaget, vilka framst utgors av periodi-
seringsfonder samt tempordra skillnader i fastigheter. Den
uppskjutna skatten pa periodiseringsfonderna ar berak-
nad till 22 procent medan den uppskjutna skatten pa
ovriga tempordra skillnader berdknats med 21,4 procent
enligt beslut om ny skatt frin 2019.

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Familjebostaders finansverksamhet regleras av Stock-
holms stads 6vergripande finansiella policy. Alla finan-
siella affarer sker via stadens gemensamma koncern-
konto dar all finansiering dr samlad som en kredit.
Laneskulden pa koncernkontot har 6kat med 838
(600) mnkr, framst hanforligt till investeringar i nypro-
duktion. Totalt uppgar koncernens investeringar till
1515 (1302) mnkr.

FORUTBETALDA INTAKTER
De forutbetalda intiakterna utgors huvudsakligen av
hyror vilka uppgar till 138 (146) mnkr.
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— FORANDRING AV EGET KAPITAL —

Forandring av eget kapital

Belopyp i tkr

KONCERNEN

Aktiekapital Ovrigt Balanserad Totalt eget
tillskjutet vinst inkl kapital

kapital  drets resultat
Ingéende balans per 1 januari 2017 750000 710 743 7 665 406 9126 149
Arets resultat 228114 228114
Utdelningar -737 -737

F&rskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 61207 -61 207
Utgdende balans per 31 december 2017 750 000 771 950 7 831576 9353526
Ing&ende balans per 1 januari 2018 750 000 771950 7 831576 9353526
Arets resultat 238 145 238 145
Utdelningar -831 -831

Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 1657 -1 657
Utgdende balans per 31 december 2018 750 000 773 607 8067 234 9 590 841

Antal aktier uppgér till 7 500 000 med kvotvérde 100 kr.

MODERBOLAGET

Aktiekapital Uppskriv- Reservfond Balanserad Totalt eget
ningsfond vinst inkl kapital

arets resultat
Ingéende balans per 1 januari 2017 750 000 3127 163 224 7 657 744 8 574 095
Arets resultat 165 837 165 837
Utdelningar -737 737

Aterféring av uppskrivningsfond -103 103
Utgdende balans per 31 december 2017 750 000 3024 163 224 7 822 947 8739195
Ingéende balans per 1 januari 2018 750 000 3024 163 224 7 822 947 8739195
Arets resultat 237 559 237 559
Utdelningar -831 -831

Aterféring av uppskrivningsfond -103 103
Utgaende balans per 31 december 2018 750 000 2921 163 224 8059778 8975923
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr

KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 2018 2017 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 308 996 334538 291925 318 668
Poster som inte ingér i kassaflédet 32 400 528 396 601 374 447 371619
Betald inkomstskatt 88 -46 986 -48 016 -46 881 -47 910
Kassafléde fran den I8pande verksamheten
fore foréindring av rérelsekapital 662 538 683123 619 491 642 377
Okning (-)/minskning (+) av fordringar 1727 38 290 -3 437 37 481
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 13 430 -18 999 29 537 -14 661
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital 15157 19291 26 100 22 820
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 677 695 702 414 645 591 665197
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvaltningsfastigheter 15,16 - -36 741 - -36 741
Pagaende ny- och ombyggnationer 15,16 -1 509 825 1245124 -1 505 951 1246728
Maskiner och inventarier 17 -5 120 20 487 -5120 20 487
Férsalining av anléggningstillgéngar 10 - 10
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar 269 1016 4269 24 465
Kassafldde fran investeringsverksamheten -1514 666 -1301 336 -1506 792 -1279 491
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning (+)/minskning (-) av koncernkonto 837 802 599 659 862 032 616 331
Utdelning -831 737 -831 -737
Okning (+)/minskning (-) av langfristiga skulder - - - -1 300
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 836 971 598 922 861 201 614294
Arets kassafléde - - - -
Likvida medel vid érets bérjan
Likvida medel vid arets slut
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgar Kassaflodet fran finansieringsverksamheten utgors av
till 678 (702) mnkr. De poster i resultatrakningen som uppldningen mot ett koncernkonto hos Stockholms
inte ingdr i kassaflodet bestar framst av avskrivningar stads internbank, vilken 6kat med 838 (600) mnkr till
som uppgar till 402 (381) mnkr. foljd av den 6kade nyproduktionen. Dessutom ingér en
utdelning till Stockholm Stadshus AB om 0,8 (0,7)

INVESTERINGSVERKSAMHETEN mnkr.
Arets investering i fastigheter uppgar till 1 510 (1 506)

mnkr vilket medfort en 6kad medelsdtgdng inom
investeringsverksamheten med 213 (375) mnkr jam-

fort med forra aret.
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Tillaggsupplysningar

ALLMAN INFORMATION

Aktiebolaget Familjebostader med organisations-
nummer §56035-0067 har sitt sate i Stockholm. Huvud-
kontorets adress dr Box 92100, 120 07 Stockholm.

Familjebostader ar ett heldgt dotterbolag till
Stockholms Stadshus AB, org.nr 556415-1727, med
sdte i Stockholm. Stockholms Stadshus AB upprittar
koncernredovisning.

Familjebostdder 4r moderbolag i en koncern i vilken
ingdr de heldgda dotterbolagen Hemmahamnen Kontor
AB (org.nr §56736-2156), AB Familjebostader Fastig-
hetsnit (org.nr §56715-5386) samt Gyllene Ratten
Ny AB (org.nr 556876-3196). Dotterbolagen har inga
anstallda.

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH
VARDERINGSPRINCIPER

Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554)
och Bokforingsnamndens allminna rdd BENAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsvalutan dr svenska kronor och redovisas
i tusentals kronor om inget annat anges.

KONCERNREDOVISNING
Koncernredovisningen omfattar AB Familjebostader
och samtliga bolag dar moderbolaget vid drsskiftet
direkt eller indirekt innehade mer 4n 50 procent av
rostetalet.

Familjebostaders koncernredovisning upprittas
enligt forvarvsmetoden. Det innebar att anskaffnings-
vardet for aktier i dotterbolag elimineras mot det egna
kapitalet som fanns i respektive bolag vid forvarvstill-
fallet. Dotterbolagens intjanade vinstmedel inraknas
i koncernens egna kapital endast till den del de in-
tjanats efter den tidpunkt da dotterbolaget forvarva-
des. I koncernredovisningen behandlas obeskattade
reserver till en del som uppskjuten skatteskuld och
en del som bundet eget kapital. Skillnaden mellan
anskaffningsvardet for aktier och dotterbolagens egna
kapital redovisas som ¢vervarden pa byggnader och
mark. Vid upprittandet av forvirvsanalys vid bolags-
forvarv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden

mellan skattemassigt och bokforingsmassigt varde
samt underskottsavdrag hanforliga till det forvarvade
bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten
skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld.

Koncerninterna fordringar och skulder samt trans-
aktioner mellan bolag i koncernen liksom samman-
hiangande orealiserade vinster och forluster elimineras
i sin helhet.

INTAKTER

Hyresintdkter periodiseras i enlighet med hyreskon-
trakt. Forskottshyror redovisas darmed som forut-
betalda hyresintakter. I bruttohyra ingdr poster
avseende vidaredebiterade kostnader, t.ex. fastighets-
skatt och mediakostnader.

FORSALJNING AV FASTIGHETER
Familjebostader redovisar fastighetsforsiljningar som
huvudprincip vid tilltradesdatum. Utgifter knutna

till forsaljningen berdknas och redovisas vid samma
tillfalle.

KOSTNADER
Administrationskostnader ar uppdelade pa fastighets-
forvaltningens administrationskostnader, som ingar

i driftnettot, samt centrala administrationskostnader,
som ingdr i rorelseresultatet.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersittning till anstalld i form av 16n och pension
redovisas i takt med intjanandet. Bolagets pensioner
regleras i de kollektivavtalade pensionsplanerna
AKAP-KL samt KAP-KL. Den forstnimnda pensions-
planen ar helt avgiftsbestimd, medan den sistnimnda
ar avgiftsbestimd med kompletterande formans-
bestamda tillagg. VD ges ritt till pension vid 60 &r.
Detta sker genom sarskild 6verenskommelse utéver
ordinarie plan. Denna beriknas som 15 procent av
bruttolon indexerad med genomsnittlig statsldnerdnta
foregdende ar. Det finns inga 6vriga langfristiga
ersattningar till anstallda.
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SKATT
Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt
och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhéllas
avseende aktuellt r. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader
mellan det redovisade vardet pa tillgdngar och skulder
i de finansiella rapporterna och det skattemassiga
vardet som anvinds vid berdkning av skattepliktigt
resultat. Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa
kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatte-
skulder redovisas for skattepliktiga temporira
skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas
for avdragsgilla temporara skillnader i den omfattning
det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot fram-
tida skattepliktiga overskott. Obeskattade reserver
redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skatteford-
ringar omprovas varje balansdag och reduceras till
den del det inte lingre dr sannolikt att tillrackliga
skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgangliga
for att utnyttjas, helt eller delvis, mot den uppskjutna
skattefordran.

Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur
bolaget, per balansdagen, forvintar sig att dtervinna
det redovisade virdet for motsvarande tillgang eller
reglera det redovisade virdet f6r motsvarande skuld.
Uppskjuten skatt beraknas baserat pa de skattesatser
och skatteregler som har beslutats fore balansdagen.

Uppskjuten skatt beraknas och virderas med till-
lampning av de skatteregler och skattesatser som
ar beslutade eller aviserade per balansdagen och som
forvintas gilla nar den berorda skattefordran rea-
liseras eller skatteskulden regleras. Skattesatsen for
den uppskjutna skatten pa temporira skillnader upp-

gar till 21,4 procent efter beslut om sdnkt bolagsskatt
fran och med 1 januari 2021. Skattesatsen for den
uppskjutna skatten pa periodiseringsfonder i koncern
uppgar till 22 procent.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kost-
nad eller intdkt i resultatrakningen, utom nar skatten
ar hanforlig till transaktioner som redovisats direkt
mot eget kapital. I sidana fall ska dven skatten redo-
visas direkt mot eget kapital.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter och andra anlaggningstill-
gangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar, fr.o.m. 2013 enligt
komponentansats samt eventuella nedskrivningar.
Tillkommande utgifter inkluderas i tillgangen eller
redovisas som en separat tillgdng, nar det ar sannolikt
att framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade
med posten kommer att tillfalla bolaget och att
anskaffningsvirdet for densamma kan matas pa

ett tillforlitligt satt. Ovriga tillkommande utgifter/
atgarder redovisas i resultatrikningen i den period

da de uppkommer. Interna byggherrekostnader fran
bolagets projekt- och utvecklingsavdelning aktiveras
som tillgdng. Maskiner och inventarier med ett
anskaffningsvirde pa over 1/2 prisbasbelopp aktiveras
som tillgdng.

Pdgdende ny- och ombyggnad
Pigédende ny- och ombyggnad virderas till anskaff-
ningsvirde. Anskaffningsvardet bestar av inkopspriset
och utgifter som ar direkt hanforliga till pigdende
projekt. Interna byggherrekostnader fran bolagets
projektutvecklingsavdelning aktiveras som tillgdng.
Avskrivning paborjas nar projektet avslutas och
aktivering som byggnad sker.

Rinteutgifter hanforliga till ny, till- och ombygg-
nadsprojekt kostnadsfors i sin helhet.
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— TILLAGGSUPPLYSNINGAR —

AVSKRIVNINGAR
Avskrivningar pd materiella anldggningstillgdngar
gors sa att tillgdngens anskaffningsvirde skrivs av
linjart 6ver dess bedomda nyttjandeperiod. Nar en
tillgdng har delats upp pa olika komponenter skrivs
respektive komponent av separat over dess nyttjande-
period. Avskrivning paborjas nar den materiella
anldggningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella anlidgg-
ningstillgdngars nyttjandeperioder uppskattas till:

Forvaltningsfastigheter:

= Mark .o Ingen avskrivning
- Markanlidggningar. . 204r

= StOMME ..cuoverinireiiicrecreieienne 100 ar

= Tak e 40/20 ar

= Fasad .ccovvevenieceeeeenn 40/60 ar

= FOnSter....occevevveiveerieieciecieieienne soar

- Badrum/vitutrymmen.... . 40ar

— Lagenhet....ccoovveveninreenierenenne, 25 ar

= ROI/VS.eeeeene so ar

— Ventilation inkl styr.......ccueuee... 30 ar

= Bl 50 ar

- Hiss.. . 204r

- Hyresgastanpassning Enligt kontrakt
- Ovrigt 25 ar

- Inventarier s ar

NEDSKRIVNINGAR
De redovisade virdena for bolagets tillgingar kont-
rolleras vid varje balansdag for att utréna om det
finns nagon indikation pd nedskrivningsbehov. Om
ndgon sddan indikation finns, berdknas tillgdngens
atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevardet
och nettoforsiljningsvardet. Nedskrivning gors om
atervinningsvardet understiger det redovisade vardet.
En nedskrivning reverseras om de skil som féranledde
nedskrivningen inte lingre galler.

FINANSIELLA INSTRUMENT

I Stockholms stad samordnar och ansvarar enhe-
ten finansstrategi for all upplaning for Stockholms
stad och koncernen Stockholms Stadshus AB inom
kommunkoncernen. I enlighet med kommunkoncer-
nens overgripande finanspolicy hanteras bolagens
befintliga tidsbundna lan och placeringar av limit

i koncernkontosystemet.

FORDRINGAR

Fordringar har virderats till det belopp varmed de
beriknas inflyta.

KONCERNBIDRAG
Erhéllna och lamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En foljdeffekt av bolagets lopande verksamhet ar att
bolaget blir part i rittsliga processer. Dessutom fore-
kommer tvister vilka inte leder till rattsliga processer.
Bolagets ledning gor Iopande en bedémning av dessa
rttsliga processer och tvister och redovisar avsitt-
ningar i de fall de bedomer att ett dtagande fore-
ligger och att detta kan bedomas med rimlig grad av
sakerhet. For rattsliga processer eller tvister dar det for
ndrvarande inte kan faststillas huruvida ett dtagande
foreligger eller dar det av 6vriga skal inte ar mojligt att
med rimlig grad av sakerhet berikna beloppet pa en
eventuell avsittning gor foretagsledningen den sam-
mantagna bedomningen att det inte foreligger en risk
for betydande paverkan pa bolagets finansiella resultat
eller stallning. Som ett led i bolagets affirsverksamhet
forekommer utover angivna ansvarsforbindelser
garantier for fullgbrande av olika kontraktsenliga
ataganden.
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Genom att involvera

hyresgésterna och ta
tillvara deras egna
initiativ kring bland annat
stadsodling och projekt
som Gréna Gardar,
uppmuntrar vi till ett stérre
miljgvanligt tankande.
Och mer gemenskap!

En viktig aspekt av
Familiebostéders hall-
barhetsarbete.
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ARSREDOVISNING

— NOTER —

Noter

Belopp i tkr om ej annat anges.

1.

HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga héndelser finns att rapportera.

KONCERNEN MODERBOLAGET

FASTIGHETSINTAKTER 2018 2017 2018 2017

Hyresintékter: Bostader 1609 990 1553014 1588 463 1530 742

Lokaler 225139 229 168 219 608 222 568

Bilplatser m.m. 48 769 44738 48 024 45033

1883 898 1826920 1856 095 1798343

Avgar outhyrt: Bostader 2 146 2139 2 146 2126

Lokaler -12 070 -12 427 -11 655 -12 427

Bilplatser m.m. -597 -424 -589 -419

-14 813 -14 990 -14 390 -14972

Hyresrabatter -12 888 -12 975 -12 793 -11 932

Summa fastighetsintékter 1856197 1798955 1828912 1771439

Ovriga férvaltningsintékter

Fakturerad varme, vatten och el 730 672 730 685
Provision kabel-tv 16 427 15524 -

Vidarefakturerade kostnader 749 286 352 291

Ovriga intékter 9175 12730 11 230 12 834

27 081 29212 12 312 13810

Nettoomséttning 1883278 1828 167 1841224 1785249

VARAV FORSALINING INOM SAMMA KONCERN 2018 2017 2018 2017

Férsaljning till koncernbolag 29 846 41238 29 709 41135

F&rsalining till Stockholm Stad 79 124 77 693 79124 77 693

108 970 118 931 108 833 118 828

Familiebostéderkoncernen har under éret sélt tiginster till moder- och systerbolag inom Stockholms Stadshuskoncernen
fér 29,8 (41,2) mnkr. Koncernen har &ven tillhandhallit ticinster till férvaltningar inom Stockholms kommunkoncern fér

79,1 (77,7) mnkr. Férséliningen avser huvudsakligen uthyrning av bostéder, lokaler och parkeringsplatser.

Koncernens nettoskulder fill Stockholms Stadshus AB uppgér till 5944975 (5107 173) tkr.
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— NOTER —

KONCERNEN MODERBOLAGET

KONTRAKTSFORFALL KONTRAKTS- ANDEL %  KONTRAKTS- ANDEL %

2018-12-31 VARDE VARDE

Lokalhyresavtal Inom 1 é&r 11723 7 % 6657 4%
Senare &n 1 ar men inom 5 ar 163 072 93 % 158 720 95 %
Senare Gn 5 ar 1480 1% 1480 1%

176 275 100 % 166 857 100 %

Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintékt per ar 6886 6886

Parkering & garage 28 687 28 420

Bostcider tillsvidareavtal, hyresintékt per ér 1646368 1624 463

Totalt 1858216 1826 626

Lokalhyreskontrakt beréknas efter den faktiska avtalstiden och kontraktets férfallodag. Smélokaler, parkering

och garage tas upp med 1 ars férvéntade intékter. Fér bostéder tas 1 ars intékter upp, d.v.s. antagande att

kontrakten gdller i genomsnitt de kommande 12 manader.

Arsintéikter som kan séigas upp med 3 mé&naders uppséigningstid uppgér fill 1683 184 tkr.

KONTRAKTSFORFALL KONTRAKTS- ANDEL % KONTRAKTS- ANDEL %

2017-12-31 VARDE VARDE

Lokalhyresavtal Inom 1 ér 17 182 9 % 7 809 5%
Senare &n 1 ar men inom 5 ar 169 104 89 % 157 211 94 %
Senare &n 5 ar 3924 2% 1619 1%

190 210 100 % 166 639 100 %

Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintékt per ar 6 559 6559

Parkering & garage 24 890 24 650

Bost&der tillsvidareavtal, hyresintékt per ar 1540 677 1519389

Totalt 1762336 1717 237

Under é&ret erhallna erséttningar uppgar till 1 707 806 tkr.

) . KONTRAKTSVARDE KONTRAKTSVARDE
KONTRAKTSFORFALL- FORHYRDA LOKALER 2018 2017 2018 2017
Lokalhyresavtal Inom 1 é&r 7117 6 445 717 6 445

Senare &n 1 ar men inom 5 ar 16 406 22 973 16 406 22 973
Senare &n 5 ar - - - -
Totalt 23 523 29418 23523 29 418

Familiebostéder hyr sedan halvérsskiftet 2017 kontorslokaler av extern part. Under é@ret har hyresavgifter

erlagts med 7118 (2 884) tkr.
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— NOTER —

Belopp i tkr om ej annat anges.

KONCERNEN MODERBOLAGET
5. FASTIGHETSKOSTNADER 2018 2017 2018 2017
Drift

Fastighetsskétsel 191 199 167 377 189 571 165 801
Reparationer 64 946 72293 63214 69 703
Taxebundna kostnader Vatten 42 852 40 994 42 677 40788
El/Gas 39 071 40 122 37 215 38 359
Uppvarmning 185 622 177 414 183 825 176 040
Sophantering 28 840 27 933 28 559 27 664
Fastighetsadministration* 179 223 154 189 179 223 154 189
Ovriga driftkostnader 44 904 46 852 48 876 50 826
776 657 727 174 773 160 723 370

Underhall
Fastighetsunderhall 28 661 30679 28 661 30296
Lagenhetsunderhall 73384 62 217 73 357 62 190
102 045 92 896 102018 92 486
Tomtréttsavgalder 100 483 97 247 97 943 94 046
Fastighetsskatt 43033 41 410 41 698 40075
Summa fastighetskostnader 1022218 958 727 1014819 949 977

* | fastighetsadministration ingér kostnader fér personal och administration som &r kopplade fill
fsrvaltningsverksamheten inklusive utveckling av bolagets fastighetssystem.

6.  VARAV INKOP INOM SAMMA KONCERN 2018 2017 2018 2017
Inkdp fréin koncernbolag 100016 85 629 113 631 98 961

Inkdp fréin Stockholms Stad 103 818 100 148 101 275 96 946

203 834 185777 214906 195 907

7. AV-OCH NEDSKRIVNINGAR 2018 2017 2018 2017

Avskrivning av anléggningstillgangar

Byggnader 366 599 350 542 353 864 338832
Markanléggningar 15 026 13511 14 283 12 768
Inventarier 20 594 17171 7 991 4 641
Summa avskrivningar 402 219 381224 376 138 356 241

Nedskrivning av anléggningstillgangar

Pagéende ny- och ombyggnationer -

Summa nedskrivningar

Summa av- och nedskrivningar 402 219 381224 376 138 356 241
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KONCERNEN MODERBOLAGET

CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH
FORSALININGSKOSTNADER 2018 2017 2018 2017
Personalkostnader 53719 46 634 54094 46 634
Ovriga kostnader 39 487 33 637 50 287 43 765
93206 80271 104 381 90399
ERSATTNING TILL REVISORER 2018 2017 2018 2017
Revisionsuppdrag EY AB 586 S5 586 515
Andra uppdrag EY AB 115 27 115 27
Andra uppdrag annan byré 165 104 165 104
866 646 866 646

Med revisionsuppdrag avses granskning av érsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning, &vriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa bolagets revisor att utféra samt genom radgivning eller annat bitréide som féranleds av iakttagelser vid sédan granskning eller
genomférande av sédana évriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

ANSTALLDA, LONEKOSTNADER OCH ARVODE

TILL STYRELSE OCH VD 2018 2017
Medelantal anstéllda i moderbolaget 318 301
- varav mén 185 179
- varay kvinnor 133 122

Léner och sociala kostnader, totalt

Léner och andra erséttningar 148 763 137 292
Sociala kostnader 78 899 63 629
- varay pensionskostnader 26 631 17 112

227 662 200921

Léner férdelade mellan VD, styrelse och dvriga anstéllda
VD och styrelse 2104 2 062
Ovriga anstéllda 146 659 135230

Pensionskostnader férdelade mellan VD och évriga anstéllda

VD 904 752
Ovriga anstéllda 25727 16 360
Styrelse

Vid utgéngen av éret bestod styrelsen i moderbolaget av 7 ledaméter, 3 mén och 4 kvinnor. Till styrelseledaméterna utgick ett arvode om
375 (401) tkr. Styrelsen omfattas inte av bolagets pensionsétagande.

Verkstéllande direktdr

Till vd har under verksamhetséret utgétt [6n med 1729 (1 660) tkr. Vid uppségning fran bolagets sida har VD rétt till avgéngsvederlag mot-
svarande 24 ménadsléner med avdrag fér den 16n som betalas under uppségningstiden, vilken VD ej ticinstgér. Fér pension géller i férsta hand
KAP-KL kompletterad med avgiftsbaserad chefspension.

Ledande befattningshavare
Vid utgéngen av éret bestod évriga ledande befattningshavare i moderbolaget av 7 anstéllda varav 3 mén.

Flertalet bolag i Stockholms Stadshuskoncernen har sina pensionsatagande férsékrade i St Erik Livférsékring AB som har till uppgift att samord-
na och strukturera hanteringen av pensioner inom bolagskoncernen. De avtal som &r férsékrade &r KAP-KL (tidigare PFA), PA-KFS och PA-KL.
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Belopp i tkr om ej annat anges.

KONCERNEN MODERBOLAGET
11. RESULTAT VID FORSALINING/UTRANGERING
AV FASTIGHETER 2018 2017 2018 2017
Realisationsresultat - 480 - 480
Utrangering av fastighet - -14 208 - -14 208
- -13728 - -13728
12. RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER 2018 2017 2018 2017
Réantekostnader koncernkonto 57 174 59773 54 491 56303
Ovriga finansiella kostnader 48 182 48 180
57 222 59 955 54539 56 483
13. BOKSLUTSDISPOSITIONER 2018 2017
Mottagna koncernbidrag 6200 11 600
Avskrivningar utéver plan 1363 -5 436
Aterféring av periodiseringsfond 2816 5436
Avsattning till periodiseringsfond - -75 882
10379 -64 309
14.  SKATT PA ARETS RESULTAT 2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt 72 200 50188 71 600 50082
Skatt p& grund av éndrad taxering 4244 6710 4245 6711
Uppskjuten skatt -5 593 49 526 -11 100 31729
70 851 106 424 64745 88 522
Arets resultat fére skatt 308 996 334538 302 304 254 359
Skatt enligt géllande skattesats 22 % 67 979 73 598 66 507 55959
Skatteeffekt arets fastighetsférsaliningar - - -
Skatteeffekt intékt som ej ér skattepliktig -87 -1 299 -86 -1 299
Skatteeffekt skillnad skatte- och planméssigt restvarde™ -2203 19 706 7723 19 707
Skatteeffekt réintebeléggning periodiseringsfond 606 289 606 289
Skatt avseende tidigare ar 4244 6711 4245 6710
Skatteeffekt avséttning fér pension -306 - -306
Skatteeffekt andrad skattesats fréin 22 % till 21,4 % 206 - -163
Skatteeffekt p.g.a. tidigare ars underskott -841 - -
Summa skatt 70851 106 424 64745 88 522

* | posten ingér justering fér K3, nedskrivningar, utrangering och avskrivning samt Bostadsl&neposter.

— 096 —



15.
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— NOTER —

KONCERNEN MODERBOLAGET
FORVALTNINGSFASTIGHETER 2018 2017 2018 2017
ulerat anskaffningsvérde vid drets bérjan 16 482 148 15588737 15900 010 15010 853

F&rséliningar och utrangeringar

Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 17 093 308 16 482 148 16 510 870 15900010
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid érets bérjan -3 584 982 -3225566 -3 534051 -3187 088
Arets avskrivningar enligt plan -378 066 -360 494 -364 588 -348 041
Férsaliningar och utrangeringar - 1078 - 1078
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid érets slut -3963 048 -3584 982 -3 898 639 -3 534051
Ackumulerade uppskrivningar vid drets bérjan 157 357 160 916 157 357 160916
Avrets avskrivning av uppskrivet belopp -3559 -3559 -3 559 -3559
Ackumulerade uppskrivningar vid érets slut 153798 157 357 153798 157 357
Bokfért varde forvaltningsfastigheter vid érets slut 13284 058 13 054 523 12766 029 12 523 316
Skatteméssigt restvéirde férvaltningsfastigheter 13 116 860 12 865 466 12 656 409 12380777
13 401 230 13 009 928 13 105 916 12714 614

8705 569 8 557 573 8 616 394 8 468 398

7 359 360 7233 159 7270 185 7143 984

Marknadsvérde 38 929 487 35 499 895 38 107 899 34719 595

FASTIGHETSVARDERING

Familiebostéder gér arligen en vardering av koncernens fastighetsbestand. Per 2018-12-31 uppgick marknadsvérdet fill 38 929 (35 500) mnkr.
Det genomsnittliga avkastningskravet i véirderingen var 3,2 (3,33) procent. Av det totala marknadsvérdet utgér 3591 (2 205) mnkr projekt och
byggréatter. Det bokférda vérdet avseende férvaltningsfastigheter inklusive projektfastigheter vid samma tidpunkt uppgick till 16 101 (14 973) mnkr.

NAI Svefa har pé uppdrag av Familiebostéder vérderat fastighetsbestandet genom en sé kallad samordnad vérdering enligt kassaflédesmetod i
analysverktyget Datscha. Samtliga fastigheter som innehades per den sista december 2018 har vérderats individuellt, dér NAI Svefa har bedémt
direktavkastningskrav fér véirderingsobjekt med ledning av egna orts- och marknadsanalyser och Familiebostéder ansvarar fér dvriga uppgifter.

Vérdet pa respektive fastighet grundar sig p& utveckling av driftnetto och avkastningskrav. De véigda avkastningskraven ligger i intervallet
0,68-6,64 procent, med 3,2 (3,33) procent som genomsnitt. Drifts- och underhéllskostnader har bedémts genom statistik och erfarenhet. Vad
avser taxebundna kostnader fér el, vérme och vatten har faktiska kostnader anvénts. Vakansgraden beddms utifran ett langsiktigt marknads-
mdéssigt perspektiv for respektive fastighet. Kalkylperioden omfattar tio &r. Inflationen antas bli 2,0 procent per &r under hela kalkylperioden.
Driftskostnadsékningar har bed&mits till att i normalfallet fslja inflationstakten. Projektfastigheter har vérderats som ett férhandsvérde minus
avdrag fér éterstdende investeringskostnad.

JUSTERAT VARDE MARK
Dotterbolaget Gyllene Ratten Ny AB férvérvade byggnad och tomtrétt 2014. Tomtrétten klassificerades dé& som mark. Under éret har en
omklassificering skett och tomtrétten har férdelats ut i Gyllene Ratten p& byggnadens komponenter enligt samma procentuella férdelning som

skedde av byggnaden 2014.
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Belopp i tkr om ej annat anges.

KONCERNEN MODERBOLAGET
16.  PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNATIONER 2018 2017 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 1953 529 1586 879 1952 991 1577 839
Avrets investeringar 1509 825 1245124 1505 951 1246728
Overfort ill fardigstallda fastigheter -611 160 -871 956 -610 860 -867 702
Overfart till inventarier - -6 518 -3 874
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 2852194 1953 529 2848 082 1952991
Ing&ende ackumulerade nedskrivningar av pa&gaende projekt -35000 -35000 -35000 -35000
Avrets nedskrivning -
Utgaende ackumulerade av- och nedskrivningar -35000 -35000 -35000 -35000
Bokfért virde pagaende ny- och ombyggnationer vid érets slut 2817 194 1918 529 2813082 1917 991
17.  INVENTARIER 2018 2017 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérian 245026 221 887 74 476 53 982
Avrets investeringar 5120 20 487 5120 20 487
Overfart fran pagaende projekt - 6518 3873
Férsaliningar och utrangeringar 2153 -3 866 2153 -3 866
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets slut 247 993 245 026 77 443 74 476
Ing&ende ackumulerade avskrivningar enligt plan -130 738 -117 433 -45 600 -44 825
Avrets avskrivningar enligt plan 20 594 17171 -7 991 -4 641
Férséliningar och utrangeringar 2153 3866 2153 3866
Ackumulerade avskrivningar vid érets slut -149 179 -130738 -51 438 -45 600
Bokfért vérde inventarier vid érets slut 98 814 114 288 26 005 28876
18. MODERBOLAGETS INNEHAV AV ANDELAR
| KONCERNBOLAG 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvérde vid drets bérian 393 024 393024
Bokfért virde vid arets slut 393 024 393024
Bolagets namn Kapital- R&stréitts- Antal
andel andel andelar
AB Familiebostader Fastighetsnéit 100 % 100 % 1000 100 100
Hemmahamnen Kontor AB 100 % 100 % 1000 41 499 41 499
Gyllene Ratten Ny AB 100 % 100 % 1000 351 425 351425
Bokfért vérde vid arets slut 393 024 393024
19. FORDRINGAR HOS KONCERNBOLAG 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérian 4000 27 450
Avgéende fordringar -4 000 23 450
Bokfért vérde vid arets slut - 4000
20. ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2018 2017 2018 2017
Husbyggnadsvaror HBV férening (702000-9226) 40 40 40 40
Svenskt Fastighetsindex ek férening - 50 50
Bokfért vérde vid arets slut 40 90 40 90
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24.
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ARSREDOVISNING

— NOTER —

KONCERNEN MODERBOLAGET
UPPSKJUTEN SKATT 2018 2017 2018 2017
Uppskjuten skattefordran
Bostadslaneposter 26 061 30006 26 061 30006
Tempordra skillnader i fastigheter 7 490 8 094 7 490 8 094
Avséttning pensionsskuld 306 306
33 857 38100 33 857 38100

Uppskjuten skatteskuld
Tempordra skillnader i fastigheter -40 276 -51 137 -28 745 -44 087
Obeskattade reserver pa dveravskrivningar -2 844
Uppskjuten skatt periodiseringsfonder -168 425 -170 246

211 545 221 383 28745 -44 087
Summa uppskijuten skatt -177 688 -183 283 5112 -5987

Skattemdssig avskrivning gérs med 3 procent per &r av den s.k. bostadslénepostens ursprungliga vérde (487 074 tkr) vid évergéang frén
schablonbeskattning fill konventionell beskattning vid ingéngen av ar 1994. Den skattemdssiga avskrivningen motsvarar 14 612 tkr per ér.

ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR 2018 2017 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 20138 1681 18776 1681
Tillkommande fordringar 8BS 19 474 395 18 111
Avgéende fordringar -5085 -1017 -3723 -1016
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 15 448 20138 15 448 18776
OVRIGA FORDRINGAR 2018 2017 2018 2017
Skattekonto 11 973 3757 11 840 3591
Fordran mervérdeskatt 742 722 - 687
Ovriga kortfristiga fordringar 194 -67 194 -66
12 909 4412 12034 4212
UPPLUPNA INTAKTER OCH FORUTBETALDA KOSTNADER 2018 2017 2018 2017
Upplupna intdkter 2417 7 053 1153 5949
Férutbetalda tomtréttsavgélder 25 601 24 468 25031 23 668
Férutbetald hyra fibernt 2 802 3351 -
Ovriga férutbetalda kostnader 5185 2 204 5334 5926
36 005 37 076 31518 35543
FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION, TKR 2018 2017
Balanserade vinstmedel 7822116 7 657 007
Aterférd uppskrivningsfond 103 103
Arets resultat 238 145 165 837
Till &rsstammans férfogande 8 060 364 7 822947
Styrelsens férslag till utdelning -814 -831
I ny rékning balanseras 8059 550 7822116
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Belopp i tkr om ej annat anges.

KONCERNEN MODERBOLAGET

26. PERIODISERINGSFONDER 2018 2017
Periodiseringsfond tax 2015 251 854 251 854
Periodiseringsfond tax 2016 211 353 211 353
Periodiseringsfond tax 2017 229 295 229 295
Periodiseringsfond tax 2018* 73 066 75882
765568 768384

* P-fond tax 2018 justerades med 2,8 mnkr i samband med deklaration.
AVSKRIVNINGAR UTOVER PLAN 2018 2017
Arets avskrivningar utéver plan 4100 5463
4100 5463
Summa obeskattade reserver 769 668 773 847
27. AVSATTNINGAR 2018 2017 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 2 667 3912 2 667 3912
Under aret utnyttjad avsétting - 2716 - 2716
Aterférd avsatining -1 500 284 -1 500 -284
Arets avsattning 600 1500 600 1500
Avrets skuldférandring 263 255 263 255
Bokfort varde vid arets slut 2030 2 667 2030 2 667
28. LANGFRISTIGA SKULDER TILL KONCERNBOLAG 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 80 831 82 131
Onmklassificering av kortfristiga skulder - -
Avgéende skulder -1 300
Bokfért varde vid arets slut 80 831 80831
29. OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2018 2017 2018 2017
Koncernkonto 5944975 5107173 5692 549 4830517
Skulder till hyresgaster 9130 9274 8 384 8 355
Personalrelaterade skulder 7 549 6569 7 549 6570
Ovriga skulder 31209 5065 30 895 4518
5992 863 5128081 5739377 4 849 960
30. FORUTBETALDA INTAKTER OCH UPPLUPNA KOSTNADER 2018 2017 2018 2017
Férskottsbetalda hyresintakter 137 572 145 625 135783 143 553
Upplupen hyresrabatt bostader 7 383 7 747 7 383 7 747
Upplupna personalkostnader 28 092 25184 28 092 25184
Upplupna drifts- och underhéllskostnader 43 307 37 677 42 766 37 627
Upplupna kostnader i projekt 19 450 18 000 19 450 18 000
Ovriga upplupna kostnader 4 472 1682 4 460 1382

240276 235915 237 934 233 493
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33.

ARSREDOVISNING

— NOTER —

KONCERNEN MODERBOLAGET
EVENTUALFORPLIKTELSE 2018 2017 2018 2017
Borgensatagande Fastigo 2 594 2 581 2 594 2 581
Uppskov stémpelskatt avseende koncerninterna
fastighetséverlatelser 57 994 57 994 57 994 57 994
60588 60575 60588 60575
POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET 2018 2017 2018 2017
Av- och nedskrivningar av anléggningstillgéngar 402 219 381224 376 138 356241
Rearesultat férsélining/utrangering av anléggningstillgéngar 40 14 208 40 14 208
Utbetald avséttning 263 2715 263 2715
Reserveringar i bokslut -1 994 -1 546 -1 994 -1 545
400 528 396 601 374 447 371 619
BETALD SKATT | KASSAFLODET 2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt 72 200 50188 71 600 50082
Skatt frén tidigare &r 4244 6711 4245 6710
Féréindring av skattefordran/skuld -29 458 -8 883 28 964 -8 882
46 986 48016 46 881 47 910
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ARSREDOVISNING

— FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION —

Forslag till vinstdisposition

AB Familjebostdiders fria egna kapital uppgar enligt balansrikningen till
8059 777 754 kr. Avsdttning till bundna reserver erfordras ej.

Till &rsstémmans férfogande star: Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt fsljande:

Balanserade vinstmedel 7 822218 970 Utdelning 814 000

Avrets vinst 237 558 784 I ny rékning balanseras 8058 963 754
8059777754 8059777754

STYRELSENS MOTIVERING

Med hinvisning till vad som angetts anser styrelsen svarlig i forhallande till de krav som verksamhetens art,
att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med omfattning och risker stiller pa storleken av moderbo-
hénsyn till de krav som uppstills i 17 kap 3 §, andra lagets och koncernens egna kapital samt moderbolagets
och tredje styckena aktiebolagslagen. Verksamhetens och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och

art och omfattning medfor inte risker i storre omfatt- stallning i ovrigt. Styrelsen bedomer att den foreslagna
ning 4n vad som normalt forekommer i branschen. utdelningen inte kommer att paverka Familjebostaders
Styrelsens bedomning av moderbolagets och koncernens ~ formaga att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang
ekonomiska stillning innebar att utdelningen ar for- sikt eller att gora nodvandiga investeringar.

STOCKHOLM DEN 2I FEBRUARI 2019

CHRISTINA ELFFORS-SJODIN

Ordforande
ANN-MARGARETHE LIVH ASA ODIN EKMAN EWA SAMUELSSON
Vice ordforande Ledamot Ledamot
MIKAEL LIND ARVID VIKMAN DANIEL GUSTAFSSON
Ledamot Ledamot Suppleant

JONAS SCHNEIDER
Verkstillande direktor

MIN REVISIONSBERATTELSE HAR AVGIVITS DEN 21 FEBRUARI 2019

INGEMAR RINDSTIG
Auktoriserad revisor
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— REVISIONSBERATTELSE —

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i AB Familjebostdider, org.nr §56035-0067

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN
OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for AB Familjebostdder for
rakenskapsaret 2018-01-01-2018-12-3 1.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen och
koncernredovisningen upprittats i enlighet med drsre-
dovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets och koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2018 och
av dessas finansiella resultat och kassafloden for aret
enligt drs-redovisningslagen. Forvaltningsberittelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredo-
visningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att bolagsstimman faststaller
resultatrikningen och balansrikningen for moder-
bolaget och koncernen.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat dr
tillrackliga och andamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som
har ansvaret for att drsredovisningen och koncern-
redovisningen upprittas och att de ger en rittvisande
bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stillande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer dr nédvindig for att upp-
rdtta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktoren for bedomningen av bolagets och kon-
cernens formaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nar s ar tillimpligt, om foérhdllanden som
kan paverka formdgan att fortsitta verksamheten och
att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realis-
tiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sakerhet om

att arsredovisningen och koncernredovisningen som

helhet inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att limna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av saker-
het, men dr ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka en viasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av oegentlig-
heter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de

ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag pro-
fessionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredo-
visningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revi-
sionsbevis som r tillrdckliga och andamalsenliga
for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptacka en visentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentlig-
heter kan innefatta agerande i maskopi, forfalsk-
ning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
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eller asidosattande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér min revision
for att utforma granskningsatgarder som ar lamp-
liga med hansyn till omstandigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprin-
ciper som anvéands och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhorande upplysningar.

— drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstallande direktoren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Jag drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets och koncernens formaga att fort-
sdtta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en visentlig osakerhetsfaktor, maste jag
i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen och koncern-
redovisningen om den visentliga osidkerhetsfaktorn
eller, om sddana upplysningar dr otillrickliga,
modifiera uttalandet om drsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att ett bolag och en koncern
inte langre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehéllet i drsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen och koncernredovisnin-
gen aterger de underliggande transaktionerna och
héandelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

- inhdmtar jag tillrickliga och andamalsenliga
revisionsbevis avseende den finansiella informa-
tionen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende

koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen.
Jag dr ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste ocksd informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, dari-
bland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har jag dven utfort en revision av
styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning for
AB Familjebostdder for rikenskapséret 2018-o1-01—
2018-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande direk-
toren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare
i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat dr
tillrackliga och andamélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat
en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
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hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedoma bolagets
och koncernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sd att bokforingen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
sdtt. Den verkstillande direktoren ska skota den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
an-visningar och bland annat vidta de dtgdrder som ar
nodvindiga for att bolagets bokforing ska fullgoras i
overensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pd ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betriffande revisionen av forvaltningen,

och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att

inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedoma om nigon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

- foretagit nagon dtgard eller gjort sig skyldig till
ndgon forsummelse som kan foranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller

- pd nagot annat sdtt handlat i strid med aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen eller bolags-
ordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller forlust, och dirmed mitt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdakerhet
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men
ingen garanti for att en revision som utfors enligt
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upp-
tacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte dr
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvinder jag professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk installning under hela revi-
sionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar
sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgarder som utfors baseras
pa min professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och visentlighet. Det innebar att jag fokuserar
granskningen pa sidana dtgirder, omraden och
forhallanden som dr visentliga for verksamheten
och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhdllanden som ar relevanta for
mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust har jag gran-
skat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen
och lagen (2010:879) om allmiannyttiga kommunala
bostadsaktiebolag.

STOCKHOLM DEN 21 FEBRUARI 2019

INGEMAR RINDSTIG
Auktoriserad revisor
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Granskningsrapport

Till bolagsstamman i AB Familjebostdider, org.nr §56035-0067

Jag, av fullmaktige i Stockholms stad utsedd lek-
mannarevisor, har granskat AB Familjebostader
verksamhet under 2018.

Styrelse och VD ansvarar for att verksamheten
bedrivs enligt gillande bolagsordning, dgardirektiv
och beslut samt de lagar och foreskrifter som giller for
verksamheten.

Lekmannarevisorns ansvar ar att granska verksam-
het och intern kontroll samt prova om verksamheten
bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och mal samt
de lagar och foreskrifter som giller for verksamheten.
En sammanfattande redogorelse for den utforda
granskningen har redovisats i en sdrskild gransknings-

promemoria som har 6verlimnats till bolagets
styrelse.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen,
kommunallagen, god revisionssed i kommunal verk-
samhet och kommunens revisionsreglemente samt
utifran bolagsordning och faststillda dgardirektiv.
Granskningen har genomforts med den inriktning och
omfattning som behovs for att ge rimlig grund for min
bedémning.

Jag bedomer sammantaget att bolagets verksamhet
har skotts pa ett andamadlsenligt och fran ekonomisk
synpunkt tillfredsstallande satt samt att bolagets
interna kontroll har varit tillracklig.

STOCKHOLM DEN 8 FEBRUARI 2019

KATARZYNA KONKOL
Av kommunfullmdiktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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Fastighetsforteckning
Fastighetsinnebav 2018.12.31



Arshyra Medelhyra
Lo iy
Antal Snittarea Totalarea Antal Totalarea per 2018-12-31 | per2018-12-31 | Taxeringsvérde
Stadsdel bostader bostader m? | bostdder m? lokaler lokaler m? tkr kr/m2/ar tkr
INNERSTADEN
Hommarby Siesld | @ 7] 24533 I 2 aaioa] 798| 802 466
255 60 15226 22 1520 27 555 1810 517733
. 203| 49| 10006 | 23| 40| 11788\  1178| 226185
,,,,,,,,,,,,, 224 | 60| 18547, 43| 7450, 7557\ 129 534414
,,,,,,,,,,,,,,, 36| 48 76l 8| V8| 2714} 1581 58680
oSy 34| 3538 | . Al 262 | 5946 1681 | 89378
209 86 18 003 118 11 821 26 893 1494 935781
| || | vea|eow | sow| s
15 41 617 2 72 1029 1667 18 160
| ss| o ses|w| waw|  omo|  vas|  iasyas
,,,,,,,,,,,,,,, | sel 20| | el w0l 4| s1400
o 8| w0l 6793 | o | eses| srlga| 1246 | 253891
,,,,,,,,,,,,, 93| 7a|l aise9| 2| azey| w17y | o190
Ostermalm 68 79 5405 10 273 6716 1243 173 918
INNERSTADEN TOTALT 3190 64 204729 41 46 822 323 427 1580 7 047 856

SODERORT

Aspudden

:H%Skoriin
Larsboda

235739

1074 453

SODERORT TOTALT

12 551 447

VASTERORT

Ggeedlloy Sieel S I -} (— 2ANN O O TR L0 S S N 5SS R A0 200
B gaze = e loedy [ sz
e W 2 LN SN/ B— ZC Ol — D022 ] I lees|| T4
Ueeslter Al & SAATN I L SZCH L3 — 28 I o) 4
ERiksy SN | S 120 B a ! L6 20N 12 I SZ| WAL USw)|  VAGE
Besyy (1523 N - LOOKIS 23 N < O — 2ZVS| [1Z10C R (— S — DRI
Yoo Eo2 /I SON N SS105 28 N SON 1G> S| B CEP2 5N I OCSH /N &o0 419
Akeshov | 22 I al 223 - N[ 2N [ECON | I— [0S 767
Akeslund 36 44 1566 1 10 2086 1332 26 004

VASTERORT TOTALT 2870 71 203 555 305 30309 231749 1139 2123007

FAMILJEBOSTADER TOTALT 19244 | 65| 1243249 | 2239 | 156 240 | 1605896 | 1292 [ 21722310 |
DOTTERBOLAG TOTALT 166 | 73] 12051 | 9| 6193 | 21566 | 1760 | 384 489 |
KONCERNEN TOTALT 19410 | 65| 1255300 | 2248 | 162433 | 1627 462 | 1296 | 22106799 |
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Stadsdel/Fastighet Adress Byggar Senast Bofor- 1 5 Antal
ombyggt béttring/ ro.k. ro.k. ro.k. r.o.k. ro.k. | bostéder
ar stambyte eller eller
ar mindre stérre
Innerstaden
HAMMARBY SJOSTAD
Bokbben8 | Baklbbsgaron 17 | 2o | | [ [ of al e [ 2|
il 2 e dees R w0 LS 21 Al melo
Sidforten 2 (viss del kollektivhus) | Heliosgatan 19mfl. | 2008 191 30| 20 150 93
Torkhuset 5 Hammarby Allé 132 m.fl. 2010 ) 22 34 17 6 84
Hammarby Sjéstad TOTALT 37 101 103 80 10 331
HJORTHAGEN
Gotska Sandén 2 Algpassgatan 2-18 m.fl. 2013 2 38 52 6 n 109
N 1t BT B3 N % Y N Y ) N N1 B
Jakten 5 Artemisgatan 27-39 m.fl. 1916 2001 64 42 10 16
Hjorthagen TOTALT 86 84 66 8 1 255

KRISTINEBERG

Hemséborna 2 Onkel Adams Vag 14-24 1936 L 7 e R 33| 6 1 N
L7 IS S L2 7 32| 48
1967 33 8 41
R&da Rummet 1 Olof Dalins Vag 10-14 1936 w7 | | 25 | 47| 2| | 75
Kristineberg TOTALT 10 98 93 2 0 203

Véktaren 37 (hyra inkl. el) Drottningholmsvéigen 24-28 m.fl. 1974 40 8 8 56
Kungsholmen TOTALT 95 57 53 18 1 224

LADUGARDSGARDET

Paraden 9

Erik Dahlbergsgatan 23

2006

Ladugéardsgérdet TOTALT

NORRA DJURGARDEN

Forskningen 1 {studentbostader) | Diefinflug (GHIBVER =78 || 200N [ I — /2] | R N E—— 23—
Roslagsbanan 5 Valhallavégen 55 1931 2013 19 10 1 1 31
Norra Djurgarden TOTALT 91 10 1 1 0 103

NORRMALM

Aulan 2 Lilla Bantorget 1-3 m.fl. 2008 4 20 24 8 56
olensres Reprinansd B S H I N SN Y Y I
Cees | s || s| o) el 7l al
1868 2017 1 12 3 1 17
e | e | e | a| | s sl w
ey | oow | a7l e s ||
Tradgardsféreningen 1 Olof Palmes Gata 20 m.fl. 1913 2008 5 4 3 10 10 32
Norrmalm TOTALT 20 78 60 35 16 209

STADSHAGEN

Dogeed Frawdngerene@uik L ae 8 B C R S gl o
Séllheten 1 Eyvind Johnsons Gata 12 m.fl. 2011 1 40 17 18 76
Valgangen1 | franzéngatan 55mfl. | 201 | | | 61| 27| 29| 50 123
Stadshagen TOTALT 9 186 108 91 8 402

STORA ESSINGEN

Bargeanzis llsempezend P20 Zewe 8 v ol
St Essingen 1:78 Essingeringen 39 1931 2009 1 5 6
Stora Essingen TOTALT 9 6 0 0 o] 15

— II12 —




Snittarea | Totalarea Antal Totalarea Arshyra Medelhyra Taxerings- .. T=Tomtrétt
bosté tad lokal lokal bostéder per | bostéder per vérde A = Aganderdtt
m? m? m? 2018-12-31 tkr | 2018-12-31 tkr A= Arrende
kr/m2/ar
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, S 28 N 12 O N | . [N 47/ NN 025 N < 21’78 S —
SR | —2 5 —L 20N N 9 LN I WS | RS7ZCH — 2O || [
S | B— ) — OIS0 SN/ I— L wan | IRZ5 SN - 02160 SH - [ —
77 6 439 8 603 11264 1749 217 002 T
74 24533 19 1727 44104 1798 802 466

I LT i 998 | 19107 | 2226 | 344800 | T Jakten 4, Hiorthagen
s aso2f 5| 06| 189 | 21| 10| A
44 5141 6 216 6 599 1284 133 743 T
60 15226 22 1520 27 555 1810 517733
. |
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 4| azes| 2| 35| 2094f 1186 [ 40395 T
22 AT R 2600 | ise | so210) T
46 1878 4 160 2220 1182 42 804 T
s ama 0| 69| aera| ties| 92776 | T
49 10006 23 460 11788 1178 226 185
|

56 626

132 400 T
534414

Torkhuset 5, Hammarby Sjéstad

262 000 T
935781

Italien St 5, Norrmalm

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, SN N OX1Z O N2 2O —11771 0N I—107/728 N 75O 0% — —
71 5379 4 257 10 556 1962 200 829 A

"""""""""""""" 75| 9273 | 5| 439|  i7ees|  1927| 335976 | 1
74| 29780 21 1941 60137 2019 1146205

Lusten 1, Stadshagen

— 113 —



Stadsdel/Fastighet Adress Byggar Senast Bofor- 1 2 3 4 5 Antal
ombyggt battring/ ro.k. ro.k. ro.k. r.o.k. ro.k. | bostéder
ar stambyte eller eller
ar mindre stérre
SODERMALM

Bonden Mindre 17 Bondegatan 36-38 mfl. | 1 81 (0 71 2 ny 2| 420
Cweso | 6| | s| n| s
e | e || 178 I R A e |

1985 10 94 2 37 11 154
e s ||l e s

1993 19 13 11 43
s | ool | o e
2 . 200 N I — 22| LN/ I al 28—

1913 1953 1996 2 6 10 18
e | e |l e[ s

1924 1978 4 7 12 4 1 28
e | os S 1 A T N A7
,,,,,, 1942 | 2006 [ 73 R
Cwos | e R I R I R n| o
Cwos | ses | s I e
Cwos | eez | Wl e e 5|
Cwess | o| s |
Cime | aeea | 3 A N A 7 —
,,,,,, w3 | a00e || ee| o Al

Vitbetan 22 Katarina Bangata 71 1930 2004 47 12 1 60

Sédermalm TOTALT 460 313 68 77 26 944

SODRA HAMMARBYHAMNEN

Danviksklippan 1 Héstholmsvéagen 9 1945 2008 7 28 1 3 39
S8dra Hammarbyhamnen TOTALT 7 28 1 3 0 39

VASASTAN

‘Algoritmen 1 (projekifastighet)

gardsmas

Tré

Vasastan TOTALT

ARSTADAL

Kalkbroket2 | Ingenjérsvagen 31 mfl. | 2009 | 39 82| 35\ |ose
Lagbasen 1 Ingenjdrsvégen 2 m.fl. 2006 2 50 66 19 137
Arstadal TOTALT 2 89 148 54 0 293

OSTERMALM

Biérken 18 (underombyggnad) | Valhallavégen 94-96 | 1885 | 1928 | 1] 2N IR N S 130 26
Ripan5 | Aillerigaton79 | 1927 | 2017 | ] 200 20
Vildsvinet 24 Grevgatan 33 1897 2011 11 10 1 22

Sstermalm TOTALT 12 36 2 5 13 68
INNERSTADEN TOTALT \ 868 | 1121 718 381 102] 3190 ]

Séderort

ASPUDDEN

‘Ankan 1 Torsten Alms Gata 18-24 mfl. BN N 2000 | 6| 25| 22| 6 | o0
SN 722 S — |- 200 — — ORI | E SOR (I
1948 2004 12 22 34
oo || 00n |\ | a5 el 2 | 8
Vréaken 1 Sigurd Rings Gata 14-18 m.fl. 1948 2000 3 56 8 67
Aspudden TOTALT 9 154 58 8 (] 229

AXELSBERG

Fordringsagare 1. | Hagerstensvéigen 239B-C | 2000 L 41 L 00 S 401
Fordringségare 2 [kollektivhus) | Hagerstensvéigen 2378 | 2000 b 20 30| W el
Fordringséigare 3 Hagerstensvagen 235 B-D 2011 1 25 21 23 70
Axelsberg TOTALT 25 66 42 38 0 171
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Snittarea
h Py |

Totalarea
h ey |

Antal
lakal

Totalarea
1aL 1

sy

Medelhyra
h

gy

m?2

m2

m2

per
2018-12-31 tkr

per
2018-12-31
kr/m2/ar

Taxerings-
vérde

tkr

.. T=Tomtratt
A = Aganderdtt
A=Arrende

1 —

>

0 T

| 0 oo | 22| 2242|4123 1373 ) 45400 | T

SR | B—N — SooN I 23| — [[SON 02 N7 — 22984 | A

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2 L 70 O NS 27— 0 N IO, I 21000}/ N —
105 419 3 677 462 1103 22 189 T

| e 774 | 3| B4 8s1| 1099 | 21318 T
100 6793 31 6566 8184 1246 253 891

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, ZON I 170701 N > 218 012 2 (RO 0% 2 21] % S E—
70 9642 7 637 17192 1783 281010 T
74| 21549 12 1289 37 434 1737 623920

77777777777777777777777777 124 3228 2 129 2898 898 90 403 A
RIS ISP % S [ 3 I

45 991 3

79 5405 10 273 6716 1243 173918

64| 204729 | 441 46822 | 323427 | 1580 | 7047856 |

205323

— 115 —

3

Pennskaften 2, Kristineberg

Bjsrken 18, Ostermalm

Vréken 1, Aspudden

Ormen Stérre 1, Sédermalm



Stadsdel/Fastighet Adress Byggar Senast Bofor- 1 2 3 4 5 Antal
ombyggt béttring/ ro.k. ro.k. ro.k. r.o.k. ro.k. | bostéder
ar stambyte eller eller
ar mindre stérre
BAGARMOSSEN
Uppbérdsmannen 4 Rusthallarviigen 111-113 m.fl. 1953 2008 11 11 13 85)
Bagarmossen TOTALT 1 1n 13 0 0 35
BANDHAGEN
Bildféltet 1 ldsgrgnd 1-3 | 1956 | | 2002 | 61 6l | 6 | s
,,,,,, w54 || a006 | 3| 3| a3| || es|
,,,,,, 9se || 2000 | 26| as| aa| 3| | es|
,,,,,, 953 || ao04 | e 7| ||| s
,,,,,, 53 || ao0s | as| s sal e
,,,,,, wss || soon || zs|zs| || we|
,,,,,, ws2 | e | e e
2008 14 7 [ 27
S | e || es| e e e
,,,,,, wss || a00s | a| || e | es|
,,,,,, 953 || a002 | a4l s| 9| |||
,,,,,, ws2 | ao00 | 9| e s ||
2010 16 7 8 31
Visiskivan 1 Bjorksundsslingan49-73 | ] 1953 | | 2001 | 4] e8| 4 s 92|
Bandhagen TOTALT 183 393 342 57 0 975

ENSKEDE GARD

Lantarbetaren 13 Bjsrneborgsviigen 3-13 m.fl. 1930 1966 2005 72 72
Plantskolan 1 Polmfolisgen73-83mfl. | 1943 | 1971 | 2008 | 24| 0| | | | 204
,,,,,, ST/ 77 N 2 0.0 S (N I I | E— S —

1939 2008 12 12
Coteee | 2008 3 e 2

Véxthuset 2 Palmfeltsvégen 51-69 m.fl. 1945 1970 2008 1 108 1 110

Enskede Gard TOTALT 35 381 1 0 0 a7

ENSKEDEDALEN

Modellvillan 2 (smé&hus) Gamla Tyresévigen 312 | 921 | 1968 | 2010 | 1) 20 2 I R 3 I
dieplilen Sl GemEDmsasgan sl war Joga w2l 20 20
Modellvillan 4 (smahus) 1921 1968 2010 2 2
Modellvillan 5 (smahus) w920 | 9 | 2000 | |2 |2
Modellvillan 6 (sméhus) | Gamla Tyresévégen 320 | 921 ] 1968 | 200 | 20 20
Modellvillan 7 (smé&hus) 1920 | 198 | 2010 | | 41 20 3 I
Tegelbdraren 3 1946 2009 12 4 16
Enskededalen TOTALT 13 18 5 0 0 36

FAGERSJO

Distanstuben 1 Eidervéigen 39-47 1962 2001 9 45 54
o0 e s L |8
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2001 |l 2A 2] 86
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2005 | 9| 30} 28} | M4 8
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 17772 N 2[NS 213 N S — O R —
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2003} |2} s8) 8| e8]
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2 23 S| U 72| E—
s s s
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2005 TN I N N N I—_— N ) —
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2005 | 6| 54 | 8| e8]
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2008 A s B A

Vinkelspegeln 4 Grésandsvéigen 2-24 1962 2003 3 72 75

Fagersjd TOTALT 48 265 359 3 58 733

— 116 —



Snittarea | Totalarea Antal Totalarea Arshyra Medelhyra Taxerings- .. T=Tomtratt
bostéd bostéd lokal lokal bostéder per | bostéder per vérde A = Aganderdtt
m? m? m? 2018-12-31 tkr | 2018-12-31 tkr A =Arrende
kr/m2/ar
51 1788 2 110 2229 1247 23 243
51 1788 2 110 2229 1247 23243
%8 18] 13046 [
SR /BN O N1 O IU— N B0 1001 B R— [E2GON I LN N N [I—
52 1167 44 248 T
I - . ner| 21800 T
61 1137 63 880 T
I - syl assuel T
e SON 28 W) 2B BAR NS — SOl0208 I [—
64 1603 30000 T
I - o 11al m4oa T
67 1091 52753 T
8 o 1wel 21208 T
S E— X SN N — ESI0SCH [ —
65 1590 35005 T
| s | 60587 | T

93250

369 234

1

>

630020

— 117 —

Vildsvinet 24, Ostermalm

Vildanden 1, Aspudden

Lantarbetaren 13, Enskede Gard

Filmen 1, Bandhagen



Stadsdel/Fastighet Adress Byggar Senast Bofor- 1 2 3 4 5 Antal
ombyggt battring/ ro.k. ro.k. ro.k. r.o.k. ro.k. | bostéder
ar stambyte eller eller
ar mindre stérre
FARSTA
Brommé 4 Forshagagatan 52-64 1958 2010 30 30

Abro 1 (projektfastighet)

K
Ekebergabacken

Farsta TOTALT

Applars 3

Nordmarksvégen 1 m.fl.

Brunskogsbacken 33-49

Farsta Strand TOTALT

Frugngsgardens | Gamla Sodertdlieviigen 1A, 1Bmfl. | 2006 | 20 120 24| L3 41 58|
Strahatten 5 Elsa Borgs Gata 12-24 1957 2006 3 9 27 6 45
Fruangen TOTALT 8 21 51 22 4 103

— 118 —




Snittarea | Totalarea Antal Totalarea Arshyra Medelhyra
h L | h 28] lakal lakal h L | per h TR Per
m? m? m? 2018-12-31 tkr | 2018-12-31
kr/m2/ar

Taxerings-
vérde

tkr

.. T=Tomtratt
A = Aganderdtt
A=Arrende

—

—

—

113215

— 119 —

Tegelbéraren 3, Enskededalen

Platen 1, Bandhagen

Maré 1, Farsta Strand



Stadsdel/Fastighet

Adress

Byggér

Senast
ombyggt
ar

Bofor-
battring/
stambyte

ar

1
ro.k.
eller

mindre

ro.k.

ro.k.

ro.k.

5
r.o.k.
eller

storre

Antal
bostader

GAMLA ENSKEDE
'Glasmalningen 2

Torparen 9

‘Skolvagen 4

Gamla Enskede TOTALT

GRONDAL

Charlottendal 8 ‘Gréndalsvigen 13 1935 o198 | | 6| CN I e nypo
1988 3 4 4 11

SR NN Y N U NN
Gréndal 1:15 1913 1975 8 3 1

Rafn2 JRCIEI N o J I N N [ R 7
Ratten 4 1910 1977 16 16
Gréndal TOTALT 28 45 10 0 (0] 83

GUBBANGEN

Betsningen 1

Traklubban 1

Gubbéngen TOTALT

HAMMARBYHOJDEN

Balgefingen1 | Solandergatan 2-8mfl. | 1936 | | 2006 | | L O~ IS R 4a
Gréshoppand | Olaus Magnus Vag 26-28 | 1936 | 2004 1 CH 2N R (R R R 20
Gréshoppan 5 Olaus Magnus Vag 30-32 1936 2004 6 6 12
Hammarbyh&jden TOTALT 12 29 24 0 0 65

HAGERSTENSASEN

Banken 3 (projekifastighet)

Inteckningsviigen 100-112 m.fl.

Hé&gerstensasen TOTALT

— I20 —




Snittarea | Totalarea Antal Totalarea Arshyra Medelhyra Taxerings- .. T=Tomtrétt
hmctsd lakel 1 boctad b

bostéd lokal per téider per vérde A = Aganderdtt
m? m? m? 2018-12-31 tkr | 2018-12-31 tkr A= Arrende
kr/m2/ar

49 784 5 200 909 1160 15 281
50 4159 12 500 4824 1160 77708

54 1926 9 63 2488 1292 25693 T
| a8 2as| 21| 2956 3100|1282 4dis6| T
62 2964 1 4 4784 1614 49 974 T
| S| se2al 2| 2301 4904|1250 51339 | T
s azsal S|l et | 1so1 | 18933 | T
56 1444 3 71 1838 1273 19 272 T
s wsse| o w| el o | vaes| zosos| 1 Bovlekloter], Gubbangen
52 627 2 13 819 1305 8 247 T
S| s teo2 8| 7] 2080|1299 21710| T
53 1902 4 52 2 481 1304 25279 T
| 4e| sl 7| 0] 93] 1305 20067 | T
s aessp 0 B 2350 | 1280 | 22617 T
71 2 691 2 8 4313 1603 47 308 T
S| sl sez| 2| 32331 n44] 1962 100600 | T
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, ol zosal | ] 4der| T
I R R 660 | 1) 26 89| 1272 8663 | T
SR % N (L I N L2 1283 1272 13157 T
70 840 1 10 1036 1234 10 805 T
| 88| ssa | 21| 28] 5050|1328 52629 | T
60 2804 14 224 3515 1254 36 591 T
e LA I 2| 90| 1245 | 9218 | T

Rubanken 1, Gubbéngen

Filmduken 1, Hégdalen

— I21I —



Stadsdel/Fastighet Adress Byggar Senast Bofor- 1 2 3 4 5 Antal
ombyggt béttring/ ro.k. ro.k. ro.k. r.o.k. ro.k. | bostéder
ar stambyte eller eller
ar mindre stérre
Bildskérpan 1 Harpsundsvigen 1-15 | ] 1954 | | 2009 | | 24 | 18 6| | 48 1
Cdesa || 2006 | s\ e 47| 5| | 73|
,,,,,, 1955 | |2005 | 55| 69 o Ae) W a8
,,,,,, 1955 o |..2005 123 81 A3 S8
,,,,,, 1954 | 2009 e e 2
,,,,,, 1955 | . |..2009 | 3| 38| 72 8] | 10|
,,,,,, 9ol
1954 2006 32 49 29 2 112
T 20 A 4 S AT 7Y M) N A
,,,,,, 989 || 2009 | 40| 3| m| 2| 6| el
,,,,,, 955 || o007 | sal es| s7| e| | wes|
,,,,,, se || 2008 | 33| e2| el 3| ||
Trappréicket 2 Onskehemsgatan 20-26 1962 2011 1 10 22 14 47
Hégdalen TOTALT 265 440 434 115 30 1284

HOKARANGEN

Bordssaltet 1 ‘Saltvagen 10 1947 2006 | | 2 L2 (R 24
12 12 24

ANNLE S E L Y A 7

,,,,,,,, L2323/ SN

,,,,,,,, SCH | BN N S N C T

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, LS ||
18 18

| el e

BN - N/ N N— AN

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, LT I T ) (S -

A O I

,,,,,,,, (228 21 [ SR N2

,,,,,,,, SN NON| I R R

,,,,,,,,, N/ /A N S A

,,,,,,,,, N/ A S A
Sybordet 1 Hauptvégen 90-92 1949 2005 3 4 9
Hékardngen TOTALT 18 275 112 41 0 446

LARSBODA

BEBZ Peliopeeten @28 A 2l - 20 2 PR N R
Nattard 1 Brattforsgatan 2 m.fl. 2009 40 85 30 125
Larsboda TOTALT 0 64 87 45 0 196

LANGBRO

Havskatten 1 (inkl. 8 radhuslgh) 24 22 18 2 66
e e
Stéveln 4 2008 66 73 6 145
Langbro TOTALT 76 97 28 18 2 221

MIDSOMMARKRANSEN

Fargpennan 1 Backvagen 85-87 1940 2011 12 12
SEZ T N N1 N N N R O R Y R
1940 2011 2 3 6 |l
L Y 1 T A Y A A AN 7 R
,,,,, 20/ NS | S N —— N ) E— E——
,,,,, 20] T | | N — N — _—
,,,,, 22000 1 O - L ) (S
Krassen 3 Vattenledningsvéigen 25-27 1920 1937 1990 18 6 24
Midsommarkransen TOTALT 26 87 50 10 1 184

S22



Snittarea | Totalarea Antal Totalarea Arshyra Medelhyra Taxerings- .. T=Tomtrétt
bostéd bostéd lokal lokal bostéder per | bostéder per vérde A = Aganderdtt
m? m? m? 2018-12-31 tkr | 2018-12-31 tkr A= Arrende
kr/m2/ar
63 3018 8 358 3590 1190 38 991 T
SN N N N N LI B —
| es|amm| 8| 10| sase| wwsi| s77se| T
57 10 250 7 133 12 092 1180 125244 T
ol e sses| el s ews| mes| esem| 1
B 2 I N A 96| 1wl 0681 | T
| esas| 7| wme|  oess| 1246 | massa| T
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, s aes| o f ] wmess| T
52 5770 14 695 6927 1201 73 443 T
ol m m | e e s w| sem|
59 9062 9 459 10762 1188 112 252 T
s e sl e wess| o] mees| 1
| s7| s s| | 2961 | 1200 3124 T
94 4419 20 3159 4967 1124 53 800 T
60 77 284 101 7702 91 906 1189 992 062
SR | B— SN 1 OCN R a). 200N I— 15228 N—UE2!1 N (L2 O [—
S| B— R — 1552 S IR O | E— 11— 0| N1 [I—
SR | B3 — 55 OR — G TR .5 1725 — R S 516208 [ [—
SR | B— R — 20— I/ I— 22— V7| VWAl ] [E028 — [ —
SNSS | BN— 17O N — (23— 2073 — SIS 2N I[N SONOSH I [—
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, ST 5 S N 7O — 2’/ (T2 B2 R R —
58 1044 3 132 1369 1311 14 310 T
ol e s s e[ e | e |1
58 3132 20 259 3734 1192 38739 T
ol s o) e vas| | weo| 1
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 51| 24| 9| oa| zoss|  vaas|  aigs2| T
62 1476 8 249 1947 1319 21241 T
ol s aw| | e ws| vas|ssen| 1
67 1209 3 331 1539 1273 17 270 T
A e ke ves|vas|wms| 1
63 563 9 249 680 1208 8061 T
61 27 219 131 2890 33225 1221 353214

S — N — SeR| G 0N — S10/(1 I— o023 I— G
73 9115 2 81 14 420 1582 158 868
72 14184 6 159 22 490 1586 247179

45 540 1 18 705 1306 9 850 T
|4 sa0f )9 719 132 9663 | T
SR BN — 5 I N <} — CoZ3 25 S I ZACLA [—
SR /N N — /N I N — [N E— 70— RS0 S — 0K 23— [—
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, L7728 N 21 1 S (] O/ B—v 72N 1502 | —

17 1520 2625 1727 37799 T
| el e 4 7| l0s2|  les| is7e36| T

34 810 3 72 1183 1461 16 072 A

63 11 634 1 835 18 612 1600 285863

— 123 —

Knéckebrédet 2, Hskaréingen

Kastanjen 9, Midsommarkransen

Spisbrédet 1, Hékaréngen

Nattars 1, Larsboda



Stadsdel/Fastighet Adress Byggar Senast Bofor- 1 2 3 4 5 Antal
ombyggt battring/ ro.k. ro.k. ro.k. r.o.k. ro.k. | bostéder
ar stambyte eller eller
ar mindre stérre
RAGSVED
Faboden 1 (projekifastighet) Bjursatragatan
,,,,,, weo || a000 | el | e || ae|
1960 2009 14 28 42
199 || 2007 |\ 8| 6| el 4| 9| 97|
,,,,,, 1957 | |.2008 A e 30
,,,,,, 1957 | |..2004 27 32 8 e
,,,,,, 1772800 NS /I 20,0, TS| SN N - | U 23 (NN, | N 2| E——
,,,,,, 1957
,,,,,, 1957 2006 S (S22
1957 || 2005 | 0| 82| 52| 6| 5| 105
1957 2005 23 30 ) 59
e | oo || a| as| || e
,,,,,, wss || a007 | as| s a0 | se|
1958 2008 19 20 19 58
e | oo || a| | s
,,,,,, wss || ao00 | el e e e
,,,,,, w7 || ao0e | e || || w|
Vallkon 1 Vallhornsgatan 25-29 1957 2009 9 8 12
Ragsved TOTALT 131 297 371 78 18 895

SKARPNACKS GARD

Kalkylatorn 2 (kollektivhus) Statsradsvagen 7 m.fl. 1949 1999 14 22 8 44
Skarpnécks Gard TOTALT 14 22 8 0 0 44

SOLBERGA

Jordkabeln 1 (projektfastighet)

Kabelverket 14 (projekifastighet,FB
49% och JM 51%)

Promenadskon 1 (projektfastighet)

Solberga TOTALT

STUREBY

‘Bastuhagen 1
,B'

s
Virkesstapeln 2 (parkering)

‘Backaskiftsvagen 37-4

VB('ickoskiﬂsvagen 84-88

Stureby TOTALT

— 124 —




Taxerings-
vérde

tkr

.. T=Tomtratt
A = Aganderdtt
A=Arrende

Snittarea | Totalarea Antal Totalarea Arshyra Medelhyra
h L | h 28] lakal lakal h L | Per h TR per
m? m? m? 2018-12-31 tkr 2018-12-31
kr/m2/ar
o s4| 2668 | 2| 6| 3090 | 1158
4| 2668 | 3| 2| 3121 1170
76| 7ses| 20 00| o si24) 1103
66 1992 2 51 2 251 1130
S0 4s 3 73| 4975|1147
S N[ - 21E0 N RGN CRISH R N
o 70| s0e3| 6| 64l 5856|1157
6| 7es2 7 see| o si03) 107
72 4240 9 801 4792 1130
o smzp s e | se ) 1123
A — S O8I 23|I % (— CIE7SN I V177
59 3411 3 20 4026 1180
o s9| sass| 3 47| amz) 1180
59 3344 1 67 3907 1168
S Ss| essl s me| 1ige) 1210
68 819 2 430 941 1149

—

=

150 622

>

681222

444576

— 125 —

Giggen 25, Tallkrogen

Portot 1, Svedmyra

Rhenvinet 1, Tallkrogen



Stadsdel/Fastighet Adress Byggar Senast Bofor- 1 2 3 4 5 Antal
ombyggt béttring/ ro.k. ro.k. ro.k. r.o.k. ro.k. | bostéder
ar stambyte eller eller
ar mindre stérre
SVEDMYRA

Avin 1 Jésseforsviigen 3A+B, 5 2006 | 8| 13 ol 6| 6| 42
,,,,,, w48 || 2000 | 9| eo| e | a7l
,,,,,, was || a00s || as| s || wm|
B 172 A o s e o

1950 2007 6 6 12
NI N N N R - N 4 R
,,,,,, 17 M| N~ 0.0 S S O [— Y E— S _— ) S—
,,,,,, w2 || a007 || ea| aa| || es|
17200 Y A R I R I o
120 A R 73 X I |
,,,,,, was || a00s || as| 9| s | 0|

1950 2008 18 9 6 3] 36
L7 T N (T O N T R N R Y R
,,,,,, w9so || ao0s | 2| 24| e | ae|

1950 2005 16 16 8 40
Jon coteso | |00 e e 2

Tredingen 1 Jéndkersviigen 10-12 1950 2005 6 6 12

Svedmyra TOTALT 81 293 148 24 12 558
Fastebrevet 2 Torégatan 41-57 | ] 950 | 2010 | 2] 5] 24| 3 541
,,,,,, 17511 N S > 0.0 T I — | N_— S_—A S — R

2018 12 24 1 32 5] 74
S A 0 N 1 Y A N N ) B

1950 2008 9 38 110 3] 1 161
e | oo || e | el e | |
,,,,,, st || aooe [y s

1951 2010 30 116 24 170
Tradsvampen 10 Hagervagen31-33 | ] 951 || 988 | 1| 4 I s

Tallkrogen TOTALT 97 353 258 96 8 812

VASTERTORP

Iskarnevalen 4 Skidskyttevagen 1 m.fl. 209 | | 24 | 30| 4| | 8|
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2002 | A8 As
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2002 | 80 78T

Ytterskar 1 Snéskostigen 8-20 1950 2000 8 16 52 76

Véstertorp TOTALT 32 89 82 44 0 247

Asunden 1 Gullmarsvégen 116-130 1945 2004 48 48
Arsta TOTALT 47 232 279 81 12 651
SODERORT TOTALT 1954 5269 4 457 1217 287 13184
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Snittarea | Totalarea Antal Totalarea Arshyra Medelhyra Taxerings- .. T=Tomtrétt
bostad bostad lokal lokal bostéder per | bostéder per vérde A = Aganderdtt
m? m? m? 2018-12-31 tkr | 2018-12-31 tkr A= Arrende
kr/m?/ar
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, | eeof [ sam | ves|  oessor| T
R -2 Y2 R 5| ae| s3s| 1209 | eseg | T
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, o| teao| | | 22| 15| ososa| T
s e 3sn | 1952|  moso| T
65 780 2 87 907 1163 11728 T
S| w0 e9)n) 43 ns4f 1694l 15924 | T
SN — A — 200 <3 — 2 ON | — 21 00) | — o8 (— A C /8 [ —
s8] 55261 8 218 6547 | 1185 80783 | [
S —— ON — e 20N | I— [0 — ORS8N [ —
66 2238 4192 1873 50 400 T
L@l wsl el aws|ve| st
51 1821 3 39 2298 1262 27 817 T
S ) N Y A A A B ) M) N S
| so| eom| s| sl 2604 1251 monr | T
51 2040 7 139 2532 1241 31908 T
ol el el v nes| ot
65 780 3 65 870 1116 11 054 T
60 33234 57 1385 45283 1363 558214

—

—

—

—

1074 453

63

834 965

1493

79109

1050720

1258

12 551 447

— 127 —

Brevkortet 1, Svedmyra

Skogskarlen 2, Stureby

Borlangen 2, Arsta

o

'"P-._-_

Iskarnevalen 4, Véstertorp



Stadsdel/Fastighet Adress Byggar Senast Bofor- 1 2 3 4 5 Antal
ombyggt béttring/ ro.k. ro.k. ro.k. r.o.k. ro.k. | bostéder
ar stambyte eller eller
ar mindre stérre

Vasterort

HASSELBY STRAND
Barnkammaren 2 Aprikosgatan 1 2005 21 9 9 39
Hasselby Strand TOTALT 0 21 9 9 0 39

JOHANNESFRED
Filaren 2 Norrbyvégen 2-12 1939 1970 2000 26 6 32

Jamsvampen 1 Stangjarnsvagen 25-31mfl. | 1946 | | 2001 | 6] 28| 3| 47
Johannesfred TOTALT 20 147 6 7 0 180

KISTA

Surtsd 1 Hanstaviigen 80-86 m.fl. 2011 1 31 55) 40 127

Kista TOTALT 1 31 55 40 0 127
NOCKEBYHOV

Oldméstaren 19 Taltgatan 3-5 1952 1980 2008 8 8

SN170 S NN .5 O I 21 | — of 22| 30
Ordenskapitlet 8 1952 1980 2008 36 36
Nockebyhov TOTALT 6 68 0 0 (0] 74
Brandseglet 10 Kvarnbacksviigen 106-134 mfl. | 1 941 | 1975 | 2005 | | 12| | || 62
Cess [ 000 | ) AT A B A I 7Y
Syjuntan 4 Drﬁﬂninghdmsvdgen 430-434 1941 1975 1996 36 36
m.fl.
Riksby TOTALT 39 172 1 0 0 212
Backkvarnen 1 Svennebygrénd 3-37 o197 | 1995 | 2006 | 40 28| 751 . 7 | 154
SN0 NN 72 S | | IS N— Sa T A2n 1700 11 -1 —
1970 1993 13 46 70 38 8 175
e e ||| | s || e
7N BT R I s| sa| a0 a0 m| wee|
e e | A e e
1985
Kvarnberget 9 (projekifastighe) Rinkebyplan 2-4 R I
Rinkeby allé 2022 |
S0 [ N | — — LN — CON IO CY - L g 1258 R
1969 1995 25 16 41 24 4 110
R T 7 N 2 NN W) R )
1970 1995 6 14 15 12 1 48
Ca970 | asea || a2f s6| 18] 23| 1| 05|
Tullkvarnen 1 Degerbygrénd 3-37 m.fl. 1971 1989 13 48 55 41 10 167
Rinkeby TOTALT 177 344 476 277 50 1324
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Snittarea | Totalarea Antal Totalarea Arshyra Medelhyra
h sl h PP | lakal lakal h L | Per h TR Per
m? m? m? 2018-12-31 tkr | 2018-12-31
kr/m2/ar

Taxerings-
vérde

tkr

.. T=Tomtratt
A = Aganderdtt
A=Arrende

137 427

180 403

180 403

T
S (o SN AN 2 o [ 2l Sl 416781 [T E (— 43830 | A
S — — CLZJN LN N— SE Ol I desu | VUS| A0S [
e8] 7103} 81 69 | 8503 | IRIoZ8(ERE s 75685 | A
79 13110 22 3363 14 640 1117 128 435 A
76 | 100132 148 | 22145 114060 1139 994359

— 129 —

Borlangen 7, Arsta

Asunden 1, Arsta

Kvarnspelet 1, Rinkeby



Stadsdel/Fastighet Adress Byggar Senast Bofor- 1 2 3 4 5 Antal
ombyggt béttring/ ro.k. ro.k. ro.k. r.o.k. ro.k. | bostdder
ar stambyte eller eller
ar mindre stérre
TENSTA
Bjsringe 1 Bjsringeplan 2-26 m.fl. - 1968 | 2004 | 1| 23| 58| 21| 2| 105
e 203 | | 30| 42| L2 I 841
7.6 |- 200CT N — SOl — LN S | B— ZC)
SN T I O R
S\ R /2 — SN/ — SOl - 223 — SOl | I — 1528/ —
Mooz 999t 6] ¢ 2Ol — SRR 48| | R 1570
Leer
B2 O 2004 | || 42l 18] A
OCS I [ 2005 K| (23— 2| — 28I 23— — 2 —
1968 2005 15 15 30
Cwe7 | 2005 | [ 24l 24 | 48]
Uppinge 3 Uppingegrénd 8-32 1968 2005 2 68 1 71
Tensta TOTALT 29 185 466 172 2 854
Huvudkudden 2 (gruppbostader) | Knypplerskevagen 1-3 | 1942 | 1965 | 2008 | | 20 20
Knypplerskan 3 Knypplerskevigen 20-22 1942 1965 2008 12 12
Akeshov TOTALT o 24 o 0 0 24
AkeSwnp_
Seeeml o e T . L. S e
Stenkastet 2 Fredrikslundsvéigen 35-39 1940 1996 15 3 18
Akeslund TOTALT 30 [} 0 0 0 36
VASTERORT TOTALT \ \ \ \ | 302 o998 1013] 05| 52] 2870 |
FB TOTALT \ \ \ \ | 3124 7388 ] 6188] 2103 441 19244 |

HAMMARBY SJOSTAD

Hemmahamnen Kontor AB, Hammarby Allé 150 m.fl. 2010 0
kv Torkhuset 1

Gyllene Ratten Ny AB, Alva Myrdals Gata 3-11 m.fl. 2015 10 42 62 52 166
kv Gyllene Ratten 1

DOTTERBOLAG TOTALT \ \ \ \ | 0] 42] e2] 52 o] 166

KONCERNEN TOTALT \ \ \ \ | 3134 7430] 6250 2155 441 19410 |
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Snittarea | Totalarea Antal Totalarea Arshyra Medelhyra Taxerings- .. T=Tomtrétt
bostéd bostéd lokal lokal bostéder per | bostéder per vérde A = Aganderdtt
m? m? m? 2018-12-31 tkr | 2018-12-31 tkr A =Arrende
kr/m2/ar
ISR N - 2N E— O I E 2 I— AL S8 — COZH || v
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 756268 | 5| 106) 6407 1022 44910 | T
76 5522 3 478 5613 1017 42 234 T
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, S —
e T
77 11 664 18 781 12 487 1071 94 071 T
| 8] 05| | 704 12170\ 929|  90745| T
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, O S —
U . 5254 | 2205 A . 368001 L
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 76| 5592\ 5| 287\  sess|  1012| 40723 | 1 Bibringel, Tensta
99 2970 9 1005 2 891 973 23 955 T
| 69| 3ma| 8| 4e9| 3408 1029\ 2487 | T
72 5080 2 416 5242 1032 36 886 T

\ 71| 203555 | 305 30309 | 231749 | 1139 | 2123007 |
\ 65[ 1243249 [ 2239 | 156240 | 1605896 | 1292 21722310 |
8 6089 132000

252 489

\ 73] 12051 | 9] 6193 21566 | 1790 | 384489 |

\ 651255300 | 2248 | 162433 | 1627462 | 1296 | 22106799 |

Kvarnhuset 1, Rinkeby

Kvarnspelet 4, Rinkeby
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