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OM KONCERNEN AB FAMILJEBOSTADER

Familjebostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag som &dgs av Stockholms stad genom
koncernbolaget Stockholms Stadshus AB. Familjebostiader dger, utvecklar och férvaltar
hyresbostiader och lokaler inom Stockholms stad. Bolaget har tre heldgda dotterbolag av
administrativ karaktar utan anstdllda; Hemmahamnen Kontor AB, Familjebostader
Fastighetsnit AB samt Gyllene Ratten Ny AB. Om inget annat anges avses hela koncernen
AB Familjebostidder. Familjebostaders huvudkontor finns i Hammarby Sjostad,
Stockholm.

Denna hallbarhetsredovisning utgor Familjebostdders lagstadgade hallbarhetsrapport
enligt arsredovisningslagen och omfattar rakenskapsar 2020. Rapporten omfattar
AB Familjebostader och dess dotterbolag.



2020 i siffror

Bestandet 2020 2019
Fastigheternas marknadsvarde 44 747 mnkr 41 642 mnkr
Antal fastigheter 399 392

Antal lagenheter 20 082 19 846
Antal lokaler 2 338 2 337
Hyresintakter bostader 1771 mnkr 1 682 mnkr
Hyresintakter lokaler 228 mnkr 223 mnkr
Investeringar 1679 mnkr 1 687 mnkr
Antal pabériade lagenheter 464 579

Miljs

Energianvéndning kWh/m2 (Atemp*) 119,5 kWh/m2 121 kWh/m2

Utslapp av vaxthusgaser, ton kWh/m2

17 486 ton CO2e

18 848 ton CO2e

Ekonomi

Fastighetsintékter 2 083 mnkr 1985 mnkr
Driftnetto 722 kr/m?2 634 kr/m?2
Resultat efter finansiella poster 403 mnkr 342 mnkr
Balansomslutning 18 250 mnkr 17 226 mnkr
Soliditet, synlig 55,8 % 57,2 %
Soliditet, justerad 69 % 69,5 %
Avkastning totalt kapital 2,6 % 2,4%

Sa tycker hyresgdsterna

Serviceindex 81,3 81
Produktindex 76,6 75,7
Medarbetare

Antal anstéllda i medeltal 344 331

*korrigering genom energiindex, uppvdrmning och varmvatten

SA ANVANDS BOLAGETS INTAKTER
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Vd har ordet

Familjebostéder har under 2020 vassat sitt hallbarhetsarbete. Vi hade en rekordhég
byggtakt av nya hyresrétter i ett véxande Stockholm. Vi gjorde en stor satsning pa
trygghetspaket i de omréaden dér behoven &r stérst och arbetet f6r att minska var
klimatpéverkan intensifierades. Resultatet ér néjdare och tryggare hyresgéster.

Néar Familjebostdder grundades 1936 hade vi hogt uppsatta mal. Det var en tid da utedass
pa garden ersattes med toaletter i ldgenheterna och trangboddhet mottes med en kraftfull
nyproduktion av bostider. Nagon sade att vi i ett jimforande perspektiv kanske aldrig
varit s moderna som da.

Jag vill hivda motsatsen. Vart allmannyttiga uppdrag pa 2000-talet ar minst lika
spannande som pa 30-talet. Familjebostider ska ligga i framkant for att bidra till ett
héllbart Stockholm, med minskad klimatpaverkan och 6kad sammanhéllning. Vi ska bidra
till att hyresratten ar en fortsatt attraktiv boendeform for alla hushallsinkomster. Du ska
inte behova vara miljonar for att flytta hemifrén. Vi visar vagen for framtidens hem,
tillgdngliga for alla.

Jag ser vart allmannyttiga uppdrag som en forutsattning for att pa riktigt skapa ett
hallbart Stockholm. Darfor har vi under aret tagit fram en ny héllbarhetsstrategi och
tillsatt ett hallbarhetsrad for att driva pa arbetet ytterligare.

FRAMTIDENS HEM

Vi fortsdtter resan mot framtidens hem. Vart mal ar att méta de forvantningar som finns
hos véra hyresgister med energisnala och uppkopplade hem. Arbetet pagar for att
installera smarta las i alla vara bostader. Losningar for cyklar och bilpool planeras i vara
nyproduktioner. Solceller finns pé allt fler tak och med hjalp av batterilager kan vi aterfora
an mer solel direkt till fastigheterna. Genom att nyttja Al vill vi optimera driften i vara
fastigheter for att undvika effekttoppar. En jimnare temperatur leder ofta till en minskad
forbrukning, vilket ar win-win bade for klimatet och hyresgasterna.



FLER HYRESRATTER

Familjebostider utvecklar sedan ett par &r tillbaka tva helt nya stadsdelar — Alvsjostaden
och Drevvikshgjden — som under 2020 var inne i en intensiv produktionsfas. Utover dessa
har vi ytterligare 3 pagaende byggen runt om i Stockholm. Nyproduktionstakten 1ag i
slutet av aret pa over 1 200 lagenheter. Ytterligare tva stockholmshusprojekt
byggstartades och under de kommande aren planerar Familjebostidder for ytterligare 600
hyresritter i nya Stockholmshus.

FORTSATT FOKUS PA TRYGGHET

Véra hyresgasters hem och bostadsomraden ska vara trygga. Under 2020 installerade vi
ett flertal trygghetspaket med fokus pa Rinkeby, Tensta, Farsta och Ragsved.
Trygghetsbesiktningar genomfordes i flera omraden och vi satsade mer pa utemiljéer och
allminna utrymmen nir pandemin begrinsade mojligheterna att utfora atgarder inne i
lagenheter. Resultatet ar att bade service-, produkt och trygghetsindex 6kade for andra
aret irad.

Men trygghet kan aldrig skapas enbart med mer las, kameror och battre belysning.
Trygghet skapas i grunden i samarbetet mellan oss som hyresvird, vira hyresgaster och
andra samhallsaktorer. Jag ar stolt 6ver att vi har ett bra samarbete med savil
stadsdelsforvaltningar, myndigheter, idrottsféreningar, Laxhjilpen, lokala konstnirer och
manga andra foreningar.

MINSKAD KLIMATPAVERKAN

Familjebostader ska gé fore i miljo- och klimatarbetet. De senaste 10 aren har vi reducerat
var energianvandning med drygt 20 procent. Vi fortsitter att 6ka anvandningen av solel
och viaxlar upp arbetet for att minska klimatpaverkan ocksa i var nyproduktion. Totalt har
var klimatpaverkan sjunkit med drygt 40 procent pa tio ar och utslappen fortsatte nedat
aven 2020.

Jag vill rikta ett varmt tack till samtliga medarbetare som under aret gjort nagot av en
hjalteinsats att halla serviceniva och byggproduktion igéng trots pandemin. Vi har ett
viktigt uppdrag. Vi bygger inte bara hus. Vi bygger hem for dagens och morgondagens
stockholmare.

Jonas Schneider, VD
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Vér strategi f6r en héllbar utveckling

Familjebostéder vill vara ett fsredéme fér det héllbara samhallsbygget och har
under dret antagit en ny strategi for hallbarhetsarbetet. Strategin gar hand i hand
med bolagets afférsplan dé utgéngspunkten &r att verklig féréndring uppnés genom
att léta hallbarhetsfragorna genomsyra allt vi gér.

Var affarsplan striacker sig till 2023 och har nio 6vergripande mal inom fyra strategiska
malomraden; Stadsutveckling och forvaltningskvalitet, social hallbarhet och trygghet,
klimat och miljé samt ledarskap och medarbetarskap. Bolaget har sedan 2018 arbetat
utifrdn en malstyrning som bygger pa ett fatal bolagsgemensamma och 6vergripande mal
och gemensamma strategier for att nd malen. Affarsplanen har ett integrerat
héllbarhetsperspektiv och alla bolagsmal har kopplingar till sdvil Agenda 2030 som till
bolagets egna vasentliga hallbarhetsfragor.

MAL OCH RESULTAT

Stadsutveckling och férvaltningskvalitet

Maélbeskrivning Mél 2020 Utfall 2020
Antal fardigstallda nya lagenheter 253 260
Serviceindex 82 81,3
Overskottsgrad 48 % 50 %

En av vara visentliga héllbarhetsfragor ar samhdllsnytta och vart viktigaste bidrag ar att
fortsdtta ta ett stort ansvar for bostadsforsorjningen. Vi bygger och forvaltar hyresratter
vilket gor bostaderna tillgdngliga for fler och alla vara bostader formedlas rattvist. Genom
att arbeta for ekologiskt och socialt héllbara boendemiljoer skapar vi forutsattningar for
minskade driftskostnader och vixande fastighetsviarden. For Familjebostader gar
héllbarhet och affarsnytta darfor alltid hand i hand.

Social héllbarhet och trygghet
Maélbeskrivning Mal 2020 Utfall 2020

Trygghetsindex 78,5 78,8

For oss ar trygghet ett sarskilt fokus, en av vara vasentliga hallbarhetsfragor och ett av
vara fyra strategiska malomraden. Nar vara hyresgister upplever trygghet bidrar det till en
okad tillit manniskor emellan. Det skapar en 6kad sammanhallning som stiarker det
gemensamma ansvarstagandet for bostadsomradenas utveckling.

Pa fastighetsniva har vi ett starkt fokus pa sikerhetsatgarder for att minska risken att
utsittas for brott och 6ka tryggheten i gemensamma utrymmen i och omkring husen. Vi
arbetar ocksé pa individnivéa for att 6ka tryggheten grannar emellan. Vi tar ett sarskilt
ansvar i omraden med en hogre upplevd otrygghet dn genomsnittet for Stockholms stad.
Har arbetar vi brett i samverkan med andra offentliga aktorer, naringsliv och civilsamhalle
for att vinda utvecklingen och 6ka tryggheten och den sociala héllbarheten.



Klimat och miljs

Malbeskrivning Mal 2020 Utfall 2020
Energianvéndning kWh/kvm (Atemp) 119,5 119,5
Utslapp koldioxid (ton CO2e) 18 400 17 486
Andel hushall med tillgéng till matavfall 70 % 70 %

Under 2020 antog kommunfullmaktige ett nytt miljoprogram och Familjebostaders mal ar
att minska energianvandningen med 5 procent per ar till 2023 och samtidigt minska vara
utslapp med 10 procent. Under aret tog Familjebostdder fram en ny miljépolicy som visar
vagen framat for vart miljoarbete. For att nd malsiattningen om ett 100 procent giftfritt och
hilsosamt boende stéller vi krav pd miljogodkdnda byggvaror i alla vara inkop. Det giller
béde i forvaltningen av befintliga hus och i var produktion av nya bostader.

En viktig del av vart arbete ar att engagera vara hyresgister for att minska
klimatpaverkan. En forutsattning for detta ar ett fortsatt fokus pa insamling av matavfall
som rotas och genererar biogas. Malet ar att 9o procent av vara hyresgister ska kunna
atervinna sitt matavfall 2023.

Ledarskap och medarbetarskap

Maélbeskrivning Mél 2020 Utfall 2020
Medarbetarskapsindex 85 83
Ledarskapsindex 86 86

En héllbar framtid byggs pa kunskap och genom modigt och tydligt ledarskap. Genom
satsningar pa ledarskap och medarbetarskap lagger vi grunden for en organisation som
har kompetensen att hantera de komplexa utmaningar vi stalls infér. Omvérldens
forandringstryck och konkurrens om kompetens stiller krav pa ett starkt
arbetsgivarvarumarke och ett attraktivt anstallningserbjudande, en god arbetsmiljo och en
standig utveckling av véra arbetssatt.

HALLBARHETSRADET

Ett hallbarhetsrad bildades varen 2020. Radet bestar av medarbetare fran samtliga av
bolagets verksamheter och ar ett 6ppet forum dir den som vill far delta.
Haéllbarhetsarbetet forutsatter ett samarbete mellan enheter och avdelningar. Det finns
ocksa behov av att skapa strukturer for erfarenhetsaterforing och analys eftersom héllbara
losningar ofta innebar att verksamheter och medarbetare behover tanka nytt och folja upp
sitt arbete. Syftet med radet ar att vara ett forum f6r samverkan och kunskapsuppbyggnad
i hallbarhetsfragor.



VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

Hallbarhetsfréga

Fokusomraden Affarsmal

Vért bidrag till
Agenda 2030

Samhaéllsnytta

Familjebostader ar ett Antal fardigstallda

allménnyttigt bostadsbolag ladgenheter
med ett viktigt samhdllsuppdrag  Serviceindex
— att bidra till en héllbar och Overskottsgrad

affarsmassig utveckling av Trygghetsindex
bostadsmarknaden i Stockholm.
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Vi bidrar till ett hallbart Stockholm

Nastan 43 000 stockholmare har sitt hem hos oss. De ska kunna leva ett gott liv -
tryggt och héllbart fér framtiden. Steg fér steg minskar vi p& Familjebostader var
klimatpaverkan och vi &kar insatserna fér trygghet.

EN LEVANDE AFFARSMODELL
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ERBJUDA HEM BYGGA OCH FORVALTA HUS UTVECKLA STAD

HEM FOR FRAMTIDEN

Familjebostider erbjuder stockholmarna hem att trivas i. Over 100 anstillda husvirdar,
drifttekniker och forvaltare i tio forvaltningsteam skoter om véara fastigheter. De finns i
vara bostadsomraden for att hjdlpa till med stort och smatt, sa att bade fastigheter,
allminna utrymmen och utemiljoer &r trivsamma och trygga. Vi finns néra.

Miljostugor, cykelrum och bra kommunikationer ger vara hyresgister moéjlighet att gora
miljomedvetna val. En ny strategi for mobilitet som inkluderar bade cykel- och bilpool ska
underlatta for vara hyresgister att resa klimatsmart.

BYGGA OCH FORVALTA HALLBARA HUS

Staden fortsitter att vixa och bristen pa bostider ar stor. Darfor bygger vi rekordmycket
de kommande aren. I slutet av 2020 var produktionstakten uppe i 6ver 1 200 nya
hyresritter och i april passerade vi 20 000 hyresritter i vart bestdnd. Vara bostidder
formedlas rattvist. De hyrs ut via den gemensamma bostadskon i Stockholm. Under 2020
lamnades 1 768 hyresritter till Bostadsformedlingen.

Nir vi bygger nya hus ar ambitionen att paverka klimat och miljo s& lite som mojligt. Alla
material ska vara giftfria, byggavfallet ska vara sa litet som mojligt och atervinnas.

I forvaltningen av fastigheterna tar vi var del av ansvaret for att minska vara
klimatutslapp, bland annat genom att kontinuerligt stréva efter minskad
energianvandning. Ett bra underhall av 1agenheter och fastigheter ar viktigt for att vara
hyresgaster ska trivas och for att de ska halla ocksa for framtida hyresgéster.



Under 2020 har vi 6kat insatser i vara tyngdpunktsomraden for sikrare 1as, battre
belysning och tryggare utemiljoer. Det ger resultat. Trygghetsindex i var arliga kundenkat
okade for andra aret i rad.

UTVECKLA STAD

Nar staden vaxer med nya bostader, utvecklas ocksd omraden och platser. Familjebostader
samarbetar med stadsdelsforvaltningar, foreningsliv, andra fastighetsigare, polisen och
inte minst med hyresgasterna for att utveckla en stad dar méanniskor trivs och ar trygga.
Coronapandemin har paverkat ménga av vara lokalhyresgaster. Under aret har vi erbjudit
stod och hyresrabatter for att ett levande stadsliv med handel, service och métesplatser
ska héllas vid liv.



Hyresgdsterna &r vart sjalvklara fokus

Hur hyresgasterna upplever sina hem, bostadsomréden och oss som hyresvérd &r en

viktig utgéngspunkt néar vi utvecklar verksamheten. Medarbetarnas upplevelser av
Familjebostéder som attraktiv arbetsgivare &r grunden fér att vér verksamhet ska

kunna fungera.

VARA VIKTIGASTE INTRESSENTER

Hur hyresgésterna upplever sina hem, bostadsomréden och oss som hyresvird ar en viktig
utgangspunkt nar vi utvecklar verksamheten. Medarbetarnas upplevelser av
Familjebostader som attraktiv arbetsgivare ar grunden for att var verksamhet ska kunna

fungera.

Under 2020 genomfordes en visentlighets- och intressentanalys med hjilp av

héllbarhetsradet. Vi utgick fran bade tidigare analyser, synpunkter fran Familjebostaders
intressenter och bolagets prioriterade héllbarhetsfragor. I tabellen redogor vi kortfattat for
nagra av vara intressenter, hur vi for dialog och vilka fokusomraden vi haft under 2020.

Intressenter

Dialog och samarbete

Vart fokus 2020

Hyresgéster och
blivande
hyresgéster

Véra hyresgdster nér oss med
synpunkter, felanmélan, dnskemal
och fragor via telefon, e-post,
sociala medier, digitala tjanster
eller besdk pd& vara kontor. Vi har
dialoger kring sarskilda fragor och
ar aktiva pa sociala medier.

Digitala tjanster for dkad
sidlvservice, t.ex. digital hyresavi,
hyra parkering, boka tvattstuga,
gora felanmalan mm.
Tillganglighetsanpassad webbplats
och 8kat engagemang

i sociala medier.

Avrets hyresgéstenkét hade
rekordhdg svarsfrekvens. Bolagets
resultat ligger dver branschens
medelvarden.

Utveckla den digitala kundresan,
fran inflytt till utflytt.

Mélgrupps- och marknadsanalyser
fér nyproduktion. Nya former for
hyresgastdialoger.

Lokalhyresgéster

Lépande dialog och avstdmning
under hyresperioden. Dialogen
startar redan nér vi far till oss en
intresseanmdlan.

Digitala avstémningar och
administration av det statliga stéd
som riktats till néringsidkare med
anledning av pandemin.

Medarbetare

Via ledarskap och linje-
kommunikation, standardiserade
motesformer, medarbetar-
undersokning, medarbetarsamtal,
intrandt, sociala medier och
medarbetardag.

Medarbetarnas halsa, sdkerhet och
arbetsmilj kopplat till pédgdende
pandemi



Intressenter Dialog och samarbete Vart fokus 2020
Blivande Via sociala medier, massor, Arbete med féretagskulturen inom
medarbetare kompetenbaserad rekrytering, bolaget. Processutveckling for att

och studenter

praktikplats och sommarjobb.

skapa enhetliga arbetssatt och
tydliggéra roller och

ansvarsomréden.

Hyresgéstféreningen

Samrad och boendeméten med
lokala hyresgastféreningar, érlig
hyresférhandling med
Hyresgastforeningen Region
Stockholm.

Okat boendeinflytande,
hyresférhandling, Stockholmshyra
och ta fram gemensamma principer
for hyressattningen. Syftet med
Stockholmshyra &r att n& en enhetlig
hyressattning i Stockholm.

Entreprenérer och

Upphandlingar och
avtalsuppfdljningar. Férdjupade

Sarskilt fokus pé& giftfritt och
avfallshantering i upphandling av

leverantérer
dialoger och dkad samverkan med  byggprojekt.
potentiella leverantarer
i upphandlingsprocessen.

Myndigheter och Ldpande dialoger och samarbeten  Trygghet ar ett av vara

andra bolag

om specifika omréden, t.ex.
trygghet, upphandlingar,
Stockholmshyra och
dataskyddsférordningen. Deltar
i projekt med Boverket och
Energimyndigheten

fokusomré&den. Vi har haft I6pande
kontakt med aktérer som Polisen och
Skatteverket.

Utveckling av Rattvist byggande.

Agaren Stockholms
stad,
fackférvaltningar
och stadsdelar

Lépande dialoger, uppfdlining av
agardirektiv och andra styrande
dokument. Néra samarbete med
stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret

i nyproduktionsprojekt.

Fortsatt arbete med
Stockholmshusen, som far dkat fokus
kommande é&r utifrén budget 2021.

Néarboende,
allménhet och
fsreningar

Dialogméten med narboende dar vi
bygger nytt, bygger om eller utfér
underhdll. Samarbeten med lokala
féreningar som bidrar till en positiv
utveckling i véra bostadsomraden.

Riktlinjer for féreningssamarbeten
och annan samverkan fér social

héllbarhet.




VARA HYRESGASTER

Familjebostéader har totalt 42 330 hyresgister. De flesta bor i foljande omraden:

5000 Rinkeby :
4 400 arsta
4500
4000 Farsta strand

2700 .
Tensta Ragsved

2 900 Hagdalen 2100 Fagersjo

2 500 1800 Sédermalm

I I Bandhagen 1500

1 800 Tallkrogen
1 500
19 procent ar sambo/gifta/utan barn

4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000
500
o

45 procent ar ensamstdende

36 procent @r barnfamiljer

25 procent &@r under 18 é&r

51 procent ar kvinnor

Halften &r fédda utomlands eller har tvé foraldrar som ar fédda utomlands.
Medelinkomsten &r 378 000 kronor/ar
Medeldldern @r 38 ar

OKAD SJALVSERVICE MED E-TJANSTER

Vart mal ar att forenkla vardagen for vara hyresgéster. De ska enkelt kunna na oss och
utfora e-tjanster pa bolagets webbplats nir det passar dem. Under dret hade webbplatsen
nira en miljon besok och de flesta besokarna anviander d&ven Mina sidor. Alltfler besoker
webbplatsen via mobilen. Nira 9o procent av dem som besoker Mina sidor gor det idag
via mobilen.

De mest anvanda tjansterna ar bokning av tvattstuga och gora felanmélan — mer dn 30
procent av alla felanméalningar gors idag digitalt via Mina sidor. Andra tjanster gor det
mojligt for hyresgisten att se sina hyresavier och status pa sitt lagenhetsunderhall.

Ett kontinuerligt utvecklingsarbete gors for att skapa nya tjanster. Under aret inférdes
digital signering och som ett forsta steg kan hyresgésterna signera avtal for till exempel
parkeringsplatser direkt pa webbplatsen. Hittills har Mina sidor i forsta hand varit
tillgangliga for bostadshyresgaster. Under aret blev det &ven majligt for foretag och
organisationer som hyr lokal av Familjebostiader att logga in och utfora tjanster pa Mina
sidor.

Under aret har funktioner och design pa webbplatsen tillganglighetsanpassats for att mota
kraven i det webbdirektiv som tradde ikraft i september 2020.



Mal i Agenda 2030: 11 Haéllbara stader och samhallen
Hallbarhetsfraga: Samhallsnytta
Strategiskt malomréde: Stadsutveckling och férvaltningskvalitet

Familiebostéder bygger fér stockholmarna

Familjebostéder bygger mer én pa 40 ar fér att méta behovet av nya bostéder i
Stockholm. Vi utvecklar tvé nya stadsdelar med moderna och klimatsmarta hem fér
drygt 2 000 stockholmare. Under 2020 péabérjade vi 464 nya hyresrétter och
fardigstallde 260.

Stockholm vaxer mer dan nigonsin och har en bostadsko pa drygt 10 ar. Familjebostader
héller en hog byggtakt for att mota bostadsbristen och nd Stockholms stads hoga mal for
nya bostader. Det sker framst i anslutning till vara befintliga fastigheter och via
markanvisningar i stadsutvecklingsomraden. Vid arets slut hade Familjebostader 6ver

1 200 hyresratter i produktion och 2021 ser vi fram emot en rekordhog inflyttning néar nya
hyresgaster flyttar in i 813 nybyggda hyresratter. Den hoga produktionstakten ger
Familjebostéder flera tusen nya kunder kommande ar med nya behov och forvantningar
pa sitt boende.

Under 2020 ansokte bolaget om nya markanvisningar for att bygga 1 600 hyresritter. En
anvisning beviljades motsvarande 100 hyresratter. For att kunna na stadens byggmal for
de kommunala bostadsbolagen kravs fler markanvisningar kommande ar.

NYA STADSDELAR | SODERORT

I Alvsjostaden och Drevvikshéjden vixer tva nya stadsdelar fram. Alvsjostaden ar
Familjebostaders storsta stadsutvecklingsomrade. Tillsammans med JM bygger bolaget en
helt ny stadsdel med 1 600 nya hyresratter. I Drevvikshojden, mellan Farsta och Skondal,
planerar Familjebostader omkring 600 hyreslagenheter, ungdomsldgenheter, forskola och
lokaler. Under aret flyttade de forsta hyresgisterna in i Drevviksho6jdens forsta etapp.
Byggnaderna projekteras och produceras for att uppfylla Miljobyggnad Silver.

FORTSATT SATSNING PA STOCKHOLMSHUSEN

Stockholmshusen ar ett av Stockholms stads storsta utvecklingsprojekt. Projektet sker i
samarbete mellan de allmannyttiga bostadsbolagen, privata entreprendrer och stadens
tekniska forvaltningar for att bygga kostnadseffektiva hyresratter i hog takt. Tusentals nya
hyresratter kommer att byggas inom ramen for satsningen och det motsvarar en helt ny
arsring i Stockholms byggnadshistoria. Familjebostader paborjade tva projekt for
Stockholmshusen under 2020. Totalt pagick bygget av sex Stockholmshus runtom i
staden. Ytterligare 600 lagenheter planeras under de kommande tre aren.

VI BYGGER MED LAG KLIMATPAVERKAN

Véra nybyggda bostader ska vara attraktiva for savil dagens som morgondagens
hyresgaster. Hog kvalitet i projekten, fran ritning till fardig lagenhet, ar avgorande.
Bolaget tillampar ett arbetssiatt med egna systematiska kontroller och har egna specialister
for bland annat VVS, el och bygg for att ytterligare forstarka kvalitetskontrollen.



Familjebostédder ska bygga med en ldg miljo- och klimatpéverkan och samtidigt erbjuda
hilsosamma och trygga boendemilj6er. Det gor vi pa flera satt, bland annat genom:

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

e Mobilitetslosningar som gor det enkelt for vara hyresgister att bo hos oss utan bil.

e Att berdkna klimatpaverkan frén all nyproduktion.

e Att stilla krav pa att anvinda miljogodkanda byggvaror och produkter enligt
Byggvarubedomningen, vid alla upphandlingar och inkop.

e Att striva efter att minska byggavfallet.

e Attvara bostidder ska ha en lg energianvandning. Vi arbetar for att 6ka andelen
fornybar energi bland annat genom solceller pa taken.

Under 2020 tog Familjebostader ytterligare steg for att synliggora hallbarhetsarbetet inom
bolaget. En ny roll inférdes med uppgift att samordna héllbarhetsfragorna i bolagets
projektutveckling.

Utredningar i tidiga skeden
Exempel pa utredningar som gors i borjan av ett byggprojekt. De sdkerstiller att vi
uppfyller de krav som stills pa de bostader vi bygger.

Barnkonsekvensanalys

Geoteknik Parkering/mobilitet

Vind- ach solstudie
Skyfall

Naturvéirden

Exempel pa

utredningar som gors RN
i tidiga skeden

Trafik
Buller

Dagwvatt
Clg'hf aen R|5k

Kulturvéarden och
fornlémningar
Gronytefakior

DIGITALA MODELLER GER STORRE KONTROLL | BYGGPROJEKT

For att fortsiatta halla en hog produktionstakt arbetar vi intensivt med att digitalisera
verksamheten. Genom att ta fram en digital kopia av byggnaden kan vi optimera arbetet
fran forsta idé till byggnadens slutskede. Under 2020 startades ett pilotprojekt
tillsammans med bland annat ByggVesta och Stockholmshem dir vi i tidiga skeden ska
testa med digitala modeller for att se hur bland annat energi- och klimatberakningar
paverkas av olika l16sningar. Genom att géra medvetna val tidigt i projekten kan vi gora
storst skillnad.



KONSTNARLIG GESTALTNING

Nir vi bygger om och bygger nytt later vi 4ven konsten ta plats genom olika uttryck. Det
kan bland annat handla om muralmélningar pa fasader, mosaikkonst, skulpturer eller som
i kvarteret Rostraknaren dir de grona belysningsstolparna med uranglas sprider ett
neonfirgat sken pa kvillen. En 6verenskommelse mellan Familjebostader och Stockholm
konst tar sikte pa konstens betydelse i framtida byggprojekt. Familjebostéader stravar efter
att investera minst en procent av produktionskostnaden i konstnarlig gestaltning.
Ambitionen &r att det konstnirliga uttrycket ska vara inkluderande och bidra till 6kad
trygghet och jamlikhet och att materialen foljer miljokraven.

FASTIGHETSBESTANDET

Véra bostader

Familjebostader hade totalt 20 082 lagenheter vid arets slut och de flesta ligger i sodra
Stockholm, men den enskilda stadsdel dar de flesta av vara hyresgaster bor ar Rinkeby.
De flesta fastigheterna ar uppforda aren 1945 - 1959. Andelen nyproducerade lagenheter
okar och var projektportfolj omfattar narmare 5 000 byggratter.

Lagenhetsbestand férdelat pa byggnadsar

-1929
m1930-1944
W 1945-1959
Totalt 20 082 1960 - 1974
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Nyproduktion - byggstartade l&genheter 2020

Stadsdel Fastighet Antal ladgenheter
Farsta Jarflotta/Vaddo* 125
Ragsved Faboden* 108
Alvsjo Jordkabeln 144
Farsta Kallvreten 87
Totalt 464

*Stockholmshus, 3 projekt

Nyproduktion - férdigstéllda lagenheter 2020

Stadsdel Fastighet Antal lagenheter
Arsta Rostraknaren 27
Bandhagen Filmen 84
Vasastan Algoritmen 136
Farsta Abro 13
Totalt 260
P&gdende ombyggnation 2020
Planerat

Stadsdel Fastighet Antal Igh fardigstéallande Beslutat investering (mnkr)
Tensta Hamringe 1* 152 2024 7
Kungsholmen  Vaktaren 37 61 2023 84
Sédermalm Draget 1* 178 iu 4

Totalt 391 95

*Planering pagér fér ombyggnation i Fastigheten Hamringe 1 och Draget 1.

Vara lokaler

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

Vi Ager ocksa centrumanliggningar, bland annat i Gubbiingen och Arsta. I Gubbingens
centrum pagar ett utvecklingsarbete for att skapa en attraktiv moétesplats for de
kringboende. Sommaren 2020 avslutades ett stort konstprojekt for att rusta upp utemiljon
i anslutning till centrum. Tillsammans med Gubbingsborna skapades 36 kvadratmeter
konst i mosaik. Motivet gor nedslag i Gubbéangens historia och dr mycket uppskattat.
Verket pryder nu en tidigare nedklottrad vagg vid T-banan. I Rinkeby har Familjebostader
tidigare utvecklat Rinkebystraket. Under 2020 fortsatte arbetet med att battre anpassa
konceptet till forutsiattningarna. Var ambition ar att hitta langsiktigt hallbara
verksamheter som bidrar till att skapa arbetstillfallen och erbjuder service till
rinkebyborna. Vid arets slut hade Familjebostédder totalt 2 338 lokaler varav 1 009
kommersiella lokaler.



LANGSIKTIG FORVALTNING

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

Bolaget har avtal med Hyresgistforeningen om hyresgiststyrt lagenhetsunderhall (HLU).
Avtalet ger hyresgasterna ratt till underhall med bestamda tidsintervaller, till exempel
maélning och nya vitvaror. Under 2020 tapetserades 3 766 rum, 1 482 vitvaror byttes och
1 117 rum fick nya golv.

SATSNING PA HYRESGASTDIALOG

Véra hyresgisters inflytande 6ver sitt boende ar en viktig utgangspunkt nir vi renoverar
och bygger om i deras hem. For att starka kontakten med vara hyresgaster och 6ka deras
boendeinflytande har vi tagit fram en ny modell for hyresgastdialog. Den testas i
kommande ombyggnadsprojekt. En ny projektledarroll infordes for att samordna
hyresgastdialogen och samradsprocessen i ombyggnadsprojekten.

HEM FOR ALLA

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

I planeringen av nya bostader kartlaggs efterfragan av olika lagenhetsstorlekar, sa att
nyproduktionen kompletterar det befintliga bostadsutbudet. Bostader for unga och
studenter ar prioriterade, men dven alternativa boendeformer som kollektivhus. Bolaget
tar ett bostadssocialt ansvar genom att tillhandahélla forsoks- och traningsldgenheter och
lagenheter inom Stockholms stads projekt Bostad Forst for att hjalpa manniskor i
hemlo6shet. Vi tillhandahéller ocksa genomgangsbostéder till stockholmare som av
ekonomiska eller sociala skil har hamnat utanfor den ordinarie bostadsmarknaden.

2020 2019 2018
Antal férdigstdllda lagenheter (st) 260 484 276
Antal pabérjade lagenheter (st) 464 579 252
Antal férdigstéllda studentbostéder (st) 0 0 0
Antal lagenheter i produktion (st) 1259 1249 987
Investering i nyproduktion (mnkr) 1359 1315 945
Investering i underhéll och ombyggnad (exkl. inre 316 358 565

underhdll, tillval och resultatfért underhéll) (mnkr)
Resultatfért underhall inkl. HLU och tillval {mnkr) 100 101 102
Totalt antal légenheter [&dmnade till

1 1521 1482
Bostadsférmedlingen fér férmedling (st) 768 > 8




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

OCHEKONOMISK

Hallbarhetsfragor: Samhallsnytta

Tllw
a

Strategiskt malomréde: Stadsutveckling och férvaltningskvalitet

En god ekonomi sékrar allm&nnyttans
stéllning

En god |6nsamhet &ver tid och ndjda kunder &r en férutsétining fér en langsiktigt
hallbar ekonomi. Overskottet méjliggér en god férvaltning, fortsatt upprustning av
vara fastigheter och produktion av nya hyresratter.

Familjebostaders fastigheter ar en del av stadens och stockholmarnas samlade
formogenhet. Med en l16nsam utveckling av vara fastigheter, en stark balansrakning samt
goda relationer till vara hyresgaster skapas forutsattningar att fortsatta bygga och forvalta
attraktiva hyresratter och ge god service till vara hyresgaster.

INVESTERINGAR

Den 6vergripande ambitionen ar att ha en langsiktigt héllbar fastighetsportfolj dar
utveckling av befintligt bestdnd kompletteras med I6nsamma investeringar i nyproduktion
som skapar vardetillvaxt. Att utveckla fastighetsportféljen genom att investera i ny- och
ombyggnation ar en del av bolagets uppdrag och strategi for att bidra till
bostadsforsorjningen i Stockholm. Investeringsvolymen ar fortsatt hog och uppgar 2020
till 1 359 mnkr i nyproduktionen och 316 mnkr i om- och tillbyggnad samt underhall.
Investeringar i nyproduktion samt om- och tillbyggnad sker med marknadsmassiga
avkastningskrav via eget och upplanat kapital. Investeringar gors dven 16pande i befintligt
fastighetsbestand utifran en langsiktig plan for underhall. Prioriteringar gors i planerat
underhall utifran framst myndighetskrav, energibesparingsatgirder och trygghetsatgirder
for att bidra till minskad klimatpaverkan och 6kad trygghet.

Bolagets positiva kassaflode fran l16pande verksamhet bidrar till investeringskraften och
finansierar storre delen av investeringar i befintligt bestdnd. All extern finansiering sker
via Stockholms stads internbank.

AVKASTNING

Verksamhetens och enskilda fastigheters ekonomiska utveckling f6ljs upp arligen utifran
totalavkastning. Bolagets malsdttning ar en god och langsiktigt hallbar totalavkastning i
nivad med andra liknande fastighetsiagare. Bolagets totalavkastning uppgick 2020 till 6,1
(6,4) procent. Direktavkastningen uppgar till 2,3 (2,2) procent och avkastning pa det
totala kapitalet uppgar till 2,6 (2,4) procent, vilket ar i linje med bolagets strategiskt
léngsiktiga mal. En god lonsamhet ar en forutsiattning for att uppréatthélla och utveckla var
forvaltningskvalitet, underhélla befintligt fastighetsbestand och genomfora planerad ny-
och ombyggnation. Utdelning till 4garen sker i enlighet med Allbolagstiftningen 3§ och
under 2020 stannade i princip hela bolagets resultat i bolaget for investeringar i nya och
befintliga bostider.



FINANSIELL STABILITET

Att aga, forvalta och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet dir bolaget ska
uppfylla dgarnas forvantan pa en god avkastning tillsammans med en finansiellt stabil
verksamhet. Bolaget har en stark balansriakning och en for branschen hog soliditet vilket
tillsammans med en 1ag skuldsattningsgrad och betydande 6vervarden skapar majlighet
for investeringar i bade befintligt bestand samt nya bostdder med bibehallen god finansiell
stillning.

FASTIGHETERNAS VARDE

En del av det ekonomiska varde som bolaget skapar avser vardeforandring i
fastighetsbestandet. Fastighetsbestandet viarderas varje ar genom en sa kallad samordnad
vardering enligt kassaflodesmetod. Under 2020 6kade marknadsvardet till 44,7 miljoner
kronor vilket ar en 6kning med 7,46 procent jamfort med 2019, inklusive investeringar i
pagaende ny- och ombyggnation. Vardedkningen i befintligt bestand uppgar till 3,46
procent. Arets 6kning av det bedomda marknadsvirdet kan forklaras av atgirder som
forbattrar de befintliga fastigheternas ekonomiska prestation och investeringar i nybyggda
fastigheter med bra ekonomisk prestation samt nagot sankta direktavkastningskrav for
bostider. Inga kop eller forsiljningar har paverkat marknadsvirdet under &ret. Over en
femarsperiod har marknadsvardet okat fran 22 111 kr/kvm till 28 679 kr/kvm.

Féréndring av fastighetsbestandet

Mnkr 2020 2019 2018
Verkligt vérde vid &rets barjan 41 642 38 929 35500
Kép 0 85 0]
Férsalining 0 377 0
Investeringar i nyproduktion 1148 1230 945
Investeringar i befintligt bestand 316 358 567
Oredliserade vardefsréndringar 1641 1417 1917
Verkligt varde vid drets slut 44 747 41 642 38 929

HYRESUTVECKLING OCH DRIFTNETTOUTVECKLING

Hyresutvecklingen for bostdder forhandlas arligen centralt med hyresgéstforeningen. Den
generella hyreshojningen for bostdder uppgick till i snitt 1,95 procent 2020 vilket
motsvarar en hyreshgjning pa 140 kronor per manad for en medelstor ldgenhet pa 64 kvm.
Driftnetto per kvadratmeter ar ett vanligt méatt pa en kostnadseffektiv férvaltning inom
fastighetsbranschen. Driftnettot, som tar hansyn till direkta fastighetsrelaterade intakter
och kostnader exklusive avskrivningar och rantekostnader, 6kade 2020. Driftnetto-
forbattringen ar framst en f6ljd av tillkommande nyproducerade och effektivare bostader.
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2020 2019 2018
Arets resultat efter skatt (mnkr) 403 267 238
Direktavkastning (%) 2,3 2,2 2,2
Avkastning pé totalt kapital (%) 2,6 2,4 2,3
Synlig soliditet (%) 58,8 57,2 58,7
Justerad soliditet (%) 69 69,5 70,0
Marknadsvarde (mnkr) 44 747 41 642 38 929
Driftnetto (kr/m2) 772* 634 608

* Inkluderar en férsakringsersattning for brand i en tvéttstuga i Rinkeby 2019.
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Mal i Agenda 2030: 12 Hallbar konsumtion och produktion
Hallbarhetsfraga: Trygghet
Strategiskt malomrade: Social héllbarhet och trygghet

Sk&rpt arbete mot korruption och fusk

Efterfragan pé bostéder i Stockholm ér fortsatt hég och det ér viktigt att de
fsrmedlas till stockholmarna pa ett réttvist och dppet sétt. Familjebostéder tar ett
stort ansvar for att det sker korrekt och transparent.

RATTVIS UTHYRNING

Familjebostaders hyresritter formedlas av Bostadsformedlingen i Stockholm. Bostdderna
formedlas efter kotid genom ett transparent och rattvist system. Utover det behover
hyresgiasten uppfylla ett antal kriterier for att kunna teckna ett hyreskontrakt. For att vara
sdaker pa att alla kontroller har skett i uthyrningsprocessen ar det alltid tva uthyrare som
skriver pa hyresavtalet, varav den ena intygar att rutinerna foljts. Dartill gors det arligen
en kvalitetskontroll av ett antal hyreskontrakt.

ORIKTIGA HYRESFORHALLANDEN

Familjebostader bedriver ett aktivt arbete for att upptacka och minimera oriktiga
hyresforhallanden, det vill saga svarthandel med hyresavtal, skenbyten, olovliga
andrahandsupplatelser med mera. Tva medarbetare arbetar heltid med detta, men fran
maj 2020 till april 2021 har vi en extra resurs pa plats.

Vid ansokningar om lagenhetsbyten gors fordjupade kontroller for att motverka handel
med kontrakt och sé kallade skenbyten. Vart arbete resulterade i att totalt 72 ldgenheter
frigjordes for uthyrning via Bostadsformedlingen under 2020.

Oriktiga hyresforhallanden i kombination med dagens bostadsbrist bidrar till sdvil en
skev bostadsmarknad som ockerhyror, men det skapar ocksa otrygghet for bade
andrahandshyresgaster och omkringboende som inte kinner igen sina grannar.

INTERN KONTROLL AV UTHYRNINGEN

Under aret granskade bolaget processen for uthyrning av bostader for att sékerstélla att
vara rutiner efterlevs och att kontroller genomf6rs. Granskningen omfattade
studentldgenheter, genomforda byten, evakuering, 6verlatelse samt nyteckning for
perioden januari-augusti 2019. Granskningen visar att bolaget har en tillracklig intern
kontroll, men att de skriftliga rutinerna kan utvecklas. Detta sker i samband med att vi
utvecklar vara processer.

HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

Familjebostader koper varje ar produkter och tjanster for 6ver tva miljarder och héllbarhet
ar en viktig del i var inkdpsprocess. Bolaget arbetar efter en sa kallad kategoristyrd
inkopsprocess, som skapar goda forutsiattningar for héllbara inkop och effektiva
avtalsuppfoljningar genom nira samarbete mellan bolagets avdelningar och enheter.
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Upphandlingar sker enligt lagen om offentlig upphandling (LOU). I samtliga
upphandlingar stiller bolaget krav for att minska negativa effekter pa bland annat miljo
och social héllbarhet. Det stills exempelvis krav pa ett aktivt miljoarbete i enlighet med
ISO 14001:2015 eller motsvarande genom byggvarubedéomningen, pa socialt
ansvarstagande som att leverantoren ska erbjuda goda arbets- och anstéllningsvillkor fria
fran diskriminering samt tillhandahalla praktikplatser och tillfalliga anstallningar. Vi kan
dock bli battre pa att stélla krav inom ramen for vara upphandlingar och vi arbetar med
att fa till avtal som genererar hallbara val for vara kunder.

Alla som foretrader vara leverantorer, saval medarbetare som entreprenorer, ar med och
paverkar hur vart bolag uppfattas. For att sakerstalla ett fortroendefullt och enhetligt
bemoétande har bolaget tagit fram riktlinjer for upptradande hos kund, som ska f6ljas av
samtliga entreprencrer.

BEVAKNING AV LEVERANTORER

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

RATTVIST BYGGANDE

Familjebostader kraver att byggentreprenorer under avtalsperioden genomfor
regelbundna seriositetskontroller av sina underleverantorer och bevakar dven att
kontrollerna genomfors.

Bolaget har valt att arbeta utifran modellen Rittvist Byggande, en gemensam satsning
med Stockholms stads bostadsbolag, for att motverka ekonomisk brottslighet, svartarbete
och oegentligheter pa byggarbetsplatser. Det handlar om sund konkurrens pa lika villkor
och schyssta villkor i hela kedjan av byggentreprenorer.

Arbetet for Rattvist byggande har fatt brett genomslag under aret, vilket bidrar till att
stavja ekonomisk brottslighet i hela branschen. Under 2020 har berérda pa
Familjebostader fatt utbildning i Rattvist byggande och skyltar har satts upp pa vara
byggarbetsplatser. Dartill har bolagen tillsammans under sitt forsta &r genomfort ca 30
arbetsplatskontroller med varierande resultat. Vid arbetsplatskontrollerna s
uppmarksammas allt ifran avtalsbrott till lagbrott som samtliga kraver atgarder som vi
tillsammans med var entreprenor behdver vidta.

KOMMUNIKATION KRING ANTI-KORRUPTION

Risken for mutor finns med i bolagets visentlighets- och riskanalys. Stockholms stads
riktlinjer om mutor och representation fortydligades i bolagets riktlinjer for intern- och
extern representation och finns att 1asa pa intranitet. Bolagets chefer uppdateras arligen
om gillande regler i samband med ledarforum.

I slutet av aret skickade VD ut en julhalsning till bolagets leverantorer for att informera
om att vi inte tar emot gavor. Informationen kommunicerades &dven pa intranitet.
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KONTROLL AV LEVERANTORER

Under aret har avtalsuppfoljning skett inom omradena byggarbeten, avfallshantering och
stad. Miljoenheten har genomfort riktade uppfoljningar av stallda miljokrav. Avvikelser
resulterar i atgarder som rapporteras till leverantoren. I arets uppfoljning identifierades
avvikelser kopplat till kvalitet pa utford tjanst och till behov av tydligare rutiner.
Familjebostader kan utveckla den ekonomiska uppfoljningen for att med sikerhet veta hur
mycket vi koper for fran respektive avtal. Darutéver behover utbildning och information
till medarbetare runt om i bolaget bli battre for att 6ka och sprida kunskap om arbetssitt.

2020 har sarskilt fokus riktats mot konsultkostnader och under aret har stickprovsvisa
uppfoljningar av fakturor genomforts.

Bolaget har en automatiserad funktion som innebar att fakturor overstigande 500 000
kronor passerar en kontroll for att sikerstilla att summan ar korrekt, innan fakturan
skickas for attest. Samma kontroll utfors av fakturor som avser kostnader som ar svéra att
bedoma om de ar avdragsgilla, exempelvis representation, medlemsavgifter, konferenser
och liknande. Syftet ar att sdkra att regelverk och lagstiftning efterlevs. Samtliga
betalningar passerar dessutom en automatiserad bevakningstjanst for kontroll av att
leverantoren skoter sig och sina ataganden samt for att forhindra felaktiga betalningar,
dubbelbetalningar och bluffakturor.

Under aret har vi haft ett 6kat fokus pa konsulter varfor ett urval fakturor har
kontrollerats extra. Syftet har varit att sdkerstilla att gillande avtal foljs vad géller
exempelvis pris.

MANSKLIGA RATTIGHETER

Familjebostader har ett aktivt arbete for jamstalldhet, icke- diskriminering och mangfald.
Vi ska motverka krankande sarbehandling och sexuella trakasserier pa arbetsplatsen, i
kontakten med vara kunder och i samarbeten med externa aktorer. Bolagets riktlinjer mot
krankande sarbehandling har uppdaterats under aret. De beskriver hur anmalan och
hantering av avvikelser pa arbetsplatsen ska hanteras. Riktlinjerna finns tillgingliga for
alla medarbetare pa intranitet.

I hyresgidstundersokningen fragar vi vara hyresgéaster om de upplevt att vi tagit dem pa
allvar i kontakten med oss och vi ir stolta 6ver det positiva resultat som éret enkét visade.
9 av 10 anser att de blivit vdl bemoétta. For att sikerstilla ett gott bemdtande har vi
riktlinjer for hur vi ska bete oss savil i telefon som i m6ten med hyresgister.

2020 2019 2018
Andel medarbetare utbildade i anti-korruption (%) 100 100 100
Andel kontrollerade kontrakt vid bostadsuthyrning (%) 5 i.u* 5
Pabdrjade utredningar av olaga andrahand (st.) 257 200 147
Avslutade utredningar av olaga andrahand (st.) 76 101 109
Fristallda lagenheter till foljd av utredningar om olaga andrahand 79 79 6
(st.)
Uppsagda avtal avseende oriktiga hyresférhallanden som 26+

hanskjutits till hyresnamnden (st.)

Total inképsvolym (mdkr) 2,61 2,59 2,36

*Nytt matetal frén 2020.
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ETERET T Mal i Agenda 2030: 3 God halsa och vélbefinnande,
1 /\ = 10 Minskad ojamlikhet, 11 Héllbara stader och samhallen

(=)

16 Fredliga och inkluderande samhdllen.

16 FREDLIGA OGH INKLLF

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

Tryggare bostadsomraden — tryggare hem

Véra hyresgéster ska trivas och kéanna sig trygga dér de bor. Familjebostéders
satsningar i omréden med stora sociala behov ger resultat. Nu 8kar tryggheten i
véra omréden fér andra éret i rad.

TRYGGHETEN OKAR | PRIORITERADE OMRADEN

Stockholms stad arbetar for att det inte ska finnas négra sarskilt utsatta omraden 2025.
Som fastighetsigare tar vi ett stort ansvar for att bidra till en positiv utveckling. Vara
hyresgaster ska kianna sig trygga dir de bor, med sina grannar och i sina bostadsomraden.

Tillsammans med boende och i samverkan med andra fokuserar vi pa att starka
tryggheten och skapa gemenskap i vara bostadsomraden. I vara prioriterade omraden
Rinkeby, Tensta, Farsta/Fagersjo och Ragsved finns sarskilt stora sociala utmaningar. Dar
okade vi trygghetsinsatserna med battre belysning, sakrare las, trygghetspaket i
kallarutrymmen och vilkomnande utemiljoer. Kombinerat med sociala aktiviteter i
samarbete med lokala aktorer gav arbetet resultat. Trygghetsindex i den arliga
kundenkiten okade i hela bolaget for andra aret i rad. Det marktes sarskilt tydligt i vara
prioriterade omraden dar Rinkeby okade trygghetsindex fran omkring 64 till 68.

BROTTSFOREBYGGANDE INSATSER

Familjebostader arbetar forebyggande for att minska brott och skadegorelse och 6ka
tryggheten. I Farsta och Rinkeby fokuserade bolaget pa brottsforebyggande insatser med
trygghetsronderingar pa utvalda adresser. Flera fastigheter utrustades med trygghetspaket
i kallaren, dar vi satsade pa battre belysning, ljusa ytor och sikra l&s, dorrar och forrad. Vi
genomforde dven trygghetsbesiktningar for att upptiacka och atgarda brister i god tid. Vara
medarbetare fortsatte att utbildas i brottsforebyggande forvaltning.

BRANDSKYDD

Bolaget arbetar systematiskt och forebyggande med brandskydd. Vi gor regelbundna
kontroller for att se till att brandskyddet fungerar i bolagets fastigheter. Arbetet
forstarktes med en resurs for att se till att vara hyresgaster bor tryggt och sakert.
Tillsammans med Storstockholms Brandforsvar ingick Familjebostdder, Stockholmhem
och Svenska Bostider ett samarbete kring brandforebyggande information. Alla nybyggda
och ombyggda lagenheter utrustas enligt Brandskyddsforeningens koncept Brandsakert
hem.

GEMENSKAP MELLAN HUSEN

Familjebostader bygger och forvaltar hem dér vara hyresgister bor och lever i manga ar.
Vi vill skapa goda forutsiattningar att leva ett gott liv och bidra till gemenskap och trivsel,
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bade i och mellan husen. Vi samarbetar ocksé med flera lokala aktorer for att skapa trygga
omraden, framfor allt i vara prioriterade omraden. Familjebostider forebygger och
hanterar dven olovlig andrahandsuthyrning och de konflikter eller storningar som kan
uppsta.

VRAKNINGSFOREBYGGANDE ARBETE

Familjebostader vill motverka att manniskor riskerar att hamna i hemloshet och
utanforskap. Vi arbetar systematiskt for att uppfatta tidiga signaler om social problematik,
storningar eller hyresskulder. Genom att kontakta berérda hyresgéaster tidigt ar
mojligheten storre att de kan bo kvar i sina hem och far det stéd de behover.

SAMVERKAN MED LOKALA AKTORER

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

Farstalyftet

Farstalyftet ar ett samarbete mellan stadsdelsférvaltningen, Familjebostdder och Stiftelsen
P& Ritt Vag. En trygghetsskapande kraftsamling med bland annat ronderingar i Farsta
Centrum och Farsta Strand. Stiftelsen bestar av brandman som jobbar med ungdomar vid
sidan av sitt jobb inom raddningstjansten. De utbildar unga Farstabor till omradesviardar,
sd att de kan hjalpa till att skapa trygghet och trivsel i sitt eget omrade. Satsningen innebar
okad trygghet for vara hyresgister och minskad skadegorelse. Antalet akuta utryckningar
fran storningsjouren har minskat i omradet.

Medborgarvérdar i Rinkeby

Medborgarviardarna arbetar i bland annat Rinkeby med att kontrollera utvalda fastigheter
utviandigt och i trapphus och portar. Familjebostader foljer sedan upp och dtgardar de
brister som rapporterats. En av de storre vinsterna ar den synlighet och vuxennarvaro
verksamheten for med sig.

Brandinstruktdrer

Familjebostader arbetar forebyggande for att minska antalet bostadsbrander. Det gor vi
tillsammans med vara systerbolag och Storstockholms brandférsvar (SSBF).
Brandinstruktorer bidrog till att 6ka kunskapen om brandskydd i hemmet vid
trygghetsdagar, hostlovsaktiviteter och digitalt, med tanke pé att fler har vistats hemma
under pandemin.

Digitala trygghetsdagar i Ragsved

Stadsdelsforvaltningen, Ragsveds Fastighetsigare och Polisen anordnade fyra digitala
trygghetsdagar i september for boende i Ragsved. Temat var trygghet och gemenskap med
amnen som krisberedskap i hemmet, hjart-lungraddning, brandséakerhet och trygg
utemiljo.
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HYRESGASTERNAS BARN OCH UNGDOMAR

Sommarjobbare

Under sommaren tog Familjebostdder emot 101 sommarjobbare pa uppdrag av
Stockholms stad. De flesta arbetade i nagot av bolagets férvaltningsomraden och nagra
fick uppgifter inom bolagets 6vriga enheter. For att minska trycket pa
forvaltningsomradena arbetade nigra med konstnarlig utsmyckning av stadsodlingarna.

Sommarlovsaktiviteter

Nira 600 barn och ungdomar deltog i arets sommarlovsaktiviteter, som arrangerades i
samarbete mellan Familjebostader och systerbolagen. Aktiviteterna ar ett sitt att bidra till
varje barns ratt till lek, fritid, kultur och vila, i linje med barnkonventionen.

Héstlovsaktiviteter

Det fanns ett behov av aktiviteter for barn och ungdomar dven under hostlovet.
I samarbete med lokala foreningar kunde vi snabbt erbjuda flera aktiviteter.
Brandinstruktorerna deltog vid nagra tillfallen genom att ldra ut hur man sliacker bréander.

GARDAR OCH KONST

Lysande konst i Rinkeby

Sjundeklassarna pa Rinkebyskolan fick i uppdrag att skapa konst till nya ljusprojektioner
pa Rinkebystraket. Temat var Kropp, rorelse och farg och de nya konstverken invigdes i
januari. I mars ersattes konstprojektionerna tillfalligt med flersprakig information om
covid -19, som ett komplement till annan samhallsinformation.

Lekfulla gardar i Ragsved

Utifran hyresgisternas onskemal har Familjebostader rustat upp fyra gardar i Ragsved.
Med ekonomiskt stod frdn Boverket gavs gardarna ett lyft och invigdes under september.
Resultatet har lett till tryggare och mer vilkomnande motesplatser dar omradets barn kan
fa utlopp for lek pa ett sdkert sitt.

Stadsodlingar som métesplatser

Familjebostader har flera stadsodlingar med totalt 108 odlingslador, de flesta i soderort
och en i Rinkeby. Under 2020 tillkom tva nya odlingsplatser. Odlingarna har blivit
populira och aktiva motesplatser med bankar, bord och ofta en grillplats. Hyresgisterna
kan ta del av frukttrad och barbuskar och varje plats har ett eller flera insektshotell.

Mosaikkonst i Gubbéngen

Under sommaren invigdes konstprojektet Datid-Nutid-Framtid i Gubbangen. En tidigare
nedklottrad fasad pryds nu av 36 kvadratmeter mosaik som berittar delar av Gubbangens
historia. Konsten skapades tillsammans med gubbangsborna och ar ett resultat av tidigare
dialoger, trygghetsvandringar och inventeringar.
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SAMARBETSPARTNERS SOMMARLOVSAKTIVITETER

Djurskotsel
Akalla 4H
Spénga by 4H
Fotboll
Brommapojkarna
Enskede IK
Régsveds IF

IFK Stockholm
Spérvagen FF Skarpnack
Samban FF
Vasalund

Simning

SK Neptun

Sparvagen Simférening
Friidrott

Hasselby Friidrott
Hammarby Friidrott
Bromma IF Friidrottsskola
Basket

Akropol

SAMARBETSPARTNERS SOCIAL HALLBARHET

Boxning
Boxningsklubb Ragsved

Konst och kreativt skapande

Teaterkollo
Husby Art Camp
Tensta Konsthall

Akropol Basket

Atletico Rinkeby
Boxningsklubb Régsved
Enskede-Arsta-Vantér
stadsdelsférvaltning

Ett férenat Fagersjo

Farsta stadsdelsforvaltning
Fastighetségare i Jarva

Lokala hyresgastféreningar
Mittiprickteatern
Musketérerna i Ragsved
Nya Régsveds Folkets Hus
Projekt Ragsved
RinkebyKista
stadsdelsférvaltning
Ragsveds Fastighetsagare

Som United

Spanga Tensta
stadsdelsférvaltning
Stiftelsen Laxhjalpen
Stiftelsen Tensta Konsthall
Svensk-Grekiska Féreningen
i Norra Stockholm
Taekwondo Fareningen

Hasselby-Vallingby Ragsveds IF Black Lions

Fastighetsagare Ragsveds Samhallsférening

Hello World! Shanta IF

2020 2019 2018

Trygghetsindex 78,8 78,2 77,7
Attraktivitet* 85,3 86 87,1
Antal medverkande i sommarlovsaktiviteter 573 532 576
Antal ferieungdomar som arbetat hos oss 101 100 100

* Hur vél véra hyresgdster trivs i sina bostadsomréden och om de kan rekommendera andra att bo dér.
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BRI Mal i Agenda 2030:13 Bekampa klimatférandringarna
@ Hallbarhetsfraga: Minskad klimat- och miljgpaverkan

Strategiskt malomrade: Klimat och miljé

Halsosamma hem och klimatsmart vardag

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

SUND INOMHUSMILUO

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

Familjebostader foljer Stralsakerhetsmyndighetens metod for radonmétning. Bolaget
maéter radonhalten i alla 1agenheter med direkt markkontakt och 20 procent av 6vriga
lagenheter i en byggnad. Alla fastigheter méats om vart tionde &r. Om resultatet visar att
radonhalterna ar 6ver 200 Bq/m3 luft i arsmedelvirde, kommer det att dtgiardas enligt
bolagets program for radonatgarder. Bolaget métte 200 lagenheter under 2019-2020. Tre
fastigheter som uppvisade forh6jda radonhalter har atgardats. Vid efterfoljande
radonmatning 2020 visade de godkdnda radonhalter.

HALLBAR LIVSSTIL

Vara hyresgister ska ha mojlighet till en hallbar livsstil och goda boenden. Under
sommaren 2020 gjorde bolaget en enkdtundersokning for att ta reda pa hur
Familjebostaders hyresgister upplevde mojligheten till kéllsortering, sortering av
matavfall och om de hade intresse for cykel- eller bilpool. Samtidigt inventerades
miljostugor, utemiljoer och Familjebostaders kontor for att se om vi kunde underlatta for
vara hyresgaster. Resultatet visade att informationen om kallsortering behovde forbattras.
Hyresgasterna onskade ocksa battre utrymmen for kallsortering i 1agenheterna. Manga var
positiva till att prova olika mobilitetstjanster till en rimlig kostnad.

ENGAGERA FOR UTSORTERING MATAVFALL

En viktig del av vart arbete ar att engagera vara hyresgister i att minska sin
klimatpéverkan, bland annat genom att sortera matavfall. Familjebostader har kommit
langst i staden med att erbjuda separat matavfallssortering. Nira 70 procent av vara
hyresgéaster kan sortera ut sitt matavfall. Var ambition ar att alla ska kunna sortera och
bidra till miljovanlig biogas och biogddsel till 2023. Vi har nu undersokt vilka omraden
som aterstar och vilka praktiska 16sningar som behovs for att erbjuda matavfallssortering.
Genom att gora det enkelt for vara hyresgaster kan fler komma igdng med en ny vana. Ett
satt ar att dela ut startpaket till vara hyresgéster, med en korg att ha matavfallspasen i, nya
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pasar och information om hur det fungerar. Alla hyresgaster i de omraden dér vi infor
matavfall far ett startpaket direkt hem till dorren.

Under aret gjordes en satsning pa de hushall i innerstan som har tillgang till
matavfallssortering med den grona pasen. Satsningen gjordes i samrad med Stockholm
Vatten och Avfall, som mirkt att mdngden matavfall minskat i dessa omraden. Drygt 400
hushall fick ett startpaket for att kunna borja sortera sitt matavfall.

LEVA UTAN BIL

Det ska vara enkelt for vara hyresgaster att bo utan egen bil. Familjebostader vill erbjuda
bra mojligheter att resa klimatsmart inom staden och ta emot leveranser. Idag har
Familjebostider 3 bilpooler, i Farsta Strand, Rigsved och pa Arstastriket. Under aret tog
bolaget flera viktiga steg. Bilpooler ar pa gang i flera nyproduktionsprojekt och vart
Stockholmshus i Farsta Strand blir forst ut med cykelpool. Nasta steg framét ar att se till
att cykelpooler och bilpooler ocksa kan erbjudas vara hyresgister i befintligt bestand. For
att fa fler att valja cykel i staden erbjuder vi bra cykelparkeringar i anslutning till vara
nybyggda hus. Enbart i fastigheten Rostriiknaren i Arsta finns fler in 200 cykelplatser
inomhus och 70 utomhus.

BIOLOGISK MANGFALD

Traden i vara bostadsomraden fyller flera viktiga funktioner. De ger skugga nir det ar
varmt och samlar upp vatten vid skyfall. Traden bidrar till biologisk mangfald och ger
gardarna liv. Darfor tar vi inte ned friska trad, istéllet beskar vi dem sa att de hélls i gott
skick och inte skapar problem i utemiljon.

Under 2020 provade vi att plantera dngsmattor for att ytterligare framja biologisk
mangfald. Genom att lata griaset vixa pa de ytor som ligger lite avskilt, kan dngsblommor,
insekter och fjarilar trivas. Paradrabatter ersatte plantering i krukor, for att minska
klimatavtrycket vid planteringar. Rabatterna kan skotas genom automatbevattning medan
krukorna behover bevattnas manuellt. Vi planterar framst perenner istéllet for
sasongsblommor, eftersom perenner blommar ar efter ar. Dar det inte finns mojlighet att
plantera i rabatter behaller vi krukplanteringarna, men med vaxter som haller langre an
en sasong och aven bidrar till vintergronska.

2020 2019 2018
Andel fastigheter som klarar radonkravet (%) 89 89 89
/(é/n)tiel godkdnda Obligatorisk ventilationskontroll 778 82 5 848
Ndjdhet i inomhusmiljdenkat (%) ** 72 iU iU

* From 2018 anges nyckeltalet som Antalet ventilationssystem med godkdnda OVK/totala antalet
ventilationssystem
** Mdatning gors tvé ar efter att fastigheten &r fardigstalld. From 2020 har enkéten utdkats med fler

utvarderingsparametrar &n tidigare ér.
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BRI Mal i Agenda 2030: 7 Hallbar energi for alla,
@ 13 Bekdmpa klimatférandringarna

Hallbarhetsfraga: Minskad klimat- och miljopaverkan

Strategiskt malomrade: Klimat och miljé

Minskad klimatpé&verkan genom smartare
energianvéndning

Nar vi bygger om och bygger nytt star klimatet hégt pa agendan. Vi anvéander
mindre energi, minskar véra koldioxidutslépp och satsar pa férnybara energikéllor.
Tack vare det minskar var klimatpaverkan stadigt.

SA NAR VI KLIMATMALET

Familjebostader har ett hogt klimatmal, att minska klimatpaverkande utslapp med 10
procent. For bolaget innebéar det framst tva stora satsningar fram till 2023 - att minska var
energianviandning med 5 procent och producera mer fornybar energi med hjilp av fler
solceller. Vi siktar pa att 6ka antalet véara solceller med 50 procent, och 3 000 kvm till
2023. For att klara utslappsmalet utreder dven vi hur vi kan utéka var egenproduktion av
fornybar el.

KLIMATKALKYLER | NYPRODUKTION

Att bygga nya bostdder paverkar klimatet i storre omfattning én att forvalta samma
bostidder under femtio ar. Darfor tar Familjebostdder nya steg for att minska
klimatpaverkan dven fran var byggproduktion. Det gor vi med hjélp av klimatberdkningar.
Vi berdknar hur mycket utslapp olika byggmaterial orsakar nér vi bygger. Da kan vi ocksa
gora forandringar som minskar vart klimatavtryck. Familjebostader har gjort
klimatberakningar i 12 nyproduktionsprojekt sedan 2018. I borjan av 2022 kommer en ny
lag om klimatdeklaration for nya byggnader. Familjebostiader har tagit fram en metod for
hur berdkningarna ska ga till. Nu kartlagger vi vilka material som har storst
klimatpaverkan for att se hur vi kan minska utslappen.

SOLCELLSSATSNING | ARSTA

Fastigheten Rostriknaren i Arsta firdigstilldes i borjan av &ret. Med 550 kvm solceller pa
taket kommer 10 procent av fastighetens energibehov komma frén solen. Ett batterilager
lagrar elen nar solcellerna producerar mer an vad fastigheten behover. Det gor det mojligt
att anvinda all producerad solel, fast vid ett senare tillfalle. Solelen gor att fastigheten nar
upp till Stockholms energikrav for nya byggnader pa max 55 kWh/kvm kopt energi.

VI BYGGER GIFTFRITT

Vi vill erbjuda véra hyresgister ett hidlsosamt och giftfritt boende. De byggmaterial vi
anvander ska vara miljobedomda och godkénda enligt Byggvarubedémningen. Det ar krav
vi stéller i alla upphandlingar och ramavtal. Under aret nadde vi mélet att minst 97
procent av vara byggvaror ska vara godkanda. Det finns dnnu inte miljogodkidnda
alternativ for vissa kemikalier som anvands vid betonggjutning utomhus under vintern.
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GRONA KVALITETER VID BYGGANDE

I alla Familjebostaders nyproduktionsprojekt planeras det i tidigt skede for att uppna
Stockholm Stads krav om gronytefaktor for kvartersmark. Gronytefaktor ar ett
berakningsverktyg som visar hur mycket gronska som finns i ett kvarter. P4 sa satt kan vi
garantera att gronytor skapas i staden med en viss miangd vegetation eller vatten.

I byggprojekten planeras bland annat for hur mycket trad och planteringar som ska finnas
pa ett omrade for att bidra till en god biologisk mangfald.

KLIMATANPASSNING AV FAMILJEBOSTADERS FASTIGHETER

Familjebostader har en langsiktig plan for att anpassa vara fastigheter till ett forandrat
klimat. Bolaget har darfor inventerat fastigheternas forutsattningar att sta emot skyfall
och overtemperaturer. Under aret togs en klimathandlingsplan fram med forslag pa hur vi
kan férebygga skador orsakade av skyfall och virmebdljor.

MINSKADE BYGGAVFALLSMANGDER

Stockholms kommunala bostadsbolag gick samman under 2020 for att stilla
gemensamma avfallskrav i vara byggprojekt. Genom att minska mangden byggavfall och
ateranvianda avfallet som dnda uppstar kan vi minska var klimatpaverkan. I ett pdgaende
nybyggnadsprojekt i Alvsjo underséker Familjebostider hur vi kan forebygga, hantera och
atervinna det byggmaterial som anvands.

ATERBRUK AV MOBLER OCH BYGGMATERIAL

Att ge mobler och byggmaterial nytt liv ar ett sétt att bidra till ett 1agre klimatavtryck. Det
som inte langre anvinds inom bolaget ska aterbrukas via stadens gemensamma hemsida
for aterbruk, Stocket. 2020 lamnades mabler, vitvaror, koksstommar, sopcontainrar och
armaturer till aterbruk. Familjebostdder inférde dven nya rutiner vid ombyggnationer och
rivningar, for hitta mer hallbara sétt att hantera byggavfall, atervinning och aterbruk och
sakerstalla att kulturvarden behélls i fastigheten. Det ligger i linje med stadens planer for
cirkulart byggande.

CERTIFIERING MILUJOBYGGNAD SILVER

Familjebostader har under en ldngre tid projekterat alla nybyggnationer for att uppna
silverniva i certifieringen Miljobyggnad. Det innebar att vi bygger battre dn vad Boverkets
byggregler (BBR) kraver. Det finns tre olika betyg for Miljobyggnad déar Brons betyder att
vi uppnér grundlaggande lagkrav. Silver innebar krav pa battre prestanda, som solskydd,
fukt och ljud. Guld stiller mycket hoga krav pa prestanda och att den boende tycker att
huset uppfyller forvantningarna. Kvarteret Banken i Hagerstensdsen blir det forsta huset
vi certifierar till Miljobyggnad silver, for att kontrollera att de hus vi bygger klarar kraven.
Certifieringen beridknas vara klar under vintern 2020/2021.

2020 2019 2018
Energianvéndning, totalt képt energi (MWh) 225293 240500 241100
Energianvandning (kWh/m2, Atemp) 119,5 121 i.u*
Direkt utslapp vaxthusgaser (ton CO2e/ér ) 47 .4 44** 85,3

Indlre!d utsﬂlopp. av voxthusgose: kopplat till 17 438 18 804 20 190
energianvéndning (ton CO2e/ér)

Insamlat matavfall (ton/ér) RV Rl U *Ex 117

Andel hushall med tillgéng till matavfallsinsamling 70 % 68 % i.u
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* Energiprestanda fér 2018 redovisades med BOA, LOA och genom korrigering med graddagar. Frén 2019
redovisas energiprestanda relaterat till Atemp och korrigeras genom energiindex.

**Familjebostader bytte till fordonsbrénsle med mindre klimatpaverkan én exempelvis diesel och bensin. Under
2019 tankades bolagets bilar med 94 % miljgbransle, framst etanol och fordonsgas.

*** |ngen uppgift p& grund av reviderat m&l 2019. Tills vidare féljs insamlat matavfall (ton/&r) genom
nyckeltal. Fran 2019 méts andel hushall som har tillgéng till matavfallsinsamling av totalt antal hushall.

33



R R Mal | Agenda 2030: 5 Jamstalldhet,
8 Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvéxt
Hallbarhetsfraga: Medarbetare

Strategiskt malomréde: Ledarskap och medarbetarskap

g mw
il

Vdra medarbetare

Familjebostéders medarbetare &r grunden till bolagets utveckling och framgéng. Eit
Sppet arbetsklimat med goda relationer, aktiva medarbetare och ett framstéende
ledarskap frémjar nytdnkande och delaktighet. Bolaget erbjuder meningsfulla jobb
pa ett foretag i utveckling.

ETT VIKTIGT JOBB

Kompetensforsorjningen ar en forutsattning for att vi ska lyckas med vart uppdrag och
sakerstalls genom ett aktivt arbete for att vara en attraktiv arbetsgivare. I enlighet med
bolagets kompetensforsorjningsstrategi har vi under aret genomfort flera olika satsningar
gallande att attrahera, rekrytera, motivera och utveckla vara medarbetare. Fler riktade
kommunikationsinsatser for att attrahera nya medarbetare, satsning pa att lyfta
medarbetare som goda exempel internt och externt och en internutbildning om
affirsméssighet ar nagra exempel.

FRAMSTAENDE LEDARSKAP OCH AKTIVT MEDARBETARSKAP

Véra ledare har en nyckelroll att tillsammans med chefskollegor och medarbetare ta
ansvar for och driva utvecklingen av var verksamhet. Genom att standigt utveckla vart
ledarskap bibehaller vi och sdkerstiller var ambition att vara ett foredome bland ledare
inom Stockholms stads koncern. Utifran en flerarig plan for att fortsatta starka och
utveckla vart ledarskap genomfordes ett antal ledarutvecklingsinsatser under aret.

Aktiva och ansvarstagande medarbetare ar en forutsattningen for att na uppstéllda mal.
Genom att satsa pa vara medarbetares utveckling och delaktighet skapar vi forutsattningar
for standig utveckling av verksamheten. Vart medarbetar- och ledarskap utgar fran
bolagets gemensamma vardegrund. For att ytterligare synliggora och utveckla var
vardegrund fortsatte vart kultur- och vardegrundsarbete genom workshops och
dialogmoten i olika medarbetar- och ledarforum. Ett arbete som utifran en langsiktig plan
fortsitter aven under néasta ar.

Som ett led i att stidrka foretagskulturen och effektiva och gemensamma arbetssitt ar ett
val fungerande intranét en forutsittning. I januari 2020 mottog Familjebostader Web
Service Awards pris for Basta intranit 2019. Ett fint kvitto pa det arbete som alla
redaktorer gor dagligen for att hélla innehallet aktuellt och relevant.

GOD ARBETSMILUO

Vi har ett systematiskt arbetsmiljoarbete for en god fysisk och psykisk halsa samt trivsel
och arbetstillfredsstillelse for samtliga medarbetare. Var arliga mitning av arbetsklimatet
visade ett fortsatt gott resultat som foljdes upp med handlingsplaner pa bolags-,
avdelnings- och enhetsniva. Under aret forstiarktes resurserna inom arbetsmiljo med okat
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stod till cheferna samt en utveckling av samtliga styrande dokument och rutiner inom
omréadet.

Bolaget hanterade ett utmanade pandemiar med tydlig och 16pande information och
riktlinjer till chefer och medarbetare kring forhallningssétt i var gemensamma
arbetsmiljo. Under varen sag vi, likt 6vriga samhallet, en 6kad sjukfranvaro som under
sommaren atergick till en normaliserad niva. Under hosten 0kade aterigen sjukfranvaron
och utfallet for aret ligger totalt nagot hogre an tidigare ar.

En av vara viktigaste arbetsmiljofragor galler hot och vald mot vira medarbetare som
arbetar nara vara hyresgaster. Under forstarkte vi pa olika satt bolagets gemensamma
arbetsmiljo- och sakerhetsarbete genom exempelvis en webbutbildning for medarbetare
samt 0kad information och stod till chefer och medarbetare.

ARBETSLIVSINTRODUKTION OCH SYSSELSATTNING

En socialt hallbar utveckling i vira stadsdelar ar beroende av en fungerande
arbetsmarknad och en hog sysselsattning. Familjebostader tar darmed ett aktivt ansvar for
att bidra till arbetslivsintroduktion och sysselsattning for olika grupper. Bolaget har en
hog ambition att erbjuda sysselséattning till ungdomar och tog i ar emot 101 ungdomar for
sommarjobb i var verksamhet.

Familjebostader tog dven emot ett antal medarbetare inom ramen for stadens satsning pa
Stockholmsjobb. Satsningen ger majlighet till yrkesintroduktion och sysselsiattning for
olika grupper som star langt ifran arbetsmarknaden. Under aret genomférde vi d&ven en
fastighetsutbildning med praktiktjanstgoring i bolaget i samarbete med
arbetsformedlingen.

Familjebostider tilldelades under ret Arbetsmarknadsforvaltningens pris ”Arets
arbetsgivare 2019” for arbetet med att erbjuda arbetslivsintroduktion och sysselsattning
for de som star langt ifran arbetsmarknaden.

2020 2019 2018
Antal tillsvidareanstéllda 325 320 318
Varav kvinnor 137 126 133
Varav mdn 188 194 185
Antal <30 ér 20*
Antal 30-50 ér 139*
Antal >50 é&r 166*
Antal kvinnor i styrelsen (personer) 6 7 6
Antal man i styrelsen (personer) 7 7 8
Antal kvinnor i ledningsgrupp (personer) 4 4 4
Antal man i ledningsgrupp (personer) 3 3 3
Andel anstdllda som omfattas av kollektivavtal (%) 100 100 100
Frisknarvaro (%) 93,4 95,2 94

*Nytt matetal frén 2020.
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Var organisation och styrning

ORGANISATION

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

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

P& Fastighetsavdelningen finns funktioner for drift, social hallbarhet, lokaluthyrning,
bostadsuthyrning och kundservice. Har finns aven tio geografiskt indelade
forvaltningsteam som ansvarar for skotsel och underhall av fastigheterna.

Projektutvecklingsavdelningen ansvarar for projektutveckling, nybyggnation och storre
underhalls- och ombyggnadsprojekt. Har finns dven ansvaret for byggstandard och
teknisk expertkompetens.

HR-avdelningen har det 6vergripande ansvaret for HR-fragorna pa bolaget och ansvarar
for att sdkerstilla bolagets processer inom kompetensférsorjning, ledar- och
medarbetarutveckling, arbetsmiljo, arbetsritt och 16nebildning.

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

AFFARS-

UTVECKLING ER

FASTIGHETER

PROJEKT-
UTVECKLING

KOMMUNIKA-

TION HR
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STYRELSE OCH AGARE

Familjebostaders styrelse utses av Stockholms stads kommunfullméktige och har
motsvarande mandatférdelning som kommunfullméaktige. Styrelsen bestar av sju
ledamoéter och sju suppleanter. Under 2020 har styrelsen haft sex méten som pa grund av
rddande omstdndigheter delvis har genomforts digitalt. Hur vil bolaget uppfyller d4garens
direktiv f6ljs upp av moderbolaget Stockholms Stadshus AB i samband med tertialbokslut
samt i den arliga revision som stadens revisorer genomfor av verksamheten.

Styrelsen hade under 2020 féljande sammanséttning;:

Dennis Wedin, ordférande (M)
Ingela Edlund, vice ordforande (S)
Ida Karlbom, ledamot (M)

Lena Kling, ledamot (L)

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

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

FORETAGSLEDNING

Jonas Schneider dr Familjebostiaders vd. Ledningsgruppen bestar utover vd av
avdelningscheferna for Fastighet, Projektutveckling, Affarsutveckling, Ekonomi, HR och
Kommunikation.

Foretagsledningen hade per 2020-12-31 f6ljande sammansittning:

Jonas Schneider, VD, anstilld 2018

Lars Nylund, fastighetschef, anstilld 2018

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

Karin Jacobsson, ekonomichef, anstélld 2015

Therése Kjellgren, HR-chef, anstilld 2017

Gabriella Granditsky, chef affarsutveckling, anstilld 2019

REVISIONER

Auktoriserade externa revisorer granskar rakenskaperna och den finansiella
informationen. Revisonen utfoérdes under 2020 av EY. Stadens lekmannarevisorer, som ar
fortroendevalda av kommunfullmaktige, har i uppdrag att utvirdera hur bolaget
genomfort kommunfullméktiges direktiv. Granskningarna genomfors av stadens
revisionskontor. Utover den arliga revisionen granskades bolagets hantering av inkomna
felanmalningar och synpunkter/klagomal, vart trygghetsarbete och vart arbete med
fastighetsunderhall. Dartill granskas arligen vart miljéledningssystem och systematiska
miljoarbete av en extern revisor utifran ISO 14001:2015.
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INTERN KONTROLL OCH RISKHANTERING

Internkontrollarbetet utgér fran COSO-modellen och anvisningar for arbetet anges i
Stockholms stads tillaimpningsanvisningar for intern kontroll. I den arliga viasentlighets-
och riskanalysen redogor bolaget for de mest visentliga riskerna kopplat till mélen. Mot
bakgrund av visentlighets- och riskanalysen tas en internkontrollplan fram innehéllandes
identifierade risker, kontrollaktiviteter och riskminimerande atgiarder. Bida dokumenten
utgor bilagor till verksamhetsplanen och f6ljs upp inom ramen for
verksamhetsberittelsen. Nytt for i ar ar att viasentlighets- och riskanalysen samt
internkontrollplanen administreras i stadens system for integrerad ledning och styrning,
ILS:en.

Arbetet med intern kontroll innebar bland annat att riktlinjer och policyer tas fram for att
tydliggora arbetssatt och kultur. P4 uppdrag av koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus
AB antar Familjebostiders styrelse darutover stadsgemensamma program, policyer och
riktlinjer vilka sedan implementeras i bolaget. Samtliga riktlinjer och policyer finns
tillgangliga for medarbetare pa bolagets intranét och de uppdateras arligen.

Familjebostader gor arligen en risk- och sarbarhetsanalys som redovisas till Stockholms
stad. 2020 sker dock ingen rapportering till staden mot bakgrund av rddande pandemi.
Risk- och sarbarhetsanalysen ar ett forsta steg i en kedja som syftar till att reducera risker,
minska sarbarheter i bolaget och staden samt att forbattra var forméga att forebygga,
motsta och hantera kriser och extraordindra handelser.

Bolaget arbetar kontinuerligt med riskanalyser i det vardagliga arbetet och anpassar
arbetssitt efter dess resultat.

KRISHANTERING

Familjebostaders centrala krisledningsorganisation utgors av vd, foretagsledningen,
sakerhetschef, bolagsjurist samt vid behov ytterligare nyckelpersoner fran bolagets olika
verksamheter. Under 2020 uppdaterades bolagets krisledningsplan. Under aret har det
genomforts en utvirdering huruvida Familjebostader omfattas av sikerhetsskyddslagen,
under ledning av en certifierad konsult pa omradet.

STYRNING OCH UPPFOLINING

Styrelsen har tillsammans med bolagets verkstillande ledning det operativa ansvaret for
att Kommunfullmaktiges dgardirektiv och beslut verkstills. Uppfoljning av mal och
indikatorer sker tertialvis till Stockholms stadshus AB, ILS:en.

Planering, styrning och uppféljning av verksamheten foljer organisationens struktur.
Verksamhetsplaneringen startar pa varen och resulterar i en affarsplan med bolagets
strategi, malomraden och mal. Varje avdelning tar fram konkreta dtaganden utifran de
bolagsovergripande mélen och strategierna. Samtliga enheter och grupper arbetar fram
verksamhetsplaner med aktiviteter och indikatorer for att kunna f6lja upp och méita var
prestation. I samband med detta tas visentlighets- och riskanalyser fram for att identifiera
risker som paverkar verksamhetens mgjlighet att na sina mal. Alla medarbetare ar
delaktiga och bidrar med kunskap i arbetet. Det 6kar engagemanget och forstaelsen for
hur enheten bidrar till bolaget som helhet.
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GRl-index

Haéllbarhetsrapporten for AB Familjebostader ar upprattad utifrdn Global Reporting

Initiatives (GRI) internationella riktlinjer for hallbarhetsredovisning Standard.
Samma rapporteringscykel anviands for hallbarhetsrapporten som for den 6vriga
redovisningen, det vill siga kalenderéar. For fragor kring Familjebostaders

hallbarhetsarbete och denna redovisning, kontakta Helena Grantz, tel. 08-737 20 21.

Indikator

Beskrivning

Kommentar

Sidhé&nvisning

Organisatio

nsprofil

102-1

Organisationens namn

Sid 2

102-2

De viktigaste varumarkena,
produkterna och/eller tjansterna

Sid 6, 9

102-3

Lokalisering av organisationens
huvudkontor

Sid 2

102-4

Lokalisering av organisationens
verksamhet/-er

Stockholms kommun

102-5

Agarstruktur och féretagsform

Sid 3, 36

102-6

Marknader som organisationen ar
verksam pé&

Stockholms kommun

102-7

Den redovisande organisationens
storlek

Sid 3, 14-18

102-8

Information om personalstyrka och
annan arbetskraft, uppdelad pa
anstdliningsform, anstallningsvillkor,
region och kdn

Sid 34-35

1029

Beskrivning av organisationens
leverantérskedja

Sid 22

102-10

Vasentliga férandringar for
organisationen och dess
leverantérskedja under
redovisningsperioden

Inga vasentliga férandringar har

skett.

102-11

Beskrivning av om och hur
organisationen féljer
forsiktighetsprincipen

| miljarbetet tas hansyn fill
forsiktighetsprincipen for att
forebygga, hindra eller motverka
att verksamheten innebdr skada
eller olagenhet.

Ekonomiska redovisningsprinciper
finns i den legala
arsredovisningen.

Sid 31

102-12

Externt utvecklade ekonomiska,
miljdmassiga och sociala
deklarationer, principer eller andra

initiativ som organisationen anslutit sig

till eller stédjer

Sid 31-33

102-13

Huvudsakligt medlemskap i
organisationer och/eller
nationella/internationella
lobbyorganisationer

Fastighetsdgarna (Jarva och
Ragsved), Sveriges Allmannytta,
Eurhonet, Sweden Green Council.
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Strategi

102-14 | Uttalande fréin VD VD-ord Sid 4-5
Etik och integritet
102-16 Beskrivning av organisationens Sid 6, 22-24, 34
vardegrund, etiska principer och
regler for uppférande.
Styrning
102-18 Redogérelse fér organisationens Sid 36-39
bolagsstyrning
Kommunikation och intressenter
102-40 Intressentgrupper som organisationen Sid 11-13
har kontakt med
102-41 Andel av personalstyrkan som Familjebostader ar medlemmar i | Sid 35
omfattas av kollektivavtal Fastigo och tillampar S-avtalet och
K-avtalet.
102-42 Beskrivning av identifiering och urval Sid 11-13
av intressenter
102-43 Tillvagagéngssatt vid kommunikation Sid 11-13, 2527
med intressenter
102-44 Viktiga omraden och frégor som har Sid 11-13, 25-27

lyfts via kommunikation med
intressenter

Tillvéigagéngssdtt for redovisning

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

102-46 Beskrivning av processen for att Sid 6-8
definiera redovisningens innehéll och
amnes/frégeavgrdnsningar

102-47  |Redogérelse fér samtliga vasentliga Sid 8
amnen/frégor som identifierats

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

102-49 | Vasentliga férandringar som gjorts Inga vésentliga férandringar har
sedan féreg&ende redovisningsperiod | skett.

102-50 | Redovisningsperiod 1 januari-31 december 2020

102-51 Datum fér publicering av den senaste | 19 mars 2021
redovisningen

102-52 Redovisningscykel Ettarig

102-53 Kontaktpunkt fér fragor angéende Sid 37
redovisningen och dess innehdll

102-54 Redogérelse for rapportering i enlighet | Rapportering inspirerad av GRI Sid 37
med GRI Standards redovisningsnivéer | Standards, nivé Core

102-55 GRl-index Sid 37-41

102-56 Redogdrelse for externt bestyrkande | GRI-redovisning inte externt styrkt. | Sid 42
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REDOVISNING AV VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

SAMHALLSNYTTA
203 Indirekt ekonomisk paverkan Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
203-1 Infrastrukturinvesteringar och Sid 14-18, 19
tillhandahallande av tjanster.
Eget Afférsméssighet och stabil ekonomi Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
FB1 Avkastning pé totalt kapital Sid 19-21
FB2 Soliditet Sid 19-21
205 Antikorruption Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
205-2 Kommunikation och utbildning kring Sid 22-24
antikorruptionspolicyer och rutiner
205-3 Konstaterade incidenter av korruption Inga incidenter har
och vidtagna atgarder konstaterats
TRYGGHET
Eget Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
FB1 Trygghet Sid 11-12, 25-28
FB2 Attraktivitet Sid 28
MINSKAD KLIMAT- OCH MILJOPAVERKAN
416 Hélsa och sékerhet Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
416-2 Incidenter av bristande efterlevnad av Sid 29
regler géllande hélsa och sakerhet for
produkter och tjanster.
302 Energi Kommentarer Sidhénvisning
103-1,2,3
302-1 Energianvandning inom organisationen Sid 31-33
CRE1 Energiintensitet i byggnader Sid 31-33
305 Utslapp
305-1 Direkta (Scopel) utslapp av Sid 31-33
vaxthusgaser
305-2 Indirekta (scope 2) utslépp av Sid 31-33
vaxthusgaser kopplat fill
energianvandning
6 Avfall
3062 Avfall utifrén typ och behandlingsmetod Sid 31-33
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Stockholm den 16 februari 2020

Dennis Wedin

Ordférande
Ingela Edlund Ida Karlbom Lena Kling
Vice ordférande
Shadi Larsson Thomas Hogberg Rashid Mohammed

Jonas Schneider
Verkstallande direktor

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

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten for ar 2020 och for att den ar
upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inrikining och omfattning

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

Uttalande
En héllbarhetsrapport har uppréttats.

Stockholm den 16 februari 2021

Ernst & Young AB

Fredric Havrén, Auktoriserad revisor
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