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2017 1 siffror

2017 2016
Bestandet
Fastigheternas marknadsvarde 35 500 mnkr 32 418 mnkr
Antal fastigheter 382 373
Antal lagenheter 19 215 19121
Antal lokaler 2176 2252
Hyresintakter bostader 1541 mnkr 1516 mnkr
Hyresintakter lokaler 214 mnkr 212 mnkr
Investeringar 1282 mnkr 922 mnkr
Antal pdborjade lagenheter 478 531
Milj6
Energianvandning kWh/m2 (Boa/Loa) 160,1 kKWh/m2 159
Koldioxidutslapp 20 550 ton COze 20 859 ton CO2e
Ekonomi
Fastighetsintakter 1 828 mnkr 1797 mnkr
Driftnetto 617 kr/m2 620 kr/m2
Resultat efter finansiella poster 335 mnkr 352 mnkr
Balansomslutning 15 209 mnkr 14 338 mnkr
Soliditet, synlig 61,5 % 63,6 %
Soliditet, justerad 71,3% 72%
Avkastning totalt kapital 2,7% 2,9 %
Sa tycker hyresgéasterna
Serviceindex 824 83,1
Produktindex 78,5 78,8
Medarbetare
Antal anstallda per 31 december 301 personer 292 personer

VAD ANVANDS BOLAGETS INTAKTER TILL?

M Driftkostnader

B Reparationer o Lagenhetsunderhall

B Tomtrattsavgalder

M Fastighetsskatt

M Av- och nedskrivningar

m Central administration

B Rantekostnader

B Skatt

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

2(28)



INNEHALLSFORTECKNING

F2X0 ) b ) 13 i 4o ) (RUR ORI 2
Vi vill arbeta héllbart — idag och i framtiden..........ccccueeeeiiiiiiieeiiieeeeecee e 4
VAT TOIL 1 SAMINAILIET.....cooiiiiiiiiieiie et e e e e s esasbbre e e e e e sesssssssaneeeas 5
Var dialog med INtreSSENTET......ccoccviiiiieiiiieiete ettt e e e e e ssseeessaeeesaeeesasaeenns 6
Var strategi 0Ch VATa AL .......c.veiriiiiiiiiiiiicciteceecece et e e see e e s e e e ae e e saeeeas 8
Familjebostader finns for stockholmarna...........coccceeeeeiiiiiiniinniieeeeeeeeeeee 10
Familjebostader har god €KONOMI .........ccicvuieieiiieieiiecieeceecee e e 12
FamiljeboStAder tar QNSVAT .........coccuviieiuieiiiiecceeece e et eeae e e ee e e seaeessaeesaeeessvaeeseveeennns 13
FamiljebosStader DIyr SIZ OIM.......cccciiiiiiiiiiieceiiece et ctee e eee e rr e e ve e e eveeenas 15
Familjebostader erbjuder goda boenden...........cocceeveiiiiniiinieniiieeeeeeeee e 17
Familjebostader vArnar miljon ........cooeerieeiiiniieeeeee e 18
VAra MedarDELaATE .........ciivviiriiiiriieeeieccte ettt sre s saae e s sra e e s saaeessaaeesseeeesanaeas 20
Var organisation 0Ch StYTNING.........ceccuiieiieieiieceiieecie et e e see e s eereesaaeesaeeeeaneeas 22
@3 2 B 6 1. RSO 25

OM KONCERNEN AB FAMILJEBOSTADER

Familjebostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag som 4gs av Stockholms stad genom
Stockholms Stadshus AB. Bolaget dger, utvecklar och forvaltar hyresbostader och
lokaler inom Stockholms stad. Bolaget har tre heldgda dotterbolag av administrativ
karaktar utan anstidllda; Hemmahamnen Kontor AB, Familjebostader Fastighetsnat AB
samt Gyllene Ratten Ny AB. Om inget annat anges avses hela koncernen AB
Familjebostader.
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Vi vill arbeta hallbart — idag och i
framtiden

Att bygga, dga och forvalta attraktiva hyresbostdder och lokaler for
Stockholms behov dr Familjebostdders minst sagt langsiktiga och
hallbara affdrsidé. Som ett steg i den fortsatta utvecklingen av vart
hallbarhetsarbete haller du nu i din hand var forsta Hallbarhetsrapport
baserad pa GRI Standard.

Haéllbarhet ar inget nytt for oss. Som kommunaligt bostadsbolag dr det en del av vart
DNA att verka for det allmédnnas nytta. Hyresratten ar avgorande for Stockholms
utveckling. Vi ser till att det finns smarta och vilkomnande boendemiljoer till
manniskor i manga generationer framét. Det ir plattformen for vart bidrag till en
hallbar utveckling.

Just nu ar vi inne i en omfattande expansionsfas dér vi ska paborja 1 000 nya
lagenheter varje ar. Samtidigt ska vi virda och utveckla vara befintliga fastigheter och
ge hog service till dem som redan bor hos oss. Nar vi bygger nytt och bygger om stiller
vi hoga krav pa materialval och energiprestanda. Vi finns i kollektivnira lagen och
utvecklar mojligheter till klimatsmart mobilitet for vara hyresgister genom till exempel
bilpooler. Héllbarhetstanken ar ocksd med oss i det dagliga arbetet nar vi skoter om
vara fastigheter och moter vara kunder.

Samarbeten med andra ar viktigt. Under 2017 har vi samarbetat med Fagersjoborna i
ett demokratiprojekt om hur deras omrade kan vixa med fler bostdder och mer service.
Med malet att bidra till minskade koldioxidutslapp har vi initierat ett spAnnande
samarbete med Fortum Viarme. Vart givande samarbete med hyresgaster, foreningar
och andra aktorer pa lokal niva bidrar till trygghet och gemenskap i vara omraden.
Tillsammans med véara systerbolag och stadens forvaltningar har vi utvecklat
Stockholmshusen och tillsammans med Hyresgistforeningen Region Stockholm
arbetar vi med att ta fram en ny, modern och langsiktig modell for hyressittning;
Stockholmshyra. Jag ar absolut overtygad om att samarbeten ar nyckeln till ett battre
Stockholm!

Att vixa och utvecklas socialt, ekonomiskt och miljomassigt hallbart kraver
engagemang och nya perspektiv. Jag ar oerhort stolt 6ver den glod och utvecklingsvilja
som alla vara medarbetare visar. Var gemensamma strivan ar att vara moderna,
professionella och 6verraskande bra i allt vi gor.

Det dr inte utan stolthet vi nu lagger ar 2017 bakom oss. Hoppas du finner det
intressant att ta del av allt bra vi gjort under aret!

Anette Sand, VD
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Var roll 1 samhallet

Familjebostdders affdarsmodell dr att erbjuda hem, bygga och forvalta
hus samt utveckla levande stadsdelar. Det dr sa bolaget skapar varde
och 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 hyresgésterna god service upphandlas och kvalitetssakras
mark- och stidentreprendrer, avfallsentreprenorer samt leverantorer for inre
lagenhetsunderhall. Miljostugor, cykelrum och bra kommunikationer ger hyresgisterna
mojlighet att gora miljomedvetna val. For en rattvis formedling hyrs lagenheterna ut
via Bostadsformedlingen i Stockholm.

BYGGA OCH FORVALTA HUS

Tillgéng till bostader ar en forutsattning for Stockholms utveckling. Bolagets
byggprojekt leds av interna och externa projektledare. For uppforande av husen samt
renovering och ombyggnad upphandlas arkitekter och byggentreprenorer. For att
minimera nyproduktionens negativa paverkan tar vi hansyn till miljomassiga och
sociala aspekter. Alla material ska vara giftfria och byggavfallet ska minimeras och
atervinnas. Omsorgen om fastigheterna ger grunden for en ldngsiktig planering av
underhallet och i foérvaltningen av fastigheterna varnar vi miljon bland annat genom att
minska energianviandningen.

UTVECKLA STAD

Nir staden vixer med nya bostdder utvecklas ocksa omraden och platser. Trygga och
attraktiva bostadsomraden kraver engagemang och samarbete. Bolaget samarbetar
med stadsdelsforvaltningar, foreningsliv, andra fastighetsidgare och inte minst med
hyresgasterna for att utveckla en stad dar manniskor trivs, bade idag och i morgon.
Bolagets lokalutbud gor ett levande stadsliv med handel, service och motesplatser
mojligt.

EN LEVANDE AFFARSMODELL
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ERBJUDA HEM BYGGA OCH FORVALTA HUS UTVECKLA STAD
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Var dialog med intressenter

En god dialog med dem som har intresse for, och ar paverkade av,
bolagets verksamhet ar en mycket viktig del i var strdavan mot standiga
forbdttringar. Bolagets nyckelintressenter dr hyresgdsterna, dgaren
Stockholms stad, entreprenorer och leverantorer, myndigheter samt
medarbetarna, som dagligen arbetar for att bolaget ska lyckas med sitt

uppdrag.

Under aret har medarbetare fran olika verksamheter kartlagt viktiga intressenter och
vilka fragor som ar viktiga for dem. Hyresgistenkiter, medarbetarnas kunskap utifran
bolagets dagliga dialoger, styrdokument och omvarldsbevakning har legat till grund for
analysen vars resultat presenterats for och godkénts av foretagsledning och styrelse.
Vara viktigaste intressenter presenteras nedan.

HYRESGASTER

Minst 40 000 stockholmare bor i Familjebostdders fastigheter. Dialogen startar vid
kontraktsskrivning och pagar under hela kundresan fram till att hyresgasten flyttar. I
vardagen nar hyresgisterna bolaget med synpunkter, 6nskemal och fragor via telefon,
e-post, sociala medier, digitala tjanster eller genom besok. Bolagets forvaltningsteam ar
dagligen i fastigheterna och moten med de boende ar en del i var relation med
kunderna. En hyresgastenkit genomfors arligen.

HYRESGASTFORENINGEN

Med lokala hyresgastforeningar halls samrad och boendemoten. Tillsammans arbetar
vi for okat boinflytande. Hyresférhandling sker arligen med Hyresgéstforening Region
Stockholm.

LOKALHYRESGASTER

Familjebostader har vid arsskiftet 968 kommersiella lokaler. Sarskilda lokalforvaltare
skriver kontrakt och ansvarar for dialogen med lokalhyresgasterna om hur vi som
fastighetsdgare kan bidra till goda forutsiattningar for deras affarsidé och utveckling.

LEVERANTORER OCH ENTREPRENORER

Bolaget ir beroende av goda affarsrelationer. For att na vara mal for bostadsproduktion
ar byggentreprenorer sarskilt viktiga och for att na hogt stallda mél inom exempelvis
avfallshantering, trivsel och energi ar relationer med leverantérer inom
fastighetsforvaltning avgorande. Dialog sker vid upphandling, avtalsuppfoljning och i
samband med olika utvecklingssamarbeten.

MYNDIGHETER

For att lyckas med sitt uppdrag har Familjebostader dialog och samarbeten med manga
myndigheter. Sarskilt viktiga ar forvaltningarna inom Stockholms stad som ansvarar
for exploatering, stadsbyggnad, trafik och miljo samt stadsdelarna.

AGAREN STOCKHOLMS STAD

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

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



MEDARBETARNA

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

ALLMANHET
Bolaget foljer den allminna debatten i media och andra forum for att sdkerstilla att vi
tar hansyn till fragor som ar viktiga for stockholmarna.

Nagra av arets moten, dialoger och samverkan

Bygg ditt Fagersjo!

Vid fem tillfillen under hosten 2017 traffade vi boende i Fagersjo. Deltagarna fick
beritta om sitt omrade och med hjélp av en omradesmodell och klossar bygga sitt
framtida Fagersjo. Motet med hyresgisterna gav vardefull kunskap och idéer infor den
detaljplaneprocess som tar vid efter dialogen.

Hyresgister paverkade gardsupprustning
Infor upprustning av 14 innergardar i Tensta har hyresgésterna fatt mojlighet att tycka
till och paverka utformningen. Forslagen har anpassats efter de boendes 6nskemal.

8o fragor till hyresgisterna

I maj fick halften av bolagets hyresgister en enkét hem i brevlddan. Hyresgasterna fick
tycka till om bolagets service, den egna lagenheten, utemiljon samt trygghet och trivsel.
Resultaten analyseras och utgor underlag for prioriteringar i forvaltningsverksamheten.

Samarbete for minskat koldioxidutslipp

Ett samarbete har inletts med fjarrvirmeleverantoren Fortum Varme for att utveckla
en modell som minskar behovet av kol- och oljetillskott i fjarrvairmeanliggningarna vid
effekttoppar och pa sa sitt bidra till minskning av koldioxidutslappen.

Samarbete for 6kad matavfallsinsamling
Familjebostader medverkar i det kommunikationsarbete som Stockholm Vatten och
Avfall leder for att 0ka mangden insamlat matavfall i hela Stockholmsregionen.

Samverkan for Stockholmshyra
For att skapa en ny hyressattningsmodell, Stockholmshyra, samverkar Familjebostader

med systerbolagen Svenska Bostiader och Stockholmshem samt med
Hyresgastféreningen. Malet med Stockholmshyra ar att enklare berdkna en
lagenhetshyra utifrdn omréde, ldgenhet, standard och service inom ramen for
bruksvirdesystemet. Pa sa sitt vill vi tillsammans fa till en tydlig och transparent
hyressattning inom Stockholms stad.
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Var strategi och vara mal

Utifran dgaren Stockholms stads direktiv formas bolagets strategi,
langsiktiga mal och arliga planering. Med detta som grund tar vi ut
riktningen for att na bolagets vision: Vilkomnande och smarta
boendemiljoer for dagens och morgondagens stockholmare.

Bolagets strategi tar avstamp i dgardirektivet’, Stockholms stads vision Ett Stockholm
for alla, det grundlaggande allmannyttiga uppdraget och lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Tre strategiska malomraden och bolagets centrala
héllbarhetsfragor anger riktningen for forverkligandet av bolagets vision.

Ett starkt ledarskap och medarbetarnas delaktighet ar forutsattningen for att na
uppstillda mal. Familjebostdders vardegrund, EKAN, med ledorden Engagemang,
Kundfokus, Affarsméassighet och Nytdnkande ar kompassen i det dagliga arbetet och
ger medarbetarna stod att verka for ett starkt varumérke; Modern, Professionell och
Overraskande bra!

MODERNA
PROFESSIONELLA

OVERRASKANDE
BRA

VISION

Valkomnande och smarta boendemiljser
fér dagens och morgondagens stockholmare

STRATEGISKT MALOMRADE
Tilvéxt | Stadsuivecklingoch | Klimat
i social héllbarhet i och milis

Golt ledarskap och medarbetarskap

VARDEGRUND

Engagemang, kundfokus,
affdrsnytta och nyténkande

I . AFFARSIDE
Ager, utvecklar och férvaltar atirakfiva hyresbostader

och lokaler fér Stockholms behov

STRATEGISKA MALOMRADEN
Tre strategiska malomréden, alla med langsiktiga mal, hjalper bolaget att inrikta och
prioritera arbetet.

Tillvaxt

De niarmaste aren ska bolaget pdborja 1 000 hyresratter per ar. En utmaning som
kraver stabil ekonomi, engagerade medarbetare, effektivisering av arbetssatt och okad
produktivitet.

tVira dgardirektiv finns att ldsa pa www.stockholm.se/budget
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Stadsutveckling och social hallbarhet

Familjebostader ar en aktiv och niarvarande fastighetsidgare som tar stort ansvar for att
med olika verktyg och samarbeten bidra till utvecklingen av en trygg och hallbar stad.

Klimat och milj6

Bolaget arbetar for att bli klimatneutralt i den egna forvaltningen och verksamheten.
Det innebar fokus pa energianvandning, fornybara energikéllor och insamling av

matavfall.

VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR
Familjebostader arbetar aktivt och
langsiktigt for en battre miljo, ett
battre samhalle och battre livsvillkor
for stadens invanare. Under 2017 har
detta fortydligats och strukturerats
genom att bolaget nu redovisar
héllbarhet utifran GRI Standards,
Global Reporting Initiativ.

Bolagets sex visentliga
héllbarhetsfragor har identifierats och
prioriterats utifran en analys av vad
som ir vara intressenters viktigaste
fragor utifran vara dialoger och hur de
paverkar manniska, miljo och
samhille. Uppfoljning gors med hjilp
av de indikatorer som finns listade i
GRI index pa sidan 25-27.

HALLBARHETSARBETET
Utveckling och uppf6ljning av
héllbarhetsfragorna ar en naturlig
del av bolagets strategiska arbete.
De identifierade vasentliga
héllbarhetsfragorna kopplas till
respektive strategiskt malomrade:

Tillvcixt: Bostadsforsorjning
samt Affarsmissighet och
ekonomisk stabilitet

Stadsutveckling och social hallbarhet:

Trygga och attraktiva boendemiljoer
samt Affarsetik

Klimat och miljé: Energi och klimat
samt Inomhusmiljo

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel
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Hallbarhetsfraga: Bostadsforsorjning
Strategiskt malomrade: Tillvdxt

Familjebostader finns for stockholmarna

Dagens 19 215 hyresrditter ska bli flera. Med 1 000 paborjade
hyresrdtter arligen utokar vi vara mojligheter att erbjuda
stockholmarna hem i trygga och attraktiva miljoer.

Vi utvecklar projektidéer i anslutning till vara befintliga fastigheter, via
markanvisningar i stadsutvecklingsomraden och genom forviarv av mark. Arbetet styrs
av en ackvisitionsplan for att sdkerstilla att projektutvecklingen sker systematiskt och i
linje med Stockholms 6versiktsplan.

En del i bolagets nyproduktion ar Stockholmhusen, stadens satsning for att i hog takt
bygga kostnadseffektiva hyresratter. Satsningen innebar seriellt byggande av hus som
uppfyller hogt stillda krav pa god arkitektur, energianvindning och tillgdnglighet. Den
stora volymen stodjer dven branschens utveckling av tidseffektiv och kvalitativ
bostadsproduktion.

Vara nya lagenheter ska vara attraktiva for savil dagens som morgondagens
hyresgaster. Hog kvalitet i projekten, frén ritning till fardig lagenhet, ar avgorande.
Bolaget tillampar ett arbetssédtt med egna systematiska kontroller och har egna
specialister for bland annat vvs, el och bygg for att ytterligare forstarka
kvalitetskontrollen.

HALLBART BYGGANDE

Att staden vaxer paverkar stadsbilden, miljon och alla oss som lever hir. En ansvarsfull
planering som tar hiansyn till olika intressen ar darfor viktig. Hansyn tas till
kulturhistoriska viarden, befintlig natur, tillginglighet samt byggets och materialvalens
paverkan pa miljo och manniska. I markanvisningsforfarandet finns dven krav pa
gronytefaktor, dagvattenstrategi och ekosystemtjanster.

Det nationella mélet om materialdtervinning och ateranvandning av ickefarligt bygg-
och rivningsavfall ska nas och ir en utmaning for branschen. Bolaget stéller inte bara
hoga krav pa de material som anvénds vid uppforandet av nya fastigheter utan ocksa
hur mycket byggavfall som far genereras och hur stor andel som maéste sorteras. Detta
foljs upp vid slutbesiktning genom ett energi- och miljoprestandaindex (EMP). For att
utveckla arbetssattet for detta sker en utvecklingssatsning i ett utvalt
nybyggnadsprojekt aren 2018-2021.

HEM FOR ALLA

I planeringen av nya bostéader kartlaggs efterfragan av olika lagenhetsstorlekar, s att
nyproduktionen bidrar till det befintliga bostadsutbudet. Bostader for unga och
studenter ar prioriterade men aven storre lagenheter byggs for att familjer,
kompiskollektiv och andra konstellationer ska kunna finna ett hem i flerbostadshus.
Bolaget tar ett bostadssocialt ansvar genom att tillhandahalla forsoks- och
traningslagenheter och lagenheter inom Bostad Forst. Vi bistar dven staden i dtagandet
att bereda boende for nyanlanda genom att tillhandahalla temporara bostader till
Stockholms bostadssociala resurs, SHIS Bostader.
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LANGSIKTIG FORVALTNING

Ett systematiskt och vilplanerat underhall ar viktigt i bolagets stravan att langsiktigt
erbjuda bostdder med god kvalitet. Inventeringar genomfors och prioriteras med
hansyn till myndighets- och miljokrav. Underhallsatgarderna genomfoérs med
malsittningen att bibehélla eller 6ka fastighetens kvalitet samt att minimera de
storningar i boendemiljon som underhallsprojekt innebar.

Bolaget har avtal med Hyresgastforeningen om HLU, hyresgaststyrt
lagenhetsunderhall. Avtalet ger hyresgasterna ratt till underhall med bestamda
tidsintervaller, till exempel malning och nya vitvaror.

Hyresgister som inte vill ha underhall far en rabatt pa januarihyran varje ar. De
hyresgaster som onskar tidigareligga underhall kan gora det mot en engéngskostnad.
Systemet ger god kontroll av underhéallsbehovet och en stabil frekvens av atgarder
vilket ger en generellt god ldgenhetsstandard i bestandet. Som komplement finns
tillvalsprodukter att bestilla mot kostnad, till exempel koksluckor, sakerhetsdorrar och
ett utokat vitvaruutbud.

2017 2016 2015
Antal fardigstillda lagenheter (st) 170 42 86
Antal paborjade lagenheter (st) 478 531 479
Antal fardigstillda studentbostader (st) 86 0 0
Antal lagenheter i produktion (st) 973 644 162
Investering i nyproduktion (mnkr) 920 585 448
Investering i underhéll och ombyggnad (exkl. inre
underhéll, tillval och resultatfort underhall) (mnkr) 325 282 197
Resultatfort underhall inkl. HLU och tillval (mnkr) 93 93 89
Totalt antal lagenheter lamnade till 1491 1013 1070

Bostadsformedlingen f6r formedling (st)

FASTIGHETSBESTANDET

Bostader

Bolaget har sitt storsta fastighetsinnehav i sodra Stockholm, med tyngdpunkt i Farsta
och Farsta Strand. Storst innehav pa nordvistra sidan finns i Rinkeby och i innerstaden
pa Sodermalm. Tvarumslagenheter ar i majoritet i bestdndet. Innehavet innefattar
fastigheter i alla stadens arsringar, men med en tonvikt pa fastigheter uppforda aren
1945-1959. Andelen nyproducerade lagenheter kommer att 6ka under de kommande
aren. Vid arets slut hade Familjebostiader 19 215 lagenheter i sitt bestand och var
projektportfolj omfattar nairmare 5000 byggratter.

Lokaler

Familjebostaders lokaler ar i forsta hand beldgna i anslutning till bostadsfastigheter. Vi
dger ocksd centrumanliggningar, bland annat i Gubbingen och Arsta samt vid det nya
Rinkebystraket. Vara lokaler mgjliggor inte bara arbetstillfallen, utan ocksa ett aktivt
forenings- och kulturliv som ger ett liv mellan husen. Vid arets slut hade
Familjebostader 2 176 lokaler varav 968 kommersiella lokaler.

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
11 (28)



Hallbarhetsfragor: Affarsmdssighet och ekonomisk stabilitet
Strategiskt malomrade: Tillvdxt

Familjebostader har god ekonomi

Familjebostdders fastighetsinnehav dr en del av stadens och
stockholmarnas samlade formogenhet. Var verksamhet ska bedrivas
ansvarsfullt och vara langsiktigt lonsam, vilket skapar trygghet for alla
vdara intressenter.

RESULTAT

En stabil ekonomi ar avgorande for att fortsatt bygga och forvalta stockholmarnas
bostader. Familjebostader bedrivs med ett allmannyttigt syfte och enligt affirsmassiga
principer. Utdelning sker i enlighet med Allbolagstiftningen 3§ och under 2017 har i
princip hela bolagets resultat stannat i bolaget for investering i nya bostader.

Investeringar i nyproduktion samt om- och tillbyggnad sker med marknadsmaéssig
avkastning via eget- och upplénat kapital. Bolaget har dven ett positivt kassaflode fran
lopande verksamhet som bidrar till investeringskraften.

AVKASTNING
Avkastning pa det totala kapitalet uppgér 2017 till 2,7 procent vilket ar i linje med
bolagets strategiskt langsiktiga mal.

SOLIDITET

Den synliga soliditeten ar 6ver 60 procent och den justerade soliditeten (l&nat kapital i
relation till marknadsvarde) ligger 6ver 70 procent. Soliditeten dr ddrmed god och
skapar magjlighet for tillvaxt. Investeringarna i nyproduktion kommer att vara positiva
for bolagets ekonomiska utveckling d&ven om soliditeten pa kort sikt minskar.

MARKNADSVARDE

Varje ar varderar Familjebostader sitt fastighetsbestdnd. Under 2017 6kade
marknadsviardet till 35 500 miljoner kronor vilket innebir en virdeokning med 5
procent i befintligt bestand. Varderingen har utforts av Familjebostader och NAI Svefa
genom en sa kallad samordnad virdering enligt kassaflodesmetod.

DRIFTNETTO

Inom fastighetsbranschen ar driftnetto per kvadratmeter ett vanligt métt pa lonsamhet
och ett vedertaget nyckeltal for jamforelse mellan fastighetsbolag. Driftnettot, som tar
hansyn till direkta fastighetsrelaterade intakter och kostnader exklusive avskrivningar
och riantekostnader, har 6kat_ de senaste aren till f6ljd av en aktiv fastighetsforvaltning,
energibesparande atgarder, effektiviseringar samt en storre andel aktiverat underhall.

2017 2016 2015
Arets resultat efter skatt (mnkr) 228 245 259
Avkastning pa totalt kapital (%) 2,7 2,9 3,0
Synlig soliditet (%) 61,5 63,6 64,3
Justerad soliditet (&) 71,3 72,0 71,5
Marknadsvarde (mnkr) 35 500 32 400 28 600
Driftnetto (kr/m2) 617 620 594
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Hallbarhetsfraga: Affdrsetik
Strategiskt malomrade: Stadsutveckling och social hallbarhet

Familjebostader tar ansvar

Huyresldgenheter dr extremt eftertraktade i Stockholm. Med ett
betydande fastighetsinnehav foljer ett stort ansvar for att verksamheten
bedrivs korrekt, transparent och med integritet.

Arligen upprittas en visentlighets- och riskanalys for verksamheten. Inom det
affarsetiska omradet har uthyrning av bostader och upphandling identifierats som de
tva viktigaste omradena.

RATTVIS UTHYRNING

En trygg och rattvis bostadsmarknad bygger pa korrekta hyresforhéllanden. Nar
efterfragan pa bostédder ar stor ar det viktigt att ligenheter kommer stockholmarna till
godo pa ritt siatt. Formedling av bolagets hyresratter sker via Bostadsformedlingen i
Stockholm, ett transparent och rattvist system dar bostader formedlas efter kotid.
Intern kontroll av uthyrningen genomfors for att sikerstilla att bolagets rutiner och
riktlinjer f6ljs. Bolaget gor ocksa insatser for att minimera oriktiga hyresforhéllanden.
Tva personer arbetar heltid med utredningar avseende olaga andrahandsuthyrning. Vid
forfragningar om lagenhetsbyten gors ocksa kontroller for att motverka handel med
kontrakt och skenbyten.

UPPHANDLING OCH INKOP

Familjebostader koper varje ar produkter och tjanster for miljardbelopp. Bolaget har en
kategoristyrd upphandlingsprocess som skapar goda forutsattningar for kontroll och
avtalsuppfoljning. Bolaget foljer lagen om offentlig upphandling (LOU) och
upphandlingar sker pa ett sidant sitt att bolagets negativa ekologiska och sociala
paverkan minimeras. Det innebar till exempel krav pa miljogodkanda produkter utifrdn
Byggvarubedémningen och krav pa goda arbets- och anstillningsvillkor, fria fran
diskriminering. Storre upphandlingar omfattar dven krav pa socialt ansvar som att
leverantoren ska tillhandahalla praktikplatser och tillfilliga anstéllningar.

KARTLAGGNING AV LEVERANTORER

Familjebostader ar en stor inkopare av varor och tjanster, huvudsakligen inom
byggentreprenad, drift och underhall. Under 2017 har bolagets tio storsta leverantérer
kartlagts utifran ekonomisk klassning, anméarkningar hos Skatteverket samt huruvida
de har tagit fram en Hallbarhetsrapport och uppforandekod. Kartlaggningen skapar en
grund for vidare diskussion med leverantorerna om Familjebostaders krav. De tio
storsta leverantorerna star ar 2017 for 6ver 60 procent av inkdpsvolymen.

KOMMUNIKATION KRING ANTI-KORRUPTION

Stockholms stads riktlinjer for mutor och representation galler i bolaget och dessa har
konkretiserats med hjilp av ett material som presenterats vid arbetsplatstraffar under
hosten. Materialet har utgatt fran stadens riktlinjer och kompletteras med exempel fran
Institutet mot mutors skrift Farliga Formaner som ocksa delats ut till bolagets chefer.
Infor jul gick dven ett brev ut till alla leverantorer. I brevet tackar vi for samarbetet
samtidigt som vi avbojer alla former av julgavor.

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
13 (28)



KONSTATERADE INCIDENTER OCH VIDTAGNA ATGARDER

Intern kontroll av uthyrningen

Genom stickprovskontroller har 137 nytecknade hyresavtal granskats vilket motsvarar
ca 7 procent av tecknade avtal for lagenheter under 2017. I granskningen har ingatt
kontroll av att beslutsunderlag och attester foljer gillande rutiner och riktlinjer samt att
avtalet med Bostadsformedlingen efterlevs. Kontrollen visade att tillampningen av
reglerna for uthyrningen ar tillfredsstéllande.

Arbete med olaga andrahandsuthyrning

Arbetet med att motverka olaga andrahandsuthyrning har intensifierats under 2017.
Det ar ett viktigt arbete da illegal uthyrning inte sillan for med sig annan brottslighet.
Arbetet har lett till att totalt 9o lagenheter har frigjorts for uthyrning via
Bostadsformedlingen.

Intern kontroll av leverantorer

Under 2016 skickades hela leverantorsregistret till Skatteverket for kontroll. Uppgifter
inhdmtades om foretagets skatteform, om det ar registrerat som arbetsgivare och for
mervardesskatt samt om de har skatteskuld. Under 2017 har samma kontroll begarts av
Skatteverket av de leverantorer som har haft fler 4n 5 fakturor under tiden januari —
november. Denna granskning omfattade cirka 400 leverantorer. Utover detta kraver
Familjebostader att byggentreprenorer gor motsvarande kontroll av
underentreprenorer. En sirskild kontroll och granskning har inforts av skannade
fakturor dar beloppet 6verstiger 500 000 kronor. For att forstarka den dagliga
kontrollen av betalningsfiler anvinder bolaget en tjanst som indikerar om betalning
sker till foretag som saknar F-skatt, har skulder hos Kronofogden eller dar personer i
ledande stillning har niringsférbud. Aven betalningar till misstéinkta bluffoéretag samt
dubbelbetalningar och betalningar som ar orimligt stora stoppas. Dessa behover
hanteras manuellt for att ga vidare till betalning.

2017 2016 2015

Andel medarbetare utbildade i anti-korruption (%) 100 ie. ie.
Andel kontrollerade kontrakt vid bostadsuthyrning (%) 7 5 5
Péborjade utredningar av olaga andrahand (st) 172 122 157
Avslutade utredningar av olaga andrahand (st) 204 157 213
Fristillda ldgenheter till f6]jd av utredningar om olaga 90 68 77
andrahand (st)

Total inkopsvolym (mdkr) 2,1 1,7 1,4

i.e Statistik finns ej tillgdnglig
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Hallbarhetsfraga: Trygga och attraktiva boendemiljoer
Strategiskt malomrade: Stadsutveckling och social hallbarhet

Familjebostader bryr sig om

Pa Familjebostdder arbetar vi kontinuerligt tillsammans med vara
samarbetspartners for att forbdttra hyresgdsternas forutsdttningar att
kdnna sig trygga i sina hem och bostadsomraden.

Bolagets tio forvaltningsteam har daglig narvaro i fastigheterna och ser till att snabbt
atgiarda felanmélningar. Daglig rondering sdkerstéller att andelen felanmélningar halls
nere. Aktiv avtalsuppfoljning av leverantorer inom stad- och marktjanster bidrar till en
hog forvaltningskvalitet. For att 6ka tryggheten infors successivt digitala 1assystem,
rorelsestyrd belysning i allmdnna utrymmen och forstarkt fasadbelysning.

FOREBYGGANDE BRANDSKYDDSARBETE

Familjebostader bedriver ett omfattande systematiskt brandskyddsarbete enligt Lagen
om skydd mot olyckor, som giller for alla verksamheter. Bolaget arbetar langsiktigt och
aktivt vilket innebar att vi, utover det som lagstiftningen kraver, deltar i olika former av
utvecklingsprojekt for att forebygga att brander uppstar i hemmet. Brand ar den
héandelse som fororsakar de storsta och svaraste skadorna pa manniskor och egendom.
For att na standiga forbattringar inom detta omrade foljer vi noga utvecklingen och
infor atgiarder inom bade utbildnings-, teknik- och informationsomradena. Exempel pa
utvecklingsprojekt for att forebygga brander ar inforandet av brand- och
siakerhetsvirdar i Jarva och soderort. Familjebostdder samarbetar hiar med
Stockholmshem, Svenska Bostdder och Storstockholms brandforsvar. Konceptet
Brandsakert hem®-markta fastigheter ar standard i var nyproduktion dar den
slackande spisvakten, utbildningspaket, brandslidckare och brandfilt ingér och ger ett
mer brandsikert boende.

INKLUDERANDE BOENDEMILJOER

For att kunna erbjuda boenden for alla genomfors ett systematiskt tillgdnglighetsarbete
i bolagets aldre bestand. Trappstegshinder tas bort i samband med upprustningar och
renoveringar. Kontrastmarkeringar gors i trapphus for att underlatta for hyresgaster
med synnedsattning. Under en fyraarsperiod planerar vi att installera porttelefoner i
fastigheter som inte redan har denna service. Inkluderande boendemiljoer i
nyproduktion sédkerstills. Bolagets byggstandard innehaller atgiarder for tillganglighet
som gar utéver plan- och bygglagens bestimmelser.

GODA GRANNAR

Grannarnas sitt att leva kan paverka upplevelsen av en trygg boendemiljo.
Familjebostaders storningshandlaggare fungerar som ett stod nar hyresgister stor
varandra eller hamnar i konflikt. Nattetid har hyresgasterna mojlighet att ringa en
storningsjour som &ker ut for att hjélpa till att skapa lugn och ro i fastigheterna.

VRAKNINGSFOREBYGGANDE ARBETE

For den som fatt svarigheter med att betala sin hyra kan konsekvenserna bli stora.
Familjebostader driver ett aktivt vrakningsforebyggande arbete dar vi soker kontakt
med hyresgaster som aterkommande betalt sin hyra sent. Arbetet kan ocksa innefatta
betalningsplaner och samverkan med socialtjanst och stadsdelsforvaltning.
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LOKALA SAMARBETEN

I samarbete med fastighetsdgarforeningar, stadsdelsférvaltningar och lokalt
foreningsliv gor vi satsningar som framjar trygga och attraktiva bostadsomraden. Vid
trygghetsvandringar i olika konstellationer (med fastighetsagarforeningar, hyresgaster
etc) identifieras otrygga platser vilka sedan atgirdas, manga ganger med enkla medel.

For att medverka till en meningsfull fritid for barn och unga arbetar bolaget aktivt med
det lokala féreningslivet. En satsning gors sedan ménga ar for hyresgasternas barn,
med rabatterade sommarlovsaktiviteter inom kultur och idrott.

ARBETSMARKNAD

Bolaget deltar i Stockholms stads arliga satsning pa sommarjobb som ger ungdomar
mojlighet till inkomst samt en vardefull introduktion till arbetslivet. Bolaget erbjuder
ocksa personer som star langt ifran arbetsmarknaden mojlighet till praktik och
arbetslivserfarenhet i ett samarbete med Arbetsmarknadsforvaltningen.

TRYGGHET

Bolagets trygghetsarbete foljs arligen upp i hyresgistenkiten. 2021 ska bolaget na ett
trygghetsindex om 82 procent. Nar hyresgisterna under varen 2017 besvarade enkéten
uppgick trygghetsindex till 78,6 procent. Lagst betyg far forradens siakerhet mot inbrott
och hogst betyg far personlig trygghet i trapphuset.

ATTRAKTIVITET

Attraktiviteten f6ljs upp genom hyresgastenkitens tre fragor om bostadsomradets
trivsel. I 2017 ars matning ansag 87,3 procent av de svarande hyresgésterna att deras
bostadsomrade ar ganska eller mycket attraktivt.

2017 2016 2015
Trygghetsindex 78,6 79,3 78,3
Attraktivitet 87,3 88,4 88,1
Antal medverkande i sommarlovsaktiviteter 503 658 ie.
Antal sommarungdomar som arbetat hos oss 91 80 8o
i.e.Statistik finns ¢j tillgdnglig 2015.
Samarbetsforeningar, Samarbetsforeningar, ovriga
sommarlovsaktiviteter
Akropol Basket 6 juni i Rinkeby Mittiprickteatern
Bromma IF Ett forenat Fagersjo Musketorerna i Ragsved
Brommapojkarna Farsta Ungdomsrad Nya Ragsveds Folkets Hus
Djurskatsel Akalla Fastighetsagare i Jarva Promenadteatern
Enskede IK Hyresgéstforeningens lokala Qaran IF
Hammarby Friidrott foreningar Réagsved Boxningsklubb
Husby Art Camp Jarfilla Brottningsklubb Régsveds Fastighetsigare
Hisselby SK Friidrott Jirva Filmfestival Ragsveds IF
Konstkollo Tensta Jarva IKF Seuki Fotbollsturnering
Régsveds Boxningsklubb Jarva Science Shanta IF
Simklubben Neptun LH Régstintan Stiftelsen Laxhjilpen
Spérvigen Simforening LH Sjéfageln Tensta United IS
Vasalunds IF Lixhjalp Glommingegrand The Global Village (Politikerveckan i

Medborgarvardar Rinkeby Kista Jirva)
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Hallbarhetsfragor: Inomhusmiljo
Strategiskt malomrade: Klimat och miljo

Familjebostader erbjuder goda boenden

Mdnniskor spenderar mycket av sin tid i det egna hemmet.
Familjebostdder ldgger stor vikt vid att sakerstdlla en god
inomhusmiljo.

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 2018-2021 ar att i nyproduktion 6ka andelen
godkinda byggvaror med sikte pa 100 procent. For att begransa anviandningen av
miljo- och halsofarliga produkter i daglig forvaltning foljer bolaget upp ramavtalade
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 samband med renovering och ombyggnad genomfors inventeringar av
byggmaterial for att identifiera hilso- och miljéfarliga &mnen sdsom PCB och asbest.
For att sdkerstilla en siker hantering av miljofarliga &mnen finns rutiner for
inventering, sanering och borttransport av farligt avfall. Krav stills pa foretag som
genomfor sanering och hela saneringsprocessen f6ljs upp.

SUND INOMHUSMILJO

God ventilation ar viktigt for en sund inomhusmiljo. Bolaget genomfor i enlighet med
lag- och myndighetskrav regelbundet kontroll av ventilationen (OVK) i alla byggnader.
Nybyggda hus kontrolleras och darefter sker aterkommande kontroller.

Familjebostader foljer Stralsikerhetsmyndighetens metod for radonmétning och méater
alla lagenheter med direkt markkontakt samt 20 procent av 6vriga lagenheter. Under
2017 har bolaget genomf6rt matningar i 165 fastigheter och under de kommande tva
aren kommer ytterligare 15 fastigheter att matas. Vid forhojda radonhalter informeras
hyresgasterna och en atgardsplan gors for fastigheten.

DE BOENDES UPPLEVELSE

I nyproduktion och vid stora ombyggnationer genomfors en enkit dar hyresgisterna
far svara pa hur de upplever sin inomhusmiljo. Enkiten stiller frigor om temperatur,
buller och luftkvalitet. 80 procent av hyresgisterna ska uppleva inomhusmiljon som
bra for godkant resultat. Enkatresultaten ligger till grund for atgarder i fastigheten
samt anviands som underlag i planeringen av nya projekt.

2017 2016 2015
Andel fastigheter som klarar radonkravet (%) 90 90 88
Andel godkidnda Obligatorisk ventilationskontroll (%) 75 63 96
Nojdhet i inomhusmiljéenkat (%) 85 94 88
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Hallbarhetsfragor: Energi och klimat
Strategiskt malomrade: Klimat och miljo

Familjebostader varnar miljon

Ett av bolagets strategiska mal dr att na klimatneutralitet i den egna
forvaltningen och vi arbetar mot malet att uppna en stad som dr fri fran
fossilbrdnsle ar 2040.

MINSKADE KOLDIOXIDUTSLAPP

Bolagets klimatpaverkan utvirderas arligen genom uppfoljning av verksamhetens
koldioxidutslapp. Berakningarna gors enligt Stockholm stads berakningsmodell och dar
ingdr kop av fjarrviarme, fjarrkyla, el och bransleanviandning fran foretagets bilar.

Fjarrvarmeleverantorens produktionsmix, det vill sdga vilka branslen som anvands for
produktion av fjarrvirme, har en stor paverkan pa koldioxidutslappen. Darfor har
bolaget ett samarbete med Fortum Varme dér vi i en forstudie tillsammans utvecklar en
metod som minskar behovet av kol- och oljetillskott i fjirrvarmeanlaggningarna vid
effekttoppar. Det dr ett projekt som har potential att ge stor positiv effekt pa
Stockholms samlade utsldapp av koldioxid.

KLIMATNEUTRALT | EGEN VERKSAMHET

Familjebostader har ett mal om att na klimatneutralitet i den egna forvaltningen ar
2021. Det innebar att nettoutslappet av vaxthusgaser helt ska forsvinna. For att uppna
klimatneutralitet arbetar bolaget i tre steg; Minskat energibehov, minskade utslapp
genom Okad anvindning av fornybar energi och utsldpp som inte kan elimineras ska
kompenseras. Utslappen som omfattas ar produktion av inkopt energi (el, fjirrvarme,
fjarrkyla) och egenproducerad energi (till exempel solenergi och vindenergi fran egna
anlaggningar). Utover detta ingar transporter inom forvaltningen av fastigheterna.

Familjebostader ska 6ka den installerade ytan for egen fornybar energiproduktion med
50 procent under perioden fram till 2019. Det gors genom att installera solceller och
solfangare i nyproduktion och ombyggnad. 100 procent av kopt el ar mérkt Bra Miljoval
(Naturskyddsforeningen).

MINSKAD ENERGIANVANDNING

Fastigheternas energianvandning ar bolagets mest betydande miljoaspekt. Bolaget
arbetar aktivt utifrdn en energistrategi for att minska energianvindningen i saval
befintligt fastighetsbestand som i ny- och ombyggnation. Det langsiktiga energimalet
fram till 2021 ar att byggnadernas energibehov ska minska med minst 12 procent till
140 kWh/kvm/ér.

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

For energieffektivisering arbetar bolaget pa bred front med en mix av effektivare
varmesystem, ventilation med virmeatervinning samt tilliggsisolering av fasader. En
genomgaende energikartliggning av samtliga fastigheter utfors 2017-2019 for att
faststilla energiprestanda och ta fram atgardsforslag.
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MILIOMAL FOR NYPRODUKTION

For att na uppstillda energimal stills hoga krav pa nyproduktionen. Miljomalen
utvirderas och f6ljs upp vid slut- och garantibesiktning via ett energi-

och miljoprestandaindex (EMP). Vid slutbesiktning ligger fokus pa giftfritt byggande
medan garantibesiktningen fokuserar pa minskad klimatpaverkan och god
inomhusmiljo. Under 2017 paboérjades projektering for bolagets forsta fastighet utifran
certifieringssystemet Miljobyggnad, niva Guld.

Forskning visar att en nyproducerad byggnad med lag energianvindning orsakar lika
mycket klimatpaverkande 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 berdkna klimatpaverkan for byggnadsmaterialen i
ett nyproduktionsprojekt. Med detta berakningsverktyg kommer bolaget framover att
sdtta mal for att reducera produktionsfasens klimatpaverkan i nyproduktion.

AVFALLET SOM RESURS

Okad insamling av matavfall bidrar till 6kad biogasproduktion vilket minskar stadens
klimatpaverkan. Stockholms stads mal &r att ar 2020 ska minst 70 procent av allt
matavfall samlas in. Familjebostader bidrar med fortsatt utbyggnad av
insamlingssystem, parallellt med kunskaps- och attitydpaverkande atgarder for att 6ka
hyresgisternas utsortering. I nyproduktion prioriteras matavfallssortering och nar
hyresgasterna flyttar in finns sorteringsutrustning redan pa plats under diskbanken.
Forutom matavfall har de flesta hyresgisterna mojlighet att sortera grov- och elavfall,
smabatterier, tidningar samt glas. I 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 energistrategi. For att sikerstilla arbetssitt som ger
stiandiga forbattringar ar bolaget miljocertifierat och har under 2017 uppdaterat till SS-
EN ISO 14001:2015. I enlighet med miljoledningssystemets struktur och rutiner
planeras och f6ljs bolagets betydande miljopaverkan. En miljoplan upprittas arligen
med utgangspunkt i en risk- och visentlighetsanalys. Stickprovskontroller genomfors
regelbundet och systematiskt. Utbildning i miljoledningssystemet genomfors for alla
nyanstillda och for nyckelpersoner genomfors informationstraffar om aktuella
miljofragor minst fyra ganger per ar. I miljoarbetet tas ocksa hansyn till
forsiktighetsprincipen for att forebygga, hindra eller motverka att verksamheten
innebar skada eller oldgenhet for anstalldas eller kunders halsa.

2017 2016 2015
Energianviandning (MWh) 243 900 247800 230700
Energiintensitet byggnader (kWh/m2) 160,1 159,7 161,3
Direkt utslapp vaxthusgaser (ton CO2e/ar ) 74,9 57,1 66
Indirekt utslidpp av vixthusgaser kopplat till 20 475 20 802 19 833
energianvandning (ton CO2e/ar)
Insamlat matavfall (ton/ar) 98,1 86,2 72,1
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Vara medarbetare

Familjebostdders medarbetare dr grunden till bolagets utveckling och
framgang. Var verksamhet ska prdglas av ett 6ppet och inkluderande
arbetsklimat samt av ett starkt ledarskap som frdamjar personlig
utveckling, nytankande och medarbetarnas delaktighet. Bolaget
erbjuder meningsfulla jobb pa ett foretag i utveckling.

ETT VIKTIGT JOBB

Familjebostader ska de kommande aren bygga 5000 nya hyresratter. I detta arbete har
bolaget behov av specialistkompetens inom méanga yrkesomraden.
Kompetensforsorjningen sikerstills genom ett starkt arbetsgivarvarumarke och under
2017 har ett arbete inletts 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 GOTT LEDARSKAP OCH MEDARBETARSKAP

Den snabba forandringstakten och var tillvaxt staller krav pa utveckling av
foretagskultur, ledarskap och medarbetarskap. Vara ledare ar nyckelpersoner i detta
forandringsarbete. Med maélet att stiarka bolagets chefer i sitt ledarskap har vi under
aret upphandlat en partner for att tillsammans med oss genomfora en flerarig satsning
pa ledarutveckling.

Alla medarbetare ska aktivt kunna bidra till bolagets framgang och utveckling. Detta
mojliggors genom en standigt pagaende dialog dar nya idéer tillvaratas med kundens
basta i fokus. Under aret har vi utvecklat processer for ett resultatorienterat arbetssétt
med en tydlig utgdngspunkt i bolagets vardegrund och varumairke. Regelbundna
arbetsplatstraffar skapar struktur for dialogen och medarbetarnas inflytande.
Arbetsplatsklimatet mits arligen i en medarbetarenkit och resultatet utgor underlag
for saval bolagsovergripande som enhetsvisa handlingsplaner.

JAMSTALLD ARBETSPLATS

Familjebostaders arbete med jamstilldhet och méangfald utgar fran bolagets
fortlopande och systematiska arbetsmiljoarbete, den gallande lagstiftningen och
stadens styrdokument. En viktig del i utvecklingen av vart arbete for att sikerstilla
mangfald och likabehandling 4r den modell for kompetensbaserad rekrytering som
under aret inforts i bolaget. En utbildning i modellen har genomférts for bolagets
chefer, och stodmaterial har tagits fram. Lonekartlaggning samt uppfoljning 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 l1opande och systematiskt arbetsmiljoarbete dar bolagets arbetsmiljopolicy
beskriver inriktningen for hur vi &stadkommer en langsiktigt effektiv verksamhet, som
innebar en god fysisk och psykisk hélsa samt trivsel och arbetstillfredsstallelse for
samtliga anstallda.
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Under 2017 har en ny 6verenskommelse med de fackliga organisationerna om enklare
och tydligare ramar for flextider arbetats fram. Avtalet innebar en 6kad mdjlighet att
styra arbetstiden utifran individens, gruppens och verksamhetens behov.

Friskndrvaron ar 94,6 procent jamfort med 93,5 procent 2016. Vi bedriver ett aktivt och
langsiktigt hilsoarbete som omfattar bade stadigvarande friskvardsformaner och
enskilda satsningar. Alla anstillda har tillgang till en sjukvardsforsakring som ger
mojlighet att vid behov snabbt komma i kontakt med specialistvard.

En av vara viktiga arbetsmiljofragor giller hot och vdld mot personalen. I detta arbete
har vi en policy for riskhantering, en handlingsplan trygghet och sidkerhet, en checklista
for inkommande hot samt en handlingsplan f6r hur medarbetarna ska agera i en akut
situation. Utbildningar erbjuds medarbetare som i sin yrkesroll har behov av dessa.

MANSKLIGA RATTIGHETER

Bolaget ska motverka krankande sarbehandling och sexuella trakasserier pa
arbetsplatsen liksom i kontakten med bolagets kunder. I hyresgidstundersokningen
2017 angav 98 procent av de som besvarat enkiten att de inte upplevt sig
diskriminerade. Bolagets riktlinjer mot krankande sarbehandling och sexuella
trakasserier beskriver hur anmald férekomst pa arbetsplatsen ska hanteras. Nar det
giller uppforande i kontakten med vara kunder anvinds vid upphandlingen av
tjansteleverantorer verktyg som antidiskrimineringsklausul samt uppforandekod.

Professionellt bemo6tande gentemot alla méanniskor, oberoende av behov, ar en
forutsattning for delaktighet. I tillganglighetsarbetet utgar bolaget fran stadens
program for okad delaktighet. Forutom att undanrdja fysiska hinder ska vi ocksa
genomfora var dagliga verksamhet sd att den blir tillginglig for alla och darfor har olika
bemoétandeutbildningar genomforts under aren.

2017 2016 2015
Antal tillsvidareanstillda vid arsslut (personer) 301 282 282
Varav kvinnor 122 118 121
Varav man 179 164 161
Antal kvinnor i styrelsen (personer) 6 7 7
Antal min i styrelsen (personer) 8 7 7
Antal kvinnor i ledningsgrupp (personer) 5 4 4
Antal min i ledningsgrupp (personer) 2 2 2
Andel anstillda som omfattas av kollektivavtal (%) 100 % 100 % 100 %
Frisknirvaro (%) 94,7 % 93,5 % 96 %
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Var organisation och styrning

ORGANISATION
P& VD-staben finns kompetens inom juridik och internkontroll samt enheter for IT och
miljo.

Inom Ekonomiavdelningen ryms funktionerna controlling, redovisning, analys och
vardering, ink6p och upphandling.

Pa Fastighetsavdelningen finns funktioner for drift, sakerhets- och trygghetsfragor,
lokaluthyrning, bostadsuthyrning och kundservice. Har finns dven tio geografiskt
indelade forvaltningsteam som ansvarar for skotsel och underhall av fastigheterna.

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

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

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

VD-STAB EKONOMI

FASTIGHETER

PROJEKT-
UTVECKLING

KOMMUNIKA-

TION sl

STYRELSE OCH AGARE

Familjebostaders styrelse utses av Stockholms stads kommunfullméaktige och har
motsvarande mandatférdelning som kommunfullméktige. Styrelsen bestar av sju
ledamoéter och sju suppleanter. Under 2017 har styrelsen haft sju moten. Hur vil
bolaget uppfyller dgarens direktiv foljs upp av moderbolaget Stockholms Stadshus AB i
samband med tertialbokslut samt i den arliga revision som Stockholms stad genomfor
av verksamheten.
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Styrelsen har per 2017-12-31 f6ljande sammansittning:

Ann-Margarethe Livh, ordforande (V)
Christina Elffors Sjodin, vice ordférande (M)
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)

FORETAGSLEDNING

Familjebostaders VD dr sedan 2015 Anette Sand. Ledningsgruppen bestar utover VD av
avdelningscheferna for Fastighet, Projektutveckling, VD-stab, Ekonomi, HR och
Kommunikation. Styrmodellen utgar fran bolagets strategi, mdlomraden och
hallbarhetsfragor och gors operativ via uppdragskort fran VD vidare till avdelnings- och
enhetschefer. Uppdragen konkretiseras av varje enhet genom aktiviteter och nyckeltal.
En sammanstallning av maluppfyllelse gors vid tertialrapportering och arsbokslut.

Foretagsledningen har per 2017-12-31 f6ljande sammansittning:

Anette Sand, VD, anstilld 2015

Erica Lawesson, Kommunikationsdirektor, anstalld 2011

Hékan Siggelin, Chef Projektutvecklingsavdelningen, anstilld 2012
Karin Jacobsson, Ekonomichef, anstilld 2015

Lars Bjork, Fastighetschef, anstilld 1996

Susanne Tiderman, Chef VD-staben, anstilld 2014

Therése Kjellgren, HR-Chef, anstilld 2017

REVISIONER

Familjebostader genomgéar varje ar en ekonomisk revision som utfors av auktoriserade
revisorer och en lekmannarevision utford av lekman valda av kommunfullméaktige. En
miljorevision genomfors inom ramen for ISO 14001.

INTERN KONTROLL

Varje ar upprittas en internkontrollplan med identifierade risker, kontrollaktiviteter
och ansvar for dessa. Internkontrollplanen foljs upp en rapport till VD och styrelse i
samband med arsbokslutet.

RISKHANTERING

Familjebostader gor arligen en riskanalys av de olika verksamheterna. Analysen ligger i
sin tur som underlag for direkta atgarder samt framtagande av riktlinjer och policyer.
Pa uppdrag av koncernstyrelsen i Stockholms Stadshus AB antar Familjebostaders
styrelse darutover stadsgemensamma program, policyer och riktlinjer vilka sedan
implementeras i bolaget. Samtliga riktlinjer och policyer finns tillgingliga for
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medarbetare pa bolagets intranét. Las mer om bolagets risker och arbete for att
motverka dessa:

e Miljo: Vi erbjuder goda boenden sid 17 samt Vi varnar miljon sid 18-19
e Sociala forhéallanden och personal: Vara medarbetare sid 20-21

e Minskliga rattigheter: Vara medarbetare sid 21

e Antikorruption: Vi tar ansvar sid 13-14

KRISHANTERING

Familjebostader har en sakerhetschef direkt understilld VD. Det finns dven en utsedd
krisledningsgrupp som utgors av nyckelpersoner inom bolagets olika verksamheter.
Som en del i det forebyggande krishanteringsarbetet genomfors utbildningar och
krisovningar inom bolaget och tillsammans med stadens ovriga verksamheter. Alla
incidenter och tillbud anmadls i Stockholms stads rapporteringssystem. Under 2017 har
rutiner och riktlinjer uppdaterats. Krisledningssystemet bedoms fungera val.

STYRNING, UPPFOLJNING OCH REVISION

Styrelsen har tillsammans med bolagets verkstillande ledning det operativa ansvaret
for att kommunfullmaktiges dgardirektiv 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 kommunfullméktige, granskar hur
bolaget genomfort kommunfullmiktiges uppdrag och direktiv. Auktoriserade externa
revisorer granskar rakenskaperna och den finansiella informationen.
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GRI-Index

Haéllbarhetsrapporten for AB Familjebostader ar upprattad utifrdn Global Reporting
Initiatives (GRI) internationella riktlinjer for hallbarhetsredovisning Standard. Arets
héllbarhetsrapport dr bolagets forsta. Samma rapporteringscykel anviands for
héllbarhetsrapporten som for den 6vriga redovisningen, det vill sdga kalenderar. For
fragor kring Familjebostidders hallbarhetsarbete och denna redovisning, kontakta

Susanne Tiderman pa telefon 08-737 20 00.

Indikator | Beskrivning

Kommentar

Sidhdnvisning

Organisationsprofil

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

Vardegrund EKAN
CSR-strategi
Antagna policys och riktlinjer

102-1 Organisationens namn AB Familjebostader
102-2 De viktigaste varumarkena, produkterna | Erbjuda hem, bygga och forvalta Sid 5
och/eller tjansterna hus, utveckla stad.
102-3 Lokalisering av organisationens Stockholm
huvudkontor
102-4 Lokalisering av organisationens Sverige, Stockholms kommun. Sid 22
verksamhet/-er
102-5 Agarstruktur och foretagsform Familjebostdader AB &gs av Sid 22
Stockholms Stadshus AB
102-6 Marknader som organisationen ar Stockholms kommun
verksam pa
102-7 Den redovisande organisationens storlek Sid 2
102-8 Information om personalstyrka och Sid 20-21
annan arbetskraft, uppdelad pa
anstallningsform, anstallningsvillkor,
region och koén
102-5 Beskrivning av organisationens Sid 13
leverantorskedja
102-10 Vasentliga fordndringar for Inga férandringar har skett.
organisationen och dess leverantorskedja
under redovisningsperioden
102-11 Beskrivning av om och hur Ekonomiska redovisningsprinciper
organisationen foljer finns i den legala arsredovisningen.
forsiktighetsprincipen I miljdarbetet tas hansyn till
forsiktighetsprincipen for att
forebygga, hindra eller motverka att
verksamheten innebar skada eller
olagenhet.
102-12 Externt utvecklade ekonomiska, Miljocertifiering enligt SS-EN ISO Sid 23,17
miljdmassiga och sociala deklarationer, 14001:2015
principer eller andra initiativ som Byggvarubeddmningen
organisationen anslutit sig till eller
stodjer
102-13 Huvudsakligt medlemskap i Fastighetsagarna (Jarva och
organisationer och/eller Ragsved). SABO, Euronet, Sweden
nationella/internationella Green Council.
lobbyorganisationer
Strategi
102-14 Uttalande fran VD VD-ord Sid 4
Etik och integritet
102-16 Sid 8-9, 20-21
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Styrning

102-18 Redogorelse for organisationens Sid 22-24
bolagsstyrning

Kommunikation och intressenter

102-40 Hyresgdster, Hyresgdstforening, Sid 6-7

agaren Stockholms stad,
medarbetare, Stockholms

Intressentgrupper som organisationen férvaltningar, entreprendrer och
har kontakt med leverantorer

102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas
av kollektivavtal 100%

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

102-43 Tillvdgagangssatt vid kommunikation Sid 6-7
med intressenter

102-44 Viktiga omraden och fragor som har lyfts Sid 6-7
via kommunikation med intressenter

Tillvdgagangssatt for redovisning

102-45 Enheter som inkluderas i organisationens Sid 3
finansiella rapporter

102-46 Beskrivning av processen for att definiera Sid 8-9
redovisningens innehall och
amnes/frageavgransningar

102-47 Redogorelse for samtliga vasentliga Sid 9
amnen/fragor som identifierats

102-48 Forklaring till effekten av férandringar av | Ej aktuellt. 2017 &r bolagets forsta
information som lamnats i tidigare Hallbarhetsrapport.
redovisningar och skalen for sadana
forandringar

102-49 Vasentliga forandringar som gjorts sedan | Ej aktuellt. 2017 ar bolagets forsta
foregaende redovisningsperiod Hallbarhetsrapport.

102-50 Redovisningsperiod 2017

102-51 Datum for publicering av den senaste Ej aktuellt. 2017 &r bolagets forsta
redovisningen Hallbarhetsrapport.

102-52 Redovisningscykel Ettarig

102-53 Kontaktpunkt for fragor angdende Sid 25
redovisningen och dess innehall

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

102-55 GRI-index Sid 25-27

102-56 Redogorelse for externt bestyrkande Sid 28
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Redovisning av vasentliga hallbarhetsfragor

Bostadsforsorjning

tillhandahallande av tjanster. Investeringar i
prisvart boende, subventionerade bostadder,
allménna rekreationsytor bevarande av
historiska byggnader samt utbildning och
vardinrattningar i lokalsamhallet.

nyproduktion samt férmedling
av bostdader.

203 Indirekt ekonomisk paverkan Kommentar Sidhdnvisning
103-1,2,3
203-1 Infrastrukturinvesteringar och Redovisning av bolagets Sid 10-11

Affarsmassighet och stabil ekonomi

Eget Kommentar Sidhdnvisning
103-1,2,3
FB1 Avkastning pa totalt kapital Sid 12
FB2 Soliditet Sid 12
Affarsetik
205 Antikorruption Kommentarer Sidhanvisning
103-1,2,3
205-2 Kommunikation och utbildning kring anti- Sid 13-14
korruptionspolicyer och rutiner
205-3 Konstaterade incidenter av korruption och | Redovisning av Intern kontroll av | Sid 13-14
vidtagna atgarder uthyrningsverksamhet och
leverantérer samt arbete med
olaga andra hand

Attraktiva och trygga boendemiljoer

Eget Kommentar Sidhdnvisning

103-1,2,3

FB1 Trygghet Sammanvagt trygghetsindex i Sid 16
hyresgastenkat

FB2 Attraktivitet Sammanvagt index for Sid 16
attraktivitet i hyresgastenkat.

Inomhusmiljo

regler gallande hélsa och sdkerhet for
produkter och tjanster.

ventilationskontroll, giftfria
material.

416 Halsa och sdkerhet Kommentar Sidhanvisning
103-1,2,3
416-2 Incidenter av bristande efterlevnad av Inomhusmiljoé utifran radon, Sid 17

Energi och klimat

302 Energi Kommentar Sidhdnvisning

103-1,2,3

302-1 Energianvandning inom organisationen Sid 19

CRE1 Energiintensitet i byggnader Sid 19

305 Utslapp

305-1 Direkta (Scopel) utslapp av vaxthusgaser Sid 19

305-2 Indirekta (scope 2 )utsldpp av vaxthusgaser Sid 19
kopplat till energianvdandning

6 Avfall

306-2 Avfall utifran typ och behandlingsmetod Sid 19
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Stockholm den 20 februari 2018

Ann-Margarethe Livh

Ordforande
Christina Elffors-Sjodin Asa Odin Ekman Ewa Samuelsson
Vice ordforande
Mikael Lind Ray Zegarra Arvid Vikman
Anette Sand

Verkstallande direktor

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

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2017 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

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

Uttalande

En héllbarhetsrapport har uppréttats.
Stockholm den 20 februari 2018
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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