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Foregaende protokoll - anmailan

Val av justeringspersoner

Utfallsrapport arsbokslut 2018 (FB 2019/149)

Arsredovisning och revisionsrapport 2018 (FB 2019/220)
Haéllbarhetsrapport 2018 (FB 2019/221)

Lekmannarevisorns granskningsrapport och Stadsrevisionens
granskningspromemoria 2018 (FB 2019/222)

7. Redovisning av genomfort internkontrollarbete 2018 (FB 2018/1822)
8. Finansiell manadsrapport 2018-12-31 (FB 2019/266)

9. Avgivna remissvar, anmalan (FB 2019/265)

10. Stammoombud vid dotterbolagens arsstimmor 2019 (FB 2019/87)
11. Firmatecknare for AB Familjebostader (FB 2019/92)

12. Antagande av reviderad finanspolicy (FB 2019/219)

13. Anmalan av delegationsbeslut (FB 2019/166)

14. Bostadsuthyrningen 2018, rapport (FB 2018/1762)

15. Lokaluthyrningen 2018 - rapport (FB 2019/144)

16. SABOs Klimatinitiativ (FB 2019/194)

17. Forhandlingsoverenskommelse om hyror 2019 - Beslut (FB 2019/43)
18. Nyproduktion av bostider i kv. Kabelverket 17, Alvs;jo,
genomforandebeslut (FB 2019/106)

19. Arbetet med olaga andrahand, information

20. VD-rapport

21. Ovriga frigor

SARANE S A

Valkommen!
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Protokoll 2018-12-04
Familjebostader, AB

KONTAKT

Annika Hejde Palm
087372160
Annika.HejdePalm @familjebostader.com

Protokoll 7/2018

fort vid sammantrade for AB Familjebostaders styrelse den 4 december 2018
kl. 08:15-09:30, Hammarby Allé 150, Lokal Landsort

NARVARANDE
Styrelseledamoter Ann-Margarethe Livh (V)

Christina Elffors Sjodin (M)
Arvid Vikman (S)
Ray Zegarra (MP) §§1-6, §§13-14
Mikael Lind (M)
Ewa Samuelsson (KD)
Thomas Hogberg (S) ersitter Asa Odin Ekman (S)
Daniel Gustafsson (MP) §§7-12 ersatter Ray
Zegarra (MP)

Suppleanter Daniel Gustafsson (MP) §8§1-6, §§13-14
Lars-Erik Backman (V)
Peter Lundberg (M)
Marcus Hartmann (M)
Hanna Gerdes (L)

Ovriga nirvarande Jonas Schneider VD, Erica Lawesson FB ledning,
Héakan Siggelin FB ledning, Karin Jacobsson FB
ledning, Susanne Kilgren FB ledning, Therese
Kjellgren FB ledning, Lars Nylund FB ledning, Eva
Strom Facklig

Justerare Christina Elffors Sjodin, Ann-Margarethe Livh
Paragraf 881-14

Sekreterare Annika Hejde Palm

§ 1. Foregaende protokoll - anmalan
Anmaldes justerat protokoll fran styrelsens sammantrade den 9 oktober
2018.
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Familjebostader, AB

§ 2. Val av justeringspersoner
Utsags ordféranden Christina Elffors Sjodin att jamte vice ordforanden
Ann-Margarethe Livh justera dagens protokoll.

§ 3. Avgivna remissvar - anmalan

DNR FB 2018/1925
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade godkinna rapporten for avgivna remissvar.

§ 4. Firmatecknare for AB Familjebostader

DNR FB 2018/1771
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade foljande:

AB Familjebostidders firma skall tecknas — forutom av styrelsen — av
verkstallande direktoren Jonas Schneider, tf chefen for VD-staben
Susanne Kilgren, ekonomichefen Karin Jacobsson, chefen for
Projektutvecklingsavdelningen Hakan Siggelin, fastighetschefen Lars
Nylund, HR-chefen Therese Kjellgren, kommunikationsdirektoren Erica
Lawesson, bolagsjuristen Annika Hejde Palm samt styrelseledamoterna,
Christina Elffors Sjodin, Ann-Margarethe Livh, Mikael Lind, Asa Odin
Ekman, Ewa Samuelsson, Arvid Vikman och Ray Zegarra — tva i forening

Dessutom har verkstillande direktoren, och i forekommande fall dennes
suppleant, enligt 8 kap 29 § jamford med 8 kap 36 § aktiebolagslagen
ratt att teckna firman betraffande l0pande forvaltningsatgarder m m och
att foretrada bolaget utat.

Beslutet justeras omedelbart.

§ 5. Finansiell manadsrapport 2018-10-31

DNR FB 2018/1877
Forelag Stadsledningskontorets manadsrapport for oktober 2018.

Styrelsen beslutade lagga Stadsledningskontorets rapport till
handlingarna.
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Familjebostader, AB

§ 6. Resultatrapport AB Familjebostader januari - oktober 2018

DNR FB 2018/1946
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade godkianna resultatrapporten.

§ 7. Verksamhetsplan och budget 2019

DNR FB 2018/1782

Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren med forslag till
verksamhetsplan och budget for 2019.

Jonas Schneider och Karin Jacobsson foredrog muntligt.

Ordforanden Christina Elffors Sjodin m fl (M) yrkade bifall till
verkstillande direktorens forslag.

Ledamoten Arvid Vikman m fl (S) och vice ordforanden Ann-Margarethe
Livh (V) yrkade att styrelsen skulle besluta:

Att i huvudsak godkanna forslaget till verksamhetsplan och budget for
2019 och hénvisa till socialdemokraternas respektive vansterpartiets
budgetmotioner.

Att darutover anfora:

Den omfattande bostadsbristen utgor en begransning for bade staden
och stockholmarna. Takten i allménnyttans bostadsbyggande behover
darfor oka till minst 2000 bostéder per ar och byggandet av
energieffektiva hyresratter med lagre hyror behover prioriteras.
Allmannyttan har ett lagstadgat samhallsansvar att bidra till
bostadsforsorjningen i staden och tillhandahélla bostdder som kan
efterfragas av alla stockholmare. Stadens bostadsbolag ska bygga
bostader som unga, studenter, och andra grupper med svag stéllning pa
bostadsmarknaden har rad att efterfraga.

Istallet for att 1ata allmadnnyttan bygga nya bostidder har den borgerliga
majoriteten meddelat att de vill ombilda hyresratter i ytterstaden. De
meddelade forst att det enbart handlade om ytterstaden och enbart pa
hyresgisternas egna initiativ, men det star nu klart att det dven ar
aktuellt med forsaljningar av hela fastighetsbestdnd som ska siljas ut
fran allmannyttan. Detta ar en dtergang till den politik som férdes under
de borgerliga mandatperioderna mellan dren 2006 och 2014 da mer an
26 000 bostidder reades ut fran stadens allmannytta.

Segregationen och den urbana ojamlikheten ar en av var tids stora
utmaningar. Vart koncept ar att fortita i ytterstaden, ta bort fysiska och
sociala barriarer och bygga ihop vilbargade och ekonomiskt utsatta
omraden. De allmannyttiga bolagen ska aktivt strava efter att minska
sociala klyftor och att bryta den geografiska segregationen. Ytterstaden
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ska utvecklas och en god tillgang till motesplatser, utemiljoer, kultur och
offentlig samt kommersiell service ska sakerstillas i alla delar av staden.

Ordforanden stillde de bada forslagen emot varandra.

Styrelsen beslutade godkanna verkstallande direktorens forslag till
verksamhetsplan och budget for 2019.

Reservation avgavs av ledamoter representerande (S) och (V) till forman
for deras eget forslag till beslut.

§ 8. Ny limit for AB Familjebostader - anmalan

DNR FB 2018/1958
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade foljande:
Ny limit 2019 om 8 200 mnkr godkanns.

§ 9. Revidering av delegationsordning

DNR FB 2018/1778
Forelag styrelsedrende av verkstillande direktoren med forslag till
reviderad delegationsordning.

Styrelsen beslutade godkinna delegationsordningen.

§ 10. AB Familjebostaders nyproduktion i projektet Brevladan,
Svedmyra - slutredovisning

DNR FB 2018/1033
Forelag redovisning av verkstillande direktoren.

Styrelsen beslutade foljande:

- Slutredovisning av projektet Brevladan godkanns.

- Kommunfullmaktige foreslas godkanna slutredovisningen gillande
nybyggnad av 126 bostader till en total slutkostnad om 310,1 mnkr
inklusive moms.

§ 11. AB Familjebostader nyproduktion projektet Kabelverket
12 Hus 8A i Alvsjo - slutredovisning
DNR FB 2018/1893
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Foreldg styrelsedrende av verkstéllande direktoren med slutredovisning
av nybyggnadsprojekt inom Kabelverket 12, Alvsjo.

Styrelsen beslutade godkénna slutredovisning av Kabelverket 12 Hus 8
A.

§ 12. Stockholmshyra - information
Jonas Schneider gav en muntlig lagesrapport om det pagaende arbetet
for att infora systematisk hyressattning i Stockholm.

§ 13. VD-rapport
Jonas Schneider gav en lagesrapport angdende de arliga
hyresforhandlingarna med Hyresgastforeningen.

§ 14. Ovriga fragor
Inga Ovriga fragor stélldes.
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Styrelserdrende 2019-01-22

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2019/149

KONTAKT

Karin Jacobsson

Ekonomichef

087372042
karin.jacobsson@familjebostader.com

Utfallsrapport arsbokslut 2018

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

e Att godkidnna verksamhetsberittelsen for arsbokslutet 2018.

Sammanfattning

Verksamhetsberittelsen sammanfattar verksamhetsaret 2018 inklusive
maluppfyllelse for aret. Bolaget har en god méaluppfyllelse dar 31 indikatorer av
37 uppfylls helt eller delvis.

Bolaget redovisar ett resultat for 2018 pa 309 miljoner kronor vilket overtraffar
budgeterat resultatkrav pa 295 miljoner kronor. Vardet pa bolagets fastigheter
har utvecklats over forvantan och varderas till 38,9 miljarder kronor jamfort med
35,5 miljarder kronor 2017.

Bolaget har under 2018 fardigstallt 276 nya lagenheter.
Arendets beredning
Arendet har beretts av ekonomiavdelningen. Rapportering har skett i enlighet

med tidplan till Stockholms stadshus AB den 18 januari 2019.

Bilagor
1. Utfallsrapport VB 2018 AB Familjebostiader
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R STOCKHOLMS
BH STADSHUS AB

En del av Stockholms stad

Sid. 1 (34)
2019-02-12

Utfallsrapport VB 2018
Familjebostader

Stockholms Stadshus AB Org.nr 556415-1727
Postadress Besoksadress Telefon Fax E-post

105 35 STOCKHOLM Stadshuset, 3 tr. 08-508 290 00  08-509 290 80  info@stadshusab.se
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Innehallsforteckning

Sammanfattande kommentar

Analys av ekonomisk utveckling

1. Ett Stockholm som haller samman

1.2 Tidiga sociala insatser skapar jamlika livschanser for alla

N 0 Oy A W

1.3 Stockholm ér en stad med levande och trygga stadsdelar

1.4 Stockholm ér en stad med hogt bostadsbyggande dir alla kan bo.................. 14
1.5 Stockholm har ett rikt utbud av idrott och fritid som ir tillgéingligt for alla 19
1.7 Alla ildre har en trygg dlderdom och far en dldreomsorg av god kvalitet....19

Bolagsspecifika inriktningar 19
2. Ett klimatsmart Stockholm 20
2.1 Energianvindningen ar hillbar 20
2.2 Transporter i Stockholm ar miljoanpassade 22
2.3 Stockholm har en hallbar mark- och vattenanvéindning 23
2.4 Stockholms kretslopp ér resurseffektiva 24
2.5 Stockholms miljo ar giftfri 25
2.6 Inomhusmiljon i Stockholm éir sund .25
Bolagsspecifika inriktningar 26
3. Ett ekonomiskt hillbart Stockholm 26
3.1 Stockholm ér en viirldsledande kunskapsregion 26
3.2 Stockholm ér en foretagsvinlig stad .26
3.3 Fler jobbar, har trygga anstiillningar och forsorjer sig sjalva........ccceevererneees 27
3.5 Stockholms stads ekonomi ir langsiktigt hallbar 28
Bolagsspecifika inriktningar 29
4. Ett demokratiskt hillbart Stockholm 29
4.1 Stockholm ar en jamstilld stad dir makt och resurser fordelas lika............. 29
4.2 Stockholms stad ir en bra arbetsgivare med goda arbetsvillkor.................... 30

4.4 Stockholm éir en stad som respekterar och lever upp till barnets rattigheter i

enlighet med FN:s barnkonvention 31
4.5 Stockholm iir en stad diir ingen behéver vara ridd for vald 32
4.6 Stockholm ér en tillginglig stad for alla 32
4.7 Stockholm ir en demokratisk stad dér invinarna har inflytande.................. 33

4.8 Offentlig upphandling utvecklar staden i hillbar riktning 34
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Sammanfattande kommentar

Under 2018 har Familjebostdder arbetat i enlighet med faststilld verksamhetsplan med god
maluppfyllelse och ett ekonomiskt resultat som dverstiger budget.

Antalet fardigstéllda lagenheter foljer plan och bolaget har under aret bidragit med 276 nya
lagenheter. Antalet paborjade ldgenheter nar dock inte budget bl a till f6ljd av 6verklagat
marklov, forsening i fastighetsbildning samt initialt for hog offererad prisniva pa
entreprenader. Ombyggnationen av det nya polishuset i Rinkeby har pagatt under hela aret med
ett planerat fardigstillande som blivit framflyttad till mars 2020 till £61jd av ofoérutsedda
grundlidggningsforhallanden.

Arbetet med att ta fram en modell f6r Stockholmshyra har pagatt under hela éret och i
december tecknades en principdverenskommelse med Hyresgéstforeningen. Inom ramen for
detta arbete har dven en inventering av bolagets fastigheter genomforts under tiden maj-juni
utifran den modell som tagits fram tillsammans med Hyresgéstforeningen.

Trygghet och sékerhet har haft ett stort fokus i bolagets verksamhet under aret.
Utvecklingsarbetet under temat "Bygg ditt Fagersjo” har fortsatt under 2018 att 1 samarbete
med Farsta stadsdelsforvaltning genomfora ett antal atgarder som framkom i samband med
workshops 2017. I Rinkeby har arbetet fortsatt med riktade insatser avseende Okat skalskydd
pa fastigheter, installation av trygghetskameror i garage, utokade samarbeten med bl a polisen
och ett aktivt systematiskt brandskyddsarbete. Bolaget har ocksa pabdrjat en ny omging
trygghetsbesiktningar av samtliga fastigheter i samarbete med fastighetségarforeningen i Jarva
och Régsved med mélet att forbereda dessa fastigheter for trygghetscertifiering. I Ragsved har
en trygghetsdag genomforts for Ragsvedsborna med brand och krisberedskap som
fokusomraden.

Arbete har dven skett inom ramen for bolagets centrumutveckling. En afférsplan for utveckling
av Gubbédngens centrum har tagits fram utifran underlag fran workshops med boende och
niringsidkare i omrédet med malséttningen &r att skapa ett attraktivt, tryggt centrum med hdjd
kundnoéjdhet. Rinkebystraket har inte infriat forvantningarna avseende bland annat omséttning
och besoksunderlag. Med anledning av det har utredning och analys initierats under hdsten
2018, vilket ska resultera i en handlingsplan pa kort och ldng sikt. Det arbetet forvintas klart
under forsta halvaret 2019.

I samband med miljorevision 1 april uppgraderades miljoledningssystemet till [ISO14001/2015
vilket innebar ett okat fokus pa miljoarbete och en ny certifiering har erhéllits under aret.

Totalt har 135 personer erbjudits sommarjobb, stockholmsjobb eller ndgon form av praktik pa
Familjebostéder under dret. Inom bolaget har en flerdrig satsning pé ledarutveckling paborjats
under 2018 for att mdta de utmaningar som Familjebostdder och branschen star infor.

Tillvéxten i bolaget 4r hog med néstan 1 000 nya ldgenheter 1 produktion. Tillsammans med
hoga forvantningar frén kunder och omviérld stéller detta krav pa verksamhetsutveckling for att
mota tillvixten och uppritthélla vart kunderbjudande. Ett flertal utvecklingsprojekt med fokus
pa processutveckling och digitalisering pagar diar implementeringen av det nya
fastighetssystemet Fast2 dr av stor betydelse for bolagets utveckling. Fast2 kommer att skapa
forutséttningar och ge oss forméga att ta ett stort kliv vad géller effektivisering och 6kad digital
kommunikation. Under aret har &ven programmet Smarta boendemiljder pigatt med
forsoksverksamhet avseende bl a digitala 13s. PAdgaende utvecklingsprojekt tillsammans med
Ovriga initiativ 1 enlighet med bolagets affdrsplan kommer att skapa bra forutsittningar for
framtiden med en effektiv och modern verksamhet och service till nuvarande och framtida
hyresgéster.
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For att mdta upp de utmaningar som bolaget star infor har ocksa forandringar gjorts i
organisationen. Inom fastighetsavdelningen har ansvaret for vissa fragor justerats. En
avdelning for affarsutveckling har skapats for att tydliggora fokus pé utveckling och stod till
affairsomradena utdver att sékerstilla sedvanliga stabsfunktioner. IT-enheten heter numera
enheten for digital utveckling for att béttre spegla foretagets ambition for dessa fragor.

KF:s inriktningsmal

1. Ett Stockholm som haller samman 2. Ett klimatsmart Stockholm
Indikator: 9 st Aktivitet: 39 st Indikator: 14 st Aktivitet: 11 st
2lls 20 39 1Mz 10l 1 o
50 Statusfordelning 50 Statusfordelning
£\ .
Y 5 i Férdjupad info Y e e Férdiupad info
3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm 4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm
Indikator: 9 st Aktivitet: 4 st Indikator: & st Aktivitet: 8 st
2l 4@ 44 12020 8o
50 Statusiordelning 50 Statusfordelning
0 / . J
B e Férdjupad info &0 L Férdjupad info

Analys av ekonomisk utveckling

Bolaget redovisar ett resultat fore skatt pa 309 mnkr, vilket 6verstiger budgeterat resultat for
2018. Jamfort med foregaende ar ar resultatet 24 mnkr lagre framst till f6ljd av hdgre kostnader
for viirme, snordjning, underhall samt avskrivningar. Arets resultat paverkas dven av kostnader
hanforliga till inférandet av nytt fastighetssystem samt systematiserad hyresséttning som &r
hogre dn foregdende ar.

Nettoomsittningen 6kar med 55 mnkr jamfort med 2017, vilket frédmst hanfor sig till den arliga
hyresutveckling samt tillkommande fardigstéllda ldgenheter. Bolaget har under aret flyttat in
nya hyresgister i 376 ligenheter i projekten Kabelverket 9 i Alvsjd, Giggen i Tallkrogen, i den
ombyggda fastigheten Limkakan 4 i Gubbingen samt paborjat inflytt i Promenadskon i Alvsjo.
Hyresutvecklingen for bostdder &r nagot battre dn budget.

Bolagets driftskostnader har under 2018 paverkats av den kalla och snorika inledningen pé aret
med hoga kostnader for virme och snordjning. Jamfort med samma period foregaende ar ar
upparbetade fastighetskostnader 64 mnkr hogre. I utfallet ingar dven hogre upparbetat planerat
underhall samt kostnader for inforandet av det nya fastighetssystemet Fast2. Jamfort med
budget ér fastighetskostnader 20 mnkr hogre framst till foljd av hogre kostnader for virme och
snordjning samt planerat underhall.

Centrala administrativa kostnader ar ndgot lagre &n budget men hogre 4n foregdende ar. I
utfallet ingér kostnader for verksamhetsutveckling kopplat till bolagets tillvdxt och langsiktiga
dgaruppdrag framst hanforligt till systematiserad hyressdttning och ledarskapsutveckling. I
kostnaden ingér dven forgavesprojektering om drygt 7 mnkr avseende projekten Vedstapeln 79
lagenheter, Brevbiraren 230 lagenheter och del av Frudngsgirden 77 lagenheter dér
forutséttningar for nyproduktion av flerbostadshus har éndrats.
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Avskrivningarna uppgar till 402 mnkr vilket dr hogre dn foregiende ar till f6ljd av helérseffekt
av foregdende ars fardigstdllda ldgenheter tillsammans med arets fardigstéllda ligenheter men
lagre &n budget.

Réntekostnaderna uppgar till 57 mnkr vilket ar drygt 11 mnkr ldgre dn budget till foljd av en
lagre investeringsvolym dn budgeterat. Réntekostnaderna ar d&ven nagot lagre dn foregéende ar.

Sammanfattningsvis redovisar bolaget ett bra resultat dar nya ldgenheter fardigstalls enligt plan
och bidrar positivt till bolagets driftsnetto. Den kalla och snorika vintern har dock haft en stor
negativ paverkan pa bolagets driftsnetto tillsammans med en hogre kostnad for planerat
underhall samt fastighetsadministration framfor allt hanforligt till byte av fastighetssystem.
Bolagets driftnetto minskar darfor jaimfort med tidigare ar och budget.

Bolaget har fortsatt mycket svért att na nyproduktionsmalet. Samtliga processer infor byggstart
tar ldngre tid &n berdknat dér framfor allt 6verklagade bygglov, marklov och detaljplaner gor
att flertalet projekt forskjuts i tiden.

Bolagets finansiella stéllning ar fortsatt mycket god med en hog soliditet och 1ag
belaningsgrad. Den 16pande verksamheten generar ett positivt kassaflode som finansierar allt
underhall och investeringar i befintliga fastigheter.

Fastighetsvéirdena fortsétter att stiga till f61jd av ndgot hogre hyror och ndgot ligre
direktavkastningskrav och tillsammans med investeringar i nyproduktion uppgar
marknadsvirdet for bolagets samlade fastighetsbestand till 38,9 miljarder kronor vilket dr en
Okning jaimfort med foregédende ar pa 3,4 miljarder.

Stora projekt och investeringar

Periodens investeringar uppgér till 1 515 mnkr. Investeringarna ar framforallt hinforliga till
nyproduktionsprojekt, 945 mnkr, och ombyggnadsprojekt, 484 mnkr. Langsiktigt planerade
underhéllsinvesteringar tillsammans med investeringar i inventarier uppgér till 86 mnkr.

Antalet padborjade ldgenheter uppgér till 252 ldgenheter vilket &r ldgre d4n budget om 740
lagenheter. Anledningen till forskjutningen av byggstarter ar bland annat férseningar 1 tid for
fastighetsbildning i nybyggnadsprojektet Gisslaren (fd Ormlangen), 6verklagat marklov i
projekt Banken/Vixeln samt Overklagade Stockholmshusprojekt Dalard och Vaddo.

Inga forvérv eller forsdljningar har gjorts under &ret.

Markanvisningar har erhallits motsvarade 230 ldgenheter. Bolaget bedomer att
nyproduktionsportfdljen skulle behdva fyllas pé arligen med ca 1 000 lagenheter per ar for att
uppnd malen om antalet paborjade bostéder.

1. Ett Stockholm som héller samman

1.2 Tidiga sociala insatser skapar jimlika livschanser for alla

Bolaget samarbetar aktivt med Bostadsformedlingen for att erbjuda 14genheter utifran de behov
stadsdelarna har. Samtliga forfragningar hanteras och mojligheten att tillgodose behovet utreds
utifrén tillgéngliga lagenheter 1 bolagets fastighetsbestand. Under aret har totalt 115 l4genheter
formedlats fordelat pa Bostad forst, SHIS och forsdks- och traningsldgenheter.
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Bolagsstyrelsens mal

Periodens

for Indikator Arsmal Aktivitet
5 utfall
verksamhetsomradet
.& i v Respektive
Anvanda upphandlare stéller krav

sysselsattningsframjande pa

krav som verktyg for att sysselsattningsframjande

skapa arbetstillfallen for atgéarder i de

arbetsldsa och upphandlingar dar det ar

hyresgaster i bolagets tilldampligt.

omraden
Analys
Tillampliga krav pa
sysselsattningsframjande
atgarder har under aret
stéllts i aktuella
upphandlingar avseende
markskotsel, stad och
avfallshantering.

. Antal 115 132 st

4 Bidra till stadens mal
om att féormedla minst
500 nya forsoks- och
tréningslagenheter per ar

tilhandahallna
forsoks- och
traningslagenheter

Analys

Utfall 2018: 115 Igh. Fordelat pa 8 st Bostad Forst, 9
SHIS, 98 FoT.

Malet var 8 st Bostad Forst, 27 SHIS, 97 FoT

Malet uppnaddes inte for SHIS (barnfamiljer i osékra
boendeférhallanden) da SHIS inte efterfragat fler
lagenheter.

" | samarbete med
socialnamnden,
bostadsbolagen och
bostadsférmedlingen
sammanstalla och
tillgodose behoven av
insatsen Bostad Forst.
Ambitionen ar att det,
inom ramen for stadens
férmedlade Forsdks- och
traningslagenheter, sker
en kontinuerlig 6kning av
antalet lagenheter som
férmedlas till Bostad
Forst utifran
verksamhetens kapacitet
och behov

v Lampliga Igh
tillhandahalls for att
tillmotesga
Bostadsférmedlingens
forfragan.

Analys

Bostadsférmedlingen
fordelar Bostad Forst-
lagenheterna mellan
Familjebostader,
Stockholmshem och
Svenska Bostader genom
att stalla forfragan om
specifika lagenheter
utifrdn behov hos Bostad
Forst. Familjebostader
utreder lagenheternas
lamplighet for andamalet

'& Tillsammans med
bostadsbolagen och
bostadsférmedlingen
sakerstalla ett 6kat antal
skyddade boenden fér
personer som utsatts for
vald i néra relationer

v Personer som utsétts
for vald i hemmet ska fa
fortur av
Bostadsférmedlingen fér
att kunna erbjudas en
trygg bostad.
Familjebostader staller sig
positiva nar
férfragan/anvisning kring
fortur kommer fran
Bostadsférmedlingen.
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Bolagsstyrelsens mal

for Indikator PN IS Arsmal Aktivitet
. utfall
verksamhetsomradet
Analys
Bostadsférmedlingen
hanterar

fértursutredningar och vi
staller oss positiva till
inkomna fortursarenden

1.3 Stockholm ér en stad med levande och trygga stadsdelar

Trygga, sdkra och levande bostadsomrdden med hog trivsel och ndjda hyresgaster har ett stort
fokus i Familjebostaders verksamhet. Under 2018 har mycket arbete gjorts i Rinkeby dér
byggnationen av det nya polishuset pagar tillsammans med ett utokat samarbete med polisen
samt att bolaget genomfort trygghetsbesiktningar. Mélséttningen 4r att pa sikt
trygghetscertifiera bolagets fastigheter och planering pagar for att ta arbetet vidare till Ragsved
och Farsta-Fagersjo. Aven i Farsta har Familjebostider inlett samarbete med stadsdelen och
polisen kring trygghetsfragor och paborjat samarbete kring medborgarvérdar.

En viktig trygghetsskapande insats &r att utveckla arbetet och metoderna mot oriktiga
hyresforhallanden. For att nd goda resultat 1 denna del 4r en god samverkan med berdrda
forvaltningar och myndigheter avgdrande.

I september genomfordes en trygghetsdag 1 Régsved tillsammans med vriga fastighetsidgare
med fokus pa brand och krishantering. Utover fastighetsbolagen deltog dven stadsdelen, polis,
brandkar och civilforsvaret. Ett av syftena var att unga ska fa ldra kdnna personerna bakom
uniformen och bekanta sig med bade polis- och brandbil.

Under hdsten har bolaget erbjudit utbildning inom brandsékerhet och konflikthantering for
samtliga anstillda. Totalt har ca 100 medarbetare utbildats under hdsten. Ledningsgruppen har
aven haft en krisutbildning med en planerad kris6vning.

Under aret har dven det brandforebyggande arbetet utvecklats genom riktade
kommunikationsinsatser till hyresgéster, seminarier och forberett utrustning av samtliga
hushéll med brandskyddsutrustning for 6kad sékerhet.

Familjebostéder har under aret dven arbetet med centrumutveckling dér en afférsplan for
utveckling av Gubbingens Centrum nu ar framtagen utifrdn en workshop med boende och
néringsidkare genomf6rdes i maj. Malet &r att kunna skapa ett attraktivt och tryggt centrum
som resulterar 1 hogre kundnéjdhet.

Rinkebystraket har dock inte infriat forvintningarna avseende bland annat omséttning och
besoksunderlag. Med anledning av det har utredning och analys initierats under hosten 2018,
vilket ska resultera i en handlingsplan pé kort och lang sikt. Det arbetet forvéntas klart under
forsta halvaret 2019.

En viktig del 1 trygga och levande stadsdelar dr utemiljon och under 2018 har bolaget beviljats
bidrag frdn Boverket for storre satsningar 1 Tensta/Rinkeby och Ragsved som kommer
fardigstdllas 2019.

Utifran de 6nskeméal som framfordes i dialogen "Bygg ditt Fagersjé" fran 2017 har bolaget
under drets genomfort vissa upprustningar bl a forbattrad belysning i anslutning till Fagersjos
moteslokal och ink6ép av utemdbler. I Fagersjo har ungdomsgrupper dven arbetat i olika
trygghet och trivselskapande aktiviteter bla utsmyckning och mélning.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

& Arbeta utifran framtagna
CSR-strategier (Corporate
Social Responsibility) for att
ytterligare fokusera
verksamheten mot 6kad social
hallbarhet. CSR-strategierna
ska konkretiseras genom
aktiviteter i bolagens
affarsplaner

v Activiteter utifran CSR-
strategin ska genomforas.

Analys

Aktiviteter genomfors
I6pande inom ramen for
CSR-strategin. Strategin
omfattar exempelvis att vi
fokuserar insatserna pa
bolagets
tyngdpunktsomraden,, att vi
ser till stadens
bostadsférsérjning genom
byggande av hyresratter
samt att vi ar en attraktiv
arbetsgivare.

’K Delta aktivt i arbete med
Fokus Ragsved

v Fortsatt samarbete med
befintliga
samarbetspartner.

Analys

En rad genomférda
aktiviteter enligt planering
och samarbetsavtal.

'& Erbjuda mojlighet till sa
kallade kompiskontrakt for
bade aldre och ungdomar
samt utreda forutsattningarna
for att géra kompiskontrakt for
aldre till fasta kontrakt

v Oronmarka lampliga 3
rok fér ungdomar och +65.
Bidra med 10
kompiskontrakt for
ungdomar och 10
kompiskontrakt fér +65.
Tillsammans med
systerbolagen utreda och
utvardera.

Analys

Vi éronmarker lagenheter
som ar lampliga for
kompiskontrakt nar de
oversands till
Bostadsférmedlingen. Avtal
tecknade pa 10 Igh till
ungdomar och 9 Igh till 65+

‘& Fortsatta det forebyggande
arbetet for att minimera antalet
avhysningar

v Tillsammans med
samarbetspartners fortsatta
det férebyggande arbetet
kring hyresgaster med
betalningssvarigheter for att
minimera avhysningar.

Analys

Under aret har samarbetet
med socialtjansten
utvecklats, bland annat
genom regelbundna
manadsmoten med
kontinuerliga uppféljningar
for langsiktiga l16sningar.
Samarbetet sker numera
med stadsdelsnamnderna i
Enskede Arsta Vantor,
Farsta, Hagersten
Liljeholmen, Spanga
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

Tensta och Rinkeby Kista.

Ett projekt har inletts och
kommer att fortsatta under
2019 med malet att hitta
och sakra ett fungerade
arbetssatt avseende det
vrakningsférebyggande
arbetet i samverkan mellan
fastighetsbolag och
stadsdelarna.

" Ha en val fungerande
krisberedskap med
aterkommande 6vningar,
kontinuerlig beredskap for
o6nskade handelser samt en
nara samverkan kring
krishantering - inom stadens
organisation och med externa
aktorer

v Gversyn av bolagets
krisplan och aterkommande
6vning.

Analys

Foéretagsledningen ar
utbildad och har fatt ta del
av uppdaterad krisplan. En
krisdvning ar planerad till
februari 2019 och darefter
utférs nya aktiviteter efter
behov.

& | planering och byggande
sakerstalla behovet av
erforderliga
verksamhetslokaler, till
exempel forskolor och
sarskilda boenden, till rimliga
villkor genom att i
markanvisnings- och
exploateringsavtal villkora
detta. Stadens bostadsbolag
ska bidra i detta arbete

v Pagar. Bolaget for en
kontinuerlig dialog med
exploateringskontoret och
SBK infor projektstart for att
sakerstalla lokaler for
samhallsservice dar det ar
ldmpligt och finns
marknadsmassiga
forutsattningar.

Analys

Dialog fors alltid med
stadsdelsforvaltningen i alla
nyproduktionsprojekt.
Under aret har 1 LSS-
boende fardigstallts. Ett
antal forskolor och LSS-
boenden &r i produktion.

'& | samarbete med
kommunstyrelsen och
stadsdelsnamnderna utveckla
samverkan mot
valdsbejakande extremism

v Deltagande i
utbildningar, samverkan
samt inférande av rutiner
for samarbete genom var
sakerhetsorganisation.

Analys

Bolaget har deltagit i
utbildningar, samverkan etc
och har god dialog med
olika aktorer for att hantera
fragan.

'& | samarbete med
stadsdelsnamnderna och
socialnamnden utveckla
arbetet mot oriktiga
hyresforhallanden

v Intensifiera arbetet.
Prioritera utredningar
kopplade till stérningar.

Analys

For att na resultat ar
samverkan den viktigaste
bestands-delen. | dagslaget
prioriteras arenden som ar
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

kopplade till stérningar i
boendet dar
stérningsutredare ar
inkopplade. Samverkan
sker aven med stadsdelar
och socialtjanst i paAgaende
arenden. Bolaget har i
november deltagit och
bidragit med var erfarenhet
och kunskap i moéte med
bostads-formedlingen,
systerbolagen och social-
férvaltningen i syfte att
samverka om oriktiga
hyres-férhallanden och héja
kunskapsnivan. 66
lagenheter fristalldes ar
2018 genom att avhysa
olaga andrahands-
uthyrningar.

'& Prioritera deltagande i
lokalt utvecklingsarbete i sju
sarskilt prioriterade
stadsdelsnamnder i
ytterstaden och precisera sitt
bidrag i verksamhetsplanen

+ Tillsammans med
stadsdelsforvaltningen
prioritera pagaende
utvecklingsarbete i
Rinkeby, Fagersj6é och
Ragsved. Bolagsledningen
konstaterar att merparten
av bolagets uppdrag och
arbete kan kopplas till
utveckling och ansvars-
tagande i ytterstaden och i
bolagets fokusomraden
Rinkeby, Farsta-Fagersjo
och Ragsved.

Analys

Familjebostader deltar
aktivt i det lokala
utvecklingsarbetet som
bedrivs av stadsdels-
forvaltningarna i Rinkeby,
Ragsved och i Farsta

- Fagersj6. Deltagandet har
hog prioritet.

K Starka lokal narvaro utifran
lokala utvecklingsprogram
tilsammans med andra
kommunala aktorer i omraden
dar bolagen har storre bestand

+ Starka lokal narvaro
utifran lokala utvecklings-
program tillsammans med
andra kommunala aktorer i
omraden dar bolagen har
storre bestand

Analys

Familjebostader har stark
narvaro i omraden med
storre bestand och bidrar
aktivt till utvecklingen
utifran de lokala
utvecklingsprogrammen.
Bland annat arbetar bolaget
med trygghet i Ragsved
och Rinkeby samt med
omradesutveckling i
Fagersjo.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

“ Starka och skapa trygga
ytterstadsomraden dar
bolagen ar narvarande genom
utveckling av centrum, socialt
ansvarstagande, battre
utnyttjande av befintliga lokaler
samt nyproduktion av bostader

+ Starka och skapa
trygga ytterstadsomraden
genom utveckling av vara
centrumanlaggningar, ett
socialt ansvarstagande,
battre utnyttjande av
befintliga lokaler samt
nyproduktion av bostader.

Analys

Vi arbetar aktivt med
uthyrning for att skapa nya
arbetsplatser.
Utvecklingsplanerna
inkluderar arbeten med
trygghet. Forstudie for
Gubbangens centrum ar
framtagen och upphandling
av centrumutvecklare klar,
affarsplanen med forslag
pa aktiviteter tas fram
under 2019.

Rapport avseende
Rinkebystraket pagar och
en delrapport kommer att
presenteras i borjan av
2019.

'& Sarskilt prioritera
trygghetsskapande insatser i
ytterstaden, bland annat utifran
analyser i stadsdelarnas lokala
samverkansdverenskommelser
med polisen,
stadsdelsnamndernas lokala
utvecklingsprogram, samt den
sociala
hallbarhetskommissionens
utvarderingar

v Bolaget kommer 2018
ta fram en samlad strategi
for bade atgarder och
samarbeten samt internt
samla sin kompetens inom
Trygghet och Sakerhet for
att sékerstalla ett effektivt
arbete med trygghetsfragor
som ger resultat.

Analys

Stora satsningar pa
trygghet och sakerhet i
samrad med andra aktorer
vilket resulterat i ny
effektivare organisation
under 2019 med
kraftsamling internt genom
olika kompetenser dar
sakerhet kompletteras med
bosociala fragor som
skapar trygghet i vara
omraden med fokus pa
ytterstaden.

‘& Ta ett stort ansvar for det
bostadsbehov som
uppkommer fOr personer som
utsatts for vald i nara relationer

v Personer som utsétts
for vald i hemmet ska fa
fortur av
Bostadsférmedlingen for att
kunna erbjudas en trygg
bostad. Familjebostader
staller sig positiva nar
forfragan/anvisning kring
fortur kommer fran
Bostadsférmedlingen.
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Analys

Bostadsférmedlingen hanterar
férturs-utredningar, av
sekretess ser inte bolaget
anledningen till férturen. Vi
staller oss positiva till
fértursérenden

'& Ta ett stort ansvar for
utvecklingen av Fagersjo och
involvera de boende i en
fordjupad demokratisk process
tillsammans med stadsdelen

v Demokratiprocess pagar
avseende fortatning med 1000
lagenheter.

Analys

Slutrapport fér "Bygg ditt
Fagersjé" ar sammanstalld med
férslag som framkom i
boendedialogen. Flera av
dessa forslag genomférs under
2018.

’& Ta fram utvecklingsplaner
fér centrumanlaggningarna i
ytterstaden utifran deras olika
férutsattningar i samarbete
med Ovriga berdrda
bolagsstyrelser och namnder
samt privata aktorer

v Fortsatta med samarbetet
mellan stadens Gvriga bolag
och trafikkontoret med
utveckling av centruman-
l&ggningarna Arsta, Alvsjo,
Gubbangen och Rinkeby. Ta
fram en utvecklingsplan for
centrumanlaggningarna.

Analys

Strategi for utvecklings- och
affarsplan framtagen for
Gubbéangens centrum och en
konsult ar upphandlad for att
driva arbetet vidare. En férnyad
affarsplan for Rinkebystraket ar
pabdrjad och avses
fardigstallas under forsta
halvaret 2019. For Arsta finns
ett sedan tidigare framtaget
vardprogram som |6pande foljs

upp.

'& Tillsammans med 6vriga
aktorer pa bostadsmarknaden
bidra till en transparent, rattvis
och systematiserad
hyressattning i Stockholms
stad

v Familjebostader ska bidra
till att sakerstalla att ett avtal
om Stockholmshyra tecknas
med Hyresgastféreningen.

Analys

En principdverenskommelse ar
tecknad mellan de kommunala
bostadsbolagen och
Hyresgastféreningen.

’& Tillse att inga stéd i form av
ekonomiska bidrag eller lokaler
ska ske fran staden till nagon
aktor som inte star bakom den
demokratiska rattsstatens
principer, de manskliga
rattigheterna och jamstalldhet
mellan kvinnor och man

+’ Vid tecknande av
samarbetsavtal skall prévning
ske sa att mottagaren uppfyller
stadens krav avseende
demokrati, manskliga
rattigheter och jamstalldhet
utifran de rutiner som finns.

Analys

En genomgang har gjorts och
det finns goda rutiner inom
omréadet.
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'& Utifran sina forutsattningar
medverka till genomférande av
Levande Stockholm

v Medverka till genomférande
av Levande Stockholm.
Samverkan med lokala
féreningsaktorer och
samarbeten med tex Stockholm
Konst.

Analys

Flera projekt har &gt rum, bland
annat i samarbete med
Stockholm konst inom projekt
Banken/Véaxeln i Hagersten,
Drevikshoéjden i Farsta och
Giggen i Tallkrogen. |
samarbete med NCC har unga
Rinkebybor skapat ett
konstverk i anslutning till
arbetsomradet for det nya
polishuset i stadsdelen. Pa
Stévargatan i Ragsved har
ungdomar smyckat en
miljéstuga med mosaik under
sommaren. Konsten har vuxit
fram utifran diskussioner kring
ekologisk, miljdmassig och
social hallbarhet. | Fagersjo har
ungdomar engagerats i ett
projekt avseende trygghets-
satsning i en gangtunnel i
omradet. Projektet har initierats
utifran den dialog med
workshops som genomfordes
under hosten 2017 i Fagersjo.

‘& Verka for att starka sin
stéllning i stadsdelar dar
andelen allmannyttiga
bostader ar lag

+ Inom ramen fér byggtakts-
malen ska bolaget i storsta
mojliga man se Over
méjligheten att starka sin
stéllning i stadsdelar dar
andelen allmannyttiga bostader
ar lag.

Analys

Markanvisning erhallen samt
inrikiningsbeslut taget for
nyproduktion pa Stora
Essingen. Produktion pagar i
Hagastaden (Algoritmen). Bada
ar stadsdelar dar allmannyttan
och hyresratter har lag
representation.

78,8 79,5
Bostadsbolagens

hyresgasters

nojdhet med

bostad, allménna

utrymmen,

utemiljé

Analys

Resultatet oférandrat jmf 2017 och malet €j
uppnatt. Resursforstarkning och langsiktig
handlingsplan inarbetad i budget och VP
2019.
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& 76,6 79,5

Produktindex

Analys

Aktiviteter har lagts in i verksamhetsplan 2019
i syfte att forbattra resultatet.

& 711 75,5
Rent och

snyggt

Analys

Aktiviteter har lagts in i verksamhetsplan 2019
i syfte att forbattra resultatet.

15‘ 81 84,5

Serviceindex

Analys

Bolaget nar en maluppfyllelse pa 96%.
Aktiviteter har lagts in i verksamhetsplan 2019
for att forbattra resultatet ytterligare.

Lokala utvecklingsprogrammen (LUP) och Fokus Skiirholmen

Familjebostider deltar aktivt i det lokala utvecklingsarbetet i frimst Rinkeby, Tensta, Ragsved
och Farsta- Fagersjo. Trygghetsfragor dr i fokus och det utokade samarbetet kommer att ge
resultat dé vi tillsammans kan fanga upp fragor och medborgarnas synpunkter och forslag
tidigare.

I Fagersjo satsar bolaget tillsammans med stadsdelsforvaltningen och Stadsbyggnadskontoret
pa en utveckling dir dialoger med de boende varit centrala for att ta fram forslag till
forbéttringar. Flera av de atgérder som efterfragats har genomfort under 2018, t ex mer
belysning och iordningstéllande av mark. Aven méjligheten till stadsodling har utékats.

1.4 Stockholm ér en stad med hogt bostadsbyggande dir alla kan bo

Under 2018 har 252 lagenheter byggstartats. I projektet Filmcementet byggs 37 lagenheter pa
géngavstind frdn Hogdalens centrum med planerad inflyttning hosten 2019. I december
pabdrjades dven byggnationen av 215 studentldgenheter i projekt Dreviksh6jden néra Farsta
centrum. Familjebostidders mal att byggstarta 740 ldgenheter under 2018 nés inte framst till
foljd av forsenade fastighetsbildningar, 6verklagade marklov och detaljplaner samt e beviljade
bygglov. Projekt har dven fatt senareldggas pd grund av initialt for hdga produktionskostnader
vilket fortsatt dr en utmaning utifran uppdraget att bygga nya hyresrétter till en rimlig hyra.
Den avmattning som synts pa bostadsrattsmarknaden under hdsten har dnnu inte paverkat
prisutvecklingen pé produktionskostnaderna som under aret har fortsatt att oka.

Produktion av Stockholmshus pagér inom projekt Saterhdjden 1 Radgsved och bolaget fortsétter
aktivt att jobba med utveckling av Stockholmshusen for ett kostnadseffektivt byggande. Fler
projekt kommer att paborjas under 2019.

Familjebostéder har tillsammans med Stockholmshem och Svenska Bostider ett projekt som
syftar till att attrahera utldndska byggentreprenorer for att bredda marknaden samt 6ka
konkurrensen och genomforandekraften. Ytterst handlar det om att 6ka bolagets mojlighet att
nd mal och resultat avseende bostadsbyggandet. Mélséttningen med projektet dr att utlindska
entreprendrer borjar lamna anbud redan under vintern 2019.

Under hosten har forutséttningarna fordndrats for tre av bolagets planerade
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nyproduktionsprojekt som dirmed inte kan fortlépa som planerat. Det géller Vedstapeln med
79 lagenheter och Brevbararen med 230 ldgenheter i Svedmyra samt del av Frudngsgarden med
77 lagenheter 1 Frudngen. Bolaget redovisar 1 detta ldge dessa projekt som

forgdvesprojekteringar.

Markanvisningar under 2018 har erhallits motsvarade 230 ldgenheter i projekt Méarbackagatan

100 lagenheter och vid Filipstadsbacken 130 ldgenheter.

Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

'& Aktivt verka for
byggandet av fler
kollektivhus och andra
alternativa boendeformer

v Familjebostaders arbete
med att vidareutveckla
profilboenden kommer att
fortsatta.

Analys

Kollektivhus motsvarande
30 Igh &r byggstartat inom
projekt Banken i
Hagerstenasen

4 Aktivt verka for fler
hyresbostader som unga,
studenter och andra grupper
med svag stallning pa
bostadsmarknaden har rad
att efterfraga

v’ En del av
Familjebostaders
projektportfolj innehaller
mark sakrad for
Stockholmshusen och
produktion for sarskilda
grupper t.ex. kollektivhus
och studentbostader.

Analys

Produktion av
Stockholmshus pagar inom
projekt Saterhdjden i
Ragsved. Studentbostader
(drygt 200 Igh) paborjades
2018 inom projekt
Drevvikshoéjden i Farsta.

& Bista SHIS i dess
verksamhet och i byggandet
av bostader inom ramen for
stadens
bostadsforsoérjningsansvar

v Bolaget bistar SHIS
genom att medverka till fler
boenden fér utsatta grupper.

Analys

Bolaget bistar SHIS genom
att medverka till fler
boenden for utsatta grupper.
Alla bolagets korttids-
kontrakt erbjuds SHIS for
uthyrning till t ex nyanlanda.

'& Bygga hyresbostader
med hyror som aven unga,
studenter och andra grupper
med svag stallning pa
bostadsmarknaden har rad
att efterfraga

v En del av
Familjebostaders
projektportfolj innehaller
mark sakrad for
Stockholmshusen och
produktion for sarskilda
grupper t.ex. kollektivhus
och studentbostader.

Analys

Fler stockholmshus och
studentbostader planeras.
Investeringsstod ar sokt for
ett projekt under 2018, dar
besked invantas.
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens
utfall

Arsmal

Aktivitet

& Bygga yteffektiva
ldgenheter med en varierad
fordelning av
lagenhetsstorlekar och vid
fortatning beakta behovet av
att komplettera den
befintliga bebyggelsens
ldgenhetsstruktur

v Jall projektutveckling
gors behovsanalys for att
mojliggdra anpassningar av
lagenheters storlekar och
strukturer.

Analys

Behovsanalys har genom-
forts i bolagets samtliga
projekt i planskedet.
Exempelvis har bolaget i Kv
Giggen i Tallkrogen tillfort
storre lagenheter i ett
omrade med foretradesvis
smalagenheter.

’K Goéra socioekonomiska
konsekvensanalyser vid
storre
upprustningsinvesteringar

v Familjebostader
genomfér Socioekonomiska
Konsekvensanalyser vid
storre upprustnings-
investeringar i samband
med forstudiestadiet i
projekt.

Analys

Socioekonomiska
konsekvensanalyser
kommer att upprattas i
forstudiestadiet i kommande
storre upprustningsprojekt.

'& | samarbete med
Bostadsférmedlingen i
Stockholm AB och i samrad
med aldrendmnden och
stadsbyggnadsnamnden ta
fram och implementera en
strategi for att 6ka de aldres
tillgang till bostadsbestandet
med fokus pa 6kad
tillganglighet och effektiv
bostadsanpassning

v Bolaget tillser att
Bostadsférmedlingen
erhaller information om
anpassade bostader sa att
de kan fordelas ratt efter
behov. Familjebostader
arbetar aktivt med fragan
och erbjuder kompis-
kontrakt till +65. Deltagande
i projektet som drivs av
Bostadsférmedlingen.

Analys

En rapport ar framtagen. Vi
tillser att Bostads-
formedlingen far information
om anpassade lagenheter
sa de kan fordelas efter
behov. Vi formedlar aven
kompiskontrakt till +65.

'& Inte avyttra sitt bestand
genom ombildning eller
férsaljning

v Bolaget erbjuder inte
forsaljning av
bostadsfastigheter.

Analys

Nagra bostadsfastigheter
har inte avyttrats under
perioden.

'& Inventera mojligheten att
omvandla befintliga
byggnader till grupp- och

v Inventera tomma lokaler
och bedéma om de gar att
anvanda som grupp eller
servicebostad.
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Bolagsstyrelsenso mal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
servicebostader, samt Analys

underlatta byggandet av
bostader for personer med
funktionsnedsattning i
samrad med berérda
namnder

Gors I6pande vid
tomstallning av lokaler.
Under aret har tva lokaler
erbjudits (en i Tensta och en
i Hégdalen) i bada fallen har
stadsdels-forvaltningarna
tackat ne;j.

4 Leda och utveckla
projektet Stockholmshusen

v Flera projekt star infor
produktionsstart.

Analys

Kv Saterhojden i Ragsved ar
pabdrjat och flera projekt
inom ramen for
Stockholmshusen star infor
produktionsstart 2019.

’{ Tillhandahalla bostader
till prioriterade grupper dar
staden har ett atagande i
lag, beslut i
kommunfullmaktige, eller
genom sarskild
overenskommelse samt
aktivt bidra och samverka i
stadens arbete med att
skapa fler boenden for
nyanlanda,
ensamkommande
flyktingbarn med flera.

v En del av
Familjebostaders
projektportfolj innehaller
mark sakrad for
Stockholmshusen och
produktion for sarskilda
grupper t.ex. kollektivhus
och studentbostéader. Vidare
ska bolaget medverka till att
skaffa boende till ensam-
kommande flyktingbarn.

Analys

Forsta Stockholmshuset
byggstartat i Ragsved. Ett
kollektivhus &r under
projektering. Ett studenthus i
Drevvikshojden ar paborjat
och flera studenthus ar
under projektering.

‘& Tillhandahalla temporéra
bostader i den omfattning
som staden kraver for att
klara sitt
bostadsfoérsorjningsansvar

v’ Teckna avtal med SHIS
pa bostader for prioriterade
grupper. Samtliga

korttidsavtal erbjuds SHIS.

Analys

SHIS erbjuds samtliga
korttidsavtal i
ombyggnadsfastigheter dar
avtalstiden ar langre 1 ar
enligt SHIS 6nskan.

'& Under period na en
nybyggnationstakt pa 2500-
3000 bostader per ar

v Enligt prognosen
kommer bolaget att
byggstarta 810 lagenheter
ar 2019 och 2020.

Analys

Bolaget har stadigt 6kat
nyproduktionstakten de
senaste aren och planerar
for byggstart av 810 Igh
2019.
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Bolagsstyrelsensomal for Indikator Periodens Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet utfall
.& v Arbeta kommunikativt fér
Uppmuntra rérlighet att ytterligare marknadsféra
inom det egna bestandet nyproduktion till befintliga
genom information och hyresgéster.
positiva incitament
Analys
| samband med uthyrning av
104 lagenheter i Limkakan 4
har séarskild annonsering om
visning skett i lokal press
tillsammans med
intresseanmalan via var web
och social media
(Facebook). Av totalt antal
skrivna kontrakt utgjorde
ca 30% kontrakt via interna
kon vilket &r 5-10% mer an
beréaknat.
,3‘ v Fortsatt utveckling
Utveckla metoder for Stockholmshusen for
innovativa lésningar for kostnadseffektivt byggande.
billigare byggande och
tillfalliga bostader Analys
Kv Saterhojden i Ragsved ar
paborjat och flera projekt
inom ramen for
Stockholmshusen star infér
produktionsstart 2019.
‘?& ' 16 7
Antal
fristallda
lagenheter at
nyanlanda
& . 276 240
Antal
fardigstallda
lagenheter
U WA 252st 740 st
pabdrjade
bostader
Analys
Flera projekt forsenade.
WA 252 740
pabdrjade
hyresratter av
stadens
bostadsbolag
Analys

Flera projekt férsenade.
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1.5 Stockholm har ett rikt utbud av idrott och fritid som éar tillgangligt for alla

Bolagsstyrelsens mal

idrottsnamnden
inventera lokaler i
allmannyttan for att finna
lokaler 1ampliga for
mindre
utrymmeskravande
idrotter

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet

verksamhetsomradet

.?& v’ Samordna
| samarbete med inventeringen

tillsammans med
Svenska Bostader
& Stockholms hem.

Analys

Underlag pa
lampliga lokaler ar
skickade till
idrottsforvaltningen.

1.7 Alla dldre har en trygg dlderdom och far en dldreomsorg av god kvalitet

Bolagsstyrelsens
mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

4 Genomfdra
enklare atgarder for
att 6ka tillgangligheten
och underlatta for
aldre och personer
med

v Underlatta for aldre att
byta till lagenhet i
entréplan i samband med
ombyggnation, férbattra
den yttre tillgangligheten i
samband med
markupprustningar.

funktionsnedsattning
att bo kvar hemma
langre

Analys

| samband med
bostadsanpassningsbeslut
ser vi 6ver mojligheten att
flytta hyresgésten till
fastighet med hiss eller till
lagenhet pa entréplan. Vid
markprojekt ser vi 6ver
mojligheter att forbattra
tillganglighet.

Bolagsspecifika inriktningar

Familjebostéder arbetar aktivt for 6kad digitalisering. Under 2018 har en genomgang av
processen for bostadsuthyrning paborjats i syfte att stegvis digitalisera processen for att vara
nya kunder pa ett enklare sétt ska kunna teckna hyreskontrakt.

Familjebostider startade 2018 dven ett program med fokus pa digital utveckling i vara
fastigheter. Projektet ”Program Smarta Boendemiljoer” kommer att drivas under 2018-2020,
med ett eget "living lab" tillsammans med boende 1 fastigheten Sandhamn 1 Farsta. Hittills har
elektroniska las installerats och en robotdammsugare utfor grovstddning pa entréplan i
fastigheten. Till det har wifi installerats for att prova hur vi kan skapa méjligheter till god
inomhustéckning i tdta hus och vi ska dven se om det finns mojlighet att utviardera 5SG som

alternativ 1 ett samarbete med KTH.

Bolaget samarbetar med SLK for att nyttja och hitta s stora synergieffekter som mojligt med
de centrala infrastrukturlosningar som Staden levererar. Familjebostidder undersoker vidare
mojligheten till sa kallade digitala medarbetare som kan gora enklare och repetitiva
arbetsuppgifter for att effektivisera processer samt frigora tid for bolagets egen personal att
fokusera pa mer virdeskapande arbetsuppgifter.




Sid. 20 (34)

Tillsammans med 6vriga bostadsbolag driver Familjebostider ett byte av fastighetssystem,
projekt VERA. Inom ramen for projekt Vera, kommer vi att mojliggéra manga nya digitala
funktioner som ska stodja bade béttre kundupplevelse och boendedialog samt 6ka var
effektivitet. Projekt VERA ska dven mojliggora for bolagen att samarbeta och dela tjénster i
storre utstrackning efter 2020. Digitaliseringen dr en av forutsittningarna for att klara av den
tillvixt som bolaget befinner sig i och samtidigt klara av de hallbarhetssatsningar som ingar i
bolagets uppdrag.

2. Ett klimatsmart Stockholm

2.1 Energianvindningen ir hallbar

Utdver driftoptimeringar och underhallsétgérder som ger battre energiprestanda ér bolagets
samverkansprojekt med Stockholm Exergi en viktig satsning for att bidra till forbattrad
bransleravara for fjarrvarmen. Projektet syftar till att hitta en modell for att kapa effekttoppar
och mojliggora aktiv effekt- och virmestyrning for att minska Stockholm Exergis behov av att
anvinda fossila brianslen med héga utslépp av vixthusgaser. Inom ramen for projektet har
metoder provats for att atervinna spillvattenvirme i bolagets studenthus i Alvsjo, och resultatet
visar att metoden behdver utvecklas vidare for att bli [6nsam.

Bolaget resultat for energieffektivisering ligger i linje med bolagets mél. Den nedéatgaende
trenden spas fortsétta i ndgot hogre takt 2019 da resultatet av 2018 &rs insatser bedoms visa sig.

Malet for kopt energi uppnas déaremot inte. Att Familjebostdder bygger energieffektivt och att
vi har en positiv nedatgdende trend i energianvéndningen for befintligt bestdnd vager inte upp
det forhallande att bolaget véixer och dirigenom dkar behovet av kopt energi.

Bolagsstyrelsens mal for | | iy a4 Periodens utfall  Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
K . i v Plan fér
Aktivt arbeta for ett klimatneutralitet till 2021
fossilbranslefritt Stockholm for FB tas fram under
2040 med sarskilt fokus pa 2018 med atgarder och
energieffektivisering, nédvandiga
fornybar energiproduktion investeringar for att
och klimatsmarta bostader bidra till ett
fossilbranslefritt
Stockholm.
Analys
Ingér i uppdraget kring
"férnybar energi i
stadens fastigheter"
Familjebostaders m 68 55
Energianvandning ar Energianvandning
hallbar i Nyproducerade
byggnader
kWh/m2/ar
Analys
Projekt Brevladan projekterades initialt for 80
kWh/kvm,ar. Handlingsplan framtagen for att optimera
energiférbrukningen ytterligare for att na det
bolagsovergripande malet om 55 kWh/kvm.
K v Inventera fastigheter
Identifiera utifran
klimatrelaterade risker. Det Oversvamningsrisk vid
ar sarskilt angelaget att skyfall.
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Bolagsstyrelsens mal for

2 Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
utifran stadens Analys
skyfaolls[nodell prioritera Uppdrag Kiart for
och atgarda .
éversvamningsrelaterade skyfallsmodellering
risker i befintlig och genom Stockholms
planerad bebyggelse for Universitet, i
att reducera stadens patgrggograﬂska
sarbarhet institutionen, under
2019. Samverkan med
SB.
.K v’ En modell fér
Implementera modell livscykelanalys vid
for livscykelanalys vid nyproduktion &r
nyproduktion framtagen och ska
testas och
implementeras.
Analys
LCA-kalkyl ar
implementerad och
anvands i all
nyproduktion fran
augusti 2018. Bolaget
har aven fatt stod fran
Energimyndigheten om
920 000:- under for
perioden 2018-2021 for
att genomfoéra LCA
berékningar i ett antal
kommande projekt.
f& v Utreder
Sarskilt prioritera férutsattningar for stod
atgarder som ger effektiv genom Klimatklivet och
klimatnytta och genomfér ansdkan
synergieffekter i form av till
exempel lagre Analys
driftkostnader, lagre Ansokan solceller
negativ halsopaverkan och genomfort men inte fatt
sociala vinster. Arbetet besked.
med forslag till projekt som
kan finansieras med hjalp
av stadens
investeringsstdd och det
nationella klimatlivet ska
intensifieras
& ‘ 100 % 100 %
Andel
storre
ombyggnader dar
den kopta energin
minskar med
minst 30 procent
Analys
Inga sddana ombyggnationer har utforts.
ﬁ Kopt 241,1 GWh 227 GWh

energi (GWh)

Analys

Arbete |6per pa bra och vi har en positiv nedatgaende
trend i energianvandningen. Den besparing som
genomférts och den niva som natts kan anses rimlig
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Bolagsstyrelsens mal for
verksamhetsomradet

Indikator Periodens utfall Arsmal

Aktivitet

utifran forutsattningarna. Den nedatgaende trenden spas
fortsatta i nagot hogre takt 2019 da resultatet av 2018 ars
insatser bor visa sig.

158,8 KWh/m2 148 kwWh/m2

W Kopt

energi for varme,
komfortkyla och
varmvatten i
stadens
allmannyttiga
bostadsbolag
(kWh/m2 BOA
och LOA)

Analys

Arbete I6per pa bra och vi har en positiv nedatgaende
trend i energianvandningen. Den besparing som
genomfdrts och den nivd som natts kan anses rimlig
utifran forutsattningarna. Den nedatgaende trenden spas
fortsatta i nagot hogre takt 2019 da resultatet av 2018 ars

insatser bor visa sig.

" . Kopt
energi for varme,
tappvarmvatten,
komfortkyla samt
fastighetsel (enligt
Boverkets
definition for
fastighetsenergi)
per kvadratmeter
A-temp (kWh/m2)

117,63 kWh/m2 132,8

kWh/m2

Analys

Arbete I6per pa bra och vi har en positiv nedatgaende
trend i energianvandningen. Den besparing som
genomférts och den niva som natts kan anses rimlig
utifran forutsattningarna. Den nedatgaende trenden spas
fortsatta i nagot hogre takt 2019 da resultatet av 2018 ars
insatser bor visa sig.

762 MWh

v L Arlig

energiproduktion
baserad pa
solenergi (MWh)

700 MWh

2.2 Transporter i Stockholm ir miljoanpassade

Bolagsstyrelsens
mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens

utfall Arsmal

Aktivitet

'& Planera for
laddplatser till elbilar i
anslutning till
parkering i befintliga

v Bolaget arbetar for att
skapa forutsattningar for
laddplatser i alla
nyproduktionsprojekt och
storre ombyggnadsprojekt.

och nya fastigheter

Analys

Laddplatser planeras i alla
nyproduktioner.
Framtagande av strategi for
laddplatser i befintligt
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Bolagsstyrelsens
mal for
verksamhetsomradet

Periodens

utfall Arsmal

Indikator

Aktivitet

bestand planeras under
2019.

& Planera for sakra
cykelparkeringar i
befintliga och nya
fastigheter

v Planera for sakra
cykelparkeringar i befintliga
och nya fastigheter.

Analys

Sakkunnig har deltagit i
nyproduktion/ombyggnader
dar
cykelparkeringar/garage/rum
ar aktuella

‘& Uppmuntra och ge
mojlighet for
inrattandet av pryl-
ladcykel- och bilpooler

v’ Undersoka moéjligheten
att i nyproduktion inféra olika
typer av pooler, antingen i
egen regi eller genom
utvardering av externa
resurser som kan
marknadsféras mot
hyresgaster.

Analys

Ladcykel bestalld men &nnu
ej levererad till fastigheten
Sandhamn.

85 %

W Andel

miljébransle i
stadens etanol-
och biogasfordon

78,69 %

Analys

Bolaget ar under en omstallningsfas fran etanol- och
bensindrivna fordon med exempelvis dieseldrivna
motorvarmare. Dessa fordon behdver av serviceskal
tankas med bensin med jdmna mellanrum. Utfasningen
av dessa inleds i slutet av 2018 och kommer under
2019 att vara slutford och fordonen da ersatta med
elbilar som dessutom inte anvander diesel for
kupévarme utan elektrisk varmevaxlare.

2.3 Stockholm har en hillbar mark- och vattenanvindning

Gronytefaktor beaktas i alla bebyggelseprojekt for att ge vagledning for savil biologisk
mangfald, dagvattenhantering och socialt virdeskapande. Under aret kommer bolagets
fastigheter inventeras utifran klimatrisker vid extremvader.

Stadsodlingar dr efterfrigade av hyresgister och under aret har tre nya stadsodlingar etablerats
1 Farsta Strand och ytterligare en planeras i Fagersjo.

verksamhetsomradet

Bolagsstyrelsens mal for

Indikator Periodens utfall Arsmal

Aktivitet

Hallbar Mark och
Vattenanvandning

100 % 100 %

. Andel arliga
markanvisningar
pa stadens mark
dar gronytefaktor
for kvartersmark ar
ett krav.
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Bolagsstyrelsens mal for

2 Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
“ v Inventera fastigheter
Kartlagga behovet av utifran dversvamningsrisk
klimatanpassningsatgarder vid skyfall och vidta
i det befintliga bestandet nddvandiga atgarder efter
behov.
Analys
Inventering gors i samband
med skyfallsmodellering
som gors nasta ar.
j‘ v Skapa méjligheter for
Uppmuntra och arbeta boende till stadsodling.
for att mota boendes
dnskan om nara Analys
stadsodling Tre nya stadsodlingar har
tillkommit under aret i Farsta
Strand, inom fastigheterna
Nattaro, Ekerd och Traské. |
Fagersjoé har bolaget redan
en stadsodling for ett
tjugotal hyresgaster och
ytterligare en stadsodling
har fardigstallts under
hosten
.& v Parkeringskdp beaktas i
Vid behov anvanda alla nyproduktionsprojekt.
parkeringskop i omraden
dér det finns en Analys
overkapacitet pa Parkeringskop beaktats i all
parkeringar i nyproduktion nyproduktion.
K . 100 % 100 %
Andel
nyproducerade
byggander utan
koppar, zink eller
dess legeringar i
tak-, fasadplat eller
stuprér som kan
spridas till
dagvattnet
2.4 Stockholms kretslopp ir resurseffektiva
Bolagsstyrelsens
mal for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

'& Arbeta for att na
stadens mal om
matavfallsinsamling

v’ Genomforande av plan
for 6kad
matavfallsinsamling.
Verktyg har utvecklats for
uppféljning av insamlade
matavfallsmangder fran
Stockholm Vatten.
Kallsortering av
producentansvarsfraktioner
(tidningar, glas, kartong,
metall och plast) i hela
fastighetsbestandet i man
av utrymme.
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Bolagsstyrelsens
mal for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

Analys

Bolaget har en
matavfallsgrupp som tagit
fram en handlingsplan for
Okad matavfallsinsamling. |
omraden dar insamlingen
ar lag, till exempel i Arsta,
har extra insatser
genomforts. Under aret har
arbete med att sakerstalla
statistik erhallen fran
Stockholm Vatten och
Avfall pagatt.

2.5 Stockholms miljo dr giftfri

Krav pd att varor och byggmaterial som staden anvinder ska vara godkdnda enligt
Byggvarubedomningen stills i alla bolagets upphandlingar. Lopande kontroller gors vid
samtliga nyproduktionsprojekt och genom stickprov kontrolleras dvriga avtal.

Bolagsstyrelsens
mal for Indikator Periodens utfall  Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

v ® Andel bygg- och 100 % 100 %

anlaggningsentreprenader
i stadens regi som
uppfyller stadens krav
avseende anvandning av
Byggvarubeddémningen
(BVB) eller darmed
jamforliga system

v o Andel prioriterade 100 % 100 %

och relevanta avtal enligt
kemikalieplanen utan
avvikelse fran stallda
kemikaliekrav

2.6 Inomhusmiljon i Stockholm éir sund

I enlighet med Miljoprogrammet ska alla fastigheter radonmaitas vart tionde ar. Bolaget har
métt om ca 1500 lagenheter under méatsasongen 2017/2018. De fastigheter som dé fick forhdjda
radonvérden ligger i atgérdsplanen for radonsanering. Infor méatsdasong 2018/2019 som
paborjades 1 oktober fortsétter vi méita om fastigheter samt méta de fastigheter som har
radonsanerats. Resultat fran arets sdsong redovisas halvéret (T2) 2019.

Bolagsstyrelsens
mal for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

'3 [ Andel av 0,27 % 0,27 %

stadens byggnader som
ar miljoklassade

w . Andel av 92 % 92 %

stadens egna
fastigheter med
byggnader som
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Bolagsstyrelsens
mal for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
anvands for nagot av
andamalen bostad,
arbetsplats eller
undervisningslokal som
understiger en radonhalt
pa 200 bg/m3 luft
VO Andelav 100 % 100 %
stadens egna
nyproducerade
byggnader
fuktsakerhetsprojketeras
enligt ByggaF eller
motsvarande
Analys
Alla pagaende byggprojekt uppfyller kravet.
Bolagsspecifika inriktningar
3. Ett ekonomiskt hallbart Stockholm
3.1 Stockholm ér en virldsledande kunskapsregion
3.2 Stockholm éar en foretagsvanlig stad
Bolagsstyrelsens
mal for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
.;& . v Bolaget kommer att
Delta i det ha sarskilt fokus pa
langsiktiga arbetet sina lokaler i
med

foretagsetableringar
och nyféretagande

nyproduktion samt att
samverka med SBR for
att bidra till méjligheter
inom
foretagsetableringar
och nyforetagande.

Analys

Bolaget har utsett en
ansvarig for lokaler i
nyproduktion som
kommer att arbeta
langsiktigt med att
starka
nyproduktionsomraden
genom aktiv
lokalférvaltning.

Efter samarbete med
Stockholm Invest/SBR
har en lokal i Hégdalen
erbjudits fér uthyrning
till verksamhet som
méjliggor och framjar
féretagande.




Sid. 27 (34)

Bolagsstyrelsens
mal for
verksamhetsomradet

Indikator Periodens utfall Arsmal

Aktivitet

Familjebostader
skapar en hallbar och
levande stad

v Uppféljning av
gronytefaktorn i
nyproduktionsprojekten

Analys

Projekt som startar
2018 (gjuten
bottenplatta) har GYF i
avtal.

3.3 Fler jobbar, har trygga anstillningar och forsorjer sig sjialva

Familjebostéder tar varje ar emot ett flertal sommarjobbare och praktikanter. Under sommaren
2018 har Familjebostéder erbjudit 100 ungdomar sommarjobb. Var malséttning ar att bidra till
sysselsdttning for ungdomarna och att vicka intresse for en mojlig framtid inom
fastighetsbranschen. Bolaget har under aret utdkat antalet platser for Stockholmsjobb och
bidragit med praktikplatser inom ramen for jobbtorg Stockholm samt for grundskolelever fran
vara tyngdpunktsomraden.

Pé initiativ av Familjebostader startades i februari en fastighetsutbildning for 15 elever
tillsammans med Stockholmshem, Svenska Bostider, Arbetsformedlingen och Yrkesakademin
for att utbilda fastighetsskotare, husvérdar och drifttekniker. Under aret har vi tagit emot fem
praktikanter fran utbildningen.

Bolagsstyrelsens

arbetsplatser till
grupper som star langt
fran arbetsmarknaden

tillhandahallna
platser for
kommunala
visstidsanstallningar

mal for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

& o L I I 100 100 st

Sakerstélla att fler | tjihandahalina

ungdomar far platser for feriejobb
feriejobb

: : 8 6

& Ta fram '& . Antal

Analys
Vi har 6vertraffat malet genom att ta emot 8 st under aret.

'& Vidareutveckla
mojligheterna till
introduktions-, praktik-
, och
larlingsverksamhet

W g‘ m Antal 3 st 4 st

praktiktillfallen som
genomférs inom
stadens
verksamheter av de
aspiranter som
Jobbtorg Stockholm
matchar

Analys

Vi har totalt tagit emot 3 st inom ramen for Jobbtorg Stockholm.
Utover detta har vi under aret tagit emot ytterligare 4 praktikanter
via den Fastighetsutbildning vi genomfért i samarbete med
arbetsférmedlingen. Satsningen pa praktikanter via
arbetsformedlingens Fastighetsutbildning har medfért att vi inte
nadde malet gallande Jobbtorg Stockholm men att vi totalt sett
tog emot fler personer som star langt ifran arbetsmarknaden.




3.5 Stockholms stads ekonomi ir langsiktigt hallbar
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Bolagsstyrelsens

Periodens

’{ God

budgetféljsamhet och

& . Avvikelse

investeringsbudget, %

mal for Indikator Arsmal Aktivitet
. utfall
verksamhetsomradet
. . 6,1 % 6,4 %
'& Fortsatta arbetet & . Andel
med att minska administrations- och
administrativa och indirekta kostnader
indirekta
produktionskostnader
- 25,85 % 2 364 mnkr

4 Langsiktigt uppna
en direktavkastning
och totalavkastning
som ar jamfoérbar med
liknande langsiktiga
bostadsforvaltande
aktorer for att
sakerstalla en
langsiktigt sund
ekonomi

akerhet
prognossakerhe Analys
Malet uppnas inte pa grund av forseningar i flera projekt,
vilket far till féljd att upparbetning av investeringsvolymen for
dessa projekt sker senare an budgeterat.
. N 309 295
4 Godkéand '& ' Resultat efter
resultatniva finansnetto(mnkr)
: - 2,4 %

‘?& 2,2

Direktavkastning

Analys

Ett hogre marknadsvarde pa bolagets fastighetsbestand per
2018-12-31 an budgeterat ger en Iagre direktavkastning.

’{ Lata resultatet
stanna i bolagen for
att mojliggdra en hog
investeringstakt med
bibehallen finansiell
stabilitet

v Familjebostaders
resultat ska anvandas
for att bibehalla en
stark soliditet och
sakerstalla
betalningsférmagan
under kommande ar da
manga investeringar
kommer genomforas.

Analys

Bolaget redovisar ett
resultat fore skatt for
aret som dverstiger
budget. Bolaget har ett
positivt kassafléde fran
den I6pande
verksamheten som
finansierar samtliga
ersattningsinvesteringar
och till del &ven
strategiska
investeringar. Utdelning
till agaren lamnas i
enlighet med direktiv.

”‘ Samordna
férvaltnings- och

v Gemensam strategi
och handlingsplan med
Svenska bostader och
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Bolagsstyrelsens Periodens

mal fér Indikator Arsmal Aktivitet

o utfall
verksamhetsomradet
utvecklingsinsatser Stockholms hem (ev.
avseende teknisk Micasa)
infrastruktur for
fiberinstallationer i Analys
syfte att langsiktigt Forstudien pagar och
sakerstalla standard arbetet fortsatter in pa
och kvalitet varen 2019, da det

kommer att foéredras for
beslut om vagval
framat.

& 613 612

Driftkostnad/kvm

Analys

Driftskostnaderna per kvm ar marginellt hogre an budget.
Hogre kostnader for vdrme och snérdjning ar den framsta
forklaringen till avvikelsen.

‘& 608 617
Driftnetto/kvm

Analys

Hogre kostnader for varme, snoréjning samt akut och
planerat underhall &r den framsta forklaringen till ett lagre
driftnetto an budgeterat.

Bolagsspecifika inriktningar
4. Ett demokratiskt hallbart Stockholm

4.1 Stockholm ar en jamstilld stad dir makt och resurser fordelas lika

Familjebostéder arbetar aktivt for att motverka diskriminering och framja lika réttigheter och
mojligheter for befintliga och framtida medarbetare. I samband med arlig 16nekartldggning
sakerstills jamstélldhetsfragan och bolaget arbetar med kompetensbaserad rekrytering for att
minska risken for diskriminering.

I samband med utveckling av bolagets bostadsomrdden inom béde framtida nyproduktion och
befintligt bestdnd har arbete bedrivits for utokad inkludering och feministiskt perspektiv i
stadsplaneringen. Utvecklingen av Fagersjo har foregatts av en fordjupad dialog med de
boende med ett feministiskt inkluderande perspektiv. I Tensta har de boende varit en viktig del
1 att ta fram planer for ombyggnation och utveckling av 14 gardar.

Aven utbudet av de sommaraktiviteter som bolaget erbjudit har utvecklats for att kunna erbjuda
aktiviteter dér det finns nigot for alla.
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Bolagsstyrelsens

mal for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet

verksamhetsomradet

,{ v’ Ta fram en strategi som
Verka for en forstarker feministisk

feministisk stadsplanering.

stadsplanering i

omréaden dar bolagen Analys

har en stark narvaro Arbete pagar. | projekt

arbetar vi in feministiska
perspektiv sasom trygghet, t
ex i projekt Bjurd. Strategi
for inkluderande
stadsplanering &r under
inarbetning i
projektprocessen.

4.2 Stockholms stad ir en bra arbetsgivare med goda arbetsvillkor

Viér arliga uppfo6ljning av hur vi upplevs som arbetsgivare visar ett mycket bra resultat och en
positiv utveckling. Vart AMI har i ar stigit till 83, jamfort med foregdende ars index pa 79. Ett
gott ledarskap &r en viktig forutséttning for att vara en god arbetsgivare och dven dér har vi ett
mycket bra resultat med ett ledarskapsindex pa 85, jamfort med foregaende ars index pa 82.
For att fortsétta utveckla ledarskapet har vi under &ret initierat en flerarig utvecklingsinsats for
véra ledare och i ar har samtliga chefer deltagit i en fyradagars utbildning.

For att fortsétta attrahera och rekrytera kompetens behdver vi vara aktiva 1 vir kommunikation
med olika malgrupper. Under aret har vi darfor sett 6ver och utvecklat vart profileringsarbete
genom att tydliggdra vart erbjudande och 6ka var aktivitet i olika kanaler. Ett resultat av detta
ar bla att vi under aret sett en vésentlig 6kning av antalet foljare pé var arbetsgivarsida pa
Linked-In.

For att mota de utmaningar och dtaganden som bolaget star infor ar det viktigt att anpassa och
utveckla de interna arbetssétten samt justera organisationen for att pd mest effektiva sétt uppna
uppstéllda mél. Inom fastighetsavdelningen har ansvaret for vissa fragor justerats. En
avdelning for affarsutveckling har skapats for att tydliggdra fokus pé utveckling och stod till
affairsomradena utover att sékerstilla sedvanliga stabsfunktioner. IT-enheten heter numera
enheten for digital utveckling for att bittre spegla foretagets ambition for dessa fragor.

Bolagsstyrelsens
mal for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet

verksamhetsomradet
V 7O aivt 83 81
Medskapandeindex

Analys
Utfall 2018: 83 varav man/pojkar 82, kvinnor/flickor 85

ﬁ g‘ Index 85 86

Bra arbetsgivare

Analys

Arets matning gav ett resultat pa 85, vilket motsvarar 99% i
maluppfyllelse. Resultatet redovisar inte uppdelningen mellan
man respektive kvinnor.
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Bolagsstyrelsens

Vi borjade aret med ett utfall i T1 pa 5,5% och i T2 var utfallet
5,7%. Det forsdmrade vardet i T2 har darmed férbattrats nagot i
T3 och vi narmar oss det satta malet pa 5,5%. Den 6kade
korttidsfranvaron samt enskilda individers halsotillstand paverkar
den totala bilden. Vi analyserar I[6pande var sjukfranvaro och
arbetar med olika forebyggande och atgardande insatser. Under
hdsten har halsoprofiler genomférts som ger ett 6kat
analysunderlag for planering av atgarder under kommande aret.

mal for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

V< 5,6 % 5,5 %

Sjukfranvaro

Analys

V¢l 3,5% 2,5%

Sjukfranvaro dag 1-
14

Analys

Prognosen var att landa pa 3% till arsskiftet. Utfallet landade pa
3,5% varav man 3,6% och kvinnor 3,4%. Det vi ser under aret ar
att korttidsfranvaron 6kat bland mannen och minskat bland
kvinnorna. Vi kommer fortsatta analysera resultatet och
orsakerna till 6kad korttidsfranvaro inom olika verksamheter
samt ta fram handlingsplaner for att vanda trenden.

4.4 Stockholm ér en stad som respekterar och lever upp till barnets rittigheter i enlighet

med FN:s barnkonvention

Bolagsstyrelsens mal

barnkonsekvensanalyser
och barnchecklistor i
arbetet for barns
rattigheter

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet

verksamhetsomradet

& v Modell fér
Anvanda

barnkonsekvensanalyser
och checklista ska tas
fram T1 2018.
Implementeras under T3
ar 2018.

Analys

| planering av
bostadsutveckling
diskuteras
barnperspektivet, sarskilt
behov av utemiljé. Enligt
befintlig modell gors
alltid en mindre
barnkonsekvensanalys
som en del av
utvecklingsprocessen,
men utifran behov gors
aven stdrre analyser.
Arbetet med att ta fram
en checklista ar
framflyttad till varen
2019.
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4.5 Stockholm ir en stad dir ingen behover vara radd for vald

Samarbetet med polisen, stadsdelarna mfl har 6kat i omfattning under &ret vad avser
trygghetsskapande aktiviteter med sérskilt fokus pa bolagets tyngdpunktsomraden. Vad avser
vald 1 hemmet krévs stor forsiktighet vid ingripande for att sdkerstdlla medarbetares arbetsmiljo
och att felaktig hantering kan fa negativa konsekvenser. Bolaget har under éaret arbetat med att
Oka kunskapen hos berdrda medarbetare for att sékerstélla en korrekt hantering och ingripande
fran polis och socialtjinst vid incidenter.

Bolagsstyrelsens

mal for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
;‘ + Utbildnings och

Arbeta for att 6ka kommunikationsinsatser
medarbetarnas och de till vara hyresgaster och
boendes kunskap och medarbetare.
kdnnedom om vald i
nara relationer Analys

Aktiviteter pagar kring

vald i néra relationer i
samarbete med andra
aktorer inom staden,
polis, kvinnojour etc.
Amnet har lyfts internt
for medarbetare inom
bolaget som fatt
kdnnedom om amnet.
Pilotprojekt har
genomforts i Ragsved.

4.6 Stockholm ir en tillgéinglig stad for alla

Ambitionen hos Familjebostider &r att tillgdnglighetsfragorna ska ingd som en naturlig del i
verksamhetens arbete bdde avseende nyproduktion av bostidder och forvaltning av det
befintliga fastighetsbestandet. Bolaget har under dret arbetet 1 enlighet med framtagen strategi-
och handlingsplan som utgér fran stadens program for delaktighet och tillgdnglighet. Fokus 1
handlingsplanen é&r att avhjdlpa fysiska "enkla hinder" frimst avseende nyproduktion men dven
vid ombyggnationer och upprustning av mark och gardar.

Bolagsstyrelsens mal

for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet
.& + Bolagets

Fortsatta byggstandard ar forsedd
tillganglighetsanpassning med atgarder utover
av fastigheterna. lagkrav for att underlatta

aldres kvarboende. Ett
kontinuerligt arbete for
att i befintligt bestand i
samband med
markprojekt
tillgangliggdra entréer.

Analys

Okad tillganglighet finns
alltid med som en
parameter i samband
med
markupphandlingsprojekt




4.7 Stockholm ir en demokratisk stad dér invianarna har inflytande
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Flera projekt dér boende dr delaktiga i utvecklingen av sin nédrmiljé pagér inom ramen for
Familjebostédders verksamhet bland annat Fagersjo, Tensta och i Gubbédngen. I samarbete med
fastighetségarna i Jdrva och i Rdgsved pagar ocksé projekt som syftar till 6kat inflytande och
diarmed ocksa okad trygghet. Under 2018 har arbetet fortsatt med att ta fram en modell for
moderniserat boinflytande.

Bolagsstyrelsens
mal for
verksamhetsomradet

Indikator

Periodens utfall

Arsmal

Aktivitet

" Aktivt jobba med
omradesutveckling
och nya former for
hyresgasternas
deltagande

v Ta fram ett nytt
modernt
boendeinflytande avtal
ska tas fram.

Analys

Arbete med att ta fram
forslag till en modell
fér moderniserat
boinflytande pagar och
ett pilotprojekt kommer
att genomforas. Den
del som avser nytt
avtal flyttas till 2019.

K Garantera
hyresgasterna
information och
inflytande i samband
med
renoveringsarbete och
erbjuda hyresgéasterna
mojlighet att paverka
grad av
standardhgjning i
samband med
upprustning

v’ Genom interna
arbetssatt sakerstalls
god kontakt med
hyresgaster ex via
samrad, dar man ar
lyhoérd fér deras behov
och 6nskemal i
samband med
ombyggnationer och
férandringar.

Analys

Vi arbetar utifran den
faststallda
kommunikationsplanen
i ombyggnadsprojekt.

'& Oppna upp
lokalbestandet for
féreningslivet i
bostadsomradena

v Tillsammans med
Hyresgastféreningen
ska tva - tre lokaler tas
fram och 6ppnas
under 2018

Analys

Hyresgastféreningens
lokal i Tensta har
Oppnats upp for
I&xhjalp. Aven
hyresgastféreningens
lokal i Rinkeby har
Oppnats for flera
verksamheter. Vi
arbetar for att fler
lokaler ska 6ppnas.
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4.8 Offentlig upphandling utvecklar staden i hillbar riktning

Samtliga inkop sker 1 enlighet med lagen om offentlig upphandling (LOU). I samtliga
upphandlingar stills krav kring milj6é och social hallbarhet. Det innebdr till exempel krav pa
miljo utifran Byggvarubeddmningen och sociala krav i form av praktik- och
anstéllningstillfallen, uppfoljningskrav och krav pa 16n, arbetstid samt semester. Bolaget
arbetar efter en kategoristyrd ink&psprocess som skapar goda forutséttningar for effektiva och
hallbara inkop inkl. avtalsuppfoljning. Detta arbetssdtt omfattar arbete med samtliga
inkOpsdelar sa som strategi, upphandling, avtalsuppfoljning, bestédllning och betalning. Inom
strategiprocessen genomfors marknadsundersokningar och dialog med verksamheten for att fa
till den bésta affaren utifran verksamhetens behov. Avtalsuppfoljning &r en annan central del
for att kunna genomfora ekonomiskt hallbara affarer, dir vi har skapat forutsattningar for ett
néra samarbete med verksamheten och véra leverantdrer. Under &ret har en segmentering gjorts
av samtliga avtal och tvérfunktionella team skapats med medlemmar frén samtliga avdelningar
pa bolaget.

Bolagsstyrelsens
mal for Indikator Periodens utfall Arsmal Aktivitet
verksamhetsomradet

VO angel 100 % 85 %

upphandlade avtal
dar en plan for

systematisk
uppfdljning har
tagits fram
A
v Bolaget ska i

relevanta
upphandlingar
stalla krav pa
socialt ansvar

Analys

Varje upphandlare
tittar pa om kravet
ar tillampligt.
Samtliga
upphandlingar dar
kravet kan stéllas
sa gor vi det. Som
tidigare ndmnts
stélls detta till
exempel i aktuella
upphandlingar
avseende
markskotsel, stad
och
avfallshantering.
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Arsredovisning och revisionsrapport 2018

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar f6ljande.

o Arsredovisning 2018 for koncernen och moderforetaget AB
Familjebostader godkinns.

e Foresld stimman att disponera vinstmedel i enlighet med foreslagen
vinstdisposition.

Sammanfattning
Bolagets arsredovisning forelaggs styrelsen for godkdannande och underskrift.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen
(1995:1554) och Bokforingsnamndens allmadnna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Forslag till vinstdisposition foljer anvisningar fran koncernmoder Stockholm
Stadshus AB.

Arsredovisningen har granskats och godkénts av bolaget auktoriserade revisorer.
Bilagor

1. Arsredovisning 2018
2. Revisionsrapport EY 2018
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ARSREDOVISNING
2018

AB Familjebostader
Org.nr 556035-0067



FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstallande direktdren for Aktiebolaget Familjebostader, organisationsnummer 556035-0067,
avger foljande redovisning for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2018. Familjebostader ar ett
allmannyttigt bostadsbolag och ingar i koncernen Stockholm Stadshus AB, som ags av Stockholms stad.
Jamforelsesiffrorna inom parentes avser ar 2017.

I enlighet med ARL6 kap 11§ har AB Familjebostader valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som
en fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har 6verlamnats till revisorn samtidigt som
arsredovisningen. Bolagets ars- och hallbarhetsredovisning publiceras pa www.familjebostader.com.

Verksamhet

Familjebostdader har sedan 1936 bedrivit verksamhet inom fastighetsforvaltning med det 6vergripande
uppdraget att, pa ett ekonomiskt hallbart satt, bygga, dga och férvalta hyresbostader i Stockholm.
Verksamheten bedrivs med fokus pa att mota flera olika kundgruppers behov av bostader och ge god service.
Bolaget verkar dven aktivt for hallbarhetsfragorinom socialt ansvarstagande, minskad klimatpaverkan samt
demokrati- och jamstalldhetsfragor.

| koncernen ingar de heldgda dotterbolagen Hemmahamnen Kontor AB (org.nr 556736-2156), AB
Familjebostader Fastighetsnat (org.nr 556715-5386) samt Gyllene Ratten Ny AB (org.nr 556876-3196).
Dotterbolagen har inga anstallda.

Handelser under aret

Nyproduktion av bostdder

Under aret har Familjebostader paborjat byggandet av 252 lagenheter. Filmcementet i Hogdalen med 37
lagenheter paborjades under varen och i december pabérjades dven den forsta etappen i det stora
utvecklingsomradet Drevvikshojden i Farsta dar bolaget totalt ska bygga nastan 600 nya lagenheter. |
Alvsjdstaden fortsitter stadsutvecklingen tillsammans med JM dir ndrmare 1 600 ldgenheter planeras, bade
hyresratter och bostadsratter. Totalt planerar Familjebostader att bygga drygt 930 lagenheter i omradet varav
167 lagenheter har fardigstallts under 2018. Ytterligare cirka 200 lagenheter dr under pagaende produktion
och knappt 200 berdknas byggstarta 2019.

Totalt har bolaget nu 987 lagenheter i pagaende produktion och har under 2018 fardigstallt totalt 346
lagenheter i ny- och ombyggnation.

Familjebostader har i dagsldget cirka 5 000 ldgenheter i sin projektportfolj, varav cirka 500 studentldgenheter.
Bolaget har ett fortsatt langsiktigt mal med en hég byggnationstakten for att bidra till fler bostader i
Stockholm.

Ombyggnation

Ombyggnationen av det byggnadsminnesmarkta bostadshuset Bjérken 18 pa Ostermalm har pagatt under &ret och
forsta inflyttning berdknas till januari 2019. Under aret har ombyggnation av Limkakan 4 i Gubbéngen fardigstallts
med totalt 104 ldgenheter.

Byggnationen av ett nytt polishus for en lokal polismyndighet vid Rinkeby Centrum pagar och ska totalt inrymma
cirka 240 arbetsplatser vid fardigstallande som planeras till varen 2020.


http://www.familjebostader.com/

Fastighetsunderhall och energisparatgirder

Under aret har bolaget haft cirka 230 fastighetsunderhallsprojekt till ett belopp om 111 miljoner kronor som
utférts i enlighet med framtagen underhallsplan. Ett stort antal atgarder avser energibesparingar da
fastigheternas energiférbrukning utgor bolagets stérsta miljopaverkan och utgor en vasentlig del av
fastigheternas driftkostnader. Ovriga prioriteringar har gjorts utifran fastigheternas underhllsbehov dar
markprojekt, takarbeten och hissar utforts.

Under aret har dven viss upprustning och hyresgastanpassning skett av ett antal lokaler.

Fjarrvarme utgor den storsta delen av bolagets energianvandning och energikostnad. Utover
energibesparande underhallsprojekt har fokus legat pa effektiva arbetssatt och optimering av befintliga
anlaggningar vilket gett resultat och forvantas fortsatta leverera under 2019. Flera innovationsprojekt har
ocksa pagatt under 2018, bland annat test av batterilager i fastigheten Avin samt ett samarbetsprojekt med
Stockholm Exergi med malet att minska koldioxidutslappen fran Stockholm Exergis fjarrvarmeanlaggningar.

Utveckling och organisation
Bolagets strategiska utvecklingsarbete har fortsatt fokus pa att mota tillvdaxten av nya fardigstallda lagenheter samt
att bibehalla och utveckla en god férvaltningskvalité till bade nya och befintliga hyresgaster.

Bolaget har fortsatt arbetet med att utveckla affars- och verksamhetsplanering under aret med ett tydligt fokus pa
bolagets karnverksamheter; fastighetsforvaltning och projektutveckling. Férvaltningen fokuserar insatserna i hogre
utstrackning till bolagets tyngdpunktsomraden Rinkeby/Tensta, Fagersjo och Ragsved.

Under aret har ett par forandringar i organisationen genomforts med syfte att starka var forvaltningsférmaga och
genomfdrandekraft samt rusta oss for utveckling. For bolagets férvaltningsavdelning har det inneburit renodling av
och tydligare ansvar for funktionsomraden, samt forbattrade forutsattningar for ett starkt stod till
fastighetsforvaltningen. For avdelningen affarsutveckling har férandringen medfort ett fortydligande av
avdelningens uppdrag att stodja en hallbar affars- och verksamhetsutveckling, digitalisering och utveckling av
arbetsséatt och processer.

Under aret har en satsning startats kring ledarutveckling med utbildning fér samtliga chefer. Bolagets
ledarutveckling knyts till pagaende forandringsarbete och utveckling av bl.a. ledning och styrning och processen for
affars- och verksamhetsplanering.

Projekt VERA, utveckling och implementering av ett nytt koncerngemensamt fastighetssystem for Stockholms
bostadsbolag, har fortsatt under 2018 med planering for implementering och driftsattning under hésten 2019.
Projektet bedrivs gemensamt tillsammans med de Ovriga allmannyttiga bostadsbolagen i Stockholm.

Utvecklingen av ”Stockholmshyra”, ett verktyg for transparent tillampning av bruksvardesystemet vid
allménnyttans hyressattning inom ramen for géllande hyreslagstiftning, har fortsatt under 2018 tillsammans med
Hyresgastforeningen region Stockholm. | december 2018 tecknades en principéverenskommelse for fortsatt arbete
med Stockholmshyra under 2019 och implementering under 2020.

For ovrigt har bolagets satsningar pa digitalisering och forandringsledning i syfte att modernisera och effektivisera
arbetssatt givit goda resultat. Det innovativa forhallningssatt som etablerats under senare ar har starkt
organisationens formaga att tanka nytt och nyttja de tekniska hjalpmedel som leder till 6kad grad av digitalisering.
Vi dr narmare visionen om en fullt ut digital kund och leverantorsrelation. Bolaget kommer darfor att fortsatta satsa
pa kompetensstarkande atgarder i forandringsledning for chefer for att ytterligare 6ka graden av digitalisering.

Fastighetsbestandet

Familjebostader dgde vid arets utgang 392 (382) fastigheter med 19 410 (19 215) bostader och 2 246 (2 251) lokaler
i en sammantagen uthyrbar area om 1417 518 (1 413 774) kvm. Majoriteten av fastigheterna innehas med
tomtratt. Av den totala arean utgjorde bostdderna 89 (88) procent och lokalerna 11 (12) procent. Detaljerad
information om bolagets fastighetsbestand framgar av fastighetsforteckningen i ars- och hallbarhetsredovisningen
som publiceras pa bolagets hemsida.



Fastigheternas varde och investeringar

Per 2018-12-31 uppgick marknadsvardet till 38 929 (35 500) miljoner kronor. Det genomsnittliga avkastningskravet
i varderingen var 3,21 (3,33) procent. Av det totala marknadsvardet utgor 3 591 (2 205) miljoner kronor projekt och
byggratter. Vardeférandringen under aret i fastighetsbestandet uppgick till 1 917 miljoner kronor vilket motsvarar
5,4 procent. Detaljer avseende vardeforandringen beskrivs i bolagets ars- och hallbarhetsredovisning under
avsnittet Familjebostader har god ekonomi. Det bokférda vardet inklusive pagaende projekt vid samma tidpunkt
uppgick till 16 101 (14 973) miljoner kronor. Detaljer avseende varderingsmetodik beskrivs under
tillaggsupplysningar.

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

Marknad

Hyresforhandlingen med Hyresgastforeningen region Stockholm ar 2018 gav en hyreshdjning pa 2,35 procent
respektive 1,85 procent (for tolv fastigheter med en normhyra éver 1800 kr/kvm) fran 1 januari 2019. Det
motsvarar en hyreshojning om 29,55 kr/kvm och ar. For en trea pa 77 kvm innebar detta en hdjd hyra for 2019 om
189 kronor per manad. Pa arsbasis kommer avtalet ge en 6kad hyresintdkt om cirka 37 miljoner kronor.

Efterfragan pa bostader ar fortsatt mycket hog i saval befintligt bostadsbestand som den fardigstallda
nyproduktionen. Den vaxande regionen och efterfragan pa bostdder i Stockholm gor att bolaget idag inte
identifierar nagra risker for marknadsrelaterade vakanser for bostader. Omsattningen pa lagenheter 6kade nagot
och uppgick till 8,1 (7,5) procent.

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

Forvarv och forsaljningar

Inga forvarv eller forsaljningar har gjorts under 2018.

Resultat koncernen

Bolaget uppvisar en fortsatt god ekonomisk utveckling. Resultat efter finansnetto uppgick till 309 (335) miljoner
kronor. Den underliggande resultatférmagan ar fortsatt stark med ett driftnetto pa 608 (617) kr/kvm. Minskningen
ar hanforlig till nagot hogre driftkostnader som inte fullt ut kompenseras med hogre intdkter. | driftnettot ingar
cirka 15 (8) miljoner kronor hanforligt till utvecklingskostnader for ett nytt fastighetssystem. De totala
hyresintdkterna 6kade med 3,2 procent eller 57 miljoner kronor till 1 856 (1 799) miljoner kronor. Av 6kningen kan
cirka 20 miljoner kronor hanféras till den generella hyreshojningen for bostader pa 1,3 procent fran 1 januari 2018.
Den 6vriga 6kningen av intdkterna ar i huvudsak hanforlig till nya fastigheter samt 6kade parkeringsintakter. De
totala driftskostnaderna 6kade under 2018 till 777 (727) miljoner kronor och den totala férvaltningsytan utékades
med 3 744 kvm. Kostnader for resultatfort fastighets- och lagenhetsunderhall uppgick till 102 (93) miljoner kronor,
vilket motsvarar 72 (66) kr/kvm.

Arets resultat efter skatt uppgick till 238 (228) miljoner kronor. | resultatet ingar en skattekostnad hanforlig till
arets ej avdragsgilla rantekostnader med 4 (5) miljoner kronor.

Byggnaderna skrivs av enligt regelverket for komponentuppdelning vilket har gett en avskrivning pa i genomsnitt
2,28 procent pa anskaffningsvardet justerat for aterforda nedskrivningar. De totala avskrivningarna (exkl
nedskrivning) uppgick till 402 (381) miljoner kronor varav 367 (351) miljoner avsag byggnader och 15 (13,5)
miljoner kronor markanldggning och 20,6 (17,2) miljoner kronor inventarier.

Bolaget redovisar ett forbattrat finansnetto framst till foljd av en lagre genomsnittlig rantesats jamfért med
foregaende ar. Finansnettot forbattrades med 3 miljoner kronor till -57 (-60) miljoner kronor.

Finansiell stdllning

Vid arets slut hade Familjebostader en laneskuld om 5 945 (5 107) miljoner kronor. Det ar en 6kning med 838
miljoner kronor jamfort med forra aret. Investeringar i framfér allt pdgaende nyproduktionsprojekt under aret
forklarar 6kningen. Totala investeringar under aret uppgick till 1 515 (1 302) miljoner kronor. Av
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investeringarna avsag 945 (920) miljoner nybyggnad, 565 (325) miljoner ombyggnad och underhall och5 (20)
miljoner maskiner och inventarier. | foregdende ars investeringar ingick aven ett forvarv om 37 miljoner
kronor. Skulden finansieras via Stockholms stads finansavdelning. Kreditramen for bolaget har under aretvarit
7 100 (6 500) miljoner kronor. Den genomsnittliga rantan under aret har varit 1,0 (1,1) procent.

Den genomsnittliga belaningsgraden i foérhallande till bokférda varden pa fastigheterna var vid arets utgang 37 (34)
procent. | férhallande till marknadsvardet var beldaningsgraden 15 (14) procent.

Soliditeten uppgick vid arets utgangtill 59 (61) procent. Med hansyn tagen till fastigheternas marknadsvarde var
den justerade soliditeten 70(71) procent.

Risker och mdéjligheter

Hyresutveckling

Trots att byggandet av bostdder forvantas oka kraftigt de kommande dren bedéms befolkningstillvaxten i hela
landet 6ka @nnu snabbare. Sista december 2018 stod cirka 640 000 personer i Stockholms kommunala bostadska.
Det var en &kning med 44 000 personer jamfért med &ret innan vilket motsvarar drygt 7 procent. Aven 2018 6kade
antalet bostadssokande via bostadsformedlingen i Stockholm med 7 procent vilket motsvarar de senaste arens
okning. | och med den fortsatt hoga efterfragan pa bostader i Stockholm och att antalet personer som soker bostad
i Stockholm fortséatter att 6ka kontinuerligt bedémer bolaget att risken for vakanser ar mycket liten bade i befintligt
bestand och i nyproduktionen.

Nyproduktion

Bolaget ska fortsatta bidra med nyproducerade bostader i Stockholm och har som mal att bygga 500-700 nya
hyresratter per ar. Den hoga produktionsvolymen innebar risker inom investeringsomradet sasom risk for 6kade
rantekostnader och eventuella nedskrivningsrisker. Foér att hantera riskerna arbetar bolaget aktivt med riskanalys
fore investeringsbeslut. Bolaget har en projektorganisation som i enlighet med kvalitetssdkrade interna processer,
styr och foljer upp verksamheten, samlar och nyttjar resurser och kompetenser. Samtliga investeringar 6ver 50
miljoner kronor godkanns av ledningsgruppen och beslutas av styrelsen utifran andamal och tryggande av rimliga
och marknadsmassiga avkastningskrav.

Fastighetskostnader

Forandringar i taxor, skatter, avgifter och andra regleringar har direkt inverkan pa bolagets ekonomiska resultat.
Taxebundna avgifter ar en stor del av driften och forandringar i taxorna ger stora effekter pa resultatet. Beslutet i
kommunfullméaktige fran december 2016 om en marknadsanpassning av tomtrattsavgald paverkar bolagets
ekonomiska resultat och fastighetsbestandets marknadsvarde. Avgdlderna fasas in med full avgald for
nyproducerade fastigheter 2019 och befintliga fastigheter 2020.

Finansiering

Finanspolicyn for kommunkoncernen Stockholms stad anger ramar for finansverksamheteni
kommunkoncernen, detvillsagaStockholmsstad, Stockholms Stadshus ABoch dessmajoritetsagdabolagsamt
stadensovrigaheldgda bolag. Policyn syftar till att ge mal, riktlinjer och regler for finansverksamheten inom
kommunkoncernen samt fastsla ansvaret fér finansverksamheten.

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

Ranteldget harenstor paverkan pabolagets finansiella kostnader. Réantan pa checkkrediten satts manadsvis
utifran genomsnittsrantan pa den externa nettoskulden vid enviss avstamningsdag. Rantekostnaderna kommer
darmed att variera och utvecklas som om bolaget hade en portf6élj med en duration som ar lika med
kommunkoncernens och som uppgartill 1,94 (2,13) ar. Dagens rantelage bedoms som exceptionellt Iagt och for
bolaget kommer en atergangtill normala marknadsrantor krava atgarder som en successiv hojning av
hyresnivaerna, en kontinuerlig produktivitetsutveckling och 6kad kostnadskontroll.
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Avdragsregler fér koncerninterna rantor

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begransningar for avdrag for koncerninterna rantor i
huvudsyfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med skatteplanering. Skatteverket har tillimpat det nya
regelverket fran och med ar 2014 och for inkomstaren 2014-2015 fattat ett slutligt omprévningsbeslut som innebar
att en begrédnsad del av rantekostnaderna anses vara avdragsgilla. Stockholms stad och koncernen Stockholms
Stadshus AB har sedan beslutet sékt besked hur stadens bolag ska forhalla sig till Skatteverkets tolkningar.
Familjebostdder har yrkat att koncerninterna rantekostnader ar avdragsgilla i limnade deklarationer som avser
inkomstaren 2014-2017. Skatteverket har i december 2018 fattat ett slutligt omprovningsbeslut for inkomstaret
2016. Aven detta beslut innebér att en begriansad del av rintekostnaderna anses vara avdragsgilla. Familjebostiader
har sedan tidigare reserverat kostnader fér 2014-2017 for utdkade skattekostnader till féljd av Skatteverkets beslut.
Aven for bokslutet 2018 har Familjebostader reserverat kostnader genom en beddmning av hur den princip som
Skatteverket anvédnt paverkar inkomstaret 2018.

Vad avser Skatteverkets omprovningsbeslut for inkomstaren 2014-15 6nskar Familjebostdder fa en rattslig
provning av dessa och besluten har darfor 6verklagats. Da forvaltningsrattens dom under sommaren 2018 var i linje
med Skatteverkets beslut har bolaget 6verklagat besluten och forvaltningsrattens dom till Kammarratten.

Utsikter 2019

2018 har praglats av en avmattning pa bostadsmarknaden i framfér allt Stockholm dar byggnationstaken
minskat avseende nyproducerade bostadsratter och i slutet pa aret hoéjde Riksbanken styrrantan for forsta
gangen pa sju ar. Andelen byggstartade hyresratter har dock fortsatt 6ka under 2018 och férvantas fortsatta
oka enligt Boverkets prognoser for 2019. Familjebostader fortsatter att investera och ytterligare 6ka
produktionen och planerar att pabérja cirka 800 lagenheter ochinvestera drygt 2 miljarder kronor i nya
bostdader under 2019. Den stora efterfragan pa bostader i saval befintligt bestand som fardigstalld
nyproduktion kvarstar ochrisken for vakanser bedéms somliten.

Bolaget fortsatter dven arbetet och stravan att minska produktionskostnaderna och effektivisera
produktionen. Satsningen pa Stockholmshusen innebar ett 6kat fokus pa kostnadseffektiva arbetssatt mellan
bostadsbolagen, exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret. Darutéver ar forvantningarna hoga
géllande effektmalet att pressa produktionskostnaderna, vilket kan uppnas med en industriell produktion med
fortsatt hog volym. Inom ramen for Stockholmshusen pagar projekt med tre planerade byggstarter 2019.

Arbetet med Stockholmshyra, ett transparent verktyg for systematisk hyressattning i Stockholm, kommer att
intensifieras under 2019 efter den principoverenskommelse som tecknades med Hyresgastféreningen i slutet pa
2018. Malet &r att ar 2020 implementera och tillimpa systematiserad hyressattning.

Ett nyttkoncerngemensamt fastighetssystem for Stockholms bostadsbolag produktionssétts enligt plan under
hosten 2019. Det nya verksamhetssystemet ska bland annat skapa mojligheter att digitalisera arbetsmoment inom
forvaltning och uthyrning vilket ger saval effektiviseringsvinster som ett starkt kunderbjudande.



FLERARSOVERSIKT

Belopp i mnkr
Resultatréikning
Hyresintakter

Ovriga férvaltningsintikter
Summa Fastighetsintakter
Drift

Underhall
Tomtrattsavgalder
Fastighetsskatt

Summa Fastighetskostnader

Driftnetto

Driftnetto exkl. tomtrattsavgalder
Av- och nedskrivningar
Bruttoresultat

Centrala administrations- och foérséljningskostnader
Resultat vid forsaljning av fastigheter
Rorelseresultat

Finansnetto

Resultat efter finansiella poster
Bokslutsdispositioner

Skatt

Arets resultat

Balansrdkning
Anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Eget kapital
Avséattningar/langfristiga skulder
Kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Operativt resultat, mnkr

Marknadsvarde fastigheter, mnkr
Bokfort varde fastigheter, mnkr
Direktavkastning %

Overskottsgrad %

Overskottsgrad exkl. tomtrattsavgilder %
Driftnetto kr/kvm

Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler %

Ekonomisk uthyrningsgrad bostader %

309

238

2018
16 249
81

16 330
9591
214
6526
16 330

2018
768
38929
16 101
2,2
45,7
51,1
608
92,0
99,5

394
-60
335

-106
228

2017
15 146
64

15 209
9354
224
5632
15 209

2017
789
35500
14973
2,4
47,6
52,9
617
88,0
99,3

352

-106
245

2016
14 208
130

14 338
9126
163
5049
14 338

2016
800
32418
14076
2,7
48,5
54,0
620
89,0
99,3

2015
13 658
155

13 813
8 882
221
4710
13 813

2015
768
28561
13528
3,0
48,3
53,8
594
91,0
99,3

2014
13398
180
13578
8624
291
4663
13578

2014
724

26 345
12 626
3,1
46,6
52,1
579
90,0
99,2



Finansiella nyckeltal 2018 2017 2016 2015 2014

Soliditet % 58,7 61,5 63,6 64,3 63,5
Justerad soliditet % 70,0 71,0 71,7 71,1 71,8
Avkastning pa totalt kapital, % 2,3 2,7 2,9 3,0 7,2
Avkastning pa eget kapital % 2,5 2,5 2,7 3,0 8,1
Belaningsgrad bokfort varde % 36,9 34,1 32,0 31,2 33,7
Belaningsgrad marknadsvarde % 15,3 14,4 15,1 16,2 16,2
Rantetackningsgrad ggr 6,4 6,6 6,6 49 8,3
Maltal 2018 2017 2016 2015 2014
Operativt resultat kr/kvm 542 560 569 536 521
Serviceindex 81,0 82,4 83,1 82 82
Produktindex 76,6 78,5 78,8 77,9 78,2
Aktivt medskapandeindex 83 79 - ¥ 81 79
Energianvandning, kWh/kvm 158,8 160,1 159,7 161,3 164,6
Antal byggstartade lagenheter 252 478 161 445 -

* Ingen matning utférd under 2016

Definitioner
RESULTATRAKNING

Driftnetto — Hyresintakter och ovriga intdkter minus fastighetskostnader inklusive reparationer, tomtrattsavgalder samt
fastighetsskatt

Operativt resultat - Driftnetto inklusive kostnader fér central administration och férsaljning

Rérelseresultat - Resultat fore finansiella poster, bokslutsdispositioner och skatt

LONSAMHET
Direktavkastning - Driftnetto i forhallande till fastigheternas marknadsvarde

Overskottsgrad - Driftnetto i férhallande till totala fastighetsintakter
Avkastning pd eget kapital - Arets resultat efter skatt dividerat med genomsnittligt eget kapital
Avkastning pd totalt kapital — Rorelseresultatet i forhallande till genomsnittlig balansomslutning

FORVALTNING
Driftnetto kr/kvm - Driftnetto dividerat med total yta for bostader och lokaler

Vakansgrad - Summa outhyrda intakter i férhallande till bruttohyran

KAPITAL OCH FINANSIERING
Marknadsvdrde fastigheter - Fastighetsbestandets verkliga varde utifran samordnad vérdering vid bokslutstillfallet med avdrag
for stampelskatt och kvarstaende investeringar i pagaende projekt

Justerat eget kapital - Synligt eget kapital plus bedomt 6vervarde fastigheter minus uppskjuten skatt pa bedémt 6vervarde.
Soliditet - Eget kapital i férhallande till genomsnittlig balansomslutning

Justerad soliditet - Justerat eget kapital i férhallande till balansomslutning inklusive 6vervarde

Beldningsgrad bokfért virde - Rantebarande skulder minus kassa/placeringar dividerat med fastigheternas bokférda varde
Beldningsgrad marknadsvdrde - Rantebarande skulder minus kassa/placeringar dividerat med fastigheternas marknadsvérde

Rdntetdckningsgrad - Rorelseresultat plus finansiella intdkter (+ jamforelsestérande poster om positiva) dividerat med
finansiella kostnader (+ jamforelsestorande poster om negativa)



MALTAL
Operativt resultat kr/kvm - Operativt resultat dividerat med total yta fér bostader och lokaler

Serviceindex - Sammanfattar kundernas upplevelse i métet med bolagets medarbetare och servicen i ovrigt
Produktindex - Sammanfattar kundernas omdéme gallande ldagenheten och fastigheten, saval inne som ute

Aktivt medskapandeindex - Ett index framtaget av Sveriges kommuner och landsting som kan anvandas for nationell jamférelse.
Det kommer fram ur en medarbetarundersékning och bestar av tre delindex: motivation, ledarskap och styrning

Energianvindning, kWh/kvm - Energianvandning dividerat med total yta f6r bostader och lokaler

Antal byggstartade ldgenheter - Antal lagenheter i projekt med paboérjade markarbeten



RESULTATRAKNING KONCERNEN MODERBOLAGET

Belopp i tkr Not 2018 2017 2018 2017

Fastighetsintdkter

Hyresintakter 1856 197 1798 955 1828912 1771439
Ovriga férvaltningsintakter 27 081 29212 12 312 13 810
2,3,4 1883278 1828167 1841224 1785249
Fastighetskostnader
Drift -776 657 -727 174 -773 160 -723370
Underhall -102 045 -92 896 -102 018 -92 486
Tomtrattsavgalder -100 483 -97 247 -97 943 -94 046
Fastighetsskatt -43 033 -41 410 -41 698 -40 075
5,6 -1022 218 -958 727 -1014 819 -949 977
Driftnetto 861 060 869 440 826 405 835 272
Av- och nedskrivningar 7 -402 219 -381 224 -376 138 -356 241
Bruttoresultat 458 841 488 216 450 267 479 031
Centrala administrations- och
forsaljningskostnader 8,9,10 -93 206 -80271 -104 381 -90 399
Resultat vid forsaljning av fastigheter 11 - -13728 - -13 728
Rorelseresultat 365 635 394 217 345 886 374904
Ranteintakter och liknande resultatposter 583 276 578 247
Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -57 222 -59 955 -54 539 -56 483
Resultat efter finansiella poster 308 996 334538 291 925 318 668
Bokslutsdispositioner 13 - - 10379 -64 309
Resultat fore skatt 308 996 334538 302 304 254 359
Skatt pa arets resultat 14 -70 851 -106 424 -64 745 -88 522
ARETS RESULTAT 238 145 228114 237 559 165 837

Hyresintakter

Totala hyresintékter har 8kat under aret och uppgick till 1 856 (1 799) mnkr. Okningen beror framst pa att
hyresgaster har flyttat in i nybyggda lagenheter och lokaler, samt den avtalade hyreséverenskommelsen som
innebar en hyreshojning med 1,3 procent fran 1 januari 2018.

Vakansgraden ar fortsatt mycket |ag nar det géller bostadslagenheter och den marknadsrelaterade vakansgraden
for lokaler for 2018 ar 4 (5) procent.

Ovriga intdkter
Ovriga forvaltningsintdkter uppgar till 27 (29) mnkr, en minskning med 7 procent jamfért med 2017.

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader har 6kat med 44 mnkr och uppgar till 1 022 (959) mnkr. Kostnader for snorojning,
varme samt personal och administration ar hogre an féregaende ar. Dessutom ingar kostnader for nytt
fastighetssystem med 15 mnkr.

Driftnetto och 6verskottsgrad

Driftnetto for 2018 &r 861 (869) mnkr vilket i relation till intdkterna ger en 6verskottsgrad pa 46 (48) procent.
Driftnettot exklusive kostnad for tomtrattsavgald ar 962 (967) mnkr vilket ger en 6verskottsgrad pa 51,1 (52,9)
procent.
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Avskrivningar
Arets av- och nedskrivningar pa totalt 402 (381) mnkr bestar framst av avskrivning enligt plan pa fastigheter med
378 (360) mnkr.

Centrala administrations- och férsaljningskostnader
Kostnader for central administration har 6kat mot foregdende ar med 13 mnkr. De framsta orsakerna till det &r
hogre kostnader for inhyrd personal, konsulter samt anstalld personal.

Finansiella poster

Finansiering sker via l6pande upplaning mot ett koncernkonto hos Stockholms stads internbank. Kostnaderna har
minskat i jamforelse med 2017 framst med anledning av den lagre rantenivan, 1,0 (1,1) procent i genomsnitt under
2018.

Skatt
Den aktuella skatten uppgar till 76 (57) mnkr och den uppskjutna skatten uppgar till -5 (49).
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BALANSRAKNING KONCERNEN MODERBOLAGET

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 13284058 13054523 12766029 12523316
Pagaende ny- och ombyggnationer 16 2817 194 1918 529 2 813082 1917991
Inventarier 17 98 814 114 288 26 005 28 876

16 200066 15 087 340 15605116 14470183
Finansiella anldggningstillgangar

Aktier och andelar 18 - - 393 024 393 024
Fordringar hos koncernbolag 19 - - - 4000
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 40 90 40 90
Uppskjuten skattefordran 21 33 857 38100 33 857 38 100
Andra langfristiga fordringar 22 15 448 20138 15 448 18 776

49 345 58 328 442 369 453 990
Summa anliggningstillgangar 16 249411 15145668 16 047 485 14924173

Omsittningstillgangar

Hyres- och kundfordringar 27 079 12971 23 861 9 846
Fordringar hos koncernbolag 4972 5989 11172 16 289
Skattefordringar - 3362 - 3055
Ovriga fordringar 23 12 909 4412 12 034 4212
Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader 24 36 005 37076 31518 35543

80 965 63 810 78 585 68 945
SUMMA TILLGANGAR 16330376 15209 478 16 126 070 14993 118

Férvaltningsfastigheter

Det sammanlagda marknadsvardet for Familjebostaders 392 (382) fastigheter inklusive projektfastigheter bedéms
till 38 929 (35 500) mnkr. Det bokférda vardet vid samma tidpunkt uppgick till 13 284 (13 055) mnkr avseende
forvaltningsfastigheter och 2 817 (1 919) avseende pagaende ny- och ombyggnation. Detaljerad information om
bolagets fastighetsbestand framgar av fastighetsforteckningen i ars- och hallbarhetsredovisningen som publiceras
pa bolagets hemsida.

Avskrivningar enligt plan gjordes med 378 (360) mnkr. Inga nedskrivningar har gjorts under aret.

Uppskjuten skattefordran
Uppskjuten skattefordran uppgar till 34 (38) mnkr och avser framst framtida avdrag fér bostadslaneposter. Den
uppskjutna skatten ar berdknad till 21,4 % enligt beslut om andrad bolagsskatt 2019.

Forutbetalda kostnader
Av de forutbetalda kostnaderna avser huvuddelen tomtrattsavgalder motsvarande 26 (24) mnkr.
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BALANSRAKNING KONCERNEN MODERBOLAGET

Belopp i tkr Not  2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 750 000 750 000 750 000 750 000

Ovrigt bundet kapital 773 607 771950 166 145 166 248

Balanserad vinst 7 829 089 7 603 462 7 822219 7 657 110

Arets resultat 25 238 145 228 114 237 559 165 837
9590 841 9353526 8975923 8739195

Obeskattade reserver

Periodiseringsfonder 26 - - 765 568 768 384

Overavskrivningar 26 - - 4100 5463

- - 769 668 773 847
Langfristiga skulder

Avsattningar 27 2 030 2667 2030 2667
Uppskjuten skatteskuld 21 211 545 221383 28 745 44 087
Skulder till koncernbolag 28 - - 80 831 80 831
213 575 224 050 111 606 127 585
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 249 641 251 790 248 885 253277
Skulder till koncernbolag 17 084 16 116 16 768 15761
Skatteskulder 26 096 - 25909 -
Ovriga kortfristiga skulder 29 5992 863 5128 081 5739377 4849960
Forutbetalda intdkter och upplupna kostnader 30 240 276 235915 237 934 233493
6 525 960 5631902 6 268 873 5352491
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16330376 15209478 16126 070 14993 118
Eget kapital

Det egna kapitalet uppgar till 9 591 (9 354) mnkr. Okningen ar hanforlig till drets vinst p& 238 (228) mnkr med
avdrag for utdelning pa 0,8 (0,7) mnkr som lamnats till Stockholms Stadshus AB.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld hanfors framst till de obeskattade reserverna i moderbolaget, vilka framst utgors av
periodiseringsfonder samt temporara skillnader i fastigheter. Den uppskjutna skatten pa periodiseringsfonderna &r
berdknad till 22 % medan den uppskjutna skatten pa ovriga temporara skillnader berdknats med 21,4 % enligt
beslut om ny skatt fran 2019.

Ovriga kortfristiga skulder

Familjebostaders finansverksamhet regleras av Stockholms stads évergripande finansiella policy. Alla finansiella
affarer sker via stadens gemensamma koncernkonto dar all finansiering ar samlad som en kredit.

Laneskulden pa koncernkontot har 6kat med 838 (600) mnkr, framst hanforligt till investeringar i nyproduktion.
Totalt uppgar koncernens investeringar till 1 515 (1 302) mnkr.

Forutbetalda intdkter

De forutbetalda intdkterna utgors huvudsakligen av hyror vilka uppgar till 138 (146) mnkr.
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

Koncernen
Belopp i tkr Balanserad
Ovrigt vinst inkl
tillskjutet arets Totalt eget

Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2017 750 000 710743 7 665 406 9126 149
Arets resultat 228114 228114
Utdelningar -737 -737
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 61 207 -61 207 -
Utgaende balans per 31 december 2017 750 000 771950 7 831576 9353 526
Ingdende balans per 1 januari 2018 750 000 771950 7 831576 9353 526
Arets resultat 238 145 238145
Utdelningar -831 -831
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 1657 -1657 -
Utgdende balans per 31 december 2018 750 000 773 607 8067 234 9590 841
Antal aktier uppgar till 7 500 000 med kvotvarde 100 kr.
Moderbolaget
Belopp i tkr Balanserad

Uppskriv- vinst inkl  Totalt eget

Aktiekapital ningsfond Reservfond arets resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2017 750 000 3127 163 224 7 657 744 8574 095
Arets resultat 165 837 165 837
Utdelningar -737 -737
Aterforing av uppskrivningsfond -103 103 -
Utgdende balans per 31 december 2017 750 000 3024 163 224 7 822 947 8739195
Ingdende balans per 1 januari 2018 750 000 3024 163 224 7 822947 8739 195
Arets resultat 237 559 237 559
Utdelningar -831 -831
Aterforing av uppskrivningsfond -103 103 -
Utgaende balans per 31 december 2018 750 000 2921 163 224 8059 778 8975923
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i tkr Not 2018 2017 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 308 996 334538 291 925 318 668
Poster som inte ingar i kassaflodet 32 400 528 396 601 374 447 371619
Betald inkomstskatt 33 -46 986 -48 016 -46 881 -47 910
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 662 538 683 123 619 491 642 377
Okning (-)/minskning (+) av fordringar 1727 38290 -3437 37481
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 13430 -18 999 29 537 -14 661
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital 15 157 19 291 26 100 22 820
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 677 695 702 414 645 591 665 197
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvaltningsfastigheter 15,16 - -36 741 - -36 741
Pagaende ny- och ombyggnationer 15,16 -1509825 -1245124 -1505951 -1246728
Maskiner och inventarier 17 -5120 -20 487 -5120 -20487
Forsaljning av anlaggningstillgangar 10 - 10 -
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga
fordringar 269 1016 4269 24 465
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1514666 -1301336 -1506792 -1279491
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning (+)/minskning (-) av koncernkonto 837 802 599 659 862 032 616 331
Utdelning -831 -737 -831 -737
Okning (+)/minskning (-) av 1angfristiga skulder - - - -1300
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 836 971 598 922 861 201 614 294

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten uppgar till 678 (702) mnkr. De poster i resultatrakningen som inte

ingar i kassaflodet bestar framst av avskrivningar som uppgar till 402 (381) mnkr.

Investeringsverksamheten

Arets investering i fastigheter uppgar till 1 510 (1 506) mnkr vilket medfért en 6kad medelsatgang inom

investeringsverksamheten med 213 (375) mnkr jamfort med forra aret.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten utgors av upplaningen mot ett koncernkonto hos Stockholms stads
internbank, vilken 6kat med 838 (600) mnkr till f6ljd av den 6kade nyproduktionen. Dessutom ingar en utdelning
till Stockholm Stadshus AB om 0,8 (0,7) mnkr.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMAN INFORMATION

Aktiebolaget Familjebostdder med organisationsnummer 556035-0067 har sitt sate i Stockholm. Huvudkontorets
adress ar Box 92100, 120 07 Stockholm.

Familjebostdder ar ett heldgt dotterbolag till Stockholms Stadshus AB, org.nr 556415-1727, med sate i Stockholm.
Stockholms Stadshus AB upprattar koncernredovisning.

Familjebostdder ar moderbolag i en koncern i vilken ingar de heldgda dotterbolagen Hemmahamnen Kontor AB
(org.nr 556736-2156), AB Familjebostader Fastighetsnat (org.nr 556715-5386) samt Gyllene Ratten Ny AB (org.nr
556876-3196). Dotterbolagen har inga anstallda.

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH VARDERINGSPRINCIPER
Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingsndmndens allménna rad BENAR 2012:1

Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovisningsvalutan ar svenska kronor och redovisas i tusentals
kronor om inget annat anges.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar AB Familjebostdder och samtliga bolag dar moderbolaget vid arsskiftet direkt eller
indirekt innehade mer dn 50 procent av rostetalet.

Familjebostdders koncernredovisning upprattas enligt forvarvsmetoden. Det innebér att anskaffningsvardet for
aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som fanns i respektive bolag vid forvarvstillfallet.
Dotterbolagens intjanade vinstmedel inrdknas i koncernens egna kapital endast till den del de intjdnats efter den
tidpunkt da dotterbolaget férvarvades. | koncernredovisningen behandlas obeskattade reserver till en del som
uppskjuten skatteskuld och en del som bundet eget kapital. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for aktier och
dotterbolagens egna kapital redovisas som évervarden pa byggnader och mark. Vid upprattandet av férvarvsanalys
vid bolagsforvarv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden mellan skattemassigt och bokféringsmassigt varde
samt underskottsavdrag hanforliga till det forvarvade bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten
skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld.

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan bolag i koncernen liksom sammanhangande
orealiserade vinster och forluster elimineras i sin helhet.

INTAKTER

Hyresintdkter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt. Forskottshyror redovisas ddrmed som férutbetalda
hyresintakter. | bruttohyra ingar poster avseende vidaredebiterade kostnader, t ex fastighetsskatt och
mediakostnader.

FORSALINING AV FASTIGHETER
Familjebostader redovisar fastighetsforsaljningar som huvudprincip vid tilltradesdatum. Utgifter knutna till
forsaljningen beraknas och redovisas vid samma tillfalle.

KOSTNADER
Administrationskostnader ar uppdelade pa fastighetsforvaltningens administrationskostnader, som ingar i
driftnettot, samt centrala administrationskostnader, som ingar i rorelseresultatet.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattning till anstalld i form av |6n och pension redovisas i takt med intjdanandet. Bolagets pensioner regleras i de
kollektivavtalade pensionsplanerna AKAP-KL samt KAP-KL. Den forstnamnda pensionsplanen ar helt
avgiftsbestamd, medan den sistnamnda ar avgiftsbestamd med kompletterande formansbestamda tillagg. VD ges
ratt till pension vid 60 ar. Detta sker genom sérskild 6verenskommelse utéver ordinarie plan. Denna berdknas som
15 procent av bruttolén indexerad med genomsnittlig statsldnerénta foregaende ar. Det finns inga 6vriga
Iangfristiga ersattningar till anstallda.
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SKATT
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

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

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgdngar och skulder i de

finansiella rapporterna och det skattemdssiga vardet som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for
skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader
i den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga dverskott. Obeskattade
reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar ompraovas varje balansdag och reduceras till den del det inte
langre ar sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgdngliga for att utnyttjas, helt eller
delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

Véarderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur bolaget, per balansdagen, férvantar sig att atervinna det
redovisade vardet for motsvarande tillgang eller reglera det redovisade vardet for motsvarande skuld. Uppskjuten
skatt berdknas baserat pa de skattesatser och skatteregler som har beslutats fére balansdagen.

Uppskjuten skatt berdknas och varderas med tillampning av de skatteregler och skattesatser som ar beslutade eller
aviserade per balansdagen och som férvantas gélla nar den berdrda skattefordran realiseras eller skatteskulden
regleras. Skattesatsen for den uppskjutna skatten pa temporara skillnader uppgar till 21,4 procent efter beslut om
sankt bolagsskatt fran och med 1 januari 2021. Skattesatsen for den uppskjutna skatten pa periodiseringsfonder i
koncern uppgar till 22 procent.

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intakt i resultatrdkningen, utom nar skatten ar

hanforlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. | sddana fall ska dven skatten redovisas direkt
mot eget kapital.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter och andra anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar, fr. 0. m 2013 enligt komponentansats samt eventuella nedskrivningar. Tillkommande
utgifter inkluderas i tillgangen eller redovisas som en separat tillgang, nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med posten kommer att tillfalla bolaget och att anskaffningsvardet fér densamma kan
matas pa ett tillforlitligt satt. Ovriga tillkommande utgifter/atgarder redovisas i resultatrakningen i den period d& de
uppkommer. Interna byggherrekostnader fran bolagets projekt- och utvecklingsavdelning aktiveras som tillgang.
Maskiner och inventarier med ett anskaffningsvarde pa éver % prisbasbelopp aktiveras som tillgang.

Pdgdende ny- och ombyggnad
Pagaende ny- och ombyggnad varderas till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset och

utgifter som ar direkt hanforliga till pagaende projekt. Interna byggherrekostnader fran bolagets
projektutvecklingsavdelning aktiveras som tillgang. Avskrivning pabdrjas nar projektet avslutas och aktivering som
byggnad sker.

Ranteutgifter hanforliga till ny, till- och ombyggnadsprojekt kostnadsfors i sin helhet.
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AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar gors sa att tillgangens anskaffningsvarde skrivs av linjart 6ver dess
bedémda nyttjandeperiod. Nar en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive komponent av
separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pabdrjas nar den materiella anlaggningstillgangen kan tas i bruk.
Materiella anlaggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas till:

Férvaltningsfastigheter:

Mark Ingen avskrivning
Markanlaggningar 20 ar

Stomme 100 ar

Tak 40/20 ar
Fasad 40/60 ar
Fonster 50 ar
Badrum/vatutrymmen 40 ar
Lagenhet 25 ar

Ror/VS 50 ar
Ventilation inkl styr 30ar

El 50 ar

Hiss 20 ar
Hyresgdstanpassning Enligt kontrakt
Ovrigt 25 ar
Inventarier 5ar

NEDSKRIVNINGAR

De redovisade vardena for bolagets tillgangar kontrolleras vid varje balansdag for att utréna om det finns nagon

indikation pa nedskrivningsbehov. Om nagon sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde som
det hogsta av nyttjandevardet och nettoférsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger
det redovisade vardet. En nedskrivning reverseras om de skal som féranledde nedskrivningen inte langre galler.

FINANSIELLA INSTRUMENT

I Stockholms stad samordnar och ansvarar enheten finansstrategi for all upplaning for Stockholms stad och
koncernen Stockholms Stadshus AB inom kommunkoncernen. | enlighet med kommunkoncernens évergripande
finanspolicy hanteras bolagens befintliga tidsbundna Ian och placeringar av limit i koncernkontosystemet.

FORDRINGAR
Fordringar har varderats till det belopp varmed de beraknas inflyta.

KONCERNBIDRAG
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrdkningen.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En foljdeffekt av bolagets I6pande verksamhet ar att bolaget blir part i rattsliga processer. Dessutom férekommer
tvister vilka inte leder till rattsliga processer. Bolagets ledning gor Ipande en bedémning av dessa réattsliga
processer och tvister och redovisar avsattningar i de fall de bedémer att ett atagande foreligger och att detta kan
beddmas med rimlig grad av sékerhet. For rattsliga processer eller tvister dar det for narvarande inte kan faststallas
huruvida ett dtagande foreligger eller dar det av 6vriga skal inte ar mojligt att med rimlig grad av sékerhet berdkna
beloppet pa en eventuell avsattning gor foretagsledningen den sammantagna bedémningen att det inte foreligger
en risk for betydande paverkan pa bolagets finansiella resultat eller stillning. Som ett led i bolagets
affarsverksamhet forekommer utéver angivna ansvarsférbindelser garantier for fullgérande av olika kontraktsenliga
ataganden.
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NOTER

Belopp i tkr om ej annat anges.

1. Handelser efter balansdagen
Inga handelser finns att rapportera
KONCERNEN MODERBOLAGET
2. Fastighetsintdkter 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter: Bostader 1609 990 1553014 1588 463 1530742
Lokaler 225139 229 168 219 608 222 568
Bilplatser mm 48 769 44738 48 024 45033
1883 898 1826 920 1856 095 1798 343
Avgar outhyrt Bostader -2 146 -2139 -2 146 -2126
Lokaler -12 070 -12 427 -11 655 -12 427
Bilplatser mm -597 -424 -589 -419
-14 813 -14 990 -14 390 -14 972
Hyresrabatter -12 888 -12 975 -12 793 -11932
1856 197 1798 955 1828912 1771439
Ovriga férvaltningsintikter
Fakturerad varme, vatten och el 730 672 730 685
Provision kabel-tv 16 427 15524 - -
Vidarefakturerade kostnader 749 286 352 291
Ovriga intakter 9175 12 730 11 230 12 834
27 081 29 212 12 312 13 810
Summa fastighetsintakter 1883 278 1828 167 1841224 1785 249
3. Varav forsaljning inom samma koncern 2018 2017 2018 2017
Forsaljning till koncernbolag 29 846 41238 29 709 41 135
Forsaljning till Stockholm Stad 79124 77 693 79124 77 693
108 970 118 931 108 833 118 828
Familjebostaderkoncernen har under aret salt tjanster till moder- och systerbolag inom Stockholms Stadshuskoncernen
for 29,8 (41,2) mnkr. Koncernen har dven tillhandhallit tjanster till férvaltningar inom Stockholms kommunkoncern fér
79,1 (77,7) mnkr. Férsaljningen avser huvudsakligen uthyrning av bostédder, lokaler och parkeringsplatser.
Koncernens nettoskulder till Stockholms Stadshus AB uppgar till 5 944 975 (5 107 173) tkr.
Kontrakts- Kontrakts-
4. Kontraktsforfall 2018-12-31 varde Andel varde Andel
Lokalhyresavtal Inom 1ar 11723 7% 6 657 4%
Senare dn 1 ar men inom 5 ar 163 072 93 % 158 720 95 %
Senare &n 5 ar 1480 1% 1480 1%
176 275 100 % 166 857 100 %
Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 6 886 6 886
Parkering & garage 28 687 28 420
Bostader tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 1646 368 1624 463
Totalt 1858 216 1826 626
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Lokalhyreskontrakt berdknas efter den faktiska avtalstiden och kontraktets forfallodag. Smalokaler, parkering

och garage tas upp med 1 ars forvantade intdkter. For bostader tas 1 ars intakter upp, d.v.s. antagande att

kontrakten galler i genomsnitt de kommande 12 manader.

Arsintakter som kan sagas upp med 3 manaders uppsagningstid uppgar till 1 683 184 tkr.



KONCERNEN MODERBOLAGET

Kontrakts- Kontrakts-

Kontraktsférfall 2017-12-31 varde Andel vdrde Andel

Lokalhyresavtal Inom 1 ar 17 182 9% 7 809 5%

Senare @n 1 ar men inom 5 ar 169 104 89 % 157 211 94 %

Senare @n 5 ar 3924 2% 1619 1%

190 210 100 % 166 639 100 %
Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 6 559 6 559
Parkering & garage 24 890 24 650
Bostader tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 1540677 1519389
Totalt 1762 336 1717 237

2018 2017 2018 2017

Kontrakts- Kontrakts- Kontrakts- Kontrakts-

Kontraktsforfall - forhyrda lokaler varde varde varde varde

Lokalhyresavtal Inom 1 ar 7117 6 445 7 117 6 445

Senare dn 1 ar men inom 5 ar 16 406 22973 16 406 22973

Senare &n 5 ar - - - -

Totalt 23523 29 418 23523 29 418

Familjebostader hyr sedan halvarsskiftet 2017 kontorslokaler av extern part. Under aret har hyresavgifter

erlagts med 7 118 (2 884) tkr.

5. Fastighetskostnader 2018 2017 2018 2017
Drift
Fastighetsskotsel 191 199 167 377 189571 165 801
Reparationer 64 946 72293 63214 69 703
Taxebundna kostnader Vatten 42 852 40994 42 677 40788
El/Gas 39071 40122 37 215 38359
Uppvarmning 185 622 177 414 183 825 176 040
Sophantering 28 840 27933 28 559 27 664
Fastighetsadministration * 179 223 154 189 179 223 154 189
Ovriga driftkostnader 44 904 46 852 48 876 50 826
*| fastighetsadministration ingar kostnader fér personal 776 657 727 174 773 160 723 370
och administration som &r kopplade till forvaltningsverksamheten inklusive utveckling av bolagets fastighetssystem.
Underhall
Fastighetsunderhall 28 661 30679 28 661 30296
Lagenhetsunderhall 73 384 62217 73 357 62 190
102 045 92 896 102 018 92 486
Tomtrattsavgalder 100 483 97 247 97 943 94 046
Fastighetsskatt 43 033 41410 41 698 40 075
Summa fastighetskostnader 1022 218 958 727 1014 819 949 977
6. Varavinkép inom samma koncern 2018 2017 2018 2017
Inkop fran koncernbolag 100 016 85 629 113631 98 961
Ink6p fran Stockholm Stad 103 818 100 148 101 275 96 946
203 834 185 777 214 906 195 907
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KONCERNEN MODERBOLAGET
7. Av- och nedskrivningar 2018 2017 2018 2017
Avskrivning av anlaggningstillgangar
Byggnader 366 599 350542 353 864 338 832
Markanlaggningar 15 026 13511 14 283 12 768
Inventarier 20594 17171 7991 4641
Summa avskrivningar 402 219 381224 376 138 356 241
Nedskrivning av anldggningstillgangar
Pagaende ny- och ombyggnationer - - - -
Summa nedskrivningar = - o -
Summa av- och nedskrivningar 402 219 381224 376 138 356 241
8. Centrala administrations- och forsaljningskostnader 2018 2017 2018 2017
Personalkostnader 53719 46 634 54 094 46 634
Ovriga kostnader 39 487 33637 50 287 43765
93 206 80271 104 381 90 399
9. Ersattning till revisorer 2018 2017 2018 2017
Revisionsuppdrag EY AB 586 515 586 515
Andra uppdrag EY AB 115 27 115 27
Andra uppdrag annan byra 165 104 165 104
866 646 866 646
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokfoéring samt styrelsens och VD:s forvaltning, 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt genom radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférande av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra
uppdrag.
MODERBOLAGET
10. Anstdllda, Ionekostnader och arvode till styrelse och vd 2018 2017
Medelantal anstéllda i moderbolaget 318 301
-varav mdn 185 179
- varav kvinnor 133 122
Loner och sociala kostnader, totalt
Léner och andra ersattningar 148 763 137 292
Sociala kostnader 78 899 63629
- varav pensionskostnader 26 631 17112
227 662 200921
Loner fordelade mellan vd, styrelse och 6vriga anstdllda
VD och styrelse 2104 2062
Ovriga anstillda 146 659 135230
Pensionskostnader férdelade mellan vd och 6vriga anstallda
VD 904 752
Ovriga anstillda 25727 16 360
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Styrelse

Vid utgangen av aret bestod styrelsen i moderbolaget av 7 ledaméter, 3 man och 4 kvinnor. Till styrelseledaméterna
utgick ett arvode om 375 (401) tkr. Styrelsen omfattas inte av bolagets pensionsatagande.



Verkstallande direktor

Till vd har under verksamhetsaret utgatt I16n med 1 729 (1 660) tkr. Vid uppsagning fran bolagets sida har VD ratt till
avgangsvederlag motsvarande 24 manadsloner med avdrag for den 16n som betalas under uppsagningstiden, vilken VD
ej tjanstgor. For pension galler i forsta hand KAP-KL kompletterad med avgiftsbaserad chefspension.

Ledande befattningshavare
Vid utgangen av aret bestod 6vriga ledande befattningshavare i moderbolaget av 7 anstéllda varav 3 man.

Flertalet bolag i Stockholms Stadshuskoncernen har sina pensionsatagande forsakrade i St Erik Livforsakring AB som har
till uppgift att samordna och strukturera hanteringen av pensioner inom bolagskoncernen. De avtal som &r forsakrade
ar KAP-KL (tidigare PFA), PA-KFS och PA-KL.

KONCERNEN MODERBOLAGET
11. Resultat vid férsiljning/utrangering av fastigheter 2018 2017 2018 2017
Realisationsresultat - 480 - 480
Utrangering av fastighet - -14 208 - -14 208
- -13 728 - -13 728
12. Ridntekostnader och liknande resultatposter 2018 2017 2018 2017
Rantekostnader koncernkonto 57 174 59773 54 491 56 303
Ovriga finansiella kostnader 48 182 48 180
57 222 59 955 54 539 56 483
13. Bokslutsdispositioner 2018 2017
Mottagna koncernbidrag 6200 11 600
Avskrivningar utover plan 1363 -5436
Aterforing av periodiseringsfond 2 816 5436
Avsattning till periodiseringsfond - -75 882
10379 -64 309
14. Skatt pa arets resultat 2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt 72 200 50 188 71 600 50 082
Skatt pa grund av andrad taxering 4244 6710 4245 6711
Uppskjuten skatt -5 593 49526 -11 100 31729
70 851 106 424 64 745 88 522
Arets resultat fére skatt 308 996 334 538 302 304 254 359
Skatt enligt gallande skattesats 22 % 67 979 73598 66 507 55959
Skatteeffekt arets fastighetsforsaljningar - - - -
Skatteeffekt intdkt som ej ar skattepliktig -87 -1299 -86 -1299
Skatteeffekt skillnad skatte- och planmassigt restvarde* -2203 19 706 -7723 19 707
Skatteeffekt rantebeldaggning periodiseringsfond 606 289 606 289
Skatt avseende tidigare ar 4244 6711 4245 6710
Skatteeffekt avsattning for pension -306 - -306 -
Skatteeffekt andrad skattesats fran 22 % till 21,4 % -206 - -163 -
Skatteeffekt p.g.a. tidigare ars underskott -841 - - -
Summa skatt 70 851 106 424 64 745 88 522
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*I posten ingar justering fér K3, nedskrivningar, utrangering och avskrivning samt Bostadslaneposter



KONCERNEN MODERBOLAGET

15. Forvaltningsfastigheter 2018 2017 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 16482 148 15588 737 15900010 15010853
Forvarv - 36741 - 36741
Overfort fran pagdende projekt 611 160 871956 610 860 867 702
Forsaljningar och utrangeringar - -15 286 - -15 286
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 17093308 16482 148 16510870 15900010
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets borjan -3 584 982 -3 225566 -3534051 -3187088
Arets avskrivningar enligt plan -378 066 -360 494 -364 588 -348 041
Forsaljningar och utrangeringar - 1078 - 1078
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets slut -3 963 048 -3 584 982 -3898639 -3534051
Ackumulerade uppskrivningar vid arets bérjan 157 357 160916 157 357 160916
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -3 559 -3 559 -3 559 -3 559
Ackumulerade uppskrivningar vid arets slut 153 798 157 357 153 798 157 357
Bokfért virde forvaltningsfastigheter vid arets slut 13284058 13054523 12766 029 12523316
Skattemassigt restvarde forvaltningsfastigheter 13116860 12 865 466 12 656409 12380777
Taxeringsvarde byggnad 13401230 13009928 13105916 12714614
Taxeringsvarde mark 8 705 569 8557573 8616 394 8468 398
varav mark med tomtrétt 7 359 360 7233159 7270 185 7 143984
Marknadsvéarde 38929487 35499895 38107899 34719595
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Fastighetsvardering

Familjebostader gor arligen en vardering av koncernens fastighetsbestand. Per 2018-12-31 uppgick
marknadsvardet till 38 929 (35 500) mnkr. Det genomsnittliga avkastningskravet i varderingen var 3,2 (3,33)
procent. Av det totala marknadsvardet utgor 3 591 (2 205) mnkr projekt och byggratter. Det bokforda vardet
avseende forvaltningsfastigheter inklusive projektfastigheter vid samma tidpunkt uppgick till 16 101 (14 973)
mnkr.

NAI Svefa har pad uppdrag av Familjebostader véarderat fastighetsbestandet genom en sa kallad samordnad
vardering enligt kassaflédesmetod i analysverktyget Datscha. Samtliga fastigheter som innehades per den
sista december 2018 har varderats individuellt, dar NAI Svefa har bedomt direktavkastningskrav for
varderingsobjekt med ledning av egna orts- och marknadsanalyser och Familjebostader ansvarar for 6vriga
uppgifter.

Vardet pa respektive fastighet grundar sig pa utveckling av driftnetto och avkastningskrav. De vagda
avkastningskraven ligger i intervallet 0,68 -6,64 procent, med 3,2 (3,33) procent som genomsnitt. Drifts- och
underhallskostnader har bedomts genom statistik och erfarenhet. Vad avser taxebundna kostnader for el,
varme och vatten har faktiska kostnader anvants. Vakansgraden beddéms utifran ett langsiktigt
marknadsmadssigt perspektiv for respektive fastighet. Kalkylperioden omfattar tio ar. Inflationen antas bli 2,0
procent per ar under hela kalkylperioden. Driftskostnadsokningar har bedémts till att i normalfallet félja
inflationstakten. Projektfastigheter har varderats som ett férhandsvarde minus avdrag for aterstdende
investeringskostnad.

Justerat virde mark

Dotterbolaget Gyllene Ratten Ny AB forvarvade byggnad och tomtratt 2014. Tomtratten klassificerades
da som mark. Under aret har en omklassificering skett och tomtratten har férdelats ut i Gyllene Ratten pa
byggnadens komponenter enligt samma procentuella fordelning som skedde av byggnaden 2014.



KONCERNEN MODERBOLAGET
16. Pagaende ny- och ombyggnationer 2018 2017 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 1953 529 1586 879 1952991 1577 839
Arets investeringar 1509 825 1245124 1505951 1246728
Overfort till fardigstillda fastigheter -611 160 -871 956 -610 860 -867 702
Overfort till inventarier - -6518 - -3874
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 2852194 1953 529 2 848 082 1952991
Ingdende ackumulerade nedskrivningar av pagaende projekt -35 000 -35000 -35 000 -35000
Arets nedskrivning - - - -
Utgdende ackumulerade av- och nedskrivningar -35 000 -35 000 -35 000 -35 000
Bokfort virde pagaende ny- och ombyggnationer vid arets
slut 2817 194 1918529 2 813 082 1917 991
17. Inventarier 2018 2017 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 245 026 221 887 74 476 53982
Arets investeringar 5120 20 487 5120 20 487
Overfért fran pdgdende projekt - 6518 - 3873
Forsaljningar och utrangeringar -2153 -3 866 -2153 -3 866
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 247 993 245 026 77 443 74 476
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -130 738 -117 433 -45 600 -44 825
Arets avskrivningar enligt plan -20 594 -17171 -7 991 -4 641
Forsaljningar och utrangeringar 2153 3866 2153 3866
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -149 179 -130 738 -51 438 -45 600
Bokfort varde inventarier vid arets slut 98 814 114 288 26 005 28876
18. Moderbolagets innehav av andelar i koncernbolag 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 393 024 393024
Bokfort varde vid arets slut 393 024 393 024
Kapital- ROstratts- Antal
Bolagets namn Andel andel andelar
AB Familjebostader Fastighetsnat 100 % 100 % 1000 100 100
Hemmahamnen Kontor AB 100 % 100 % 1000 41 499 41499
Gyllene Ratten Ny AB 100 % 100 % 1000 351 425 351 425
Bokfort varde vid arets slut 393 024 393 024
19. Fordringar hos koncernbolag 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 4000 27 450
Avgdende fordringar -4 000 -23 450
Bokfort varde vid arets slut - 4000
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KONCERNEN MODERBOLAGET

20. Andra langfristiga vardepappersinnehav 2018 2017 2018 2017
Husbyggnadsvaror HBV férening
(702000-9226) 40 40 40 40
Svenskt Fastighetsindex ek forening - 50 - 50
Bokfort varde vid arets slut 40 90 40 920

21. Uppskjuten skatt 2018 2017 2018 2017
Uppskjuten skattefordran
Bostadslaneposter 26 061 30 006 26 061 30 006
Temporara skillnader i fastigheter 7 490 8094 7 490 8 094
Avsattning pensionsskuld 306 - 306 -

33 857 38 100 33 857 38 100

Uppskjuten skatteskuld
Temporara skillnader i fastigheter -40 276 -51137 -28 745 -44 087
Obeskattade reserver pa 6veravskrivningar -2 844 - - -
Uppskjuten skatt periodiseringsfonder -168 425 -170 246 - -

-211 545 -221 383 -28 745 -44 087
Summa uppskjuten skatt -177 688 -183 283 5112 -5 987
Skattemdssig avskrivning gors med 3 procent per ar av den s.k. bostadslanepostens ursprungliga varde (487 074 tkr) vid
Overgang fran schablonbeskattning till konventionell beskattning vid ingangen av ar 1994. Den skattemdassiga
avskrivningen motsvarar 14 612 tkr per ar.

22. Andra langfristiga fordringar 2018 2017 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 20138 1681 18 776 1681
Tillkommande fordringar 395 19474 395 18111
Avgaende fordringar -5 085 -1017 -3723 -1016
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 15 448 20138 15 448 18 776

23. Ovriga fordringar 2018 2017 2018 2017
Skattekonto 11973 3757 11 840 3591
Fordran mervardeskatt 742 722 - 687
Ovriga kortfristiga fordringar 194 -67 194 -66

12 909 4412 12 034 4212

24. Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader 2018 2017 2018 2017
Upplupna intakter 2417 7 053 1153 5949
Forutbetalda tomtrattsavgalder 25 601 24 468 25031 23 668
Forutbetald hyra fibernat 2 802 3351 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 5185 2204 5334 5926

36 005 37 076 31518 35543
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MODERBOLAGET

25. Forslag till vinstdisposition, tkr 2018 2017
Balanserade vinstmedel 7822116 7657007
Aterforing av uppskrivningsfond 103 103
Arets resultat 238 145 165 837
Till arsstimmans forfogande 8060364 7822947
Styrelsens forslag till utdelning -814 -831
I ny rdkning balanseras 8059550 7822116

26. Periodiseringsfonder 2018 2017
Periodiseringsfond tax 2015 251 854 251 854
Periodiseringsfond tax 2016 211 353 211353
Periodiseringsfond tax 2017 229 295 229295
Periodiseringsfond tax 2018* 73 066 75 882
*) P-fond tax 2018 justerades med 2,8 mnkr i samband 765 568 768 384
med deklaration
Avskrivningar utdver plan
Arets avskrivningar utéver plan 4100 5463

4100 5463
Summa obeskattade reserver 769 668 773 847
KONCERNEN MODERBOLAGET

27. Avsdttningar 2018 2017 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 2 667 3912 2 667 3912
Under aret utnyttjad avsattning - -2716 - -2716
Aterférd avsattning -1 500 -284 -1 500 -284
Arets avsittning 600 1500 600 1500
Arets skuldférandring 263 255 263 255
Bokfért varde vid arets slut 2030 2667 2030 2667

28. Langfristiga skulder till koncernbolag 2018 2017
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 80 831 82131
Omklassificering av kortfristiga skulder = -
Avgdende skulder -1300
Bokfort varde vid arets slut 80831 80831

29. Ovriga kortfristiga skulder 2018 2017 2018 2017
Koncernkonto 5944 975 5107 173 5692 549 4830517
Skulder till hyresgaster 9130 9274 8384 8 355
Personalrelaterade skulder 7 549 6 569 7 549 6 570
Ovriga skulder 31209 5065 30 895 4518

5992 863 5128 081 5739377 4 849 960
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KONCERNEN MODERBOLAGET

30. Forutbetalda intakter och upplupna kostnader 2018 2017 2018 2017

Forskottsbetalda hyresintakter 137 572 145 625 135783 143 553

Upplupen hyresrabatt bostader 7 383 7747 7 383 7747

Upplupna personalkostnader 28 092 25184 28 092 25184

Upplupna drifts- och underhallskostnader 43 307 37677 42 766 37 627

Upplupna kostnader i projekt 19 450 18 000 19 450 18 000

Ovriga upplupna kostnader 4472 1682 4 460 1382

240 276 235915 237934 233493

31. Eventualforpliktelse 2018 2017 2018 2017

Borgensatagande Fastigo 2594 2581 2594 2581

Uppskov stampelskatt avseende

koncerninterna fastighetsoverlatelser 57 994 57 994 57 994 57994

60 588 60 575 60 588 60 575

32. Poster som inte ingar i kassaflodet 2018 2017 2018 2017

Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgangar 402 219 381224 376 138 356 241
Rearesultat forsdljning/utrangering av

anldggningstillgangar 40 14 208 40 14 208

Utbetald avsattning 263 2715 263 2715

Reserveringar i bokslut -1994 -1546 -1994 -1545

400 528 396 601 374 447 371619

33. Betald skatt i kassaflédet 2018 2017 2018 2017

Aktuell skatt 72 200 50 188 71 600 50 082

Skatt fran tidigare ar 4244 6711 4245 6710

Forandring av skattefordran/skuld -29 458 -8 883 -28 964 -8 882

46 986 48 016 46 881 47 910
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Forslag till vinstdisposition
AB Familjebostaders fria egna kapital uppgar enligt balansrakningen till 8 059 777 754 kr. Avséattning till
bundna reserver erfordras ej.

Till arsstdmmans forfogande star: Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

Balanserade vinstmedel 7 822218970 Utdelning 814 000
Arets vinst 237 558 784 I ny rékning balanseras 8 058 963 754
8 059 777 754 8059 777 754

Styrelsens motivering

Med hanvisning till vad som angetts anser styrelsen att den féreslagna vinstutdelningen ar férsvarlig med hansyn
till de krav som uppstélls i 17 kap 3 §, andra och tredje styckena aktiebolagslagen. Verksamhetens art och
omfattning medfor inte risker i storre omfattning an vad som normalt forekommer i branschen. Styrelsens
bedémning av moderbolagets och koncernens ekonomiska stallning innebar att utdelningen ar forsvarlig i
forhallande till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital samt moderbolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt. Styrelsen bedomer att den foreslagna utdelningen inte kommer att paverka Familjebostaders férmaga att
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller att géra nédvandiga investeringar.

Stockholm den 21 februari
2019

Christina Elffors-Sjodin

Ordférande
Ann-Margarethe Livh Asa Odin Ekman Ewa Samuelsson
Vice ordférande
Mikael Lind Ray Zegarra Arvid Vikman

Jonas Schneider
Verkstallande direktor

Min revisionsberattelse har avgivits den / 2019

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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8 februari 2019

VD/Féretagsledningen/styrelsen/lekmannarevisorer

Familjebostader

Vi har i denna rapport sammanfattat de mer visentliga iakttagelserna fran var revision av Familjebostiderkoncernen.

Var revision 4r anpassad till koncernens verksamhet och #r primart utformad for att vi ska kunna avge en revisionsberittelse pa koncernens arsredovisning samt dotterbolagen for rakenskapséret 2018. I
enlighet med god revisionssed har vi i var revision gjort en bedémning avseende koncernens interna kontroll kopplat till den finansiella rapporteringen, vilket Péverkar hur vi planerat revisionen och bestimt

utformning, tidpunkt och omfattning av specifika granskningsatgarder.

Denna rapport dr avsedd for information till koncernrevisionsteamet , lekmannarevisorerna samt for VD/fdretagsledningen/styrelsen och inte for att distribueras till utomstéende.

Vi ser fram emot att triffa er for att diskutera innehallet.

Med vinlig hilsning

Ingemar Rindstig Nicklas Bostrom

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Kommentarer kring vésentliga bedémningsposter
Summering av noterade avvikelser

Uppftljning av tidigare limnade rekommendationer

r tatus pch kvarstiende- ilgird:l
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Status, kvarstiende atgirder och slutsatser

Genomférda och
aterstaende aktiviteter
Vi har genomfért merparten av var revsion i enlighet med tidigare kommunicerad revisionsplan.
Féljande aktiivteter kvarstar:
Lisa och granska innehallet i slutlig version av 4rsredovisningen
Inhdmta uttalande fréin foretagsledningen ("letter of representation”)
Félja upp vésenliga hindelser efter balansdagen

Lisa hallbarhetsrapporten och bedémma vért uttalande.

Slutsatser

Vi har i var revision till dags datum inte noterat visentliga avvikelser. Under forutsittning att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehéller nagra
visentliga fel och om inget ytterligare som kan paverka vért uttalande kommer till vér kinnedom vid slutférandet av revisionen &r var bedomning att vi kommer att

kunna limna en omodifierad (ren) revisionsberittelse.
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I Riskbedémning och fokusomraden

Nedan beskrivs de finansiella riskomraden som har identifierats utifran parametrarna risk och visentlighet.

Hogre
A
9
10
11

i 12

<

&

]

§

13
»
»
Lagre Risk for fel

Ovriga finansiella risker
1 Virdering fastigheter

2 Virdering projekt
3 Inkép/leverantérsfakturor (drift/underhall)

4 Legala tvister

5 Skatt

6 "Allvillagen”

7 Moms

8 Kép av fastigheter
9 Intiktsredovisning
10 Visentliga avtal

11 Agardirektiv
12 Koncernrapportering

13 Loner
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Bokslutsprocessen

Uppdaterad bedomning

Bokslutsprocessen och arsredovisning

Val dokumenterade bokslut

Inga avvikelser noterade

= Innebir att omedelbar 4tgird behdver genomféras for att forbittra bokslutsprocessen
= Innebir att vi anser att bokslutsprocessen till vissa delar bor forbattras

= Innebir att vi anser att bokslutsprocessen fungerar tillfredsstillande

2018

2017
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Budget (tkr)

Skillnad i %

2017 (tkr)
1828 167
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I Resultatrikning

-1 022 218

Fastighetskostnader

DRIFTSNETTOT

Avskrivningar

Centrala administrations- och forsaljningskostnader

-1 517 643

Summa kostnader

RORELSERESULTAT

Resultat frin finansiella poster

Skatt

ARETS RESULTAT

EY
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Kortfattad resultatanalys - arsbokslutet

Omride | Takttagelse och kommentar

Famﬂjebostéders hyresintéikter uppgar till 1 883 mkr vilket 4r en 6kning med 3 % jﬁmfért med féregé’lende ar da omsittningen uppgick till 1 828 mkr.

Intsl Arets genomsnittliga hyreshéjning om 15 kr per kvm gor 20 mkr i effekt. Den uthyrningsbara bostadsytan har okat till fijljd av f‘érdigstéllda projekt och forvirv, uppgar

per bokslutsdagen till 1 255 300 kvm. Var granskning av arsbokslutet har inte resulterat i néagra V‘zisentliga noteringar.

Familjebostéders fastighetskostnader uppgar till 1 022 mkr (959 mkr) vilket 4r en 8kning med 7% jimfért med forgaende ar.
Flera kostnadsposter har ¢kat, utdver uppvirmning och sndréjning.

Fasﬁghmkosmsder Kostnader for fastighetsadministration och fastighetsskotsel i egen regi har kat dels p g a ékat antal medarbetare for anpassning till det vixande bestandet, dels p g a

utvecklingsprojekt s& som implementering av nytt fastighetssystem (Vera) samt for att digitalisering av ritningsarkivet.

Under aret har kostnaden for HLU kat frimst pa grund av tapetsering och mélning samt eftersatt underhall av golv. Aven kostnaden for tillval har okat under

innevarande 4r men kommer paverka driftsnettot positivt under framtida ar.

Koncernen gor ett driftnetto pa 861 mkr (869 mkr) vilket ér en forsimring mot féregiende 4r om 8 mkr.

Driftsnettomarginalen uppgar till 45,7 % jémfért mot fg ars 47,6%. Exklusive tomtréttsavgéld 4r driftsnettot 51 % jﬁmfbﬂ mot 53 % fg ar.

Avskrivningarna har ¢kat fran 381 mkr till 402 mkr. Beror pa &kade aktiveringar och stérre avskrivningsunderlag jaimfort med foregiende ar. Ingen nedskrivning har gjorts

Avskrivningar

per 2018-12-31.

Har okat jamfort med foregiende ar med 13 mkr. Okningen bestar frimst av ¢kat antal medarbetare samt utvecklingsprojekt for anpassning till det vixande bestandet och

forsiljningskostnader

fbrstéirkningar kopplat till dndrade arbetssitt, digitalisering mm

Finansnettot uppgar till 56,6 mkr vilket ar la’gre an foregaende ars om 60 mkr trots 6kad beléning. Detta forklaras av ligre rinteniva 1,0 vs 1,1%.

Resultat fran finansiella poster

Sida 8 EY



I Balansrikning

Skillnad i %

2017-12-31

—
gl
N
—
(e}
—
(=]
N

15 087 340

16 200 066

Materiella

15 209 478

16 330 376

Summa tillgéngar

Eget kapital

Avsittningar

Langfristiga skulder

5 631 902

6 525 960

Kortfristiga skulder

16 330 376

Summa skulder och eget kapital

EY
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Kortfattad balansanalys - arsbokslutet

Omride

| lakttagelse och kommentar

Forvaltningsfastigheter/
PR e P 1

Uppgér till 13 284 mkr (Byggnader, Mark och markanléggningar). Posten uPpgick till 13 055 mkr vid utgéngen av férgéende ir. Motsvarar en 6kning pa 229 mkr.
Fﬁréndring ar hinférlig till aktiveringar fran pégéende Projekt pa 611 mkr avskri\mingar om 382 mkr.

Komponentavskrivningarna ar i genomsnitt 2,28 %.

Uppgir till 2 817 mkr, vilket motsvarar en 6kning om 899 mkr sedan férgéende ar. Avser investeringar pé 1510 och omféring aktiverade investeringar i Byggnader
och mark pa 611 mkr.

P de projekt
égéen Proj Huvuddelen avser 9 nybyggnadsprojekt om 2158 Mkr.

Inventari Maskiner och inventarier uppgar till 99 mkr per 2018-12-31, vilket motsvarar en minskning pa 15 mkr. Avser avskrivningar pa 20 mkr och anskaffningar pa 5 mkr.
vent er

Huvuddelen avser byggnadsinventarier.

Finansiella anliggningstillgingar

Posten uppgar till 49 mkr (58 mkr). Avser likt férge'iende ar framst av uppskjuten skattefordran pa 33,8 mkr (38,1 mkr). Huvuddelen (26 mkr) av den uppskjutna

skattefordran ar héinférlig till bostadslénepostens skattemissiga hantering. I

Omséittningstillgﬁngarna uppgﬁr per 2018-12-31 till 81 mkr, vilket 4r en 6kning pa 17 mkr. Bolaget har hijgre kundfordringar till fiiljd av h()gre hyresintia'.kter i ar samt
pga tidpunkten fér betalning samt ménga réda dagar runt nyar. Aven ovriga kostfristiga fordringar, som till storsta del utgdrs av saldot pa skattekontot, har skat jamfort

med forgaende ar.

Eget kapital

Férandringen av eget kapital uppgar till +237 mkr och utgérs av ett positivt resultat under 2018 pa 238 mkr och en utdelning pa 0,8 mkr.

R

Avsiittningarna uppgr till 214 mkr per 2018-12-31 jamfort med 224 mkr. Posten utgérs likt forgaende ar framst av uppskjuten skatt. Uppgar i 4r till 212 mkr.

Kortfristiga skulder

Kodfristiga skulder utgﬁrs fraimst av koncernkonto hos kommunkoncernen 5 945 mkr (5128 mkr). Krediten har okat till féljd av nyproduktionen. Resterande

kortfristiga skulder ar i niva med fiﬁregéende ar.

Sida 10
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Redovisnings— och revisionsfréigor arsbokslutet

Omride Iakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Tvister P> Pagiende tvist:
Tvist mot byggnadsentreprenaden Titania Bygg & VVS AB pa grund av brister i entreprenadarbeten inom

4 Beskrivning av var bedémning

fastigheten Limkakan 4, ddr entreprenadavtalet &r hivt. Familjebostiders krav mot Titania uppgar i dagsliget till
nérmare 75 mkr. Motkrav fran Titania uppgar till cirka 24 mkr. Familjebostdder har bestridit leverantérsfakturor
och innehallit betalning for fakturor motsvarande cirka 30 mkr. Fragan om hévningen varit befogad ér tvistig.
Efter kontakter med tingsratten undersdker parterna om det finns forutsittningar for en utomrittslig 16sning. Det
tidigare motpartsombudet &r numera rddman vid Sodertérns tingsritt, dir malen behandlas, vilket fordrsjer
handliggningen vid tingsritten. Om forlikningslésningar ¢j nas blir det sannolikt huvudférhandling under varen

2019 med domare frén Stockholms tingsritt.

Tvist under uppsegling mot Titania Bygg & VVS AB p grund av brister i entreprenadarbeten och ej atgirdade
besiktningsanmirkningar vid ombyggnad av fastigheten Oxné 1. Kostnader pa grund av brister orsakade av
Titania uppgér i dagsléget till 53 mkr. Staimningsansékan mot Titania har ingivits till domstol. Familjebostader
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yrkar pa ett belopp om 68 mkr med ersittning for rittegingskostnader. |

|

1

1
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Redovisnings— och revisionsfréigor arsbokslutet

Omride Iakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

AV&"Sﬂ’iﬁ rintekostnader Skatteverket har granskat Stockholms stads hantering av avdragsritt for rintekostnader. For inkomstéren 2014- P> Beskrivning av vér bedsmning
2015 har Skatteverket fattat ett slutligt omprévningsbeslut som innebir att en begrénsad del av
rintekostnaderna anses vara avdragsgilla. I december 2018 fattades ett slutligt omprévningsbeslut for
inkomstaret 2016 som ocksé innebir att en begrinsad del av rintekostnaderna anses vara avdragsgilla. Bolaget
har sedan tidigare reserverat for utkade skattekostnader fér 2014-2017 till foljd av Skatteverkets beslut. Vad
avser Skatteverkets omprovningsbeslut for inkomstaren 2014-15 vill Familjebostdder fa en rittslig provning av

dessa och besluten har darfor éverklagats. D4 forvaltningsrittens rittens dom under sommaren 2018 var i linje

med Skatteverkets beslut har bolaget dverklagat besluten och férvaltningsrittens dom till Kammarritten.

Per 31 december 2018 &r ledningens prognos att 37 % av rintekostnaderna kommer att betraktas vara ¢j
avdragsgilla for 2018, vilket Familjebostdder har beaktat i arsbokslutet. Ledningens bedémning baseras pa
Skatteverkets tidigare beslut och vir bedémning &r att bokféringen baseras pa ledningens basta uppskattning

vid bokslutstillfillet.
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Bolaget har beaktat detta i arsbokslutet. i

|
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Redovisnings— och revisionsfréigor arsbokslutet

Omride Iakttagelse och kommentar Bolagets kommentar

Skattemiissig justering Under 2018 har Familjebostiéiders dotterbolag Gyllene ratten gjort en omféring fran mark till byggnad pa 42

mkr. Detta har beaktats i arsbokslutet och i inkomsdeklarationen.

4 Beskrivning av var bedémning

Viirdering fastigheter Per 2018-12-31 har besténdet virderats med hjilp av Datschas verktyg.

P> Beskrivning av vér bedsmning

I likhet med tidigare ar har en extern part NAI Svefa omradesvis kompletterat med marknadens
avkastningskrav samt granskat och i férekommande fall justerat uppgifter om drift- och underhallskostnader,

hyresnivaer och vakanser.

P> Projektet med polishuset i Rinkeby hade en prognos per T2 p4 att 6verskrida budgeten med ca 14 mkr.
Prognosen per arsbokslut 4r att projektet kommer att hamna inom budget och nagra nedskrivningar torde inte
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Kommentarer kring visentliga bedémningsposter

Som ett resultat av var granskning vill vi séirskilt kommentera rimligheten i visentliga omraden vars redovisningsmissiga hantering #r beroende av foretagsledningens bedémningar.

Beddmningspost | Kommentar

Virdering av pagiende projekt P> Familjebostider har pagaende projekt upptagna i balansrikningen till ett virde om 2 817 mkr. Vid diskussion med fastighetsanalytiker hos Familjebostider har det ej
framkommit nigot om att det foreligger en risk for nedskrivningsbehov. Vi har tagit del av projektrapporter och jamfort prognostiserade kostnader mot kvarvarande

kostnader enligt budget. Bolaget har historiskt varit tillfredstillande precisa i sina prognoser och har inte gjort nagra stérre nedskrivningar.

Sida 14 EY



Summering av noterade avvikelser

Nedan beskrivs visentliga avvikelser som vi har noterat under vér &rsbokslutsgranskning samt dess péverkan p det redovisade resultatet.

Avvikelse/effekt Korrigering okar (minskar) redovisat resultat
(MSEK)
i i
Faststillda avvikelser | 0 |
1 1
Noteringar : :
1 1
i |
Bedomda avvikelser ! 0 !
1 1
Noterz}zgar : :
1 1
1 1
t |
Summa ej korrigerade avvikelser fore skatteeffekt i 0 i
i |
1 1
1 1
1 1
i i
Skatteeffekt ! 0 !
i i
1 1
1 1
1 1
T 1
Summa ej korrigerade avvikelser efter skatteeffekt i 0 i
! |
1 1
1 1
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Om EY

EY ir ett virldsledande foretag inom revision, redovisning, skatt, transaktioner och affirsradgivning. Vara tjinster och insikter hjalper il att skapa

fortroende och hallbar tillvaxt pa fi knader och i el ier virlden over. For att hilla vira loften till vara intressenter utvecklar vi ledare och
medarbetare som arbetar i team éver granserna. Vi vill att allt vi gor ska bidra till att affirsvirlden och arbetslivet fungerar bittre — for vara medarbetare,

vara kunder och de samhillen vi verkar i.

EY refererar till den globala organisationen samt kan avse en eller flera medlemsfretag i Ernst & Young Global Limited. Varje medlemsforetag utgor en
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Hallbarhetsrapport 2018

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar f6ljande.

e Hallbarhetsrapport 2018 for AB Familjebostidder godkanns.

Sammanfattning

Familjebostader har i enlighet med reglerna i arsredovisningslagen om
obligatorisk hallbarhetsredovisning for stora foretag upprattat en
héllbarhetsrapport for 2018. Rapporten innehéller i enlighet med regelverket
hallbarhetsinformation som behovs for att forstaelse av foretagets utveckling,
stillning och resultat samt konsekvenser av verksamheten.

I rapporten redovisas och kommenteras sex viasentliga hallbarhetsfragor;
bostadsforsorjning, affirsmassighet och ekonomisk stabilitet, trygga och
attraktiva boendemiljoer, affarsetik, energi och klimat samt inomhusmiljo.
Bedomningen av vasentliga héllbarhetsfragor utgar fran av bolaget gjord
intressent- och visentlighetsanalys. Rapporten innehéller &ven omradena vara
medarbetare, organisation och styrning.

Bilagor
1. Hallbarhetsrapport 2018
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Konstprojekt - Rinkeby, nyproduktion - Alvsjo, Stockholmshus - Sdterhéjden, ombyggnation -
Ostermalm, Medarbetare - husvéirdar, Stadsodling - Fagersjo och Hjéltarnas dag - Rinkebystrdket.
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2018 1 siffror

2018 2017
Bestandet
Fastigheternas marknadsvarde 38 929 mnkr 35 500 mnkr
Antal fastigheter 392 382
Antal lagenheter 19 410 19 215
Antal lokaler 2246 2176
Hyresintakter bostader 1 599 mnkr 1541 mnkr
Hyresintakter lokaler 209 mnkr 214 mnkr
Investeringar 1515 mnkr 1282 mnkr
Antal paborjade lagenheter 252 478
Miljo
Energianvandning kWh/m2 (Boa/Loa) 158,5 kWh/m2 160,1 kWh/m?2
Koldioxidutsldpp 20 276 ton CO2e 20 550 ton COze
Ekonomi
Fastighetsintdkter 1 883 mnkr 1828 mnkr
Driftnetto 608 kr/m2 617 kr/m2
Resultat efter finansiella poster 309 mnkr 335 mnkr
Balansomslutning 16 330 mnkr 15 209 mnkr
Soliditet, synlig 58,7% 61,5 %
Soliditet, justerad 70,0% 71%
Avkastning totalt kapital 2,3% 2,7%
Sa tycker hyresgasterna
Serviceindex 81 82,4
Produktindex 76,6 78,5
Medarbetare
Antal anstédllda i medeltal 318 personer 301 personer
SA ANVANDS BOLAGETS INTAKTER
= Driftskostnader

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

= Reparationer och ldgenhetsunderhall
Tomtraittsavgild

® Fastighetsskatt

# Av- och nedskrivningar

= Central administration

m Rantekostnader

u Skatt

o Resultat som investeras i underhall och
ombyggnation av befintliga fastigheter

www.familjebostader.com
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OM KONCERNEN AB FAMILJEBOSTADER

Familjebostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag som &dgs av Stockholms stad genom
koncernbolaget Stockholms Stadshus AB. Familjebostider dger, utvecklar och forvaltar
hyresbostiader och lokaler inom Stockholms stad. Bolaget har tre heldgda dotterbolag
av administrativ karaktir utan anstéllda; Hemmahamnen Kontor AB, Familjebostdder
Fastighetsnat AB samt Gyllene Ratten Ny AB. Om inget annat anges avses hela
koncernen AB Familjebostader.

Denna héallbarhetsredovisning utgor Familjebostaders lagstadgade hallbarhetsrapport
enligt arsredovisningslagen och omfattar rakenskapsar 2018. Rapporten omfattar AB
Familjebostader och dess dotterforetag.
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Med smarta arbetssatt kan vi bygga mer
effektivt och skapa hem at fler

Stockholm vdxer i snabb takt och behovet av attraktiva och
trivsamma hyresrdatter okar. Familjebostdder bidrar till en
hallbar utveckling av staden genom att erbjuda trygga och
vdlkomnande hem for dagens och framtidens stockholmare.

Att vara med och skapa en klimatsmart och hallbar stad ar en naturlig del av vart
allmannyttiga uppdrag. Det gor vi genom att 4ga, utveckla och forvalta bostader och
lokaler med hyresritt for Stockholms behov. I det forandringstryck som rader utmanar
det oss att gora kloka och ansvarsfulla val infér framtiden i en stad som utvecklas i
snabb takt. Familjebostdder har en viktig uppgift att skapa hallbara hem for
stockholmare i flera generationer framoéver. Med blicken i backspegeln pa ett
handelserikt 2018 kan vi gladjas at de viktiga steg vi tagit for att bidra till en mer
hallbar stad.

Trygga boendemiljoer

Ett bra boende och en god livskvalitet hor ihop. For Familjebostader innebar det att
utveckla boendemiljéer dar vara hyresgéster trivs och kidnner sig trygga. Vi riktar ett
sarskilt fokus pa vara tyngdpunktsomraden Rinkeby, Tensta, Ragsved och Fagersjo.
Dar har vi de storsta sociala utmaningarna och dir kan vi som bostadsbolag gora
verklig skillnad. Var ambition ar att halla en hog forvaltningskvalitet och skapa goda
livsmiljoer i samarbete med andra engagerade aktorer. Med tdlamod och langsiktighet
kan vi med gemensamma anstrangningar bidra till en positiv utveckling.

Framtidens Stockholm

Vi dr snart en miljon stockholmare i var vackra stad. Stockholm vaxer och det gor dven
Familjebostader. Vi har nu ndrmare 20 000 hyresritter i bestindet och fler kommer
det att bli. Den narmsta tiden har vi ett uppdrag att paboérja minst 500 nya lagenheter
varje ar. Utover det ser vi till att vara fastigheter vardas och anpassas for framtiden och
att hyresgisterna far den goda service de forvintar sig.

Klimatsmarta steg

Familjebostader arbetar aktivt for att minska klimatpéaverkan i alla delar av
verksamheten. For att lyckas behover vi framfor allt minska var energianvandning och
siffrorna visar att vi ar pa ratt vag. I langden bidrar det till bade lagre
forvaltningskostnader och battre klimat.

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

Stockholmshyra 2020

I slutet av aret tog vi ett stort kliv framaét tillsammans med véra systerbolag och
Hyresgastforeningen Region Stockholm. Vi kom overens om att inféra Stockholmshyra
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fran ar 2020, en enhetlig hyresmodell som kan stirka och utveckla hyresritten pa lang
sikt.

Forsta Stockholmshuset far hyresgister

Nar det forsta Stockholmshuset sag dagens ljus under vintern kunde vi bérja hyra ut till
forvantansfulla framtida hyresgaster. Om vi kan sidkra en fortsatt volym av
Stockholmshusen kommer béade planeringsskedet och byggprocessen att ga fortare,
med sankta kostnader som foljd i kommande projekt. Far vi forutsattningar att lyckas
med detta skulle det innebara ett kraftfullt genombrott mot standigt okande
produktionskostnader i en bransch som brister i sin konkurrens.

Framtiden ar digital

Vi lever véra liv allt mer digitalt och forvantar oss service och tillgdnglighet dygnet runt,
nar det passar oss. Sa gor ocksa vara hyresgister. Det fastighetssystem som bolaget
byter till under aret skapar forutsattningar for mer effektiva arbetssatt och forenklar
vardagen for vara hyresgaster. Det blir dessutom lattare att kommunicera med
varandra, vara hyresgister och entreprenorer.

Vi ser fram emot att vissa vara e-tjanster sa att Familjebostader kan fortsitta vara
moderna, professionella och 6verraskande bra dven i fortsittningen.

Jag vill rikta ett varmt tack till samtliga medarbetare. Med ert stora positiva
engagemang och nyfikenhet infor framtiden gor ni Familjebostdder annu béttre, for
béade dagens och morgondagens stockholmare.

Jonas Schneider, VD
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Vi bidrar till ett hallbart Stockholm

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

ERBJUDA HEM

Vi erbjuder stockholmarna hem att trivas i. En kundnira forvaltning bedrivs i egen regi
och for att kunna erbjuda 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
kontinuerligt striva efter minskad energianviandning.

UTVECKLA STAD

Nir staden vaxer med nya bostdder utvecklas ocksa omraden och platser. Trygga och
attraktiva bostadsomraden kraver engagemang och samarbete. Bolaget samarbetar
med stadsdelsforvaltningar, foreningsliv, andra fastighetsigare 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 bra dialog med de som dr intresserade och berorda av bolagets
verksambhet dr viktigt for att standigt bli bdttre. Familjebostdders
nyckelintressenter dar hyresgdsterna, dgaren Stockholms stad,
entreprenorer och leverantorer, myndigheter samt medarbetarna,
som dagligen arbetar for att bolaget ska lyckas med sitt uppdrag.

Vi har tidigare kartlagt bolagets viktiga intressenter och vilka fragor som ar viktiga for
dem. Hyresgastenkater, medarbetarnas kunskap utifrdn bolagets dagliga dialoger,
styrdokument och omvarldsbevakning ligger till grund f6r den analys som godkénts av
foretagsledning och styrelse. En 6versyn under aret visar att kartlaggningen fortfarande
ar aktuell. Vara viktigaste intressenter presenteras nedan.

HYRESGASTER

Minst 40 000 stockholmare bor i Familjebostaders fastigheter. Dialogen startar vid
kontraktsskrivning och pagar under hela kundresan fram till att hyresgisten 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 méten med de boende ar en del i var relation med
kunderna. En hyresgistenkit genomfors varje ar.

HYRESGASTFORENINGEN

Med lokala hyresgastforeningar halls samrad och boendemoten. Tillsammans arbetar
vi for okat boendeinflytande. Hyresforhandling sker arligen med Hyresgastforening
Region Stockholm.

LOKALHYRESGASTER

Familjebostader hade vid arsskiftet 978 kommersiella lokaler. Sarskilda lokalforvaltare
skriver kontrakt och ansvarar for dialogen med lokalhyresgasterna om hur vi som
fastighetsigare kan bidra till goda forutsattningar for deras affarsidé och utveckling.

LEVERANTORER OCH ENTREPRENORER

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

MYNDIGHETER OCH BOLAG

For att lyckas med sitt uppdrag har Familjebostidder dialog och samarbeten med manga
myndigheter. Sarskilt viktiga ar forvaltningarna inom Stockholms stad som ansvarar
for exploatering, stadsbyggnad, trafik och miljo samt stadsdelarna. Vi samarbetar ocksa
med bolag inom Stockholms stad, som till exempel Svenska Bostader, Stockholmshem,
Stockholms Parkering och Bostadsformedlingen.

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.
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MEDARBETARNA

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

NARBOENDE OCH 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. Vi for ocksa en dialog med
niarboende i de omraden vi bygger nytt, bygger om eller utfér underhéallsatgiarder.

Nagra av arets moten, dialoger och samverkan

Oppet husi Fagersjo

De boende i Fagersjo har tidigare tyckt till om framtidsplanerna for omradet. Motena
med hyresgasterna har givit vardefull kunskap och idéer i den pagaende
detaljplaneprocessen. Under 2018 fick Familjebostader och stadsdelen medel for att
genomfora enkla och tydliga atgarder for de boende. Darfor installerades ny belysning
pa flera platser och branta sluttningar forsags med ledstinger. Barn, ungdomar och
seniorer utsmyckade tillsammans en gangtunnel som ska fardigstillas under 2019.
Motesplats Fagersjo utokade antalet aktiviteter och planer pa en ny stadsodling tog
form.

Fargsprakande konst i Rinkeby

Under sommaren skapade nio ferieungdomar ett 25 meter langt fargsprakande
konstverk. Motivet med blommor fran virldens alla horn symboliserade Rinkebys
styrka och mangfald. Konstverket hiangdes darefter pa byggplanket som omger bygget
av det nya polishuset i Rinkeby. Projektet genomfordes i samarbete mellan
Familjebostader, NCC och polisen.

Sommarjobbare skapar konst i Ragsved

I Ragsved skapade sex unga sommarjobbare konst pa en av Familjebostiaders
miljostugor i samarbete med Remakebolaget och Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning. Utifran samtal om ekologisk, miljomassig och social hallbarhet
skapades ett mosaikkonstverk som visar pa atervinningens kraft.

Livscykelanalyser minskar klimatpaverkan

Boverket har fatt i uppdrag att hitta metoder och regler som visar byggnaders
klimatpéverkan ur ett livscykelperspektiv. For att samla kunskap i frigan pagar ett
projekt 2018-2021 som finansieras av Energimyndigheten. Dar deltar Familjebostader
tillsammans med andra bostadsbolag och aktorer inom Stockholms stad och Goteborgs
stad. Vi genomfor darfor livscykelanalysberakningar i all nyproduktion, dar vi mater
klimatpaverkan for olika material. Syftet ar att se hur klimatpaverkan i byggskedet kan
anvandas for att stilla krav vid markanvisning, projektering och i upphandlingsfasen.
Det kan ocksa bidra till mer klimat- och resurseffektiva material pa4 marknaden.

Vad tycker hyresgisterna?

I maj delade bolagets medarbetare ut arets hyresgistenkat till knappt hélften av
bolagets hyresgaster. Hyresgasterna fick tycka till om bolagets service, den egna
lagenheten, utemiljon samt trygghet och trivsel. I och med att vi delade ut enkéten
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personligen 6kade ocksa svarsfrekvensen. Resultaten analyseras och utgor underlag for
prioriteringar i all verksamhet, framforallt i forvaltningsverksamheten.

Samverkan for Stockholmshyra

Stockholmshyra ar en ny hyressattningsmodell som utvecklas i samarbete mellan
Familjebostader, Svenska Bostidder, Stockholmshem och Hyresgastforeningen Region
Stockholm. Syftet med Stockholmshyra ar att enklare berakna en lagenhetshyra utifran
omrade, lagenhet, standard och service inom ramen for bruksvardesystemet. Pa sa sitt
vill vi tillsammans inféra en tydlig och transparent hyressattning inom Stockholms
stad. I slutet av aret kom parterna 6verens om att infora Stockholmshyra under 2020.

Samarbete for 6kad matavfallsinsamling

Familjebostader medverkar i det kommunikationsarbete som Stockholm Vatten och
Avfall leder for att 0ka mangden insamlat matavfall i hela Stockholmsregionen. Vid ett
par tillfallen under aret lyfte vi information om matavfall i bolagets externa
kommunikationskanaler. Vi valde ocksa att dela ut utrustning for matavfall till
hyresgister i de omraden i Arsta och Farsta som hade ligst utsortering.

Utveckling av Gubbiingens Centrum

I maj genomfordes en workshop i Gubbéangens centrum dar lokalhyresgéaster,
foreningar, boende och andra offentliga representanter bjods in. Syftet var att samla
idéer och synpunkter infor kommande utveckling. Totalt deltog ett 40-tal personer, och
sarskilt stort intresse fanns fran boende i omradet.
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Var strategi och vara mal

Utifran direktiv fran dgaren Stockholms stad formas Familjebostdders
affdarsplan, strategier, langsiktiga madl och arliga planering. Ddrifran
tar vi ut riktningen for att na bolagets vision: Vilkomnande och smarta
boendemiljoer for dagens och morgondagens stockholmare.

Bolagets strategi tar avstamp i bolagets affarsplan, dgardirektiv, Stockholms stads
vision2, det grundldggande allmannyttiga uppdraget och lagen om allmannyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Fyra strategiska malomraden och bolagets centrala
héllbarhetsfragor anger riktningen for forverkligandet av bolagets vision.

MODERNA
PROFESSIONELLA
OVERRASKANDE

BRA

VISION

och smorta

STRATEGISKA MALOMRADEN
Familjebostader har identifierat fyra langsiktiga strategiska malomraden utifran

bolagets uppdrag och agardirektiv, Tillvdxt och forvaltningskvalitet, Stadsutveckling
och social hdllbarhet, Klimat och miljo samt Medarbetarskap och ledarskap.

Tillvaxt och forvaltningskvalitet

De narmaste aren ska Familjebostader paborja 500-750 hyresritter per ar. En
utmaning som kraver stabil ekonomi, marktillgidng, engagerade medarbetare, 6kad
produktivitet och effektivitet. Samtidigt utvecklar bolaget de férvaltningskvaliteter vi
behover for att underhélla befintliga fastigheter och tillgodose vara kunders behov.

Stadsutveckling och social hallbarhet

Familjebostader satsar aktivt pa att skapa attraktiva och trygga bostadsomraden. Det
sker till stor del tillsammans med andra aktorer i lokalomréadet. Social héllbarhet ar
ocksa integrerat i bolagets vardag genom att vi skapar arbetsmojligheter och erbjuder
verksamheter som ger stdd till manniskor och verkar for battre livsvillkor.

1 Agardirektiven i kommunfullmiktiges &rliga budget finns att liisa pa
www.stockholm.se/budget
2 Stockholm stads "Vision 2014 —ett Stockholm for alla” kommer att revideras under 2019.
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Klimat och miljo

Bolaget arbetar for att bli minska var klimatpaverkan i den egna férvaltningen och
verksamheten. Det innebar minskad energianviandning, minskade koldioxidutslapp,
egen produktion av fornybara energikallor och 6kad insamling av matavfall.

Medarbetarskap och ledarskap

Familjebostaders medarbetare ar forutsattningen for att lyckas med bolagets uppdrag.
Att vara en attraktiv arbetsgivare kraver ett starkt arbetsgivarvarumarke, en god
arbetsmilj6 och utveckling av foretagskultur, ledarskap och medarbetarskap. Bolagets
vardegrund, EKAN, med ledorden Engagemang, Kundfokus, Affarsnytta och
Nytiankande ger medarbetarna stod att verka for ett starkt varumarke; vi ska uppfattas
som Moderna, Professionella och Overraskande bra!

VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

- Bostadsférsérining

Familjebostader arbetar aktivt och

o 1ge .. . . . < - Trygga och attrakiiva
langs1}<t1gt for en bat’Fre II.lll_]O, ett battre 8! - Dialog och delakfighet boendemiljger
samhaille och battre livsvillkor for - - Service - :Enomhusn';.:ltli

LS >4 - Héllbart arbetsliv = Energi och klimat
stadens invénare. g _ Affarsmassighet och
Hallbarhetsredovisningen ar upprattad = ekonomisk stabilitet

- Affarsetik

utifrdn GRI Standards, Global
Reporting Initiativ.

Bolaget har identifierat och prioriterat
sex vasentliga hallbarhetsfragor utifran
en analys av vara intressenters
viktigaste fragor och hur de paverkar
manniska, milj6 och samhille.
Analysen gjordes infor 2017 ars rapport
och den 6versyn som gjorts infor arets
rapport visar att dessa fortfarande ar
aktuella. Uppf6ljning av vara viktigaste

INTRESSENTFORVANTNINGAR

HOGA

- Samarbeten i
lokalsamhallet

- Avfall och atervinning

- Héllbar upphandling

HOG

MYCKET HOG

PAVERKAN PA MANNISKA, MILIO OCH SAMHALLE

héllbarhetsfragor gors med hjilp av de indikatorer som

finns listade i GRI index pa sidan 31-34.

3 h el :
assighet och ekonom;c, st

HALLBARHETSARBETET K Wl
Familjebostider utvecklar och féljer upp pasodfontiing
héllbarhetsfrdgorna som en naturlig del av o
bolagets strategiska arbete. De identifierade i W Y
visentliga héllbarhetsfragorna har kopplats till 2a %%0‘ ‘%E
tre av de strategiska malomrédena: i‘,f %f" STRATEGISKT i% % %
Tillvaxt och Forvaltningskvalitet: -“;’g{% FOALEREAR ﬁ g =
Bostadsforsorjning samt Affarsméassighet och & og”
ekonomisk stabilitet Klimot ¢

och milie

Stadsutveckling och social hallbarhet:
Trygga och attraktiva boendemiljoer
samt Affarsetik

Energi och Kiimo*
Inomhysmil{d

Klimat och milj6: Energi och klimat samt Inomhusmiljo

Det fjarde strategiska malomréadet, medarbetarskap och ledarskap,
ar grunden for att lyckas med hallbarhetsarbetet.
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Hallbarhetsfraga: Bostadsforsorjning
Strategiskt malomrade: Tillvdxt och forvaltningskvalitet

Familjebostader finns for stockholmarna

Dagens 19 410 hyresrdtter ska bli annu fler for att mota behovet av nya
bostdder i en stad som vdxer. Planen dr att paborja minst 500 nya
hyresrdtter varje ar, sa att vi kan o6ka vara mojligheter att erbjuda
stockholmarna hem i trygga och attraktiva miljoer.

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

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

En del i bolagets nyproduktion ar Stockholmhusen, stadens bolagsgemensamma
satsning for att i hog takt bygga kostnadseffektiva hyresratter. Satsningen innebar
seriellt byggande av hus som uppfyller hogt stallda krav pa god arkitektur,
energianvandning och tillganglighet. Den stora volymen stodjer 4ven branschens
utveckling av tidseffektiv och kvalitativ bostadsproduktion.

HALLBART BYGGANDE

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

Det nationella mélet om materialatervinning och ateranviandning av icke farligt bygg-
och rivningsavfall ska nis och ar en utmaning for branschen. Bolaget stéller inte bara
hoga krav pa de material som anvands 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 arbetssittet for detta sker en utvecklingssatsning i ett utvalt
nybyggnadsprojekt dren 2018-2023.

HEM FOR ALLA

I planeringen av nya bostdder kartlaggs efterfragan av olika ldgenhetsstorlekar, sa att
nyproduktionen kompletterar 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 tillhandahélla forsoks- och
traningslagenheter och lagenheter inom Bostad Forst. Vi bistar dven staden i atagandet
att tillhandahalla bostéder till en av Stockholms bostadssociala resurser, 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.

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

2018 2017 2016
Antal fardigstillda lagenheter (st) 276 170 42
Antal paborjade lagenheter (st) 252 478 531
Antal fardigstillda studentbostader (st) o) 86 0
Antal lagenheter i produktion (st) 987 973 644
Investering i nyproduktion (mnkr) 945 920 585
Investering i underhéll och ombyggnad (exkl. inre
underhall, tillval och resultatfort underhall) (mnkr) 565 325 282
Resultatfort underhall inkl. HLU och tillval (mnkr) 102 93 93
Totalt antal lagenheter lamnade till
Bostadsformedlingen f6r formedling (st) 1482 1491 1013

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. Tvarumsliagenheter ar i majoritet i bestdndet. Innehavet innefattar
fastigheter i alla stadens arsringar, men med en tonvikt pa fastigheter uppférda aren
1945-1959. Andelen nyproducerade lagenheter kommer att 6ka under de kommande
aren. Vid arets slut hade Familjebostiader 19 410 lagenheter i sitt bestand och var
projektportfolj omfattar nadrmare 5 000 byggratter.
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Nyproduktion - byggstartade ldgenheter 2018

Stadsdel

Bandhagen
Farsta

Fastighet

Filmcementet
Drevvikshéjden
Totalt

Nyproduktion - fardigstdllda ldgenheter 2018

Stadsdel

Tallkrogen
Alvsijo
Alvsjo
Gubbéngen

Fastighet

Giggen
Kabelverket 9
Promenadskon
Limkakan 4
Totalt

Pagaende ombyggnation 2018

Stadsdel

Gubbingen
Ostermalm
Rinkeby
Kungsholmen
Totalt

Ldgenhetsbestand per byggar

Planerat
Fastighet Antallgh firdigstillande
Limkakan 4 104 2018
Bjorken 18 30 2019
Kvarnbergetg o 2020
Viktaren 37 61 2022
195
=-1029
®1045-1959
Totalt 19 410
lagenheter
®1975-1089
2005

Antal ligenheter

37
215

252

Antal ligenheter

75
133
34
34
276

Beslutat investering (mnkr)

285
139
434
84

941

B1930-1944

®1060-1974

B 1900-2004
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Familjebostdders ldgenhetsbestdnd — boyta (BOA) i m2 fordelad pd byggadr.

Lokaler

Familjebostaders lokaler ar i forsta hand beldgna i anslutning till bostadsfastigheter. De
rymmer allt frdn butiker och kontor till verksamheter inom vard, omsorg och skola.
Négra av bolagets storsta lokaler ar Lilla Adolf Fredriks skola i Vasastan och
Kunskapsskolan i Enskede. Vi stravar efter ett mangsidigt lokalutbud dar vi kan ge
narservice till de boende, bidra till arbetstillfallen och en trygg boendemiljo. Vara
lokaler majliggor ocksa ett aktivt forenings- och kulturliv som ger ett liv mellan husen.

Vi sger ocksa centrumanliiggningar, bland annat i Gubbingen, Arsta och Rinkeby. I
Gubbingens centrum péagar ett utvecklingsarbete for att skapa en attraktiv métesplats
for de kringboende. I Arsta dger och forvaltar vi en unik centrumanliggning med
Stockholms stads hogsta kulturhistoriska klassificering. Vi ansvarar for att Arsta
centrum med Folkets Hus kan anvandas av dagens stockholmare och att de
kulturhistoriska virdena bevaras for framtiden. I Rinkeby har vi under de senaste aren
byggt och utvecklat handelsplatsen Rinkebystraket. Bolagets ambition ar att hitta
ldngsiktigt hallbara verksamheter som bidrar till att gora Rinkeby och stréket till en
attraktiv plats.

Vid arets slut hade Familjebostidder 2 151 lokaler varav 978 kommersiella lokaler.
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Hallbarhetsfragor: Affdarsmdssighet och ekonomisk stabilitet
Strategiskt malomrade: Tillvdxt och forvaltningskvalitet

Familjebostader har god ekonomi

Familjebostdders fastigheter dr en del av stadens och stockholmarnas
samlade formogenhet. Vi ska vara lonsamma pa lang sikt sa att vi kan
fortsdatta bedriva en verksamhet med hog kvalitet och skapa goda
mojligheter for tillvdxt.

En stabil ekonomi ar avgorande for att fortsatt bygga och forvalta stockholmarnas
bostader. I enlighet med lagstiftningen (2010:879) om allménnyttiga kommunala
bostadsbolag har Familjebostader ett allmannyttigt syfte och verksamheten bedrivs
enligt affarsméassiga principer. Utdelning sker i enlighet med Allbolagstiftningen 3§ och
under 2018 har i princip hela bolagets resultat stannat i bolaget for investering i nya
bostader.

INVESTERINGAR

Att utveckla fastighetsportfoljen genom investeringar i ny- och ombyggnation dr en del
av bolagets uppdrag och strategi att bidra till bostadsforsorjningen i Stockholm.
Investeringsvolymen ar fortsatt hog och uppgar 2018 till 945 mnkr i nyproduktionen
och 484 mnkr i om- och tillbyggnad. Investeringar i nyproduktion samt om- och
tillbyggnad sker med marknadsmassiga avkastningskrav via eget och upplanat kapital.
Bolagets positiva kassaflode fran l16pande verksamhet bidrar till investeringskraften och
finansierar storre delen av investeringar i befintligt bestdnd. All extern finansiering
sker via Stockholms stads internbank.

I samband med investeringsbeslut tas d&ven hiansyn till hallbarhetsfragor och under
2018 har bolaget i utvalda projekt anvint livscykelkalkyler for beslut. All nyproduktion
utvecklas med kraven for miljobyggnad silver som ambition.

AVKASTNING

Bolagets malsattning ar en god och 1angsiktigt hdllbar avkastning i enlighet med
agardirektiven. Malen &r i nivd med andra liknande fastighetsidgare med motsvarande
strategi och uppdrag. Direktavkastningen uppgar till 2,2 procent och avkastning pa det
totala kapitalet uppgar till 2,3 procent vilket ar i linje med bolagets strategiskt
langsiktiga mal. En god l6nsamhet ar en forutsiattning for att uppréatthélla och utveckla
var forvaltningskvalitet, underhélla befintligt fastighetsbestand och genomfora
planerad ny- och ombyggnation.

SOLIDITET

Den synliga soliditeten ar 58,7 procent och den justerade soliditeten (1&nat kapital i
relation till marknadsviarde) uppgar till 70 procent. Soliditeten ar darmed god och
skapar magjlighet for tillvaxt. Investeringarna i nyproduktion kommer att vara positiva
for bolagets ekonomiska utveckling dven om soliditeten pa kort sikt minskar. Bolaget
finansiella stallning ar fortsatt mycket god.

FASTIGHETERNAS VARDE

En del av det ekonomiska varde som bolaget skapar avser vardeforandring i
fastighetsbestandet. Fastighetsbestdndet varderas arligen genom en sa kallad
samordnad vardering enligt kassaflodesmetod. Under 2018 6kade marknadsvirdet till
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38 929 miljoner kronor vilket innebar en viardeokning med 5,4 procent i
fastighetsbestédndet. Inklusive investeringar i pdgdende ny- och ombyggnation har
marknadsvirdet 6kat med nistan 10 procent jAmfort med 2017. Over en femarsperiod
har marknadsvirdet okat fran 18 835 kr/kvm till 25 757 kr/kvm.

Foriandring av fastighetsbestandet

Mnkr 2018 2017
Verkligt virde vid arets borjan 35 500 32 417
Ko6p och forséljningar 0 36
Investeringar i nyproduktion 945 921
Investeringar i befintligt bestdnd 567 230
Orealiserade vardeforandringar 1917 1896
Verkligt viarde vid arets slut 38 929 35 500

HYRESUTVECKKLING OCH DRIFTNETTOUTVECKLING

Hyresutvecklingen for bostdder forhandlas arligen centralt med hyresgastforeningen.
Den generella hyresh6jningen for bostader uppgick till 1,3 procent 2018 vilket
motsvarar en hyreshdjning pa 88 kr per ménad for en medelstor lagenhet pa 64 kvm.
Forhandlingen med hyresgéstforeningen resulterade i en hyresutveckling pa 2,35
procent for 2019.

Inom fastighetsbranschen ar driftnetto per kvadratmeter ett vanligt méatt pa en
kostnadseffektiv forvaltning och ett vedertaget nyckeltal for jamforelse mellan
fastighetsbolag. Driftnettot, som tar hansyn till direkta fastighetsrelaterade intdkter och
kostnader exklusive avskrivningar och rantekostnader, har minskat de senaste aren
framst till f6]jd av satsningar som bolaget gor kopplat till digitalisering och utveckling
av fastighetsforvaltningen, vilket pa kort sikt paverkar driftnettot negativt.

2018 2017 2016
Arets resultat efter skatt (mnkr) 238 228 245
Direktavkastning (%) 2,2 2.4 2,7
Avkastning pa totalt kapital (%) 2,3 2,7 2,9
Synlig soliditet (%) 58,7 61,5 63,6
Justerad soliditet (%) 70,0 71 71,7
Marknadsvirde (mnkr) 38 929 35 500 32 418
Driftnetto (kr/m2) 608 617 620
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Hallbarhetsfraga: Affirsetik
Strategiskt malomrade: Stadsutveckling och social hallbarhet

Familjebostader tar ansvar

Ett forstahandskontrakt pa en hyresldgenhet ar mycket eftertraktat i
Stockholm. Med ett betydande fastighetsinnehav foljer ett stort ansvar
for att verksamheten bedrivs korrekt, transparent och med integritet.

Varje ar upprittas en visentlighets- och riskanalys for verksamheten. Inom det
affarsetiska omradet ar uthyrning av bostader och upphandling identifierade som de
tva viktigaste omradena.

RATTVIS UTHYRNING

En trygg och rattvis bostadsmarknad bygger pa korrekta hyresforhdllanden. Nar
efterfragan pa bostédder ar stor ar det viktigt att ligenheter kommer stockholmarna till
godo pa ritt satt. Formedling av Familjebostdders hyresratter sker via
Bostadsformedlingen i Stockholm, vilket ar ett transparent och rattvist system dar
bostiader formedlas efter kotid. Kontroll av uthyrningsprocessen genomfors for att
sdkerstilla att vara rutiner och riktlinjer foljs.

ORIKTIGA HYRESFORHALLANDEN

Familjebostader gor insatser for att minimera oriktiga hyresforhéllanden, som
exempelvis otillaten andrahandsuthyrning och handel med hyreskontrakt. Det ar ett
viktigt arbete da oriktiga hyresférhéallanden riskerar att skapa otrygghet for vara
hyresgéster. Bolaget har vikt tva heltidstjanster for att motverka otillaten
andrahandsuthyrning. Familjebostiader arbetar kontinuerligt med fortbildning och
informationsinsatser avseende hyresjuridiska fragor kopplade till olika typer av oriktiga
hyresforhallanden. Vid ansékningar om ldgenhetsbyten gors fordjupade kontroller for
att motverka handel med kontrakt och sa kallade skenbyten. Arbetet har lett till att
totalt 66 lagenheter under 2018 har frigjorts for uthyrning via Bostadsformedlingen.

UPPHANDLING OCH INKOP

Familjebostader koper varje ar produkter och tjanster for miljardbelopp. Bolaget
arbetar efter en sa kallad kategoristyrd inkopsprocess, som skapar goda forutsiattningar
for bolaget att genomfora hallbara inkop samt effektiva avtalsuppfoljningar.
Upphandlingar sker i enlighet med lagen om offentlig upphandling (LOU). I samtliga
upphandlingar stiller bolaget olika typer av krav med syftet att minska negativa
effekter i var omvarld avseende bland annat miljo och social héllbarhet. Bolaget stiller
exempelvis krav péa ett aktivt miljéarbete i enlighet med ISO: 14001:2015 eller
motsvarande och genom byggvarubedomningen, pa socialt ansvarstagande som att
leverantoren ska erbjuda goda arbets- och anstéllningsvillkor fria fran diskriminering
samt tillhandahalla praktikplatser och tillfalliga anstillningar.

KARTLAGGNING AV LEVERANTORER

Familjebostader ar en stor inkopare av varor och tjanster, huvudsakligen inom
byggentreprenad, drift och underhall. Likt tidigare ar har vi under 2018 kartlagt
bolagets tio storsta leverantorer utifrdn ekonomisk klassning, anméarkningar hos
Skatteverket samt huruvida de har tagit fram en hallbarhetsrapport och
uppférandekod. Uppfoljningen visade att tva leverantorer saknade
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héllbarhetsrapporter medan sex stycken saknade uppforandekoder. Kartlaggningen
skapar en grund for vidare diskussion med leverantérerna om Familjebostiaders krav.

KOMMUNIKATION KRING ANTI-KORRUPTION

Stockholms stads riktlinjer om mutor och representation giller i bolaget och dessa har
konkretiserats med hjilp av ett material som presenterats pa chefskollegium samt vid
arbetsplatstraffar under hosten. Riktlinjerna finns pa intranatet. Har finns ocksa ett
fortydligande material dar vanliga fragor och svar pa omradet finns sammanfattat.

Nytilltradda chefer har under aret fatt skriften Farliga Formaner fran Institutet mot
mutor. Befintliga chefer har fatt skriften tidigare ar. For att sprida informationen till
vara medarbetare har skriften dven fordelats ut pa vara kontor. Infér advent skickades
ett brev ut till alla leverantorer. I brevet tackar VD for ett gott samarbete under arets
som varit samtidigt som det framgar att vi avbojer alla former av julgavor.

INTERN KONTROLL AV UTHYRNINGEN

Genom stickprovskontroller har cirka sex procent av nytecknade lagenhetsavtal under
perioden januari-december 2018 granskats. I granskningen har ingétt kontroll av att
beslutsunderlag och attester foljer gallande rutiner och riktlinjer samt att avtalet med
Bostadsformedlingen efterlevs. Kontrollen visade att tillampningen av reglerna for
uthyrningen ar tillfredsstillande.

INTERN KONTROLL AV LEVERANTORER

Under 2018 har vi genomfort extra kontroll av de leverantorer som har haft fler n fem
fakturor under perioden januari — oktober 2018. Med hjalp av Skatteverket har kontroll
skett av leverantorernas skatteform, om de ar registrerade for merviardesskatt, om de
har skatteskuld samt om de ar registrerade som arbetsgivare. Granskningen har
omfattat cirka 350 leverantorer.

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

Redovisningsenheten genomfor l16pande sarskilda kontroller av fakturor dar beloppet
overstiger 500 000 kronor. Extra kontroll sker dven av fakturor som konteras pa konto
for representation, kurser, utbildningar och konferenser for att sikra att gillande
regelverk och lagstiftning efterlevs. For att forstarka den dagliga kontrollen av
betalningsfiler anvinder bolaget sedan slutet av 2017 en tjanst som innebéar
automatiserade kontroller av leverantorsbetalningar. Bevakningstjansten mojliggor
automatiserade kontroller av exempelvis felaktiga betalningar, dubbelbetalningar,
bluffakturor: Vidare framgér det om betalningsmottagaren har skulder hos
Kronofogden eller saknar F-skattsedel.

2018 2017 2016
Andel medarbetare utbildade i anti-korruption (%) 100 100 ie.
Andel kontrollerade kontrakt vid bostadsuthyrning (%) 5 7 5
Péborjade utredningar av olaga andrahand (st) 147 172 122
Avslutade utredningar av olaga andrahand (st) 109 204 157
Fristdllda ldgenheter till f6]jd av utredningar om olaga andrahand (st) 66 90 68
Total inkopsvolym (mdkr) 2,36 2,1 1,7

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 aktivt tillsammans med vara
samarbetspartners for att vara hyresgdster ska kdnna sig trygga
i sina hem och bostadsomrdaden.

Bolagets tio forvaltningsteam finns tillgangliga for vara hyresgaster dagligen. Vi arbetar
forebyggande med ronderingar i vara omraden och fastigheter for att minimera
atgardstider och antalet felanmalningar. Vi foljer aktivt upp de avtal vi har med
leverantorer inom stad- och marktjanster. Tillsammans med vara forvaltningsteam
bidrar de till en 6kad daglig narvaro och hog forvaltningskvalitet i vira omraden.

FOREBYGGANDE BRANDSKYDDSARBETE

Brand ar den hindelse som fororsakar de storsta och svaraste skadorna pa manniskor
och egendom. Familjebostader bedriver ett aktivt och systematiskt brandskyddsarbete
med en nollvision gillande brander med dodlig utgdng inom bolagets bestand. Det ar
ett langsiktigt arbete som regleras av bestimmelserna i lagen om skydd mot olyckor.
Utover det regelverket gor vi insatser for att aktivt forebygga att brander uppstar i
hemmet.

For att na standiga forbattringar foljer vi noga utvecklingen och genomfor forbattringar
inom genom utbildningar, teknik och information. Under 2018 har bolagets
medarbetare gatt fortbildning i grundldaggande brandskydd och brandskyddskontroller.
De har dven gétt en utbildning i ett nytt sitt att arbeta med riskinventering, i samarbete
med brandingenjorer. Det gors for att forhindra att brander uppkommer, underlatta
slackningsarbete och utrymning samt forhindra spridning.

Inom ramen for ett utvecklingsprojekt med Storstockholms brandforsvar har
brandinstruktérerna deltagit i en rad olika hyresgéstaktiviteter och erbjudit
hyresgasterna information, slackovningar samt brandfiltar som Familjebostdder
tillhandahallit. Detta har varit valdigt uppskattat av vara hyresgaster.

Under 2019 kommer bolaget att gora en satsning pa brandsidkerhet genom att dela ut
brandsikerhetsinformation och en brandfilt till samtliga hushéll. Vi planerar ocksa att
ha gardstraffar pa temat brandsidkerhet. Samtidigt fortsétter bolaget att satsa pa
konceptet Brandsdkert hem som arbetats fram av Brandskyddsforeningen, som
standard i var nyproduktion och storre ombyggnationer. I konceptet ingar
brandvarnare, brandsldckare, brandfilt, spisvakt och webbutbildning. Familjebostader
har dven kompletterat med koksflakt med slackutrustning for att erbjuda ett mer tryggt
och brandsikert boende.

TILLGANGLIGA BOENDEMILJOER

Familjebostader arbetar aktivt for att erbjuda tillgdngliga boenden for alla och utgar
bland annat ifran stadens program for 6kad delaktighet. I bolagets befintliga bestand
genomfors ett systematiskt tillganglighetsarbete. I samband med upprustningar och
renoveringar tas trappstegshinder bort. I trapphusen gors kontrastmarkeringar for att
underlatta for hyresgaster med synnedsattning. Nar vi bygger nytt ser vi till att
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boendemiljon uppfyller kraven for tillganglighet. I bolagets byggstandard finns
atgirder for tillganglighet som gar utover plan- och bygglagens bestimmelser.

GODA GRANNAR

Att bo i flerfamiljehus innebar bade gemenskap och trivsel som bygger pa en 6msesidig
héansyn grannar emellan. Familjebostdder arbetar aktivt for att 6ka trivseln i vara
fastigheter och omraden och att forebygga storningar i boendemiljon. Dagtid finns
sarskilda handliaggare som ger stod till vara hyresgaster i stornings- eller
konfliktarenden. Kvills— och nattetid kan hyresgésterna istillet vanda sig till en
storningsjour, som hjalper till i dessa situationer. Arbetet med att minimera oriktiga
hyresforhallanden 6kar ocksa tryggheten i vara fastigheter.

VRAKNINGSFOREBYGGANDE ARBETE

For den som fatt svérigheter att betala sin hyra kan konsekvenserna bli stora.
Familjebostdder driver ett aktivt vrakningsforebyggande arbete dér vi tillsammans med
stadsdelsforvaltningarna soker tidig kontakt med hyresgéster som riskerar vriakning.
Under 2018 pagick ett gemensamt arbete for att skapa bittre forutséttningar for
langsiktiga 10sningar till kvarboende.

LOKALA SAMARBETEN

Manga nya broar har byggts under 2018 for fortsatta trygghetssatsningar tillsammans
med Stockholms stad, stadsdelsforvaltningarna, polisen, andra fastighetsagare och
lokalt foreningsliv. Vart gemensamma fokus ar att frimja trygga och attraktiva
bostadsomraden. En bra dialog med polisen, socialtjansten, fastighetsdgare samt
engagerade hyresgaster har lett till en rad satsningar som trygghetsdagar,
trygghetsvandringar och nattvandringar. I Farsta samarbetar Familjebostader och
stadsdelsforvaltningen kring ronderingar i omradet och ett trygghetsnummer dit
hyresgasterna kan vinda sig. Under 2019 kommer vi att fokusera pa vara
tyngdpunktsomraden och satsa pa fortsatta trygghetsbesiktningar, trygghet och
siakerhet samt bostadssociala fragor.

ARBETSMARKNAD

Att bidra till att invAnarna i vara omraden far jobb med 16n eller praktikplats &r ett av
vara viktigaste uppdrag inom social héllbarhet. Bolaget deltar i Stockholms stads arliga
satsning pa ferieungdomar. Det ger manga ungdomar mojlighet till inkomst samt en
vardefull introduktion till arbetslivet. Vi erbjuder ocksé personer som stér langt ifran
arbetsmarknaden mojlighet till praktik och arbetslivserfarenhet i samarbete med
Arbetsmarknadsforvaltningen.

Under aret har vi dven initierat en fastighetsutbildning i samarbete med
Arbetsformedlingen och andra fastighetsbolag. Satsningen har medfort att vi har
kunnat ta emot ett antal praktikanter och i nagot fall aven kunnat erbjuda anstéllning.

TRYGGHET

Bolagets trygghetsarbete foljs arligen upp i hyresgistenkiten. 2021 ska bolaget na ett
trygghetsindex om 82 procent. Nar hyresgisterna besvarade enkiten under varen 2018
uppgick trygghetsindex till 77,7 procent. Familjebostader efterstravar att balansera
personlig integritet och trygghetsskapande atgarder. Satsningar pa digitala lassystem,
rorelsestyrd belysning i allmanna utrymmen och forstarkt fasadbelysning ar
prioriterade for 6kad trygghet.
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ATTRAKTIVITET

Bostadsomréadets attraktivitet foljs upp utifran hyresgésternas svar pa hur de trivs i sitt
bostadsomrade. I 2018 ars métning tyckte en stor majoritet av de svarande
hyresgasterna att deras bostadsomrade ar ganska eller mycket attraktivt. Bakom dessa
siffror ligger en hog ambitionsniva, hog forvaltningskvalitet samt ett standigt
forbattringsarbete. Under aret har vi kunnat erbjuda fler sommaraktiviteter i ett utokat
antal omraden. Vi har ocksa kunnat ge fler ungdomar sommarjobb. Det skapar ett

mervarde for vara hyresgister.

2018
Trygghetsindex 77,7
Attraktivitet 87,1
Antal medverkande i sommarlovsaktiviteter 576
Antal ferieungdomar som arbetat hos oss 100
Samarbetspartners for Samarbetspartners

sommarlovsaktiviteter

e Akropol Basket

e  Boxningsklubb Régsved

e  Bromma IF

e Brommapojkarna

e  Djurskotsel Akalla 4H-gard
e  Djurskoétsel Tensta 4H-gérd
e Enskede IK

e  Hammarby Friidrott

e Hello World!

e  Husby Art Camp

e  Haisselby SK Friidrott

e  Konstkollo Tensta

e  Kungliga Svenska Segelsillskapet
e Promenadteatern

e  Régsveds IF

e  Simklubben Neptun

e  Spéarviagen Simforening

e  Vasalunds IF
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inom social hillbarhet

e  Akropol Basket

e  Atletico Rinkeby

e  Boxningsklubb Ragsved

e  Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning

e Ett forenat Fagersjo

e  Farsta stadsdelsforvaltning

e  Fastighetsdgare i Jarva

e  Hisselby-Villingby
Fastighetsédgare

e Jarfilla Brottningsklubb

e Lokala hyresgastforeningar

e  Mittiprickteatern

e  Musketorerna i Ragsved

e Nya Régsveds Folkets Hus

e Promenadteatern

e  Projekt Rigsved

e QaranIF

e  Projekt Rigsved

2017 2016
78,6 79,3
87,3 88,4
503 658
91 80

Rinkeby-Kista
stadsdelsforvaltning
Régsveds Fastighetsigare
Régsveds IF

Régsveds Samhaillsférening
Shanta IF

Som United

Spénga Tensta
stadsdelsforvaltning
Stiftelsen Laxhjalpen
Svensk-Grekiska Foreningen
i Norra Stockholm
Taekwondo Foreningen Black
Lions

Tensta United IS

The Global Village
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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 lagger ddrfor stor vikt vid att sdkerstdlla en god
inomhusmiljo.

GODKANDA BYGGMATERIAL

Hus som byggs och ldmnas vidare till kommande generationer maste vara hilsosamma.
Darfor ska alla material och kemikalier vara miljokontrollerade i enlighet med
Byggvarubedomningen. Malet for 2018-2023 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 miljofarliga amnen 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 radonméatning och mater
alla lagenheter med direkt markkontakt samt 20 procent av ovriga lagenheter. Under
2017 inleddes ett arbete med ommatningar av fastigheter dir matningen genomfordes
for mer an tio ar sedan. Under mitsasongen 2017/2018 gjordes drygt 1 400
radonmatningar. Utifran matresultatet tillkom nya fastigheter till vart befintliga
radonprogram. Vid forh6jda radonhalter tar bolaget fram en atgardsplan for
radonsanering.

DE BOENDES UPPLEVELSE

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

2018 2017 2016
Andel fastigheter som klarar radonkravet (%) 89 90 90
Andel godkidnda Obligatorisk ventilationskontroll (%)* 84,8 75 63
Nojdhet i inomhusmiljéenkat (%) iu 85 94

*From 2018 anges nyckeltalet som: Antalet ventilationssystem med godkdnda OVK/totala antalet ventilationssystem
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Hallbarhetsfragor: Energi och klimat
Strategiskt malomrade: Klimat och miljo

Familjebostader varnar miljon

Ett av bolagets strategiska mal dr att minska klimatpdverkan i den egna
forvaltningen och stadens ambition dr att vara fri fran fossilbransle ar
204o0.

MINSKADE KOLDIOXIDUTSLAPP

Bolagets klimatpaverkan utvarderas arligen nar vi foljer upp 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 anviands for
produktion av fjarrvirme, har en stor paverkan pa koldioxidutsldppen. Darfor har
bolaget ett samarbete med Stockholm Exergi dér vi i en forstudie utvecklar en metod
for att minska behovet av kol- och oljetillskott i fjarrvarmeanldggningarna vid
effekttoppar. Det ar ett projekt som har potential att ge stor positiv effekt pa
Stockholms samlade utsldapp av koldioxid.

KLIMATMAL

Familjebostader har ett mal om att minska klimatpaverkan med 10 procent i den egna
forvaltningen ar 2023. For att uppna det arbetar bolaget i tre steg; Minskat
energibehov, minskade utslapp genom 6kad anviandning av fornybar energi. Utsldppen
som omfattas ar produktion av inkopt energi (el, fjarrvirme, fjarrkyla) och
egenproducerad energi (till exempel solenergi och vindenergi fran egna anlaggningar).
Utover detta ingar transporter inom forvaltningen av fastigheterna.

Under perioden 2016-2019 berdknar bolaget att vi kommer att 6ka den installerade
ytan for egen fornybar energiproduktion med 40 procent. Det gors genom att installera
ytterligare 1800 kvm solceller och solfdngare i nyproduktion och ombyggnad.

100 procent av kopt el 4r markt Bra Miljoval (Naturskyddsforeningen).

MINSKAD ENERGIANVANDNING

Fastigheternas energianviandning ar bolagets mest betydande miljoaspekt. Bolaget
arbetar aktivt utifrdn en energi- och klimatstrategi for att minska energianviandningen i
savil befintligt fastighetsbestand som i ny- och ombyggnation. Det langsiktiga
energimalet fram till 2023 ar att byggnadernas energibehov ska minska med minst 12
procent till 140 kWh/kvm/ar.

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 tillaggsisolering av fasader. En
genomgaende energikartliggning av samtliga fastigheter utfors 2017-2019 for att
faststilla energiprestanda och ta fram atgardsforslag.
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MILJOMAL FOR NYPRODUKTION

For att na uppstillda energimal stills hoga krav pa nyproduktionen. Miljomaélen
utvirderas och f6ljs upp vid slut- och garantibesiktning via ett energi- och
miljoprestandaindex (EMP). Vid slutbesiktning ligger fokus pa giftfritt byggande och
byggavfall medan garantibesiktningen fokuserar pa minskad klimatpéaverkan och god
inomhusmiljo. Vi har ett miljomal om giftfritt byggande. Minst 9o procent av alla
byggvaror ska vara miljogodkianda i Byggvarubedomning. Malet har overtraffats och vi
har natt resultat om 94 procent miljogodkianda byggvaror. Under 2018 har ett projekt
pagatt utifran certifieringssystemet Miljobyggnad niva Guld. Nu invantar vi att
detaljplanen ska godkannas.

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 2022 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 miljomaél, Stockholms stads miljoprogram och
bolagets egen miljopolicy och energi- och klimatstrategi. Strategin har fortydligats med
vilka dimensioner véra solcellsanliaggningar bor ha for att ocksa vara Ilonsamma. For att
sakerstilla arbetssitt som ger standiga forbattringar ar bolaget miljocertifierat och har
under 2018 uppdaterat till SS-EN ISO 14001:2015. I enlighet med
miljoledningssystemets struktur och rutiner planeras och f6ljs bolagets betydande
miljopaverkan. En verksamhetsplan for miljo upprattas arligen med utgdngspunkt i en
risk- och visentlighetsanalys. Stickprovskontroller genomférs regelbundet och
systematiskt. Utbildning i miljéledningssystemet 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 innebéar skada eller olagenhet for
anstalldas eller kunders halsa.

2018 2017 2016
Energianvindning (MWh) 241100 243 900 247 800
Energiintensitet byggnader (kWh/m2) 158,5 160,1 159,7
Direkt utslapp vaxthusgaser (ton CO2e/ar ) 85,3 74,9 57,1
Indirekt utsldpp av viaxthusgaser kopplat till 20 190 20 475 20 802
energianvindning (ton CO2e/ar)
Insamlat matavfall (ton/ar) 116,9 98,1 86,2
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Vara medarbetare

Familjebostdaders medarbetare dr grunden till bolagets utveckling
och framgdang. Var verksamhet praglas av ett oppet arbetsklimat
med goda relationer och ett tydligt och framstaende ledarskap som
framjar nytdnkande och medarbetarnas delaktighet. Bolaget
erbjuder meningsfulla jobb pa ett foretag i utveckling.

ETT VIKTIGT JOBB

Familjebostader ska de kommande aren bygga 4 000-5 000 nya hyresratter. I detta
arbete har bolaget behov av specialistkompetens inom méanga yrkesomraden.
Kompetensforsorjningen sikerstills genom ett starkt arbetsgivarvarumarke och under
2018 har vi drivit ett arbete for att tydliggora bolagets erbjudande till nuvarande och
framtida medarbetare. Genom samarbete med skolor, och genom att erbjuda trainee-
och praktikplatser, vill bolaget locka fler unga till de manga varierade yrkena inom
fastighetsbranschen.

ETT FRAMSTAENDE 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 stidrka bolagets chefer i sitt ledarskap har vi under
aret paborjat en flerdrig satsning pa ledarutveckling.

Alla medarbetare ska aktivt kunna bidra till bolagets framgang och utveckling. Detta
mojliggors genom en standigt pagadende 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 virdegrund och varumairke. Regelbundna
arbetsplatstraffar skapar struktur for dialogen och medarbetarnas inflytande.
Arbetsplatsklimatet mits arligen i en medarbetarenkét och resultatet utgor underlag
for savil bolagsovergripande som enhetsvisa handlingsplaner.

JAMSTALLD ARBETSPLATS

Familjebostaders arbete med jamstilldhet och méngfald utgar fran bolagets
fortlopande och systematiska arbetsmiljoarbete, den gillande lagstiftningen och
stadens styrdokument. En viktig del i utvecklingen av vart arbete for att sikerstilla
mangfald och likabehandling ar var modell f6r kompetensbaserad rekrytering. Var
arliga lonekartlaggning samt uppfoljning med hjalp av fragor i medarbetarenkaten ar
ytterligare en del i det 16pande arbetet for att sdkerstélla en jamstélld arbetsplats.

GOD ARBETSMILJO

Vi har ett 16pande och systematiskt arbetsmiljoarbete dar bolagets arbetsmiljépolicy
beskriver inriktningen for hur vi astadkommer en langsiktigt effektiv verksamhet, som
innebar en god fysisk och psykisk hélsa samt trivsel och arbetstillfredsstillelse for
samtliga anstallda.

Frisknarvaron ar 94 procent och ligger i nivd med foregéende ar. Vi bedriver ett aktivt
och langsiktigt hilsoarbete som omfattar bade stadigvarande friskvardsforméner och
enskilda satsningar. Alla anstéllda har tillgang till en sjukvardsforsakring som ger
mojlighet att vid behov snabbt komma i kontakt med specialistvard.
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En av vara viktiga arbetsmiljofragor galler hot och vald mot personalen. I detta arbete
har vi en policy for riskhantering, en handlingsplan for trygghet och sikerhet, en
checklista for inkommande hot samt en handlingsplan fér hur medarbetarna ska agera
i en akut situation. Under aret har dven en interaktiv utbildning arbetats fram samt en
regelbunden utbildning for vara nya medarbetare. Utover detta genomfor vi dven
specifika utbildningar inom trygghet och sikerhet for medarbetare som i sin yrkesroll
har behov av dessa. I medarbetarundersokningen angav 87 procent att de vet var de ska
vanda sig om de upplever att de blivit utsatta for hot eller vald.

Bolaget ska motverka krankande sarbehandling och sexuella trakasserier pa
arbetsplatsen liksom i kontakten med bolagets kunder. Bolagets riktlinjer mot
krankande sarbehandling och sexuella trakasserier beskriver hur anmaild forekomst pa
arbetsplatsen ska hanteras.

2018 2017 2016
Antal anstillda i medeltal 318 301 202
Varav kvinnor 133 122 125
Varav man 185 179 167
Antal kvinnor i styrelsen (personer) 6 6 7
Antal mén i styrelsen (personer) 8 8 7
Antal kvinnor i ledningsgrupp (personer) 4 5 4
Antal mén i ledningsgrupp (personer) 3 2 2
Andel anstillda som omfattas av kollektivavtal (%) 100 % 100 % 100 %
Frisknarvaro (%) 94 % 94,7 % 93,5 %
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Var organisation och styrning

ORGANISATION
Pa Affdrsutveckling finns kompetens inom juridik, processtyrning, projektledning och
internkontroll samt enheter for digital utveckling 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 underhéll av fastigheterna.

Projektutvecklingsavdelningen ansvarar for projektutveckling, nybyggnation och
underhalls- och ombyggnadsprojekt. Har 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, arbetsratt och 16nebildning.

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

AFFARS-

UTVECKLING EKONOMI

FASTIGHETER

PROJEKT-
UTVECKLING

KOMMUNIKA-

TION b

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 2018 har styrelsen haft sju moten. Hur vil
bolaget uppfyller dgarens direktiv f6ljs 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 hade under 2018 foljande sammansattning:

Christina Elffors-Sjodin, ordférande (M)3
Ann-Margarethe Livh, vice ordforande (V)
Arvid Vikman, ledamot (S)

Asa Odin Ekman, ledamot (S)

Ray Zegarra, ledamot (MP)

Mikael Lind, ledamot (M)

Ewa Samuelsson, ledamot (KD)

Thomas Hogberg, suppleant (S)

Jenny Storm Gillberg, suppleant (S)
Daniel Gustafsson, suppleant (MP)
Lars-Erik Backman, suppleant (V)

Peter Lundberg, suppleant (M)

Marcus Hartmann, suppleant (M)

Hanna Gerdes, suppleant (L)

FORETAGSLEDNING

Familjebostaders VD ar sedan april 2018 Jonas Schneider. Ledningsgruppen bestéar
utover VD av avdelningscheferna for Fastighet, Projektutveckling, Affarsutveckling,
Ekonomi, HR och Kommunikation. Styrmodellen utgér fran bolagets strategi,
maéalomraden och hallbarhetsfragor och gors operativ via avdelningarnas dtaganden
kopplade till de 6vergripande mélen. Atagandena konkretiseras av varje enhet genom
aktiviteter och nyckeltal. En sammanstéillning av méaluppfyllelse gors vid
tertialrapportering och arsbokslut.

Foretagsledningen hade per 2018-12-31 foljande sammanséttning;:

Jonas Schneider, VD, anstilld 2018

Lars Nylund, fastighetschef, anstélld 2018

Hékan Siggelin, chef projektutvecklingsavdelningen, anstilld 2012
Erica Lawesson, kommunikationsdirektor, anstélld 2011

Karin Jacobsson, ekonomichef, anstélld 2015

Therése Kjellgren, HR-chef, anstilld 2017

Susanne Kilgren, tillférordnad chef affarsutveckling, anstilld 2010

REVISIONER

Familjebostader genomgar varje ar en ekonomisk revision som utfors av auktoriserade
revisorer och en lekmannarevision utford av lekméan valda av kommunfullmaiktige. En
miljorevision genomfors inom ramen for ISO 14001:2015.

INTERN KONTROLL

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

RISKHANTERING
Familjebostiader gor 16pande risk- och sarbarhetsanalyser som redovisas till staden.
Detta ar ett forsta steg i en kedja som syftar till att reducera risker, minska sarbarheter i

3 I november 2018 tog Christina Elffors-Sjodin 6ver ordférandeposten och Ann-Margarethe Livh
overtog posten som vice ordférande.
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bolaget och staden samt att forbattra var forméga att forebygga, motsta och hantera
kriser och extraordinira héndelser.

Analyserna 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 tillgangliga
for medarbetare pa bolagets intranét.

e Miljo: Vi erbjuder goda boenden sid 23 samt Vi varnar miljon sid 24-25
e Sociala forhéallanden och personal: Véara medarbetare sid 26-27

e Mainskliga rattigheter: Organisation och styrning sid 28

e Antikorruption: Familjebostdder tar ansvar sid 18-19

KRISHANTERING

Familjebostader har en sakerhetschef som ansvarar for bolagets trygghets- och
siakerhetsarbete. Det finns dven en krisledningsorganisation som férutom VD och
siakerhetschef utgors av ytterligare nyckelpersoner inom bolagets olika verksamheter.
Krisledningsorganisationen fortbildas och 6var savil inom bolaget och tillsammans
med stadens 6vriga verksamheter for en hojd krisberedskap som ar en del i det
forebyggande krishanteringsarbetet som standigt foljs upp. Under 2018 har rutiner och
riktlinjer uppdaterats ytterligare och en utbildning har genomforts.
Krisledningssystemet bedoms fungera val.

STYRNING, UPPFOLJNING OCH REVISION

Styrelsen har tillsammans med bolagets verkstillande ledning det operativa ansvaret
for att kommunfullméaktiges dgardirektiv och beslut verkstills. Uppfoljning av mél 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 kommunfullméktiges uppdrag och direktiv. Auktoriserade externa
revisorer granskar rakenskaperna och den finansiella informationen.

MANSKLIGA RATTIGHETER

Pa Familjebostiader stodjer och viarnar vi de méanskliga rattigheterna. De risker som
forekommer i verksamheten handlar om likabehandling/icke-diskriminering,
jamstalldhet och mangfaldsfragor samt trygghet och sikerhet. Detta giller for vara
medarbetare (sid 26) och for vara hyresgéster, dar vi bland annat arbetar med
tillgangliga boendemiljoer for alla och trygga utomhusmiljoer. Ett exempel pa det ar
vart forebyggande brandskyddsarbete. I tillgianglighetsarbetet utgar bolaget fran
stadens program for 6kad delaktighet. Forutom att undanréja fysiska hinder genomfors
kontinuerligt bemotandeutbildningar for var personal (sid 20). Uppfoljning av bolagets
trygghetsarbete beskrivs pa sidan 21.

Som bolag ska vi motverka krankande sarbehandling och sexuella trakasserier pa
arbetsplatsen liksom i kontakten med kunderna. Bolagets riktlinjer mot krankande
sarbehandling och sexuella trakasserier beskriver hur anmalan och hantering av
avvikelser pa arbetsplatsen ska hanteras. I hyresgastundersokningen 2017 angav 98
procent av de som besvarat enkiten att de inte upplevt sig diskriminerade.
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Vid upphandling av tjansteleverantorer anvands verktyg som
antidiskrimineringsklausul (sid 18) samt uppférandekod. Arbetet med utokad

riskanalys och uppf6ljning av leverantorsled avseende mianskliga rattigheter dr under
utveckling.
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GRI-Index

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

Helena Ulfsparre pa telefon 08-737 20 00.

Indikator | Beskrivning

Kommentar

Sidhdnvisning

Organisationsprofil

102-1 Organisationens namn AB Familjebostader
102-2 De viktigaste varumarkena, produkterna | Erbjuda hem, bygga och férvalta Sid 6
och/eller tjansterna hus, utveckla stad.
102-3 Lokalisering av organisationens Stockholm
huvudkontor
102-4 Lokalisering av organisationens Sverige, Stockholms kommun. Sid 28
verksamhet/-er
102-5 Agarstruktur och foretagsform Familjebostdader AB &gs av Sid 28
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 27-28
annan arbetskraft, uppdelad pa
anstallningsform, anstallningsvillkor,
region och koén
102-5 Beskrivning av organisationens Sid 18
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 1SO Sid 32, 24
miljdmassiga och sociala deklarationer, 14001:2015
principer eller andra initiativ som Byggvarubedémningen
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 4-5

Etik och integritet

102-16 Beskrivning av organisationens
vardegrund, etiska principer och regler

for uppforande.

Vardegrund EKAN
CSR-strategi
Antagna policys och riktlinjer

Sid 10-11, 26-27
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Styrning

102-18 Redogoérelse for organisationens Sid 28-29
bolagsstyrning
Kommunikation och intressenter
102-40 Intressentgrupper som organisationen Hyresgdster, Hyresgdstforening, Sid 7-8
har kontakt med agaren Stockholms stad,
medarbetare, Stockholms
férvaltningar, entreprendrer och
leverantorer
102-41 Andel av personalstyrkan som omfattas | Familjebostader ar medlemmar i
av kollektivavtal Fastigo och tillampar S-avtalet och
K-avtalet.
102-42 Beskrivning av identifiering och urval av Sid 7
intressenter
102-43 Tillvdgagangssatt vid kommunikation Sid 7-8
med intressenter
102-44 Viktiga omraden och fragor som har lyfts Sid 7-8
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 10-11
redovisningens innehall och
amnes/frageavgransningar
102-47 Redogorelse for samtliga vasentliga Sid 11
amnen/fragor som identifierats
102-48 Forklaring till effekten av férandringar av
information som lamnats i tidigare
redovisningar och skalen for sadana
forandringar
102-49 Vasentliga forandringar som gjorts sedan
foregaende redovisningsperiod
102-50 Redovisningsperiod 2018
102-51 Datum for publicering av den senaste
redovisningen
102-52 Redovisningscykel Ettarig
102-53 Kontaktpunkt for fragor angdende Sid 31
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 32-35
102-56 Redogorelse for externt bestyrkande GRI-redovisning ej externt styrkt. Sid 36

Se yttrande sid 36
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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.

Malet om att fardigstalla 240 Igh
2018 har overtréaffats .

Forskjutningar i projekt gor att
mal om 740 paborjade
ldgenheter inte uppnas.

Lagenheter i produktion kommer
att ligga pa en fortsatt hog niva
under flera ar framat.

203 Indirekt ekonomisk paverkan Kommentar Sidhdnvisning
103-1,2,3
203-1 Infrastrukturinvesteringar och Redovisning av bolagets Sid 12-15

Affirsmassighet och stabil ekonomi

Eget Kommentar Sidhanvisning
103-1,2,3
FB1 Avkastning pa totalt kapital Sid 17
FB2 Soliditet Sid 17
Affarsetik
205 Antikorruption Kommentarer Sidhanvisning
103-1,2,3
205-2 Kommunikation och utbildning kring anti- Genomforda aktiviteter: Sid 18-19
korruptionspolicyer och rutiner 1) info till chefer om riktlinjer.
Chefer fick i uppdrag att
informera medarbetare pa APT.
2) Information till medarbetare
om riktlinjer
3) Broschyren "Farliga formaner"
fran Institutet mot mutor finns
pa kontoren.
4) Info pa intranat om regelverk.
5) VD har skickat brev till vara
leverantorer ang. att vi inte tar
emot gavor eller inbjudningar.
205-3 Konstaterade incidenter av korruption och | Redovisning av Intern kontroll av | Sid 18-19

vidtagna atgarder

uthyrningsverksamhet och
leverantorer samt arbete med
olaga andra hand

5 procent av tecknade
hyreskontrakt under jan-aug
2018 har granskats for att
sakerstalla att gallande riktlinjer
efterlevs.

GDPR har gjort det svarare att
samla in information

AB Familjebostader Box 92100

120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
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Attraktiva och trygga boendemiljoer

Eget Kommentar Sidhanvisning

103-1,2,3

FB1 Trygghet Sammanvagt trygghetsindex i Sid 22
hyresgastenkat

FB2 Attraktivitet Sammanvagt index for Sid 22
attraktivitet i hyresgastenkat.

Inomhusmiljo

regler gdllande halsa och sakerhet for
produkter och tjanster.

ventilationskontroll.

Under 2017/2018 gjordes drygt
1400 radonmatningar i
fastigheter dar matningen
gjordes for mer &n 10 ar sedan. .
Utifran matresultatet tillkom
nya fastigheter till vart befintliga
radonprogram, vilket paverkar
utfallet for 2018.

Under 2018 har inga
Inomhusmiljéenkater

416 Halsa och sdkerhet Kommentar Sidhdnvisning
103-1,2,3
416-2 Incidenter av bristande efterlevnad av Inomhusmiljé utifran radon och | Sid 23

Statistiken fran Stockholm
Vatten Avfall &r inte
kvalitetssakrad.

genomforts.
Energi och klimat
302 Energi Kommentar Sidhanvisning
103-1,2,3
302-1 Energianvandning inom organisationen Energianvandning mangden kopt | Sid 25
fjarrkyla, kopt fjarrvarme och
kopt el.
CRE1 Energiintensitet i byggnader Sid 25
305 Utslapp Sid 25
305-1 Direkta (Scopel) utslapp av vaxthusgaser Mangden bransleférbrukning Sid 25
fran Familjebostaders
foretagsbilar ar inkluderade.
Anvéandningen av andelen kWh
fran elbil ar ej medraknade.
305-2 Indirekta (scope 2) utslapp av vaxthusgaser | Storst paverkan pa mangden Sid 25
kopplat till energianvandning CO2e har anvandningen av
fjdrrvarme.
6 Avfall
306-2 Avfall utifran typ och behandlingsmetod Insamlat matavfall. Sid 25

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
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Stockholm den 21 februari 2019

Christina Elffors-Sjodin

Ordforande
Ann-Margarethe Livh Asa Odin Ekman Ewa Samuelsson
Vice ordférande
Mikael Lind Ray Zegarra Arvid Vikman

Jonas Schneider
Verkstallande direktor

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

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2018 och for att den
ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

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 21 februari 2019
Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
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Lekmannarevisorns
granskningsrapport och
Stadsrevisionens
granskningspromemoria 2018
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Styrelsedrende 2019-02-01

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2019/222

KONTAKT

Karin Jacobsson

Ekonomichef

087372042
karin.jacobsson@familjebostader.com

Lekmannarevisorns granskningsrapport och
Stadsrevisionens granskningspromemoria 2018

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

e Lekmannarevisorns granskningsrapport godkanns.

e Stadsrevisionens granskningspromemoria godkinns.

Sammanfattning

Den kommunala revisionen ar fullmiktiges kontrollinstrument for att granska
den verksamhet som bedrivs i namnder och bolagsstyrelser. Stadsrevisionen i
Stockholm granskar nimnders och styrelsers ansvarstagande for att genomfora
verksamheten enligt fullmaktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar bade de
fortroendevalda revisorerna och revisionskontoret.

Den grundlaggande granskningen omfattar bolagets arbete med internkontroll,
dess ekonomiska och verksamhetsmaissiga resultat samt uppfoljning av
agardirektiv och uppdrag. I bilaga 1 lamnas lekmannarevisorns
granskningsrapport avseende ar 2018. I rapporten hinvisas till redogorelse for
granskningsresultaten som &terfinns i bilaga 2, Stadsrevisionens
Granskningspromemoria 2018.

Bilagor
1. Lekmannarevisorns granskningsrapport 2018
2. Stadsrevisionens granskningspromemoria 2018

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



ey Dnr 3.1.4-2/2019

?@? Stockholms Stadsrevisionen
9 stad

Styrelsen for AB Familjebostader

Granskningsrapport 2018

Enligt aktiebolagslagens 10 kap. 14 § ska lekmannarevisorns
granskningsrapport dverldmnas till styrelsen for vidare befordran
till arsstdmman. I granskningsrapporten hénvisas till
revisionskontorets granskningspromemoria som bifogas rapporten.

Héarmed 6verldmnas granskningsrapporten.

Stockholm den 8 februari 2019

I
Vi
\ l'/j ‘\L\/V\ i{‘./ /)/\

Hans Classon
Enligt uppdrag

Stadsrevisionen
Revisionskontoret

Hantverkargatan 3D

105 35 Stockholm

Telefon 08-508 29 400
revison.rvk@stockholm.se
stockholm.se/revision



Stockholms
stad

Stadsrevisionen Dnr 3.1.4-2/2019
Sida 1 (1)

Till arsstdamman i AB Familjebostader
Organisationsnummer 556035-0067

Till fullméktige i Stockholms stad for kannedom

GRANSKNINGSRAPPORT

Jag, av fullméktige i Stockholms stad utsedd lekmannarevisor, har
granskat AB Familjebostdder verksamhet under 2018.

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

Lekmannarevisorns ansvar #r att granska verksamhet och intern
kontroll samt préva om verksamheten bedrivits enligt fullméktiges
uppdrag och mal samt de lagar och foreskrifter som géller for
verksamheten. En sammanfattande redogérelse f6r den utférda
granskningen har redovisats i en sérskild granskningspromemoria
som har verldmnats till bolagets styrelse.

Granskningen har utforts enligt aktiebolagslagen, kommunallagen,
god revisionssed i kommunal verksamhet och kommunens
revisionsreglemente samt utifrdn bolagsordning och faststillda
dgardirektiv. Granskningen har genomf6rts med den inriktning och
omfattning som behdvs for att ge rimlig grund for min bedémning.

Jag bedomer sammantaget att bolagets verksamhet har skotts pé ett
dndamalsenligt och fran ekonomisk synpunkt tillfredsstillande sétt
samt att bolagets interna kontroll har varit tillrdcklig.

Stockholm den 8 februari 2019

//{g A C/c 2 C,

/ Katarzyna Konkol

Av kommunfullméktige i Stockholms stad
utsedd lekmannarevisor
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Den kommunala revisionen ér fullméktiges kontrollinstrument for att granska den verksamhet som
bedrivits i ndmnder och bolag. Stadsrevisionen i Stockholm stad granskar ndmnders och styrelsers
ansvarstagande for att genomfora verksamheten enligt fullméiktiges uppdrag. Stadsrevisionen omfattar
bade de fortroendevalda revisorerna och revisionskontoret.

I arsrapporter for nimnder och granskningspromemorior for bolagsstyrelser sammanfattar stadsrevisionen
det géngna arets granskningar och bedomningar av verksamheten. Granskningar som genomfors under
aret kan ocksa publiceras som projektrapporter.

Publikationerna finns pa stadsrevisionens hemsida, www.stockholm.se/revision. De kan ocksa bestillas
frén revisionskontoret, revision.rvk@stockholm.se.

Granskningspromemoria 2018

AB Familjebostader

Nr: 2, 2019

Dnr: 3.1.4-2/2019 www.stockholm.se/revision
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1. Planering och genomforande

Arets granskningsinsats har planerats tillsammans med samtliga
lekmannarevisorer vid ett planeringsmote 1 april 2018. Under aret
har f6ljande mdten genomforts:

¢ Vid planeringsméte 1 maj informerade lekmannarevisorn om
det granskningsuppdrag han givit revisionskontoret. Den
auktoriserade revisorn presenterade sin Planerings-PM.

e Resultatet av granskningen av intern kontroll och
delarsbokslutet per 2018-08-31 rapporterades vid ett
gemensamt avstimningsmote, dir bolagets ledning deltog.

e Under granskningséret har revisionskontoret sammantriffat
med bolagets ledning i samband med information och
avstimning av genomforda granskningar.

Arets granskning har enligt faststilld granskningsplanering omfattat
att granska verksamhet och intern kontroll samt préva om verk-
samheten bedrivits enligt fullméktiges uppdrag och mal samt de
lagar och foreskrifter som géller for verksamheten.

Denna granskningspromemoria har faktakontrollerats av bolaget.

Ansvarig for granskningen av bolagets verksamhet har varit Hans
Classon vid revisionskontoret.

2. Redogorelse for
granskningsresultatet

2.1 Intern kontroll

I detta avsnitt redovisas en granskning av bolagets interna kontroll.
Av granskningen framgér i vilken utstrackning arbetet &r integrerat i
organisationen, i system och det 16pande arbetet samt om bolaget
utvirderar och foljer upp den interna kontrollen.

Den samlade bedomningen, grundad pa arets granskning, ar att
bolagets styrning, uppfdljning och kontroll av verksamheten varit
tillracklig. De iakttagelser som ligger till grund for denna
bedomning redovisas nedan. Av redovisningen framgér att inga
viasentliga brister har noterats.
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Arbetet med den interna kontrollen dr integrerat i organisation,
system och det 16pande arbetet. Bolaget har en arlig riskbedomning
som fangar upp visentliga risker och hur de ska hanteras. Utifran
denna har en plan for intern kontroll upprittats. Bolaget foljer upp
den interna kontrollen systematiskt och regelbundet. Kontroller
enligt den interna kontrollplanen har genomforts under aret och de
avvikelser som patraffats har dokumenterats och atgéardats/atgarder
har foreslagits.

Bolagets styrelse antog vid sammantridet i december 2017 en
internkontrollplan for 2018. De granskningar som skulle
genomforas under 2018 avser bland annat:

e Upphandlingsverksamhet/trohet mot ramavtal
e Rutiner for uthyrningsverksamheten avseende lokaler
e Lonehantering

Vid granskningarna har endast smérre avvikelser noterats.
Redovisning av resultatet av genomférda kontroller 2018
rapporteras vid styrelsens sammantréade i februari 2019.

211 Fortroendekansliga omradet
Revisionskontoret har genomfort en granskning av delar av det
fortroendekénsliga omradet inom bolaget. De delar som har varit
foremal for granskningen &r foljande: representation, resor och
konferenser samt bisysslor.

Syftet med granskningen var att bedoma om bolaget har ett
forebyggande arbete och en tillrdcklig kontroll av transaktioner
inom det fortroendekinsliga omradet. En verifierande granskning
(stickprov) har skett for att utreda om bolagsledningen och 6vriga
anstéllda foljer gillande regler for representation, resor och
konferenser. For bisysslor har granskning skett av om bolaget har
rutiner for att kontrollera dessa.

lakttagelser

Resor/konferenser-regler och rutiner

Av bolagets policy for resor i arbetet (godkénd av styrelsen 1 maj
2014) framgér bl.a. att bolagets anstéllda ska resa bara nir det ar
nddvindigt och att tjansteresor ersétts i sd stor utstrdckning som
mojligt med telefon, video- och webbkonferenser. En ny reviderad
policy dr under framtagande och tas upp i bolagets styrelse under
varen 2019. Riktlinjer till policyn har tagits fram och innehéller
bland annat regler for egen bil i tjénsten.



Granskningspromemoria 2018 - AB Familjebostader

3(8)
Riktlinjer for konferenser ar framtagna och beslutade av
foretagsledningen i januari 2019.
Omfattning pé resor och konferenser t o m 2018-10-31
Konton Kostnader, tkr
5810 Biljetter, resor 88
5880 Taxi, buss o lokala resor 155
5830 Kost och logi 21
5832 Kost och logi i utlandet 0
7612 Konferenser och 1787
utbildning, interna
Totalt 2051

I granskningen har 11 verifikationer valts ut for kontroll.

Resultatet av granskningen visar att till samtliga granskade poster
finns underlag som innebér att resan/konferensen ér redovisad i
enlighet med bolagets regler.

Representation-regler och rutiner

Bolagets styrelse har antagit Stockholms Stads riktlinjer om mutor
och representation. Utifran dessa har bolagets ledning tagit fram
riktlinjer for extern representation, mutor och jav.

Omfattning pé representation t o m 2018-10-31

Konton Kostnader, tkr
6070 Representation maltider 3
6071 Representation, avdragsgill 17
6072 Representation, ej avdragsgill 3
7631 Personalrepresentation, 49
avdragsgill

7632 Personalrepresentation, €] 21
avdragsgill

7633 Personalrepresentation, méltider -17
Totalt 76

I granskningen har 11 verifikationer valts ut f6r kontroll.

Resultatet av granskningen visar att till samtliga granskade poster
finns underlag som innebér att representationen ar redovisad i
enlighet med bolagets regler. Dock saknas deltagarforteckning till
en post dér representationskostnaden uppgér till fyra tkr.
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Bisysslor-regler och rutiner

Av bolagets regler framgér att beslut angdende anstélldas eventuella
bisysslor fattas av VD (VD har delegerat detta till avdelnings-
cheferna). Anstéllda ska pa begéran anméla bisyssla och lamna de
uppgifter arbetsgivaren behdver for att bedoma bisysslan. Om den
anstillde inte innehar bisyssla ska detta ocksa anmélas. Blankett for
anmélan om den anstéllde har bisyssla eller inte finns framtagen.
Blanketten skickas ut en ging per ar till den anstillde i samband
med genomforande av medarbetarsamtal. Pa bolagets intranét
redovisas de regler som géller for bisysslor.

Vid nyanstillning fir den anstéillde uppge om bisyssla finns eller
inte.

Revisionskontorets bedomning

Revisionskontoret bedomer att AB Familjebostdder bedriver ett
forebyggande arbete och har en tillrdcklig kontroll av transaktioner
inom fortroendekénsliga omraden.

21.2 Formedling av lagenheter
Bolaget arbetar aktivt med att utreda oriktiga hyresforhéllanden som
exempelvis otilldten andrahandsuthyrning och handel med hyres-
kontrakt. Arbetet resulterar i att ett flertal lagenheter fristills
arligen. Kontroller av andrahandsuthyrningar genomf6rs och av att
overenskommelserna med bostadsformedlingen foljs.

For godkdnnande av hyresgést gor bolaget bland annat kontroller av
inkomst, tar referenser fran tidigare boende och kontrollerar om
betalningsanmérkningar eller skulder finns. Kontrollerna
dokumenteras och finns forvarade i sérskild akt.

Samverkan sker mellan bostadsbolagen och bostadsformedlingen.
Bolagen triffas ocksé for att diskutera och hitta gemensamma
tolkningar avseende delar i 6verenskommelserna.

Revisionskontorets granskning av beviljade ansdkningar om andra-
handsuthyrning visar att vid en ansdkan framgar inte orsak till
uthyrningen. En ansdkan saknade fullmakt och underlag for att
styrka utlandsvistelse. En ans6kan om byte saknade en underskrift
av handldggare vid beslutet.

Revisionskontorets bedomning
Revisionskontorets bedomning &r att bolaget har en tillracklig
styrning och kontroll avseende andrahandsuthyrningar och byten.
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2.2 Bolagets ekonomiska och

verksamhetsmassiga resultat
I detta avsnitt redovisas en granskning av om bolagets resultat ar
forenligt med kommunfullméktiges mal samt foljt de beslut,
riktlinjer, gillande lagstiftning och andra foreskrifter som géller for
verksamheten. Beddmningen avser savél genomforandet som
resultatet av verksamheten.

Sammantaget bedoms att bolaget, 1 allt vdsentligt, har bedrivit
verksamheten pa ett andamalsenligt och frdn ekonomisk synpunkt
tillfredsstillande sitt. Bedomningen grundar sig pa att det ekonomiska
utfallet ligger i niva med budget och att det verksamhetsméissiga
resultatet dr forenligt med kommunfullmiktiges mél och dgardirektiv.
Dock redovisas en stor avvikelse nir det gédller malet om antalet
pabdrjade bostdder.

2.21 Bolagets ekonomiska resultat
Revisionskontoret har granskat tertialrapporter och bokslut med
inriktning pa bolagets prognoser och resultat efter finansnetto samt
investeringsutfall. Av nedanstdende framgir kommunfullméktiges
och koncernstyrelsens krav pa resultat enligt budget 2018 och
bolagets prognoser dver resultat och investeringar. Arets faststillda
resultatkrav uppgar till 295 mnkr.

Resultat efter finansnetto exkl. reavinst/forlust (mnkr)
Bokslut

Bolagets
budget

Prognos
T

Prognos
T2

295 295 295 309

Resultatet enligt bokslut dr 14 mnkr hogre dn budget, vilket bland
annat forklaras av att rdntekostnader &r drygt 11 mnkr ldgre &n
budget.

Total investeringsvolym (mnkr

Bolagets
budget

Prognos
T

Prognos
T2

Bokslut

2 364

2000

1700

1515
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Avvikelsen om 849 mnkr mot budget forklaras bland annat av
forseningar 1 tid for fastighetsbildningar och 6verklagade projekt.
Bland annat &r nybyggnadsprojektet Gisslaren senarelagt pa grund
av forsenad fastighetsbildning samt Stockholmshusprojekten Dalar
och Vaddo som bada overklagats.

Revisionskontorets beddmning

Ovanstdende sammanstéllning visar att prognossékerheten i
bolagets tertialrapporter har varit god under aret. Prognossiakerheten
avseende utfall for investeringar behdver dock forbéttras. Bolagets
resultatkrav har uppnatts.

2.2.2 Bolagets verksamhetsmassiga resultat
Revisionskontoret har granskat om verksamheten bedrivits enligt
fullméktiges uppdrag och mal samt dgardirektiv.

Bolagets uppfyllelse av kommunfullmaktiges mal

Inom ramen for ILS, Stockholms stads system for ledning och
uppfoljning av verksamhet och ekonomi, har kommunfullméktige
faststéllt fyra inriktningsmal och 26 verksamhetsmaél. Kopplat till
verksamhetsmalen har dven ett antal indikatorer faststéllts. De
indikatorer som bolagen omfattas av framgér av kommun-
fullmiktiges budget samt av den budget koncernstyrelsen har
antagit for bolagssektorn. Respektive bolag ska ange drsmél for sina
indikatorer och aktiviteter kopplade till fullméktiges verksamhets-
méal/dgardirektiv. I anvisningar for bokslut 2018 fran Stadshus AB
framgér angaende verksamhetsmalen for vilka bolag det &r
obligatoriskt att kommentera dessa.

Revisionskontoret har granskat om bolagets styrelse har formulerat
arsmal for respektive indikator- och att mélen f6ljs upp pa ett
systematiskt sitt. Vidare har revisionskontoret beddmt om storre
avvikelser mot budget har analyserats och forklarats pa ett tillfreds-
stéllande sétt.

lakttagelser

Bolaget omfattas av 18 indikatorer frn fullméktige, 15 indikatorer
fran Stadshus AB och 2 egna indikatorer. For samtliga indikatorer
har bolaget formulerat egna arsmél och till dgardirektiven indikato-
rer och aktiviteter.

Bolaget foljer upp mél och aktiviteter i samband med tertialrappor-
teringen och 1 bokslutet. Maluppfyllelsen redovisas for styrelsen.
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Av fullméktiges 18 indikatorer uppnas foljande delvis; Bostads-
bolagens hyresgésters ndjdhet med bostad, allminna utrymmen och
utemiljd, antal padborjade bostader, kopt energi, kdpt energi for
virme, komfortkyla och varmvatten i stadens allménnyttiga
bostadsbolag, andel miljobrinsle i1 stadens etanol- och biogasfordon,
antal praktiktillfidllen som genomfors inom stadens verksamheter av
de aspiranter som Jobbtorg Stockholm matchar, index bra
arbetsgivare, sjukfranvaro samt sjukfrdnvaro dag 1-14.

Arsmalet for antal paborjade bostider 2018 som uppgar till 740 har
inte uppnétts. Totalt har 252 bostidder paborjats under 2018. Malet
uppnads inte bland annat med anledning av dverklaganden och
forseningar 1 planarbetet.

Revisionskontorets bedomning

Bolagets resultat for 2018 bedoms 1 allt visentligt vara forenligt
med de mal som fullméktige faststéllt. Bedomningen grundas pa en
granskning av bolagets redovisning i verksamhetsberittelsen av i
vilken utstrdckning de verksamhetsmal, indikatorer och aktiviteter,
som bolagen omfattas av har uppfyllts.

Uppféljning av agardirektiv och uppdrag

Uppfoljningen av dgardirektiven ingér 1 ILS-rapporteringen.
Bolaget har formulerat aktiviteter och i vissa fall indikatorer till
agardirektiven.

Revisionskontoret har dversiktligt foljt upp hur bolaget arbetar med
fullméktiges dgardirektiv samt dessutom sarskilt granskat foljande
agardirektiv.

lakttagelser

Delta aktivt i arbete med Fokus Rigsved.

Stadens forsta Stockholmshus dr under uppforande i Régsved i
bolagets projekt Siterhdjden. Bolaget har bidragit till aktiviteter
som Régsveds Valborgsmissofirande och Ragsvedsdagen i maj.

Tillsammans med Ragsveds fastighetsdgareforening har bolaget
deltagit i arbete med att skapa ett sommartorg i Ragsveds centrum.

En trygghetsdag har genomforts for Ragsvedsborna med
information om brand och krisberedskap som viktigaste omraden.
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Bolaget har paborjat trygghetsbesiktningar av samtliga fastigheter i
samarbete med fastighetsdagarforeningen i Ragsved med malet att
forbereda dessa fastigheter for trygghetscertifiering.

Bolaget har under 2018 beviljats bidrag fran Boverket for storre
satsningar i utemiljon i Ragsved.

Revisionskontorets bedomning
Revisionskontorets samlade bedomning &r att bolaget arbetar aktivt
med att genomfOra dgarens direktiv.

3. Uppfoljning av tidigare ars
granskningar

Tidigare ars granskning av bolagets verksamhet har inte utmynnat i
ndgra rekommendationer.
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Styrelsedrende 2019-02-06

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2018/1822

KONTAKT

Helena Grantz

Kvalitets- och internkontrollansvarig
Dataskyddsombud

087372021
helena.grantz@familjebostader.com

Redovisning av genomfort internkontrollarbete
2018

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar f6ljande.

e Att godkidnna redovisningen

Sammanfattning

Intern styrning och kontroll ar processer som astadkommes av ledning och
medarbetare for att med rimlig sdkerhet uppna en effektiv verksamhet som
svarar mot uppsatta mal, efterlevnad av tillampliga foreskrifter och policies samt
en tillforlitlig aterrapportering och uppfoljning.

I internkontrollplanen framgar vilka omrédden som varit féremal for 2018 ars
granskningar och denna redovisning redogor for resultaten av dessa.
Granskningarna omfattar vasentliga delar av bolagets verksamhet som
exempelvis upphandling/trohet mot ramavtal, bygg och entreprenadverksamhet
samt avtalsforvaltning/markentreprenader.

Granskningarna tyder pa att de uppfoljningar och kontrollaktiviteter som sker i
verksamheterna i allt vasentligt fungerar tillfredsstallande.

Arendets beredning
Arendet har utarbetats inom avdelningen for affirsutveckling i samarbete med
berorda avdelningar och enheter.

Arendet

Foretagsledningen och styrelsen har ansvar for en fungerande internkontroll. En
arlig internkontrollplan tas fram av foretagsledningen och faststills av styrelsen. I
bolagets internkontrollplan f6r 2018 specificeras foljande granskningsomraden:

e Bygg- och entreprenadverksamhet Upphandlingsverksamhet/Trohet mot
ramavtal

e Avtalsforvaltning, markskotselentreprenader

e Leverantorsreskontraprocess

e Uthyrningsverksamheten — bostader

e Uthyrningsverksamheten — lokaler
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e Efterlevnaden av stadens riktlinjer om mutor, representation och jav

e Lonehantering
e GDPR

Bolagets synpunkter och bedomning

Granskningarna tyder pa att de uppfoljningar och kontrollaktiviteter som sker i
verksamheterna i allt vasentligt fungerar tillfredsstallande.

Bilaga

1. Dnr 2018-1822 Redovisning av genomfort internkontrollarbete 2018
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Styrelsearende 2019-01-29
DNR 2018/1822

KONTAKT

Helena Grintz

Kvalitets- och internkontrollansvarig samt
Dataskyddsombud

08-737 20 21
helena.grantz@familjebostader.com

Redovisning av genomfo
internkontrollarbete 2018

Genomfdrda granskningar
Nedan redovisas 2018 ars granskningar.

Upphandlingsverksamhet/entreprenadgenomférande
Tva projekt har granskats och inom ramen for arbetet har projekt- och
upphandlingsdokumentation samt fakturor kontrollerats.

Projekt Kv. Rostrdknaren (Arsta) — omfattar bl.a. 187 hyresritter varav 6 st.
LSS-boende med lokal och garageplatser till en total slutkostnad om 614 mnkr
inkl. moms.

Beslut och upphandling

Detaljplanen, etapp 1, vann laga kraft i december 2014 och genomférandebeslutet
antogs av styrelsen i augusti 2015. Beslutet reviderades i december 2017 med
forandringar fraimst avseende tidplan och utformning av balkonger.

Markarbeten upphandlades i separat entreprenad och annonsering av 6vrig
entreprenad, nybyggnation av bostdder m.m. gjordes i december 2015 med maélet
om ett fardigstillande fran augusti 2018. Forsta upphandlingen avbrots p.g.a.
prisbilden (tak i upphandlingen) och en ny annonsering genomférdes februari-
mars 2016. Ett anbud inkom och kontrakt med entreprenaden tecknades den 19
april 2016. Projektet omfattar totalt sex huskroppar och tidplanen har reviderats
vilket resulterat i att sista inflyttningen ar framflyttad till borjan av 2020.

Projektgenomférande

Projektet har haft tva olika projektledare under byggtiden. Den forsta
projektledaren drev projektet mellan 2016-2017 och den andra projektledaren
overtog ansvaret i borjan av 2018.

Moten under entreprenaden

Bygg- och ekonomimoten har genomforts i enlighet med uppréttad projektmodell
och moétena har dokumenterats. Forutom projektledaren har representanter fran
expertstodsenheten (t.ex. bygg, VVS och el) varit delaktiga under byggtiden.
Representanterna fran expertstodsenheten har dven bidragit med information
och input under projektets tidigare skede.
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Enligt projektutvecklingsavdelningens gillande rutiner kring byggmotesprotokoll
ska entreprenoren under produktionstid utfora seriositetskontroller av sina
underentreprendrer. Genomforda kontroller samt resultat fran dessa ska
redovisas for bestillaren halvarsvis. Enligt protokoll har projektledare och
entreprenor haft genomgang av genomforda seriositetskontroller. Kontroll av
entreprenorens seriositet har genomforts 1opande under avtalstiden och bevakats
av redovisningsenheten.

Miljéenheten har ansvarat for miljé och energimoten. Motena har dokumenterats
i protokoll.

Projekt Brevladan (Bandhagen) — omfattar ca 126 ldgenheter, 1 lokal till en
total slutkostnad om 310,1 mnkr inkl. moms enligt slutredovisning. Budgeten
har reviderats fran 256 mnkr (styrelsebeslut juni 2014) till 307 mnkr
(styrelsebeslut december 2014).

Beslut och upphandling

2007 tecknade Familjebostader tillsammans med JM markanvisningsavtal
gallande utveckling av bostader langs Grycksboviagen. Detaljplanen vann laga
kraft 2014 och i juni samma &r antog styrelsen genomférandebeslutet.

Enligt slutredovisningen av projektet (styrelsedrendet december 2018) uppgick
totalkostnaden for projektet till totalt 310,1 mnkr.

Projektgenomforande

Produktionen startade i augusti 2015 och sista inflyttning var i september 2017.
Projektet har haft flera projektledare under byggtiden. En senior projektledare
har tillsammans med en bitridande projektledare ingatt i projektet fran
september 2015 till september 2016. Darefter tog en extern projektledare 6ver
ansvaret till dess att projektet avslutades 2017.

Moten under entreprenaden
Bygg-, ekonomi- och projektgruppsmoten har genomforts regelbundet och
protokoll finns fran dessa.

Som framgar i tidigare stycke ska entreprenorer genomfora seriositetskontroller
av nyttjade underentreprencorer. Inom ramen for projektet finns en
sammanstéllning fran 2015 (dokumenterad i Antura) med anvianda
underentreprenorer och denna granskning visar att det saknas skriftliga underlag
som styrker dessa kontroller. Av byggmotesprotokoll framgar dock att
entreprenoren muntligt har redogjort for projektledaren att kontrollerna
genomfors l6pande méanadsvis. Kontroll av entreprendrens seriositet har
genomforts lopande under avtalstiden och bevakats av redovisningsenheten.

Miljéenheten har ansvarat for miljé och energimoten. Protokoll finns fran dessa
moten.
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Observationer, kommentarer och eventuella rekommendationer —
Rostrdaknaren och Brevladan

Entreprenorernas ataganden samt dndrings- och tillaggsarbeten har framst foljts
upp via bygg- och ekonomimoten. Protokollen fran dessa moten beskriver dels
hur projekten fortskrider, dels aktuella problem och avvikelser i entreprenaden.
Medarbetare fran Expertstodsenheten (VVS, el bygg) har deltagit pa vissa
byggmoten for att folja upp och siakerstilla att kvaliteten och att bolagets
standarder foljs.

I bada projekten har projektledarna ansvarat for projektledning och, i méan av tid,
aven for att utfora kontroller pa byggarbetsplatsen. Da byggherren, dvs.
Familjebostider, inte har haft egen personal pa byggarbetsplatsen, exempelvis i
form av byggledare, sa har kvalitetskontroll foretradelsevis skett genom att
projektledarna granskat entreprenorens egenkontrollrapporter samt genom att ta
del av de manadsrapporter som anlitad kontrollansvarig tagit fram efter besok pa
entreprenaden. Leverantorer ska genomfora seriositetskontroller av nyttjade
underleverantorer och granskningen visar att det i vissa fall saknas underlag som
visar att kontrollerna har genomforts.

Expertstodsenheten ansvarar for att ta fram och uppdatera bolagets standarder
for byggverksamhet. En utgadngspunkt for att utveckla standarden &r att det
kontinuerligt genomfors erfarenhetsaterforing/uppfoljning av projekten. Pa sa
satt fAingar man upp avvikelser och forandringar som eventuellt behover arbetas
in i standarden for att minska risken for att samma fel/avvikelser upprepas i
andra projekt. Standarden ligger till grund for upphandlingar och det ar av
storsta vikt att forandringar kommuniceras till 6vrig verksamhet.
Granskningarna visar att den systematiska erfarenhetséaterféringen inte fungerat
fullt ut.

Det ar generellt viktigt att involvera aktuella parter i riatt skede i projekt for att
undvika forseningar och fordyringar. Granskningarna visar att det finns utrymme
for forbattring avseende detta. Exempel pa omraden som behover involveras i
god tid i projekt ar lokaler, 1dssystem, ledningsdragning samt samordning med
staden.

Enligt gallande rutiner ska projektdokumentation sparas i Antura. Detta ar av
storsta vikt for minska risken for att viasentlig information faller mellan stolarna.
Detta blir sdrskilt aktuellt i de fall projektledaren byts ut under pagaende
projektperiod.

Rapportering av projekten har skett i samband med ordinarie tertialrapportering.
Utover det har projektledarna manadsvis sammanstallt ldgesrapport vilken har
rapporterats till gruppchef, som i sin tur har tagit informationen vidare till
enhetschefen for Projektenheten. Projektutvecklingsavdelningen haller pa att
implementera ett nytt arbetssiatt med syftet att utoka kvalitetssakring,
uppfoljning samt aterkopplingen i projekten.
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Mot bakgrund av ovanstdende observationer rekommenderas
projektutvecklingsavdelningen att se over foljande omrdaden:

- Sakerstilla att entreprendrer genomfor seriositetskontroller av nyttjade
underleverantorer i enlighet med vad som faststillts i avtal.

- Kvalitetssdkra processen/arbetssatten for
erfarenhetsaterforing/uppfoljning samt uppdatering av standarder for
byggverksamhet.

- Sakerstilla att projektprocessen tydligt anger hur och i vilket skede olika
funktioner/kompetenser ska involveras i projekten.

- Sikerstilla att det tydligt framgar vem som ar ansvarig for att folja upp att
all dokumentation finns i Antura innan ett projekt avslutas eller vid byte
av projektledare.

Upphandling — trohet mot bolagets ramavtal inom Fastighetsavdelningen
Enligt bolagets delegationsordning har flera roller/befattningar ratt att bestilla
varor och tjanster. En korrekt bestillning forutsitter att man som bestillare har
kunskap om géallande avtal och dess innehall.

Ett urval av leverantorer har kontrollerats mot aktuella avtal. Uppfoljningen har
omfattat ett antal genomforda inkop inom fastighetsavdelningen avseende
omradena hissombyggnad, markskotsel- och vinterrenhallningsarbeten.

Pé omrédet hissombyggnad har bolaget ett ramavtal med totalt tre upphandlade
och rangordnade leverantorer. Vid bestillning av varor och tjanster ska alltid
nummer ett pa listan kontaktas i forsta hand. P4 omradena markskétsel- och
vinterrenhallningsarbeten har bolaget tecknat avtal med totalt sex leverantorer
och varje forvaltaromrade har en utsedd leverantér som ansvarar for skotseln i
det aktuella omradet. Samtliga avtal (inklusive ramavtalen) finns i
avtalsdatabasen.

Under aret har sammantaget omkring 100 leverantorsfakturor granskats med
syftet att sdkerstilla att bestdllning av varor och tjanster 6verensstaimmer med
gillande avtal.

Observationer, kommentarer och eventuella rekommendationer
Granskningen av fakturor inom avtalsomrade hissombyggnad visar att géllande
rangordning hade foljts.

Granskningen av fakturor inom avtalsomradena markskotsel- och
vinterrenhéallningsarbeten visar att det i vissa fall forekommit avvikelser
(felaktiga timpriser) gentemot 6verenskomna betalplaner vad géller
tillaggsbestallningar. Avvikelserna har aterkopplats till verksamheten.

Mot bakgrund av ovanstdende observationer rekommenderas
fastighetsavdelningen att se over foljande omrade:
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- Folja upp att det finns rutiner som sikerstiller att utsedda bestéllare har
tillracklig kompetens och kunskap om beslutade arbetssétt s att
bestillning av varor och tjanster sker i enlighet med upprittade avtal.

Avtalsforvaltning — markskotselentreprenad

Familjebostader upphandlar markskotsel och vinterrenhéllning pa tomtmark och
som tidigare ndmnts har bolaget avtal med sex leverantorer. Vi ska ha en aktiv
avtalsforvaltning, vilket innebar att kontroll samt uppfoljning ska ske av att
bestillda varor och tjanster uppfyller de krav som stéllts i upphandlingen och
som sedermera ocksa framgar av kontraktet. Syftet ar att bidra till kvalitets- och
verksamhetsutveckling, vilket i sin tur ar viktig input i nasta upphandling.

Kostnaden for markskatsel och vinterrenhallningsavtal uppgar arligen till drygt
16 mnkr kr. Forvaltningsenheten lagger mycket tid och resurser pé att f6lja upp
avtalsefterlevnad och kvalitet pa utfort arbete.

Familjebostaders utemiljo ar en viktig del av hyresgasternas boendemiljo och
ocksa ett omrade dar bolaget har forbattringspotential enligt hyresgisternas
omdomen i Costumer Score Card (bl.a. frigor som ror utemiljon, rent och

snyggt).

Markskétsel — uppfoljning kvalitetskrav

De upphandlade leverantorerna ansvarar for markskotsel och vinterrenhallning i
forvaltaromradena Tensta, Rinkeby, Ragsved Hogdalen, Alvsjo, Farsta Strand,
Farsta Centrum, Bandhagen, Gubbingen Enskede, Innerstaden Norra samt
Innerstaden Sodra.

Granskningen har genomforts genom intervjuer med forvaltare, upphandlare och
fastighetsingenjor.

Forvaltningsenheten inom fastighetsavdelningen ansvarar for att f6lja upp att
upphandlade leverantorer lever upp till avtalade villkor. Uppfoljning sker framst
via sa kallade leverantors- och kvalitetsmoten, vilka utgar fran en checklista dar
avtalets tjanstekrav foljs upp. Det forekommer adven att representanter fran
leverantorerna deltar pa forvaltaromradenas APT-moten

Leverantorerna ska veckovis inkomma med egenkontrollrapporter vilka granskas
av forvaltare, husvird och/eller fastighetsskotare. Identifierade avvikelser f6ljs
upp av husvirdar eller fastighetsskotare och eventuella brister rapporteras
tillbaka till leverantoren. P4 forekommen anledning kan dven kontakt tas med
aktuell upphandlare.

Fastighetsavdelningens fastighetsingenjor och tradgardsspecialist genomfor aven
statuskontroller pa utfort arbete pa samtliga forvaltaromraden. Leverantoren
bjuds in till dessa méten. Som komplement anlitas dven en utomstaende
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besiktningsman for att sakerstalla att den 6nskade kvalitetsnivan for utemiljon
uppnas.

Uppfoljning av miljokrav

Avtalet om markskotsel och vinterrenhallning innehéller miljokrav. Dessa foljs
upp av Miljoenheten genom miljorevision dar Miljoenhetens egen personal deltar
och extern resurs genomfor granskningen. En miljorevision sker enligt ett
faststéllt schema och omfattar alla forvaltaromraden.

Seriositetskontroller

Leverantoren ska under avtalstiden genomfora seriositetskontroller av nyttjade
underleverantorer. Uppfoljningen visar att dessa kontroller ej genomforts i
tillracklig omfattning.

Som en del i internkontrollarbetet har det genomforts en extra uppfoljning av
samtliga leverantorer samt deras underleverantorer under 2018. Resultatet har
aterkopplats till inkops- och upphandlingsenheten samt till respektive forvaltare.

Observationer, kommentarer och eventuella rekommendationer

Att forvalta bolagets 392 fastigheter med runt 9oo byggnader och skéta om
tillhorande gronomraden samt ansvara for snorojning m.m. ar ett omfattande
uppdrag som forutsatter effektiva arbetssitt, processer och resurser.

Fastighetsavdelningen har de senaste aren utokat sina kontrollaktiviteter genom
att bl.a. infora statuskontroller.

Inom fastighetsavdelningen pagar ett arbete med att utveckla kontrollrutiner. Ett
utvecklingsomrade ar att ta fram en enhetlig uppfoljningsprocess for samtliga tio
forvaltaromraden for att sdkerstilla likvardiga arbetssiatt med 6kad kvalitet och
resurseffektivitet som foljd.

De ldnga avtalstiderna gor att bestéllarna och leverantorerna far en nara relation.
Det finns affairsmaissiga fordelar med ett langvarigt samarbete med en och samma
leverantor, men det kan ocksa innebara svarighet att behalla den professionella
distans som kravs gentemot leverantoren. Familjebostader har tydliga riktlinjer
kring mutor och systematisk uppfoljning med tillhorande kontroller minskar
risken for att inkop och avrop sker pa felaktiga grunder.
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Mot bakgrund av ovanstdende observationer rekommenderas
fastighetsavdelningen att se over foljande omrade:

- Tydliggora for leverantorer att de ska genomfora seriositetskontroller av
sina underleverantorer samt ta fram rutiner for att folja upp att sa ocksa
sker.

Leverantorsreskontraprocess

Redovisningsenheten hanterar arligen runt 80 000 leverantorsfakturor. Enheten
har effektiviserat sina arbetssatt och tillskapat rutiner for att oka den interna
kontrollen av leverantorer samt vid utbetalningar. "Inyett” har implementerats,
vilket ar en bevakningstjanst som mojliggor automatiserade kontroller av
exempelvis felaktiga betalningar, dubbelbetalningar, bluffakturor: Vidare framgar
det om betalningsmottagaren har skulder hos Kronofogden eller saknar F-
skattsedel.

Extrakontroller genomfors av fakturor dar beloppet 6verstigen 500 tkr samt av
fakturor som konteras pa konto for representation, kurser, utbildningar och
konferenser for att sikra att gdllande regelverk och lagstiftning efterlevs.

Fakturagranskning
Innan fakturan gar till utbetalning ska den granskas av en godkannare, vars
uppgift ar att granska att fakturan ar korrekt avseende exempelvis

o fakturan ar utstalld till ratt bolag inom Familjebostader-koncernen

e vihar erhallit varan eller tjansten och dr nojda med leveransen

e beloppet staimmer med offert, avtal eller 6verenskommelse

o eventuella bilagor sa som kvitton, agenda, deltagarforteckning bildggs
o kontera upp fakturan enligt vart regelverk

e periodisera fakturan om den avser framtida perioder

Attestanten attesterar darefter kostnaden elektroniskt, vilket innebar att hen
intygar att kontroll utforts utan anméarkning, och fakturan forfaller till betalning.
Attestritten ar begriansad till anstillda med roll som chef och detta regleras i
Familjebostaders attestinstruktion.

Generell fakturahantering ingar som en del i introduktionen for ny medarbetare
pa Familjebostader och formerna for denna har setts 6ver infor 2019. Respektive
medarbetare forviantas dartill ta ett eget ansvar for att sikerstilla att de har
tillracklig kunskap om fakturahanteringen.

Granskning av ett urval fakturor fran tva leverantorer inom avtalsomrade
markskétsel och vinterrenhéllningsarbeten inom Fastighetsavdelningen har
granskats med fokus pa underlag samt om debiterat pris 6verensstimmer med
avtal.
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Observationer, kommentarer och eventuella rekommendationer

Inom ramen for fakturagranskningen framkom att det i vissa fall saknades
underlag och/eller bestéllning till fakturan. Avvikelserna ar aterkopplade till
verksamheten.

Familjebostader har ménga godkénnare av fakturor och det ar av storsta vikt att
det finns information och tydliga rutiner som beskriver vad det innebar att
godkénna fakturor och vilka kontroller som ska goras innan fakturan skickas for
attest.

Uthyrningsverksamhet Bostader och Lokaler

Bostdder

Bostadsbolagens tillampar sedan négra ar tillbaka gemensamma regler for
godkidnnande av hyresgister- Gemensamma regler for godkdnnande av
hyresgdst. Som utgangspunkt giller att varje drende ska provas individuellt vilket
innebar att det finns utrymme for att beakta sarskilda omstandigheterna i varje
enskilt arende.

Under 2018 har cirka sex procent av nytecknade hyreskontrakt under
innevarande ar granskats. Inom ramen for granskningen har f6ljande parametrar
kontrollerats:

- finns alla handlingar i akten

- registrering i ratt ko

- rimlighetskontroll (hyra/inkomst)
- mantalsskrivningskontroll

- beslut enligt delegation

Lokaler

Lokalenhet inom fastighetsavdelningen har tillsammans med
redovisningsenheten tagit fram en ny rutin for hantering av lokalkontrakt for att
sdkerstilla att informationsoverforingen mellan fastighetssystemet Fasad och
ekonomisystemet Agresso ar korrekt.

Sedan hosten 2018 har kontrollen av lokalhyresgister 6kat genom att tva
personer granskar och kontrollerar underlag kopplat till lokalhyresgéster. Bade
lokal- och redovisningsenheten bevakar lopande foretagsforandringar via
bevakningstjansten Inyett.

En granskning har genomforts dar ett antal lokalhyresgaster har kontrollerats hos
Skattemyndigheten.

Observationer, kommentarer och eventuella rekommendationer

Inom ramen for granskningen har ett antal avvikelser identifierats och dessa har
aterrapporterats till verksamheten. Avvikelserna giller avsaknaden av underlag
vid exempelvis uppsagning.
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Fortroendekénsliga poster

Stockholms stads riktlinjer om mutor och representation giller i bolaget och
dessa har konkretiserats med hjilp av ett material som presenterats pa
chefskollegium samt vid arbetsplatstraffar under hosten. Riktlinjerna finns pa
intranatet. Har finns ocksa ett fortydligande material dar vanliga fragor och svar
pa omradet finns sammanfattat.

Nytilltradda chefer har under aret fatt Institutet mot mutors skrift Farliga
Formaner. Befintliga chefer har fatt skriften tidigare ar. For att sprida
informationen till vira medarbetare har skriften dven fordelats ut pa véara kontor.
Infor advent skickades ett brev ut till alla leverantorer. I brevet tackar VD for ett
gott samarbete under arets som varit samtidigt som det framgar att vi avbojer alla
former av julgavor.

Under slutet av aret paborjades ett arbete med att komplettera stadens riktlinjer
genom att ta fram interna riktlinjer for dels "Intern representation, interna kurser
& konferenser, gavor till anstillda och personalvard”, dels Extern
representation, mutor och jav”. Syftet med riktlinjerna ar att fortydliga hur
riktlinjerna ska tillimpas p& Familjebostdder samt forstiarka vikten av att detta ar
fragor bolaget tar pa allvar.

Som namns under avsnittet Leverantorsreskontraprocessen sa genomfor
redovisningsenheten extrakontroll pa samtliga fakturor som konteras pa konto
for representation, kurser, utbildningar och konferenser. Under hosten har
stickprovsvisakontroller genomforts for att bedoma effektiviteten i
redovisningsenhetens extrakontroller.

Observationer, kommentarer och eventuella rekommendationer
Under aret har det genomf6rts olika typer av insatser for att 6ka kunskapen och
medvetenheten om dessa fragor. Det ar viktigt att respektive chef kontinuerligt
under dret diskuterar denna typ av frigor med sina medarbetare.

Redovisningsenheten har en god internkontroll avseende kostnader som konteras
pa konton for representation, kurser, utbildningar och konferenser.

Lonehantering — rapportering av Ionehédndelser och efterkontroll av 16n
HR-avdelningen ansvarar for registrering av anstillnings- och loneuppgifter i
lonesystemet Hogia i samband med nyanstillning och avslut av anstillningar.
Avvikelser under anstillningen sa som tjanstledighet, semester, sjukdom m.m.
rapporteras av medarbetarna sjalva i Hogia och avvikelser attesteras direfter av
berord chef. Attesterade utliagg, reserdkningar och rapporter for egen bil i
tjansten registreras ocksa in av medarbetarna sjilva i Hogia och attesteras
darefter av narmaste chef. Skriftliga underlag sdsom kvitton attesteras av chefen
och lamnas till HR-avdelningen for arkivering.

AB Familiebostdder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
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HR-avdelningen har en dokumenterad process for loneutbetalning. Infor varje
loneutbetalning gar 16neansvarig HR-partner igenom samtliga anstilldas 16ner
och kontrollerar alla avvikelser (t.ex. sjukskrivningar, foraldraledigheter, vard av
barn, overtid) samt alla nyanstillda och avslutade anstallningar gentemot
underlag. Identifierade avvikelser stims av med berord chef.

Infor varje lonekorning sker ocksa vissa automatiska kontroller i Hogia for att
exempelvis motverka felaktiga 16neutbetalningar och utbetalningar till fel
personer.

HR-chefen ska efter varje 1onekorning kontrollera alla poster pa
I6nespecifikationerna for ett antal sSlumpmassigt utvald tjansteman och
kollektivanstilld. Kontroll ska dven ske av loneutbetalning till loneansvarig HR-
partner. Genomfort avstimning visar att kontroll av 16n till HR-partner, en
tjansteman samt till en kollektivanstilld skett manatligen sedan i september, da
kontrollen infordes.

Observationer, kommentarer och eventuella rekommendationer
HR-avdelningens egenkontroll fore loneutbetalningar ar tillfredsstallande.

GDPR

GDPR - General Data Protection Regulation- Dataskyddsforordningen pa
svenska, giller i hela Europa sedan den 25 maj 2018. Forordningen syftar till att
skapa en enhetlig och likvardig niva for skyddet av personuppgifter sa att det fria
flodet av uppgifter inom Europa inte hindras. Datainspektionen ar
tillsynsmyndighet i Sverige och har i uppdrag att genomfora tillsyn av bade
offentlig- och privatsektor.

Under véren tillsattes ett projekt med uppdraget att tillsammans med inhyrda
konsulter kartlagga och identifiera var i organisationer personuppgifter
behandlas samt vilken typ av personuppgifter det ror sig om. Stockholms stads
mallar har anvints som stod i detta arbete. Parallellt med detta arbete rensades
gamla och ovikta personuppgifter bort fran system som exempelvis
fastighetssystemet Fasad och natverksmappar.

Samtliga medarbetare har fatt information om dataskyddsforordningen, dels
muntligt, dels skriftligt via en webbaserad utbildning. Fran och med 2019 ingér
dataskyddsforordningen i introduktionsprogrammet for nya medarbetare.

Familjebostader har ett dataskyddsombud och under hosten har verksamheterna
utsett dataskyddssamordnare. Dataskyddsombudets roll 4r bland annat att folja
upp att bolaget lever upp till forordningen och samordnarna ar en viktig del i
detta arbete.

AB Familiebostdder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
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Personuppgiftsincidenter ska i vissa fall rapporteras till Datainspektionen och
detta ska ske inom 72 timmar. Under 2018 har Familjebostader inte behovt
anmaila nagon incident till Datainspektionen.

Under hosten genomfordes en sa kallad mognadsbedomning av
dataskyddsforordningen pa uppdrag av Stockholms Stadshus AB. Bedomningen
visar att Familjebostader ar delvis mogen vilket innebar att vasentliga delar
kopplat till forordningen ar pa plats, men att arbete kvarstar.

Observationer, kommentarer och eventuella rekommendationer

Det har under 2018 bedrivits ett aktivt arbete gillande dataskyddsforordningen,
dels vad giller kartlaggning av personuppgifter, dels vad géller utbildning och
information till anstéllda pa bolaget.

Att sikra efterlevnaden till forordningen ar ett stindigt pagaende arbete och un-
der 2019 ligger fokus pa att arbeta fram ramverk samt rutiner kopplat till forord-
ningen. Morgansbedémningen ligger som grund till det fortsatta arbetet.
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Styrelsedrende 2019-02-08

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2019/266

KONTAKT

Karin Jacobsson

Ekonomichef

087372042
karin.jacobsson@familjebostader.com

Finansiell manadsrapport 2018-12-31

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar f6ljande.

e Stadsledningskontorets rapport laggs till handlingarna.

Sammanfattning
Finansavdelningen pa stadsledningskontoret analyserar kontinuerligt

koncernbolagens finansiella situation pa uppdrag av koncernledningen i
Stockholms Stadshus AB.

Avrapportering sker for respektive dotterbolag i form av en finansiell
manadsrapport 11 gdnger per ar (juni undantaget). Enligt gidllande finanspolicy
ska rapporten presenteras for styrelsen.

Bilagor

1. Finansiell ménadsrapport per 2018-12-31 f6r AB Familjebostider

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



Finansiell manadsrapport

AB Familjebostider
december 2018

Bolagets skuld

Skulden uppgick vid slutet av manaden till 5 945 mnkr. Totalt dr det en 6kning med 112 mnkr
sedan forra ménaden, 84% av ramen ar utnyttjad. Réntan for manaden var 0,94%.

Stadens borgensatagande var 1 mnkr for bolaget.

Tabell 1: Bolagets skuld

(mnkr) 2018-12-31 2018-11-30 Limit Utnyttjat
Internt lan 5945 5833 7 100 84%
Borgensatagande 1 1
Totalt 5946 5834

Diagram 1: Utveckling 5-arsperiod for skulden (mnkr)
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Kommunkoncernens finansiella stéillning

Réntan pé kontot bestdms av snittrantan for kommunkoncernens externa skuld. Nedan ges
en Overblick av kommunkoncernens finansiella stdllning samt ramar och limiter.
Finanspolicy for kommunkoncernen Stockholms stad faststélldes den 27 november 2017.
Bilaga A till Finanspolicy for kommunkoncernen reviderades den 24 oktober 2018.
Finanspolicy och Bilaga A uppdaterades i december, vilket borjar gélla frén 1 januari 2019.

Tabell 2: Kommunkoncernens finansiella stillning*

2018-12-31 2018-11-30 Limit
Extern upplaning totalt (mnkr) 48 106 46 820 max 60 000
Extern nettoupplaning (mnkr) 48 051 46 802
Duration (ér) 1,94 1,99 inom 1,5-4,5
Rénteforfall inom 1 ar 40,2% 42.9% max 65%
Kapitalforfall inom 1 ar 19,1% 21,1% max 65%
Betalningsberedskap (mnkr) 9037 7 586 min 5 000

* Finansiell manadsrapport for december 2018 for kommunkoncernen Stockholms stad tas upp

i kommunstyrelsens ekonomiutskott den 16 januari 2019. Extern skuldforvaltning hanteras

i en skuldportfolj.



Diagram 2: Duration for kommunkoncernens externa totala skuldportfolj (ar)
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* Avseende durationsmdtt berdknas duration fér total
extern skuldportfélj i enlighet med Finanspolicy.

Prognos for kommunkoncernens snittrinta

Diagrammet nedan visar en prognos for riantan (exklusive omkostnadserséttning) tre ar framat
i tiden samt historik sedan 2014. Prognosen utgér fran dagens skuld, nu kinda fléden och
den framtida ranteutveckling som é&r inprisad pa marknaden (implicita terminsréntor).

Diagram 3: Historisk utveckling och prognos for rdntan (%) exklusive omkostnadsersdttning
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Risken vid annat rinteutfall
Om rinteprognosen intraffar kommer rantekostnaden med nuvarande skuld att bli 54,0 mnkr berdknat inkl
omkostnadserséttning for den kommande 12-ménadersperioden. En kénslighetsanalys med ovan antaganden

och en procentenhets rinteuppging ger motsvarande rantekostnad om 113,4 mnkr. Réntekansligheten dr ddrmed
59,4 mnkr.



Tabell 3: Rinteprognos manadsrdntor inklusive omkostnadsersdttning

Manad Inlaningsrénta Utlaningsréanta
jan-19 0,48 0,93
feb-19 0,50 0,95
mar-19 0,45 0,90
apr-19 0,46 0,91
maj-19 0,46 0,91
jun-19 0,46 0,91
jul-19 0,43 0,88
aug-19 0,44 0,89
sep-19 0,45 0,90
okt-19 0,45 0,90
nov-19 0,45 0,90
dec-19 0,46 0,91
jan-20 0,47 0,92
feb-20 0,48 0,93
mar-20 0,48 0,93
apr-20 0,56 1,01
maj-20 0,57 1,02
jun-20 0,57 1,02
jul-20 0,62 1,07
aug-20 0,63 1,08
sep-20 0,63 1,08
okt-20 0,64 1,09
nov-20 0,65 1,10
dec-20 0,66 1,11
jan-21 0,67 1,12
feb-21 0,68 1,13
mar-21 0,68 1,13
apr-21 0,70 1,15
maj-21 0,73 1,18
jun-21 0,74 1,19
jul-21 0,75 1,20
aug-21 0,81 1,26
sep-21 0,81 1,26
okt-21 0,82 1,27
nov-21 0,83 1,28
dec-21 0,83 1,28

jan-22 0,84 1,29
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Marknadskommentarer per 2018-12-31

Sammanfattning

olatiliteten pa vérldens borser
\ / kvarstar. Konjunktur och
handelskrig oroar. VIX-indexet
ligger nu nédra arets rekordniva fran januari.

Delar av USAs statsapparat har stangts
ned. Trump och demokraterna har inte
enats om hur muren mot Mexiko ska
finansieras.

Fed hojde som véntat mélet for styrréntan
till intervallet 2,25 — 2,50 %.

Demokraten Nancy Pelosi valdes till ny
talman i representanthuset.

Nordkoreas ledare Kim Jong-Un har &kt
over till Kina for att méta Xi. Jinping.

Brittiska parlamentet ska rosta om
uttrddesavtalet preliminért den 15 januari.

Italien och Bryssel har nétt en
overenskommelse om ett mindre
budgetunderskott dn tidigare.

Riksbanken hojde réntan for forsta gangen
pa sju ar till -0,25 %.

Bilaga |

En vd-undersdkning i Dagens Industri (Di)
visar pa att en majoritet av foretagen tror
pa sdmre makrolédge i Sverige under ar
20109.

Torsdagen den 10 januari 2019 ska
partiledarna ge besked om hur
forhandlingarna har gatt for att rosta om ett
skarpt forslag den 16 januari.

Internationellt

olatiliteten pa borsen kvarstar.
Under juldagarna har vérldens
borser haft stora nedgangar framst

pa grund av konjunkturoro och
handelskrig. Nagra dagar senare vinde det
efter nyheter att USA-representanter ska
till Kina i borjan pa ar 2019 for
handelssamtal samt starka handelssiffror
for julhandeln. VIX-indexet som miter
marknadsvolatilitet pdA USA-bdrsen ligger
nu néra arets rekordniva fran januari.

Delar av USAs statsapparat har stiangts
ned. Tvisten bestér i att president Trump
meddelat att han inte kommer underteckna
en budget om den inte ocksa innehéller
finansiering for muren mot Mexiko.



gggckholms

Fed hojde som vintat malet for styrrantan
till intervallet 2,25 - 2,50 %. Trump har
kritiserat Fed och menar att deras
rantehdjningar &r storsta hotet mot
ekonomin. Fed signalerar nu att det
eventuellt bara blir tvd rdntehdjningar 2019
istéllet for tre.

Demokraten Nancy Pelosi valdes till ny
talman i representanthuset. Hon var édven
talman mellan 2007-2011.

Nordkoreas ledare Kim Jong-Un har &kt
till Kina i sitt bepansrade tag, vilket i
media beskrivs som att Kim sonderar
terrdngen infor ett nytt mojligt mote med
Trump.

Europa

et brittiska parlamentet ska rosta
D om utridesavtalet prelimindrt den

15 januari 2019. Motstdndet mot
avtalet kvarstar och avtalet skulle enligt
BBC falla vid omrdstning idag. En ny
mitning visar att vid en ny folkomrdstning
skulle 54 % rosta for att stanna och 46 %
for att ldmna, vilket visar hur jamnt det
fortfarande &r. Brittisk press skriver om
rykten att foretrddare for EU och
Storbritannien diskuterar moljligheten att
forlanga den formella deadline som
tidigare ar satt till den 29 mars.

Italienska finansdepartementet meddelar
att Italien och Bryssel nétt en

overenskommelse om ett mindre
budgetunderskott dn tidigare. Att Macron
tvingats till att 6ka de franska utgifterna
efter alla strejker och protester bidrar
sannolikt till ett mjukare Bryssel.

Sverige

iksbanken hojde rantan for forsta

Rgﬁngen pa sju ar. Rantan hojdes
fran -0,5 % till -0,25 %.

Prognoserna forutspar inga fordndringar

forrdn andra halvéret 2019 dé det blir dags
for ndsta hojning.

Enligt en vd-undersdkning redovisad i Di
tror en majoritet (ca 52 %) av foretagen pa
samre makroldge 1 Sverige 2019 samtidigt
som 44 % tror pa en ofordndrad och 4 %
tror pd en battre konjunktur.

Det har varit tyst frén partiledarna under
julledigheten. Statsministerkandidaterna
har haft en informell telefonuppdatering
med talmanen. Torsdagen den 10 januari
2019 ska partiledarna ge besked om hur det
har gatt i forhandlingarna, vilket ska foljas
av en talmansrunda med forslag till
statsminister den 14 januari och dérefter en
omrdstning 1 kammaren den 16 januari.
Béde L och C har partirdd i helgen innan
for att bestimma vem de ska stodja.

Den svenska borsen gick ned 4,16 %
(inklusive utdelningar) under 2018. I
november var inflationen 2,1 % maétt som
KPIF. I slutet av oktober kostade en euro
10,2 kr och en US-dollar 8,9 kr.



Stockholms
stad

Vansteraxel: varldsmarknadsindex, Hogeraxel: svenska borsen
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Styrelsedrende 2019-02-08

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2019/265

KONTAKT

Annette Elmstrom

VD-assistent

087372006
annette.elmstrom@familjebostader.com

Avgivna remissvar, anmalan

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande.

- Godkanna rapporten for avgivna remissvar.

Arendet

I enlighet med gallande arbetsordning mellan styrelsen och VD rapporteras har
de fyra remissvar/yttrande bolaget avgivit sedan senaste avrapporteringen vid
styrelsemotet den 4 december 2018.

Bilagor

1. Remissvar: Synpunkter kontorsremiss "Handlingsplan for minskad spridning
av mikroplast”

2. Remissvar: Riktlinjer for exploateringsavtal

3. Remissvar: Dokumentationssystem byggprodukter

4. Remissvar: Utbyggd tunnelbana

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
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DATUM KONTAKTPERSON
2018-11-20 Kerstin Lindeborg
VD-Stab

08-737 22 44

miljoforvaltningen@stockholm.se

Synpunkter kontorsremiss ”Handlingsplan for minskad

spridning av mikroplast”

Bakgrund

Milj6- och hilsoskyddsndamnden har fatt i uppdrag att undersoka vilka kéllor som
lokalt orsakar spridning av mikroplaster och i samrdd med berérda ndmnder ta
fram en handlingsplan for att minska spridningen av mikroplaster. Ett utkast till
handlingsplan med forslag pa 55 olika atgarder — alla med syfte att minska
kdllornas uppkomst eller hindra vidare spridning av redan uppkommen mikroplast
- dr nu ute pd remiss. Forutom inhdmtande av synpunkter 6nskas dven
remissinstansernas rangordning av vilka atgarder som dr mest angeldgna for
respektive verksamhet. Familjebostidder ser positivt pa en sérskild handlingsplan
for minskad spridning av mikroplast. Ett stort antal atgdrder kan tillsammans ge
stor paverkan. Familjebostidder har foljande synpunkter och rangordnar forslagens

vasentlighet for bolaget enligt f6ljande:

Kapitel 4

4.1 Tillimpa Rekommendation for konstgrds, gummigranulat och platsgjutet gummi

4.2 Bidra till utveckling av nya material

4.5 Bevaka och utreda mikroplastspridning fran konstgrdsplaner och andra utomhusanldggningar

for idrott och lek

4.3 Seminarier ska ordnas kommunikationsinsatser ska gérs om att minska mikroplastspridning

fran konstgrdsplaner och andra ytor belagda med plast

Familjebostéder anser att Rekommendation for konstgrds, gummigranulat och
platsgjutet gummi &r ett bra kravdokument att beakta vid nybyggnation och
ombyggnation av gardsmark. Det &r likasd angeldget med miljokrav rorande

skodtsel och anvidndning av ytor med konstgrés

och ovriga hér aktuella material.

Familjebostidder vilkomnar kommunikationsinsatser fran Stadens sida for att
stdlla ratt miljokrav och for att hitta goda alternativ fér utomhusytor.

Kapitel 2

2.2 Minska konsumtionen av skrdpgenererade engangsforpackningar och -produkter i plast
Familjebostidder ser det som nddvandigt att arbeta for minskad konsumtion av
plastprodukter som har bendgenhet att slutligen hamna i utemil;j6. Bolaget ser
mycket positivt pd forslaget till handlingsplan 1 denna del.

AB FAMILJEBOSTADER

Hammarby Fabriksvag 67, Box 92100, 120 07 Stockholm
Tel 08-737 20 00, Fax 08-737 22 23

E-post kerstin.lindeborg@familjebostader.com

Org nr 556035-0067, www.familjebostader.com




Kapitel 3

3.2 Kravstilla att byggarbetsplatser ska vara fria frdn skrdp

Familjebostider tillimpar Sveriges Byggindustriers riktlinjer ” Resurs- och
avfallshantering vid byggande och rivning”. Forslaget utgor ett bra komplement
till Familjebostdders redan stdllda miljokrav.

3.5 Verka for okad cirkularitet

Familjebostiders nu stdllda krav p4 materialatervinning i byggprojekt innebar att
minst 70 % av byggavfallet atervinns. Bolaget dr berett verka for ytterligare
reducering av byggavfall tillsammans med branschen. Vid materialatervinning
maste dock beaktas att spill och rivet material ska vara godkdnda innehdllsméssigt
innan det recirkulerar och blir nytt material.

Kapitel 5
5.1 Vid upphandling av personalkidder och andra textiler som tvdttas regelbundet ska
materialkrav stdillas for att minskas spridning av mikroplast

Familjebostéder ser positivt pd intentionerna men 6nskar framhalla vikten av att
personalklider for framforallt utomhusvistelse uppfyller 6nskade funktionskrav
t ex vid regn.

5.2 Informera stadens medborgare om hur smart tvitthantering minskar spridning av mikroplast
Familjebostider vill kunna bidra till ovan angivna mal genom kommunikation
med hyresgésterna. Det dr dock bolagets erfarenhet att beteendeforandring ér ett
langsiktigt arbete. Enstaka insatser skapar sillan stor fordndring. Det blir en fraga
om prioritering och resurser.

5.3 Vid nyinkdp av tvdttmaskiner sdkerstdlla att det finns filter som fangar upp mikroplaster
Familjebostidder avser bevaka detta vid kommande upphandlingar.

AB FAMILJEBOSTADER, Box 92100, 120 07 Stockholm, Tel 08-737 20 00, www.familjebostader.com
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KONTAKT
Annika Hejde Palm Stockholms Stadshus AB
08-737 21 60 SSAB 2018/164

Remissvar - Riktlinjer for exploateringsavtal

Arendet
Exploateringskontoret har tagit fram forslag pa riktlinjer for exploateringsavtal.

Sammanfatining

Familjebostader anser att genomforandekraften for byggande av hyresritter bor
stirkas genom att Stadens ansvar fortydligas i “Riktlinjer exploateringsavtal”.
Familjebostader efterfragar liknande riktlinjer for det avtal som hanterar
markanvisning pa tomtratt.

Familjebostader har foljande synpunkter pa forslaget:

Riktlinjer for exploateringsavtal blir tillaimpliga i de fall da staden i huvudsak inte
ar markagare. I de fall da staden dger marken tillampar staden gillande
markanvisningspolicy. Familjebostader bygger oftast pa Stadens mark och far da
markanvisning pa tomtratt, men har vissa projekt pa dgda fastigheter dar dessa
riktlinjer blir tillampliga.

Det ar positivt att Staden skapar riktlinjer for exploateringsavtal sa att
exploatoren kan fa en forutsagbarhet i kommande hantering av projektet.
Familjebostider efterfrigar liknande riktlinjer for avtalet “Overenskommelse om
exploatering” som bolaget tecknar vid markanvisning pa tomtritt.

I "Riktlinjer for exploateringsavtal” framgar tydligt exploatorens ansvar och vilka
kostnader som exploatoren ska sta for. Stadens ansvar bor emellertid framga
tydligare i syfte att tillskapa ett mer balanserat dokument. I samband med
nyproduktion uppfattar Familjebostader att bolaget som exploator kan hamna i
situationer dar Staden vill att exploatoren ska bekosta att uppdatera befintliga
anlaggningar och sta for oproportionerligt stor andel forskolor och
specialbostader dé det sedan tidigare rader brist. Ett sidant forfarande forsvarar
for de kommunala bolagen att uppné kommunfullméktiges méal och direktiv att
pressa produktionskostnaderna. Det riskerar saledes att fordyra projekten samt
att minska den samlade genomforandekraften for byggandet av hyresritter.

AB FAMILJEBOSTADER

Jonas Schneider
VD

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



Styrelsedrende Remiss dokumentationssystem 2018-12-13

byggprodukter
DATUM FOR STYRELSEMOTE 2019-02-21

DNR

KONTAKT

Helena Ulfsparre Regeringskansliet
miljochef N2018/04684/BB
08-737 22 42

helena.ulfsparre@familjebostader.com

Remissvar "Dokumentationssystem byggprodukter”

Sammanfattning
Boverket foreslar en helt ny lag och forordning om dokumentationssystem for
byggprodukter i byggnadsverk.

AB Familjebostidder anser forslaget i sin helhet dr bra, men stiller sig tveksam till
omfattningen. Familjebostdder invinder mot att samtliga byggprodukters mangd
och placering ska dokumenteras i byggnadsverk. Den administrativa bordan 6kar
betydligt och risken ar att det inte leder till kvalitetssakrade uppgifter eller
miljonytta. Bolaget foreslar istdllet att mangd- och placeringsangivelser enbart
ska inriktas pa de byggprodukter som inte ar godkdnda ur ett miljo- och
halsoperspektiv.

Arendet

En rapport fran Boverket gillande ett eventuellt inférande av
dokumentationssystem for byggprodukter, regler om loggbok for vissa nya
byggnader och anlaggningar har lagts fram. Med denna rapport foreslar Boverket
en helt ny lag och forordning om dokumentationssystem for byggprodukter i
byggnadsverk.

Stockholms stad, inklusive AB Familjebostader och 6vriga bostadsbolag, ar aktiva
medlemmar i den ekonomiska foreningen Byggvarubedomningen. Foreningen
utvecklar och dger ett system for bedomning av byggvaror, satter upp kriterier for
bedomning av byggvaror samt tillhandahaller en webbaserad information om
bedomda byggvaror.

Synpunkter

Med bakgrund i medlemskapet i Byggvarubedomningen har bostadsbolagen i
staden en langre tid stillt krav pa byggprodukter. De byggprodukter som byggs in
och anvinds ska klara en viss bedomningsniva i enlighet med
Byggvarubedomningens kriterier, samt registreras digitalt i
Byggvarubedémningens webbaserade verktyg som en slags loggbok.

AB Familjebostader ser darfor positivt pa ett nationellt system for dokumentation
av byggprodukter. Det skulle ge en 6kad sparbarhet 6ver vad som byggs in i vara
byggnader, med en positiv paverkan pa vart arbete med resurser och kemikalier
for att bland annat sikra sunda inomhusmiljoer for vara hyresgaster. En 6kad
sparbarhet ar dven en mojliggorare for en framtida 6kning av ateranviandning och
aterbruk av byggprodukter.

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



AB Familjebostider stodjer dven att ansvar klargors for upprattande,
overlamnande och forvaltning av loggboken. Det stodjer den process som kan
behova stiarkas for att sakerstalla att loggboken blir, och fortsatter vara, ett stod i
en forvaltande verksamhet.

Boverket foreslar att loggbok ska upprattas vid uppforande av nya byggnadsverk
och darefter vid lov- och anméalningspliktiga atgirder enligt PBL. Att inte i ett
forsta skede stilla krav pa loggbok i befintliga byggnader ar en avvigning AB
Familjebostader forordar.

En avgriansning for vilka byggnader som ska omfattas rekommenderas. Dock kan
overvagas om samma undantag som galler for energideklarationer, och som
foreslas for klimatdeklarationer, skulle kunna gilla dven for loggbok. Med hiansyn
till byggprodukters paverkan pa inomhusmilj6 bor byggnadens anvindning vara
vagledande framfor area. AB Familjebostdder har stallt krav pa loggbok pa
entreprenorer sedan lange och bedomer darfor inte att detta krav skulle ha en
vasentlig negativ paverkan pa mindre entreprendrer gillande forméga att
uppratta och forvalta en loggbok.

Boverket foreslar dven att mangdangivelser och placering av byggprodukter som
ingar i byggnadsverket ska inga i dokumentationskravet. Sasom forslaget ar
framlagt ska alla byggprodukter miangdas och placering anges, vilket AB
Familjebostader staller sig ytterst tveksam till. I dagslaget mangdas enbart de
produkter i bolagets byggprojekt som inte ar godkanda enligt
Byggvarubedémningens, pga dess miljo- och hilsofarlighet. Att ange mingd och
placering for produkter som inte uppfyller stillda miljokrav ar relevant och
genomforbart, och ar begransat till ett fatal byggprodukter per projekt. Att alla
anvianda byggprodukter ska mangdas och placering anges anser bolaget inte ar
genomforbart eftersom det skulle berora ett sé stort antal byggprodukter att
administration kring detta inte skulle sta i rimlig relation till nyttan det kan
medfora; det skulle vara vildigt betungande. Bolaget forordar darfor att
dokumentationskravet avseende mangder ska avgransas till de byggprodukter
som inte ar godkanda ur ett miljo- och halsoperspektiv.

Jonas Schneider
VD

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



Hantering av risker 2019-01-10
freen

DNR FUT 2018-0340 F =

KONTAKT

Claes Cederbrand Stockholms léns landsting

Sakkunnig bygg Forvaltning for utbyggd tunnelbana

08-737 21 02 Box 225 50

claes.cederbrand @familjebostader.com 104 22 Stockholm

Utbyggd tunnelbana

AB Familjebostader har fastigheter som ligger i néra anslutning till tunneln som
gar till Hogdalendepan. Vi 6nskar lyfta de olagenheter som kan tinkas drabba
vara hyresgister under produktionstid och de risker som kan hinforas till
narliggande hus. Det &r vdsentligt att Férvaltning av utbyggd tunnelbana tar fram
planer géllande tryggheten och sékerheten for hyresgésterna och
fastigheterna/husen som berors. Se lista nedan for AB Familjebostiders berérda

fastigheter samt 6vrig information.

Byggér Fasad Mark Killare  Notering/Historik

Fastighet Adress

Spisbrodet1l  Pepparvagen 30- 34 1948 Putsad Berg Ja Radonfastigheter, dtgarder utférda, fortgar 2019 (narmast tunneln)
Spisbrodet2  Pepparviagen 24 - 28 1948 Putsad Berg Ja Radonfastigheter, dtgarder utforda, fortgér 2019 (nérmast tunneln)
Knackebrddet 1 Pepparvagen 16 - 20 1948 Putsad Berg Ja Radonfastigheter, tgarder utférda/fortgar 2019

Knéckebrddet 2 Pepparvagen 10- 14 1948 Putsad Berg Ja Radonfastigheter, dtgarder utforda/fortgar 2019

Kryddosten2  Saltvagen 6 1947 Putsad Berg Ja

Bordssaltet1  Saltvagen 10 1947 Putsad Berg Ja

Bordssaltet2  Saltvagen 12 1947/1991 Putsad Berg Ja

Bordssaltet3  Saltvigen 14 1947 Putsad Berg Ja

(Tabell 6ver ndra angrdnsade fastigheter)

Fastigheterna Spisbrodet 1 och Spisbrdodet 2 ligger narmast tunneln. Det &r svart
att i detta ldge utréna hur néra tunneln hamnar. Om siakerhetsavstindet ar satt
till 10 meter i varje riktning fran tunneln kan det innebéra ytterligare
konsekvenser avseende mojligheten for framtida borrning for bergviirme.

Omgivningspaverkan

Vi bedomer att det kan finnas risk for skador i ovan ndimnda byggnader p3 grund
av markvibrationer fran spriangning. Komfortstorningar i form av stomljud fran
sprangning och borrning for titning/injektering. Samtliga hus stér delvis p4 berg,
vilket kan forstirka stomljuden i husen via fortplantning i berget. Arbetet kan
aven paverka grundvattennivén, beroende p& hur mycket av grundvattnet som
lacker in i tunneln under arbetet och under léngre tid. Detta kan paverka
sattningar i ovanliggande jordlager, vilket kan resultera i att nirliggande hus
sjunker med foljdskador i barande konstruktioner som f6ljd. Framst utgérs risk
for hus som &r grundsatta i sluttningar med souterréng och killargrund, vilket

férekommer bland véra hus i upptagen lista.

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



Dé det férekommer forhgjda halter av radongas i marken, déir nigra av de
berdrda fastigheterna star, har vi utfort diverse titningsatgirder. Radonmétning
fortloper under 2019. Markvibrationer fran arbetet skulle kunna p&verka
forhallandena negativt, bdde i marken (porositet, tryck) och utférda tatningar i

husgrunderna.

Beroende pé hur lang tid arbetet kommer att pag4 kring fastigheterna &r det
viktigt att sdkerhetsstilla att st6rningsnivan i form av ljud och vibrationer hos
vara hyresgister inte Gverstiger de gransvirden Milj6- och
hélsoskyddsmyndigheten anger. Det &r avg6rande for ett framgéngsrikt projekt
att information till berérda hyresgéster sker kontinuerligt och infor varje storre

storning.

Bolaget 6nskar fortydliganden kring hur planer och hantering ser ut gillande
omgivningspaverkan av vara nérliggande fastigheter p& Pepparvigen och
Saltvagen i Hokardngen. Exempel pé frégestéllningar:

e Genomf0rs proaktiva riskanalyser?

e Ansvarar ni for eventuella skadeuppkomster under produktionstiden?
som att utfora reaktiva utredningar av uppkomna skador.

e Syneforrattning (for och efterbesiktning)?

e Vibrationsmétning pé vdra hus under perioder for springning?

e Hur ser det ut med forutséttningarna for oss att kunna borra fér
bergvarme till fastigheterna Spisbrédet 1 och 2. Om den méjligheten
férsvinner, hur regleras det?

e  Gor ni ndgra berdkningar av ljudnivéer innan ni sitter igng ?

e Hur ska tunneln ventileras, ska det finnas avluftningstorn och var
kommer dessa i sé fall upp ?

e Hur ser den geotekniska utredningen ut, mark/bergbeskaffenhet?

e Hur stor utstrackning sker spriangning samt borrning? Spriingning ger
storre vibrationer, vilket utgor storre risk for skador i nirliggande
byggnader men kortare stérningsintervaller fér vira hyresgister.

e Hur hanterar ni fragan om det visar sig att vi fitt hogre radonhaltsviarden
(Bg/m3) i aktuella hus pa grund av tunnelarbetet?

e Hur linge pagar arbete omkring véra fastigheter som kan vara stérande
for véra hyresgister ? Finns det en tidsplan anpassad till oss som underlag

till aviseping.

Jonas Schneider
D
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Styrelsedrende 2019-02-05

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
bNR FB 2019/87

KONTAKT

Annika Hejde Palm
Bolagsjurist
087372160

Staimmoombud vid dotterbolagens arsstammor
2019

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar foljande.

1. Annika Hejde Palm och vid hennes forhinder Jan Kérebrandt eller
Michaela Andersson utses till AB Familjebostdders ombud i vid
arsstimma och eventuella extra bolagsstimmor i AB Familjebostidder
Fastighetsnat, Hemmahamnen Kontor AB och Gyllene Ratten Ny AB for
tiden fram till 2020 &rs arsstaimma.

2. Ombudet uppdras att rosta enligt 4garens direktiv angiende:

faststillande av resultat- och balansriakning samt disposition av fritt
kapital enligt faststélld balansrikning samt

ansvarsfrihet for styrelsernas ledamoter for 2018 ars forvaltning —
forutsatt revisorernas tillstyrkan.
Bakgrund

AB Familjebostider har tre dotterbolag:

AB Familjebostader Fastighetsnat — bygger och forvaltar fastighetsnat for
bredbandstjanster i AB Familjebostidders fastighetsbestand.

Hemmahamnen Kontor AB — Forvaltar fastigheten Torkhuset 1, vari bl a AB
Familjebostaders huvudkontor ar belédget.

Gyllene Ratten Ny AB — Bolaget har byggt och forvaltar nu 166 bostadslagenheter
i Fruangen.

Enligt bolagens respektive bolagsordningar ska arsstimma hallas senast under
maj ménad varje ar.

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



Agaren har att vid irsstimman bland annat ta stillning till faststillande av
resultat- och balansriikning och styrelsens forslag till vinstdisposition. Agaren ska
vidare fatta beslut om ansvarsfrihet for det gangna arets forvaltning.

Samtliga aktier i dotterbolagen innehas av AB Familjebostider.
Familjebostaders styrelse bor till &rsstimmorna i respektive dotterbolag utse ett

stimmoombud och ersittare for detta ombud, att tjanstgora vid forfall for
ordinarie ombud. Ombudets mandattid foreslas gélla intill 2020 ars arsstaimma.

AB Familiebostdder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
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Styrelsedrende 2019-02-05

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2019/92

KONTAKT

Annika Hejde Palm

Bolagsjurist

087372160
Annika.hejdepalm@familjebostader.com

Firmatecknare for AB Familjebostader

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar f6ljande.

1. AB Familjebostaders firma skall tecknas — forutom av styrelsen — av verkstillande
direktoren Jonas Schneider, fastighetschefen Lars Nylund, chefen for
Affarsutveckling Gabriella Granditsky, chefen for Projektutvecklingsavdelningen
Hékan Siggelin, chefen for Ekonomiavdelningen Karin Jacobsson, HR-chefen Therese
Kjellgren, IT-chefen Susanne Kilgren, bolagsjuristen Annika Hejde Palm samt
styrelseledamoterna Christina Elffors Sjodin, Ann-Margarethe Livh, Arvid Vikman,
Asa Odin Ekman, Ray Zegarra, Mikael Lind och Ewa Samuelsson — tva i forening

Dessutom har verkstéllande direktoren, och i forekommande fall tillf6rordnad
verkstillande direktor, enligt 8 kap 29 § jamford med 8 kap 36 § aktiebolagslagen ratt
att teckna firman betraffande l16pande forvaltningsatgirder m m och att foretrada
bolaget utat.

2. Beslutet justeras omedelbart.

Bakgrund

Bolagets firma far enligt gillande registreringsbevis tecknas

av styrelsen eller av styrelseledamoter och/eller av styrelsen sarskilt utsedda firmatecknare —
tva i forening. Verkstéllande direktoren har dessutom rétt att teckna firman betraffande
I6pande forvaltningsatgarder.

Styrelsen far enligt 8 kap 37 § aktiebolagslagen bemyndiga en styrelseledamot, den
verkstillande direktoren eller ndgon annan att foretrida bolaget och teckna dess firma.

Ovanstéende firmateckningsratt foreslas mot bakgrund av forandringar i bolagets
foretagsledning.

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
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Styrelsedrende 2019-02-01

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2019/219

KONTAKT

Karin Jacobsson

Ekonomichef

087372042
karin.jacobsson@familjebostader.com

Antagande av reviderad finanspolicy

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande.

e Reviderad finanspolicy godkanns.

Sammanfattning

Den koncerngemensamma finanspolicyn for Stockholm Stadshus AB revideras
vid behov och faststills arligen av koncernstyrelsen. Dotterbolagen ska i sin tur
anta finanspolicyn. Finanspolicyn enligt bilaga godkindes av styrelsen for
Stockholm Stadshus AB den 28 januari 2019.

Syftet med finanspolicyn dr att ge mal, riktlinjer och regler for
finansverksamheten inom Stockholms Stadshus AB och bolagen samt fastsla
ansvaret for finansverksamheten i Stockholms Stadshus AB och bolagen.

I jamforelse med foregdende ars finanspolicy har endast forandringar av
redaktionell karaktar genomforts.

Arendets beredning
Arendet har beretts av bolagets ekonomiavdelning.

Bilagor
1. Finanspolicy Stockholm Stadshus AB
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Stockholms Stadshus AB



1 Generella principer

Finanspolicyn for kommunkoncernen Stockholms stad anger ramar for finansverksamheten 1
kommunkoncernen, dvs. Stockholms stad (staden), Stockholms Stadshus AB (Stadshus) och
dess majoritetsdgda bolag (bolagen) samt stadens dvriga heldgda bolag.

Finanspolicy Stockholms Stadshus AB anger ramarna for Stadshus och bolagen. Av bolagen
ska endast S:t Erik Livforsdkring AB faststdlla en egen finanspolicy, inklusive
placeringsriktlinjer. Darutdver ska endast S:t Erik Forsakrings AB faststélla egna
placeringsriktlinjer. Finanspolicyn for S:t Erik Livforsédkring AB och placeringsriktlinjerna for
S:t Erik Forsdkrings AB foljer Finansinspektionens foreskrifter. Utover detta regleras
finansverksamheten 1 S:t Erik Livforsdkring AB och S:t Erik Forsdkrings AB av finanspolicyn
for Stockholms Stadshus AB och finanspolicyn for kommunkoncernen Stockholms stad.
Finanspolicyn for kommunkoncernen Stockholms stad &dr 6verordnad finanspolicyn for
Stockholms Stadshus AB.

Denna policy (Dnr SSAB 2018/186) ersétter finanspolicy for Stockholms Stadshus AB
(finanspolicyn) som faststilldes av styrelsen for Stockholms Stadshus AB (koncernstyrelsen)
den 11 december 2017 (Dnr 2017/3.1.4/185).

1.1 Syfte med finanspolicyn
Finanspolicyn for Stadshus syftar till att:

e Ge mal, riktlinjer och regler for finansverksamheten inom Stadshus och bolagen.
e Fastsld ansvaret for finansverksamheten 1 Stadshus och bolagen.

1.2 Uppdatering av finanspolicyn

Finanspolicyn ska faststéllas arligen och ska darutover revideras vid storre forédndringar av
Stadshus och bolagens forutsittningar. Samrad ska ske med stadsledningskontorets finansenhet
1 Stockholms stad (internbanken) infor revidering och faststidllande av finanspolicyn.

1.3 Generella principer for finansverksamheten i Stadshus och bolagen
Internbanken dr kommunkoncernens gemensamma finansfunktion och arbetar ur ett
kommunkoncernperspektiv. All extern upplaning och placering genomfors av internbanken i
stadens namn. Om verksamhetsspecifika forutsattningar finns som mdjliggor alternativa
finansieringsformer ska, efter samrad med internbanken, den alternativa finansieringen
godkédnnas av kommunstyrelsen eller koncernstyrelsen.

1.4 Mal med finansverksamheten i Stadshus och bolagen
Malet med kommunkoncernens finansverksamhet &r att langsiktigt optimera
kommunkoncernens finansiella resultat med beaktande av risk.

Milet for Stadshus och bolagen éar att langsiktigt optimera sitt respektive finansiella resultat
genom att:

e Ansvara for sina investerings- och forsdljningsbeslut samt for optimering av sitt
rorelsekapital.

Stockholms Stadshus AB
Koncernstyrelsens mote 2019-01-28



1.5 Principer for 1an och placeringar
Kommunkoncernens kassafloden ska samlas i ett koncernkontosystem dér betalningsstrommar
kvittas mot varandra.

Internbanken ska erbjuda Stadshus och bolagen upplaning och placering med villkor
motsvarande kommunkoncernens externa finansieringskostnad med utrymme for
omkostnadsersittning. En dversyn av villkoren genomfors arligen eller vid storre forandringar
dérav.

1.5.1 Leasing
Regler och anvisningar for leasing dterfinns i Regler for ekonomisk forvaltning.

1.6 Principer for cash management
Stadshus och bolagen ska se till att in- och utbetalningsfloden hanteras effektivt samt bevaka
och analysera utvecklingen i kund- respektive leverantorsreskontra.

Stadshus och bolagen ska bista internbanken med uppgifter om likviditets-, finansierings- och
placeringsbehov, bade vad avser beslutade och prognostiserade floden. Dessa uppgifter ska
tillstdllas internbanken 16pande. Dérutdver sker rapporteringen i enlighet med utfardade
anvisningar. Om uppldning och placering sker via Stadshus, ska bolagen bista Stadshus med
uppgifter om likviditets-, finansierings- och placeringsbehov 1 likhet med ovan.

1.7 Kreditbevakning
Stadshus och bolagen ska uppritta instruktioner avseende kreditbedomning, kreditbevakning
och kravhantering.

2 Ansvarsfordelning

2.1 Koncernstyrelsens ansvar
Koncernstyrelsen ansvarar for att:

e Faststilla finanspolicyn for Stockholms Stadshus AB.
o Faststélla ramar, i samrad med internbanken, for utlaning genom Stadshus till varje
enskilt bolag.

2.2 Bolagsstyrelsernas ansvar
Bolagsstyrelserna ansvarar for att:

e Anta finanspolicyn for Stockholms Stadshus AB.
e Instruktioner avseende ansvarsfordelningen inom bolaget finns pa plats.

3 Risk

3.1 Operativ risk

Stadshus och bolagen ska hantera operativa risker pa s sétt att forluster pd grund av fel i
processer, system eller pa grund av bristande kontroll minimeras. Vid forluster 6verstigande
belopp enligt finanspolicy for kommunkoncernen Stockholms stad ska rapportering ske till
internbanken.

Stockholms Stadshus AB
Koncernstyrelsens mote 2019-01-28



3.2 Valutarisk

For Stadshus samt for respektive dotterbolag och underkoncern géller att kontrakterade floden i
utlandsk valuta som uppgar till ett storre belopp dn 10 mnkr ska valutasikras via internbanken.
Avsteg fran detta far géras om internbanken beddmer att det dr ekonomiskt fordelaktigt.

3.3 Verksamhetsspecifika risker
Verksamhetsspecifika risker ska hanteras av Stadshus samt av respektive bolag.

3.4 Ovriga risker
Kommunkoncernens dvriga externa risker i form av finansieringsrisk, likviditetsrisk, valutarisk,
ranterisk och kreditrisk ska hanteras av internbanken.

4 Uppfoljning och rapportering

4.1 Stadshus

Stadshus ska i samband med koncernstyrelsens méten presentera en finansiell ménadsrapport
for koncernen Stockholms Stadshus AB innehallande finansiell minadsrapport for
kommunkoncernen Stockholms stad och finansiell manadsrapport for Stadshus.

4.2 Bolagen

Bolagen ska i samband med sina styrelsemoten presentera en finansiell ménadsrapport
innehéllande bolagets stéllning och utveckling pa koncernkontot, aktuell rdnta samt prognos
over kommande rantenivaer pa koncernkontot.

Stockholms Stadshus AB
Koncernstyrelsens mote 2019-01-28
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Styrelsedrende 2019-02-06

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2019/166

KONTAKT

Helena Grantz

Kvalitets- och internkontrollansvarig
Dataskyddsombud

087372021
helena.grantz@familjebostader.com

Anmalan av delegationsbeslut

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostidder beslutar f6ljande.

e Att godkdnna redovisningen

Arendets beredning
Arendet har tagits fram inom avdelningen for projektutveckling i samarbete med
avdelningen for affarsutveckling.

Arendet

Anmélan avser delegationsbeslut som fattats under 2018 inom AB
Familjebostiader avseende investeringar mellan 7 och 50 mnkr. Besluten har
fattats pa delegation till VD och har darfor inte varit foremal for styrelsebeslut.

Bilaga
1. Dnr FB 2019-16 Bilaga delegationsbeslut
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DNR FB 2019/166
Bilaga

Investeringar 7-50 miljoner under perioden 2018-01-01 tom 2018-12-31

Datum och projektnummer

Beskrivning

Delegat

Belopp Mkr inkl. moms

2018-04-17

Reviderat GB Kikaren

Jonas Schneider, VD

30,1

klimatskal

2018-05-15 GB Torkhuset ombyggnad av HK Jonas Schneider, VD 16,0
2018-05-29 GB Kv, Farfarstappan 1, Stureby, Jonas Schneider, VD 11,8
Energifonster
2018-05-29 GB Kv Roddaren, Kungsholmen, Jonas Schneider, VD 11,0
Underhall av Ventilation, balkonger
och tak
2018-09-04 IB Fagersjo Nyproduktion, utredning | Jonas Schneider, VD 15,0
2018-12-04 GB Trasko 1, Farsta, underhall Jonas Schneider, VD 24,5




Bostadsuthyrningen 2018,
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Styrelsedrende 2019-01-24

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2018/1762

KONTAKT

Madeleine Penton

08-737 22 51
Madeleine.Penton@familjebostader.com

Bostadsuthyrningen 2018, rapport

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande.

e Rapporten godkinns

Sammanfattning
I det f6ljande sammanfattas bostadsuthyrningen avseende heldr 2018.

Efterfragan pa bostdder i Stockholm ar fortsatt stor vilket innebar att bolaget
under 2018 inte haft nagra marknadsrelaterade vakanser. Sammantaget ar
efterfragan pa bostader fortsatt god. Risken for vakanser bedoms som mycket
liten.

Omsittningen for 2018 1ag pa 8,11 % och totalt tecknades 2 052 avtal.
Omsattningen under 2017 1ag pa 7,46 %.

Arendets beredning
Arendet har utarbetats av enheten Bostiider vid Fastighetsavdelningen.

Arendet

NYTECKNADEN AV AVTAL | BEFINTLIGT BESTAND
Under 2018 nytecknades 2 052 kontrakt i befintligt bestand. Fér samma period
2017 tecknades 1 851 kontrakt.

AVTALSTECKNANDE | NYPRODUKTIONEN GENERATION 1
Under 2018 nytecknades 242 avtal for nyproduktion generation 1 (nyproducerade
lagenheters forsta avtalstecknande). 65 av dessa formedlades via den interna kon

Kontrakten ror

e Kabelverket 9 i Alvsjo
Genomsnittlig kotid for tecknade kontrakt i vanliga bostadskon var 10.8 ar.
Genomsnittlig kotid for tecknade kontrakt i de kommunala bolagens
interna ko var 5,4 ar
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e Giggen 26 i Tallkrogen
Genomsnittlig kotid for tecknade kontrakt i vanliga bostadskon var 11,4 ar.
Genomsnittlig kotid for tecknade kontrakt i de kommunala
bostadsbolagens interna ko var 6,8 ar

e Promenadskon 1i Alvsjo
Genomsnittlig kotid for tecknade kontrakt i vanliga bostadskon var 10,7 ar.
Genomsnittlig kotid for tecknade kontrakt i de kommunala
bostadsbolagens interna ko var 5,6 ar

OVRIG AVTALSHANTERING
Under 2018 har tecknats:

e 869 kontrakt genom vanliga bostadskon

e 136 kontrakt genom forturer.
Inom forturer har vi bland annat godkant 98 forsoks- och tranings-
lagenheter, 8 Bostad Forst-lagenheter via stadsdelar och
Socialtjanstforvaltningen samt 9 traningslagenheter till SHIS for
barnfamiljer med osidkra boendeforhallanden.

Sammantaget uppgick antalet forsoks- och traningslagenheter i bestandet
till 330 st per 2018-12-31. Antalet Bostad Forst-lagenheter i bestandet
uppgick till 11 st per 2018-12-31.

Per 2017-12-31 uppgick antalet forsoks- och traningslagenheter till 362 och
antalet Bostad Forst-lagenheter till 77 st.

e 336 kontrakt genom byten i den interna kon som hyresgéster hos
Familjebostiader, Svenska Bostidder, Stockholmshem och Micasa kan st4 i.

e 69 kontrakt pd ungdomsligenheter

e 9 kompiskontrakt for ungdomar

e 9 kompiskontrakt for 65+

e 22 kontrakt pd studentbostider
Totalt finns 145 studentbostader i bolagets bestand. 72 av dessa
blockforhyrs av KTH varpa det ar hogskolan som administrerar
kontraktsskrivning.

e 326 kontrakt genom byten dir hyresgast i enlighet med

hyreslagstiftningens bestaimmelser fatt beviljat att byta lagenhet med
annan person.
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e 21 kontrakt genom omflyttning/evakuering inom Familjebostidders
bestand, till exempel pa grund av ombyggnation.

e 9 kontrakt i kollektivhus dir Familjebostader hanterar uthyrningen.

e 217 kontrakt efter omskrivning/overlatelse av kontrakt

e 11 kontrakt pd gruppbostider

e 16 kontrakt med SHIS
SHIS forhyr totalt 69 lagenheter. Av dessa ar 55 korttidsavtal infor
kommande ombyggnad.

Dessutom blockforhyr SHIS 2 lokaler med totalt 30 bostader i Rinkeby.

e 2 kontrakt pa visningslidgenheter i nyproduktion

OUTHYRDA LAGENHETER
Per 2018-12-31 fanns 61 lagenheter outhyrda varav

e 21 4r lagenheter tomstillda till f6ljd av kommande ombyggnation eller for
att tillhandahalla evakueringslidgenheter for hyresgister vid ombyggnation.
Till storsta delen i fastigheterna Kvarnberget 2 och Bjorken 18.

e 12 ir enskilda ldgenheter som bedoms ha behov av omfattande
renoveringsinsatser for att hélla den kvalitet bolagets lagenheter ska ha vid
uthyrning

e 2 irlagenhet dir renovering av forsakringsskada pagar

e 1irliagenhet dir radonvirdet ar for hogt

e 1irlagenhet med ljudstorning

e 3arlagenheter dir sanering av skadedjur pagar

e 14ren Overgiven lagenhet

e 20 dr lagenheter som per 2018-12-31 ligger for uthyrning hos
Bostadsformedlingen i Stockholm
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Bolagets synpunkter och bedomning

Efterfragan pa bostdder i Stockholm ar fortsatt stor vilket innebar att bolaget inte
raknar med nagra marknadsrelaterade vakanser varken i befintligt bestand eller i
fardig nyproduktion. Stockholmsregionen (lanets 26 kommuner) fortsatter vixa.
Idag bor drygt 2,3 miljoner invanare i Stockholms lan. Folkokningen berdknas
fortgar i oférminskad takt, vilket stiller stora krav pa bostadsforsorjningen.

Sista december 2018 stod knappt 636 000 personer i bostadskon i Stockholm. Det
var en 0kning med 7 % jamfort med aret innan. Av de som star i bostadskon ar
13,7 % eller ca 87 000 aktiva bostadssokanden. Som aktiva riaknas de som gor fem
eller fler intresseanmaélningar per ar.

Fordelning pa bostadskéande per aldersgrupp:

18-24 ar 14 %
25-34 ar 30 %
35-44 ar 22 %
45-54 ar 16 %
55-64 ar 10 %
65-74 ar 6 %

>75 ar 2%

Kotiderna for bostider har planat ut. Ar 2018 var genomsnittlig kétid for vanliga
hyresratter (en lagenhet med kontrakt utan sarskilda villkor vad galler exempelvis
alder) i Stockholm Stad 11,6 ar (2017: 11,7 ar). For Familjebostaders lagenheter var
den genomsnittliga kotiden 12,1 ar (2017: 12,4 ar).

Genomsnittlig kotid for vanliga hyresratter  2013-2018 i
Stockholm
14,0

12,0
10’0 /

8,0

6,0
4,0
2,0

0,0
2013 2014 2015 2016 2017 2018

e Stockholms Stad === Familjebostader
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Genomsnittlig kotid i antal ar for vanliga hyresratter 2018, fordelat pa

lagenhetsstorlekar:
Interna
Interna | bostadskon

Bostadskon | Familje- | bostadskon | Familje-

Antal rum Sthim bostader Sthim bostader
1 rok 10,7 11,1 7,4 7,3
2 rok 11,5 12,0 8,4 7,4

3 rok 12,0 12,7 10,2 10,1
4 rok 12,4 12,8 12,3 9,3
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Styrelsedrende 2019-01-22

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2019/144

KONTAKT

Marie Alderhorn

08-737 23 56
Marie.Alderhorn@familjebostader.com

Lokaluthyrningen 2018 - rapport

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande.

e Rapporten godkianns
Sammanfattning

Den marknadsrelaterade vakansgraden® uppgar per 2018-12-31 till 4,7 % vilket ar
hogre an foregdende redovisning 2018-08-31 (3,8 %). Mélet for 2018 var en
marknadsrelaterad vakansgrad som inte 6verskred 4%. Vakansgraden for de
kommersiella lokalerna uppgar per 2018-12-31 till 7,1% vilket ar lagre 4n 2018-
08-31 (12,7%).

*Ekonomiska vardet av uthyrningsbara vakanta lokaler.

Arendets beredning
Arendet har beretts av Lokalenheten vid Fastighetsavdelningen.

Arendet

Bolaget delar in lokalbestandet i kommersiella lokaler och smélokaler.
Kommersiella lokaler star for cirka 12 % av bolagets totala hyresintikter och hyrs
ut till offentliga och privata aktorer. Smalokaler ar mindre ytor som hyrs ut till
bostadshyresgéster och andra for t ex forvaring eller enklare hobbyverksamhet.
Bolagets storsta lokalhyresgister ar Kunskapsskolan i Sverige AB, Hotell Hitman
AB, Farsta stadsdelsforvaltning, Norrmalms stadsdelsforvaltning samt KF Vast
Fastigheter AB.

Lokalbestandet per den 31 december 2018

Kategori Antal Kvm

Kommersiella lokaler 940 168 611
Smalokaler 1173 18 376
Utvecklingsobjekt 38 9 496
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Ytan avseende utvecklingsobjekt har minskat drastiskt da fastigheten kv. Perstorp
har rivits.

Likt foregdende rapportering redogor bolaget dven for uthyrningslaget for
kommersiella tyngdpunkter - smacentrum eller storre objekt.

UTHYRNINGSLAGE KOMMERSIELLA LOKALER

Kategori Antal | Kvm Antal Outhyrd | Vakansgrad | Vakansgrad | MEV
outhyrda | yta yta ekonomisk | *
Kontor 422 61 085 36 4130 7 5 5
Storgarage 29 37194 0 0 (o] 0] 0]
Vard/skola/omsorg 77 24 671 3 415 2 2 2
Butik 196 23 983 7 706 3 1 1
Restaurang 56 8 049 2 487 6 6 11
Ovrigt 1) 160 13 629 26 2 369 17 16 6
Utvecklingsobjekt 2) 38 9 496 24 4 460 47 100 0,0
Summa 978 | 178 107 98 | 12567 7 8 5

* Marknadsrelaterad ekonomisk vakansgrad

1) Lager, nodrum och verkstad
2)Avser i huvudsak lokaler i fastigheterna Vaddo 1, Kymmendo 3, Viaktaren 37,
Bjorken 18 samt Marman 2

AVTALSFORANDRINGAR KOMMERSIELLA LOKALER

Kommersiella lokalavtal tecknas oftast pa tre ar, med nio manaders
uppséagningstid, dar ett fast uppsagningsdatum ar satt till oktober varje ar. 2018
savi upp ca 20 avtal for villkorsandring och 6 avtal for avflyttning, varav 5 avtal i
en byggnad som ska rivas.

KOMMERSIELLA TYNGDPUNKTER

Bolaget har i sitt bestand ett antal kommersiella tyngdpunkter av
smacentrumkaraktar dar butiker, restauranger och olika serviceféretag skapar
trivsel och trygghet och erbjuder handel, service och tjanster till vara hyresgaster
och verksamma i omrédet.

Vidare finns i dotterbolagsform kontorsfastigheten Torkhuset 1 i Hammarby
Sjostad dar bolaget har sitt huvudkontor samt ytterligare kontorsytor om cirka 2
400 kvadratmeter for extern uthyrning. Hyresgisten pa plan 11 sa upp sig for
avflyttning till 2018-09-30 och ny hyresgast tilltridde 2018-12-01. En
overenskommelse om fortida avflyttning har dven traffats med hyresgast pa plan
6. Nya hyresgaster finns for dessa lokaler. Hyreshojningen jamfort med 2017
uppgar till 2,8 %. Aven Rinkeby ir under utveckling for att bli en kommersiell
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tyngdpunkt i bolagets fastighetsbestdnd. Rinkebystraket ar nu en handelsgata
med i dagslaget endast en tomstilld lokal.

Omrade Antal | Kvim | Antal Outhyrd | Vakansgrad | Vakansgrad | MEV*
outhyrda | yta yta ekonomisk

Gubbingens 36 | 7808 5 888 11 10 10

Centrum

Arsta Centrum 38| 6787 0 0 0 0 0

Hemma Hamnen 11| 7203 0 o (o} 0] o

Kontor AB

Den outhyrda ytan i Gubbiangen har minskat da ca 3000 kvmlokaler i fasigheten
kv. Limkakan 4 har byggts om till bostader. I gatuplanet ar det planerat for tre
lokaler och intressenter finns. Framtagning av affars- och utvecklingsplan for
Gubbiangens Centrum pagér.

UTVECKLINGSFASTIGHETER
AB Familjebostiader har forvarvat tva fastigheter fran Micasa, dels kv. Perstorp
den 1:a april 2012 samt kv. Kvarnberget 2 den 1:a juli 2013.

Fastigheten kv. Perstorp bestod av tva byggnader varav den ena har varit uthyrd
till Socialforvaltning och inrymt tillfalligt boende for flyktingbarn. Del av den
andra byggnaden var uthyrd till KTH som studentbostader men ar avflytttad
2018-01-31. Familjebostiders arbetskontor flyttade ut 2017-09-30. Byggnaden ar
nu riven for att ge plats till nya bostader inom projekt Drevikshojden.

Fastigheten kv. Kvarnberget 2 bestod av fyra byggnader som dr sammanbyggda
med laghusdelar. Tva av byggnaderna har avstyckats sa att de lokaler som star
under ombyggnad for ett nytt Polishus har fatt fastighetsbeteckning Kvarnberget
9. Hyresavtal med Polismyndigheten ar tecknat och projektet beriknas vara klart
for inflyttning under forsta kvartalet 2020 (framflyttad inflyttning pa grund av
forseningar i byggentreprenaden), totalt yta 11 703 kvm.

Ytorna som ar kvar i Kvarnberget 2 har till storsta del omvandlas till bostader och
ar uthyrda till bl.a. till Rinkeby-Kista Stadsdelsforvaltning, Stiftelsen hotellhem,

Snabbaboenden.
UTHYRNINGSLAGE SMALOKALER
Omrade Antal | Kvm Antal Outhyrd | Vakansgrad | Vakansgrad | MEV*
outhyrda | yta yta ekonomisk
Smalokaler 1173 | 18376 265 3899 21 26 26

Den marknadsrelaterade ekonomiska vakansgraden for smalokaler ar nagot
hogre dn redovisningen 2018-08-31. Lokaler till en yta om max 25 kvm raknas in
i denna kategori. Det finns en stor efterfragan att hyra extra forradsutrymmen
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varfor bolaget inventerat en stor del av fastighetsbestdndet och framst i Soderort.
Utrymmen som har hittats ar bl.a. tork- och mangelrum, utrymmen under
trappor, fd matkéllare, extra lagenhetsforrad samt dar vi har utfort
sakerhetsombyggnader som tillskapat nya forrdd. Under 2019 kommer vi att
fortsatta utveckla var uthyrningsprocess for smalokaler.

Bolagets synpunkter och bedomning

Efterfragan pa lokaler i Stockholm ir fortsatt god. Under 2018 har bolaget
fortsatta arbetet med att ta fram vasentliga nyckeltal per lokaltyp och omréade for
att sakerstédlla marknadsmaéssiga hyror.
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Styrelsedrende 2019-01-30

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2019/194

KONTAKT

Helena Ulfsparre

Miljochef

087372242
Helena.Ulfsparre@familjebostader.com

SABOs Klimatinitiativ

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar:

e Att Familjebostidder ansluter sig till SABOs klimatinitiativ i enlighet med
framlagt forslag

Sammanfattning

SABO har startat ett Klimatinitiativ som allminnyttan uppmanas anslutas sig till.
Klimatinitiativet innebar 6vergripande mal till &r 2030 for dels en fossilfri
allméannytta och dels 30% lagre energianvandning, jamfort 2007.
Utgangspunkten ar att alla kan bidra, utifran sina forutsattningar och féretagen
har mojlighet att anta egna mal.

Familjebostaders klimatmal till &r 2023 ar att minska totala utslappen av
vaxthusgaser med 10%, jamfort 2018, samtidigt som bolaget ska producera 3000
lagenheter. Da klimatkompensering inte ingér i mélet ar det ambitiost satt aven
om det inte malstyr pa fossilfritt. Familjebostader har 1dngtgdende energimal att
minska energianvindning med 30%, jamfort 2007, till &r 2023. Detta mal
overtraffar Klimatinitiativet ambitioner.

Familjebostader foreslas ansluta sig till Klimatinitiativet.

Arendets beredning

Avdelningen Affarsutveckling och miljoenheten har tagit fram drendet och berett
arendet i foretagsledningen vid ledningens genomgang enligt ISO 14001
20190122.

Arendet

SABOs Klimatinitiativ ar ett gemensamt upprop for allmannyttan att ansluta sig
till for att i samverkan minska utsldppen av viaxthusgaser. Tanken &r att ta tillvara
allmédnnyttans gemensamma kraft i egenskap av att tillsammans vara en stor
bestillare och aktdr som kan stélla krav och driva pa klimatomstéllningen.

Klimatinitiativets 6vergripande mal ar:
- En fossilfri allmédnnytta senast ar 2030
- 30% lagre energianviandning till 2030, jamf{ort 2007.

Utgangspunkten ar att alla kan bidra, utifran sina forutsattningar.
Foretaget har mojlighet att anta egna mal, om foretaget vill ha skarpare mal eller
inte har forutsiattningar att na de 6vergripande mélen. Resultaten summeras och
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ambitionen ar att alla deltagande foretag sedan tillsammans ska uppna
Klimatinitiativets 6vergripande mal.

Bolagets synpunkter och bedomning

Familjebostidders klimatmal till 2023 ar att minska CO2 med 10% i absoluta tal
jamfort 2018, trots att bolaget kommer utoka bestdndet med 3000 Igh. I malet
ingdr inte klimatkompensering och ej medriknat effekter for Stockholm Exergis
miljoférbattrade emissionsfaktorer. Med detta forhéllningssiatt kan inte bolaget
sikta pa fossilfritt till 2030, utan kan sagas ha lagre mélsattning an
Klimatinitiativet. Samtidigt tilldter Familjebostaders klimatmal inte
klimatkompensation for att uppna maluppfyllelse varfor det ocksa kan uppfattas
vara dn mer ambitiost 4n mélet om fossilfrihet. Stockholm stad har dock tagit
beslut om Strategi for fossilbranslefritt Stockholm 2040 och fossilbranslefritt
organisation till 2030. Stockholm stad har darfor beslutat att utreda mojligheter
att skapa kolsédnkor i staden for att kompensera kvarvarande rester av fossila
branslen.

Bolagets energimal till 2023 ar att minska energibehovet med ytterligare 10%,
jamfort 2018. Familjebostidder har under perioden 2008-2018 minskat sitt
energibehov med drygt 20%, fran 199,3 kWh/kvm till 158,5 kWh/kvm. Nu
malstyr bolaget att na 140 kWh/kvm,ar till ar 2023. Darfor ar 30 % minskat
energibehov, jamfort 2007, ett mél som Familjebostdders bedomer kunna uppnas
redan 2023.

Familjebostaders bedomning dr att bolagets klimat- och energimal ligger ar i
paritet med SABOs klimatinitiativ. Familjebostader anser att bolaget ska ansluta
sig till Klimatinitiativet som en del av bolagets forbattringsarbete.

AB Familiebostdder Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
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Styrelsedrende 2019-01-28

DATUM FOR STYRELSEMOTE 2019-02-21
DNR FB 2019/43

KONTAKT

Michaela Andersson

Hyresjurist

087372036
michaela.andersson@familjebostader.com

Forhandlingsoverenskommelse om hyror 2019 -
Beslut

Forslag till beslut
Styrelsen for AB Familjebostader beslutar foljande.

e Forhandlingséverenskommelsen avseende 2019 ars hyror godkanns.

Arendet

De tre kommunala bostadsbolagen har fort gemensamma forhandlingar med
Hyresgastforeningen om justering av bostadshyror 2019. Efter atta
forhandlingstillfallen tecknade parterna en 6verenskommelse innebarande att
hyrorna héjs med 2,35 % fr. o m den 1 januari 2019. Lagenheter i fastigheter med
en genomsnittlig normhyresniva pa 1 800 kr/kvm per ar eller mer, kom parterna
overens om skulle f en hyresh6jning om 1,85 %. Da 6verenskommelsen blev klar
i slutet av december kunde de nya hyrorna debiteras utan retroaktivitet.

I korthet innehaller 6verenskommelsen foljande:

e Hyran for bostadslagenheter hojs med 2,35, respektive 1,85 procent fran
och med den 1 januari 2019.

e Familjebostiader ska for 2019 till Hyresgastforeningen utge
hyressattningsavgift med 144 kronor per lagenhet och ar.

e Forhandlingsoverenskommelsen ar villkorad av godkdnnande av styrelsen
i Familjebostader.

Bilaga

1. Forhandlingsoverenskommelse daterad den 6 december 2019 (sekretess)

AB Familjebostader Box 92100 120 07 Stockholm 08-737 20 00 vaxel 0770-814 814 kundservice kontakt@familjebostader.com www.familjebostader.com
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Styrelsedrende 2019-01-31

DATUM FOR STYRELSEMOTET 2019-02-21
DNR FB 2019/106

KONTAKT

Mikael Lyckinger

Projektledare

087372212
Mikael.lyckinger@familjebostader.com

Genomforandebeslut gallande AB Familjebostaders
nyproduktion av bostader i kv. Kabelverket 17, Alvsjo

FORSLAG TILL BESLUT
Styrelsen for AB Familjebostiader beslutar foljande.

e Genomforande for nybyggnation i kv. Kabelverket 17, som omfattar 129 stycken bostader och
tre lokaler till en total produktionskostnad om 464 mnkr inkl. moms godkanns.

e Kommunfullméktige foreslas godkdnna genomférandet av nybyggnad av 129 bostéader och tre
lokaler till en total produktionskostnad om 464 mnkr inkl. moms.

e VD fariuppdrag att teckna erforderliga avtal rorande projektet.

e Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning

Familjebostader ska, enligt uppdrag fran staden, bidra till stadens bostadsférsorjning genom att
bygga och forvalta bostader. Projektet bidrar till uppfyllelse av bolagets mal att paborja byggandet
av 810 lagenheter 2019. Bolaget kan med projektet Kabelverket 17 tillfora bostader i ett
viletablerat och uppskattat omrade med god tillgéng till allménna kommunikationsmedel.
Projektet utgor en del av utvecklingsomradet Alvsjostaden och omfattar totalt nybyggnation av 129
stycken bostadslagenheter och tre lokaler till en total produktionskostnad om 464 mnkr inkl.
moms. Projektet planeras for en mojlig byggstart i maj 2019 med ett forvantat fardigstallande i juni
2022.

OMFATTNING
Totalt antal Antal lokaler [st.] Antal garageplatser [st.]
lagenheter [st.]
129 3 32

Arendet

Projektbakgrund



2014 forvirvade Familjebostader, tillsammans med JM, fastigheterna Kabelverket 7 och
Kabelverket 8 i Alvsjo av Fastighets AB Natverket. Forvérvet omfattar delar av det industri- och
verksamhetsomrade i Alvsjo dar Ericssonkoncernen tidigare bedrivit verksamhet. Beslut om
forvarv togs i Familjebostiders styrelse den 7 mars 2014 och KF den 5 maj samma ar.
Familjebostaders andel av forvarvet omfattade en byggratt om 650 lagenheter. Kvarteren
Kabelverket 7 och 8 ingick tillsammans med kv. Sandaletten i ett program, innebdrande att
omradet tillfors ca 1 400 nya bostader. Omrédet har etappindelats i tre olika detaljplaner. Efter
hand har fastighetsbildningar skett och de nybildade fastigheterna har férdelats mellan JM och
Familjebostider.

Kv. Kabelverket 17 omfattas av detaljplan 3, vilken vann laga kraft 2018-02-28. Planen omfattade
for Familjebostiaders del ca 450 stycken ldgenheter och 85 studentldgenheter samt omradets
panncentral som ska bevaras och anpassas for ny verksamhet. Detaljplan 3 har styckats uppi 6
fastigheter. Studentlagenheterna fardigstilldes i september 2017 och utgor Kabelverket 12. 129 av
de 450 lagenheterna ligger i kv Kabelverket 17 och omfattas av detta beslut.

Familjebostaders andel bostdder i detaljplan 1 ar fardigstillda och produktionen av ytterligare
bostider i detaljplan 2 pagar.
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Bild: KJa‘bel{fe;rket 17 omfatfas a;f detr;lljplan 3 (DP 3) i omré’idet.

Geografiskt omrade

I Alvsjo centrum, som ligger ca 200 m fr&n omradet finns tillgang till service med bl.a.
livsmedelsaffar, butiker, restauranger, vardcentral, bibliotek och medborgarkontor. Narmaste
livsmedelsbutik ligger pa Alvsjo torg. Alvsjo har mycket god tillgang till kollektivtrafik genom
Alvsjo station.
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Bild: Kabelverket 17 niira Alvsjé centru

Produktutformning

Kabelverket 17 bestar av ett punkthus som ar 20 vaningar hogt och tva lamellhus om fem
respektive sex vaningar. Under garden mellan husen kommer ett garage att uppforas med 32 st.
platser. Garaget kommer att binda samman huskropparna och ansluter till Kabelverket 12
(studenthuset) . Garaget nas via husens trapphus och nedfarten sker via ramp fran
Kabelverksgatan. Pa garden finns dven en separat byggnad innehallande en cykelverkstad och
cykeltvitt for sjalvservice som ar gemensam for hela omradet, for att leva upp till stadens riktlinjer
for grona parkeringstal.



Visionsbild: Kabelverket 17 med ett punkthus pa 20 véningar (lamellhusen syns €j) i forgrunden

fardigstallda Kabelverket 9 (DP1)

Objektstyp

1 RoK

2 RoK

3 RoK

4 RoK

5 RoK
Summa
Lokaler
Garageplatser

Antal [st.]

16
22
56
35
0
129

32

Andel [%]

12,4
17,1
43,4
271
0,0
100%




Organisation

Kommunfullmaktige

Projektkostnad:
Stockholm Stadshus 300 mnkr >.
Styrelse
Avdelningschef
Exploateringskontoret
Enhetschef
Stadsbyggnadskontoret
Tidplan
Milstolpe Tidpunkt
Inriktningsbeslut Maj 2017
Markanvisning -
Genomforandebeslut 2019 Q2
Prel. Byggstart 2019 Q2
Prel. Inflyttning 2021 Q3
Prel. Slutredovisning 2022 Q2
Ekonomi

Total produktionskostnad beriknas till 464 mnkr inkl. moms enligt
forutsiattningarna i bilaga 1, i 2018-ars penningvirde, november manad. Med
forvantade hyresnivaer och normala avkastningskrav for bostadsfastigheter i
Alvsjd uppnas ett positivt resultat.

Kvalitetssakring

MILJOKRAV

Malsattningen for projektet ar att fastigheten ska uppné Miljobyggnad Silver.
Projektet ska uppfylla verifierat krav om maximalt 55 kWh/mz2/ar (A temp) kopt
varme enligt Stockholm Stads direktiv och Familjebostdders energistrategi.

RISKHANTERING
I berort projekt har riskerna identifierats och hanteras fortlopande .

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



Kommunikation
En kommunikationsplan for projektet har upprittats for att sakerstilla
identifiering av intressenter och for projektet visentliga fragor.

Rapportering

Projektet kommer att avrapporteras i samband med inrapportering av utfall och
prognoser till moderbolaget Stockholms Stadshus AB. En slutredovisning av
projektet kommer att redovisas till kommunfullmaktige.

Bolagets synpunkter och bedomning

For bolaget ar det gladjande att fatt mojlighet att forvarva byggratter for
hyresbostader i ett attraktivt och centralt 1age i Stockholm dar andelen
allmannyttiga hyresratter ar 1dg. Genom projektet tillfors inte bara 129 st. nya
hyresritter utan dven tre lokaler. Bolaget bedomer att det finns en stor
efterfragan pa dessa lagenheter varfor risken for vakanser ar lag.

Bilagor

1. Investeringskalkyl (sekretess)

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