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AFFARSPLAN 2028

Vi ska vaga ténka stort

Familjebostéder har ett starkt varumérke, en viktig historia och ett stort uppdrag.
Framat ska vi fortsétta ta vér plats som allménnyttigt bolag och samhéllsbyggare.
Vi ska st stadigt i var vérdegrund, men vara nyfikna pé nya |8sningar. Vi ska

vaga téanka stort — och samtidigt vara nérvarande i det lilla, i mé&nniskors vardag.

2015 enades varlden om Agenda 2030 som tar sikte pa en mer jamlik varld utan fattigdom,
dar vi framjar fred och 16ser klimatkrisen tillsammans. Familjebostaders bolagsovergripande
mal representerar de tre dimensionerna av hallbarhet — den sociala, den miljomassiga och
den ekonomiska. Att nd vara mal ar vart bidrag till hallbar utveckling.

BRA BOSTADER — OKAD TRYGGHET

Vart mest centrala hallbarhetsmal ar att erbjuda bra bostader, med rimliga hyror, i kvarter
som ar trygga och dar vara hyresgaster trivs. Detta ar en grundforutsattning for att utveckla
Stockholm och bygga fredliga, inkluderande samhillen.

Sprangningar, skjutningar och social utsatthet fortsatter att skaka var vardag. Har har vi en
viktig roll — genom var narvaro, vart satt att bygga och forvalta, och genom samverkan. Det ar
inte alltid snabba resultat — men det ar da vi gor skillnad.

KLIMATET EN AV VARA STORSTA PROVNINGAR

Vi har redan tagit flera viktiga steg for att minska var klimatpaverkan — men framover blir
det allt svarare — for det kraver mer av oss, av hela branschen och av samhillet i stort. Vi
behover tanka langsiktigt, trots ett ekonomiskt lage som ofta tvingar fram kortsiktiga beslut.

Vér klimatstrategi visar vagen. Nya arbetssitt nar vi bygger — med smarta materialval, mer
aterbruk och okad energieffektivitet, varsamhet nir vi renoverar, dar vi hellre gor mindre &n
mer - ar nagra exempel pa hur vi ska na klimatmalet.

UTAN LONSAMHET INGEN UTVECKLING

Vi behover framtidssakra Familjebostiader for att kunna fortsatta att utveckla vara bostiader
och var service. Kostnadsokningar fortsatter for el, vatten och virme. Héga byggkostnader
bestar. Det drar ner var resultatformaga kommande ar. Darfor borjar nu jakten pa var “dolda
potential” for att se hur vi kan fa ut mer av var affar och var verksamhet.

Jag ser fram emot 2026. Vi har mycket att gora, men med den viktigaste pusselbiten finns pa
plats — engagerade och kunniga medarbetare.

Chris Osterlund, VD
Stockholm, oktober 2025
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Om afféarsplanen

Familjebostéders affarsplan stakar ut rikiningen fér bolagets verksamhet fram till
2028. Utifran vart samhéllsuppdrag uttryckt i Stockholms stads budget och véra
agardirektiv har vi formulerat tre dvergripande mél. Fem strategier beskriver de

forflyttningar som behdver géras fér att n& uppsatta mél.

Affarsplanen ar ett styrdokument for hela organisationen som utgar fran agardirektiven i
Stockholms stads budget, Familjebostaders vision och viardegrund. Affarsplanens
overgripande bolagsmal tillsammans med respektive resultatindikator anger inriktning for all
verksamhet och lagger grunden for prioriteringar och vigval. Strategierna tydliggor vilka
forflyttningar som kravs for att na de 6vergripande malen — och i forlangningen stadens
inriktningsmal och var vision.

VISION

Hem f&r en enklare vardag

MAL
Stockholms njdaste hyresgéster, Minskad klimatpéverkan,
Lonsamhet och finansiell stabilitet

STRATEGIER
Tillit, Medarbetardrivet, Hallbart,
Vérdeskapande, Digitalt

AFFARSIDE
Ager, utvecklar och férvaltar attraktiva hyresbostéder
och lokaler f&r Stockholms behov

VARDEGRUND
Engagerade, kundfokuserade,
affgrsméssiga och nytdnkande

Affarsplanen utgor ett underlag for all verksamhetsplanering. Den tar sikte pa de
forflyttningar och den fokusering som krivs for att forbattra vara resultat. Affarsplanen med
sitt feméariga perspektiv ses 6ver en gang per ar eller vid storre forandringar i omvarlden som
langsiktigt bedoms paverka bolaget.
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Om Familjebostader

Familjebostéder &r ett vérderingsdrivet bolag som &gs av Stockholms stad. Det
dvergripande uppdraget &r att erbjuda goda hyresbostéder f6r alla — oavsett
inkomst, ursprung, alder och hushallstyp. Vi ska ta ett aktivt samhéllsansvar fér
bade miljs, klimat och ménniskor och samtidigt bedriva verksamheten enligt

afférsméssiga principer.

VAR VISION
Hem for enklare vardag

Var vision ar att skapa hem for en enklare vardag. Vi erbjuder hyresratter dar underhall och
service ingar. Vi renoverar och bygger nytt med framtiden i sikte, energisnalt och uppkopplat.
Det ska vara enkelt att bo hos oss.

VAR AFFARSIDE

Familjebostader ager, utvecklar och forvaltar attraktiva hyresbostiader och lokaler for
Stockholms behov.

VAR VARDEGRUND

Familjebostader ska vara en arbetsplats dar alla medarbetare trivs och utvecklas
tillsammans. Vi ar stolta over bolaget och ser oss sjdlva som barare av en gemensam kultur.
Var viardegrund EKAN lyfter fram fyra ord som fungerar som en kompass for hur vi 4r mot
varandra och hur vi utfor vara arbetsuppgifter: engagerade, kundfokuserade, affdrsmdssiga
och nytdnkande. Tillsammans ar detta grunden i var gemensamma foretagskultur.

VARA MEDARBETARE OCH ARBETSGIVARVARUMARKE

Familjebostaders medarbetare ar grunden till bolagets utveckling och framgang. Var
verksamhet praglas av ett Oppet arbetsklimat med tillit till varandras kompetens och ett
framstaende ledarskap som framjar delaktighet, ansvarstagande och nytdnkande. Vi arbetar
aktivt med ett systematiskt arbetsmiljoarbete for en god fysisk och psykisk hilsa och trivsel
for samtliga medarbetare.

Familjebostader stér infor behov av nyrekryteringar och kompetensutveckling utifran
pagaende generationsskifte, brist pd kompetens inom fastighetsbranschen och behov av ny
kompetens for att utveckla verksamheten och na vara mal. Var kompetensforsorjning bygger
pé ett starkt arbetsgivarvarumarke dar vi fortsatter arbeta med att utveckla bolagets
anstallningserbjudande och foretagskultur for att attrahera nuvarande och framtida
medarbetare.
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Omvarlden

Familjebostéders verksamhet péverkas av utvecklingen i vérlden. Déarfér gérs
|6pande en omvérldsanalys fér att bolaget ska kunna jobba proaktivt med
héndelser som kan péverka oss negativt, titta runt hérnet fér att utveckla véra

kunderbjudanden och hitta nya affarsméijligheter.

BOSTADSMARKNAD OCH BOSTADSBYGGANDE

Bostadsbyggandet har under det senaste decenniet varierat mellan 8 300 och 20000
paborjade bostdder per ar. 2025 inleddes med ekonomisk dterhdmtning som ater brots av
handelskrig och hot om nya tullar. For att nyproduktionen ska 6ka behover ekonomin och
framtidstron forbattras parallellt som laget i omvéarlden stabiliseras.

LAGT BOSTADSBYGGANDE KOMMANDE AR

Antalet nyproducerade hyresratter i flerbostadshus i Sverige forvantas minska fran 26 700 ar
2022 till 13 000 ar 2025. Under forutsattning att kopkraften stéarks ar bedomningen att
bostadsbyggandet viander uppat under 2026.* Lansstyrelsen i Stockholm beréknar att
omkring 8500 bostider paborjas i regionen 2025.2

Bostadsbyggande i Stockholms lén
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HOGA BYGGKOSTNADER BESTAR

Enligt SCB:s Byggkostnadsindex sa har priserna sjunkit marginellt senaste dret. Byggherre-
och transportkostnaderna har sjunkit, men de totala byggkostnaderna ligger fortsatt pa en
hog niva. Forklaringen till att de totala kostnaderna inte sjunker ar att materialkostnaderna
tidigare okat genom att travaror och snickerier blivit dyrare.

1 Boverkets juniprognos 2025.
2 Laget i lanet. Bostadsbyggandet i Stockholms lan 2025.
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Boverkets juniprognos priglas av ett osikert omvirldsldge som framfor allt drabbar
hushéllen. Trots stabila bygg- och boldnekostnader och en forbattrad kopkraft for hushéllen
vander inte bostadsbyggandet uppat.

FORTSATT HOG EFTERFRAGAN PA HYRESRATTER

Det rader fortsatt underskott pa bostader i Stockholm och det forviantas bestd kommande éar.3
Den genomsnittliga kotiden i Stockholms stad sjonk nagot till 11,6 ar under 2024. En kraftig
nedgang syntes for nyproducerade lagenheter fran drygt 10 ars kotid 2023 till 6,5 forra aret.
For Familjebostiaders bostader ar kotiden nastan oférandrad sedan 2023 — 13,2 ar i
genomsnitt och 9,5 ar for nyproducerade lagenheter.

Kotiden ar langst for storre lagenheter och for lagenheter i innerstaden. Risken for
strukturella vakanser ar fortsatt liten i det befintliga bestdndet. Omflyttningen ar hogre i
nyproducerade lagenheter dar hyrorna ar hogre, vilket okar risken for vakanser fram for allt i
mindre attraktiva lagen och for enrumslagenheter dar efterfragan har minskat.

OMFATTANDE UNDERHALLSBEHOV

Sverige hade ett mycket kraftigt bostadsbyggande under rekordéaren pa 50-talet fram till 70-
talet. Manga bostader star dirmed infor omfattande modernisering for att till exempel
effektivisera energianviandningen, klara hogre krav pa inomhusmiljon och for anpassning till
extremare viader. 62 procent av Familjebostader fastigheter byggdes mellan 1945-1975, vilket
gor underhéllsbehovet stort kommande éar.

TRYGGHET OCH SAMMANHALLNING

De senaste aren har praglats av manga valdsdad i Sverige — skjutningar och sprangningar
riktade mot enskilda och deras bostdder har 6kat. Manga atgiarder vidtas darfor bade
nationellt och inom staden for att vinda utvecklingen. Ny lagstiftning forviantas med hardare
straff, fler mojligheter for polisen och fastighetsigare att agera mot kriminalitet.

FORTSATT MANGA SKJUTNINGAR OCH EXPLOSIONER

Ar 2024 bestir ett hogt konfliktlige mellan flera kriminella nétverk. Under 2025 fram till och
med september skedde ett 60 skjutningar med 10 dédsfall i Stockholm och 56 sprangningar,
ytterligare 13 forsok och 54 forberedelser. Fler dad riktas mot privata bostader, i portar och i
trapphus.

SKARPT LAGSTIFTNING - NYA KRAV PA FASTIGHETSAGARE

Flera forslag finns att skirpa lagstiftningen och forenkla for fastighetsiagare att komma at
olaga andrahandsuthyrning och folkbokféringsbrott.4 En ny lagstiftning tradde i kraft i juli
2024 som utokar mojligheterna att sdga upp hyresgaster som begar brott.5 Ett fatal &renden
har provats, men exempel finns pa drenden som gatt till hyresndimnden och hosten 2025
invintas en provning i Svea hovritt som ror uppsiagning av en dldre kvinna vars son forvarat
sprangmedel och vapen i lagenheten.

3 Boverkets Bostadsmarknadsenkit 2023
4 Fastighetsidgarnas lagforslag for 6kad trygghet, april 2022
5 Atgirder for tryggare bostadsomraden (prop. 2023/24:112)
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FOKUS PA ATT BRYTA NYREKRYTERING TILL GANGEN

Forovarna blir allt yngre. Antalet utforare under 15 ar har mer 4dn tredubblats de senaste tre
aren. Ett forslag finns att sinka aldern for straffmyndighet till 13 ar fran den 1 juli 2026.°
Fokus okar darmed pa det forebyggande arbetet och att minska nyrekryteringen. I det arbetet
lyfts platssamverkan fram som en viktig del, dar fastighetsagare och andra samhallsaktorer
samarbetar for att starka utsatt omraden, sikra trivsamma kvarter och trygga fastigheter.
Riktade insatser mot barn och unga ar fortsatt viktigt.

INBROTT | BOSTADER OCH ALLMANNA UTRYMMEN

Samtidigt som den grova kriminaliteten och gangbrottsligheten okar har inbrotten i
Stockholm minskat de senaste dren. Under 2024 okar de nagot i Farsta, medan de vinder ner
iJarva. .7

Inbrott 2025-2024

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

e | gn och allm utrymmen Farsta e | gn och allm utrymmen Rinkeby-Kista

Lgn och allm utrymmen Spénga-Tensta e e e e ¢ ¢ Lgn och allm uvtrymmen Jérva

KLIMATOMSTALLNING

En av varldens storsta utmaningar ar att minska klimatpaverkan i syfte att begransa den
globala temperaturh6jningen. Mélen skirps pa alla nivier. EU ska ha netto noll-utslapp?
2050 och Sverige 2045. Senast ar 2030 ska staden vara klimatpositiv och helt fri fran fossila
branslen ar 2040. For bolaget innebir det att kraven pa minskad klimatpaverkan 6kar bade i
den lopande driften, for underhall, vid ombyggnation och nyproduktion av bostader.

KLIMATDEKLARATIONER OCH SANKTA GRANSVARDEN

2028 utokas lagen om klimatdeklaration, med krav pa redovisning av vaxthusgasutslapp fran
hela byggnaden och dess hela livscykel. 2030 foreslas, i enlighet med EU-direktiv ett nytt
nationellt gransvarde vid nyproduktion av flerbostadshus. Gransvardet bedoms faststillas till

6 Straffbarhetsaldern, SOU 2025:11

7 BRA:s statistik

8 Med netto noll menas att utslappen ska minska sa mycket som mojligt och att de aterstdende
utslappen klimatkompenseras. Netto noll sdger ingenting om hur hoga utslappen faktiskt ar.
Familjebostéders inriktning dr att minska de faktiska utsldppen till 2030.
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190 kg CO./m2 BTA, for att vara linje med EU:s mal. Regeringen forvantas ta beslut om
Boverkets forslag under 2026.

ATERVINNING OCH ATERBRUK - CIRKULART TAR OVER

EU:s avfallslagstiftning omfattar hogre krav pa forebyggande atgarder, atervinning och
separat insamling av avfall. Enligt stadens miljoprogram ska 100 procent av alla
nyproduktionsprojekt vara producerade enligt cirkulira principer senast 2030. Aterbruk ska
ingé i alla projekt och byggavfallet ska minska med 60 procent till ar 2030.

MINSKAD ENERGIFORBRUKNING

EU okar kraven pa renoveringstakten av bostadshus for att minska energiférbrukningen och
Oka byggnaders miljoprestanda’. Nya krav pa energiklassning har arbetats fram inom EU och
siktar pa att inga byggnader ska ha klass F och G senast &r 2033. Implementering i Sverige
pagar.1o

ELEFFEKT ALLT VIKTIGARE

Efterfragan pa el pa den europeiska marknaden kommer sannolikt att 6ka markant, vilket
leder till fortsatt hoga elpriser. For att uppna en jamnare efterfragan styrs eltaxorna mer 6ver
till hojning av eleffektuttaget. Fokus okar pa atgirder for att minska eleffektbehoven genom
utbyte till smartare teknik, styrning av drifttider samt korttidslagring av el.

KLIMATKOMPENSATION

2050 ska alla byggnader ha netto noll-utslapp* och for staden som helhet ska det gilla redan
2030. Den eventuella rest av CO.-utslapp som kvarstdr om malen inte uppnas kan hanteras
genom olika metoder, till exempel genom kép av minusutslapp. Stockholm Exergi forsoker
utveckla en teknik for att avskilja och lagra CO. (bio-CCS). An s4 linge ir det sméaskaligt, men
det finns forslag att foretag i framtiden ska kunna kopa minusutslapp.

DIGITALISERING OCH TEKNIKUTVECKLING

Digitaliseringen tar ett nytt sprang med artificiell intelligens och 6kad automatisering. Nya
mojligheter skapas for Familjebostider att effektivisera verksamheten och produktionen.
Samtidigt uppstar risker som méste hanteras.*2 Tal till maskiner, textproduktion,
skriaddarsydda rekommendationer och andra applikationer med artificiell intelligens blir allt
vanligare. Algoritmer ges mer makt, vilket gor fragor om insamling av data, transparens och
ansvar viktigare.

FLER ANVANDER Al

Anviandandet av generativ Al okar (4 av 10), framfor allt av de som ar mellan 15 och 25. Fler
barn dn vuxna anvander Al-verktyg. Kvinnorna borjar halka efter mannen i Al-anvandning.

9 ”En renoveringsvag for Europa — miljbanpassa vara byggnader, skapa jobb och forbattra liv”,
COM(2020) 662 final

10 Direktiv for byggnaders energprestanda

1 EU:s direktiv om byggnaders energiprestanda, EPBD

12 Sitra megatrender 2023
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Bland ungdomar bérjar flickorna istéllet att komma ikapp pojkarna. oo-talisterna dominerar
som Al-anvandare och fragar Al-verktyg istillet for att googla.

Hela 97 procent av befolkningen anvander internet och néstan alla av dem anviander internet
dagligen. Fler anvander mobilt bank-id (95 %) och digitala brevlador (76 %), betalappar (9 av
10) — for att ge nagra exempel. 13

INSAMLINGEN AV DATA OKAR - LIKSOM KRAV PA SAKERHET

Data samlas in 6verallt: i industrin, i hemmen, nér vi ror oss i samhallet och fran méanniskor
via smarta enheter. Digitala tvillingar, som skapas utifran insamlade data, blir vanligare och
underlattar effektivisering av t ex nyproduktion och fastighetsunderhéll. Nar datamangderna
okar skarps kraven pa relevans, trovardighet och informationssikerhet.

DEN DIGITALISERADE VARLDEN OKAR SARBARHETEN

Vart allt stérre beroende av teknik gor oss mer sarbara for stérningar i stromférsorjningen
och dataniten. Det giller bade privat och pa jobbet. Cyberattacker eller hackning kan lamsla
ett foretag eller hela samhallsfunktioner. Darfor bidrar en god cybersidkerhet ocksa till en
starkt forsorjningsberedskap.

13 Svenskarna och internet 2025

AFFARSPLAN 2028 10



Ekonomiska férutsattningar

Bolagets resultatférmaga sjunker kommande ér. Driftnetto har under de senaste
fem dren 8kat med i snitt 2,5 procent per &r men 8kningen finansierar inte skade
kostnader fér réntor, avskrivningar och administration. Okningen har till stor del

drivits av nyproduktion och avtar nér férre nya lagenheter fardigstalls.

Det makroekonomiska laget dr utmanande med fortsatt osikerhet avseende inflation, rantor
samt okande drift, bygg- och underhéallskostnader. Detta utmanar bolagets lonsamhet vilket
gor en god kostnadskontroll allt viktigare for att sdkerstilla fortsatt lonsamhet. Att fa ihop
investeringskalkyler och dirmed mojlighet att produktionsstarta ny- och ombyggnation ar
svart. Vardena pa framst nyproduktion har sjunkit samtidigt som byggkostnaderna har okat

kraftigt.
2024 2023 2022 2021 2020

Justerad soliditet % 671 66,9 68,8 70,5 69,0
Belaningsgrad marknadsvérde % 19,7 20 17,6 15,0 16,5
Direktavkastning % 2,5 2,4 2,2 2,0 2,3
Overskottsgrad % 46,5 46,2 46,3 46,5 50,4
Driftnetto kr/kvm 792 747 706 679 722

FOKUS PA INTJANINGSFORMAGA OCH KASSAFLODE

Ett langsiktigt 4gande i attraktiva bostader ger goda forutsattningar for en stabil
kiarnverksamhet med ldga vakanser. Kostnadsutvecklingen har under de senaste aren
overstigit intaktsutvecklingen till foljd av framst 6kade driftskostnader men ocksé okade
rantekostnader. Forandringar i rantenivan har en betydande paverkan pa bolagets
finaniseringskostnader och resultat.

Ett overskott fran den l6pande verksamheten och en god intjaningsformaga kravs for att
uppréatthalla vart fastighetsdgaransvar, foradla vart fastighetsbestdnd genom langsiktigt
underhall och arbeta férebyggande néra vara hyresgaster. Utifran att bolagets resurser ar
begransade kravs en god finansiell styrning med fokus pa okad avkastning i befintligt
bestand. Det uppnas genom optimering av intikter, sinkta vakansgrader, noggrann drift och
kostnadskontroll samt genomforande av vardeskapande investeringar.

TRYGG FINANSIERING MEN MINSKAD INVESTERINGSVOLYM

De senaste fem dren har investeringar i nya bostdder och befintligt bestdnd uppgatt till drygt
8 mdr. Investeringsvolymen minskar nu till foljd av rdidande omvérldslage. Fokus ligger pa
att bygga en langsiktigt stabil portfolj av byggratter, som framover ska bidra till
bostadsforsorjningen i Stockholm. Foradling av befintligt bestdnd genom
ersittningsinvesteringar och stérre ombyggnationer ar fortsatt prioriterat for att erbjuda bra
boendemiljoer, stiarka fastighetsviarden och sidkra en langsiktig 1onsamhet.

Ny bostéader och storre ombyggnationer finansieras via Stockholms stads internbank.
Underhall av befintligt bestand finanserias med kassaflodet fran den 16pande verksamheten.
Kostnadsutvecklingen fortsitter att ligga pa en hog niva vilket utmanar lonsamma
investeringar i bade befintligt bestdnd och nyproducerade bostider.
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Integrerat hallbarhetsfokus

Affarsplanen har ett integrerat héllbarhetsperspektiv. Vi har ett langtgadende
samhéllsansvar och samtidigt ett egenintresse av att vara fastigheter héller en

langsiktigt god kvalitet. Hallbarhet och afférsnytta gér hand i hand.

Familjebostéader ar miljocertifierat enligt ISO standard sedan 1998. Resultaten av
miljoarbetet mits, 6vervakas och redovisas arligen. Sedan 2020 har Familjebostader
utvecklat ett bredare héllbarhetsarbete genom 6kad samverkan, kunskapsspridning och
inrattandet av strategiska roller for hallbarhet. Hallbarhet ska pa ett systematiskt och
samordnat sitt inarbetas i alla vara huvudprocesser.

En visentlighetsanalys med utgangspunkt i Agenda 2030, FN:s globala agenda for hallbar
utveckling, har definierat de omraden dar vart bidrag till hallbar utveckling ar storst: (1)
bostadsforsorjningen som en del av vart grunduppdrag for att bidra till ett hallbart
Stockholm med bra bostader for alla, (2) minskad klimatpaverkan genom snabbare
omstéllning och (3) 6kad trygghet som en del av att utveckla den sociala hallbarheten i vara
bostadsomraden. For att nd vira mal maste vi rekrytera och behélla kompetenta
medarbetare. Darfor fortsitter vi att stirka Familjebostdder som en (4) attraktiv
arbetsgivare.

AGENDA2030 — FN:S GLOBALA MAL
Familjebostader bidrar till att Stockholm ska

7y vara en héllbar stad utifrén FN:s globala mél,
mm w . o
formulerade i Agenda 2030. De mal som bolaget
bidrar mest till & mal 11 — hallbara stdder och
samhillen och mal 7 och 12 — hallbar energi for alla
och héllbar konsumtion och produktion.
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Mal och resultatvarden

Familjebostéder har tre bolagsévergripande mal fram till 2028 som ska leda oss
mot vér vision och f& oss att fullfslja vart uppdrag som allménnyttigt
bostadsbolag. Véara mél beskriver tillsammans med véra resultatvérden vart

dnskade lage varje ar fram till och med 2028.

STOCKHOLMS NOJDASTE HYRESGASTER

Alla ska kunna bo bra i Stockholm. Som allméannyttigt bostadsbolag bidrar vi till
bostadsforsorjningen i Stockholm genom att férvalta och bygga nya hyresritter. Vi tar hand
om vara bostadsomraden och hyresgister med maélet att skapa hem dar manniskor trivs och
vill bo kvar. Det ska vara tryggt bade i vara hus och i kvarteren runt omkring. Med en stark
serviceorganisation sdkrar vi ett bra underhall och hog forvaltningskvalitet. Det ska vara
enkelt att bo hos oss.

Overgripande malvarde Utfall 2023  Utfall 2024  Utfall 2025 | Utfall 2026  Utall 2027 | Utfall 2028
Stockholms bésta hyresviérd, serviceindex | 83,7 84,1 84,4
Familjebostéader 82,1 83

Malvirdet dr en relativ malsattning om att alltid vara bast i Stockholm. Det innebar att vi
arligen jamfor vart serviceindex gentemot ovriga hyresvardar som méter med AktivBo och
har mer én 11 000 lagenheter.

MINSKAD KLIMATPAVERKAN

Fram till 2030 ska vi halvera var klimatpaverkan genom att avsevirt minska utslappen i var
nyproduktion och ombyggnation av bostider, ytterligare energieffektivisering och mer
egenproducerad fornybar el. Som hyresgast hos Familjebostader ska det vara enkelt att leva
héllbart. Vi arbetar brett med cirkulart byggande, aterbruk, atervinning och moderna
mobilitetslosningar. Vara hyresgaster ska kunna lita pa att vi ar en hyresvird som tar ansvar
for miljo och klimat.

Overgripande malvirde

Klimatpéaverkan, ton CO2 mal 54000 54 000 40 000 347005

Klimatpéverkan, ton CO3 utfall 54 000 52 000

14 Basar 2022.
15 Mélet till 2030 ar 27 000 ton CO,
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Mits utifran den vedertagna klassificeringen av utslépp i tre scope®:
1. Minskade utslapp for var egen fordonsflotta — fran 48 ton CO.e 2022 till o till 2028.

2. Minskade utslapp fran fastigheterna - fran 12,5 kg CO.e per kv 2022 till 5,2 kg CO.e per
kvm 2028 genom energieffektivisering och 6kad egenproduktion av fornybar el.

3. Minskade utslapp nir vi bygger nytt och bygger om — fran 460 kg CO.e per kvm 2022 till
180 kg CO.e 2030 genom aterbruk, klimatforbattrade byggmaterial, fornybart drivimedel
och minskad mangd byggavfall.

LONSAMHET OCH FINANSIELL STABILITET

Familjebostéader ska vara lonsamma for att kunna fortsitta investera i bra bostader och god
service till vara hyresgaster. Med en effektiv organisation, forebyggande fastighetsforvaltning
och noggrann drift 6kar vi driftsoverskottet och skapar ekonomiskt utrymme att utveckla
vara bostiader och vara bostadsomraden. En god finansiell stabilitet mojliggor investeringar
som béde okar fastigheternas virde och tillgodoser hyresgasterna behov.

Overgripande malvérde Utfall 2023 Utfall 2024 ‘ Utfall 2025 ‘ Utfall 2026 Utfall 2027 | Utfall 2028
Totalavkastning liknande aktérer % -4,3 5,2
Familjebostéader 4,4 3,93

Vi miter resultatet med svenskt bostadsindex, MSCI, som rapporter varje ar i mars.

16 GreenHouseGas (GHG) Protocol - Scope 1 direkta utsldppen i verksamheten, exempelvis utslapp
frn véra fordon, Scope 2 Indirekta utslapp fran generering av inkopt energi (till exempel inkopt el och
fjairrvarme) och Scope 3 Ovriga indirekta utslapp som relaterar till foretagets verksamhet, framfor allt
nyproduktion och ombyggnation
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Strategier

Fér att vi ska n& var vision och de bolagsévergripande mélen har vi identifierat

fem strategier. De fértydligar de férflyttningar som &r nédvéndiga fér att bolaget

ska n& mélen, vara fortsatt framgéngsrikt och konkurrenskraftigt.

Strategierna skar igenom all verksamhet och paverkar alla mal. Tillsammans bildar de en

helhet.

v

afl

TILLIT: VI LITAR PA VARANDRAS KOMPETENS OCH TAR
STORT EGET ANSVAR

Familjebostaders viktigaste resurs ar vara medarbetare. Nar vi tar till vara
varandras kompetens okar kvaliteten och produktiviteten i bolaget. Darfor ar
varje medarbetares majlighet att agera och ta ett stort eget ansvar avgorande.
Den insikten styr var syn pa ledarskap som vilar pa hog tillit till vara
medarbetare. Var utgangspunkt ar goda intentioner och att alla kollegor vill
gora ett bra jobb.

Vi bidrar till att na vira méal genom att:

e ta ansvar bade for den egna arbetsuppgiften och for att helheten blir bra
e aktivt bidra i pagaende forbattringsarbeten

e generost dela information och ta stort eget ansvar for att sjilv ta reda pa
det som behovs for att utfora sitt arbete

vart ledarskap utmaérks av en tydlig riktning mot vara mal och stor
delaktighet.

MEDARBETARDRIVET: VI UTVECKLAR VERKSAMHETEN 1
PROCESSER DAR ALLA MEDARBETARE BIDRAR

For att fortsitta att forbattra vara resultat med hyresgésterna tydligare i
fokus vill vi jobba mer tillsammans och bryta linjeorganisationens stupror.
En processbaserad verksamhetsutveckling flyttar vart forbattringsarbete
narmare medarbetarna, involverar fler och kortar beslutsvigarna. Den har
hyresgasternas behov som utgdngspunkt och deras ngjdhet som mal.

Vi bidrar till att nd vira méal genom att:

e efterleva processerna med de roller, ansvar och forum som etablerats

e arbeta enligt faststillda riktlinjer och rutiner

e arbeta med stindiga forbattringar och innovation dar alla medarbetare
forvantas bidra

e folja upp processernas effektivitet med hjilp av mél och métetal.

VARDESKAPANDE: VI SKAPAR VARDE GENOM
AFFARSMASSIGA BESLUT OCH INVESTERINGAR I VARA
BOSTADSOMRADEN

Familjebostader kan blicka framat med gott sjalvfortroende. Vi forvaltar ett
stort véarde i vara fastigheter och har stabila finanser. Kraftiga
kostnadsokningar och nya forvantningar fran vara hyresgister 6kar behovet
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av affarsmassighet for att vi ska kunna ta vart fastighetsigaransvar och
fortsatta utveckla servicen till vara hyresgaster.

Vi bidrar till att na vira mal genom att:

¢ ha en projektportfolj som mojliggor I1onsam och héllbar nyproduktion

e arbeta systematiskt med underhall och ombyggnation i en ldngsiktig
portfoljstrategi for kundnojdhet och bibehallna fastighetsvarden

o foradla vara fastigheter genom hallbar ombyggnation och langsiktigt
underhall

¢ ha en forebyggande forvaltning som jobbar nira vara hyresgaster

¢ ha en effektiv uthyrning med korta vakanstider och ett attraktivt
kunderbjudande

e arbeta aktivt med platsutveckling i vira bostadsomréden.

HALLBART: VI BYGGER OCH FORVALTAR FOR
’ LANGSIKTIG HALLBARHET

Att arbeta hallbart traffar rakt in i Familjebostaders affarsidé. Som langsiktig
fastighetsigare ar det avgorande for var ekonomiska tillvaxt att sakerstilla
goda boendemiljéer bade ur ett miljomassigt och socialt perspektiv. Nar vi
bygger och forvaltar vara fastigheter ska vi beakta hallbarhetseffekter och
vaga kostnader mot varandra. Vara val ska kiannetecknas av medvetenhet och
langsiktighet. Det bidrar ocksa till en héllbar ekonomi.

Vi bidrar till att na vara mal genom att:

e planera, bygga och forvalta vara fastigheter utifran cirkulara principer

e forenkla for vara hyresgister att gora miljomaéssigt hallbara val

e klimatoptimera var nyproduktion och ombyggnation

e energieffektivisera och satsa pa fornybar, egenproducerad energi

e vilja material och produkter med lag klimatpaverkan, aterbruka och
bevara mer

o utveckla ett systematiskt trygghetsarbete med reellt hyresgistinflytande

e satsa mest i de omraden dar tryggheten ar lagst och effekten blir storst.

DIGITAL: VI VALJER DIGITALT FORST - FOR BATTRE
@ SERVICE OCH INTERN EFFEKTIVITET

AT och digitalisering utvecklas snabbt och paverkar séval hyresgisters som
medarbetares forvantningar pa digital service och nya anvandarvanliga
arbetsverktyg. Familjebostidder ska dra nytta av smarta 16sningar och ny
teknik for att 6ka servicen till vara hyresgaster. Vi stravar efter att anvinda
den basta tekniken for att effektivisera var verksamhet och arbeta
resurssnalt.

Vi bidrar till att na vara mal genom att:

e anvinda leverantorer och digitala 16sningar som mojliggor en 6kad
digitaliseringstakt

e optimera drift, digital service och interna arbetssatt genom nytankande
som drar nytta av Al och automatisering

e aktivt styra vara hyresgaster mot digitala kontaktvagar och tjanster

e #ga var data for att systematiskt kunna anvinda och tillgangliggora
verksamhetsdata for att utveckla var verksamhet.
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Planering, styrning och uppféljning

Styrningen utgér fran vision, afférsidé, vardegrund samt afférsplanen som utgér
bolagets ambition definierad i tre bolagsévergripande mal. Familjebostéader har
en vdrderingsdriven, malstyrd verksamhet dér afférsplanens mal ger den

dvergripande inrikiningen fér verksamhetens utveckling.

STYRNING

Styrningen av Familjebostader har fokus pa att &stadkomma resultat utifrdn uppsatta mal.
En vil fungerande styrning tar sin utgangspunkt i vart samhallsuppdrag, vara varderingar
och driver det operativa arbetet mot verksamhetens méal med hjilp av vara strategier. I
styrningen ingar att leda, styra och utveckla verksamheten.

Uppfoljningen ir det centrala styrinstrumentet som sdkrar att vi ar pa ratt vag for att na
malen. Vara mal ska formuleras SMART: det vill sdga vara specifika, matbara, accepterade,
realistiska och tidsbegriansade.

AFFARS- OCH VERKSAMHETSPLANERING

Bolagets affars- och verksamhetsplanering bestar av flera komponenter som sammantaget
utgor grunden for planering, styrning och uppféljning.

Affarsplanen ar bolagets overgripande styrdokument och utgor tillsammans med specifika
Agardirektiv underlag for all verksamhetsplanering. Oversyn av affirsplanen gors arligen.
Omvirldsforandringar kan foranleda justeringar i affarsplanen som i sin tur paverkar
strategier eller motiverar nya for att bolaget ska na de 6vergripande malen.

Verksamhetsplaneringen tar sin utgadngspunkt i affirsplanens maél och strategier. Den syftar
till att tydliggora vilka forflyttningar med tillhorande resultat- och process mal som behover
goras pa kort sikt for att nd bolagsmalen. Avdelningar och processer deltar i dialog for att ge

forslag pa inriktning, prioritering, resultat- och processmal. Resultat- processméalen bryts nar

det ar relevant ned pa enhetsniva for att tydliggora forvantat resultat av foreslagna atgarder.

For att skapa ett medarbetardrivet agerande och ge forutsattningar for varje medarbetare och

funktion att forsta sitt bidrag till bolagsmal, planeras och kopplas indikatorer och aktiviteter
till resultat- och processmaélen for enheter, grupper och processer.

Indikatorer och aktiviteter dokumenteras i olika typer av handlingsplaner bland annat
aktivitetsplaner samt process- och systemutvecklingsplaner.
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ANSVAR LINJEORGANISATION OCH PROCESS

Planering, styrning och uppfoljning sker i nara dialog och samverkan. Pa sa satt sakerstalls
en samlad prioritering och ambition for bolaget som helhet.

Processansvar Linje/funktionsansvar

Utveckling av processen
Arbetssétt och system
Ansvar fér processmal

Intékter, kostnader och
resultat

Resurser

Resultatmal

Process- och

Verksamhetsplan
systemutvecklingsplan

Realiserar afférsplan och bolagsmal

Linjeorganisationen har ansvar for det ekonomiska resultatet, leder det dagliga arbetet samt
planerar de resurser och kompetens som kravs. Processen ansvarar for att utveckling och
kvalitetssiakring av arbetssatt med optimal intern effektivitet sett 6ver hela processen.

MATNING OCH UPPFOLJNING

Lépande Analys och Konkreta
uppflining beslut aktiviteter

Bolagsmail Uppféljningsmsten Beslut
Orsaksanalys Aktiviteter
Beslut om étgérder Indikatorer
Omplanering Uppdatera
handlingsplan

Resultatmal
Processmal

Bolagets resultat- och processmal anger mater resultat, kvalitet och effektivitet utifran att vi
vill kunna se och mita forbattringspotentialen i var verksamhet, att vi levererar utifran
kundens behov och 6nskemal samt om vi kan identifiera ineffektiviteter i vara interna
arbetsfloden.

Indikatorerna anvinds for att utvirdera genomforda aktiviteter, det vill saga for att f6lja och
avgora om det vi gor leder till onskad effekt.

Framdriften f6ljs kontinuerligt upp for att tidigt kunna agera pa avvikelser. Om det finns
indikationer pa att mélen inte kommer att uppnés kravs analys och beslut om atgard. Detta
kan exempelvis omfatta en omplanering av relevant handlingsplan.

I samband med intern och extern rapportering gors fordjupade genomgangar av utfallet for
bolagsmal, resultatmal, finansiell plan och dgardirektiv.
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