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Vd har ordet:
Framtiden kraver nytt

Chris Osterlund, vd Familjebostider

Trots tuffare ekonomiska forutsattningar fortsatte
Familjebostader att bygga nya hyresratter, pressa ner
klimatutslappen och utveckla servicen. Kvittot blev en
rekordhog kundnodjdhet. En stor affar slutfdrdes dar vi
overtog 1200 hyresratter

i Hjulsta.

Vi lamnar 2025 med ett nytt slags allvar. Efter flera ar av ekonomisk turbulens har
osdkerhet blivit ett normallage. Rantor, byggkostnader och driftutgifter fortsitter att
satta press pa ekonomin, samtidigt som investeringsutrymmet ar mer begriansat 4n
tidigare.

Familjebostader har trots svarigheterna byggstartat ett Stockholmshusprojekt med

79 hyresratter i Farsta strand, men det ar allt svarare att fa ihop kalkylerna utan att landa
pa vildigt hoga hyresnivaer. Arbetet med att viassa och pressa var produktion pagick
under aret och kommer att behova fortsitta.

Nar nyproduktionen bromsas in forflyttas fokus fran expansion till forvaltning — frén att
bygga nytt till att utveckla, effektivisera och ta hand om det befintliga bestandet.
Forandringsarbetet av vart underhall fortsatte med inriktning mot varsam renovering
och mer kvarboende. Vi ska gora mindre i fler fastigheter.

Vi forstéarkte var roll i Jirva genom kopet av 1200 hyresratter i Hjulsta. Vart mal ar att
vara en ledande fastighetsdgare som utvecklar Jirva till en trygg och vilméaende stadsdel
i Stockholms stad.
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Hallbarhet — inget sidospar

Hallbarhet ar inte langre ett sidospar utan en del av vardagen. Energi, klimatkrav och
regelverk satter ramarna och vi pAminns dagligen om allvaret och nédviandigheten av en
kraftfull klimatomstallning. Under 2025 pressade vi vara klimatutslapp ytterligare,
fraimst genom energieffektivisering, men ocksd genom mer cirkuldr materialanvindning
i bade forvaltning, ombyggnation och nyproduktion.

Men héllbarhet 4r mer 4n sa. Den sociala hallbarheten har fatt 6kad betydelse. Trygghet,
narvaro i bostadsomréaden och samverkan med lokalsamhaéllet paverkar bade
attraktivitet och efterfragan. Har vill jag gora mer!

Vi har tre fokusomraden dar vi gjorde mest insatser under 2025: Farsta, Ragsved och
Jarva. Dar samarbetar vi med Stockholms stads olika aktorer, polisen, andra
fastighetsagare och foreningar. Tillsammans jobbar vi for att ta tillbaka platser som
kriminella annekterat och styrt. Vi motar undan 6ppna drogscener, haller rent och
snyggt, sysselsatter barn pa loven, erbjuder praktik, feriearbete och laxhjalp, satter
granser och skapar relationer. Sa stiarker vi den kollektiva formégan och arbetar for att
manniskor ska trivas.

Vi pa ett bostadsbolag gor mycket konkret for stabilitet. I var dagliga forvaltning sag vi
till att trapphus och gardar var trygga och vilskotta, sa att manniskor vagar vara ute pa
kvallar och helger. Vi satsade pa belysning och kameror pa strategiska platser — inte som
overvakning, utan som trygghetsskapande atgirder.

Vart trygghetsindex 6kade under 2025 och vi hade lyckligtvis farre skjutningar och
explosioner i och runt vara fastigheter. Men trygghet och tillit 4r inga permanenta
tillstind. De maste forvaltas. Varje dag. Och det dr har samverkan kommer in. Inte som

projekt. Inte som tillfalliga initiativ. Utan som robusta strukturer.

Hyresgasten i centrum

Konkurrensen om hyresgisterna har okat, aven om hyresmarknaden i Stockholm
fortfarande praglas av lang kotid. Men pa flera marknader 6kar vakanserna, rorligheten
ar storre och hyresgisterna mer medvetna i sina val. Det riacker inte lingre att erbjuda en
bostad; upplevelsen av boendet, tillginglighet, service och bemdétande spelar en
avgorande roll. Hyresgaster jAmfor sin hyresvard med andra aktorer och andra
branscher.

Vart arbete med snabb service, battre aterkoppling, narvaro i vara bostadsomraden gav
oss ett rekordhogt resultat i var kundenkat — 83,8. Allra bast resultat fick vi i att ta
kunden pa allvar och erbjuda hjilp nir det behovs. Detta ar framgéngsfaktorer som vi
ska bevara.

Framtid med nytt mod

Framtiden kriaver mod - tydlig riktning, formaga att prioritera och fatta beslut dven nar
alla svar saknas. Jag ser fram emot att anta utmaningen tillsammans med medarbetarna
- alltid med hyresgisten i centrum, dir vi haller i ekonomin och utvecklar vara arbetssétt
i takt med omvérlden.

Chris Osterlund, vd Familjebostdder
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Familjebostader 1

KOTr el

Familjebostaders vision ar att skapa hem for en enklare
vardag. Med bra service, lopande underhall och
investeringar for att 6ka tryggheten i vara
bostadsomraden siktar vi pa Stockholms ndjdaste
hyresgaster. Nya arbetssatt och en mer cirkular
byggprocess ska bana vagen for halverade klimatutslapp.

OM KONCERNEN AB FAMILJEBOSTADER

Familjebostader ar ett allmannyttigt bostadsbolag som dgs av Stockholms stad genom
koncernbolaget Stockholms Stadshus AB. Familjebostéader dger, utvecklar och férvaltar
hyresbostiader och lokaler inom Stockholms stad. Bolaget har tre heldgda dotterbolag:
Hemmahamnen Kontor AB, Familjebostader Fastighetsnat AB samt Familjebostader
Arstaberg AB. Familjebostiders kontor finns i Hammarby sjostad, Farsta, Rinkeby och
pa Sédermalm i Stockholm.

FAMILJEBOSTADERS HALLBARHETSRAPPORT

Denna hallbarhetsredovisning utgor Familjebostdders lagstadgade hallbarhetsrapport
enligt arsredovisningslagen och omfattar rakenskapsar 2025. Rapporten omfattar
AB Familjebostidder och dess dotterbolag.

VAR VISION - HEM FOR EN ENKLARE VARDAG

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

VARA MAL OCH RESULTAT

Affarsplanen har tre 6vergripande mal: vi ska ha de nojdaste hyresgésterna i Stockholm,
halvera klimatutslappen med lonsamhet och en stark finansiell stallning.

Stockholms noéjdaste hyresgaster

Malvéarde M&l 2025 Utfall 2025

Serviceindex 83,5 83,8

Alla ska kunna bo bra i Stockholm. Som allmannyttigt bostadsbolag bidrar vi till
bostadsforsorjningen genom att forvalta och bygga hyresritter. Vi tar hand om vara
bostadsomraden och hyresgaster for att skapa trygga hem dar manniskor trivs och vill bo
kvar. Med en stark serviceorganisation sikrar vi god kvalitet i forvaltning och underhall.

Kundnoéjdheten nddde under 2025 vart hogsta resultat ndgonsin, 83,8, och placerar oss
bland topp fem av stora fastighetsédgare i Sverige. Den positiva utvecklingen ar ett
resultat av insatser bade i det 16pande underhéllet och i den dagliga servicen. Insatser i
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miljostugor och utemiljoer har 6kat nojdheten av delindexet rent och snyggt.
Trygghetsindex 6kar for sjunde aret i rad. Kvar pa en hog niva ligger hyresgasternas
upplevelse av att fa hjalp nar det behovs och att bli tagna pa allvar. Det ar framfor allt
medarbetarna som jobbar ute i vara fastigheter och i kundservice som bidrar till att ge
bolaget hog n6jdhet med servicen.

Minskad klimatpaverkan

I Malvarde Mal 2025 Utfall 2025

Klimatpaverkan, ton Co2 48 000 46 700

Till ar 2030 ska vi halvera var klimatpaverkan. Det gor vi genom att minska utslappen i
nyproduktion och underhall, energieffektivisera vara fastigheter och 6ka produktionen
av egen fornybar el. Vi arbetar brett med cirkulart byggande, aterbruk, atervinning och
moderna mobilitetslosningar.

Bolagets totala klimatutslapp minskade med 12,8 procent. Det inkluderar utslapp fran
vara egna fordon, energianvindning och byggprojekt. Anviandningen av aterbrukat
material okade i det I6pande underhallet och bidrog till att undvika utslapp motsvarande
5,1 ton Co2.

Energieffektiviseringen uppgick till 5 procent, fraimst genom driftoptimering, underhall
och nya energieffektiva fastigheter. Solcellsanldggningarna producerade 944 000
kilowattimmar solel under aret.

Lonsamhet och finansiell stabilitet

Malvarde Mal 2025 Utfall 2025

Totalavkastning, % = ¥ 3,2

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

Familjebostader ar i grunden ett starkt bolag med finansiell stabilitet och 14g beldning.
Vi har utvecklats starkt det senaste decenniet fram for allt tack vare en nyproduktion av
over 4 600 hyresritter och 6kade investeringar i service och underhall.

De senast aren har ekonomin férsvagats, bade i Sverige och i bolaget. Den ekonomiska
utvecklingen har forsamrats av oron i viarlden. Bygg- och materialkostnader har stigit
kraftigt och rantorna har uppnatt hogre nivaer an vi varit vana vid. Den ekonomiska
tillbakagéngen sammanfaller med stora behov i samhillets infrastruktur for virme,
vatten och avfall — vilket har gett 6kade taxekostnader. Darfor genomfordes under 2025
en forstudie for att forbattra lonsamheten med fokus pa bolagets driftnetto.

Driftnettot utvecklades positivt under aret och direktavkastningen okade till 2,6 (2,5)
procent. Bolagets resultat paverkades dock negativt av forgavesprojektering och
nedskrivning av tva projektfastigheter. Den totala viardeokningen for hela
fastighetsportfoljen uppgick till 0,6 procent vilket gav en totalavkastning pa 3,2 (3,9)
procent. Bolagets finansiella stéllning ar fortsatt mycket god med en hog soliditet, 1ag
belaningsgrad och ett stabilt kassaflode.
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2025 1 siffror

2025 2024
Bestandet
Fastigheternas marknadsvéarde (mnkr 49 822 48 823
Antal fastigheter 399 398
Antal lagenheter 21752 21745
Antal lokaler 2384 2389
Hyresintakter bostader (mnkr) 2366 2237
Hyresintakter lokaler (mnkr) 296 290
Investeringar (mnkr) 751 1012
Antal pabdrjade ldgenheter 79 87
Milid
Energianvandning (kWh/m2, Atemp)* 93,8 98,7
Klimatpaverkan, ton CO, 46 700 53 600
Ekonomi
Fastighetsintakter (mnkr) 2785 2636
Driftnetto, kr/m2 840 792
Resultat efter finansiella poster (mnkr) 174 219
Balansomslutning (mnkr) 21604 21610
Soliditet, synlig (%) 52,7 52,1
Soliditet, justerad (%) 67,7 67,1
Avkastning totalt kapital (%) 2,0 2,3
S& tycker hyresgdsterna
Serviceindex 83,8 83,0
Produktindex 78,0 77,4
Medarbetare
Antal anstallda i medeltal 341 346

* korrigering genom energiindex, uppvarmning och varmvatten
*% Scope 1, 2 och 3 ingér i berakning av klimatp&verkan. Arets utfall baseras pa tre &rs medelvirde.

SA ANVANDS BOLAGETS INTAKTER

Skatt . .
Finansnetto 1% Resultat som investeras i

9% underhall och ombyggnation av
befintliga bostader

Central administration,

ovriga
rorelsekoitor)ader mm. Driftkostnader
o 41%
Av- och

nedskrivninga

r Reparatationer och

lagenhetsunderhall
Tomtrattsavgal 9
Fastighetsskatt d va 4%
2% 5%
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Sa skapar vi varde for
StoCknolmarna

Familjebostader ar en av Stockholms stdorsta
hyresvardar. Genom att bygga och forvalta hyresratter
bidrar vi till utvecklingen av en hallbar stad. Vara
hyresgdster ska kunna lita pa att vi tar ansvar for
klimatet och arbetar for att utveckla omraden med stark
social sammanhallning.

VART UPPDRAG

Vart uppdrag ar att erbjuda bra
hyresbostider for alla — oavsett inkomst, |
ursprung, alder och hushallstyp. Vi ska ta ett |

aktivt samhallsansvar for bade miljo, klimat I
och ménniskor samtidigt som vi bedriver |
verksamheten enligt affirsmassiga principer.

Erbjuda Bygga och Utveckla
hem férvalta hus stad

Erbjuda hem

Vi ser till att lagenheter formedlas rattvist

genom Bostadsformedlingen i Stockholm.

Med en stark serviceorganisation erbjuder vi vara hyresgaster bra service och hem att
trivas i. Vi siakerstiller en bra inomhusmiljo, majligheter till atervinning och 16sningar
som gor det mojligt att bo utan egen bil.

Bygga och forvalta hus

Det behovs fler bostader i Stockholm nar staden vaxer. Familjebostdder okar antalet
underhallsinsatser i vara fastigheter och bidrar med nybyggda hyresrétter runt om i
Stockholm. Nir vi bygger nytt och renoverar arbetar vi for att minska klimatpaverkan. Vi
gor klimatberdkningar, minskar energianvindningen och satsar pa aterbruk och att
minska méangden byggavfall.

Utveckla stad

Nar staden vixer utvecklas ocksd nya bostadsomraden. Familjebostader samarbetar med
stadsdelsforvaltningar, foreningsliv, andra fastighetsagare och hyresgéisterna for att
utveckla en stad dar méanniskor trivs, bade idag och i framtiden. Bolagets lokalutbud
bidrar till ett levande stadsliv genom att ge plats for handel, service och motesplatser.

VAR STRATEGI FOR EN HALLBAR UTVECKLING

Hallbarhet ar en integrerad del av var affarsplan. Det ska genomsyra hela verksamheten
pa ett systematiskt sitt.
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VARA VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR

Familjebostader har identifierat fyra omraden dar vi kan bidra mest till ett héllbart
Stockholm. De utgér fran var affiarsplan och FN:s globala mal i Agenda2030. De mal vi
bidrar mest till &r mal 11 — héllbara stader och samhillen, mél 7 — héllbar energi for alla
och mal 12 — hallbar konsumtion och produktion.

e Sambhdllsnytta - bostadsférsorjningen ar en del av vart bidrag till ett héallbart
Stockholm.

e Minskad klimatpdverkan genom snabbare omstillning

e Okad trygghet som en del av att utveckla den sociala hallbarheten i vira
bostadsomraden.

e Attraktiv arbetsgivare - for att nd vara mal maste vi rekrytera och behalla
kompetenta medarbetare.

Hallbarhetsfraga Fokusomraden Affarsmal Agenda2030
Samhallsnytta Familjebostader har ett viktigt | Loénsamhet och 17 GENOMFRANDE
samhillsuppdrag - att bidra till | finansiell stabilitet ALY
en hallbar och affarsméssig Stockholms
utveckling av nojdaste
bostadsmarknaden i hyresgaster
Stockholm.

Ansvar, samverkan,
partnerskap, transparens,
trygghet och inkludering ar
ledord i utvecklingsarbetet.

Minskad Minska bolagets klimat- och Minskad 19 HALLBAR
klimatpaverkan  miljgp&verkan genom bland klimatpaverkan L
annat driftoptimering av vara
fastigheter, minskad m

energianvandning,
byggmaterial med lagre
klimatavtryck och minskad
mangd byggavfall.

Oka medvetenhet och skapa
delaktighet kring klimat- och
miljdarbetet. Systematiskt
arbete med biologisk

1 BEKAMPAKLIMAT- EKOSYSTEM OCH
FORANDRINGARNA BIDLOGISKMANGFALD

mangfald.
Social hallbarhet Trygghetsskapande atgarderi | Stockholms 16 w0 wsn
med sarskilt husens gemensamma nodjdaste T OJAMUKHEY
fokus pa utrymmen och utemiljéer. hyresgéster ! p = >
trygghet Sociala analyser och — ~
trygghetsaktiviteter i

samverkan med féreningar,
organisationer och andra
aktorer i staden. Jamlik och
transparent férdelning av

bostader.
Attraktiv Arbeta med strategisk Stockholms ANSTANDIGA [ ST
arbetsgivare kompetensférsorjning for att i nojdaste OCHEKTNDNISK

attrahera, rekrytera, hyresgdster "lw

introducera och utveckla Lonsamhet och ‘I'

finansiell stabilitet

FAMILJEBOSTADER HALLBARHETSRAPPORT 2025 10




befintliga och nya Minskad
medarbetare. klimatpaverkan
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Hyresgasterna ar vart
Iramsta Lrokus

Familjebostader har flera intressenter, men ett
sarskilt fokus pa vara hyresgaster.

Ett rekordhogt serviceindex visar att de trivs i sina
hem, bostadsomrdden och med oss som hyresvard.
Engagerade medarbetare ar en fdorutsattning for att
utveckla verksamheten. Darfdr arbetar vi aktivt for att
vara en attraktiv arbetsgivare.

Manga grupper paverkar och paverkas av var verksamhet. Hyresgésterna ar var
viktigaste intressent. Deras upplevelse av sina hem, bostadsomréaden och oss som
hyresvird ar en sjalvklar utgdngspunkt i vart utvecklingsarbete. Vi finns ocksa till for
vara medarbetare, dgare och leverantorer, myndigheter, Hyresgastforeningen och
allménheten. Dialogen med véara intressenter sker pa olika sitt och med olika fragor i
fokus.

VARA INTRESSENTER

Hyresgaster

Serviceindex for 2025 uppgick till 83,8 procent. Det ar det hogsta resultatet sedan
matningarna startade 2016. Resultatet ar 3,5 procent 6ver branschens genomsnitt (80,3)
och visar att vara hyresgaster uppskattar oss som hyresvird. Serviceindex bestar av fyra
delomréden: ta kunden pa allvar, trygghet, rent och snyggt samt hjalp nar det behovs.
Vardet for rent och snyggt steg med tre procent och trygghetsindex 6kade till 81,8. Det ar
ett resultat av ett ldngsiktigt och systematiskt arbete for att starka trivsel och trygghet i
vara omraden. Fran och med 2025 mats kundnojdheten varje ménad genom lopande
enkater. Det gor det mojligt att folja utvecklingen lopande och agera snabbare nar nagot
behover forbattras.

Familjebostiader nominerades for andra aret i rad till Bdsta inflyttningsprocess av
AktivBo. Nomineringen bygger pa nyinflyttade hyresgasters omdomen om hela
inflyttningsresan, frdn bemd6tande och information till 1agenhetens skick och hur snabbt
fel atgardas.

Tillganglighet och smidiga digitala |I6sningar

Det ska vara enkelt for vara hyresgaster att komma i kontakt med oss, f& information och
utfora tjanster digitalt. Hyresgaster kan lamna synpunkter, gora felanmalan och stilla
fragor via digitala tjanster, e-post, telefon, besok pa vara kontor eller sociala medier. De
moter ocksd husvardar och andra medarbetare i vardagen.

Under aret fortsatte vi att utveckla vara digitala tjanster. Hyresgaster kan nu boka tid for
atgard direkt vid felanmélan via Mina sidor. Enkiter visar att 6ver 9o procent upplevde
att bokningen var smidig och informationen tydlig.
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Vi f6ljde upp lanseringen av var nya webbplats. Den har utvecklats utifran
hyresgasternas behov av enklare tvittstugebokning och information om vad som hiander
i och runt fastigheten. Resultaten visar en 6kad néjdhet bade med webbplatsen och med
Mina sidor.

Kundservice fér en enklare vardag

Ett bra bemotande och tydlig aterkoppling ar avgorande for vara hyresgaster. I den
dagliga kontakten bygger vi fortroende och paverkar upplevelsen av Familjebostader
som hyresviard. Omkring 9o procent av hyresgisterna svarar i hyresgastundersokningen
att de ar nojda med kontakten med oss.

Vara hyresgaster kan utfora manga tjanster digitalt pa Mina sidor, men ocksa fa hjalp av
kundservice. Kundservice svarar dagligen pa vara hyresgasters fragor och hjalper till att
hantera drenden snabbt och enkelt. De har i snitt 10 800 kontakter per ménad via
telefon, e-post och besok.

Dialoger med hyresgaster

Vid storre forandringar, som stadsutveckling, nyproduktion och ombyggnation, for vi en
aktiv dialog med hyresgéster och andra berorda:

e I Arstaberg intervjuade vi boende for att samla in synpunkter infér omradets
utveckling. Tillsammans med Stockholms stad och polisen genomforde vi ocksa
en social konsekvensanalys for att battre forsta hur planerna paverkar
manniskors vardag och sociala ssmmanhang.

e Infor 6vertagandet av Hjulstahem hade vi en nira dialog med vara blivande
hyresgaster. De bjods in till informationsmote dar de fick mojlighet att stilla
fragor till Familjebostédders vd och andra medarbetare. Alla hyresgaster fick ett
valkomstbrev och information pa webben infor bytet av hyresvard.

e Vid storre renoveringar genomfor vi samrad och dialog med véra hyresgister.
Deras inflytande over sitt boende ar en viktig utgangspunkt. For att starka
kontakten med vara hyresgéster och sikerstilla deras boendeinflytande
tecknades ett samradsavtal med Hyresgastforeningen, som reglerar formerna for
samrad och hyresgistdialog.

Ytterligare exempel pa hyresgastdialoger under aret:

e Informationsméte och samrad i Kikaren infér kommande renovering.

e Dialoger med hyresgdster i Rinkeby infor planeringen av nya tvattstugor.

e Samrad och enskilda samtal med hyresgéster i samband med ombyggnation och upprustning i
Tensta.

e Boendemdten genomfordes i varje forvaltningsomrade tillsammans med lokala
hyresgastféreningar.

e Under hostlovet knackade vi pa hos hyresgaster i Rinkeby och informerade om kallsortering.

e VideltogiJarvaveckan och fick méjlighet att prata med vara hyresgéster och andra boende pa
Jarva.

e Videltog pa trygghetstraffar i Farsta strand som en del av ett kontinuerligt
trygghetssamarbete mellan Familjebostader, Farsta stadsdelsforvaltning, Polisen,
Stadsmissionen och Svenska kyrkan.
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Har bor vara hyresgaster

Familjebostader har over 45 000 hyresgister. De flesta bor i foljande omraden:

Farsta

centrum
6 000 5300 Rinkeb

y P
Alvsjo Bandhagen
5000 2700 2 300
Farsta Tensta

strand 2 500 .
4000 Hogdalen Ragsved
2500 2400 Tallkroge
3000 n

Sodermal

2000 ] g‘OO

1000

0

48 procent dr ensamboende utan barn

29 procent ar barnfamiljer

12 procent dr sambo/gifta utan barn

Hélften ar fodda utomlands eller har tva féraldrar som ar fédda utomlands.

Medelinkomsten per hushall &r 451 000 kronor per ar

Medelaldern &r 37 ar

Lokalhyresgaster

Vara lokalhyresgéster ar foretag och organisationer som hyr lokaler av oss. Vi har en
I6pande dialog under hela hyresperioden, som startar nar vi tar emot en
intresseanmalan.

Dialoger med lokalhyresgaster

e  Utifran kundenkat till vara lokalhyresgasters genomfordes flera férbattringar under aret,
bland annat tydligare information och ansvarsférdelning mellan hyresvard och hyresgast.
Ndsta matning sker under 2026.

e Vihade samtal och dialoger med parter fran olika delar av Stockholms stad om métesplatsen i
Fagersjo, som dar i behov av atgérder. Arbetet fortsatter kommande ar.

e Lokalférvaltare har I6pande dialog med lokalhyresgédster for att fanga upp och utveckla
servicen s3 langt det ar mojligt efter deras behov och 6nskemal.

Medarbetare

Familjebostaders viktigaste resurs ar vara medarbetare. De ar en forutsattning for var
utveckling och framgéng. Chefer och medarbetare for niara dialoger i vardagen, pa méten
och intranat, i medarbetarsamtal, pd medarbetardagar och i medarbetarundersokningar.

Dialoger med medarbetare

e Viarbetar med processbaserad verksamhetsutveckling f6r medarbetardriven utveckling.

e Alla anstéllda har haft mojlighet att tycka till och komma med synpunkter pa véra kontor, som
nu ar helt ombyggda.

e Intranatet anvands bade for att dela kunskap, anvanda digitala verktyg och for att starka
foretagskulturen.
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e Arbetsplatstraffar genomférs en gang i mdnaden med en fast agenda som mgjliggor
information och paverkan.

e Vd skickar veckobrev till alla medarbetare for att sprida goda exempel fran verksamheten och
generell information.

o Arlig medarbetardag dér alla medarbetare samlas kring ett sarskilt tema, som i ar var vikten av
att ha kul pa jobbet.

e Genom Eurhonet gor vi det méjligt fér kompetensutbyte mellan [dnder. Under aret deltog en
medarbetare pa en europeisk natverkstraff for fastighetsbranschen i Italien.

Blivande medarbetare och studenter

For att na vara mal behover vi rekrytera och behélla kompetenta medarbetare. Vi méter
studenter och blivande medarbetare genom maissor, i sociala medier, pa praktikplatser
och feriejobb, i sociala medier och kompetensbaserad rekrytering.

Dialoger med blivande medarbetare och studenter

e Familjebostadder deltog pa Newton Networking Day. En natverksdag for studenter pa Newton
som utbildar bland annat férvaltare och byggnadsingenjorer samt VVS-ingenjorer.

e Tio handledare rekryterades, som arbetade med ferieungdomar pa sommarlovet och
hostlovet.

e Atta studenter gjorde din LIA/praktik hos oss.

e Viarbetade aktivt och strukturerat med att profilera Familjebostader och lediga tjénster pa
LinkedIn, Forvaltarforum och Fastighetsnytt.

Hyresgastforeningen

Familjebostader samarbetar med Hyresgistforeningen for att forbattra boendemiljon
och hyresvillkoren for vara hyresgaster. Vi har samrad och boendemoten med lokala
hyresgastforeningar, samt hyresforhandling med Hyresgastforeningen Region
Stockholm.

Dialoger med Hyresgastfdreningen

e 2024 férhandlades hyran for tva ar framat.

e  Ett samrddsavtal vid storre upprustningar tecknades med Hyresgastféreningen

e Under 2025 férhandlades hyra for byggprojektet Ratten 4.

e Viharlopande samrad och boendemdten med lokala hyresgastféreningar for att samverka pa
bdsta satt.

Entreprendrer och leverantorer

Vi har en nira dialog med de entreprendrer och leverantorer vi samarbetar med i vara
bygg- och underhallsprojekt. Dialogen sker framfor allt i upphandlingar och
avtalsuppfoljningar. Vi genomfor ocksa fordjupade dialoger och 6kad samverkan med
potentiella leverantorer i upphandlingsprocessen.

Vart fokus pa entreprendrer och leverantoOrer

e Vifor dialog med vara entreprenérer och leverantorer genom kontinuerliga
uppfdljningsmoten.
e Varje ar foljer vi upp vara leverantorsavtal for att sakerstélla kvalitet och pris.

Myndigheter och andra bolag

Mpyndigheter och andra bolag ar en intressentgrupp som vi samarbetar med for att f6lja
lagar och regler, samt for att genomfora gemensamma projekt. Vi har 16pande dialoger
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och samarbeten om specifika omraden, som trygghet och sikerhet, upphandlingar och
kontroller pa byggarbetsplatser.

vVart fokus pd myndigheter och andra bolag

e Familjebostader samarbetar med Polismyndigheten for att férebygga brott och skapa trygga
bostadsomraden. Pa férekommen anledning samarbetar vi aven med Skatteverket och andra
statliga aktorer.

e Visamarbetar med andra bolag och férvaltningar bade i och utanfér Stockholm kring olika
sakfragor.

e Vihar ett samarbete med Skyddsvarnet. Deras trygghetsvardar beséker utvalda platser och
adresser i Farsta.

e  FOratt motverka arbetslivskriminalitet i byggbranschen ar vi medlemmar i Rattvist byggande,
en samverkan mellan byggherrar och Ekobrottsmyndigheten, granspolisen, Skatteverket och
Arbetsmiljéverket.

Agaren Stockholms stad, kommunala bostadsbolag, fackférvaltningar och
stadsdelar

Vi har en 16pande dialog med var dgare Stockholms stad, med kommunala bostadsbolag,
fackforvaltningar och stadsdelar. Vi styrs av dgardirektiv och har kontinuerliga dialoger
och avstamning med Stockholms Stadshus AB och Stadsledningskontoret.

Dialog med var agare och andra samarbetspartners i staden

e Vierbjod sommaraktiviteter for strax dver 2 000 barn och ungdomar som bor hos
Familjebostader, Stockholmshem och Svenska Bostéder. Aktiviteterna ordnas i samarbete
med klubbar och féreningar runt om i staden. Malet med satsningen &r att ge barn och
ungdomar en meningsfull sommar.

e Familjebostdder samarbetar ofta med Stockholms stads &vriga bolag i fragor som rér
tillganglighet, hallbarhet, ekonomi och digital utveckling.

e Visamarbetar med stadsdelsforvaltningarna i bade vart férebyggande trygghetsskapande och
vrakningsférebyggande arbete. Vi samarbetar kring trygghetsskapande aktiviteter
tillsammans med olika aktdrer i staden genom platssamverkan i Ragsved och Jarva.

Narboende, allmanhet och féreningar

Det ar viktigt att ha en god relation med de som bor i nidrheten av vara omraden, med
allménhet och foreningar som berors av var verksamhet pa olika satt. Vi har dialogméten
med nirboende dar vi bygger nytt, bygger om eller utfér underhéll, samt samarbeten
med lokala foreningar som bidrar till en positiv utveckling i vara bostadsomraden.

Dialog med narboende, allménhet och foreningar

e Genom olika former av féreningssamarbeten stdttade vi lokala féreningar som skapar
sysselsattning fér barn och unga i vara omraden.

e  P3Jarvaveckan hade vi férmanen att méta hyresgaster och allmanhet for att svara pa fragor
samtidigt som vi kan sprida viktig information.

e Videltog pa Trygghetsdagen i Rdgsved tillsammans med Enskede-Arsta-Vantors
stadsdelsforvaltning, Ragsveds Fastighetsdgare och Polisen. Trygghetsdagen ar ett satt att
starka tryggheten och gemenskapen i Ragsved.
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Familjebostader bygger
fOor stockholmarna

Efter ett decennium av hdg byggtakt befinner sig
byggbranschen i ett nytt lage. Under 2025 byggstartade
vi endast ett projekt i Farsta strand. Samtidigt
forvarvade vi 1200 hyresratter i Hjulsta fran Einar
Mattsson.

UTMANINGAR I BYGGBRANSCHER DAMPAR BYGGTAKTEN

Under aret var 166 lagenheter i produktion. Vi startade ett nytt projekt i Farsta strand
med 79 hyresratter. Samtidigt fortsatte produktionen av 87 lagenheter i Nockebyhov,
vart forsta projekt som certifieras enligt Miljobyggnad Guld. Det markerar ett viktigt steg
ivart hallbarhetsarbete.

Ingen inflyttning skedde under 2025. Under 2026 vilkomnar vi diremot nya hyresgister
till kvarteret Oldmastaren. Parallellt med pagaende produktion arbetar vi for att sikra
framtida byggstarter. I dag finns 19 projekt i detaljplaneskedet och vi soker l6pande nya
markanvisningar for att mota stadens langsiktiga behov av hyresritter.

Hoga bygg- och rantekostnader har inneburit utmaningar for hela byggbranschen och
paverkat forutsattningarna for att starta nya projekt utan att hyrorna blir for hoga. Nar vi
blickar framat ar ambitionen tydlig: vi ska fortsatta utveckla byggandet for att na vara
klimatmal. Det innebéar bland annat 6kat dterbruk, mer resurseffektiva 16sningar,
effektivare boyta och bra byggforutsattningar for att hélla nere produktionskostnader.
Med langsiktighet och ansvar bygger vi vidare, dven i en tid av forandring.

SA UTVECKLAR VI STADEN

Stockholms stad arbetar intensivt for att ge de kommunala bostadsbolagen mojlighet att
bygga flera bostiader. Familjebostader fick tre markanvisningar under 2025, som
mojliggor 380 nya hyresratter. Samtliga ska planeras som Stockholmshus, som ar
bolagens koncept for en effektiv byggprocess och rimliga hyror.

Under aret har vi arbetat niara Stockholms stad for att hitta genomférbara projekt utifran
viktiga faktorer som naturviarden, buller, skyfall och ekonomisk héallbarhet. Samtidigt ska
vara hus bidra till social hallbarhet och bra boendemiljo.

Familjebostader utvecklar bade befintliga och nya stadsdelar. Vi har en ambition att dels
komplettera befintlig bebyggelse med mindre projekt, dels att delta i stadens stora
utvecklingsomraden, som Norra Djurgardsstaden. Vi soker ocksa mark i omraden dar
allmannyttan inte finns representerad idag.

OVER 5 000 LAGENHETER I STOCKHOLMSHUS

Stockholmshusen byggs i samarbete mellan de allmannyttiga bostadsbolagen, privata
entreprenorer och stadens tekniska forvaltningar. Syftet ar att bygga snabbare och mer
kostnadseffektivt. Under aret pagick en satsning for att 0ka antalet markanvisningar till
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de kommunala bostadsbolagen i Stockholm. I dag omfattar Stockholmshusen omkring
5 000 bostider i totalt 40 fardiga, paborjade och planerade projekt fordelat pa
Stockholm stads tre bostadsbolag. Hilften av alla nya markanvisningar till stadens
bostadsbolag ska vara Stockholmshus.

Under aret byggstartades ett projekt med Stockholmshus i staden - Familjebostidders
fastighet med 79 lagenheter i Farsta strand. Ytterligare nio Stockholmshusprojekt
planeras, med omkring 1 200 hyresritter. Husen byggs utifrdn miljocertifieringssystemet
Miljobyggnad silver och bidrar till social héllbarhet och trygghet utan att ge avkall pa de
klimatmal vi féljer. Husen utformas for levande gatumilj6er, ofta med lokaler i
bottenvaningen. Flera Stockholmshus har solceller pa taken for att bidra till mer
klimatvianlig energi och grona tak som renar dagvatten. Hyresgésterna erbjuds ocksa
mobilitetslosningar som cykel- och bilpooler.

MINDRE MILJOPAVERKAN NAR VI BYGGER

Véra nybyggda bostader ska vara attraktiva for bdde nuvarande och framtida
hyresgaster. Hog kvalitet genom hela byggprocessen ar avgorande. Bolaget arbetar med
egna systematiska kontroller och har egna specialister inom bland annat VVS, el och

bygg.

Familjebostader ska bygga med en 1dg miljo- och klimatpaverkan och samtidigt erbjuda
hilsosamma och trygga boendemiljoer. Det gor vi pa flera satt, bland annat genom att:

« berdkna klimatutslapp i alla nyproduktionsprojekt och styra mot minskade
utslapp.

o stilla krav pa miljogodkidnda byggvaror och produkter enligt
Byggvarubedoémningen vid alla upphandlingar och inkop.

e strava efter att minska byggavfallet och arbeta med aterbruk av
byggnadsmaterial.

e vara bostidder ska ha en 1ag energianvindning. Vi arbetar for att 6ka andelen
fornybar energi bland annat genom solceller pa taken.

e alla byggnader projekteras och produceras for att minst uppfylla certifieringsniva
for Miljobyggnad Silver.

e genomfora aterbruksinventeringar i nyproduktions- och ombyggnadsprojekt.

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

e erbjuda mobilitetslosningar som gor det enkelt for vara hyresgaster att bo hos oss
utan egen bil.

Utredningar 1 tidiga skeden

Barnkonsekvensanalys
Innan ett byggprojekt startar genomfors omfattande Geoteknik Parkering/mobilitet
forberedelser. Vi tar fram projektidéer, Vind- och sclstudie

. . . . Skyfall
markanvisningsansokningar och de utredningar

. . . . Naturvérden .
som ligger till grund for detaljplaner. Under 2025 Exempel pa
o o . Lo viredningar som gérs MLTEIBIY
hade bolaget 19 pagaende detaljplaner i olika Tofik i tidiga skeden
skeden. Utredningarna sikerstaller att vi uppfyller Buller
de krav som stills pa de bostéader vi bygger. Kolturvéirden och  Dogvatten
fornlamningar
Grénytefaktor
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Konstnarlig gestaltning

Konst ar en sjalvklar del av vara byggprojekt. Genom konstnarlig gestaltning skapar vi
miljoer som engagerar, vacker nyfikenhet och bidrar till platser dar manniskor trivs och
kanner sig hemma. Det kan ta sig uttryck i allt fran konst som integreras i byggnadens
arkitektur eller besta av fristiende verk i utemiljoer — alltid med ambitionen att starka
platsens identitet.

Samarbetet med Stockholm konst ger en ldngsiktig ram for hur konst kan bidra till
framtidens bostadsomraden. Utgangspunkten ar att konsten ska vara tillganglig och
inkluderande, bidra till trygghet och jamlikhet samt utformas med material och metoder
som uppfyller vara miljokrav.

Under aret tillkom nya konstverk i vara fastigheter. I kvarteret Killvreten 2 i
Drevvikshojden invigdes verket Omfamnande element av konstnaren My Lindh.
Gestaltningen tar avstamp i samspelet mellan manniska, natur och material, och
paminner om vart gemensamma ansvar for den miljo vi delar — bade idag och for
kommande generationer.

FASTIGHETSBESTANDET

Vara bostader

Familjebostiader hade totalt 21 752 ldgenheter vid arets slut. De flesta finns i sédra
Stockholm, men den stadsdel dar flest hyresgaster bor ar Farsta centrum. Merparten av
fastigheterna ar uppforda aren 1945 - 1959. Andelen nyproducerade ligenheter 6kar och
var projektportfolj omfattar ndrmare 4 200 byggritter.

Hem for alla

Drygt 45 000 stockholmare bor i vara hyresriatter. Genomsnittsytan pa vara lagenheter
ar 64 kvm. Det vanligaste ar tvarumslagenheter (8 000) och trerumslagenheter (6 700).
Nar vi planerar nya bostiader kartlagger vi efterfragan pa olika lagenhetsstorlekar, sa att
nyproduktionen kompletterar det befintliga utbudet. I omraden dar manga bor trangt ser
vi ocksa over hur vi kan mota behovet av storre bostader, bade vid ombyggnation och
nyproduktion.

Familjebostader erbjuder bade vanliga hyresratter och mer specialiserade boendeformer.
I dagslaget har vi 234 studentldgenheter och 241 ungdomsbostiader for unga i dldern
18-25 ar. Vi erbjuder ocksa kollektivhus. Idag har vi sex kollektivhus i Stockholm: fyra i
soderort, ett pa Sodermalm och ett i Hammarby sjostad. De boende har egna lagenheter,
men delar pa gemensamma ytor.

Bostadssocialt ansvar

Familjebostader tar ett bostadssocialt ansvar genom att tillhandahalla f6rsoks- och
traningslagenheter samt ldgenheter inom Stockholms stads projekt Bostad Forst, for att
hjalpa manniskor i hemloshet. Vi tillhandahaller ocksa genomgangsbostader till
stockholmare som av ekonomiska eller sociala skil har hamnat utanfér den ordinarie
bostadsmarknaden. Under 2025 tillhandaholls 146 lagenheter till Bostad Forst, forsoks-
och traningslagenheter och genomgéngsboenden via Stiftelsen Hotellhem i Stockholm
(SHIS).
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Familjebostader kdper 1 200 hyresratter i Hjulsta

Under aret beslutades att Familjebostader koper cirka 1 200 hyresratter i Hjulsta fran
Einar Mattsson. Det ar bolagets forsta bostadsforvarv sedan 2009 och innebar att vi
starker var narvaro pa Jarva. Efter tilltradet blir bolaget den tredje storsta
fastighetsigaren i omradet.

Kopet omfattar tva byggritter och 14 fastigheter med totalt 1 194 hyresritter och
omkring 85 000 kvadratmeter uthyrningsbar yta. I affaren ingar ocksa lokaler for
kommersiell verksamhet och foreningsliv. Fastigheterna ar till storsta delen byggda pa
1970-talet och ar valskotta, med flera investeringar genomférda under de senaste tio
aren.

Forvarvet syftar till att starka allmannyttan i Stockholm och skapa goda forutsiattningar
for en langsiktig och effektiv forvaltning, med rimliga hyror och fortsatt utveckling av
béade bostdder och omréden. Tilltradet sker i borjan av 2026 efter beslut i
kommunfullméktige.

Lagenhetsbestand férdelat pa byggnadsar
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Vara lokaler

Familjebostader arbetar for ett varierat lokalutbud i vara fastigheter. Malet ar att hitta
langsiktigt hallbara verksamheter som erbjuder nirservice, skapar arbetstillfallen och

bidrar till en levande stadsdel. Vid arets slut hade Familjebostider totalt 2 384 lokaler
varav 968 kommersiella. Vakansgraden okade till 7,8 procent jamfort med 6,4 procent
2024. Det foljer det aktuella ldget pa lokalmarknaden.

Véra kommersiella lokaler rymmer allt fran butiker och kontor till verksamheter inom
vard, omsorg och skola. Vi samarbetar ocksd med Kulturforvaltningen for att
kulturutovare ska kunna hyra lokaler av oss. Det bidrar till ett rikt forenings- och
kulturliv, med exempelvis foreningar, bibliotek, kulturskolor, konstnarsateljéer, teatrar
och restauranger.

Okad trygghet och service i Rinkeby

Pa Rinkebystraket har Familjebostdder 26 lokaler och alla ar uthyrda. Ambitionen ar att
erbjuda en bred mix av hyresgaster med ett utbud som bidrar till mer dagliv och trygghet
i omrédet. For att 6ka trivseln och tryggheten kring lokalerna ségs all belysning 6ver och
byttes ut.

Tomma lokaler byggs om till bostader

Nar konjunktur och kopbeteenden fordndras blir det 4nnu viktigare att hitta ratt
hyresgaster till varje omrade. Vi lagger darfor mer tid pa att utveckla var strategi for
lokaluthyrning. Vi ser exempelvis 6ver mojligheten att bygga om tomstéllda lokaler till
bostader eller LSS-boenden. Det 6kar tryggheten i omradet och ar ett effektivt satt att
anvanda ytorna, samtidigt som det finns behov av fler bostader. Det ger dessutom ofta
lagre klimatutslapp an att bygga helt nya bostader. Under aret byggdes en lokal i Farsta
centrum om till tre 1agenheter och en lokal i Farsta strand borjade byggas om till sju
servicelagenheter. I Rdgsved och Tensta utreddes lokaler som kan byggas om till bade
LSS-boenden och ldgenheter.

LANGSIKTIG FORVALTNING OCH DRIFT

Familjebostader tar ett langsiktigt ansvar for att vara hus och bostadsomraden ska vara
trivsamma att bo i, bade for dagens hyresgaster och for de som flyttar in i framtiden. En
central del av uppdraget ar att hélla fastigheterna i gott skick. Genom l6pande underhall
kan vi uppticka underhallsbehov i tid och planera ratt dtgarder. Fastigheternas skick
kontrolleras regelbundet for att forebygga brister, sarskilt i ggmensamma utrymmen.
Med ett systematiskt arbetssatt kan vi prioritera insatser, anvianda resurser effektivt och
skapa trygga och vilfungerande boendemiljoer. Det ger god service till hyresgasterna och
bidrar till att husen behaller sin standard och sitt varde over tid.

Underhall med varsam renovering

Familjebostaders underhallspolicy styr arbetet med storre renoveringar och 16pande
underhall. Policyn uppdaterades under aret och utgar fran varsam renovering i dialog
med hyresgisterna. Den innehaller ocksa ett tydligt fokus pa cirkularitet genom
aterbruk, materialtervinning och minskat byggavfall. Malet ar att bidra till halverade
klimatutslapp till ar 2030.

Policyn omfattar storre upprustningar, underhéllsinsatser, reparationer och skétsel. Den
inkluderar ocksé atgirder som minskar energibehovet, forbattrar inomhusklimatet och
tar hansyn till kulturhistoriska virden.
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Fortsatt hog underhallstakt

Drygt 60 procent av Familjebostaders bostader byggdes mellan 1945-1975. Det innebar
stora underhéllsbehov under de kommande &ren. Manga bostdder beh6ver moderniseras
for att till exempel effektivisera energianvindningen, mota hogre krav pa inomhusmiljo
och anpassas till ett mer extremt klimat. For att méta behoven haller vi en fortsatt hog
underhéllstakt. Atgirderna ska minska fastighetens klimatavtryck samtidigt som husen
rustas for att halla i manga ar framover. Exempel pa insatser ar moderna energisystem,
hissrenoveringar, battre belysning och upprustning av skyddsrummen. Vi anvander
digitala verktyg och arbetssitt, som exempelvis dronare, for att fa battre overblick 6ver
fastigheternas skick och planera atgiarder mer effektivt.

Hansyn och valmgjligheter for hyresgasterna

Nar vi genomfor underhallsarbeten ar malet att paverka hyresgasterna sa lite som
mojligt. God planering, tydlig kommunikation och hansyn i utforandet ar centrala delar
i arbetet. Vara entreprendorer far tydliga instruktioner om hur arbeten ska genomforas
med respekt for boendemiljon. Vi informerar hyresgister 1opande fore, under och efter
projekten.

Hyresgisterna har ocksé majlighet att paverka delar av det inre ligenhetsunderhallet
enligt bolagets avtal med Hyresgastforeningen. De kan till exempel vilja ommalning,
tapeter eller nya vitvaror med bestdmda intervaller. Under 2025 tapetserades 4 126 rum,
2 355 vitvaror byttes, 325 parkettgolv slipades och 1 000 rum fick nya golv.

Over 400 skyddsrum rustas upp

Familjebostader ansvarar for 423 skyddsrum runt om i Stockholm med plats for cirka 34
000 personer. Skyddsrummen &r en viktig del av Sveriges civilforsvar och vart ansvar
som fastighetsigare. For att stdrka beredskapen rustas nu alla skyddsrum upp, sa att de
snabbt kan tas i bruk om det skulle behovas.

Arbetet startade under 2025 och pagar till och med 2029. Alla skyddsrum har
inventerats och atgirder genomfors for att sdkerstilla att funktioner som dorrar,
ventilation, el, virme och avlopp fungerar. I vissa skyddsrum riacker det med mindre
insatser, medan andra kraver mer omfattande dtgarder. Malet ar att skyddsrummen ska
kunna stillas i ordning inom 48 timmar vid hgjd beredskap. Upprustningen ar en del av
den nationella och kommunala satsningen pa civilforsvaret och bidrar till ett tryggare
och mer motstandskraftigt samhalle.

RENOVERINGAR I LAGENHETER OCH ALLMANNA UTRYMMEN

Familjebostéder vill erbjuda ett boende som moter kraven pa standard, tillgdnglighet och
trygghet. Det gor vi fraimst genom planerade underhéllsatgirder. Nar flera av husets
grundldggande funktioner har natt sin tekniska livslingd ar det nédvandigt med en mer
omfattande, men fortfarande varsam, renovering.

Aterbruk nar vi renoverar

Familjebostader okar sitt fokus pa varsam renovering for att styra mot en mer héllbar
byggproduktion. Bolaget inforde krav pa cirkularitet i relevanta upphandlingar, dar
leverantorer i forsta hand ska anvinda material fran var aterbrukshubb.
Aterbruksinventeringar gor det majligt att kraftigt minska klimatutslippen genom att
bevara och aterbruka byggmaterial, snickerier och vitvaror i sa stor utstrackning det gar.
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Hyresgaster i pagaende ombyggnadsprojekt kan vilja att behéalla och dterbruka sa

mycket som mdgjligt av interioren.

I kvarteret Viktaren 37 pa Kungsholmen avslutades renoveringen av narmare drygt

60 lagenheter under aret. De forsta hyresgasterna flyttade tillbaka under 2024 och under
2025 fardigstilldes hela huset. De aterflyttande hyresgisterna kunde vilja mellan flera
standardpaket i lagenheterna. Omkring hilften valde aterbrukade kok.

Planerade underhallsatgarder

Det finns planer pa underhallsprojekt i flera fastigheter, dar nagra dn sa lange ar i ett

tidigt planeringsskede:

¢ Vid Rinkebyplan planerar vi att renovera fastigheten Kvarnberget 2. Vi stravar
efter att aterbruka koks- och garderobssnickerier i sa stor utstrackning det gar.

e I det kulturklassade kvarteret Draget 1 pa Sodermalm planeras for renovering av

178 lagenheter. Hyresgisterna kan valja mellan olika standardpaket i

lagenheterna, varav ett innebér att sd mycket som mojligt av interioren

aterbrukas eller behalls i befintligt skick.

e I Tensta fortsatte planeringen av en kommande upprustning i fastigheterna
Hamringe 1 och Krillinge 1. Husen pa Krillingegrand renoverades utvandigt.

e IRatten 4 i Grondal pagar renovering av 16 lagenheter.

Planerade underhallsprojekt

Planerad
Antal underhallsstar
Stadsdel Fastighet lagenheter t
Grondal Ratten 4 16 2025
Grondal Ratten 2 24 2027
Vasastan Kikaren 15 14 2028
Sédermalm Draget 1 178 2026
Tensta Hamringe 1 152 2031
Tensta Krallinge 1 157 2028
Totalt 541

2025 2024 2023
Antal fardigstéllda nyproducerade lagenheter (st.) 0 440 351
Antal paborjade nyproducerade ldgenheter (st.) 79 87 0
Antal lagenheter i nyproduktion (st.) * 166 87 495
Investering i nyproduktion (mnkr) 269 434 1022
Investering i underhall och ombyggnad (mnkr
(exkl. inreinderhéll, tillval och r);gsﬁltatfgjrt unzierhéll) 446 >72 422
Resultatfért underhall inkl. HLU och tillval (mnkr) 121 120 14
Totalt antal Idgenheter [dmnade till

1734 1792 2075

Bostadsférmedlingen for formedling (st.)

*Inkluderar pagdende nyproduktionsprojekt med genomférandebeslut.

FAMILJEBOSTADER HALLBARHETSRAPPORT 2025

24



En stabil ekonomi 1 en

orolilg omvarlia

En langsiktigt stabil ekonomi ar en forutsattning for
en hallbar fastighetsportfolj och for att kunna erbjuda
vara hyresgdster trygg och god service o6ver tid. Under
aret har drift- och taxebundna kostnader fortsatt att
O0ka, samtidigt som finansieringskostnaderna varit kvar
pa en hoég niva. Genom krav pa effektivitet och tydliga
prioriteringar har bolaget trots detta bibehdllit en
stabil ekonomisk stallning.

Verksamheten bedrivs utifran affirsmassiga principer enligt lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsbolag (2010:879). Bolagets ekonomiska virde genereras av
hyresintédkter och virdet pa vara fastigheter. Fastigheterna ar en del av stadens och
stockholmarnas samlade formogenhet. Genom utveckling av vara befintliga fastigheter,
tillkommande driftnetto genom nyproduktion, en stark balansrakning och goda
hyresgastrelationer skapas forutsattningar for att bygga och forvalta attraktiva
hyresratter och ge god service till vara hyresgister.

FASTIGHETERNAS VARDE OCH VARDEFORANDRING

En del av bolagets ekonomiska virde avser marknadsvardet i fastighetsbestandet.
Fastigheterna virderas varje ar genom en sa kallad samordnad vardering enligt
kassaflodesmetoden. Marknadsvardet per 31 december 2025 uppgick till 49 822 mnkr
(48 823) inklusive investeringar i padgdende ny- och ombyggnation. I marknadsvardet
ingdr aven internt viarderade byggratter motsvarande 133,8 mnkr.

Den totala virdeskningen for portfoljen uppgick till 0,6 procent. Arets hdgre bedémda
marknadsviarde forklaras med ett forbattrat driftnetto samt nagot sankta
direktavkastningskrav. Direktavkastningskraven for bostader sjonk med cirka 5 punkter
i mer centrala lagen 10 punkter i delar av Bromma. I ytteromradena var
direktavkastningskraven oférandrade. Den orealiserade virdeférandringen 6kade till 28
932 (28 015) mnkr. Investeringar i befintligt bestdnd paverkade virdet med 0,9 (1,2)
procent och motsvarande siffra for nyproduktion uppgick till 0,6 (0,9) procent.
Genomsnittlig initial direktavkastning for hela bestdndet uppgick till 3,5 (3,5) procent.

Nyproduktion Befintligt Byggratt Totalt
Mnkr bestand
Varde vid arets borjan 33 48 590 200 48 823
Kép 0 0 0 0
Foérsaljning 0 0 -0 0
Investeringar 269 446 0 715
Orealiserade -156 284
vardefdérandringar 450 ~10
Verkligt varde vid arets slut 146 49 486 190 49 822
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Vardeférandring (%) -51,7 0,9 -5,0 0,6
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Forandring av fastighetsbestandet

Mnkr 2025 2024 2023
Verkligt varde vid arets borjan 48 823 47 133 48 947
Kop 0 0 195
Forsaljning 0 -15 0
Investeringar i nyproduktion 269 435 1 022
Investeringar i befintligt bestand 446 572 422
Orealiserade vardefdérandringar 284 698 -3 453
Verkligt varde vid arets slut 49 822 48 823 47 133

AVKASTNING OCH EKONOMISK UTVECKLING

Bolagets mal ar en effektiv forvaltning tillsammans med en god och langsiktigt hallbar
totalavkastning i nivd med andra liknande fastighetsédgare. Effektiviteten i var
fastighetsforvaltning mits genom overskottsgraden, det vill sdga driftoverskottet i
forhallande till vara intikter. Overskottsgraden uppgick till 47,0 (46,5) procent.

Verksamhetens och enskilda fastigheters ekonomiska utveckling foljs upp varje ar utifran
totalavkastning, det vill saga direktavkastning plus vardeforandring. Bolagets
totalavkastning uppgick 2025 till 3,2 (3,9) procent till foljd av en positiv utveckling av
fastighetsvirden i bestdndet. Avkastning pa det totala kapitalet uppgick till 2,0 (2,3)

procent.
2025 2024 2023
Direktavkastning (%) 2,6 2,5 2,4
Vardeférandring (%) 0,6 1,4 -6,8
Totalavkastning (%) 3,2 3,9 -4,4

En god lonsamhet ar en forutsiattning for att uppratthélla och utveckla var
forvaltningskvalitet, underhalla befintligt fastighetsbestand, producera nya bostader och
genomfora ombyggnationer. Den senaste tidens kostnadsutveckling forvantas paverka
bolagets framtida lonsamhet negativt dd det kommer bli utmanande att fullt ut
kompensera for utvecklingen genom hyresjusteringar och kostnadsbesparingar. For att
langsiktigt bibehélla 16nsamheten kravs fokus pa savil hyresintdkter samt en
kostnadseffektiv verksamhet.

Av bolagets redovisade resultat efter skatt om 134 mnkr foreslés en utdelning om o (0,0)
mnkr i enlighet med Allbolagsstiftningen 38. Det innebar att hela resultatet stannar i
bolaget for att investeras i nya och befintliga bostader.

INVESTERINGAR I EGNA FASTIGHETER

Den 6vergripande ambitionen ar att ha en 1angsiktigt héllbar fastighetsportfol;.
Lonsamma investeringar i nyproduktion, som skapar vardetillvaxt, ar en av
forutsiattningarna for att kunna mota det underhéllsbehov som finns i det befintliga
bestandet. Att utveckla fastighetsportfoljen genom att investera i ny- och ombyggnation
ar i sig ocksa en del av bolagets uppdrag och strategi for att bidra till
bostadsforsorjningen i Stockholm. Investeringsvolymen har minskat och uppgar till 269
(434) mnkr i nyproduktionen och 446 (572) mnkr i ombyggnad samt underhall.
Investeringar i nyproduktion och ombyggnad sker till marknadsmassiga
avkastningskrav. investerar lopande i befintligt fastighetsbestand for att bibehélla
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fastigheternas virde och for att tillgodose hyresgasternas behov. Nar vi underhaller vara
fastigheter prioriterar vi de insatser vi gor utifrin myndighetskrav,
energibesparingsatgirder och atgarder som okar tryggheten i vara bostadsomraden.
Investeringar i befintligt bestdnd finansieras genom bolagets kassaflode fran den
lopande verksamheten. Hogre finansieringskostnader innebar ett minskat kassaflode och
forsvarar en hog investeringsvolym kommande ar.

FORVARV OCH FORSALJNINGAR

Under aret har tva fastigheter overléatits fran Familjebostader till dotterbolaget
Arstaberg. Inga kop eller forsiljningar har skett med extern part. I juli 2025 tecknades
ett aktiedverlatelseavtal att per den 2 februari 2026 kopa samtliga aktier i Hjulstahem
AB och dirmed forvarva 1 194 lagenheter i Hjulsta.

FINANSIERING

Att dga, forvalta och utveckla fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet. Bolaget ska
uppfylla dgarnas forvintan pa en god avkastning tillsammans med en finansiellt stabil
verksamhet. Verksamheten finansieras med eget kapital och med trygg finansiering
genom lan via Stockholms stads internbank. Bolagets finansieringskostnader minskade
under 2025 till foljd av lagre snittranta pa ldnat kapital samt minskad beléning.
Familjebostader har en god finansiell stillning och star pa en stabil grund med justerad
soliditet 67,7 (67,1) procent och 18,8 (19,7) procents beldningsgrad, vilket skapar
forutsattningar for fortsatt tillvaxt. Raddande marknadsforutsiattningar utmanar
mojligheten till lonsamma och héallbara investeringar i nya bostider.

Kapitalstruktur 2025
Ovriga skulder
3,8%
Rantebarande )
skulder Eget kapital
43,5% 52,8%
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Lanevolym och genomsnittlig ranta
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Genomsnittlig ranta och rantekostnad
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HYRESUTVECKLING OCH DRIFTNETTOUTVECKLING

Hyresutvecklingen for bostader forhandlas érligen centralt med Hyresgastforeningen. I
slutet av 2024 tecknades det en 2-arig 6verenskommelse for 2025 och 2026.

2025 hojdes hyran i genomsnitt med 4,7 procent fran den 1 januari, vilket motsvarar en
hyreshdjning pa 411 kronor per manad for en medelstor lagenhet pa 64 kvm.

Driftskostnaderna uppgick till 1 155 mnkr (1 099). Okningen avség fraimst ckade
kostnader for taxebundna kostnader och fastighetsdrift. Driftnettot, som tar hansyn till
direkta fastighetsrelaterade intakter och kostnader exklusive avskrivningar och
rantekostnader, utvecklades positivt till foljd av okade hyresintakter och uppgick till

1 310 (1 225) mnkr. Familjebostidders bostadsbestind ar fullt uthyrt.

2025 2024 2023
Arets resultat efter skatt (mnkr) 134 170 78
Direktavkastning (%) 2,6 2,5 2,4
Avkastning pa totalt kapital (%) 2,0 2,3 1,5
Synlig soliditet (%) 52,7 52,1 52,2
Justerad soliditet (%) 67,7 67,1 66,9
Marknadsvarde (mnkr) 49 822 48 823 47 133
Driftnetto (kr/m2) 840 792 747
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Vart arbete med social
hallbarhet och trygghet

Social héallbarhet handlar om att skapa ett samhalle dar
alla har tillgang till bostad, hadlsa och social
rattvisa. For oss innebar det fram for allt trygga
bostader med rimliga hyror i kvarter dar manniskor
trivs. Vart langsiktiga trygghetsarbete gav resultat,
trygghetsindex Okade fér sjunde aret i rad till 81, 8.

EXTRA RESURSER FOR OKAD TRYGGHET

De senaste aren har priglats av manga valdsdad i Sverige. Skjutningar och sprangningar
riktade mot enskilda och deras bostidder har 6kat och skapar otrygghet. Som
bostadsbolag har vi en viktig roll i att bidra till trygghet. Det gor vi genom var nirvaro i
omradena, vart sitt att bygga och forvalta fastigheter och genom samverkan med staden,
civilsamhallet och andra aktorer. I nagra bostadsomraden ar de sociala utmaningarna
storre dn i andra delar av staden. Just nu giller det fraimst Farsta, Rinkeby, Rigsved och
Tensta. Dar satsar vi extra resurser pa att oka tryggheten for vara hyresgaster.

Viért lopande trygghetsskapande arbete bestar av méanga olika insatser:

e Forbattra husen, forvalta for att forebygga brott och erbjuda sociala aktiviteter.

e Mota vara hyresgister dagligen, atgarda fel, halla helt, rent och snyggt i
bostadsomradena.

e Rondera utemiljoer och beskiara buskar sa att ingen kan gomma sig bakom dem.

e Installera trygghetspaket i killare och pa vindar och ga trygghetsvandringar for
att upptacka var det exempelvis behovs battre belysning.

e Kameraovervakning i miljostugor for att minska risken att hyresgiaster dumpar
farligt och felaktigt avfall.

Sammantaget gor detta att vira hyresgister kianner sig tryggare. Trygghetsindex for
2025 Okade till 81,8 — en siffra som visar att arbetet ger resultat.

FORVALTNING FOR ATT FOREBYGGA BROTT

Vi arbetar forebyggande for att minska risken for brott och stérningar. Forst och framst
genom att se till att den fysiska miljon ar trygg for vara hyresgister. Vi kontrollerar
dagligen att allt fungerar i fastigheterna. Om vi upptacker ett fel atgirdas de sa snabbt
som mojligt, eftersom det 6kar hyresgistens kinsla av trygghet.

Att fastighetens skalskydd, 1as, portar och passagesystem fungerar vil dr ocksa nagot vi
lagger stor vikt vid. Obehoriga personer ska inte kunna ta sig in eller rora sig i husen. Vi
soker efter moderna losningar for att utveckla skalskyddet, exempelvis alternativa
lassystem och mojlighet att 1sa upp med hjilp av mobiltelefoni och bank-id.

Vi haller sdrskild koll pad gemensamma utrymmen som entréer, killare och vindar for att
se till att obehoriga inte vistas dar. Vid behov kompletteras skalskyddet med
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bevakningskameror och intelligenta ljudstorare. Ljudstorare later med allt starkare ljud
om négon vistas for lange i ett undanskymt utrymme.

Ytterligare 14 bevakningskameror installerades i miljorum under aret. De hjilper oss att
identifiera hyresgister som dumpar miljéfarligt och skrymmande avfall som exempelvis
kylskap. I vissa fall fakturerar vi hyresgisten for frakten av olampligt avfall.

Interna och externa trygghetsinventeringar sker tillsammans med medarbetare,
fastighetsforeningar, polisen och boende. Inventeringarna hjalper oss att identifiera
otrygga platser dar vi behover sitta in extra dtgarder. Ett vanligt onskemal fran boende
ar battre belysning.

Medarbetare lar sig hantera hot och vald

En siker arbetsmiljo ar en prioritet. Nya medarbetare far utbildning i att hantera
konflikter och hotfulla situationer. Medarbetare som moter sarskilt utsatta situationer
erbjuds fordjupade utbildningar och stéd. Vi genomfor ocksé trygghetsbesiktningar for
utvalda fastigheter och omraden.

Allvarliga handelser

Under aret intraffade inga storre handelser i vara fastigheter, som exempelvis
explosioner. Diaremot skedde en skjutning pa Rinkebystraket. Nir allvarliga handelser
intraffar forstarker vi vara trygghetsinsatser i samarbete med stadsdelsférvaltningen. Vid
behov kallas extern hjalp in till exempel i form av viktare. De kontrollerar fastigheten
eller omradet och deras rapportering underlattar for oss att aterstilla ordningen och
tryggheten i huset.

NAR DET KANNS SARSKILT OTRYGGT

Fel person bor i lagenheten

For manga kianns det otryggt att inte kdnna igen sina grannar eller veta vem som bor i
trapphuset. Darfor arbetar vi for att forsvara olaga andrahandsuthyrning. Vi kartlagger
vara lagenheter for att sikerstilla att ritt person bor dar, det vill saga den som har
forstahandsavtal eller ett beviljat andrahandsavtal. I arbetet anvander vi ett
automatiserat systemstod som upptacker och flaggar avvikelser i Skatteverkets
folkbokforing. Systemet kan ocksa uppvisa tecken pa andra typer av bostadsbedrégerier,
exempelvis adressforsiljning och folkbokforingsbrott. Vi far ocksa in tips om olaga
andrahandsuthyrningar genom samarbetet med kollegor som arbetar i vara fastigheter.
En glddjande siffra ar att 221 lagenheter fristdlldes under aret, jamfort med tidigare
arsbasta pa 135 lagenheter.

Ljudstdérningar, stok, hot och vald

Storningar bidrar sjilvklart till l4gre trivsel och 6kad otrygghet. Vara medarbetare
forebygger och hanterar manga typer av storningar under kontorstid. Vanliga arenden
giller ljudstorningar, stok i allmanna utrymmen men aven hot och vald mellan grannar.
Vi utreder och kontaktar den storande for att se till att beteendet upphor.
Grannstorningar pa kvallar och helger

Storningar sker ofta utanfor kontorstid. Da kan hyresgaster vianda sig till
Storningsjouren, som ar en gemensam service for Stockholms stads allmannyttiga
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bostadsbolag. Kvillstid och helger hanterar Stérningsjouren ofta &renden om brak, hog
musik och andra hogljudda aktiviteter.

Vald i nara relation

Vald i nira relation ar ett allvarligt samhallsproblem. Som hyresvird har vi en viktig roll
i att uppticka signaler och agera nir det behovs. Vi arbetar darfor aktivt for att oka
kunskapen hos vira medarbetare. Okad kunskap innebér dkad trygghet for vira
hyresgaster. Under aret fick samtliga medarbetare en grundldggande introduktion for att
lara sig kdnna igen tecken pa vald och vaga agera. En fordjupande forelasning med Alla
kvinnors hus genomfordes.

Hyresrattsligt stdd for den som utsatts for brott

Vi verkar for att brottsutsatta hyresgaster, oftast kvinnor, ska kunna bo kvar dven nar det
ar forovaren som stér pa hyresavtalet. En lag fran forra aret innebar att den brottsutsatta
kan ha ratt att 6verta det aktuella avtalet. Det ar ett effektivt satt att hindra bostadsloshet
och att trygga boende for brottsutsatta, medboende och barn.

Allt fler ans6kningar om stod

Vi arbetar aktivt och vrakningsforebyggande for att minska antalet avhysningar och
underlatta for hyresgéster att kunna bo kvar langsiktigt, inte minst barnfamiljer. Antalet
boende som soker hjdlp och stod har 6kat liksom antalet sena eller uteblivna betalningar.
Vi hanterade cirka 320 drendet under 2025, vilket ar ca 60 fler dn forra aret.

SA ARBETAR VI FOR BRANDSAKERHET

Vara husvardar ansvarar for det systematiska brandskyddsarbetet i véra fastigheter. De
héaller exempelvis trapphus och kéllargangar fria fran brannbart material. Det ar viktigt
béde for att 6ka sdkerheten vid utrymning och for att minska risken for anlagd brand.
Hos nya hyresgister installerar vi brandvarnare och ger en brandfilt i
inflyttningspresent. I nybyggda och ombyggda ldgenheter installerar vi el-ansluten
brandvarnare.

I ett brandforebyggande samarbete med Storstockholms brandférsvar gor vi arligen cirka
100 brandskyddsinventeringar, dar eventuella brister i fastigheten rapporteras till
ansvarig forvaltare. Brandforsvaret deltar aven i vara hyresgasttraffar och lar boende att
hantera brandslackare. Under aret deltog 25 medarbetare i praktisk brandutbildning
tillsammans med kollegor fran Svenska Bostdder, Stockholmshem och Micasa.

Riskbesiktningar genomfordes i sju av vara storsta fastigheter. Under 2025 hanterades
cirka 30 brandskador i vara hus.

Stockholms stads revisionskontor kontrollerar Familjebostidders systematiska
brandskyddsarbete enligt LSO, Lagen om skydd mot olycka. Intervjuer genomfoérs med
medarbetare, dels i 6vergripande funktion, dels fran olika geografiska omréaden.

JARVA - LANGSIKTIGT ARBETE

Vi har funnits i Jarva i mer an 50 ar och fortsitter utveckla omradet sa att vara
hyresgaster trivs. Arbetet ar en viktig del av Stockholms stads prioriterade satsningar pa
stadsutveckling i Jarva.
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Trygg dar man bor

Tryggheten i det egna huset ar viktigast. Darfor siakerstiller vi att skalskyddet fungerar,
s att obehoriga inte kan ta sig in, bland annat med ”Jarvadorren”, en dorr med
magnetlds som inte gar att stilla upp. Vi installerar ocksa porttelefoni med Aptus-bricka
och begransar hyresgasternas dtkomst till kéllaren, utéver sina egna férrad. Vi ser ocksa
till att entréer och trapphus ar vilkomnande med bra belysning, tydliga anslagstavlor
och postboxar for siker posthantering, dar det finns plats.

Miljostugor rustas upp med fonster och narvarostyrd belysning. I vissa miljostugor finns
kameraovervakning for 6kad siakerhet och battre kontroll.

Under aret arbetade forvaltningsteamen systematiskt med bland annat
forradsrensningar, skyltning och rengoring i miljéstugor och 6versyn av tvattstugor.

Gemensamma trygghetsvandringar

Tillsammans med stadsdelsforvaltningen, polisen och Fastighetsagare i Jarva genomfor
vi trygghetsvandringar, dar boende ocksa bjuds in att delta. Vi gar igenom omradet och
letar efter sddant som kan skapa otrygghet. Eventuella brister i miljon fidngas upp och
atgardas av respektive aktor.

Lyckat arbete med sakerhetsbesiktningar

Sakerhetsbesiktningar ar ett effektivt sitt att 6ka tryggheten och sikerheten i en
fastighet. Kraven ar hoga, men under aret fick vart team i Jirva tre fastigheter godkénda.
Besiktningarna bidrar till tryggare hemmiljoer, minskad lagre risk for inbrott och
skadegorelse, farre felanméalningar och lagre underhallskostnader. Vara besiktningar
genomfors av Fastighetsigare i Jarva.

Samverkan och méten med hyresgaster

Hyresgaster bjuds 16pande in till gardstraffar och bomoten. Traffarna skapar personlig
kontakt och dialog och ger mojlighet att informera om aktuella fragor. I Rinkeby hade
tva traffar temat avfallssortering och trygghet. I Tensta deltog vi i Hyresgastforeningens
bomoten.

For att fler ska kunna ta till sig information fran Familjebostidder tog vi fram lattlasta
aviseringsmallar med bilder och satte upp sorteringsskyltar med forklarande bilder i
miljérummen.

Effektiv rattbekampning

Rattor ar ett problem i hela Stockholmsomradet. I nedre Tensta fortsatte ett storre
arbete med rattbekdmpning dar vi titade runt hus och portar. Det dr ett effektivt sitt att
hindra rattor fran att bygga bon och foroka sig.

Narvaro i stadsdelen

Vi deltar arligen i Stockholms stads gemensamma tilt pa Jirvaveckan. Arets tema i
montern var sommaraktiviteter och tillsammans med Kista Sports Club och Svenska
Bostéder fick hundratals unga prova pa orientering. Det visade vilka mojligheter som
sommaraktiviteter kan skapa for vara yngsta hyresgéster. Vi medverkade ocksa i Nobel
Week Lights, en ljusfestival i Stockholm under Nobelveckan. I Tensta ordnades en lokal
ljusfestival under veckan. Under aret genomfordes dven en lokal ljusfestival i Tensta.
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Under en av kvillarna arrangerade vi en utomhustraff dar vi motte hyresgaster och
berattade om vart trygghetsarbete, dar bittre belysning ar centralt.

SODERORT - SAMVERKAN OKAR TRYGGHETEN

I soderort fortsatte det 1angsiktiga trygghetsarbetet i samverkan med andra aktorer.
Platssamverkan ar en viktig del i det forebyggande arbetet.

Trygghetstraffar for boende

Vi genomforde trygghetstraffar dar boende moter Familjebostader och andra aktorer,
som Farsta stadsdelsforvaltning, polisen, Stockholms stadsmission och Svenska kyrkan.
Traffarna har olika teman, innehéller alltid en aktivitet for barn och starker samverkan i
omradet. Under aret genomfordes tre traffar i Farsta och tva i Fagersjo. Vi ordnade ocksa
egna gardstriffar, bland annat tva storre i Ragsved.

Trygghetsvardar i Farsta fem kvallar i veckan

Familjebostaders trygghetsvirdar patrullerar Farsta centrum, Fagersjo, Farsta strand
och Hokarangen fem kvillar i veckan i samarbete med Farsta stadsdelsforvaltning. De
ror sig i kdnda riskmiljoer och tittar sarskilt till portar, trapphus, killare och cykelforrad.
Efter varje pass far vi en lagesrapport och vid allvarliga handelser kan trygghetsviardarna
aven stotta i kontakten med hyresgaster.

Trygghetsvandringar med stadsdelsforvaltningen

Under aret genomfordes fem trygghetsvandringar med Ragsveds Fastighetsdagare. Dar
deltog fastighetsagare, stadsdelsforvaltningen, trafikkontoret och polisen for att ta reda
pé vad i miljon som kan upplevas som otryggt och behova atgardas.

Trygghetsforum Farsta

Vi deltar aven i natverket Trygghetsforum Farsta med Farsta stadsdelsforvaltning,
polisen, skolan, féretagarforeningar och andra fastighetsigare. Manadsvisa
lagesavstamningar och ett digitalt kartverktyg uppméarksammar oss pa problem i
omradet och visar var extra insatser behovs.

Nionde trygghetsdagen i Ragsved

For nionde aret i rad genomférdes "Trygghetsdagen i Ragsved” for att stiarka tryggheten
och gemenskapen i omradet. Varje ar diskuteras fyra teman - platssamverkan, trygg
utemiljo, trygg i hemmet och trygg uppvaxt. Arrangorer ar Ragsveds Fastighetsagare (dar
Familjebostider dr medlem), Enskede-Arsta-Vantor stadsdelsforvaltning och polisen.

Under Ragveds Fastighetsidgare ryms ocksa andra aktiviteter, som Ragsveds Grona
Gardar med pysselkvillar, en mosaikverkstad, gratis skridskoskola och golfkurs for
flickor.

Aktiviteter for hyresgaster

Vi genomfor aktiviteter som gor det lattare for grannar att lara kinna varandra. I Farsta
centrum ordnades julpyssel och julkranstillverkning i samverkan med
Hyresgéstforeningen. Tillsammans med "Kvarterets cirkeltraning” och
Hyresgéstforeningen erbjods gratis grupptraning.
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BOSOCIALT ARBETE FOR OKAD TRYGGHET

Att skapa hem dar méanniskor trivs, mar bra och vill bo kvar lange ar en av véra viktigaste
uppgifter. For att lyckas satsar vi pa trevliga utomhusmiljoer dar hyresgéster lar kinna
sina grannar pa ett naturligt sitt. Det ar ett 1angsiktigt arbete som utgar fran platsens
behov. Vi utvecklar utemiljoer med exempelvis sittmobler, lekutrustning, grusgangar och
plantering av buskar, trid och blommor som gynnar pollinerande insekter. Upprustning
sker det ofta i samrad med lokala hyresgéstforeningar.

Klimatvanlig odling

Manga hyresgéaster uppskattar mojligheten till stadsodling, Vi erbjuder boende att ldna
och odla i ndgon av vara cirka 200 odlingslador. Lador, naturjord och kogodsel star vi for
medan odlarna sjilva koper allt de behover for plantering. Vart krav ar att odlingen ar bi-
och klimatvanlig, utan kemiska bekdmpningsmedel och konstgodsel.

I Farsta strand har vi byggt tva sa kallade "Benjeshackar” med ris, grenar och 16v mellan
granstolpar. Det ger sma djur och insekter en plats dar de kan soka skydd, samtidigt som
vi slipper transportera bort riset.

AKTIVITETER FOR BARN OCH UNGA

Feriejobb ger forsta raden pad cv:t

Genom feriejobb ger vi unga en forsta kontakt med arbetslivet. Det handlar om mycket
mer an arbetstillfillen — det handlar om att bygga delaktighet, stolthet och hallbara
samhillen. Nar vi som bostadsbolag skapar feriejobb stirker vi samtidigt gemenskapen
och tryggheten.

I &r sommarjobbar 15 unga mellan 16 och 19 &r hos oss, de flesta frin Enskede-Arsta-
Vantor, Farsta, Rinkeby-Kista och Sodermalm. Ungdomarna utfor enklare méalnings- och
reparationsarbeten, ser 6ver och snyggar till gdrdar, trapphus och killare. Aven pa pask-
och hostlov erbjuder vi feriejobb i mindre skala. Da handlar det ofta om att packa och
dela ut atervinningskassar till hyresgister.

Kul pa sommarlovet

Sommaraktiviteter ar ett arligt samarbete mellan Stockholms stads allménnyttiga
bostadsbolag och en viktig del av vart arbete for social hallbarhet. Vi erbjuder véara yngsta
hyresgaster roliga aktiviteter for att 6ka tryggheten och bygga framtidstro i vara
bostadsomraden.

Manga av sommaraktiviteterna ar gratis, andra ar kraftigt rabatterade tack vara
samarbete med lokala foreningar. Sommaren 2025 deltog 6ver 2 000 barn och unga i
schemalagda aktiviteter hos olika foreningar. Barnen kan bland annat vélja att delta i
fotboll, simskola, friidrott, sportscamps, boxning och kreativt skapande. Over 4 000 barn
deltog i avgiftsfria spontanaktiviteter.

Aktiviteter pa fler lov

Med vart stod erbjuder vissa samarbetsféreningar dven aktiviteter pa andra lov.
Boxningsklubb Régsved later barn mellan 10 och 19 ar testa boxning gratis. Vid
Biaverdalens bollplan erbjuder Ragsveds Fastighetsidgare gratis skridskoutlaning och
skridskoskola hela vintersasongen.
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SAMARBETSPARTNERS SOMMARLOVSAKTIVITETER

Fotboll

Enskede IK

Ragsveds IF

IFK Stockholm
Sparvdagen FF Skarpnack
Samban FF

Simning

SK Neptun

Sparvdgen Simférening
Friidrott

Sparvégen Friidrott
Hésselby Friidrott
Hammarby Friidrott
Bromma IF Friidrottsskola
Kista Sports Club, Friidrott
Spanga

Boxning
Boxningsklubb Ragsved
Konst och kreativt
skapande
Scenkompaniet

Tensta Konsthall
Idrottslager

Farsta Sport Camp

Kista Sport Camp
Skarholmens Sports Club

EXEMPEL PA FORENINGSSAMARBETEN

Samarbete ar avgorande for att starka den sociala héllbarheten, trivseln och tryggheten.
Vi samverkar med aktorer vars verksamhet skapar mervirde for vara hyresgaster; allt
fran idrottsforeningar till kultur-, konst och bredare samhillsforeningar. Alltid med

SAMARBETSPARTNERS SOCIAL HALLBARHET

Boxningsklubb Ragsved
Cykelframjandet
Enskede-Arsta-Vantor
stadsdelsforvaltning

Farsta stadsdelsforvaltning
Fastighetsdgare i Jarva
Hasselby-Vallingby
Fastighetsdgare

Lokala hyresgastforeningar
Kista Sports Club
Musketérerna i Ragsved
Nya Ragsveds Folkets Hus
Jarva stadsdelsférvaltning
Rinkeby Festivalkommitté
Rinkeby Folkets Hus
Ragsveds Fastighetsdgare
Ragsveds IF

Som United

Stiftelsen Laxhjalpen
Stiftelsen Tensta Konsthall
Stiftelsen Jarvaveckan
Shanta IF

Svenska med Baby

Unga Ornar

langsiktigt fokus pa demokrati, jamlikhet, jamstélldhet och méngfald, exempelvis genom
att stélla krav pa flickors mgjlighet att delta i idrottsforeningar. Spréaktraning hos

2025 2024 2023
Trygghetsindex 81,8 81,3 80,4
Attraktivitet* 88,6 86,4 84,4
Antal medverkande i sommarlovsaktiviteter ** 2 191 3 748 2 173
Varav flickor 910 1 062 1 008
Varav pojkar 1 040 2 507 1 165
Antal ferieungdomar som arbetat hos oss 114 115 113
* Hur vara hyresgaster trivs i sina bostadsomraden och om de kan rekommendera andra att bo dar.
** Totalt antal medverkande, inkluderar barn och unga som bor hos Familjebostader,
Svenska bostdder, Stockholmshem och Stadsholmen.
”Svenska med baby”, laxhjalp och cykeltraning dr ndgra exempel pa samarbeten.
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Rattvis uthyrning och
BChnysseta vitikorimon— —

Efterfragan pa bostader i Stockholm &r fortsatt hog.
Under 2025 aterforde vi oOver 220 hyresratter till
bostadskon efter att ha upptackt fusk. Vi stadller hoga
krav pa& bade medarbetare och for att motarbeta mutor
och sédkerstdalla schyssta villkor i1 var verksamhet.

EN KORREKT OCH RATTVIS UTHYRNING MED STARKT KONTROLL

Ett tryggt hem ar ett grundlaggande behov och en viktig del i de méanskliga rattigheterna.
Familjebostader har en viktig roll i att bidra till en bostadsmarknad dar alla ska kunna
bo bra.

Familjebostiaders hyresritter formedlas av Bostadsformedlingen i Stockholm.
Bostdderna formedlas efter kotid genom ett transparent och rittvist system. En
ansvarsfull uthyrning med tydliga, transparenta och rimliga krav och kriterier for
blivande hyresgaster, bidrar till en mer rittvis bostadsmarknad i Stockholm.

En del av bolagets lagenheter fordelas som sociala kontrakt via socialtjinsten, stadsdelar
och SHIS inom Stockholm Stad. I dessa fall giller andra kraven och kriterier och
lagenheterna fordelas inte utefter kotid.

Varje uthyrningsiarende granskas av tva personer for att sdkerstilla att allt gar ratt till.
Under aret starktes den interna kontrollen vid uthyrning av bostéder och lokaler genom
tydligare rutiner och en mer kontinuerlig uppféljning av tecknade kontrakt.

Bolaget motverkar svartkontrakt och olaga andrahandsuthyrning. Pa sa sitt kan vi
fristilla ligenheter till Bostadsformedlingens ko. Ar 2025 fristilldes totalt 221 ligenheter
genom att utreda olaga andrahandsuthyrningar.

RATTVIST BYGGANDE

Rattvist byggande ar en satsning som ska motverka arbetslivskriminalitet i
byggbranschen, till exempel ekonomisk brottslighet, svartarbete och andra
oegentligheter. Familjebostader dr medlemmar i Réttvist byggande sedan manga ar
tillbaka. Vara hyresgister ska kdnna trygghet i att deras lagenheter ar byggda utan fusk.
Arbetet handlar ockséd om sund konkurrens pa lika villkor och schyssta villkor i hela
kedjan av byggentreprenorer.

Rattvist byggande ar ett samarbete mellan fastighetsbolag och kommuner i Sverige, ett
flertal tillsynsmyndigheter (t.ex. Skatteverket och Arbetsmiljoverket) och
branschorganisationer. Under 2025 genomfordes fyra arbetsplatskontroller pa
Familjebostaders byggarbetsplatser. Kontrollerna resulterade i foljande avvikelser:
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Andel oanmalda underentreprendrer 20%

Andel av totala antalet kontrollerade féretag pa arbetsplatser som inte varit foranmélda 7,1
och registrerade hos Rattvist byggande.

Andel avvikelse ID06 4,1%
Andel av totala antalet kontrollerade personer som saknat giltigt IDo6-kort vid (2,9)
arbetsplatskontroller.

Andel avvikelse ID-handling 20,4 %
Andel av totala antalet kontrollerade personer som saknat giltig ID-handling vid (8,8)
arbetsplatskontroller.

Andel avvikelse tillstand (Ratt att arbeta i Sverige) 0,0%
Andel av totala antalet kontrollerade personer som inte kunnat styrka sin ratt att arbetai  (0,0)
Sverige eller som verifierats inte har rdtt att arbeta i Sverige av Migrationsverket.

Andel brister inhagnad 25%
Andel av byggarbetsplatser som har ndgon form av brist i inhdgnaden. (50)

Antalet avvikelser 6kade 2025 jamfort med aret innan. Efter varje kontroll far vi en
rapport om hur manga foretag och personer som kontrollerats, vilka avvikelser som
noterats och hur de ska hanteras. Vi for dialog med entreprenorerna och foljer upp
avvikelser tills de ar atgiardade.

HALLBAR LEVERANTORSKEDJA

Familjebostader koper arligen produkter och tjanster for néra 1,29 miljarder kronor. Det
paverkar var verksamhet och vart hallbarhetsarbete. Darfor ar det viktigt att vi stéller
tydliga krav pa vara leverantorer. I var uppforandekod beskriver vi vilka krav som giller
for vara samarbetspartners och leverantorer. Genom att ta ansvar i hela virdekedjan vill
vi forsta var paverkan och minska negativa konsekvenser for samhallet.

Bolagets inkopsprocess skapar goda forutsattningar for hallbara inkop. Vi foljer upp vara
avtal systematiskt. I vira upphandlingar stiller vi krav pa leverantorer for att minska
miljopaverkan och 0ka insatser kring social hallbarhet. Sedan forra aret stéller vi krav pa
aterbruk i ombyggnadsprojekt for att 6ka anvandningen av aterbrukat material. Vi
kraver valfungerande miljo- och kvalitetsledningssystem och stéller krav pa ISO
14001:2015/1SO 9001:2015, BKMA eller motsvarande. De varor och material som
anvands ska vara miljobedomda i Byggvarubedomningen.

Vi stéller krav pa att leverantorerna ska erbjuda goda arbets- och anstillningsvillkor. De
ska ocksa erbjuda praktikplatser och tillfalliga anstillningar i samverkan med
Arbetsmarknadsforvaltingen. Alla upphandlingar sker enligt lagen om offentlig
upphandling (LOU).

KONTROLL AV LEVERANTORER

Som stor inkopare av varor och tjanster, frimst inom byggentreprenad, drift och
underhall, ar det viktigt att samarbeta med seriésa aktorer. Darfor gor vi regelbundna
kontroller for att sdkerstilla att vara leverantorer uppfyller sina dtaganden och for att
forhindra felaktiga betalningar och bluffakturor. Vi anvander en automatiserad
bevakningstjanst som kontrollerar vara leverantorer och hyresgéaster mot register hos
exempelvis Skatteverket, Bolagsverket och Svensk Handel. Om avvikelser upptéacks gor vi
fordjupade kontroller och hanterar situationer lopande.

Alla fakturor som Gverstiger 500 000 kronor granskas innan betalning. Vi kontrollerar
sarskilt kostnader som kan vara svara att bedoma, till exempel representation och
medlemsavgifter, for att sikerstilla att de foljer regelverk och lagstiftning.

FAMILJEBOSTADER HALLBARHETSRAPPORT 2025 38



Varje ar foljer vi upp de miljokrav vi stiller pa leverantorer enligt vart
miljoledningssystem.

ANTI-KORRUPTION OCH VISSELBLASNING

Alla organisationer kan riskera att utsattas for fusk och oegentligheter. Korruption ar en
av de storsta riskerna, sirskilt i form av otillborliga forméaner eller mutor. Det kan ske i
kontakter med bade hyresgaster och leverantorer. Darfor har vi identifierat det som en
viktig fraga i var viasentlighets- och riskanalys. Bolagets riktlinjer for intern och extern
representation omfattar ocksa Stockholms stads regler om mutor. Riktlinjerna finns pa
intranatet och vi pAminner arligen om vad som giller.

Stockholms stad har en gemensam visselblasarfunktion. Dar kan medarbetare
rapportera missforhéllanden och oegentligheter anonymt. Under aret kom inga
anmalningar som rorde Familjebostider.

SOCIALT ANSVAR OCH MANSKLIGA RATTIGHETER

Véra arbetsplatser ska ha en bra arbetsmiljo och folja arbetsriatten. Vara policys och
riktlinjer utgar frén lagar, regler och stadens program. De beskriver vilka krav vi stéller
pa medarbetare gillande uppférande, antikorruption och representation.

ETT JAMSTALLT BOLAG UTAN DISKRIMINERING

Familjebostéader arbetar aktivt for jamstélldhet, icke-diskriminering och mangfald. Vi
ska vara en schysst och rittvis arbetsgivare. I arets medarbetarundersokning uppgick
delindexet for lika rattigheter och respekt till 83 (83). Resultatet {6ljs upp i
medarbetarundersokningar och arliga riskbedomningar for arbetsmiljofragor.

Genom arliga kartlaggningar kan vi upptiacka ojamlikheter och sikerstilla jamstallda
Ioner. All rekrytering sker genom en kompetensbaserade rekryteringsprocess med stod
av bolagets HR-partner.

Ingen ska kénna sig kriankt eller trakasserad pa jobbet eller nar de kontaktar oss. Vi ska
motverka krinkande sarbehandling och sexuella trakasserier pa arbetsplatsen, i
kontakten med vara kunder och i samarbeten med externa aktorer. I den arliga
hyresgastenkiten uppgav drygt 82 procent att de inte upplevt sig diskriminerade i
kontakt med oss medan 3,9 procent upplevde att de hade diskriminerats. Resultatet
ligger i linje med foregdende ar. Vi tar alla kommentarer och synpunkter pa allvar och
agerar utifran bolagets riktlinjer och rutiner.

2025 2024 2023

Andel medarbetare utbildade i anti-korruption ( %) 100 100 100
Paborjade utredningar av olaga andrahand (st.) 459 260 324
Avslutade utredningar av olaga andrahand (st.) 519 146 375
Fristallda lagenheter till f6ljd av utredningar om olaga andrahand (st.) 221 120 136
FAMILJEBOSTADER HALLBARHETSRAPPORT 2025 39



Uppsagda avtal avseende oriktiga hyresférhallanden som hanskjutits 23 10 -
till hyresnamnden (st.)
Total inképsvolym (mdkr)
Bolaget har tydliga riktlinjer for att hantera krankande sarbehandling och sexuella
trakasserier. De beskriver hur anméilningar gors och hur drenden utreds. Riktlinjerna
finns pé intranitet och arbetsmiljoansvarige har 16pande kontakt med medarbetare och
chefer. I arets medarbetarenkat uppgav 96 procent att de vet vart de ska vianda sig om de
utsitts for krankande sarbehandling eller sexuella trakasserier. Det dr en 6kning med en

procent jamfort med foregaende ar.

1,29 2,3 2.6

* Under 2023 ersattes denna kontroll av en férdjupad kontroll av godkdnda lagenhetsbyten.
** Bostadsférmedlingen granskar kontrakt vid bostadsuthyrning. Familjebostdder gor I6pande stickkontroller av
Bostadsférmedlingens granskning, men saknar sdkerstalld statistik fér 2024.
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Halsosamma hem och
klimatsmart vardag

Vara hyresgadster tillbringar mycket tid i sina hem och
det ar viktigt att de mdr bra hemma. Som hyresvard
ansvarar vi for en hédlsosam inomhusmiljd, trivsamma
utomhusmiljder och méjlighet att gdra bra klimatval i
vardagen.

SUND INOMHUSMILJO

En sund inomhusmiljo ar viktig for hilsa och vilméende. Familjebostader gor
regelbundna kontroller for att se till att vara hyresgaster har en bra luftkvalitet, att deras
hem é&r fria fran gifter och att temperaturer héller sig inom tilldtna grianser.

Vi foljer 1opande upp hur hyresgaster i nyproducerade och ombyggda lagenheter
upplever temperatur, buller, dagsljus och luftkvalitet. Nar en fastighet varit i drift i mer
an tva ar genomfors en enkidtundersokning. Vid arsskiftet 2024-2025 tillfragades drygt
400 hyresgister i fem nybyggda fastigheter hur de upplever sin inomhusmiljo. De flesta
var nojda, sarskilt med ljudisolering och dagsljus. Samtidigt ville manga att
temperaturen inne skulle forbattras under bAde sommar- och vinterhalvéaret, liksom
luftkvaliteten. Bolaget foljer regelbundet upp temperaturen i bostdderna for att hélla en
jamn niva. Felanmalningar fran vara hyresgaster foljs upp, ventilationssystem overvakas
och eventuella fel och brister atgardas lopande.

Vi mater radonhalten i lagenheterna

Familjebostader foljer Stralsakerhetsmyndighetens metod for radonmaétning.
Radonhalten mits i alla l1agenheter med markkontakt och i 20 procent av 6vriga
lagenheter i en byggnad. Alla fastigheter méts om vart tionde &r. Om arsmedelvirdet
overstiger 200 Bq/m3 vidtas atgirder enligt bolagets rutiner. Under méatsdsongen 2024-
2025 mittes drygt 600 lagenheter. Idag har 9o procent av fastigheterna godkanda
radonviarden.

VI BYGGER GIFTFRITT

Vi ska erbjuda vara hyresgaster ett hilsosamt och giftfritt boende. Byggmaterial ska vara
miljobedomda och godkinda enligt Byggvarubedomningen. Det ar krav vi stiller i alla
upphandlingar och ramavtal. Ansvaret for miljobedomningarna ligger pa
tillverkningsforetaget. Malet ar att 97 procent av byggvarorna i nyproduktion ska vara
godkinda. Det ar inte 100 procent, eftersom vissa produkter saknar ett godkéant
alternativ. For produkter som anviands inomhus ar vi extra noggranna med att de ska
vara godkanda i miljodatabasen. Under 2025 fardigstilldes ingen nyproduktion, darfor
saknas resultat for miljogodkanda byggvaror. Kommande byggstarter 2026 har fokus pa
giftfri miljo.
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HALLBAR LIVSSTIL

Véara hyresgister ska ha goda magjligheter att gora hallbara val. Vi vill gora det latt att
gora ratt. Det gor vi genom kallsortering och matavfallsinsamling, att bygga nya bostader
nara kommunikationer eller erbjuda mojlighet att anvianda bil- eller cykelpooler.

Engagera for utsortering matavfall

Alla som bor i hus med matavfallsinsamling ska sortera matavfall. Idag har 95 procent av
vara hyresgister mojlighet att sortera matavfall. Under hosten infordes insamling av
matavfall i 1 000 hushall i Rinkeby.

Informationsinsatser om miljérummen

Familjebostader arbetar for att fler hyresgister ska sortera och atervinna sitt avfall. Idag
sorteras ungefir 42 procent av avfallet. De flesta hyresgister kan slinga grovavfall,
forpackningar, elavfall, smabatterier, tidningar och glas dir de bor. Farligt avfall och
stora mobler ska lamnas pa en atervinningscentral, men hamnar ofta dnda i
miljorummen. Det 4r en utmaning i vardagen och endast 66 procent av hyresgéasterna ar
nojda med ordningen i miljorummen.

Tydliga skyltar i miljorum och information ska hjilpa fler att sortera ratt. Under varen
genomfordes informationsinsatser hos hyresgisterna i Tensta. Vara ferieungdomar
informerade om avfallssortering och delade ut atervinningskassar till 6ver 200 hushall
for att 0ka kunskaperna om atervinning. De delade ocksa ut startpaket i Rinkeby till
hushall som fatt tillgang till matavfallsinsamling. Startpaketen innehaller material och
information for att kunna sortera matavfall..

BO ENKELT UTAN BIL

Det ska vara enkelt for vara hyresgaster att bo utan egen bil och ta emot leveranser
hemma. I vira nyproducerade hus planeras alltid for mobilitetstjanster.

Bilpooler och cykelservice

Véra hyresgister i Farsta strand, Ragsved, Arsta, Arstaberg, Higerstensisen och Rinkeby
har tillgang till bilpooler i ndromradet. Familjebostader har sex bilpooler. For att fa fler
att vilja cykel erbjuder vi bra mgjligheter att ha cykel i anslutning till vra nybyggda hus.
Det finns tillgdngliga och sidkra cykelparkeringar och i flera hus finns servicestationer dar
hyresgisterna kan pumpa, laga, tvitta och underhaélla sina cyklar. Vi testar olika typer av
stationer, bdde utomhus och inomhus.

Effektiva parkeringsldsningar

Familjebostader har en strategi for parkeringsplatser och mobilitet som bidrar till
minskad klimatpaverkan nar vi bygger nya bostader och gor det enklare for vara
hyresgéster att leva utan egen bil. Genom ett helhetsgrepp pa parkeringar och
mobilitetstjanster kan vi minska antalet parkeringsplatser i nyproduktion och anvianda
befintliga parkeringsplatser mer effektivt.

Farre parkeringsplatser leder till mindre biltrafik och skapar utrymme fér nya
mobilitetslosningar. Nar behovet av parkering minskar kan mark i stillet anviandas till
fler bostader och mer gronska, vilket starker den biologiska mangfalden och okar stadens
motstandskraft mot klimatférandringar.
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Utbyggnaden av laddplatser fortsatter

Det pagar ett omfattande arbete med att utrusta vara parkeringsplatser med
laddmojligheter. Det finns en 6kande efterfragan och staden ska vara fossilfri till ar
2030. Malet ar att alla hyresgaster ska ha méjlighet att ladda elbil senast 2030.

Idag har omkring 1 200 hyresgaster tillgang till laddning pa sin parkering, bland annat i
soderort och i garage i samarbete med Stockholms Parkering. Totalt finns 742
laddpunkter installerade i Familjebostaders bestand. I samband med installationerna
infor vi tillstandsparkering, dar flera hyresgister delar pa laddplatser.

BIOLOGISK MANGFALD

Familjebostader bidrar till biologisk méngfald och arbetar efter Stockholms stads
handlingsplan for biologisk mangfald. Pa vara gardar skapar trad, buskar och véxter en
variationsrik miljo for faglar, insekter och andra djur. Nar trad maste fillas skapar vi
faunadepéer av materialet. Doda tradstammar ar viktiga livsmiljoer for ménga hotade
insektsarterna.

I samband med bygget av Stockholmshusen i Farsta strand kommer flera trad behova tas
ned. For att virna den biologiska méngfalden i omréddet kommer Familjebostader satta
upp fagelholkar for svartvit flugsnappare. Vid det forsta spadtaget under hosten
presenterades en specialtillverkad fagelholk i miniatyrformat av ett Stockholmshus. Nar
husen och utemiljon ar klara kommer tio fagelholkar att sittas upp i omradet.

I Alvsjo planterades 13 nya trad - korsbérskornell och silverpiron. De blommar olika
tidpunkter under aret, vilket ger insekterna foda under en langre period. I Gubbingen-
Enskede planterades 16 trad.

Tradinventering

En tradinventering genomfordes i alla fastigheter. Det gor det mojligt att planera
tradvard i god tid, starka den biologiska méangfalden, bevara vara trad och pa sikt oka
krontackningsgraden i vara omraden. Vid inventeringen registreras traden med
uppgifter som art, stamdiameter, kronbredd, vitalitet, eventuella skador och
riskbedomning. Uppgifterna kommer att anvindas som underlag for en tradvardsplan.

Aterbruk av vaxter i utemiljén

Familjebostader har ett blomsterprogram for gardarna. Det visar vilka viaxter som
prioriteras i fastigheterna de kommande aren. Fokus ligger pa langsiktighet, minskad
andel sdsongsblommor och 6kat inslag av perenner.

En annan inriktning ar att skapa trivsamma gardsmiljoer dven vintertid, bland annat
genom plantering av barrvaxter och andra vintergrona vaxter. Samtidigt arbetar vi for att
minska antalet urnor, av bade miljo- och skotselskil, och ersatta dem med perenna,
blommande rabatter runt vara fastigheter.

Under hosten bestod vaxterna i urnorna till halften av perenna vaxter och till halften av
annueller. De perenna vixterna ateranvands och planteras ut i rabatter dar det finns
tomma ytor. P4 sd sitt tar vi vara pa vaxterna och arbetar mer cirkulart.

2025 2024 2023
Andel fastigheter som klarar radonkravet (%) 90 91 91
Andel godkénda Obligatorisk ventilationskontroll (%) i.ux i.ux 82
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Nojdhet i inomhusmiljéenkat (%) 72 75 74

Andel hushall med tillgang till matavfallsinsamling (%) 95 87 85
* Uppgifter saknas pa grund av tekniska mdjligheter att hédmta aktuella data.
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Cirkular byggprocess ska
halvera klimatpaverkan

Familjebostdder staller om till en cirkuldr byggprocess for
att halvera klimatutslédppen till ar 2030. Smartare
resursanvandning, mindre byggavfall, mer aterbruk och
fornybar energi ar viktiga satsningar for att na malet.
Under aret tog vi fram fyra cirkularitetsindex.

SA NAR VI KLIMATMALET

Familjebostader har en klimatstrategi med en plan for hur klimatutslappen ska halveras
fram till 2030. De storsta insatserna handlar om effektiv energianvandning och minskad
klimatpaverkan nar vi bygger nytt, renoverar och underhéller vara fastigheter.

Bolaget arbetar enligt ISO 14001 och ar certifierade sedan 1998. Certifieringen foljs upp
arligen genom extern miljorevision. Miljoarbetet styrs bland annat av nationella
miljomal, Stockholm stads miljoprogram och bolagets egen milj6- och energipolicy och
klimatstrategi.

VI MINSKAR UTSLAPPEN NAR VI BYGGER OM OCH BYGGER NYTT

Var klimatpaverkan uppstar nir vi bygger, forvaltar och viarmer upp vara hus och nir de
senare renoveras eller i vissa fall behover rivas. Vi minskar energianvandningen i
befintliga hus och ser till att nybyggda hus anvinder s lite energi som mojligt.

Bolaget utvecklar nya arbetssitt for att minska klimatutslappen och resursanvindningen
i nyproduktion. Alla nybyggda bostdader ska uppfylla vara gransviarden for
klimatpaverkan och det cirkulira byggandet ska 6ka. Sedan 2025 foljer vi upp projektens
resursanvandning genom fyra cirkularitetsindex. Det innebar att vi ska:

e fordubbla mangden atervunnet, aterbrukat och fornybart byggmaterial till 2030,
jamfort med 2025.

e Oka andelen sorterat byggavfall fran minst 70% 2025 till minst 90% till 2030.
e minska mangden byggavfall till max 15 kg/kvm BTA till 2030.
e bygga mer flexibla bostiader och 6ka anpassningsbarhet och demonterbarhet.

For att nd mélet utvecklar vi effektiva sétt att planera, upphandla och genomfora
byggprojekt.
Klimatberakningar i byggprojekt

Nir vi bygger om eller bygger nya hyresritter gor vi klimatberdkningar. De visar var
utslappen ir storst, till exempel fran byggmaterial, transporter eller byggavfall. Det
nyproduktionsprojekt som startades under 2025 har ett malviarde pa 350 kg
CO2/kvm/BTA. Till 2030 ska vi na 180kg/kvm/BTA.
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Familjebostader beslutade om gransvarden for klimatutslapp i all nyproduktion fram till
2030. Klimatberakningar behover goras pa ett enhetligt siatt. Darfor har Familjebostdder
tillsammans med andra byggande bolag i Stockholms stad tagit fram gemensamma
anvisningar for hur klimatpaverkan ska berdknas i nyproduktion. Berdkningarna utgar
fran Lagen om klimatdeklaration for byggnader (2021), men gar nagot langre dn vad
lagen kraver.

Bolaget tog ocksa fram en klimattrappa for ombyggnadsprojekt for att succesivt halvera
klimatutsldappen fram till 2030. Under 2025 ska utslappen frdn ombyggnadsprojekt
minskas med 25 procent jamfort med utgangslaget 2022. I alla storre
ombyggnadsprojekt gors en dterbruksinventering. Den visar vilka material som kan
bevaras eller aterbrukas i andra projekt. Darefter gors en klimatberakning av planerade
atgirder. Aterbruksinventeringen och klimatberikningen hjilper oss att hitta sitt att 6ka
aterbruk och vilja material med lagre klimatpaverkan.

Eget lager for aterbrukat material

Aterbruk i nyproduktion och renovering ir en viktig insats for att minska var
klimatpaverkan. I ombyggnationer visar klimatberakningar att klimatutslappen kan
minska upp till 25 procent med mer dterbrukat material. Det giller bland annat
ombyggnadsprojekten Viktaren 37 i norra innerstaden, Kvarnberget 2 i Rinkeby och
Draget 11 sodra innerstaden.

For att oka aterbruk dven i den 16pande forvaltningen har Familjebostidder en egen
aterbrukshubb. Dar lagras material som blir 6ver fran vara byggprojekt eller vara egna
fastigheter. Nar nagot behover bytas ut kan vi i forsta hand anvanda &terbrukat material
fran hubben.

Under aterbrukshubbens forsta ar minskades utslappen med 2,3 ton CO2 genom att
anvanda aterbrukade byggmaterial. Under 2025 minskade utslappen med 5 ton CO2.
Aterbrukshubben fick ett digitalt bestillningssystem under aret. Det gor materialet mer
tillgdngligt och ger battre 6verblick 6ver lagersaldo.

Certifiering Miljobyggnad

Familjebostédder projekterar alla nybyggnationer for att uppna betyget Silver i
certifieringssystemet Miljobyggnad. Det innebar att vi bygger bittre dn vad Boverkets
byggregler kraver. Miljobyggnad har tre nivaer. Brons innebar att vi uppnéar
grundliaggande lagkrav. Silver innebar krav pa dnnu bittre prestanda, som solskydd, fukt
och ljud. Guld staller mycket hoga krav pa prestanda samt att den boende upplever att
huset uppfyller forvantningarna.

Familjebostader har preliminart certifierat vart forsta hus for Miljobyggnad Guld i
Bromma. Nar byggnaden ar klar verifierar vi att vi byggt enligt handlingarna, s& att vi
kan fa en slutlig certifiering.

MINSKA ENERGIANVANDNINGEN

De senaste aren har vi genomfort flera atgarder for att minska energianvandningen i
fastigheterna. En av de viktigaste insatserna ar att sikerstalla att virme- och
ventilationssystemen fungerar optimalt. Malet ar att minska energianvindningen med
10 procent mellan 2023 och 2026, jamfért med 2022. Under 2025 minskade
energianvindningen med 5 procent jamfort med foregdende ar. Vi arbetar aktivt med
driftoptimering for att dteranvanda energi pa ett effektivt satt. Att lagra virme och el,
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atervinna energi fran spillvatten, optimera ventilationen och forbattra byggnadsskalet ar
exempel pa atgarder som bidrar till positiva resultat. Energianvindningen i nybyggda
hus foljs upp under garantiperioden. Malet &r att den inte ska 6verstiga 55 kWh per
kvadratmeter.

Satsning pa solceller

Familjebostiader satsar pa att 6ka solenergiproduktionen. Sedan 2021 har solcellsytan
okat med Over 50 procent och ticker nu 8 700 kvadratmeter takyta. Idag har 40
fastigheter med 64 byggnader solceller. Den totala elproduktionen uppgick till drygt
965 000 kilowattimmar fornybar energi.

Malet till &r 2030 ar att utoka solcellsytan till 11 000 kvadratmeter och na en
elproduktion pa 1 500 000 kWh. Det motsvarar 5 procent av Familjebostédders elbehov.

For att kunna bygga ut mer har vi kartlagt vilka befintliga fastigheter som har bast
forutsattningar, sarskilt byggnader med hogt energibehov. Under soliga perioder
producerar solcellerna ofta mer el éin husen behover. Overskottet siljs till elnitet och
bidrar till mer férnybar el i Stockholm.

KLIMATANPASSA FAMILJEBOSTADERS FASTIGHETER

Familjebostader har en langsiktig plan for att anpassa vara fastigheter till ett forandrat
klimat. Vi har kartlagt vilka fastigheter som har storst risk att drabbas av skyfall och
overtemperaturer. Under aret genomfordes atgéarder i de hus som l6per storst risk att
skadas vid ett skyfall. Vi paborjade dven projektering for fastigheter med lagre risk.
Projekteringen blir underlag for vilka atgarder som behover genomforas framover.

2025 2024 2023

Energianvandning, totalt kopt energi (MWh) 216 023 234 865 242 413
Energianvandning (kWh/mz2, Atemp) 93,8 98,7 102,6

Direkt utslépp véxthusgaser (ton CO,e/ar) 8,7 8,4 46,7

indi i L :

n lre!<t ut"slap]? av vaxthusgaaser kopplat till T 11 480 16 606
energianvandning (ton CO,e/ar)
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Vara medarbetare

Familjebostaders medarbetare ar en forutsattning for
bolagets utveckling och framgang. Ett oppet
arbetsklimat med goda relationer, engagerade
medarbetare och ett framstdende ledarskap framjar
nytankande och delaktighet.

ETT VIKTIGT JOBB HOS EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Var gemensamma viardegrund, EKAN, vigleder oss i var vision, att uppna vara
verksamhetsmal och stirka vart varumarke. Den bidrar ocksa till en kultur dar
medarbetare trivs och utvecklas tillsammans. Vi lever virdegrunden genom att vara
engagerade, kundfokuserade, affarsmassiga och nytankande.

Kompetensforsorjningen ar avgorande for att vi ska lyckas med vart uppdrag. Darfor
arbetar vi langsiktigt for att vara en attraktiv arbetsgivare. Var strategi omfattar hela
anstillningen — fran att attrahera och rekrytera till att motivera och utveckla vara
medarbetare.

Attrahera och rekrytera nya medarbetare

For att attrahera framtida medarbetare och vicka intresse for Familjebostader som
arbetsgivare deltog vi i flera arbetsmarknads- och niatverksevenemang under aret. Bland
annat medverkade vi pd Newton Networking Day for studenter inom
fastighetsforvaltning, bygg och VVS. Vi tog ocksa emot atta studenter som gjorde LIA
praktik hos oss. Samtidigt arbetade vi aktivt med att stiarka arbetsgivarprofilen och
synliggora lediga tjanster i relevanta kanaler, som LinkedIn, Forvaltarforum och
Fastighetsnytt.

Utveckling, larande och tidiga insatser

For att stodja larande, motivation och langsiktig kompetensutveckling forbattrades var
digitala laroplattform Medarbetarportalen. Den foljer medarbetaren genom hela
anstéllningen och samlar mal, uppf6ljning, samtal och utbildningar pa ett stille. Digitala
utbildningar och ett mer strukturerat arbetssitt ger goda maojligheter till kontinuerligt
larande.

FRAMSTAENDE LEDARSKAP OCH AKTIVT MEDARBETARSKAP

Vara ledare har en nyckelroll i att driva verksamheten framat tillsammans med
chefskollegor och medarbetare. Genom att stindigt utveckla ledarskapet vill vi vara ett
foredome bland ledare inom Stockholms stad.

Under aret genomfordes flera satsningar for att fortsatta starka ledarskapet.
Utbildningen Klart ledarskap genomfordes for nya chefer och process- och projektledare.
Véart manatliga ledarforum utvecklades vidare och vi fortsatte att utbilda i
neuroledarskap — att leda hjirnsmart. Resultatet av det 1angsiktiga arbetet syntes bland
annat i den arliga medarbetarenkiten, dar ledarskapsindex landade pa 87.
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Bolagets lednings- och internkommunikation kartlades under &aret. Syftet var att fa en
tydligare bild av styrkor och forbattringsbehov. Samtal med foretagsledning, chefer och
medarbetare visade ett stort engagemang men ocksa behov av tydligare roller och
gemensamma arbetssitt. Nasta steg ar att ta fram en gemensam strategi for lednings-
och internkommunikation och stérka stodet till chefer i deras kommunikativa uppdrag.

Kompetens och delaktighet

Aktiva och ansvarstagande medarbetare ar en forutsiattning for att na uppstillda mal.
Medarbetarindex lag kvar pd en hog niva, 84, vilket visar att manga ar ngjda med sin
arbetssituation. Genom satsningar pa kompetens och delaktighet skapar vi goda
forutsattningar for att fortsatt utveckling. Medarbetare uppmuntrades till intern
rorlighet och kompetenshojning. Vi anpassade ocksa utbildningserbjudandet efter
verksamhetens behov och var kompetens- och resursplanering.

GOD ARBETSMILJO

Vi bedriver ett systematiskt arbetsmiljoarbete for att fraimja god fysisk och psykisk hilsa,
trivsel och arbetstillfredsstillelse. Den drliga matningen av arbetsklimatet visade fortsatt
goda resultat. Resultaten foljdes upp med handlingsplaner pa bolags-, avdelnings- och
enhetsniva. Enheter och grupper kunde ocksa gora pulsmitningar inom sarskilda
omraden.

Hot och vald ar en av véra viktigaste arbetsmiljofragor, sarskilt for medarbetare som
arbetar nira hyresgéster och i bostadsomradena. Arbetet mot vald i nira relationer fick
darfor ett sarskilt fokus. Alla medarbetare fick en grundlidggande introduktion for att
kunna upptécka tecken pa vald och vaga agera. Vi erbjuder 16pande utbildningar och har
rutiner for stod och atgirder vid akuta handelser. Arbetet med en trygg arbetsmiljo ar
och kommer alltid att vara en fortsatt viktig utvecklingsfraga.

Genom arliga riskbedomningar har vi en god 6verblick over arbetsmiljon. Vi vidtog
atgirder dar det fanns behov, till exempel utbildningar, rutiner for en trygg och saker
arbetsmiljo olika former av skydd. I de arliga riskbedomningarna granskas alla grupper
och eventuella nya risker bevakas. Det systematiska brandskyddsarbetet fortydligades
under ret, bland annat vad géller roller, ansvar och uppgifter.

Under aret fardigstilldes bolagets nya moderna kontor. Det sista kontoret i Hammarby
Sjostad stod klart under varen. Kontorsytan har nistan halverats genom mer flexibla
arbetsplatser, clean-desk och battre motes- och samtalsrum.

2025 2024 2023
Totalt antal anstallda (per31december 339 335 337
2025)
Varav kvinnor 142 138 138
Varav man 197 197 199
Antal <30 ar 23 22 20
Antal 30-50 ar 137 147 140
Antal >50 ar 179 176 177
Andel anstéllda som omfattas av kollektivavtal (%) 100 100 100
Frisknérvaro (%) 96,0 94,4 94,8
Antal kvinnor i ledningsgrupp (personer) 5 4 4
Antal man i ledningsgrupp (personer) 2 2 3
Antal <30 ar 0 0 0
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Antal 30-50 ar

Antal >50 ar

g v 0N

1 2
6 4
Antal kvinnor i styrelsen (personer) 9 9
5 5

Antal midn i styrelsen (personer)

Var organisation och

sctyenino ...

Stockholmarna ar vara agare och var styrelse utses av
Stockholms stads kommunfullmaktige. Moderbolaget
Stockholms Stadshus AB foljer upp hur val vi uppfyller
agarens direktiv i1 samband med tertialbokslut och genom
revisioner av verksamheten.

ORGANISATION

Fastighetsavdelningen ansvarar for S

fastighetsforvaltning, teknik, utemiljo, lokaluthyrning,
bostadsuthyrning, bosocialt arbete och kundservice.
Inom avdelningen finns ocksa tio geografiskt indelade
forvaltningsteam som ansvarar for skotsel och
underhall av fastigheterna.

Projektutvecklingsavdelningen ansvarar for
projektutveckling, nybyggnation och storre

underhalls- och ombyggnadsprojekt. Avdelningen har  kommuni. A
aven kompetens inom stadsutveckling och héllbarhet. kation hallbarhet
Avdelningen Kvalitet och hallbarhet ansvarar for

omradena digital utveckling, informationsférvaltning, b Ekenomi
miljo, kvalitetsledning, projektstyrning,

marknadsanalys, social hallbarhet samt juridik och Projokt. _—
siakerhet. utveckling 9

Ekonomiavdelningen ansvarar for controlling, redovisning, analys och virdering, inkop
och upphandling samt hyresforhandling.

HR-avdelningen har ett 6vergripande ansvar for HR-fragor och sakerstiller det
strategiska och verksamhetsnira arbetet inom kompetensforsorjning, ledar- och
medarbetarutveckling, arbetsmiljo, arbetsratt och 16nebildning.

Kommunikationsavdelningen ansvarar for varumarkesstrategi, visuell identitet,
mediakontakter, kriskommunikation och internkommunikation. Avdelningen genomfor
ocksa operativa kommunikationsinsatser till vara hyresgaster, bransch och media.

STYRELSE OCH AGARE

Familjebostaders styrelse utses av kommunfullmaktige och har samma
mandatfordelning som kommunfullméaktige. Styrelsen bestar av sju ledamoter och sju
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suppleanter och under 2025 hade styrelsen sex méten. M6ten och handlingar finns
tillgangliga via Meetings.

Styrelsen och bolagets verkstillande ledning ansvarar for att dgardirektiv och beslut
genomfors. Mal och indikatorer f6ljs upp tertialvis till Stockholms Stadshus AB i stadens
gemensamma system for intern styrning och ledning (ILS). Moderbolaget Stockholms
Stadshus AB foljer upp hur vil bolaget uppfyller dgarens direktiv i samband med
tertialbokslut samt i den &rliga revision som stadens revisorer genomfor.

Nar kommunfullméktige utser nya ledamoter i Stadshus AB:s dotterbolagsstyrelser far
de en utbildning i styrelsearbete. Utbildningen omfattar bland annat kommunala bolags
forutsattningar, agar- och bolagsstyrning samt allmanna handlingar och sekretess. For
att oka forstaelsen om vad inférandet av CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive) innebar for moderbolaget och dess dotterbolag genomforde Stadshus AB dven
en digital utbildning for samtliga bolagsstyrelser.

Styrelsen hade per 2025-12-31 foljande sammansdttning:

Deniz Butros, ordforande sedan 2025-10-13 (V)
Per Rosencrantz, vice ordférande (M)

Ingela Edlund, ledamot (S)

Magnus Gronlund, ledamot (S)

Shadi Larsson, ledamot (MP)

Merit Frost Lindberg, ledamot (M)

Lena Kling, ledamot (L)

Margareta Stavling, suppleant (S)

Robin Vamos Fecher, suppleant (S)

Mia Andersson Wikholm, suppleant (S)

Aidin Zandian, suppleant sedan 2025-10-13 (V)
Sara Lundberg, suppleant (M)

Helena Schmidt, suppleant (C)

Michael Ekenstedt, suppleant (KD)

2025-10-13 beslutade kommunfullméktige att entlediga ordférande Clara Lindblom och
suppleant Rashid Mohammed frén sina uppdrag i styrelsen. Clara Lindblom ersattes av
Deniz Butros och Rashid Mohammed ersattes av Aidin Zandian.

FORETAGSLEDNING

I mars valdes Chris Osterlund till vd fér Familjebostider. Hon tilltridde tjinsten den
1juni. Fram till dess var ekonomichef Karin Jacobsson tillforordnad vd.

Ledningsgruppen bestar, utéver vd, av avdelningscheferna for fastighet,
projektutveckling, kvalitet och héllbarhet, ekonomi, HR och kommunikation.

Foretagsledningen hade per 2025-12-31 foljande sammansdttning:

Chris Osterlund, vd, anstilld 2025

Karin Jacobsson, vice vd och ekonomichef, anstélld 2015
Sara Grindemo, kvalitets- och hallbarhetschef, anstilld 1998
Joakim Lundberg, fastighetschef, anstilld 2018

Hékan Siggelin, projektutvecklingschef, anstilld 2012
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Lott Jansson, kommunikationschef, anstalld 2019
Rebecca Killskog, HR-chef, anstilld 2024

AFFARSPLAN MED HALLBARHET I FOKUS

Affarsplanen anger bolagets 6vergripande mal och inriktning under en femarsperiod.
Familjebostaders affarsplan har tre 6vergripande malomraden som pekar ut riktningen
for verksamheten; Stockholms nojdaste hyresgaster, Minskad klimatpaverkan samt
Lonsamhet och finansiell stabilitet. For att na visionen och de 6vergripande mélen har vi
identifierat fem strategier: tillit, medarbetardrivet, virdeskapande, héllbart och digitalt.
Strategierna hjilper oss att navigera och skapa énskade forflyttningar.

Genom att ta tillvara varandras kompetenser och ta ett gemensamt ansvar 6kar
mojligheten att nd mélen. Det giller bade internt och mellan bolagets enheter,
avdelningar och processer, men ocksa externt genom samverkan med andra aktorer.

SYSTEMATISKT KVALITETSARBETE

Processbaserad verksamhetsutveckling

Bolagets verksamhetsutveckling planeras, f6ljs upp och utvecklas systematiskt. Vi foljer
Stockholms stads kvalitetsprogram och ldnkar ihop stidndiga forbattringar med digital
utveckling och innovation. For att fa en helhetsbild utifrdn kundens behov arbetar vi
processbaserat utifran identifierade kdarnprocesser, stod- och ledningsprocesser. Styrkan
ar att flera kompetenser i bolaget samverkar for att driva igenom forbattringar. Under
2025 lag fokus pa att ytterligare starka strukturen mellan processarbetet och den digitala
utvecklingen.

REVISTIONER

Auktoriserade externa revisorer granskar arligen bolagets rikenskaper och finansiella
information. Under 2025 har revisionen utforts av EY. Stockholms stads
lekmannarevisorer, som ar fortroendevalda av kommunfullmaktige, utvarderar hur
bolaget genomfort kommunfullméaktiges direktiv. Granskningarna genomfors av stadens
revisionskontor. Utover den arliga revisionen granskades bolagets systematiska
brandskyddsarbete (SBA), inomhusmiljé samt attest och delegation. Granskningar som
genomfordes under 2024 foljdes ocksa upp.

I enlighet med miljoledningssystemet ISO 14001:2015 genomfordes en extern och en
intern miljorevision. Kopplat till miljoledningssystemet genomférdes dven
stickprovskontroller hos ramavtalsupphandlade entreprenorer for att folja upp stillda
miljokrav.

RISKER OCH MOJLIGHETER

Familjebostaders verksamhet paverkas av utvecklingen i varlden. Vi gor en l6pande
omvirldsanalys for att kunna arbeta systematiskt och proaktivt med hindelser som kan
paverka oss negativt. Genom att hantera risker pa ett effektivt sitt kan vi skapa
beredskap for oférutsedda handelser som kan fa negativa konsekvenser for
verksamheten och hyresgisterna. Att tidigt upptacka risker kan ocksa ge majligheter att
forbattra och utveckla verksamheten.

OVERGRIPANDE RISKANALYS OCH HANTERING

Varje ar analyserar vi risker som kan paverka verksamheten. Vi inventerar, bedomer och
sammanstiller risker och mojligheter. Bolagets chefer har det yttersta ansvaret for att
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risker hanteras pa ett effektivt sitt och att nédviandiga atgiarder genomfors. Under hosten
starkte vi riskarbetet genom samarbete med extern kompetens.

RISKGRADERING OCH ANPASSNING

For varje identifierad risk bedomer i niva - 1dg, medel eller hog - och vad som kan hinda
om risken blir verklighet. Det hjalper oss att prioritera ratt. Har finns exempel pa risker

som bolaget varderade hogt under 2025:

Omvarldsrisker  Riskbeskrivning

Hantering

Maojligheter

Oro och osakerhet i
omvarlden 6kar risken

Forsamrat
sakerhetslage/krig

Framtagande av en
krigsorganisation for

Starkt beredskap att
mota stockholmares

for krig och konflikteri | bolaget. och vdra hyresgdsters
vart ndromrade som Upprustning av behov vid ett férsamrat
paverkar skyddsrum. sakerhetslage.
uppbyggnaden av civil | Kris- och krigslednings- | Okad férméga att bidra
beredskap. Ovningar. till stadens
Overgripande
beredskap.
Méanskliga Kriminalitet i Kravstéllning i Foérebyggande arbete och
rattigheter/ leverantdrskedjan i upphandlingar. sy.stemati.sk u.p‘)pfé')ljning.
Bler otrygghet form av svart minskar risk fér ekonomisk

arbetskraft pa
byggarbetsplatser, till
foljd av att
entreprendrer inte
efterlever avtalade
krav och arbetssatt.

Medlem i Rattvist
byggande med det
kontinuerliga kontroller pa
byggarbetsplatser.

Kravstallning i
upphandlingar.

brottslighet och starker
fortroendet for bolaget.

Okad segregation och
gangkriminalitet i
samhallet kan skapa
otrygghet bland
hyresgdaster och skapa
otryggheti
boendemiljén.

Forebyggande underhall
och socialt hallbara
insatser som
féreningssamarbeten.
Lopande tillsyn. Hantera

fel och avvikelser effektivt.

Information om insatser.

Satsningar pa social
héllbarhet och trygghet
starker hyresgdsternas
fortroende och bidrar till
en trivsam boendemiljé.

Okat extremvéder,
sasom Gversvamningar
och varmebdljor, kan

Forandrat klimat

Drift- och underhalls-
planering. Identifiera och
atgéarda riskutsatta

Anpassning av fastigheter
och investeringar i hallbara
I6sningar kan minska

medféra skador pa fastigheter. sarbarheten vid
fastigheter, 6kade extremvdder, reducera
underhallskostnader och framtida kostnader och
paverkan pa starka bolagets langsiktiga
hyresgasternas vdrde.
boendemiljo

Strategiska

. . . Hanterin Majligheter

risker Riskbeskrivning 9 J19

Att inte lyckas rekrytera Tydlig rekryteringsprocess. | En forbattrad

Organisation
och behalla personal

med ratt kompetens kan
paverka bolagets
leveransformaga,
utvecklingstakt och
kvalitet i verksamheten

Arbete med
kompetensutveckling.
Avgangsenkat till alla som
slutar for att identifiera
forbattringsmojligheter.

arbetsgivarprofil kan 6ka
bolagets attraktionskraft
och méjliggéra rekrytering
av framtida medarbetare.
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Omvarldsrisker

Riskbeskrivning

Hantering

Maojligheter

Antikorruption/
otillaten paverkan

Otillrdcklig kunskap och
kontroll om mutor och
korruption.

Nyanstallda gar utbildning
i stadens policy om mutor
och gavor. Skriftliga
rutiner och information pa
intranatet.

Ett systematiskt arbete
mot mutor och korruption
starker fértroendet for
Familjebostader bade
internt och externt.

Sociala
forhallanden/
Vélfardsbrottslighet

Bristande kontroll vid
uthyrning av lagenheter
och lokaler.

Tydliga rutiner och
kontroller i samband med
uthyrning. Sarskilt fokus
pa kontroller for att
motverka oriktiga
hyresférhallanden.

Systematiskt arbete med
oriktiga hyresférhallanden
gor att fler [agenheter
fristdlls och hyrs ut rattvist
via Bostadsférmedlingen.

Finansiella : .
risker Riskbeskrivning Hantering Mojligheter
Konjunktur Fastigheter riskerar en Marknadsmaéssiga krav pa | Genom
vardenedgang p.g.a. avkastning pa investerat marknadsvardering kan
férandrade marknads- kapital. Kontinuerlig bolaget identifiera
forutsattningar eller uppféljning och analys utvecklingsméjligheter
bristande underhall. med kompetens inom och forbattra sin
fastighetsanalys. finansiella styrning.
Dokumenterade
underhallsplaner och
underhallande insatser
utifran behov.
Rante- och Hoéjda rantor leder till Langsiktig finansierings- En effektiv finansiell

finansieringsrisk

6kade finansierings-

kostnader med paverkan
pa bolagets resultat och
investeringsméjligheter.

planering. Omférhandling
av lan.
Omvarldsbevakning.

strategi kan skapa
utrymme for nya
investeringar och bidra till
stabilitet dven under
ekonomiskt osdkra tider.

Operationella

. Riskbeskrivning Hantering Majligheter
risker
Fastighetskostnade Denallménna Ekonomisk styrning med Effektiv ekonomisk
r kostnadsutvecklingen kontinuerlig uppféljning styrning starker bolagets

ger dkade kostnader for
fastighetsutveckling och
férvaltning. Bristande
kostnadsstyrning kan ge
forhéjda
underhallskostnader.

Hantering av avvikelser.
Avtalsuppféljning.

motstandskraft och
mojliggdr prioriterade
satsningar som bidrar till
langsiktig hallbarhet.

Hyresintakter

Hyreshéjningar som inte
foljer den allmanna
kostnadsutvecklingen.
Okade vakanser och
tomstallningar.

Strategiskt arbete med
hyresférhandlingar.

En god och férebyggande
férvaltning och
trygghetsarbete starker
attraktivitet och
kundnéjdhet.

Aktivt arbete med att
utveckla bolagets
fastigheter kan starka
bolagets intdktsbas och
framtida utveckling.
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Omvarldsrisker

Riskbeskrivning

Hantering

Maojligheter

Minskad betalnings-
férmaga hos lokalhyres-
gaster.

Uppféljning och kontroller
I6pande och i samband
med tecknande av
hyresavtal.

Systematisk uppféljning av
betalningar minskar risken
for uteblivna betalningar
och sdkerstaller stabila
intakter.

Klimatpaverkan

Nyproducerade och
ombyggda fastigheter
nar inte stéllda klimat-
belastningskrav.

Styrning och krav.
Kontinuerlig uppféljning
av beslutade atgarder.
Omvdrldsbevakning och
branschsamverkan.

Investeringar i
klimatvanliga I6sningar
och energieffektiva
material kan starka
Familjebostaders
hallbarhetsarbete och
sdnka langsiktiga
driftskostnader.

Genomfora projekt

Brister i dvergéngen fran
produktion till
forvaltning kan leda till
driftproblem, kade
kostnader for underhall,
bristande funktionalitet i
fastigheter samt
férsamrad upplevelse for
hyresgaster.

Processutveckling och
intern samverkan i tidiga
skeden. Lopande
uppféljning.

Sakerstélla korrekta och
uppdaterade tekniska krav
och anvisningar.

Effektiv samverkan
mojliggdr optimerad drift
av nya fastigheter,
minskade framtida
kostnader och stdrkta
relationer med nya
hyresgdster

Okade byggkostnader pd
grund av forseningar
och/eller férdyringar.

Strukturerad
projektstyrning och
ekonomisk uppféljning.
Tydliga riktlinjer och krav
pa leverantdrer och
entreprendrer.
Systematisk hantering av
andrings- och
tillaggsarbeten.

Lépande riskbedémningar
i pagdende projekt.

Forbattrad projektstyrning
ger béttre
resursutnyttjande, 6kad
forutsagbarhet i
investeringskostnader och
stdrker bolagets
langsiktiga planering.

IT- och
informationssakerh

et

Att relevanta
informationssakerhetskr
av inte stalls i samband
md upphandlingar.

Dokumenterade processer
och rutiner med
dokumenterade krav pa
informationssékerhet i
upphandlingar.

Uppfoljning av
leverantorers efterlevnad
av stallda sakerhetskrav.

Ett systematiskt arbete
med informationssdkerhet
hos leverantorer minskar
risken for incidenter och
skyddar viktig information.

Stérningar, systemfel
eller driftstopp i
verksamhetskritiska
system kan leda till
avbrott i verksamheten,
minskad produktivitet,
forlorad information och
forsamrad service till

Dokumenterade rutiner
och incidenthantering.
Kontinuitetsplan,
férebyggande atgarder
och regelbunden
uppféljning.
Kompetensutveckling
inom IT- och
informationssakerhet.

Robusta IT-I6sningar och
kontinuitetsplaner minskar
risken for driftstopp och
starker verksamhetens
motstandskraft.
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Omvarldsrisker  Riskbeskrivning Hantering Maojligheter

hyresgdster.

HANTERA STYRANDE DOKUMENT

Styrelsen ska faststélla mal, policys och strategier som ar av visentlig betydelse for
bolaget. Styrelsen ansvarar ocksa for att dokumenten uppdateras och ses 6ver. Detta
regleras i styrelsens arbetsordning. Alla styrdokument som faststills av styrelsen
kommuniceras internt. Agandeskap utses och dokumenten samlas p4 intranitet si att de
ar tillgangliga for alla medarbetare.

Vara styrande dokument omfattar miljo och klimat, samhallsansvar och styrning. Nagra
exempel namns har:

Miljo och klimat; Miljoprogram 2030, Klimathandlingsplan 2030, Miljo- och
energipolicy

Samhdllsansvar; Trearsplan 2025-2027, Verksamhetsplan och budget 2025,
Arbetsmiljopolicy, Personalpolicy, Riktlinjer mot kriankande sarbehandling,
Uppforandekod for leverantorer, Stockholms stads program for inkép, Policy och
riktlinje for samarbeten och stod inom social héllbarhet, Policy for forebyggande av
avhysningsatgarder

Styrning; Affarsplan, Naringslivspolicy, Attestinstruktion, Delegationsordningar,
Riktlinjer for inkop och direktupphandling, System for intern kontroll, Riktlinjer for
representation, mutor och jav.

MINSKAD SARBARHET OCH OKAD BEREDSKAP

Familjebostader har beredskap for att hantera situationer som kan innebéra risker for
bolaget. Vi arbetar systematiskt med risk- och sarbarhetsanalyser enligt Stockholms
stads anvisningar. Syftet ar att minska risker i bolaget och staden och stirka var formaga
att forebygga, motsta och hantera kriser och extraordinira handelser.

Vi ar en del av Stockholms stads civila beredskap med raddningstjanst och
befolkningsskydd. Vid 6kad beredskap tillhandahaéller vi skyddsrum.

KRISHANTERING

Familjebostaders centrala krisledningsorganisation bestar av foretagsledningen,
sakerhetschef, bolagsjurist och nyckelpersoner fran bolagets olika verksamheter. Under
2025 behovde organisationen inte aktiveras.

Mindre allvarliga fel atgiardas direkt av fastighetsjouren i samverkan med bolagets
beredskapsfunktion. Beredskapsfunktionen dr bemannad dygnet runt av medarbetare
med god kinnedom om verksamheten. Vid behov kan de agera snabbt i samverkan med
Stockholms stad, myndigheter och andra externa aktorer, samt initiera intern
krisledning.
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GRI-1ndex

Haéllbarhetsrapporten for AB Familjebostdder dr upprattad utifrdn Global Reporting
Initiatives (GRI) internationella riktlinjer for hallbarhetsredovisning Standard.
Samma rapporteringscykel anviands for hallbarhetsrapporten som for den 6vriga
redovisningen, det vill sdga kalenderar. For fragor kring Familjebostaders
hallbarhetsarbete och denna redovisning, kontakta Helena Grantz, tel. 08-737 20 21.

Indikat
or

Beskrivning

ORGANISATIONSPROFIL

Kommentar

Sidhanvisni
ng

102-1 Organisationens namn

Sid 5-6

102-2 De viktigaste varumadrkena,

produkterna och/eller tjgnsterna

Sid 5-6

102-3 Lokalisering av organisationens

huvudkontor

Sid 5-6

102-4 Lokalisering av organisationens

verksamhet/-er

Stockholms kommun

Sid 5-6

102-5 Agarstruktur och féretagsform

Sid 5, 44-45

102-6 Marknader som organisationen

ar verksam pa

Stockholms kommun

Sid g

102-7
storlek

Den redovisande organisationens

Sid 7, 15-21

102-8 Information om personalstyrka

och annan arbetskraft, uppdelad

pa anstallningsform,
anstallningsvillkor, region och
kén

Sid 7, 42-43

102-9 Beskrivning av organisationens

leverantdrskedija

Sid 33-36

102-10 Vasentliga forandringar for
organisationen och dess
leverantdrskedja under

redovisningsperioden

Inga vasentliga férandringar
har skett.

Sid 3, 15, 25

102-1 Beskrivning av om och hur
organisationen foljer

forsiktighetsprincipen

I miljdarbetet tas hansyn till
forsiktighetsprincipen for att
forebygga, hindra eller
motverka att verksamheten

innebar skada eller oldgenhet.

Ekonomiska
redovisningsprinciper finns i
den legala arsredovisningen.

Sid 36-38, 47-49

102-12 Externt utvecklade ekonomiska,
miljémassiga och sociala
deklarationer, principer eller
andra initiativ som
organisationen anslutit sig till

eller stédjer.

Sid 22-25,
36-38, 4243

102-13 Huvudsakligt medlemskap i
organisationer och/eller
nationella/internationella

lobbyorganisationer

Fastighetsdgarna Stockholm,
Jérva fastighetsagare och
Ragsveds fastighetsagare,
Sveriges Allmdnnytta,
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Eurhonet, ElectriCITY, Sweden
Green Council.

Strategi
102-14 Uttalande fran VD VD-ord Sid 3-4
FAMILJEBOSTADER HALLBARHETSRAPPORT 2025 59



Indik Beskrivning Kommentar Sidhanvis
ator ning

Etik och integritet

102-16 Beskrivning av organisationens Sid 33-35, 43,
vardegrund, etiska principer och 44-50
regler for uppférande.
Styrning

102-18 Redogorelse for organisationens Sid 44-50

bolagsstyrning

Kommunikation och
intressenter

102-40  Intressentgrupper som organisationen Sid 10-14
har kontakt med

102-41 Andel av personalstyrkan som Familjebostader ar medlemmar i Sid 43
omfattas av kollektivavtal Fastigo och tillampar S-avtalet och

K-avtalet.

102-42  Beskrivning av identifiering och urval Sid 10-14
av intressenter

102-43  Tillvdgagangssatt vid kommunikation Sid 10-14
med intressenter

102-44  Viktiga omraden och fragor som har Sid 10-14
lyfts via kommunikation med
intressenter

Tillvagagangssatt for
redovisning

102-45  Enheter som inkluderas i Sid 5
organisationens finansiella rapporter

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

102-47  Redogorelse for samtliga vasentliga Sid 8-9
amnen/fragor som identifierats

102-48  Forklaring till effekten av férdndringar Inga vésentliga férandringar har
av information som lamnats i tidigare ~ skett.
redovisningar och skalen for sadana
férandringar

102-49  Vasentliga fordndringar som gjorts Inga vasentliga férandringar har
sedan foregdende redovisningsperiod skett.
102-50  Redovisningsperiod 1januari - 31 december 2025

102-51 Datum for publicering av den senaste 30 mars 2024
redovisningen

102-52  Redovisningscykel Ettarig

102-53  Kontaktpunkt for fragor angaende Sid 51
redovisningen och dess innehall

102-54  Redogorelse for rapportering enligt Rapportering inspirerad av GRI Sid 51
GRI Standards redovisningsnivaer Standards, niva Core

102-55 GRI-index Sid 51-53

102-56  Redogérelse for externt bestyrkande  GRI-redovisning inte externt styrkt.  Sid 54
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Indikator Beskrivning Kommentar Sidhanvisning

Redovisning av vasentliga

hdllbarhetsfragor
SAMHALLSNYTT
A
203
103-1,2,3 Indirekt ekonomisk
paverkan
203-1 Infrastrukturinvesteringar och Sid 15-21
tillhandahallande av tjanster.
Eget
103-1,2,3 Affarsmdssighet och stabil
ekonomi
FB1 Avkastning pa totalt kapital Sid 6-7, 22-25
FB2 Soliditet Sid 6-7, 24-25
205
103-1,2,3 Antikorruption
205-2 Kommunikation och utbildning kring Sid 14, 33-34, 47
antikorruptionspolicyer och rutiner
205-3 Konstaterade incidenter av Inga incidenter har
korruption och vidtagna atgarder konstaterats
Eget
103-1,2,3 TRYGGHET
FB1 Trygghet Sid 26-32
FB2 Attraktivitet Sid 32

MINSKAD KLIMAT- OCH MILJOPAVERKAN

416
103-1,2,3 Halsa och sakerhet
416-2 Incidenter av bristande efterlevnad Sid 33-35
av regler gallande hdlsa och sdkerhet
for produkter och tjanster.
302
103-1,2,3 Energi
302-1 Energianvandning inom Sid 6-7, 39-41
organisationen
CRE1 Energiintensitet i byggnader Sid 39-41
305 Utslapp
305-1 Direkta utslépp av véxthusgaser Sid 39-41
(Scope1)
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305-2 Indirekta utsldpp av vaxthusgaser Sid 39-41
kopplat till energianvandning (Scope

2)
306 Avfall Sid 39-41
306-2 Avfall utifran typ och Sid 39-41

behandlingsmetod
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Stockholm den dag som framgar
av vara elektroniska underskrifter

Deniz Butros

Ordforande
Per Rosencrantz Ingela Edlund Magnus Gronlund
Vice ordférande
Shadi Larsson Merit Frost Lindberg Lena Kling
Chris Osterlund

Verkstallande direktor

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

Uppdrag och ansvarsfdrdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten for ar 2025 och for att den ar
upprittad i enlighet med arsredovisningslagen, i enlighet med den ildre lydelsen som
gillde fore den 1 juli 2024.

Granskningens inriktning och omfattning

Min granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om
den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebéar att min 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. Jag anser att denna
granskning ger mig tillracklig grund for mitt uttalande.

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den dag som framgéar av min elektroniska underskrift

Fredric Havrén, Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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