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AB Familjebostader
Org nr 556035-0067

Forvaltningsberattelse
Styrelsen och Tf verkstéllande direktoren for AB Familjebostdder org.nr. 556035-0067 far harmed
avge arsredovisning for 2014.

Agarforhallanden

Aktiebolaget Familjebostader ar ett helagt dotterféretag till Stockholms Stadshus AB.
Familjebostader ar moderbolag i en koncern i vilken ingar de heldgda dotterforetagen
Hemmahamnen Bostad AB (org.nr 556736-2222), Hemmahamnen Kontor (org.nr 556736-2156), AB
Familjebostader Fastighetsnat (org.nr 556715-5386), Fastighetsaktiebolaget Pendlaren 1 (org.nr
556751-6223) samt Gyllene Ratten Ny AB (556876-3196).

Jamforelsesiffrorna inom parentes avser ar 2013.

Verksamhet

AB Familjebostadders resultat efter finansnetto uppgick 2014 till 867 (736) mnkr. Resultatet efter
finansnetto och exkl. realisationsvinster och aterforing av nedskrivningar uppgick till 306 (174) mnkr.
Avvikelsen mot foregdende ar beror framst pa lagre underhallsniva an tidigare ar samt 6vergang till
de nya redovisningsreglerna K3, vilket resulterat i att underhallskostnaderna i mindre omfattning an
tidigare kostnadsforts och istallet aktiverats. Balansomslutningen for koncernen uppgick till 13 578
(13 895) mnkr. Realisationsvinsterna uppgick till 456 (563) mnkr.

Familjebostader ar en stor aktor pa Stockholms bostadsmarknad och har i uppdrag att vara med och
bidra till att hela staden utvecklas. Familjebostaders kdarnverksamhet ar att férvalta och bygga
bostdder och lokaler. Den strategiska inriktningen; att erbjuda hem, forvalta hus och skapa stad,
samlar féretagets uppdrag och sdkerstaller ett genomférande som stodjer bolagets dgardirektiv.

Familjebostader har ett tydligt mal i att bidra till fler bostader i Stockholm. Bolaget arbetar darfor
fortlépande for att sakra den mangd byggstarter som kravs for att na maluppfyllelse. Detta sker
genom markanvisningsprojekt, genom att utveckla befintliga fastigheter och genom férvarv av
fastigheter eller projekt. Antalet erhallna markanvisningar 2014 uppgar till omkring 1 500 lagenheter
vilket 6vertraffar malet om 400 lagenheter. Antalet beviljade markanvisningar &r ett resultat av det
intensiva arbetet som &r nedlagt for att langsiktigt na produktionsmalen.

Under 2014 har inte nagot projekt byggstartats varfor malet om byggstart for 500 lagenheter inte har
uppnatts. Den beror framst pa de forseningar som skett i Arstastraket da inga byggnationer tillatits
under tiden tvarbanan varit avstangd.

Inom ramen for projekt belagna i Midsommarkransen, Farsta samt Frudangen har 135 lagenheter
fardigstallts, dock inga studentbostader. Familjebostader har intensifierat arbetar med att se 6ver
mojligheten att bygga studentbostader.

Familjebostader har i dagsldget ca 3300 lagenheter i sin projektportfélj, varav cirka 760
studentldagenheter, som planeras bli fardigstallda under perioden 2015-2019. Den totala
investeringssumman for projekten uppgar till ca 6,4 mdr dar nybyggnationen utgér hela beloppet.
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Bolagets fastigheter ska erbjuda hyresgasterna goda, trygga och attraktiva inomhus- och
utomhusmiljoer. Investeringarna i fastigheterna ska sidkerstalla krav kopplade till
fastighetsagaransvar, miljo- och myndighetskrav, skapa forutsattningar for langsiktig, stabil
forvaltning samt mojliggdra en stabil vardetillvaxt. Detta kraver en god planering av
underhallsbehovet som ska ske i ratt tid och i ratt ordning. Atgarderna som ofta innebér kvarboende
ska planeras noggrant darefter for att minimera de stoérningar som kan bli i boendemiljon.

Aren 2009-2013 investerade bolaget, inom ramen for satsningen Stimulans for Stockholm, drygt 2
miljarder kronor foretradelsevis i omfattande upprustningar. | arets underhallsplan fanns
sammantaget cirka 250 atgarder inplanerade. Som exempel kan ndmnas byte av brandvarnare i hela
bestandet, fortsatt satsning pa solceller, OVK (obligatorisk ventilationskontroll, funktionskontroll av
ventilationssystem) samt markatgarder i fastigheter som undergatt underhallsinsatser under
stimulansperioden.

Ett stort antal av dessa atgarder hade som mal att spara energi. Mest frekvent &r injusteringar av
varmesystem. Prioriteringen av energibesparingsatgarder bidrar till stadens klimatmal och paverkar
samtidigt positivt den absolut storsta kostnaden for ett fastighetsbolag, varmekostnader.

Bolaget har en ombyggnadsplan som stracker sig till och med 2020 och inkluderar 19 fastigheter,
foretradelsevis innerstadsfastigheter fran stadens aldre arsringar. Under aret har tre
ombyggnationsprojekt pagatt. Torkan 17 Norrmalm (byggar 1889)innefattande ett tillskott om 8
bostdder, Ormen Storre 1 Sodermalm (byggar 1890) med ett tillskott om 13 bostdder samt Limkakan
4 Gubbéngen (byggar 1964) dar fastigheten utdkas fran med 34 bostader.

| syfte att effektivisera fastighetsforvaltningen har omradesindelningen for férvaltningsteamen
justerats fran elva till tio. Detta har inneburit att forvaltare och teampersonal fatt lara sig nya
fastigheter och att flera medarbetare har fatt nya arbetsledare.

For att ytterligare héja kundnéjdheten har bolaget initierat en rad samverkande utvecklingsprojekt
inom omradet kund och service. Ny felanmalanprocess, ny webbplats med férbattrade e-tjanster och
vidareutveckling av kundservice forstarker enhetlig hantering och 6kar effektiviteten.

Rinkebystraket, omradets nya handelsplats, ar under genomférande. Uthyrningen av lokaler har varit
framgangsrik och vid arsskiftet var éver 70 procent av ytorna kontrakterade infor 6ppningen hésten
2015. Arbetet med att lokalisera kommunala forvaltningar har under 2014 resulterat i att
Kulturférvaltningen med sina cirka 120 medarbetare flyttade till Familjebostaders lokaler i Rinkeby.

Familjebostader har under aret genomfort aktiviteter i Ragsved i syfte att starka omradet, bl a genom
satsningar i centrum, upprustningar, socialt ansvarstagande samt planering av nyproduktion av
bostdder. Som en del av bolagets ytterstadsarbete har ett tidigt visionsarbete paborjats.
Visionsarbetet utgar fran de boende, lokala aktorer och fastighetsdgare i stadsdelen och syftar till att
bli ett underlag till stadens planeringsarbete.

Familjebostader har under aret haft en positiv utveckling fér hur hyresgasterna upplever bolagets
service. Arets resultat for serviceindex &r 82 ( 80,1) och slar darmed toppnoteringen fran 2012 (81,3).
Vidare kan hela 93,7 % av vara hyresgaster kan tanka sig att rekommendera Familjebostédder som
vard och forvaltare.
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Familjebostader har under aret genomfért atgarder inom 5 av 7 malomraden i Stadens Program for
delaktighet for personer med funktionsnedsattning 2011-2016, “Stockholm — En stad for alla”.

Under 2014 har bolaget natt malet om att minska energibehovet med 2,5 procent jamfért med 2013
och energiprestanda for bolaget ar idag 165 kWh/kvm*ar. Pa sju ar har bolaget minskat
energibehovet med drygt 17 procent.

Under perioden 2013-2014 har ca 3900 kvm solceller installerats pa olika tak i bolagets bestand i
Rinkeby. Solcellerna bidrar med 500 000 kWh fornybar el och tillskottet utgdr 25 procent av
fastighetselen.

Fastighetsbestandet

Familjebostader dgde vid arets utgang 358 (368) fastigheter med 18 976 (19 327) bostader och 2 005
(2 014) lokaler, en sammantagen uthyrbar area om 1 389 330 (1 412 851) m?2. Majoriteten av
fastigheterna innehas med tomtratt. Av den totala arean utgjorde bostaderna 88 (88) procent och
lokalerna 12 (12) procent.

Fastigheternas varde

Familjebostader gor arligen en vardering av fastighetsbestandet. Marknadsvardet vid arets slut
uppgick till 26 345 (26 579) mnkr. Det bokforda vardet vid samma tidpunkt uppgick till 11 977 (10
585) mnkr. Varderingen ar gjord i Datschas varderingssystem som en tioarig kassaflodesanalys for
varje enskild fastighet, dar Familjebostader har lagt in grunduppgifterna per fastighet och ansvarar
for dess riktighet. NAI Svefa har sedan omradesvis kompletterat med marknadens avkastningskrav
samt granskat och i férekommande fall justerat uppgifter om drift- och underhallskostnader,
hyresnivaer och vakanser.

Ombildningar

Under forra mandatperioden har hyresgasterna i de allmannyttiga bostadsbolagen i Stockholm haft
mojlighet att ombilda till bostadsratt. Den 14 september 2014 valdes en ny politisk majoritet i
Stockholms stad. | och med det fick de allmannyttiga bostadsbolagen i uppdrag att inte langre
erbjuda hyresgasterna mojligheten att ombilda. Familjebostaders styrelse beslutade i enlighet med
detta att avsluta samtliga pagaende ombildningsdrenden och inte heller ta emot nagra nya
intresseanmalningar med, undantag fér de pagaende ombildningsarenden dar
bostadsrattsforeningen fére valdagen hade antagit erbjudandet om férvarv pa en s.k. képstamma”.
For Familjebostaders del innebar det att tre ombildningar genomfordes efter valdagen under 2014.
Ovriga fyra drenden hade vid tidpunkten for styrelsens beslut dnnu ej erhéllit ndgot erbjudande och
Ovriga tre arenden hade fatt erbjudande om férvarv, men pa valdagen inte antagit erbjudandet pa en
s.k. "képstdamma”.

Forvarv

Familjebostader och JM har under dret gemensamt forvarvat en kontors- och industrifastighet,
Kabelverket 7, i LM Ericssons gamla fabriksomrade i Alvsj6. Familjebostaders andel uppgér till 49
procent och JM:s till 51 procent. Inom Kabelverket kommer bolaget att uppfora cirka 580 hyresratter.
| néra anslutning ligger tva ytterligare nyproduktioner; Sandaletten med 157 hyresratter och
Prastgardshage med 70 studentbostider. Alla dessa projekt kommer att utgdra en ny arsring i Alvsjo
och samlas under namnet Alvsjéstaden.
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Marknad

Den vaxande regionen och efterfrdgan pa bostader i Stockholm gor att bolaget idag inte identifierar
nagra risker for marknadsrelaterade vakanser. Efterfragan pa bostader ar hog i saval befintligt
bostadsbestand som den firdigstillda nyproduktionen. Aven efterfrdgan pa studentbostider och
anpassade bostdder fér personer med funktionsnedséattning ar stor. Familjebostader har ett tydligt
uppdrag att mota de behoven. En utmaning for bolaget ar att sakerstalla genomférandekapacitet for
att all den nyproduktion som vi och andra aktorer ska genomféra. Uthyrningsgraden for de
kommersiella lokalerna uppgick till 89,7 (89,7) procent vilket ar densamma som foregaende ar. Den
marknadsrelaterade ekonomiska vakansgraden har 6kat och uppgick vid arets slut till 3,6 (3,3)
procent.

Hyresforhandlingar

Familjebostader foretraddes av Fastighetsdgarféreningen i forhandlingen avseende ramen pa den
arliga hyreshojningen. Familjebostader och Hyresgastforeningen Region Stockholm slot darefter avtal
om en hyreshéjning om 1,25 % till 1,80 % fordelat utifrdn bruksvérdet i bestandet inom omradena A-
K, med ett genomsnitt pa 1,5 procent. Hojningen kom att gélla fran den 1 mars 2014.

Totalt slot Familjebostader och Hyresgastforeningen Region Stockholm 2014 avtal om hyra for sex
nyproducerade fastigheter. Av dessa var fem s.k. presumtionshyror. De fastigheter som fick en
presumerad hyra dr Gyllene Ratten 1 i Frudngen, Pendlaren 1 och Perrongen 1 i Alvsjd, Sandhamn 1 i
Farsta, Hallonbusken 3 och Hasselbusken 1 i Midsommarkransen. En bruksvardehyra tecknades avtal
om och det var for fastigheten Kallandso 4 i Farsta.

For storre ombyggnationer tecknade Familjebostdader och Hyresgastforeningen Region Stockholm
avtal om bruksvardehyra avseende fem fastigheter. Dessa ar Ingenjoren 7 och Ormen Storre 1 pa
Sdédermalm, Torkan 17 och Oxégat 3 p& Norrmalm och Ripan 5 p& Ostermalm.

Resultat

AB Familjebostaders resultat efter finansnetto uppgick 2014 till 867 (736) mnkr. Resultatet efter
finansnetto och exkl. realisationsvinster och aterféring av nedskrivningar uppgick till 306 (174) mnkr.
Awvikelsen mot foregaende ar beror framst pa lagre underhallsniva an tidigare ar samt 6vergang till
de nya redovisningsreglerna K3, vilket resulterat i att underhallskostnaderna i mindre omfattning an
tidigare kostnadsforts och istallet aktiverats. Balansomslutningen for koncernen uppgick till 13 578
(13 895) mnkr. Realisationsvinsterna uppgick till 456 (563) mnkr. Bolaget har aterfort nedskrivningar
om 105 mnkr.

Arets resultat efter bokslutsdispositioner och skatt uppgar till 692 (580) mnkr.
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Flerarsoversikt

2014 2013 2012 2011 2010

Nettoomsattning, mnkr 1725 1691 1773 1713 1724
Resultat efter finansnetto, mnkr 867 736 1221 531 2 065
Realisationsvinster/ forsluster, mnkr 456 563 1171 521 2107
Marknadsvarde fastigheter, mnkr 26 345 26 579 25 253 24 425 22 649
Bokfort varde fastigheter, mnkr 11977 10585 10474 10716 9394
Avkastning pa totalt kapital 3,2% 3,1% 1,9% 1,8% 1,8%
Rorelseresultat i % av omsattning 26,0% 24,0% 13,2% 12,7% 12,2%
Direktavkastning 3,1% 2,9% 2,3% 2,3% 2,3%
Soliditet, % 64 61 74 73 72
Soliditet med hansyn till marknadsvardet, % 72 71 74 76 78

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pa tot. Kapital - Resultat efter finansiella poster + finansiella kostnader i % av
genomsnittlig balansomslutning. | resultatet har ocksa den resultatférda delen for satsningen
stimulans Stockholm, som uppgar till 17 mnkr, raknats med motivet att det annars skulle atergott till
stadens om del utav resultatet.

Rorelseresultat i % av omsattningen - Resultat fore finansiella poster, bokslutsdispositioner och
skatt/ nettoomséttning. | resultatet har ocksa den resultatférda delen for satsningen stimulans
Stockholm, som uppgar till 17 mnkr, raknats med motivet att det annars skulle atergott till stadens
om del utav resultatet.

Soliditet — Eget kapital och obeskattade reserver med beaktande av uppskjuten skatt/
balansomslutning.

Soliditet med hansyn till marknadsvardet - Eget kapital och obeskattade reserver med beaktande av
uppskjuten skatt samt 6vervarde i fastigheter/balansomslutning och 6vervéarde i fastigheter utan
hansyn tagen till uppskjuten skatt.

Direktavkastning - Driftnetto fore centrala administrations- och forsaljningskostnader samt exklusive
avskrivningar i procent av marknadsvarde varde for fardigstallda fastigheter.

Fastighetsrorelsens resultat och omsattning

Omséttningen uppgick till 1 725 (1 691) mnkr. Okningen fran féregdende ar beror framst pa att fler
hyresgaster har flyttat in i nybyggda lagenheter, bolaget har fler uthyrda lokaler samt den avtalade
hyresdverenskommelsen.

Driftnettot uppgick till 803 (644) mnkr. Direktavkastningen uppgick till 3,1 (2,9) procent. Okningen av
driftnetto beror pa att underhallsnivan varit lagre enligt plan samt 6vergangen till de nya
redovisningsreglerna K3, vilket resulterat i att underhallskostnaderna i mindre omfattning &n tidigare
kostnadsforts och istdllet aktiverats.

Underhallskostnaderna uppgick totalt till 110 (211) mnkr. Den framsta anledningen till minskningen
ar att satsningen ”Stimulans Stockholm” har upphort. Kostnaderna inom ramen for stimulansen
uppgick under aret till 17 mnkr.
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Investeringar

Arets investeringar avseende maskiner och inventarier, nyanlidggningar samt mark uppgick till
664 (1 285) mnkr vilket &r 125 mnkr lagre an budget. Orsaken till detta ar forseningar inom
nybyggnationsprojekt. Jamfort med forra aret blev utfallet for investeringarna 617 mnkr lagre.

Av- och nedskrivningar

Fastigheterna skrivs av enligt plan baserat pa tillgangarnas anskaffningsvarde och berdknade
livslangder enligt K3 metoden. Avskrivningarna har 6kat jamfort med tidigare ar dels med anledning
av K3 metoden och dels med anledning av att fler projekt avslutats och aktiverats. Totalt uppgar
arets avskrivningar till 300 (281) mnkr. Till foljd av forandrade marknadsvillkor har aterféring av
nedskrivningar gjorts pa 105 mnkr. Summan av avskrivningarna och aterforingen av nedskrivning
uppgar till 195 mnkr.

Finansiell stallning

Vid arets slut hade Familjebostader en laneskuld om 4 181 (4 403) mnkr. Det dr en minskning med
222 (1 958) mnkr jamfort med forra aret. De forsaljningar av fastigheter som skett forklarar
minskningen.

Skulden finansieras via Stockholms Stads koncernkontosystem. Kreditramen for bolaget har under
aret varit 6 100 (4 500) mnkr. Den genomsnittliga rantan under aret har varit 2,65 (2,76) procent.

Den genomsnittliga belaningsgraden i forhallande till bokforda varden pa fastigheterna var vid arets
utgang 35 (34) procent. | forhallande till marknadsvardet var belaningsgraden 16 (17) procent.

Soliditeten uppgick vid arets utgang till 64 (61) procent. Med hadnsyn tagen till fastigheternas
marknadsvarde var den justerade soliditeten 72 (71) procent.

Personal
Medelantal arsarbetare anstallda under aret var 276 (277) varav 115 (122) kvinnor och 161 (155)
man. Dotterbolagen har inga anstallda.

Bolaget genomfor kontinuerliga insatser kring kompetens- och chefsutveckling. Utifran resultaten i
medarbetarenkéaten identifieras utvecklingsomraden som konkretiseras i handlingsplaner som tas
fram av alla enheter.
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Riskhantering

Hyresutveckling

Stockholms stads befolkning fortsatter att 6ka kraftigt och efterfragan pa bostader &r fortsatt hog.
Efterfragan pa studentbostader, anpassade bostdder for personer med funktionsnedsattning samt pa
bostdader inom det aldre bestandet ar stor och Familjebostdder har tillsammans med systerbolagen
ett tydligt uppdrag att mota och tillgodose behovet av dessa bostader. Risken for vakanser i saval
bostader som lokaler bedoms vara mycket Iag.

Nyproduktion

Familjebostader har i uppdragi linje med Vision 2030 i bidra till att fler hyresratter byggs i Stockholm.
Bolagets uppdrag kraver ett langsiktigt och systematiskt ackvisitionsarbete och en bred
projektportfolj. For andamalet har bolaget en flexibel produktionsorganisation som styr och féljer
upp verksamheten effektivt, samlar och nyttjar resurser och kompetenser, vilar pa styrande
dokument, standards och rutiner. Allt i syfte att i hog takt bygga hogkvalitativa bostdder for langsiktig
forvaltning och som bidrar till en framvaxande stad i blandade och levande omraden med bostéder,
arbetsplatser och lokaler fér kommersiell och offentlig service.

FOr 2015 arbetar Bolaget for att uppna malet om att byggstarta minst 500 nya lagenheter, vilket
enligt prognos kommer uppfyllas. Enligt nya dgardirektiv ska Bolaget fordubbla sitt bostadsbyggande
till 2017. Enligt nuvarande prognos kommer dven det malet att uppnas. Totalt kommer
Familjebostader enligt prognos att byggstarta drygt 3 200 bostadslagenheter under 2015-2019.

Den 6kade produktionsvolymen for bolaget och for systerbolagen kan leda till att manga
entreprenadupphandlingar sammanfaller i tid. Risk kan finnas for en éverhettning som avspeglas i
stigande priser. Ett ndrmare samarbete mellan bolagen forordas sa att en jamn produktionstakt kan
hallas. Ett samarbete kring volymupphandlingar skulle kunna leda till positiv prisutveckling och
motverka kostnadsdrivande konkurrens om tillgangliga resurser.

Fastighetskostnader

Forandringar i taxor, skatter, avgifter och andra regleringar har direkt inverkan pa bolagets
ekonomiska resultat. Taxebundna avgifter ar en stor del av driften och forandringar i taxorna ger
stora effekter pa resultatet.

Finansiering

Den stora investeringsvolymen som bolaget har framfor sig de ndrmaste aren kommer att paverka
bolagets soliditet. Bolaget star val rustat i dagslagen men det finns risk att den synliga soliditeten blir
urholkad om inte en stabil langsiktig resultatniva uppratthalls for att starka det egna kapitalet i
relation till det Ianade.

Ranteldget har en mycket stor paverkan pa bolagens finansiella kostnader. Det radande gynnsamma
rantelaget har bidragit till relativt laga finansiella kostnader i forhallande till upplanat kapital.
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Utsikter 2015

Stockholmsregionen véxer till bade folkmangd och yta. Idag bor drygt 2,2 miljoner invanare i
Stockholms lan. Folkokningen berdknas fortga i oférminskad takt vilket stéller stora krav pa
bostadsforsorjningen.

Sista december 2014 stod drygt 472 000 personer i bostadskon. Det var en 6kning med 9 % eller
knappt 41 000 personer jamfort med aret innan. Av de som star i bostadskon &r ca 13 % eller knappt
64 000 aktiva bostadssokanden.

Med hansyn till den vaxande regionen och efterfragan pa bostader i Stockholm ser vi idag inga risker
med marknadsrelaterade vakanser. Efterfragan pa bostdder ar fortsatt god i saval befintligt
bostadsbestand som fardigstalld nyproduktionen. Risken for vakanser bedéms som mycket liten.

Bolagets bestand av fastigheter kommer inte att reduceras da ombildningarna har stoppats. Viss
nyproduktion féreligger och darfér kommer bestandet att 6ka nagot.

Familjebostader satsar stort pa att bygga stad med en bra narservice i vara bostadsomraden.
Forskolor, kontor och butiker vaxer med vara omraden. Det ar viktigt att bostadsomraden upplevs
som levande och har god tillgdng med service sasom forskola och skola, lakarvard, butiker eller bra
kommunikationer.

Enligt stadens budget for 2015 ska facknamnder och bolagsstyrelser tydligt prioritera ytterstaden, till
exempel rérande idrott, kultur, skola, arbete och bostdader. Familjebostaders ytterstadssatsningar
kommer fortsatta och utvecklas under 2015. Bolaget avser bidra till att sakerstalla nya arbetsplatser i
ytterstaden samt vara delaktigt i arbetet med att flytta ut stadens forvaltningar och bolag.

Familjebostader ska bidra till att det lokala kulturlivet understddjs och kulturen starks i ytterstaden.
Rorande idrott och ungdomsaktiviteter kommer bolagets satsningar riktas sarskilt mot dem som idag
ror sig minst. Det betyder riktade satsningar i ytterstaden med ett 6kat fokus pa unga tjejer och
personer med funktionsnedsattning.

Bolaget kommer vara delaktigt i arbetet med att ta fram en stadsévergripande strategi for levande
lokala centrum. Samhallsservice ska finnas i hela staden, bland annat genom fler medborgarkontor i
ytterstaden. Bolaget kommer dven medverkar i att utveckla ytterstaden i dialog med hyresgasterna i
ytterstaden. Bolaget kommer dven verka padrivande i arbetet med att koppla samman ytterstadens
stadsdelar med varandra.

Bolagets huvuduppdrag att forvalta fastigheter och bygga nya bostader fortsatter under 2015.
Rinkeby, Ragsved och Farsta kommer att utgéra geografiska och utvecklingsmassiga tyngdpunkter
inom bolagets fastighetsbestand, dar bolaget tar ett sarskilt ansvar for att attrahera investeringar och
arbetsplatser till omradet samt att starka omradets attraktivitet.

Stimulans for Stockholm har upphort 2015 vilket gor att underhallet kommer att aterga till mer
normala nivaer. Riktlinjer for effektivt prioriteringsarbete har arbetats fram for att genomféra
underhall och ombyggnadsatgarder pa fastighetsbestandet dven efter Stimulans for Stockholm.
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RESULTATRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET

Belopp i Tkr Not 2014 2013 2014 2013
Nettoomsattning 1,2,3 1725 225 1690675 1692 547 1681966
Fastighetskostnader 4,5 -921 485 -1046528 -914437 -1042772
Driftnetto 803 740 644 147 778 110 639 195
Av- och nedskrivningar 6 -194 821 -281 980 -188 457 -265 279
Bruttoresultat 608 919 362 167 589 653 373916
Centrala administrations- och

forsaljningskostnader 7,8,9 -79 657 -89 165 -89 258 -99 159
Vinst vid forsdljning av fastigheter 10 456 444 562 719 456 444 562 719
Rorelseresultat 985 706 835720 956 838 837 475
Réanteintakter och liknande resultatposter 3632 2282 3627 2279
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -122 102 -101 639 -107 604 -86 625
Resultat efter finansiella poster 867 236 736 362 852 861 753130
Bokslutsdispositioner 12 - - 80917 191 754
Resultat fore skatt 867 236 736 362 933777 944 884
Skatt pa arets resultat 13 -174 926 -156 244 -192 309 -201 927
ARETS RESULTAT 692 310 580 118 741 468 742 957

Kommentarer till resultatrakningen

Resultat

Resultatet efter finansnetto uppgar till 867 (736) miljoner kronor. Av resultatet avser 456 (563) mnkr
kronor realisationsvinster for genomforda fastighetsforsaljningar. Arets resultat efter
bokslutsdispositioner och skatt ar 692 (580) miljoner kronor.

Driftnetto och 6verskottsgrad
Driftnetto for 2014 ar 804 (644) miljoner kronor vilket i relation till intdkterna ger en 6verskottsgrad
pa 47 (38) procent. Framst ar okningen hanforlig till en minskning av underhallskostnaderna.

Nettoomséattning

Omséttningen under dret uppgick till 1 725 (1 691) mnkr och har 6kat jamfért med 2013. Okningen
beror framst pa att fler hyresgaster har flyttat in i nybyggda lagenheter samt den avtalade
hyresdéverenskommelsen.

Vakansgraden ar fortsatt 1ag nar det géller bostadslagenheter och den marknadsrelaterade
vakansgraden for lokaler for 2014 &r 3,6 (3,3) procent.

Fastighetskostnader

Fastighetsskotsel

Kostnaderna for fastighetsskotsel ar lagre i jamforelse med 2013. Avvikelsen beror till storsta del pa
att fastighetsbestandet har minskat.

Reparationer
Kostnaderna fér reparationer ligger i niva med foregaende ar.
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Mediakostnader

Kostnaderna for mediaforbrukning har minskat med 14 mnkr. Kostnaderna for varme har minskat
med anledning av minskat fastighetsbestand samt mildare vader under vintern. Vidare sa ar
forandringen av forbrukningen dven en effekt av ett aktivt arbete med att optimera bolagets
anlaggningar samt investeringar och underhall i syfte att minska energianvandningen.

Underhallskostnader

Underhallskostnaderna har minskat under 2014. Detta forklaras dels av dndrade
redovisningsprinciper i samband med 6vergangen till K3. Minskningen forklaras ocksa av att projekt
inom ramen for Stimulans for Stockholm pa energieffektiviserande, trygghetsskapande och
standardho6jande atgarder har minskat jamfort med 2013.

Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt
Kostnaderna for tomtrattsavgald ligger i nivda med ar 2013. Fastighetsskatten har minskat i jamforelse
med 2013 vilket har sin forklaring i att fastigheter salts och ombildats till bostadsratter.

Centrala administrations- och forsaljningskostnader
Kostnaderna ar lagre dn 2013 beroende pa minskade personalkostnader.

Finansiella poster

Finansiering sker via l6pande upplaning mot ett koncernkonto. Kostnaderna har minskat i jamforelse
med 2013. Denna minskning férklaras framst av den lagre réantenivan i jamforelse med 2013, men
ocksa av lagre investeringsvolym.
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BALANSRAKNING

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr Not 2014-12-31 2013-12-31 2014-12-31 2013-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 11976 699 10584 719 11179568 10 079 022
Pagdende ny- och ombyggnader 15 1250631 2413029 1208 407 2242 540
Inventarier 16 124 411 136 978 4927 11024
Aktier och andelar 17 - - 499 860 488 964
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 90 90 90 90
Uppskjuten skattefordran 19 10 683 36678 10 683 36 678
Andra langfristiga fordringar 20 35852 204 601 3680 7 406
13 398 366 13 376 095 12 907 215 12 865 724
Omséttningstillgangar
Hyres- och kundfordringar 11 386 7 755 11 332 6836
Fordringar hos koncernforetag 9529 7598 51032 7 853
Ovriga fordringar 21 83 025 265 056 82393 251996
Upplupna intdkter och férutbetalda kostnader 22 40908 38134 37302 34 977
Kortfristiga placeringar 35 000 200 000 35000 200 000
179 848 518 543 217 059 501 662
SUMMA TILLGANGAR 13578 214 13 894 638 13 124 274 13 367 386
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 750 000 750 000 750 000 750 000
Ovrigt bundet kapital 1238210 1238313 166 557 166 661
Balanserad vinst inkl arets resultat 6 636 089 6 445 331 6 695 448 6 455 533
8 624 299 8433 644 7 612 005 7372194
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 23 - - 1291 036 1373913
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 24 290 849 308 268 - -
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 210 851 243 541 209 692 241 448
Skulder till koncernforetag 5760 6773 104 598 124771
Skatteskulder 1336 7 - -
Ovriga kortfristiga skulder 25 4232 000 4617 647 3697 419 4 040 050
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 213119 284 758 209 524 215011
4 663 066 5152726 4221 233 4 621 280
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13578 214 13 894 638 13 124 274 13 367 386
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stéllda sdakerheter inga inga inga inga
Ansvarsférbindelser 27 60 355 60 787 60 355 60 787

Sidan 13 av 31



AB Familjebostader
Org nr 556035-0067

Kommentarer till balansrakningen

Materiella anlaggningstillgangar

De materiella anldggningstillgangarna 6kade med 217 mnkr under aret. Den framsta anledningen till
okningen ar investeringar i pagadende nyanlaggningar dvs de nya projekten. Avskrivningar enligt plan
gjordes med 300 mnkr.

Finansiella anlaggningstillgangar

| koncernen uppgick den uppskjutna skattefordran till 11 mnkr. | skattefordran inkluderas nettot av
samtliga identifierade temporara skillnader avseende skattemassiga respektive bokférda varden,
vilka ar hanforliga till fastigheterna.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 8 624 (8 433) mnkr vilket dr en 6kning med 191 mnkr. Den framsta
anledningen till 6kningen ar férandringen av arets resultat. Soliditeten uppgick till 64 (61) procent.

Skulder

Familjebostaders finansverksamhet regleras av Stockholms stads 6vergripande finansiella policy. Alla
finansiella affarer sker via stadens gemensamma koncernkonto dar all finansiering dr samlad som en
kredit. De 6vriga kortfristiga skulderna har minskat med 385 mnkr och anledning till detta ar en
minskad upplaning via krediten. Orsaken till minskad upplaning beror pa minskade investeringar.

FORANDRING AV EGET KAPITAL - KONCERNEN

Belopp i Tkr Balanserad
Ovrigt vinst inkl
tillskjutet arets Totalt eget
Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingaende balans per 1 januari 2013 750000 1399571 7 210 342 9359913
Arets resultat 580118 580 118
Utdelningar -1506386 -1506 386
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital -161 258 161 258 0
Utgaende balans per 31 december 2013 750000 1238313 6 445 332 8433 645
Utgaende balans per 31 december 2013 750000 1238313 6 445 332 8433 645
Arets resultat 692 310 692 310
Utdelningar -501 656 -501 656
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital -103 103 0
Utgaende balans per 31 december 2014 750000 1238210 6 636 089 8 624 299

Antal aktier uppgar till 7 500 000 med kvotvarde 100 kr.
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr Not 2014 2013 2014 2013
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 867 236 667 272 852 861 684 040
Poster som inte ingar i kassaflédet 28  -258 305 -298 509 -264 668 -315 210
Betald inkomstskatt 29 18 372 -371 489 17 286 -370 841
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 627 303 -2726 605 479 -2011
Okning (-)/minskning (+) av fordringar -9 766 -5 360 -63 998 4360
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -266 696 182 453 -221 514 135293
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital -276 462 177 093 -285 512 139 653
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 350 841 174 367 319 967 137 642
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av dotterforetag - - -1231 -352 184
Maskiner och inventarier -7 415 -2270 -817 -8 380
Pagaende nyanlaggningar -646 359 -1 015 550 -498 640 -775 503
Forvaltningsfastigheter -5 558 -139 267 -4 327 -91 830
Forsdljning av anldaggningstillgangar 698 129 929 867 698 129 927 702
Kassaflode fran investeringsverksamheten 38 797 -227 220 193114 -300 195
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning (+)/minskning (-) av koncernkonto -221 730 1757552 -180 151 1670057
Utdelning -501 656 -1 506 386 -501 656 -1 506 386
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar 168 748 -198 313 3726 -1118
Ovriga tillférda/anvinda medel 165 000 - 165 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -389 638 52 853 -513 081 162 553
Arets kassaflode 0 0 0 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0 0 0

Kommentarer till kassaflodesanalysen

Ldpande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital uppgick till ca 627 (-3)

mnkr vilket var en 6kning med 630 mnkr jamfért med foregaende ar. Denna 6kning forklaras av 6kat

resultat fran verksamheten men ocksa av aterforda skattemedel. Sammantaget 6kade kassaflodet

fran den I6pande verksamheten till 351 (174) mnkr.

Investeringar

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till 39 (-227) mnkr. Investeringar i maskiner och

inventarier uppgick till 7 mnkr, i pagdende nyanlaggningar 646 och i forvaltningsfastigheter 6 mnkr.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till -390 (53) mnkr. Férandringen av kassaflodet

beror framst pa minskad upplaning pa koncernkontot.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMAN INFORMATION

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

Aktiebolaget Familjebostader ar ett heldgt dotterforet till Stockholms Stadshus AB, org.nr 556415-1727,
med sate i Stockholm. Stockholms Stadshus AB uppréattar koncernredovisning.

Familjebostader ar moderbolag i en koncern i vilken ingar de heldgda dotterféretagen Hemmahamnen
Bostad AB (org.nr 556736-2222), Hemmahamnen Kontor (org.nr 556736-2156), AB Familjebostdder
Fastighetsnat (org.nr 556715-5386), Fastighetsaktiebolaget Pendlaren 1 (org.nr 556751-6223) samt
Gyllene Ratten Ny AB (org.nr 556876-3196).

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH VARDERINGSPRINCIPER
Foretaget tillampar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

K3 tillémpas fér forsta gdngen

Detta ar forsta aret foretaget tillampar K3. Fér att mojliggora en meningsfull jamforelse med foregaende ar
har samtliga poster i resultatrakning, balansrdakning, kassaflédesanalys samt noter raknats om for
jamforelsearet, se not 30.

I och med 6vergangen till BFNAR 2012:1 (K3) har redovisningsprinciperna avseende redovisning av forvaltnings-
fastigheter dndrats, dels avseende aktivering av tillkommande utgifter, dels avseende avskrivningar, da
komponentansats tillampas.

Moderbolaget, tkr Ovrigt
bundet Balanserad Arets
Aktiekapital kapital vinst resultat
Enligt arsredovisningen 2013 750 000 166 661 5712576 689 067

Omrdékning jimférelsetalen 2013

Avskrivning byggnader -21 310
Uppskjuten skatt harpa 4 688
Aktiverad underhallskostnad 130386
Uppskjuten skatt harpa -28 685
Kostnadsford investering -39 986
Uppskjuten skatt harpa 8797
Effekt av 6vergang till K3 53 890
Omréknad balans 2013-12-31 750 000 166 661 5712576 742 957

Koncernen, tkr Ovrigt
tillskjutet Balanserad Arets
Aktiekapital kapital vinst resultat
Enligt arsredovisningen 2013 750 000 1238313 5865214 526 228

Omriikning jémférelsetalen 2013

Avskrivning byggnader -21 310
Uppskjuten skatt harpa 4 688
Aktiverad underhallskostnad 130 386
Uppskjuten skatt harpa -28 685
Kostnadsford investering -39 986
Uppskjuten skatt harpa 8797
Effekt av 6vergang till K3 53 890
Omréknad balans 2013-12-31 750 000 1238 313 5865 214 580 118
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Koncernredovisning
Koncernredovisningen omfattar AB Familjebostader och samtliga bolag dar moderbolaget vid arsskiftet
direkt eller indirekt innehade mer an 50 procent av rostetalet.

AB Familjebostdders koncernredovisning upprattas enligt férvarvsmetoden. Det innebér att anskaffningsvardet for
aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som fanns i respektive bolag vid forvarvstillfallet.
Dotterbolagens intjanade vinstmedel inrdknas i koncernens egna kapital endast till den del de intjanats efter den
tidpunkt da dotterbolaget forvarvades. | koncernredovisningen behandlas obeskattade reserver till en del som
uppskjuten skatteskuld och en del som bundet eget kapital. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for aktier och
dotterbolagens egna kapital redovisas som 6vervarden pa byggnader och mark. Vid upprattandet av forvarvs-
analys vid bolagsforvarv beaktas skatteeffekter avseende skillnaden mellan skattemassigt och bokféringsmassigt
varde samt underskottsavdrag hanforliga till det férvarvade bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten
skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld.

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

Intdkter

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt. Forskottshyror redovisas darmed som forutbetalda
hyresintakter. | bruttohyra ingar poster avseende vidaredebiterade kostnader, t ex fastighetsskatt och
mediakostnader.

Férsadljning av fastigheter
Familjebostader redovisar fastighetsforsaljningar som huvudprincip vid tilltradesdatum. Utgifter knutna till
forsaljningen beraknas och redovisas vid samma tillfalle.

Kostnader
Administrationskostnader ar uppdelade pa fastighetsférvaltningens administrationskostnader, som ingar i
driftnettot, samt centrala administrationskostnader, som ingar i rorelseresultatet.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av loner, betald semester, betald sjukfranvaro m m samt pensioner redovisas i
takt med intjanandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstéllning klassificeras dessa
som avgiftsbestamda eller formansbestamda pensionsplaner. Féretaget har endast férmansbestamda
pensionsplaner. Det finns inga ovriga langfristiga ersattningar till anstallda.

Skatt pa arets resultat
Skattekostnaden utgérs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de
finansiella rapporterna och det skattemdssiga vardet som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip
alla skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla
temporara skillnader i den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
overskott. Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.
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Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar omprovas varje balansdag och reduceras till den del det
inte langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgangliga for att utnyttjas, helt
eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

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

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad eller intdkt i resultatrdakningen, utom nar skatten ar
hanforlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget kapital. | sddana fall ska dven skatten redovisas direkt
mot eget kapital.

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar, fr o m 2013 enligt komponentansats. Tillkommande utgifter inkluderas endast i
tillgangen eller redovisas som en separat tillgang, nér det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade med posten kommer att tillfalla foretaget och att anskaffningsvardet fér densamma kan matas pa ett
tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och underhall samt tillkommande utgifter redovisas i
resultatrakningen i den period da de uppkommer. Interna byggherrekostnader fran bolagets teknikavdelning
aktiveras som tillgang.

Pdgdende ny- och ombyggnationer

Pagaende ny- och ombyggnation varderas till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet bestar av inkopspriset och
utgifter som ar direkt hanforliga till pagaende projekt. Interna byggherrekostnader fran bolagets teknikavdelning
aktiveras som tillgang. Avskrivning paborjas nar projektet avslutas och aktivering som byggnad sker.

Rénteutgifter hanforliga till ny-, till- eller ombyggnadsprojekt kostnadsfors i sin helhet.

Maskiner och inventarier med ett anskaffningsvarde pa éver % prisbasbelopp aktiveras som tillgang.

Avskrivningar

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde, eventuellt
minskat med beraknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart 6ver dess bedémda nyttjandeperiod.
Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive komponent av separat éver dess
nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas ar den materiella anlaggningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella
anlaggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas till:

Férvaltningsfastigheter:

Mark Ingen avskrivning
Markanlaggningar 20ar

Stomme 100 ar

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

Ror/VS 50 ar

Vent inkl styr 30ar

El 50 ar

Hiss 20 ar
Hyresgastanpassning Enligt kontrakt
Ovrigt 25 ar
Inventarier 5ar
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Nedskrivningar

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

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

Finansiella instrument

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

Avdragsregler for interna rantor

Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare begransningar for avdrag fér koncerninterna rantor.
Darefter har Skatteverket kommit ut med skriftliga stallningstaganden dar verket tydliggor sina bedémningar av
hur begransningarna ska tolkas.

Stockholms Stad for mot bakgrund av de nya reglerna sedan ar 2013 en dialog med Skatteverket om huruvida ratt
till avdrag foreligger for rantekostnader pa lan fran Stockholms stad. | boksluten fér 2013 och 2014 har
rantekostnaderna till fullo bedémts vara avdragsgilla.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de berdknas inflyta.

Koncernbidrag
Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.
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NOTER
Belopp i tkr om ej annat anges.
KONCERNEN MODERBOLAGET
1. Nettoomsattning 2014 2013 2014 2013
Hyresintdkter Bostdder 1484 390 1478371 1469 015 1475884
Lokaler 206 716 200 405 196 646 196 423
Bilplatser mm 35965 35161 36218 35161
1727071 1713937 1701879 1707 468
Avgar outhyrt  Bostdder -2 766 -3 540 -2 694 -3540
Lokaler -10 441 -10 347 -10 441 -10 196
Bilplatser mm -1 389 -1842 -1 389 -1842
-14 596 -15729 -14 524 -15578
Hyresrabatter -10 842 -21 385 -10 338 -21 110
1701633 1676 823 1677 017 1670780
Ovriga forvaltningsintikter
Fakturerad viarme, vatten och el 6942 4830 6942 4705
Ovriga intakter 16 650 9022 8588 6482
23 592 13 852 15530 11187
Nettoomsattning 1725 225 1690 675 1692 547 1681967
2. Forsaljning inom samma koncern 2014 2013 2014 2013
Forsaljning till koncernforetag 11 542 12 127 12 140 13 346
Forsaljning till Stockholm Stad 69 476 61 852 69 476 61 852
81018 73979 81616 75198
3. Kontraktsforfallostruktur Belopp i Mkr vérde vardet varde vardet
Hyreskontraktens I6ptider per 31 december 2013
Lokalhyresavtal 2014 8,5 5% 8,5 6%
2015 39,3 25% 38,8 28%
2016 56,1 36% 46,4 33%
2017 och senare 53,3 34% 45,2 33%
157,2 100% 138,9 100%
Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 6,0 6,0
Bostader tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 1442,2 1430,0
Totalt 1605,4 1574,9
Hyreskontraktens I6ptider per 31 december 2014
Lokalhyresavtal 2015 6,0 4% 6,0 5%
2016 59,0 40% 49,3 38%
2017 43,7 29% 40,2 31%
2018 och senare 39,6 27% 34,3 26%
148,3 100% 129,8 100%
Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 5,7 5,7
Bostader tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 1450,7 1427,8
Totalt 1604,7 1563,3
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KONCERNEN MODERBOLAGET
4. Fastighetskostnader 2014 2013 2014 2013
Driftskostnader
Fastighetsskotsel -179 922 -184 899 -179 517 -187 488
Reparationer -62 064 -61 698 -61 841 -61 558
Taxebundna kostnader Vatten -33274 -34 010 -33109 -33980
El/Gas -42 615 -42 157 -41 813 -41934
Sophantering -28 753 -26 067 -28 584 -26 036
Uppvarmning -177 730 -193 928 -176 379 -193 301
Lokal administration -122 105 -123 522 -122 105 -123 522
Ovriga driftkostnader -33242 -36 386 -35 366 -36 376
-679 705 -702 667 -678 714 -704 195
Underhallskostnader
Fastighetsunderhall -51 398 -146 196 -51390 -146 196
- varav Stimulans Stockholm -24 198 -133115 -24 198 -133115
Lagenhetsunderhall -58 601 -64 588 -58 601 -64 588
-109 999 -210784 -109 990 -210784
Tomtrattsavgalder -95 389 -95 223 -91 560 -90 839
Fastighetsskatt -36 393 -37 854 -34 172 -36 954
Summa fastighetskostnader -921485 -1136928 -914437 -1133172
5. Inkop och forsaljning inom samma koncern 2014 2013 2014 2013
Ink6p fran koncernféretag -69 805 -65 603 -92 936 -78 497
Ink6p fran Stockholm Stad -113 208 -114 661 -109 081 -110 277
-183 013 -180 264 -202 017 -188 774
6. Av- och nedskrivningar 2014 2013 2014 2013
Avskrivning av anlaggningstillgangar enligt plan
Byggnader -279 364 -264 372 -269 399 -259 027
Markanlaggningar -6 611 -3355 -6 094 -3355
Inventarier -17 830 -18 666 -6914 -7 310
-303 805 -286 393 -282 407 -269 692
Nedskrivning av anldggningstillgangar
Byggnader, aterldggning av tidigare nedskrivningar 104 579 - 89 544 -
Summa av- och nedskrivningar -199 227 -286 393 -192 864 -269 692
Avgar avskrivning inventarier inom central administration, not 7 4 406 4413 4 406 4413
-194 821 -281 980 -188 458 -265 279
7. Centrala administrations- och forsaljningskostnader 2014 2013 2014 2013
Personalkostnader -43 297 -48 569 -43 297 -48 569
Avskrivning av inventarier -4 406 -4 413 -4 406 -4 413
Ovriga kostnader -31 954 -36 183 -41 555 -46 177
-79 657 -89 165 -89 258 -99 159
8. Ersattning till revisorer 2014 2013 2014 2013
Revisionsuppdrag EY AB -682 -554 -682 -514
Andra uppdrag EY AB 0 -151 0 -151
-682 -705 -682 -665

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning, 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt genom radgivning eller annat bitrade som féranleds
av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférande av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat dr andra uppdrag.
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MODERBOLAGET
9. Anstillda, Ionekostnader och arvode till styrelse 2014 2013
Medelantal anstéllda i moderbolaget 276 277
- varav mdn 161 155
Antal anstéllda i moderbolaget vid utgangen av aret 276 275
- varav mdn 161 155
Loner och sociala kostnader
Loner och andra ersattningar 120 041 119 160
Sociala kostnader 53474 60372
- varav pensionskostnader 16 658 18613
173 515 179 532
Loner fordelade mellan ledning och 6vriga anstéllda
Styrelse och VD 1280 2 040
Ovriga anstillda 119 198 117 586
Styrelse
Vid utgangen av aret bestod styrelsen i moderbolaget av 7 ledaméter varav 3 kvinnor. Till styrelseledamdterna utgick ett
arvode om 437 tkr (466 tkr).
Verkstéllande direktor
Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 1 personer varav 1 kvinna. Till VD, som frantradde sin tjanst vid
halvarsskiftet, har under verksamhetsaret utgatt |6n med 843 tkr (1 574 tkr). Vid uppsagning fran bolagets sida har VD ratt till
avgangsvederlag motsvarande 24 manadsléner med avdrag for den 16n som betalas under uppsagningstiden vilken VD ej
tjanstgor. For pension galler i forsta hand KAP-KL kompletterad med avgiftsbaserad chefspension.
Flertalet bolag i Stockholms Stadshuskoncernen har sina pensionsatagande forsakrade i St Erik Livférsakring AB som har till
uppgift att samordna och strukturera hanteringen av pensioner inom bolagskoncernen. De avtal som ar forsakrade ar KAP-KL
(tidigare PFA), PA-KFS och PA-KL.
KONCERNEN MODERBOLAGET
10. Vinst vid forsadljning av fastigheter 2014 2013 2014 2013
Kopeskilling 698 129 930674 698 129 928 509
Bokfort varde -240 937 -367 148 -240 937 -364 983
Forsaljningsomkostnader -748 -807 -748 -807
456 444 562 719 456 444 562 719
11. Rantekostnader och liknande resultatposter 2014 2013 2014 2013
Rantekostnader koncernkonto -122 889 -102 196 -108 395 -87 183
Inteckningsavgifter 995 865 995 865
Ovriga finansiella kostnader -208 -308 -204 -307
-122 102 -101 639 -107 604 -86 625
12. Bokslutsdispositioner 2014 2013 2014 2013
Ldmnade koncernbidrag - - -1 960 -14 855
Aterforing av periodiseringsfond - - 334731 206 609
Avsattning till periodiseringsfond - - -251 854 -
o - 80917 191 754
13. Skatt pa arets resultat 2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt -166 328 -188 045 -166 314 -187 982
Uppskjuten skatt -8 598 31801 -25 995 -13 945
-174 926 -156 244 -192 309 -201 927
Arets resultat fore skatt 867 236 736 362 933777 944 884
Skatt enligt gdllande skattesats 22 % -190 792 -162 000 -205 431 -207 874
Skatteeffekt av arets fastighetsforsaljningar 2 003 5076 2 003 5076
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -15 767 -59 -214 -59
Skatteeffekt av intdkt som ej ar skattepliktig 33601 4757 15971 4757
Skatteeffekt rantebeldggning periodiseringsfond -4 548 -3730 -4 548 -3730
Skatt avseende tidigare ar 577 -77 -90 -96
Skatteeffekt 6vriga poster - -211 - -
Summa skatt -174 926 -156 244 -192 309 -201 926

Sidan 22 av 31



AB Familjebostader
Org nr 556035-0067

KONCERNEN MODERBOLAGET
14. Férvaltningsfastigheter 2014 2013 2014 2013
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 12868327 12537328 12322635 12275073
Forvarv 5558 139 267 4327 91 830
Overfért fran pagdende projekt 1807 797 572 884 1531813 336 884
Forsdljningar och utrangeringar -309 940 -381 152 -309 940 -381 152
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 14371742 12 868 327 13548835 12322635
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets bérjan -2455234  -2261967 -2415239  -2227317
Arets avskrivningar enligt plan -282 384 -261 976 -271 903 -256 630
Arets aterforing av nedskrivet belopp 100179 - 75 479 -
Forsaljningar och utrangeringar 74 363 68 709 74 363 68 708
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets slut -2563076 -2455234 -2537300 -2415239
Ackumulerade uppskrivningar vid arets borjan 171 626 198 498 171 626 198 498
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -3593 -5752 -3593 -5752
Forsaljningar - -21120 - -21120
Ackumulerade uppskrivningar vid arets slut 168 033 171 626 168 033 171 626
Bokfort varde forvaltningsfastigheter vid arets slut 11976699 10584719 11179568 10079 022
Taxeringsvarde byggnad 11575068 11484660 11379068 11358660
Taxeringsvarde mark 6918 252 7 058 930 6 789 954 6931 662
varav mark med tomtrdtt 5847 141 6 022 507 5718 843 5895 239

NAI Svefa har pa uppdrag av Familjebostader varderat fastighetsbestandet. Det sammanlagda
Familjebostaders 353 (363) fastigheter bedéms till 26,3 (26,6) miljarder kronor.

marknadsvardet for

15. Pagaende ny- och ombyggnader 2014 2013 2014 2013
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 2417 429 1908 106 2 246 940 1741664
Arets investeringar 654 708 1144576 506 989 904 529
avgar kostnadsférda underhallsatgarder -8 349 -38 626 -8 349 -38 626
Overfort till fardigstéllda fastigheter -1 807 797 -572 884 -1531 813 -336 884
Projekt i salda fastigheter -5 360 -23743 -5 360 -23743
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 1250631 2417 429 1208 407 2 246 940
Ingdende ackumulerade nedskrivningar av pagaende projekt -4 400 -4 400 -4 400 -4 400
Aterforing av nedskrivning 4 400 - 4 400 -
Utgaende ackumulerade av- och nedskrivningar 0 -4 400 0 -4 400
Bokfort viarde pagaende ny- och ombyggnader vid arets slut 1250631 2413 029 1208 407 2242 540

16. Inventarier 2014 2013 2014 2013
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 213 566 224 744 49 314 50 195
Arets investeringar 7 415 2270 817 8 380
Forsaljningar och utrangeringar -3411 -13 448 -465 -9 261
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 217 570 213 566 49 666 49 314
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -76 588 -61 371 -38 290 -32 408
Arets avskrivningar enligt plan -17 830 -18 666 -6 914 -7 310
Forsaljningar och utrangeringar 1259 3449 465 1428
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -93 159 -76 588 -44 739 -38 290
Bokfért virde inventarier vid arets slut 124 411 136 978 4927 11 024
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17. Moderbolagets innehav av andelar i koncernforetag 2014 2013
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 498 629 146 445
Arets forvary 1231 352184
Ackumulerat anskaffningsvarde vid drets slut 499 860 498 629
Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan -9 665 -9 665
Aterforing av nedskrivning 9 665 -
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut 0 -9 665
Bokfort varde vid arets slut 499 860 488 964

Kapital- Rostratts- Antal

Foretagets namn andel andel andelar

AB Familjebostader Fastighetsnat 100% 100% 100 100
Hemmahamnen Bostad AB 100% 100% 1500 1500
Hemmahamnen Kontor AB 100% 100% 41 499 31834
Fastighetsaktiebolaget Pendlaren 1 100% 100% 104 577 103 346
Gyllene Ratten Ny AB 100% 100% 352 184 352 184
Bokfort varde vid arets slut 499 860 488 964

KONCERNEN MODERBOLAGET

18. Andra langfristiga vardepappersinnehav 2014 2013 2014 2013
Husbyggnadsvaror HBV férening (702000-9226) 40 40 40 40
Svenskt Fastighetsindex ek forening 50 50 50 50
Bokfort varde vid arets slut 90 90 90 90

19. Uppskjuten skattefordran 2014 2013 2014 2013
Uppskjuten skattefordran hanforlig till Bostadslaneposter 39 650 42 865 39 650 42 865
Uppskjuten skatteskuld (skattefordran) hanforlig till
temporar skillnad i fastigheter -28 967 -6 187 -28 967 -6 187

10 683 36 678 10 683 36 678
Skattemdssig avskrivning erhalles med 3 procent per ar av bostadslanepostens ursprungliga varde (487 074 tkr)
vid 6vergang fran schablonbeskattning till konventionell beskattning vid ingangen av ar 1994. Den
skattemdssiga avskrivningen motsvarar 14 612 tkr per ar.

20. Andra langfristiga fordringar 2014 2013 2014 2013
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 204 601 6288 7 406 6288
Tillkommande fordringar - 198 313 - 1118
Avgaende fordringar -168 749 - -3726 -
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 35 852 204 601 3680 7 406
Bokfért varde vid aret slut
Husbyggnadsvaror HBV forening, innestdende aterbaring 3680 7 406 3680 7 406
Smebab Rubin AB, séljarrevers 32172 197 195 - -

35 852 204 601 3680 7 406

21. Ovriga fordringar 2014 2013 2014 2013
Skattekonto 6451 17 050 6423 17 027
Fordran mervardeskatt 28 883 16 587 28 883 4038
Skattefordran 47 509 230972 46 909 230510
Ovriga kortfristiga fordringar 182 447 178 421

83 025 265 056 82393 251 996

22. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2014 2013 2014 2013
Upplupna intdkter 5608 856 5595 856
Forutbetalda tomtrattsavgalder 23 641 23625 22 609 22 893
Forutbetald hyra fibernat 5202 2425 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 6 457 11228 9098 11228

40 908 38134 37 302 34977
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KONCERNEN MODERBOLAGET
23. Periodiseringsfonder 2014 2013 2014 2013
Periodiseringsfond tax 2009 - - - 334731
Periodiseringsfond tax 2010 - - 523 987 523987
Periodiseringsfond tax 2011 - - 515195 515 195
Periodiseringsfond tax 2015 - - 251 854 -
- - 1291036 1373913
24. Uppskjuten skatteskuld 2014 2013 2014 2013
Uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver 290 849 308 268 - -
290 849 308 268 - -
25. Ovriga kortfristiga skulder 2014 2013 2014 2013
Koncernkonto 4180 892 4402 622 3 650 186 3830337
Ovriga skulder 51108 215 026 47 233 209 713
4 232 000 4617 648 3697 419 4 040 050
26. Forutbetalda intakter och upplupna kostnader 2014 2013 2014 2013
Forskottsbetalda hyresintakter 132 407 121 960 130 132 117 875
Upplupen hyresrabatt bostédder 8217 12 888 8217 12 888
Upplupna personalkostnader 25653 26 198 25653 26 198
Upplupna drifts- och underhallskostnader 9367 45138 8389 44 501
Upplupna kostnader nybyggnationsprojekt 33705 74 079 33388 9079
Ovriga upplupna kostnader 3770 4 495 3745 4470
213119 284 758 209 524 215011
27. Ansvarsforbindelser 2014 2013 2014 2013
Borgensatagande Fastigo 2361 2325 2361 2325
Borgensatagande Stockholms Stad - 468 - 468

Uppskov stampelskatt avseende koncerninterna

fastighetsoverlatelser 57 994 57 994 57 994 57 994
60 355 60 787 60 355 60 787
28. Poster som inte ingar i kassaflédet 2014 2013 2014 2013
Av- och nedskrivningar av anldggningstillgangar 199 226 265 085 192 863 248 384
Rearesultat férséljning av anlaggningstillgangar -456 444 -562 563 -456 444 -562 563
Reserveringar i bokslut -1 087 -1031 -1 087 -1031
-258 305 -298 509 -264 668 -315 210
29. Betald skatt i kassaflédet 2014 2013 2014 2013
Aktuell skatt -166 327 -187 969 -166 224 -187 982
Skatt fran tidigare ar -91 -77 -91 -
Forandring av skattefordran/skuld 184 790 -183 443 183 601 -182 859
18372 -371 489 17 286 -370 841
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30. Overgang till K3

Familjebostader har tidigare tillimpat Arsredovisningslagen. Fran och med 1 januari 2014 upprattar Familjebostéder sin ars-
och koncernredovisning enligt BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning ("K3").

Overgadngsdatum till K3 har faststéllts till den 1 januari 2013. Overgangen till K3 redovisas i enlighet med kapitel 35 Férsta
gangen detta allménna rad tillampas. Huvudregeln i K3 kapitel 35 kraver att ett foretag tillampar samtliga rad retroaktivt vid
faststallande av ingangsbalansen. Dock finns vissa tvingande och frivilliga undantag fran den retroaktiva tillampningen.
Familjebostader har valt att inte tillampa nagra frivilliga undantag.

| féljande tabeller presenteras och kvantifieras de av féretagsledningen bedémda effekterna vid 6vergangen till
K3 for koncernen och for moderforetaget.

Det som framst har paverkat redovisningen ar:
- Materiella anlaggningstillgangar, se sektion A nedan

Balansrdkning per 31 december 2012 KONCERNEN
Tidigare Effekt vid
redovisnings- Overgang K3
Belopp i Tkr principer till K3 2013-01-01

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 10473 859 10473 859
Pagaende ny- och ombyggnader 1903 706 1903 706
Inventarier 163373 163373
Andra langfristiga vardepappersinnehav 90 90
Uppskjuten skattefordran 50623 50623
Andra langfristiga fordringar 6288 6288
12 597 939 0 12 597 939
Omsiéttningstillgangar
Hyres- och kundfordringar 10643 10 643
Fordringar hos koncernféretag 7978 7978
Ovriga fordringar 70342 70 342
Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader 39 369 39 369
128 332 0 128 332
SUMMA TILLGANGAR 12 726 271 0 12 726 271
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 750 000 750 000
Ovrigt bundet kapital 1399571 1399571
Balanserad vinst inkl arets resultat 7210 342 7 210 342
9359913 0 9359913
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 354014 354014
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 351819 351 819
Skulder till koncernféretag 11593 11 593
Skatteskulder 130 130
Ovriga kortfristiga skulder 2 459 861 2 459 861
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 188 941 188 941
3012344 0 3012 344
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 726 271 0 12 726 271
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Balansrdkning per 31 december 2012 MODERBOLAGET
Tidigare Effekt vid
redovisnings- Overgang K3
Belopp i Tkr principer till K3 2013-01-01
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 10 246 254 10 246 254
Pagaende ny- och ombyggnader 1737264 1737 264
Inventarier 17 787 17 787
Aktier och andelar 136 780 136 780
Andra langfristiga vardepappersinnehav 90 90
Uppskjuten skattefordran 50623 50623
Andra langfristiga fordringar 6288 6288
12 195 086 0 12 195 086
Omsittningstillgangar
Hyres- och kundfordringar 9683 9683
Fordringar hos koncernféretag 8081 8 081
Ovriga fordringar 67 835 67 835
Upplupna intdkter och férutbetalda kostnader 36 040 36 040
121 639 0 121 639
SUMMA TILLGANGAR 12 316 725 0 12 316 725
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 750 000 750 000
Ovrigt bundet kapital 166 764 166 764
Balanserad vinst inkl arets resultat 7 218 859 7 218 859
8135623 0 8135 623
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 1580522 1580 522
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 336 555 336 555
Skulder till koncernféretag 107 498 107 498
Ovriga kortfristiga skulder 1968 804 1968 804
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 187 723 187 723
2 600 580 0 2 600 580
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 316 725 0 12 316 725
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Resultatrdkning januari-december 2013 KONCERNEN
Tidigare Effekt vid

redovisnings- Overgang Resultat
Belopp i Tkr principer till K3 enligt K3
Nettoomsattning 1690675 1690675
Fastighetskostnader -1136 928 90 400 -1 046 528
Driftnetto 553 747 90 400 644 147
Av- och nedskrivningar -260 670 -21 310 -281 980
Bruttoresultat 293 077 69 090 362 167
Centrala administrations- och forséljningskostnader -89 165 -89 165
Vinst vid forsaljning av fastigheter 562 719 562 719
Rorelseresultat 766 630 69 090 835 720
Ranteintdkter och liknande resultatposter 2282 2282
Rantekostnader och liknande resultatposter -101 639 -101 639
Resultat efter finansiella poster 667 272 69 090 736 362
Bokslutsdispositioner - -
Resultat fore skatt 667 272 69 090 736 362
Skatt pa arets resultat -141 044 -15 200 -156 244
ARETS RESULTAT 526 228 53 890 580118
Resultatrikning januari-december 2013 MODERBOLAGET

Tidigare Effekt vid

redovisnings- Overgang Resultat
Belopp i Tkr principer till K3 enligt K3
Nettoomsattning 1681966 1681966
Fastighetskostnader -1133172 90 400 -1042 772
Driftnetto 548 795 90 400 639 195
Av- och nedskrivningar -243 969 -21310 -265 279
Bruttoresultat 304 826 69 090 373916
Centrala administrations- och foérsaljningskostnader -99 159 -99 159
Vinst vid forsaljning av fastigheter 562 719 562 719
Rorelseresultat 768 385 69 090 837 475
Ranteintakter och liknande resultatposter 2279 2279
Rantekostnader och liknande resultatposter -86 625 -86 625
Resultat efter finansiella poster 684 040 69 090 753 130
Bokslutsdispositioner 191 754 191 754
Resultat fore skatt 875794 69 090 944 884
Skatt pa arets resultat -186 727 -15 200 -201 927
ARETS RESULTAT 689 067 53 890 742 957

Sidan 28 av 31



AB Familjebostader
Org nr 556035-0067

Balansrakning per 31 december 2013 KONCERNEN
Tidigare Effekt vid
redovisnings- overgang K3
Belopp i Tkr principer till K3 2013-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 10 606 029 -21 310 10 606 029
Pagaende ny- och ombyggnader 2322629 90 400 2322629
Inventarier 136978 136 978
Andra langfristiga vardepappersinnehav 90 90
Uppskjuten skattefordran 51878 -15 200 51878
Andra langfristiga fordringar 204 601 204 601
13 322 204 53 890 13 322 204
Omsittningstillgangar
Hyres- och kundfordringar 7 755 7 755
Fordringar hos koncernféretag 7598 7 598
Ovriga fordringar 265 056 265 056
Upplupna intdkter och férutbetalda kostnader 38134 38134
Kortfristiga placeringar 200 000 200 000
518 544 0 518 544
SUMMA TILLGANGAR 13 840 748 53 890 13 894 638
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 750 000 750 000
Ovrigt bundet kapital 1238313 1238313
Balanserad vinst inkl arets resultat 6391 442 53 890 6 445 332
8379755 53 890 8433 645
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 308 268 308 268
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 243 540 243 540
Skulder till koncernféretag 6773 6773
Skatteskulder 7 7
Ovriga kortfristiga skulder 4617 647 4617 647
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 284 758 284 758
5152725 0 5152 725
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 840 748 53 890 13 894 638
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Balansrdkning per 31 december 2013 MODERBOLAGET
Tidigare Effekt vid
redovisnings- Overgang K3
Belopp i Tkr principer till K3 2013-12-31
TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 10100 332 -21 310 10100 332
Pagaende ny- och ombyggnader 2152140 90 400 2152 140
Inventarier 11024 11024
Aktier och andelar 488 964 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 90 90
Uppskjuten skattefordran 51878 -15 200 51878
Andra langfristiga fordringar 7 406 7 406
12 811 834 53 890 12 322 870
Omsittningstillgangar
Hyres- och kundfordringar 6836 6 836
Fordringar hos koncernféretag 7 853 7 853
Ovriga fordringar 251996 251 996
Upplupna intdkter och férutbetalda kostnader 34 977 34 977
Kortfristiga placeringar 200 000 200 000
501 662 0 501 662
SUMMA TILLGANGAR 13 313 496 53 890 13 367 386
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 750 000 750 000
Ovrigt bundet kapital 166 661 166 661
Balanserad vinst inkl arets resultat 6 401 643 53 890 6 455 533
7 318 304 53 890 7372194
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 1373913 1373913
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 241 448 241 448
Skulder till koncernféretag 124771 124771
Ovriga kortfristiga skulder 4 040 050 4 040 050
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 215011 215011
4 621 280 0 4 621 280
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 313 496 53 890 13 367 386

A. Materiella anlaggningstillgangar

Enligt tidigare redovisningsprinciper tillampades ej komponentavskrivning pa materiella anlaggnings-tillgangar.
Enligt K3 ska komponentavskrivning tillampas pa betydande komponenter om skillnaden i férbrukning
avseende dessa komponenter ar vasentlig. Dessa komponenter beskrivs under avsnittet tillaggsupplysning.
Under 2013 har tilldmpningen av komponentavskrivning medfort ytterligare avskrivningar med 21 310 tkr
under perioden januari — december. | balansrakningen 2013-12-31 uppgar justeringen till 21 310 tkr.

K3 har ocksa inneburit effekter pa bolagets underhallskostnader samt pagaende arbeten dar en stérre andel av
de I6pande underhallskostnaderna redovisas som pagaende projekt. Under 2013 har tillampningen av K3
medfort minskade underhallskostnader om 90 400 tkr under perioden januari — december. | balansrdkningen
2013-12-31 uppgar justeringen av pagaende arbeten till 90 400 tkr.

B. Inkomstskatter

Justeringarna av uppskjuten skatt utgors av de effekter pa uppskjuten skatt som uppkommit genom de
justeringar som varit nédvandiga vid 6vergangen till K3. Totalt uppgar justeringen till 15 200 tkr, och avser den
skattemassiga effekten av minskade underhallskostnader och ¢kade avskrivningar.
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Forslag till vinstdisposition

Familjebostaders fria egna kapital uppgar enligt balansrakningen till 6 695 447 809 kr, varav arets vinst
ar 741 467 989 kr. Avsattning till bundna reserver erfordras ej.

Till arsstammans forfogande star: Styrelsen foreslar att vinstmedlen
disponeras enligt féljande:

Balanserade vinstmedel 5953979 820 Utdelning 1441000
Arets vinst 741 467 989 I ny rakning balanseras 6 694 006 809
6 695 447 809 6 695 447 809

Styrelsens motivering

Med hanvisning till vad som angetts anser styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som uppstalls i 17 kap 3 §, andra och tredje styckena aktiebolagslagen. Verksamhetens art och
omfattning medfor inte risker i storre omfattning dn vad som normalt férekommer i branschen. Styrelsens
bedémning av moderbolagets och koncernens ekonomiska stallning innebar att utdelningen ar forsvarlig i
forhallande till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital samt moderbolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.
Styrelsen bedémer att den foreslagna utdelningen inte kommer att paverka Familjebostaders férmaga att fullgora
sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller att géra nédvandiga investeringar.

Stockholm den 9 februari 2015

Ann-Margarethe Livh

Ordférande
Jonas Nilsson Bertil Johansson Peter Lundberg
Vice ordférande
Abit Diindar Emilia Bjuggren Elina Aberg
Lars Bjork

Tf Verkstéllande direktor

Vid styrelsens behandling av arsredovisningen har dven den av arbetstagarna utsedda representanten Lena
Appelqgvist deltagit.

Min revisionsberattelse har avgivits den / 2015

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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