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Forvaltningsberittelse
Styrelsen och verkstillande direktoren for AB Familjebostader org.nr. 556035-0067 far hdrmed avge
&rsredovisning for 2012,

AB Familjebostédder

Familjebostider &r ett heldgt dotterforetag till Stockhoims Stadshus AB. Familjebostéder dr moderbolag i
en koncern vilken ingar de heligda dotterféretagen Hemmahamnen Bostad AB (org.nr 556736-2222),
Hemmahamnen Kontor (org.nr 556736-2156), AB Familjebostdder Fastighetsnat (org.nr 556715-5386}
samt Fastighets AB Pendlaren (org.nr 556751-6223).

Agardirektiv
Familjebostader ska:

e o o

inom ramen for Stimulans for Stockholm 6ka takten pd upprustning, underhat! och nybyggnation
vara aktiva fastighetsfrvaltare och ha en kostnadseffektiv och rationell bostadsforvaitning
viirna hyresritten som boendeform samt bidra till Stockholms férsdrjning av hyresratter och
diarmed fungera som ett komplement till privata akicrer

bereda méjlighet fr och sérskilt stédja boende i ytterstaden att genom frikop forvdrva sina
ldgenheter

vara goda hyresvardar

medverka till att hela Stockholm ska vara attraktivt bland annat genom att medverka i
investeringsprogram i ytterstaden och arbeta for att nd de beslutade visionerna for Jdrva och
stderort.

samarbeta med dvriga berdrda kommunala bolag och ndmnder samt privata aktdrer for riktade
satsningar pa underhll, systematiskt trygghetsarbete och sikerhet samt energieffektiviseringar
ka hyresgdsternas incitament att spara energi

sprida de positiva erfarenheterna frén dialogveckorna i Jirva och genomféra dialogveckor med
boende inom ramen for utveckiingen av sédra ytterstaden

fortlspande genomféra boendedialoger for att iterkoppla arbetet med visionerna fér Jdrva och
soderort 2030, samt i samband med upprustningsarbetet i bostadsbestandet

frimja en god rorlighet och tillganglighet pa hostadsmarknaden genom enkla och tydliga
spelregler lika for alla, regeiverk som undviker inlasningseffekter och dtgérder for att férhindra
olaga andrahandsuthyrning

utreda majligheterna att underldtta for éldre eller rérelsehindrade att byta till en lagenhet i
entréplan

fortsitta arbetet fér att minska antalet avhysningar

ta ett stort ansvar for forsorjningen av forturs-, férséks- och traningsidgenheter

uppvakta regeringen med krav pd skatteldttnader for rumsuthyrning

fortsatia tillganglighetsanpassningen av fastigheterna

tillsammans med Storstockholms brandforsvar fortsitta samarbetet kring hrandinformatorer,
framst i ytterstaden, i syfte att férebygga och motverka brander

genomféra underhalsinsatser i utvalda miljonprogramomréaden med tydiig miljgprofil



Viktiga handelser 2012

Resultatet for 2012 efter finansnetto 1 220 miljoner kronor, Av resultatet &r 1 171 miljoner kronor
hanférligt till realisationsvinster vid avyttringar av fastigheter. Det dr avyttringar av fastigheter som
ombildats till bostadsrittsféreningar samt en bestandsforsiljning till Wilthem, Totalt &r det knappt 1 800
ligenheter som avyttrats.

| fastighetsforvaltningen &r kvalitet och service tva nyckelord. Ett aktivt arbete med driftoptimering har
gett effekt under 2012. Tillsammans med investeringar i energieffektiviseringsatgérder inom ramen fér
Stimulans for Stockholm minskar savél miljdpaverkan som kostnaderna. Resultatet fran den lopande
fastighetsforvaltningen uppgar till 49 miljoner kronor.

Inom ramen fér Stimulans f3r Stockholm har satsningar pa energleffektivisering, trygghet och 6kad
attraktivitet fortsatt. Detta arbete har gett tydtigt resultat i bolagets kundundersdkning. Index for trygghet
tkade med 2,4 % -enheter.

stod till lokalt féreningsliv, fastighetsigarsamarbeten, erbjudande om sommarjobb och lovaktiviteter ar

holagets bidrag till halibar utveckling i sbderort och pé Jarvaféltet. Projektet Rinkebystréket ar viktigt for
att utveckla omradets attraktivitet och tillviixt. Projektet har blivit ndgot fdrsenat men omfattningen och
malet for projektet dr alltjaimt detsamma.

Att bygga nya bostéder #r ett prioriterat omrade for sévél Stockholms Stad som for Familjebostdder.

Under 2012 har ett bolag forvérvats, Fastighets AB Pendlaren, innehéifande ett projekt omfattande 109
lagenheter/lokaler. Pendlaren 1 ligger vid Alvsjd Torg och forvdrvet innebdr att Familjebostader utdkar
nérvaron i omrédet. Projektet pabdrjades i december 2011 och berdknas vara avslutat under juni ménad
2013. | samma omrade har projektet med fastigheten Perrongen 1 slutférts. En fastighet som innehaller
99 |3genheter/lokaler. | fastigheten Perstorp 1 i Skéndal flyttade 80 studenter in i temporédra
studentidgenheter. Hir planeras nu for minst 300 nya hyresrdtter.

Under &ret har dven avtal tecknats med Skanska avseende forvarv att ett bolag innehéllande ett projekt,
Gyllene Ratten i Fruingen. Ett projekt som kommer ge ett tiliskott om 166 ldgenheter. Affaren fullféljs i
mitten av januari 2013,

Med JM kommer Familjebostader dven férvarva ytterligare en fastighet i Alvsjd, Sandaietten 1.
Fastigheten bestar nuldget i huvudsak av en kontorsfastighet dar korttidsuthyrning kan vara aktuelit i
avvaktan pa detaljplanesindring for att skapa bostadsldgenheter. Tilltrade till fastigheter sker i mitten av
januari 2012 &rs verksamhet har ocksé innehallit mycket forandringsarbete.

Under forsta kvartalet pabdrjades en genomlysning av organisationen pa Bygg- och teknikavdelningen.
Organisation och arbetssitt har setts éver. En ny avdelningschef for den nya
projektutvecklingsavdelningen har rekryterats.

Under andra halviret 2012 paborjades dven en férindring av forvaltningsorganisationen, Fran att vara
indelat i tre distrikt har nu skapats en fastighetsavdelning.

Malsittningen med férandringarna ar att skapa en effektiv projekt- och forvaltningsorganisation dar
Familjebostader har en strategisk formaga med affdrsméssighet i fokus, en produktionsférmaga dar ny-
och ombyggnation gors for att kunna férvalta fastigheterna med hog kvalitet samt en férvaltningsférméaga



dr drift och underh3ll p& vara fastigheter gérs med fokus pa driftnetto och service till vara hyresgdster.
Syftet dr att tka produktivitet och effektivitet.

Hyresfsrhandlingar genomfsrdes i slutet av dret och resulterade i att den 1 januari 2013 hdjdes
bostadshyrorna med ett intervall mellan 0,99 — 3,5 % beroende pa omrade, standard och byggnadstyp.

Fastigheterna och fastigheternas virde

Fastighetshastindet

Familjebostéder dgde vid rets utgdng 372 (401} fastigheter med 19 711 (21 254) bostéder och 2 098
{2.176) lokaler, en sammantagen uthyrningsbar area om 1 434 891 (1.532.065) kvadratmeter. Majoriteten
av fastigheterna &r uppférda pa mark som innehas med tomtrétt eller arrende. Av den totala arean
utgjorde bostéderna 90 procent och lokalerna 10 procent.

Marknadsvirdering av fastigheishestindet

Familjebostader gor arligen en virdering av fastighetshestdndet. Vérderingen ar i gjord 1 Datschas
viirderingssystem som en femarig kassaflddesanalys for varje enskild fastighet, dar Familjebostdder har
lagt in grunduppgifterna per fastighet och ansvarar for dess riktighet, Newsec Advice AB har sedan
omradesvis kompletterat med marknadens avkastningskrav samt granskat och i forekommande fall
justerat uppgifter om drift- och underhéallskostnader, hyresnivder och vakanser.

Virderingsmetodile

Virderingen utgar fran faktiska forhallanden och bedomningar av marknadsmadssiga avkastningskrav. En
beddmning av langsiktig normal uthyrningsgrad for respektive fastighet. Vardet pa fastigheten bestdms av
utvecklingen av driftnettot och avkastningskravet. Marknadens uppfattning om realrdnta och riskpremie
styr vilket avkastningskrav som en viss fastighet har. Varje enskild fastighet har beddmts var fér sig. Den
faktiska aktuella hyresnivan anviinds med justeringar for kdnda forédndringar. | férutsittningarna anvands
sven faktiska drift- och underhaliskostnader, inklusive aktueli fastighetsskatt och tomtréttsavgéld.

Férutsittningar
Nedan forutsattningar och resultat géller vid vérderingen:

Marknadsvirde 25253487 KkSEK
Marknadsvirde per kvm 17 301 SEK/m2
Marknadsvirde / Summa taxeringsvérde 1,25

Initial direktavkastning 2,13 %
Direktavkastningskrav for 3,93 %
restvirdesherikning

Kalkylrdnta for restvirdet 593 %
Kalkylrdnta for driftnetto 593 %

Fastlgheisindex

Familjebostader deltar &rligen och s dven for 2012 i det index som Svenskt Fastighetsindex tillsammans
med Investment Property Databank (IPD). indexet ger mdjlighet till jamforelse med andra bostadsfiiretag
avseende avkastning, férvaltningskostnader, driftnetto, intdkter och investeringar.



Fordndringar | fastigheisbestndet

Cmbildning och férsdliningar
De boende erbjuds mojlighet att férvirva sin ligenhet genom ombildning till bostadsratt. Under 2012 har
14 fastigheter innehéllande 587 ligenheter ombildats till bostadsratt.

Under varen tecknades ett avtal med Wilthem avseende forsiljning av 1 194 ldgenheter | Vasterort.
Beslutet om forsiljningen overklagades varfor tilltrddet kunde ske forst den 14 december. Det har varit en
rattslig provning i affaren och den 20 december kom utslaget frén forvaltningsratten i arendet vilken gav
Familjebostader ratt. Eventuella dverklaganden ska ske inom tre veckor fran férvaltningsrattens beslut.
Fastigheten Smaldnningen 2 har exkluderats fran avtalet med Willhem da de boende har bestutat sig for
att ombilda till bostadsrittsférening.

Férvéiry

Under aret har fastigheten Pendlaren 1 av Maxera Bygg. Detta dr forvdry av ett bolag innehallande ett
projekt omfattande 109 ligenheter/lokaler. Pendlaren 1 ligger vid Alvsjé Torg och forvdrvet innebar att
Familjebostider utdkar narvaron i omrédet. Projektet pdborjades i december 2011 och beraknas vara

avslutat under juni manad 2013.

Avtal har under aret ocks3 tecknats med Skanska avseende férvirv av ett projekt i Fruéingen, Gyllene
Ratten, Ett projekt omfattande 166 ligenheter. Projektet foljer stadens program for ekologiskt byggande.
Inflyttning beraknas ske i december 2014, Affdren godkéndes av Kommunfulimiktige november och
forvarvet fullféljs i borjan av 2013,

Familjebostader och JM har gemensamt beslutat att forvérva en kontorsfastighet i L M Ericssons gamla
fabriksomrade i Alvsjo. Familjebostdders andel uppgar till en tredjedel och IM:s tva tredjedelar. Arbete
pagar med att ta fram en detaljplan med inriktning pé c:a 400 bostader férdelade pa tre fastigheter, |
avvaktan pa att den nya detaljplanen vinner laga kraft kan lokalerna komma att hyras ut pa
korttidskontrakt och direfter kommer kontorsbyggnaderna att rivas. Forvdrvet och tilltrddet av
fastigheten sker i borjan av 2013.

Finansiering

Vid arets slut hade Familjebostéider en laneskuld om 2 445 miljoner kronor, En 8kning jamfért med
foregdende ar med 144 miljoner kronor. Under aret har investeringar i projekt och befintligt bestand
uppgaende till 1372 miljoner kronor. Samtidigt har avyttringar genomférts uppgaende till 1 891 miljoner
kronor.

nMal och strategier

Familjebostaders finansverksamhet regleras av Stockholms Stads dvergripande finanspolicy.
Moderbolaget Stockholms Stadshus AB har en antagen finanspolicy vilken géller for Familjebostader.
Externa finansiella transaktioner inklusive langfristig finansiering sker genom Stadens gemensamma
koncernkontosystem. Malsittningen &r att optimera de finansiella flédena inom Stockholms Stads

kommunkoncern.

Laneportféll och rdntor
Skulden uppgick per 2012-12-31 tilf 2 171 mnkr, varav 100% (100) finansieras via Stockholms Stads

koncernkontosystem. Kreditramen for bolaget har under &ret varit 4.800 miljoner kronor. Den
genomshittliga rdntan under aret har varit 3,58 %.



geldningsgrad och soliditet
Den genomsnittliga belaningsgraden i forhéllande till bokférda vérden pa fastigheterna var vid arets

utgang 22 (21) %. | forhallande till marknadsvérdet 9 (9) %.

Soliditeten uppgick vid &rets utgéng till 74 (73) %. Med hénsyn tagen till fastigheternas marknadsvarde var
den justerade soliditeten 89 (85} %.

Majligheter och risker

Hyresutveckiingen

Stockholms stad fortsitter att vixa och med det dven efterfrdgan pa bostdder. Den generella efterfragan
p4 bostader fortsitter dirmed vara hog och hélis till stor dei uppe av den starka befoikningstilvaxten som
byggs upp av ett mycket positivt flyttnetto och ett stabilt fodelsedverskott, Hyresratten &r en viktig
bestandsdel i en tillviixtregion som Stockholmsregionen. | Familjebostéder utgor bostadsuthyrningen 90 %
av verksamheten. Risken for vakanser i bostiderna beddms som |13g. Avseende lokaluthyrningen bedéms
risken for vakanser ocks& som lag. Den marknadsrelaterade vakansgraden &r och har varit under relativt
lang tid p& 6 %. Utvecklingen i uthyrning av lokaler har varit positiv under 2012 och prognosen for 2013 &r

att den fortsitter ha en positiv utveckling.

Nyprodultion

Stockholms Stad har en malsittning och dgardirektivom att skapa 1 500 nya hyresrdtter per ar.
Familjebostaders andel av den nyproduktionen uppgér till en tredjedel av det mélet. Konkurrensen dr hog
kring byggarbetskraft och kande produktionskostnader. Det kan innebira en risk att inflyttningshyrorna
inte star i ritt relation till produktionskostnaderna. Familjebostéder arbetar kontinuerligt for att
kvalitetssikra forutsittningar for genomférandet av nyproduktionsprojekten.

Investeringar och underhall

Sedan 2009 har de kommunala bostadsbolagen tagit del av Stockholm Stads satsning Stimulans for
Stockholm vilket syftar till satsning p& underhdll och ombyggnadsatgérder. Stimulans for Stockhalm riktar
in sig pa energibesparande, trygghetsskapande och standardhéjande atgirder. Familiebostader arbetar
kontinuerligt for att skapa ratt férutsiattningar for genomférandet av projekten for investeringar och

underhall,

Fastiphetskostnader

Familjebostider arbetar med kvalitetssikring av férvaltningen for att ha god kontroll pa fastigheterna.
Med god underh3llsplanering med férebyggande dtgadrder minskar antalet, och kostnaderna for,
oférutsedda reparationer. Energi svarar fér 30 procent av Familjebostaders fastighetskostnader. En stor
satsning har gjorts pa energioptimerande arbete och investeringar. familjebostider arbetar aktivt med
uppfolining av energiférbrukningen och arbetar malmedvetet for att minska densamma.

Adrainistrativa risker

Familjebostider arbetar idpande med att dvervaka foretagets administrativa sikerhet ach kontroll. Under
2012 har system for intern kontroli utarbetats liksom en dversyn av risk- och visentlighetsanalys for att
skapa god intern kontroll.

pMilja
Familjebostaders miljéarbete sker pa ett systematiskt och [dngsfktigt satt med inriktning mot sténdig
forbattring och 1SO-certifiering. Kunskapen om kanda miljdrisker dr god samtidigt som det ofta gors nya



bedémningar av experter och myndigheter angdende vad som &r miljéfarliga eller héllbara tekniker, och
material och grinsvirden omprévas. Omfattande insatser har genomfdrts for att minska utslappen av
viixthusgaser, sanera fororeningar, gora bra materialval samt forbittra inomhusmiljon och
avfallshanteringen. Familjebostaders ambitionsniva ar dock hog inom miljdomradet, vitket tydlig har fatt
en positiv utvecklingen av driftskostnaderna.

Finansiellt

L&nevolymen har minskat under 2012. Investeringsvolymen har varit hog samtidigt som bolaget har haft
inflsden av likvider fran fastighetsforsaljningar. Bolaget har en hog soliditet och en god férmaga att
finansiera stora framtida investeringsbehov, cirka 1 mdkr per ar. Rdntekostnaden &r normalt en av de
enskilt storsta kostnaderna fér Familjebostader och den langsiktiga [dnsamheten &ri hog grad paverkad
av rinteutvecklingen pé den finansiella marknaden. All in- och utldning inom kommunkoncernen sker via
koncernkontosystemet. Rantan pa checkkrediten sdtts manadsvis utifrdn genomsnittsrintan pé den
externa nettoskulden i kommunkoncernen. Modellen innebir att bolagens skuldportféljer inte langre
kommer att ha nagon duration. | praktiken &terspeglar den kommunkoncernens externa skuldportfdlj.
Rantekostnaderna kommer dirmed att variera och utveckia sig som om bolagen hade en portfdlj med en
duration som 4r lika med kommunkoncernens. Genom att arbeta med bra kalkyler och beslutsunderlag
tilsammans med bolagets finansiella styrka &r inga storre finansiella risker identifierade.

Externa intressenter

Visentliga delar i Familjebostéaders driftskostnader paverkas av politiska bestut. Exempelvis skatter,
avgifter och andra regleringar har direkt inverkan pé bolagets ekonomiska resultat. Avseende skatter rér
det sig om bolagsskatter, arbetsgivaravgifter, moms, punktskatter, fastighetsskatt/ avgift,
tomtrattsavgilder med mera. Taxebundna avgifter ar en stor del av driften och foréndringar i taxorna ger
stora effekter pé resultatet. Fastighetstransaktioner paverkar bolagets méjlighet att leverera operativt
resultat d& sammansattningen pé fastighetsportfoijen viktas om.

Kinslighetsanalys
Fér 2013 dr malsattningen for Familjebostéder ett driftnetto som dverstiger utfatlet 2012.

e tﬁa resulta hré : Resultat miljoner

fordndring av: kronor

Hyresutveckling 1% 17

Driftnetto 1% 10

Rénteféréndring 1% 30

Organisation och medarbetare

Ett férandringsarbete av organisationen for pagatt under stor del av aret. Det har resulterat i att fran 1
januari 2013 har en samlad fastighetsavdelning skapats under en och samma fastighetschef istéllet for tre
distrikt. Vidare har en genomlysning av Bygg- och teknikavdeiningen genomforts for att se dver saval
organisationen som arbetssitt, En ny avdelningschef har rekryterats och avdeliningen har dndrat namn tiil
projektutvecklingsavdelningen. Mélsdttningen med forandringarna ar att skapa en effektiv projekt- och
forvaltningsorganisation med strategisk-, produktions- och forvaltningsformaga i fokus.

Medelantal anstillda under aret var 278 (283} varav 122 (118) kvinnor och 156 {165) mén.



Ledarskapsfragor fiksom hélso- och friskvardsaktiviteter dr prioriterade och dr en naturlig del av den
I6pande verksamheten. Sedan 2008 ar Famiijebostéder en hilsodiplomerad arbetsplats. Hédlsoarbetet
bidrar till sankt sjukfranvaro. Med medvetet och strukturerat hdlsoarbete avser vi behélla diplomeringen.

Prognos 2013

Familjebostdder ska bygga 500 ligenheter arligen vilket kréver god planeringsférmaga och
ytterst intensivt arbete fér att fa dtkomst till bygghar mark. Under aret kommer ytterligare
projektutvecklingsresurser dirfér avsattas. inom ramen for Familjebostaders uppdrag att pabdorja
byggandet av 500 ligenheter planeras dven for boende fér funktionshindrade och sarskilt

boende for dldre.

Stockholm behaver fler studentbostider for att kunna utvecklas som kunskapsnav i Sverige.
Tillgangen till billiga studentbostader dr darfor avgdrande. Under 2013 kommer Familjebostédder
uppgradera arbetet med att bygga studentbostider bl a genom att systematiskt inventera
mbjligt byggande pa redan befintlig mark, skapa tillfalliga studentbostdder i
ombyggnadsfastigheter m.m. | detta arbete ingdr diven att identifiera ombyggningsbara lokaler i
befintligt bestand.

Familjebostdders strategl for forvarvs- och markutveckling har under 2012 tagit form och flera
projekt har forvirvats som framledes kommer tiliféra nya ldgenheter,

En viktig tgird for att hoja den upplevda tryggheten i fastigheterna ar de sa kallade
trygghetspaketen och forbéttrad tillsyn och stéddning i framfér allt atervinningsrum, férrad och
killare. Insatserna har gett avtryck i 6kad kundndjdhet i ndjdkundindex. Tryggheten i alimanna
utrymmen ska ytterligare 6ka genom att arbetet med sikerhetspaket fortsdtter.

Arbetet med att skapa en BID, Business Improvement District, i Rinkeby har utveckiats under
2012. De kommunala och privata bostadsbolagen har tillsammans med Trafikkontoret och
Rinkeby - Kista stadsdelsférvaltning genomfért en gemensam markupphandling. Ett annat BID-
projekt som Familjebostdder bdr engagera sig i dr det som nu initierats av CityCon och
Trafikkontoret i Hogdalen.

Familjebostdders roll som fastighetségare i Séderort och pa Jarva innefattar ocksa ett stort
ansvar for att bidra till investeringar i ytterstadsomradena. Under verksamhetsdret startar en av
bolagets stérsta satsningar — Rinkebystraket. Vid sidan av malsittningen att tillféra varden till ett
omrade dar bolaget har ett stort fastighetshesténd sedan lang tid tillbaka ska Rinkebystraket
Zven utgdra ett bidrag till utvecklingen av Jarva. Mélsdttningen ar att Rinkebystriket, ndr det &r
fardigstallt, ska attrahera sivél Rinkebybor som andra till straket och ddrmed skapa
affarsunderlag for lokalhyresgisterna och med detta utveckla omradets stadsmilj6. Inom
projektet sammanfaller darmed saval fastighetsutveckling som afférsutveckling och
stadsutveckling.

Familjebostiders fastighetsforvaltning ska préglas av ekonomisk ldngsiktighet,
kostnadseffektivitet och rationeli bostadsforvaltning. Bolaget kommer under 2013 utveckla och



implementera en tydlig affirsplan och kommer att delta i métningen av driftsresultat som kan
jamforas med andra fastighetsbolag via Svenskt Fastighetsindex, SF. Familjebostdder ska arbeta
med att stiirka fokus pa kvalitet och service i produktion och forvaltning. Arbetet att
implementera ett system for kvalitetssikrad fastighetsforvaltning fortsatter. Projektet syftar till
att utarbeta enhetliga, effektiva och uppfdljningsbara arbetssitt och nyckeltal. Med arbetssattet
skapas systematik fér arbetssétt innefattande t ex fastighetens underhallsstatus, niva pa
kvalitetsentreprenader sasom markunderhall och stadning samt kontroll av administrativa
moment kopplade till fastighetens férvaltning.

Bolagets nya organisation for projektutveckling kommer utveckla kvalitetsarbete genom att ha
en forstarkt funktion fér expertomradeskunskap inom byggverksamheten. En systematisk
genomgang och uppgradering av bolagets kvalitetsarbete inom byggomradet kommer
genomfdras. Standardbeskrivningar fér Familjebostaders nyproduktion, ombyggnation och
underhalisprojekt ska vara uppdaterade, kdnda och accepterade. Genom standardisering av var
produktionskvalité skapas goda férutsattningar for en kvalitetssékrad och kostnadseffektiv
produktion som bygger for forvaltning.

Familjebostader kommer att arbeta aktivt med driftoptimering for att sdkerstalla basta
inomhusklimat fér hyresgister till en ldgsta mdjliga kostnad. Arbetet fortsdtter under aret med
alternativa energildsningar och att 6ka hyresgisternas forstaelse for energispararbete. Den
fortsatta upprustningen av fastighetsbestdndet dr en viktig del i arbetet med att minska
energianvindningen. Bolagets mal &r att minska energibehovet med 20 % till 2020, jamfort med
2011.

Malsittningen for arets resultat efter finansnetto ar 100 miljoner kronor.



Kommentarer {ill resultatrdkningen

Resultat

Resultatet efter finanshetto uppgar till 1 220 {530) miljoner kronor. Av resultatet avser 1 171 milioner
kronor realisationsvinster for genomforda fastighetsférsaijningar. Arets resultat efter
bokslutsdispositioner och skatt &r 985 miljoner kronor.

Drifinetto och Gverskotisgrad
Driftnetto fér 2012 4r 491{426) miljoner kronor vilket i relation till intékterna ger en dverskottsgrad pa
28 (25) %. Framst &r dkningen hanférlig till hogre intdkter samt I3gre kostnader fér taxebundna kostnader,

Nettoomsitining

Omsittningen har 6kat jgmfért med 2011. Det &r | huvudsak den avtalade hyresjusteringen fran 1 januari
som gor att omsittningen dkar. Forvarvet av Perstorp 1, Farsta bidrar ocksa till 6kningen av
omsittningen.

Vakansgraden &r fortsatt Iag nér det géller bostadslagenheter och den marknadrelaterade vakansgraden
f&r lokaler for 2012 &r 4,5 %. Under aret har ett aktivt arbete for att fd in nya hyresgéster | Hammarby
Sjostad gett resultat och flera nya hyresgéster har eller dr pa vig att flytta in.

Hyresintdkter per kvin Driftnetto kr per kvm
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Fastighetskostnader

Fastighetsskisel
Kostnaderna for fastighetssktsel dr hogre i jamforelse med 2011. En viss Skning av kostnaderna av
materialinkdp for driften men det dr framfor allt kostnader for CSR-aktiviteter {Corporate Social

Responsibility} som utgdr 8kningen jamfért med 2011.

Reparationer
Kostnaderna for reparationer har under flera &rs tid minskat. Likasa har kostnaderna for forsakringsskador

minskat. Familjebostader har under en 10 &rsperiod genomfort ett stambytesprogram som avslutades
2010. De senaste 6 aren har kostnaderna for reparationer och forsékringsskador minskat vilket tydligt
visar att satsningen pa stambyte gett effekt pa bolagets kostnader.



Taxehundna kostnadey

Taxebundna kostnader &r ligre i jimforelse med 2011, Det &r framfor allt kostnaderna for el och varme
som ir lagre. For elkostnaderna har det varit en gynnsam utveckling pd marknadspriserna. Avseende
virme s var ett relativ varmt 4r2012 vilket gor att férbrukningen ar ligre jamfort med 2011. Vidare sa ar
forandringen av varmekostnaderna dven en effekt av investeringar och underha! i syfte att minska
energikostnaderna och ett aktivt arbete med att optimera véra anldggningar. Viarmekostnaderna per
kvadratmeter &r ndgot higre till f6ljd att prisdkning.

Fastighetsskdtsel, egen regl Forsdkringsskador Media - vdrme
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Underhailskostnaderna

Fér 2012 har det varit en fortsatt satsning inom ramen fér Stimutans for Stockholm pa
energieffektiviserande, trygghetsskapande och standardhdjande dtgdrder. Underhdllskostnaderna for
2012 &r ngot lagre | jimforelse med 2011, Framfor allt dr det forsening i projektet kring Rinkebystraket
som fdrklarar skillnaden.,

Tomiritisaveilder och fastighetsskatt
En 6kning 1 jamforelse med foregdende &r vilket férklaras av prisutvecklingen enligt avtalen med
Stockholms Stad. Okningen #r dven hanférlig till de tilkommande fastigheterna under aret.

Fastighetsskatten har minska I jimférelse med 2011 vilket har sin férklaring i fastigheter vilka salts och
ombildat till bostadsrétter.

Centrata administrations- och férsiljningskostnader
Kostnaderna 3r i nivd med 2011. Under ret har mycket arbete lagts ned pd omorganisationen, savél med
egna interna resurser som med externa resurser.

Finansiella poster

Finansiering sker via 16pande upplaning mot ett koncernkonto. Kostnaderna har 6kat i jamférelse med
2011. Investeringar och forviry gér att de finansiefla kostnaderna &kar, liksom utdelningen till 3garen.
Rintenivan sett Sver aret har varit ndgot hisgre i jamforelse med 2011,




FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Familjebostaders fria egna kapital uppgér enligt balansrikningen tilt 7 218 859 017 kr, varav drets vinst dr 1
002 332 365 kr. Avsittning till bundna reserver erfordras ej.

Tifl &rsstéimmans forfogande stér: Styrelsen fireslér att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:
Balanserade vinstmedel 6216526 652 Utdelning 1386 000
Arets vinst 1002 332 365 | ny rakning balanseras 7217 473 017
7 218 859 017 7 218 859 017

Styrelsens motivering

Med hinvisning till vad som angetts anser styrelsen att den féreslagna vinstutdelningen &r férsvarlig med
hiansyn till de krav som uppstalls i 17 kap 3 §, andra och tredje styckena aktiebolagslagen. Verksamhetens
art och omfattning medfor inte risker i stdrre omfattning &n vad som normalt férekommer i branschen,
Styrelsens bedémning av moderbolagets och koncernens ekonomiska stélining innebdr att utdelningen ar
forsvarlig i férhallande till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stailer pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital samt moderbolagets och koncernens konsolideringsbehov,
ikviditet och stilining i dvrigt. Styrelsen beddmer att den foreslagna utdelningen inte kommer att paverka
Familjebostaders férméga att fullgdra sina forpliktelser pd kort och [dng sikt eller att gora nédvindiga
investeringar.

Stockholm deny  februari 2013

Jonas Nilsson

Ordférande
Ann-Margarethe Lihv Bertil Johansson Peter Lundberg
Vice ordforande
pundar Abit Emilia Bjuggren Elina Aberg

Magdalena Bosson
Verkstillande direktdr

Vid styrelsens behandling av drsredovisningen har dven de av arbetstagarna utsedda representanterna
Kiell Allgurin och Conny Nilsson deltagit.

Min revisionsberittelse har avgivits den

Bjiirn Ohlsson
Auktoriserad revisor



RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

Belopp i Tkr Not i a7 2012 2011
Nettoomsdttning 1,2 1712906
Fastlghetskostnader -1287093
Driftnetto 425813
Av- och nedskrivningar 4 -272 824
Bruttoresuitat 152 989
Centrafa administrations- och férsiljningskostnader 56,307 -80 788
Jamforelsestérande poster 7 533 755
Rorelseresultat 605 956
Rénteintdkter 735
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -75 954
Resultat efter finansiella poster 530737
Bokslutsdispositioner 0
Resultat fore skatt 530737
Skatt pa drets resultat 9 -142 840
ARETS RESULTAT 387 897
BALANSRAKNING FOR KONCERNEN
Belopp | Tkr Not .- 2011-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgéngar
Forvaltningsfastigheter 10 10716 046
Pagdende ny- och ombyggnader 11 1257685
Inventarler 12 195 481
Andra langfristiga virdepappersinnehav 13 a0
Uppskjuten skattefordran 14 35491
Andra langfristiga fordringar 15 4739
12 209 532
Omsittningstiligdngar
Hyres- och kundfordringar 10 493
Fordringar hos koncernforetag 26 732
Ovriga fordringar 72791
Forutbetalda kostnader och upplupna Intékter 16 32633
142 649
SUMMA TILLGANGAR 12352181
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Akttekapital 750 00
Ovrigt tillskjutet kapital 1424 806
Balanserad vinst Inkl &rets resultat 6813899
8988 705
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 17 453 560
Kortfristiga skulder
Leveranttrsskulder 263 583
Skulder till koncernforetag 34 354
Skatteskulder 95543
Ovriga kortfristiga skulder 18 2328 167
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 188 269
2909916
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12352 181
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stallda sakerheter ©linga inga
Ansvarsforbindelser 20 : 60120




FORANDRING AV EGET KAPITAL - KONCERNEN

Belopp t Tkr Ovrigt 8alanserad
tillskjutet vinst inki

Aktiekapital kapital arets resultat Totalt eget kapital
Ingdende balans per 1 januari 2011 750 000 1473 601 6 397 460 8621061
Arets resultat 387897 387 897
Utdelningar -2 068 -2 068
Férskjutning mellan bundet och fritt eget kapital -48 795 43795 0
Ldmnade koncernbldrag -24 675 -24 675
Skatteeffekt av imnade koncernbidrag 6 490 6490
Utgaende batans per 31 december 2011 750 ¢00 1424 806 6 813 899 89388 705
Ing&ende balans per 1 januari 2012 750 000 1424 806 6813899 8988 705
Arets resultat 985 172 985 172
Utdelningar -613 964 -613 964
Forskjutning melian bundet och fritt eget kapital -25 235 25235 0
Utgaende halans per 31 december 2012 750 000 1399571 7210342 9359913
Antal aktier uppgar till 7 500 000 med kvotvirde 100 kr,
tamnade koncernbidrag redovisas fran och med 2012 &ver resultatrdkningen.
KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN
Belopp I Tkr Not 2011
DEN LOPANDE VERKSAMMETEN
Resultat efter finansiella poster 530737
Poster som inte Ingdr | kassaflédet 21 -259 601
Betald inkomstskatt 22 -366 297
Kassafléde frin den l6pande verksamheten '
fore forindring av rorelsekapital 95 161
Kassaflode fran fordndringar I rérelsekapital
Okning (-}/minskaing {+) av fordringar -21674
Hkning (+)/minskning (-} av kortfristiga skulder ~226 195
Kassafltde frin den |6pande verksamheten -343 030
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Maskiner och inventarler -4 103
Pagdende nyanliggningar -1 151 242
Bygenader -99 702
Férsilining av ankiggningstillgdngar 1095130
Kostnadsforda investeringar 5 566
Kassafldde fran investeringsverksamheten -154 351
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning {+)/minskning {-} av koncernkento 556 988
Utdelning -2 068
Okning (-}/minskning {+} av I&ngfristiga fordringar -1 647
Amortering av skuld -10 188
Koncernbidrag -45 709
Kassaffdde fran finansieringsverksamheten 497 376
Arets kassafléde -5
Likvida medel vid drets bdijan 5
Likvida medel vid &rets slut 0




RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Belopp | Tkr Not o 2011
Nettoomséttning 23,24 - 1710902
Fastighetskostnader 25 & -1276 452
Driftnetto 434 450
Av- och nedskrivningar 26 -232 697
Bruttoresultat 201753
Centrala administrations- och férséljningskostnader 27-29 -90 741
Jdmférelsestdrande poster 0 - 524 090
Rérelseresultat 635 102
Ranteintdkter 729
Réntekostnader och liknande resultatposter 31 -63 566
Resultat efter finansiella poster 572 265
Bokslutsdispositioner 32 65724
Resultat fére skatt 637 989
Skatt pd drets resultat 33 -173 752
ARETS RESULTAT 464 237
BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET
Belopp | Tkr Mot * 2011-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgéngar
Férvaltningsfastigheter 34 10 551 763
Pégdende ny- och ombyggnader 35 1257277
Inventarier 36 23828
Aktler och andelar 37 33434
Andra langfristiga virdepappersinnehav 38 90
Uppskjuten skattefordran 39 35491
Andra langfristiga fordringar 40 4739
11 906 622
Omsittningstillgdngar
Hyres- och kundfordringar 9 879
Fordringar hos koncernfiretag 24 834
{vriga fordringar 71517
Foruthetalda kostnader och upplupna Intikter 41 29987
136 217
SUMMA TILLGANGAR 12 042 839
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital 925721
Fritt eget kapital 6821534
7 747 255
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 42 1694 823
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 262 785
Skulder tll koncernféretag 106 741
Skatteskulder 93 794
(vriga kortfristiga skulder 43 1949 861
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 44 187 580
2600761
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 042 839
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stéllda sékerheter inga
Ansvarstdrbindelser 45 60 120




FORANDRING AV EGET KAPITAL - MODERBOLAGET

Belopp I Tkr Balanserad

vinst Inkl
Reservfond arets resultat Totalt eget kapital
ingdende balans per 1 januari 2011 163 225 6 396 356 7322434
Arets resultat 464 237 464 237
Utdelningar -2 068 -2 068
Aterféring av uppskrivningsfond 357 0
Ldmnade koncernbidrag -50 675 -50 675
Skatteeffekt av limnade koncernbidrag 13327 13 327
Utgdende balans per 31 december 2011 163 225 6821534 7 747 255
Ingdende balans per 1 januari 2012 163 225 6821534 7 747 255
Arets resultat 1002 332 1002332
Uidelningar -613 964 -613 964
Aterféring av uppskrivningsfond 84957 0
Utgédende balans per 31 december 2012 163 225 7 218 859 8135623

Antat aktler uppgdr till 7 500 000 med kvotviirde 100 kr,
Limnade koncernbidrag redovisas frin och med 2012 Sver resultatrdkningen.

KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET

Belopp i Tkr Not .0 2011
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Resultat efter finanstella poster 572 265
lusteringar for poster som Inte Ingdr | kassafiddet 46 -290 063
Betald inkomstskatt 47 -368 047
Kassafléde fran den lépande verksamheten

fore forandring av rorelsekapital -85 845
Kassaflode fran férindringar [ rérelsekapital

Okning {-}/minskning (+) av fordringar -37123
Okning {+)/minskning {-) av kortfristiga skulder -225 040
Kassafldde fran den lépande verksamheten -348 008
INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Maskiner och inventarier -4 103
P3giende nyanlédggningar -1142 634
Byggnader -99 702
Férsilining av anliggningstiligdngar 1088 819
Forviry att dotterforetag 0
Kostnadsforda investeringar -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -157 620
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Okning {+)}/minskning (-} av koncernkonto 565 235
Utdelning -2 068
Okning {-}/minskning (+) av langfristiga fordringar -1647
Amortering av skuld -10 188
Koncernbldrag -45 709
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 505 623
Arats kassaflode -5
Likvida medel vid drets bérjan 5
Likvida medel vid arets siut 0




TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen ir upprittad efter bestimmelserna i arsredovisningslagen med beaktande av

Bokféringsndmndens aliméinna rad.

Virderingsprinciper
Tillgdngar, avsattningar och skulder har virderats till anskaffningsvdrden om inget annat anges nedan.

Redovisning av intékter och kostnader
Hyresintikter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt. Forskottshyror redovisas ddrmed som foruthetalda
hyresintikter. | bruttohyra ingar poster avseende vidaredebiterade kostnader t ex fastighetsskatt och

mediakostnader,
Administrationskostnader dr uppdelade pé fastighetsfdrvaltningens administrationskostnader, som ingar i

bruttoresultatet, samt centrala administrationskostnader, som ingdr i rorelseresultatet.

Forsiljning av fastigheter
Familjebostader redovisar fastighetsférsiljningar som huvudprincip vid tilltrddesdatum. Utgifter knutna till
forsiliningen berdknas och bokas vid samma tilifélle.

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

Anlaggningstiligdngar

Maskiner ach inventarier med ett anskaffningsvirde pa dver 23 tkr aktiveras.

Pagaende nyanliggningar viirderas till nedlagda kostnader, Interna byggherrekostnader fran bolagets
teknikavdelning aktiveras. Fran och med 2002 aktiveras inga interna réntor pa byggobjekt. For ombyggnadsprojekt
sker kostnadsféring ldpande efter individuell provning,

Fastigheterna har upptagits till anskaffningsviirde med justeringar for upp- och nedskrivningar.

Avskrivningar
Avskrivningarna sker linjirt dver tillgdngens nyttjandeperiod och redovisas som kostnad i resuftatrdkningen.

Féljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnader S0 ar
Markankiggningar anskaffade efter 1993 20 ar
Markanidggningar anskaffade fore 1994 50 ar
Inventarier 5 &r

Nedskrivningar

De redovisade viirdena fér bolagets tillgangar kontrolleras vid varje balansdag genom en s3 kallad
bestandsvirdering fér att bland annat utréna om det finns ndgon indikation pd nedskrivningsbehov. Om nagon
sadan indikation finns, beriknas tillgdngens &tervinningsvirde som det hégsta av nyttjandevdrdet och
nettoférsiliningsvirdet. Nedskrivning gérs om atervinningsviirdet understiger det redovisade vérdet.

Finansiella instrument

| Stockholms stad samordnar och ansvarar enheten finansstrategi for all upplaning fér Stockholms stad och
koncernen Stockholms Stadshus AB inom kommunkoncernen. | enlighet med kommun-koncernens &vergripande
finanspolicy hanteras bolagens befintliga tidsbundna l&n och placeringar av limit | koncernkontosystemet.



Skatt

Total skatt utgéres av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell skatt 5 skatt som skall betalas eller erhéflas avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering av aktuell skatt
hinforlig till tidigare perioder. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrikningsmetoden med utgdngspunkt i
temporira skillnader mellan redovisade och skatteméssiga virden pa tillgdngar och skulder. | juridisk person
redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det r sannolikt att dessa kommer att medfora ligre skatteutbetainingar i framtiden.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Familjebostader och samtliga bolag dar moderbolaget vid &rsskiftet direkt eller
indirekt innehade mer &n 50 procent av rostetalet.

AB Familiebostiiders koncernredovisning upprattas enligt férvérvsmetoden. Det innebdr att anskaffningsvardet for
aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som fanns i respektive bolag vid férvarvstillfllet.
Dotterbolagens intjanade vinstmede! inrdknas i koncernens egna kapital endast till den del de intjdnats efter den
tidpunkt da dotterbolaget forvérvades. | koncernredovisningen behandlas obeskattade reserver till en del som
uppskjuten skatteskuld och en del som bundet eget kapital, Skillnaden mellan anskaffningsvirdet for aktier och
dotterbolagens egna kapital redovisas som évervirden pa byggnader och mark. Vid upprittandet av férvérvsanalys
vid bolagsforviry beaktas skatteeffekter avseende skillnaden mellan skattemissigt och bokfsringsméssigt vdrde
samt underskottsavdrag hinférliga till det férvirvade bolaget, Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten
skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld.

Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktioner mellan féretag i koncernen liksom sammanhédngande
orealiserade vinster och fériuster elimineras 1 sin helhet.



NOTER - KONCERNEN

Belopp | tkr om e annat anges.

1, Nettoomsitining 2011
Hyresintikter Bostédder 1508 425
Lokaler 181712
Biiplatser mm 40 156
1730293
Avgdr outhyrt Bostider -7 005
Lokaler -11 124
Bilplatser mm -2911
-21 040
Hyresrabatter -12 167
1697 086
Ovriga forvaltningsintikter
$ald virme, vatten och el 5 880
{vriga intdkter 9 940
: 885 15 820
Nettooms#ttning 01773127 1712 906
Av nettoomsattningen utgdr 11 597 thr (13 700 tkr) intdkter frdn koncernféretag
och 61 476 tkr {53 100 tkr) Intdkter frdn Stockholm stad
Kontrakts- Andel av
2. Kontraktsforfallostruktur Belopp | Mkr viirde virdet
Hyreskontraktens i6ptider per 31 december 2011
Lokalhyresavtal 2012 3,6 3%
2013 45,8 35%
2014 41,3 31%
2015 och senare 40,3 31%
131,0 100%
Srilokaler 6,9
Bostider 1362,0
Totalt 14999
Hyreskontraktens I8ptider per 31 december 2012
Lokalhyresavtal 2013 3,9 3%
2014 51,9 36%
2015 34,6 24%
2016 och senare 54,0 37%
144,4 100%
Smélokaler 6,5
Bostdder 1338,0
Totalt 1488,9
3, Fastighetskostnader 2011
Driftskostnader
Fastighetsskdtsel -182 484
Reparationer -67 796
Taxebundna kostnader Vatten -33901
El/Gas 51115
Sophantering -29 170
Uppvarmning -213 466
Lokal administration -90 624
Ovriga driftkostnader -22 658
-691 214
Underhaliskostnader
Fastighetsunderhall -360 950
- varav Stimulans Stockholm -198 419
Ligenhetsunderhall -97 965
-458 915
Tomtrdttsavgalder -93 667
Fastighetsskatt R -43 297
Summa fastighetskostnader JHih1282'549. -1 287093

Av fastighetskostnaderna utgsr 62 200 tkr (52 532 tkr} inkOp fran koncernfretag
och 117 769 tkr {205 755 tkr) inkdp fran Stockholms stad,



4.  Av- och nedskrivningar 2011
Avskrivning av anliggningstillgéngar enligt plan
Byggnader -231 851
Markanldggningar -1 705
Inventarier -19 014
-252 570
Nedskrivning av anldggningstillgdngar

Byggnader -24 700
Summa av- och nedskrivningar -277 270
Avgar avskrivning p& inventarier inom central adminlstration, not 5 4 446
-272 824
5. Centrala administrations- och forsiljningskostnader 2011
Personalkestnader -39 468
Avskrivning av Inventarier -4 446
Ovriga kostnader -36 874
-80 788
6. Ersdttning till revisorer 2011
Revisionsuppdrag Ernst & Young -607
Andra uppdrag Ernst & Young : -348
LY -955

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning,
#vriga arhetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt genom rddgivning eller annat bitride
som féranieds av lakttagelser vid sddan granskning efler genomférande av sddana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat
7. Jimférelsestérande poster 2011

Férsiljning av fastigheter

K&peskilling 1076 393
Bokfort virde -555 634
520 759
Overskott vid férsiljning av andra anliggningstiligéngar 12 996
533 755
8. Réintekostnader och liknande resultatposter 2011
Réntekostnader koncernkonto -77 818
Rantebldrag 721
Inteckningsavgifter 1908
Ovriga finansiella kostnader -765
«75 854
9. Skatt pa drets resuitat 2011
Aktuell skatt -158 956
Uppskiuten skatt 16 116
-142 840
Arets resultat fére skatt 530737
Skatt enligt géllande skattesats 26,3 procent -139584
Skatteeffekt &rets fastighetsférsatjningar 37725
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -29 137
Skatteeffekt rantebeldggning perlodiseringsfond -9 446
Skatt avseende tidigare ar 2103
Férindring av uppskjuten skattefordran -4 116
Forandring av skattesats pd uppskjuten skattefordran -
Skatteeffekt av obeskattade reserver -
Skatteeffekt dvriga poster -386
Summa skatt -142 840




10. Forvaltningsfastigheter 2011
Ackumulerat anskaffningsvdrde vid arets borjan 11160295
Forvarv 119 702
Overfért frén pagdende projekt 2035523
Forsaliningar och utrangeringar -698 345
Ackumulerat anskaffningsvirde vid drets slut 12617 175
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid drets bérjan -1942 835
Arets avskrivningar enligt plan -230 024
Arets nedskrivningar -24 700
Omklassificering -20 000
lusteringar 05 -
Férsaljningar 168497 143 442
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid &rets slut 2261967  -2074117
Ackumulerade uppskrivaingar vid drets bérjan 2.989 176 519
Arets uppskrivningar -
Arets aterféring av uppskrivet belopp -3530
Justering av dterfOringar .
Férsdljningar -
Ackumulerade uppskrivningar vid drets slut 172989
Bokfért virde farvaltningsfastigheter vid Arets slut 10716 047
Taxeringsvarde byggnad 11705 278
Taxeringsvirde mark 6782618
varav mark med tomtritt 5840377
Fastigheternas skattemissiga restvirde dverstiger bokfringsmassiga restvirden
med 20 651 tkr (-89 119 tkr).

11. Pagdende ny- och ombyggnader 2011
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets borjan 2245953
Arets investeringar 1299230
varav kostnadsforda underhalisdtgérder -153 614
Overfort till fardigstalida fastigheter -2 065 544
Projekt i sdlda fastigheter 0
Ackumulerat anskaffningsvarde vid drets slut 1326085
Ing&ende ackumulerade nedskrivningar av pagdende projekt -88 400
Omklassificering 20000
Utgdende ackumulerade av- och nedskrivningar -68 400
Bokfdrt virde pagdende ny- och ombyggnader vid arets slut 1257 685

12, Inventarier 2011
Ackumulerat anskaffningsvdrde vid drets bérjan 218 548
Arets investeringar 4103
Overfort fran pagdende projekt 30021
Farsdljningar och utrangeringar -11 940
Ackumulerat anskaffningsvirde vid drets shut 240 732
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -31706
Arets avskrivningar enligt plan -19 014
Forsaljningar och utrangeringar 5 469
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -45 251
Bokfért virde inventarier vid drets slut 195 481

13. Andra langfristiga viirdepappersinnehav 2011
Hushyggnadsvaror HBY férening (702000-9226) 40
Svenskt Fastighetsindex ek forening 50
Bokfort virde vid drets slut 20




14. Uppskjuten skattefordran ) L2012 2011
Uppskjuten skattefordran hanférlig tifl Bostadslaneposter T 461080 58929
Uppskjuten skatteskuld hanférlig till temporér skillnad i fastigheter L4 543, -23 438

i 50623 35491
Skattemassig avskrivaing erhdlles med 3 procent per &r av bostadslinepostens ursprungliga vérde (487 074 tkr) vid
#verging fran schablonbeskattning till konventionell beskattning vid ingdngen av 3r 1994. Skattemassig avskrivning
motsvarar 14 612 tkr per &r.

15. Andra langfristiga fordreingar 2011
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets borjan 3092
Tilkommande fordringar 1647
Ackumulerat anskaffningsvérde vid drets slut 4739

16. Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2011
Upplupna rdntebidrag 438
Férutbetalda tomtrattsavgalder 25550
Férutbetald hyra fiberndt fran Stokab 1814
Ovriga férutbetatda kostnader 4831

32633

17. Uppskjuten skatteskuld 2011

Uppskjuten skatt hdnforlig tHl obeskattade reserver 453 560
453 560

18. Ovriga kortfristiga skulder 2011
Kencernkonto 2301421
{vriga skulder 26 746

" 72459.863 2328167
[ Stockholms stad samordnar och ansvarar enheten for finansstrategl f6r all upplaning &t Stockholms Stad och
koncernen Stockholms Stadshus AB Inom kommunkoncernen, | enlighet med kommunkoncernens dvergripande
finanspolicy ersétts bolagens befintliga tidsbundna l&n och placeringar av limit inom koncernkontasystemet.
Omisggningen av ldnen genomfordes | december dr 2007. Den nya limiten i koncernkontosystemet Innebér i sak
Ingen férandring av tillimpade redovisningsprinciper, Marparten av tidigare 1angfristig skuld i bokslut fore
omiggningen redovisas nu som kortfristig skuld.

19. Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2011
Forskottsbetatda hyresintakter 137 304
Upplupna personalkostnader 21693
Upplupen hyresrabatt bostdder 11751
Upplupna drifts- och underhallskostnader 16 345
Ovriga upplupna kostnader 1176

188 269

20, Ansvarsférbindelser 2011
Borgensdtagande Fastigo 2127
Borgensitagande Stockholms Stad -
Uppskov stimpelskatt avseende koncerninterna

fastighetsoverlatelser 57993
60120

21. Poster som inte ingér i kassaflodet 2011
Av- och nedskrivningar av anldggningstiligdngar 277 269
Rearesultat férsilining av anfiggningstiligangar -533 755
Avsdttningar -3115

-259 601

22, Betald skatt i kassaflodet 2011
Aktuell skatt -158 956
Foriindring av skatteskuld -207 341

-366 297



NOTER - MODERBOLAGET

Belopp i tke om e] annat anges.

23. Nettoomséittning 2011
Hyresintakter Bostider 1508 425
Lokaler 181712
Bilplatser mm 40 156
1730293
Avgar outhyrt Bostéder -7 005
Lokaler -11 124
Bitplatser mm -2911
-21 040
Hyresrabatter -12 167
1697 086
Hvriga forvaltningsintikter
Sald véirme, vatten och el 5880
Ovriga Intdkter 7936
13 816
Nettoomsittning 1710902
Av nettoomsattningen utgdr 11 971 tkr (13 700 tkr) intdkter fran koncernféretag
och 61 476 tkr {53 100 tkr} intdkter fran Stockholm stad
Kontrakts- Andel av
24, Kontraktsforfallostruktur Belopp 1 Mkr virde virdet
Hyreskontraktens l8ptider per 31 december 2011
Lokalhyresavtat 2012 3,6 3%
2013 45,8 35%
2014 40,8 31%
2015 och senare 40,3 31%
130,5 100%
Smélokaler 6,9
Bostidder 1362,0
Totalt 1499,4
Hyreskontraktens l&ptider per 31 december 2012
Lokathyresavtal 2013 3,9 3%
2014 51,4 37%
2015 29,3 21%
2016 och senare 54,0 39%
138,6 100%
Smalokaler 6,5
Bostiider 1338,0
Totalt 1483,1
25. Fastighetskostnader 2011
Driftskostnader
Fastighetsskétsel -180 871
Reparationer -67 629
Taxebundna kostnader Vatten -33 890
El/Gas -51 045
Sophantering -29 153
Uppvdrmning -212 464
Lokal administration -890 624
Ovriga driftskostnader -17 796
-683 472
Underh3liskostnader
Fastighetsunderhalt -360 946
- varav Stimulans Stockholm -198 419
Ligenhetsunderhall -97 965
-458 911
Tomtrattsavgalder -91 667
Fastighetsskatt -42 402
Summa fastighetskostnader 1276 452

Av fastighetskastnaderna utgdr 67189 tkr (45 503 tkr) inkdp fran koncernféretag
och 117 769 tkr (103 755 tkr) inkop fran Stockholms stad,



26. Av- och nedskrivningar 2011
Av- och nedskrivaing av anldggningstillgangar enfigt plan
Byggnader -227 966
Markanldggningar -1 705
Inventarier -7 472
-237 143
Avgar avskrivning pd inventarier Inom central administration, not 28 4 446
-232 697
27, Centrala administrations- och forséljningskostnader 2011
Personalkostnader -39 468
Avskrivning av Inventarier -4 446
Ovriga kostnader -46 827
-90 741
28, Ersattning till revisorer 2011
Revisionsuppdrag Ernst & Young -528
Andra uppdrag Ernst & Young ! -348
i Li+p42 -876
Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s forvaltning,
dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé bolagets revisor att utféra samt genom radgivning eller annat bitride
som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférande av sadana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat
4r andra uppdrag.
29. Anstillda, I6nekostnader och arvode till styrelse L2012 2011
Medelantal anstélida i moderbolaget 277
- varav min 165
Antal anstatida i moderbolaget vid utgdngen av dret 281
- varav min 159
Léner och sociala kestnader
Léner och andra ersittningar 109 358
Soclala kostnader 45 414
- varav pensionskostnader 9527
154 772
Loner fordelade mellan ledning och dvriga anstéllda
Styrelse, VD och vWD 3241
105 711

{vriga anstillda
Styrelse

Vid utgdngen av aret bestod styrelsen | moderbolaget av xx ledamdter varav X kvinnor. D4 styrelsens ordférande
var borgarrdd utgick ingen personlig ersattning. Arvode for utfart arbete faktureradas frdn Stockholm Stadshus AB

ach uppgdr tHl xx (31} tkr. THI dvriga styrelseledamiter utgick ett arvode om 493 tkr (406 tkr).

Varkstillande direktér

Antal fedande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 1 personer varav 1 kvinna. Till VD har under

verksamhetsdret utgdtt [5n med 1 550 tkr {3 241 tkr). Vid uppsiégning av anstiillningsavtalet géller en dmsesidig
uppsagningstid om sex ménader, Vid uppsdgning fran bolagets sida har VD ritt till avgdngsvederlag motsvarande 24
ménadsiéner med avdrag fér den 16n som betalas under uppsiigningstiden vitken VD ej tjanstgor, For pension géiler

i férsta hand PFA kompletterad med avgiftsbaserad chefspension.

Pensionsvillkaren fér VD och Svriga bolagschefer inom staden &r under utredning och dé nya pensionsvillkor &r
beslutade kan dessa gélla for VD om s3 sérskilt verenskommes. Utestdende penstonsskuld pa balansdagen uppgr
for tidigare VD till O tkr, Fér &vriga ledande befattningshavare foljer uppsagningstider géllande kollektivavtal.

Pensioner utgar enligt allmén pensionsplan frdn 65 ars dlder



30, Jamforelsestirande poster

2011

Férséljning av fastigheter

Képeskilling 1076393
Bokfort vérde -555 634
Forsaliningsomkostnader -410
520 349

Resultat vid forsiljning av andra anldggningstillgdngar 13406
Nedskrivning av aktier | dotterbolag -0 665
524 0%0

31, Réntekostnader och liknande resultatposter 2011
Réntekostnader koncernkonto -65 428
Rantebidrag 721
Inteckningsavgifter 1908
Ovriga finansiella kostnader 767
-63 566

32, Bokslutsdispositioner 2011
Limnade koncernbidrag -
Aterfaring av periodiseringsfond 65724
65724

33, Skatt pa arets resultat 2011
Aktuell skatt -165 793
Uppskjuten skatt -7 959
~173 752

Arets resultat fére skatt 637989
Skatt enligt gdllande skattesats 26,3 procent -167 791
Skatteeffekt drets fastighetsforséljningar 37725
Skatteeffekt ef avdragsgilla kostnader -31679
Skatteeffekt rdntebeldggning periodiseringsfond -9 446
skatt avseende tidigare ar 1857
Foréndring av uppskjuten skattefordran -4 116
Forindring av skattesats pd uppskjuten skattefordran -
Skatteeffekt Gvriga poster -302
Summa skatt -173 752
34, Forvaltningsfastigheter 2011
Ackumulerat anskaffningsvirde vid drets borjan 10966 039
FOrvéry 119 702
Gverfort fran pagdende projekt 2035523
Forséliningar och utrangeringar -698 345
Ackumuterat anskaffningsvirde vid arets slut 12422919
Ackumuterade av- och nedskrivningar vid rets borjan -1941 446
Arets avskriviingar enligt plan -226 140
Omklassificering -20 600
Justering -
Forsaljningar 143 442
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid rets siut -2 044 144
Ackumulerade uppskrivningar vid &rets bérjan 176519
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -3 530
Justering -
Forséljningar -
Ackumulerade uppskrivningar vid drets sfut 172 989
Bokfért virde férvaltningsfastigheter vid drets slut 10551764
Taxeringsvirde byggnad 11592 278
Taxeringsvirde mark 6761418
varav mark med tomtritt 5819177

Fastigheternas skattemissiga restviirde Sverstiger bokfdringsmassiga restvérden

med 20 651 tkr (-89 119 tkr).



35, Pagaende ny- och ombyggnader 2011
Ackumulerat anskaffringsvarde vid arets birjan 2 218 566
Arets investeringar 1288 959
varav kostnadsférda underhdllsatgérder -146 325
Overfort til firdigstiillda fastigheter -2035523
Projekt 1 sdlda fastigheter 0
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 1325677
ingdende ackumulerade nedskrivningar av pagdende projekt -88 400
Omklassificering 20 000
Utgdende ackumulerade av- och nedskrivningar -68 400
Bokfort virde pagdende ny- och ombyggnader vid arets shut 1257277

36. Inventarier 2011
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 50621
Arets investeringar 4103
Overfort frén pdgdende projekt
Férsdljningar och utrangeringar -5 075
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 49 649
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt ptan -23 264
Arets avskrivningar enligt pfan 7472
Forsiliningar ach utrangeringar 4915
Ackumulerade avskrivningar vid drets slut -25 821
Bokfort virde inventarier vid &rets slut 23 828

37. Andelar i koncernfiretag 2011
Ackumulerat anskaffningsvirde vid drets bérjan 43 099
Arets forvarv -
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 43 099
Ackumulerade nedskrivningar vid drets birjan -
Arets nedskrivning -9 665
Ackurulerade nedskrivningar vid drets shut -9 665
Bokfért virde vid aret slut Orgnr Andel
AB Familjebostdder Fastighetsndt 556715-5386 100% 100
Hemmahamnen Bostad AB 556736-2222 100% 1500
Hemmahamnen Kontor AB 556736-2156 100% ‘834 31 834
Fastighetsaktiebolaget Pendlaren 1 556751-6223 100% = 103346 -

7211367780 33434

38, Andra langfristiga virdepappersinnehav 2012 2011
Husbyggnadsvaror HBV férening (702000-9226) 40 40
Svenskt Fastighetsindex ek férening 0! 50
Bokfort virde vid drets sfut g0

389, Uppskjuten skattefordran 2011
Uppskjuten skattefordran hanférlig till Bostadslaneposter 6080 58929
Uppskjuten skattefordran/skuld hinférlig till tempordr skillnad | fastigheter i 4.543 -23438

50623 35491

Skattemissig avskrivning erhilles med 3 procent per &r av bostadstnepostens ursprungliga virde (487 074 tkr) vid
Sverging fran schablonbeskattning till konventionell beskattning vid ingdngen av &r 1994, Skattemassig avskrivning

motsvarar 14 612 tkr per ar.

40. Andra langfristiga fordringar 2011
Ackumulerat anskaffningsvérde vid drets bbrjan 3092
Tillkommande fordringar 1647
Ackumulerat anskaffningsvérde vid drets slut 4739




41, Forutbetalda kostnhader och upplupna intikter

2011

Upplupna réntebidrag 438
Forutbetalda tomtrittsavgélder 25050
Ovriga férutbetalda kostnader 4493

29 987

42. Periodiseringsfonder 2011
Periodiseringsfond tax 2007 114 301
Periodiseringsfond tax 2008 206 609
Pericdiseringsfond tax 2009 334 731
Pericdiseringsfond tax 2010 523 987
Periodiseringsfond tax 2011 515 195
1694 823

43, Ovriga kortfristiga skulder 2011
Koncernkanto 1923813
Ovriga skulder 26 048
1949 861

| Stockholms stad samordnar och ansvarar enheten for finansstrateg! for all upplaning &t Stockholims Stad och
koncernen Stockholms Stadshus AB inom kommunkoncernen. | enlighet med kommunkoncernens Svergripande
finanspolicy ersitts bolagens befintliga tidsbundna tn och placeringar av limit inom koncernkentosystemet.
Ombageningen av lanen genomférdes 1 december &r 2007. Den nya limiten | koncernkontosystemet Innebdr | sak
ingen férindring av tillimpade redovisningsprinciper. Merparten av tidigare ngfristig skuld 1 bokslut fére
omiiggningen redovisas nu som kortfristlg skufd.

44, Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2011
Forskottsbetalda hyresintdkter 137 304
Upplupna personafkostnader 21693
Upplupen hyresrabatt bostdder 11751
Upplupna drifts- och underhallskostnader 16 345
$vrlga upplupna kostnader 487

187 580

45, Ansvarsforbindelser 2011
Borgensdtagande Fastigo 2127
Borgensatagande Stockholms Stad -
Uppskov stampelskatt avseande koncerninterna

fastighetstverlatelser 57993
60120

46, Poster som inte ingér i kassaflédet 2011
Av- och nedskrivningar av anldggningstillgdngar 237 142
Rearesultat férséljning av anldggningstillgangar ~533 755
Avsittningar -3 115
Nedskrivning av vdrde aktier i dotterbolag 9 665

-290 063

47. Betald skatt i kassaflddet 2011
Aktuell skatt 165 793
Férandring av skatteskuld 202 254

368 047



