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Fétvaltningsherattelse
Styrelsen och verkstillanda direktoren for AB Familjehostdder org.nr, 556035-0067 [ar hdrmed avge

#rsredovisning fdr 2012,

AB Familjebostiider

Famlljehostider 4r ett helagt dotterftrotag tlll Stockholms Stadshus AB. Famlifebostidder ir moderbolagi en
koncern [ vilken Ingdr de heligda dotterféretagen Hemmshamnen Bostad AR {org.ar 556736-2222),
Hemmalamiten Kontor {org.nr 556736-2156), AB Famifjebostéider fastlghetsnit {orgnr 556715-5386) samt

Fastighets AB Pendlaren 1 (org.nr 556751-6223),

Agardirektiv
Familjebostéder ska:

L]

]

L]

(nom ramen far Stimulans for Stockholm oka takten pd upprustning, anderhalt och nybygenation
vara aktive fastighetsforvaltare och ha en kostnadselfaktiv ach rationell bostadskirvaltning

viirma hyresritien som boendeform samt bldra ill Stockholms férstrning av hyresritter och dérmed
fungera som ett komplement Bl privata akidrer

bereda mdjlighet for och sarskilt stodja boende | yiterstaden att genom {rikip fdrviirva sina ligenhetar

vara goda hyresvirday

medverka till att hela Stockholm ska vara attraktivt bland annat genom att medverka l
investecingsprogram | ytterstaden och arheta {or att nd de haeslutadé visionerna fSr Jérva och stderort,

samarbeta mad 8vrlga berdrda kommunala bolag och nimnder samt privata aktorer for fktade
satsningar pa underhdll, systemetiskt trygghetsarbete och sikerhet samt encrgleffakiiviseringar

&ka hyresgisternas Incitament att spara energ

sprida de positiva erfarenheterna frén dialogveckorna | Jirva och genemldra dialogveckor med
boende Inom ramen for ulveckiingen av sihdra yiterstaden

forttdpande genomidra boendedialoger f3r att aterkoppla arbetet med vistonerna for Jirva och
Séderort 2030, samt | samband med upprustningsarbetet | bostadsbestandat

frimja en god rdrlighet och tillginglighet pd bostadsmarknaden genom enkla och tydfiga spelregler
lika fr alla, regelverk som undviker intssningseffekter ach atgdrder far att férhindra olaga

andrahandsuthyrning

utreda majfigheterna att underlitta for dldre efler réralsehindrade alt byta tili en Bigenhet i entréplen
fortsitta arbetat for att minska antalet avhysningar

ta etk stort ansvar for FrsBrinlngen av férturs-, forstiks- och teintngsldgenheter

uppvakta regeringen med krav pd skattetittnader for rumsuthyening '

fortsatla tliginglighetsanpassningen av fastighelerna

tlisammans med Storstockholms brandférsvar fortsiitta samarbetet kiing brandinformatirer, frdmst|
ylterstaden, [ syfte ait forebygga och motverka bréinder

genomfdra underhélisinsatser futvalda miljenprogramomraden med tydiig miljprofil i

,{/‘ }'::'
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AB Fambljebostider
Qrgne $56035.0067

Viktiga handelser 2012 )

Resultatat {6 2012 efter fnansnetto uppgdr tilk 1 220 miljoner kronor. Av resultatel dr 1171 miljoner kronor
hanfarligt till realisationsvinster vid avyttringar av fastigheter, Det & avyttringar av fastigheter som omblidats
Wl bostadsrittsfireningar samt en bestandsfdrsiljning till Willhemn Stockholm AB. Totalt iir det knappt 1 8006

_ Hgenheter som avylirals,

1 fastighetsférvaltningen &r kvalitet och service W ayckelord. Ett aktivt arbeta med driftoptimering har gett
offakt under 2012, et tllsammans med Investeringar | enargleffekiiviseringsatgirder minskar savil mifjg-
paverkan som kostnaderna, Resultatet frin den idpande fastighetsfdrvaltningen uppgér till 49 miljoner kronor.

lnom ramen {8 Stmulans for Stockholm har satsniagar pa energleffektivisering, trygghet och bkad attraktivitet
fortsatt, Detta arhete har gett tydiigt resultat | bolagats kundundersbkning. Index f6r trygghet dkade med 2,4 %

-enheter,

st il fokalt fireningsiv, fastighetsigarsamarheten, erbjudande om sommarjobb och lovaktiviteter ar
holagets bidrag til h&ilbar utvackling | séiderort ach pd Jirvafidltet. Likass dir projektet Rinkabystréket vikiigt for
att utveckla omridets attraktivitet ach tilvAxt, Projekiet har bilvit ndgot forsenat men omfattningen och malet

for projektet dr allijimt detsamima,

Atk bygga nya bostider dr ett prioriterat omwade for shvil Stackholms Stad som [8r Famlljebostdder,

Under 2012 har ett bolag fdrviirvats, Fastighels AB Pendlaren, innehéllande ett projekt omfattande 108
genheterfickaler, Pendlaren 1 Higger vid Hlvs[d Torg och fdrvirvet nnablir att Familfebostdder utdkar
niirvaron 1 omradet. Projektet pabdrjades december 2011 och berdknas vara avslutat under Juni manad 2013.

| saminta omrade har projektet med fastigheten Perrongen 1 shutfdrts. Fastigheten innehaller 99
Higenhater/fokaler, | fastigheten Perstorp 11 Skiindal flyttade 80 studenter In | temporira studentifigenheter.

Hir planeras nu [6r minst 300 nya hyresrdtter.

Under Aret har Bven avta) tecknats med Skanska avseende farvire att ett bofag innehdilande eft projekt,
Gyliene Ratten E Frusngen. Projektet komimer att ge ett tlskott om 166 lgenheter,

Med I tecknade Famlijebostéder avial med att dven fSrviirva yiterllgare en fastighet i Alvs}s, Sandaletten 1.
Fastigheten bestdr | huvudsak av en kontorsfastighet dir koritidsuthyraing kon vara aktuellt | avvakten pd

detaljplaneindring for att skapa bostadstsgenheter.

2012 Ars verksamhet har priglats av forindringsarbete, Under fdrsta kvartalet pahorjades en genomlysning av
organisationen pi Bygg- och teknikavdelningen. Organisation och arbetssiit har seits Bver och enny
avdelningschef for den nya projektutveckiingsavdelningen har rekrytovats,

Under andra helvaret 2012 pabsrjades dven en forindring av férvaltningsorganisatianen. Frén att vara indelad |
tre distrikt har nu en fastighetsavdelning skapats.

Malsdtialingen med fSriindringarna fir att skapa en effektlv profekt- och forvaltningsorganisation dér
Famlljebostider har en strateglsk firmaga med affarsmassighet | fokus, en produktionsformags dir ny- och
ombyggnation gors for att kunna forvaita fastigheterna med hisg kvalltet, sarat en [Brvaltaningsférmbga dér drift
och underhall av vira fastigheter goirs med fokus pé driftnatto och service 1l vara hyresgiister. Syftet dr att 6ka

produktivitet och effekilvitet.

Hyresforhandiingar genomfordes 1 stutet av dret och resuilerade Fatt den 1 januar! 2013 hisjdes bostadshyrarna
med et Intervall mellan 0,99 ~ 3,5 % baroende p4 omréde, standard och byggnadslyp. f{/,

gy
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AB Fanlfjebostéder
Org nr 586035-0067

Fastigheterna och fastighetarnas viirde

Fastighetshestdndet
Famfljebostdder dgde vid drets utgang 372 {401} fastigheter mad 19 711 {23 254) bostéder och 2 098 {2 176}

lakaler, en samntantagen uthyemingsbar area om 1434 891 (1 532 065) kvadratmeter, Majorliaten av
fastigheterna dr uppfdrda pd mark som inelras med tomtrstt aller arrende, Av den totala arean ulgjorde

hostiderna 90 procent och lokalerna 10 precent.

Marknadsviirdering av fastighetshestandet

Famillebostdder gor drligen en virdering av fastighetsbestandet, Virderingan 8¢ i glord i Datschas virderings-
system som en femarig kassafiddesanalys {6r varje enskild fastighet, dér Familjebostéder hrar lagt In grund-
uppalfterna per fastighet och ansvarar {or dess rikiighet, Newsec Advice AB har sedan omradesvis kompletieral
med marknadens avkastnlngskray samt granskat och | frekommande fail justerat uppgiiter om drift- och

underhéllskostnader, hyresnlvler ach vakanser,

Virderingsmetodik
Virderingen utgdr frin faktiska farhlfanden avseende drlft- och underhdliskostnader saml beddmningar av

marknadsmissiga avkastningskrav, Den aktuella hyresnivan anviinds nved Justeringar fdr kdnda férindringar. En
beddmning gbrs av Fangstktlg normal uthyralngsgrad for respektive fastighet, Vhrdet pa fastigheten bestdms av
utveckiingen av driftnettot och avkastaingskravet, Marknadens uppfattning om realrinta och rlskpremie styr
vilket avkastningskrav som en viss fastighet hav, Varje enskild fastighet har bedsmts var for slg.

Forutsdttningar
Medan forutsittalngar och resultat giller vid viirderingen:

Marknadsvirde 257253487 KSEK

Marknadsviirde per kvin 17301 SEX/in2

Matrkiadsviirde / Summa taxeringsviirde 1,25

initial divelitavkastining 213 %

birektavkastningskrav for 393 %

rastviirdesherikning .

Kallylrinta #0r vestviirdet , 593 %
_i{(’allr.ylrh‘nta far driftitetto » 593 %
Fastighetsihdex

Familjebostider deltar drligen och 3 dven for 2012 | det Index sorm Svanskt Fastighetsindex tillssmmans med
investment Property Databank {PD}. indexet ger mbjtighet 1l JimfBrelse med andra bostadsfdretag avseende
avkastnlng, forvaliningskostrader, driltnetto, Intdkter och Investeringar, {, :

- ,/L\
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A familjebostader
Org nr 556035-0067

Frindringar i fastighetshastdndet

Ombllining och farsiliningar
De boende erbjuds mijlighet att fdrvirva sin fagenhet genom ombildning tlll bostadseatt, Under 2012 har 14

fastigheter Innehallande 587 ligenheter omblldats ¢l bostadsratl.

Under varen tecknades ett avtal med Witlhem Stockholin AB, dotterbolag | en koncern som dgs av Férsta AP~
fonden, avseende forsiljning av 1 194 Hgenheter | Visterort. Beslutet om firsédliningen dverklagades vorfdr
Hiltridet kunde ske fdrst den 17 dacembar, Dat har varit en rittsllg provning i affdren och den 20 december
kom utslaget fran forvaltningsritten | drendetvitken gav Familjebostdder rith, En dverklagan av
{Brvaltningsrattens besiut har limnats la. Fastigheten Smafsnningen 2 har exkluderats fran det slutgiltiga
avtalet med Wilthem da de boende har besiutat slg for stt forviirva fastigheten och bilda hostadsritts{drening.

Fdrvlry

Under ret har fastigheten Pendlaren 1 forviirvats frin iMaxera Bygg. Detta fr (drvirv avell bolag innehdllonde
elt projekt omfatiande 109 Figenhelar/lokaler. Pendlaren 1ligger vidt Alvsio Torg och férviirvet Inneblr att
Famlljebostdder utBkar nrvaron f omirédet, Projektet pébibrjades | december 2011 och berdknas vara avslutat

under Juni ménad 2013,

Avtal har under 3ret ocksA tecknats med Skanska avseende foiviiry av elt projekt | Frudingen, Gyllenc Ratten
vilket Ar ett projekt omfattande 166 ligenheter. Projektet I5ijer statlens program for ehologiskt byggande.
Infytining beriknas ske | december 2014, Affiren godkiindes av Kommunfullmaktige | november 2012 och

forviirvet fulffdljdes § borfan av 2013

Famlljebostdder och JM har gemensamt heslutat att férvdrva en kontorsfastghet, Sendaletten 111 M Erlcssons
gamla fabriksomrade | Alvsjd, Familjebostdders andal uppgdr 1l en tredjedel ach iiviis tvé tredfedelar, Arbete
pagdy med att ta fram en detaljplan med Inrikining pa cta 400 bostader fordelade pi tre fastigheter, | avvakian

p4 att den nya detalplanen vinner faga kralt kan lokaterna konma att hyras ut pa korttldskontrakl ach dérefter
kommer kontarsbyggnaderna att rivas, Forvirvet lullfdifdes i birfan av 2013,

Finansiering
Vid 4rels slut hade Familjebostider en IBneskuld om 2 445 miljoner kronor, Det @ en Skning fmfsrt med

fbreghends & med 144 miljoner kronor. Under arel har Investeringar genomfdrts | nya projekt och befintligt
bestand f3r 1 372 miljoner kronor, Samtidigt har avyttringar genomfoits uppghende till 1 891 mlljoner kronor,

WAl ach strateglar
Familjebostiiders finansverksambet regleras av Stockholms Stads Gvergripande finanspoliey, Moderbolaget

Stackholms Stadshus AR har en antagen flnanspolicy vilken géller (Br Familjebostider, Externa finansielia
transaktioner nkiusive angfristig finanstering sker genom Stadens gemansamma koncernkontosystem,
Malsittaingen 5r att optimera de finanslelia lédena inom Stockholms Stads kommunkoncern,

LAneporifdl] och réintor
Skulden uppgiek per 2012-12-31 til 2 445 (2 301) miljoner kronor, varay 100 % (100 %} finansleras via
Stockholms Stads koncernkentosystem. Kreditramen for bolaget har under aret varit 4 800 milfoner kronoer.

Den genomsnittiiga rintan under aret har varit 3,58 (2,99)%.

Beldntngsgrad och sollditet
Den genomsnittliga beliningsgraden 1 forhallande tl bokférda virden pa fastigheterna var vid drets ulgéng

22 % (21 %). | tBrhallande Wl marknadsviirdet var belénlngsg'rade'n 99%{9 %},

Soliditeten uppalck vid drets utgdng il 74 %5 {73 9%). Med hénsyn tagen till fastigheternas marknadsvirde var
den justerade sollditeten 89 % {85 %), ,{{.;,'L /)
i
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AB Famlijebostider
QOrg nr 556035-0067

Miligheter och rlsker

Hyrasutvecklingen
Stockholms stad fortsitter att vixa och med det Sven efterfragan pa bostdder. Den generella efterfragan pa

bostider fortsitter dirmed vara hig ach halls til stor del uppe av den starka befolkningstillvixten, Hyresréltmi
4r en viktig bestindsdel [ en Uilvixtreglon som Stockholmsreglonen, | FamHjebostiider utglr bostadsuthyr-
ningen 90 % av verksamheten, Risken fdr vakanser i bostdderna beddms som 1ag. Avseende lokaluthyrningen
beddms risken for vakenser ocksa som Hg. Den marknadsrelaterade vakansgraden dr 6 %. Utveckllngen i
uthyrning av lokaler har varit positiv under 2012 ach prognosen f5r 2013 dr att den fortsilter ha en positiv

utveckiing.

MNyproduktion

Stockhelms Stad har en malsitining och sgardirektiv om att skapa 1 560 nya hyresritter par Ar.
Familjebostidders andel av den nyproduktionen uppgar Hil en tredjedel av det mélet. Konkurrensen dr hdg king
byggarbatskraft och kan leda til Skade produktionskostnader, Det kan Innebra en risk att Inflytiningshyrorna
inte star 1 ratt relation Ul produktdunskostnaderna, Famitjebostider arbetar kontinuerligt for att kvalltetssikra

{rutsitinlngar for genomifsrandet av nyproduktionsprojekien,

Investertngar och underhall
Sedan 2009 har de kommunala bostadsbolagen deltagit | Stockholm Stads satsning Stimufans fér Stockholm

viiket syftar tll satsning pa underhill och ombyggnadsétgirder, Stimulans for Stockholm riktar in sig ph energl-
besparande, trygghetsskapande ach standardhjande tgdrder. For investeringar och underhall maste
beddmningar ach prioclteringar av Mglrderna giras, Familjebostider arbetar kontinuerligt for alt skapa vitt
farutsittningar (Br genomfrandet av projekten tir Investeringar och underhall,

fastighetskosthader

Familjebostider arbetar med kvalltetsstikring av fSrvaltningen for alt ha god kontroll pa fastigheterna, Med
god underhllsplanering med fBrebyggande dtgarder minskar sntalet, och kostnaderna {6r, oférutsedda
reparationer, Energl svarar fr 30 procent av Fomll|ebostliders faslighetskostnader, £n stor satsning har gjorts
p4 energloptimerande arbete och Investeringar. Familjehostdder arbetar aktivt med uppliljning av
encrglforbrukningen och arbatar mimedvetet fér att minska densanima.

Admintstrativa risker
fFamiljebostader arbetar pande med att bvervaka foretagets administrativa sikerhet ach kontroll, Under 2012
har system for Intern Kontroll utarbetats liksom en Gversyn av risk- och vasentlighetsanalys for att skapa god

ntern kontroll.

Miljy

Familjebostiders miljaarbete sker pa elt systematiskt och Kingsiktigt satt med hrikining niet stiindig
tarbattring och 150-certiffering. Kunskapen om kiinda miljorisker dr god samildigt som det ofta girs nya
beddmningar av experter och rayndigheter angdende vad som d miljdfarlige elfer hallbara teknlker, och
material och griinsviirden omprivas, Omfattande Insatser har genomfdrls for att minska utsléppen av
viixthusgaser, sanera fororeningar, gora bra moterlalval samt forbittra inomhusmiljon och aviallshanteringen:
Familjehostiders amblitionsnivé 8r dock hig inom miljdomradet, vilket tydiig har fau en positiv ulveckiingen av

driltskostnaderna,

Finanstering ‘
Linevolymen har minskat under 2012, investeringsvolymen har varit hdg samtidigt som bolaget har haft

infisden av lkvider frin fastighetsforsiljningar. Balaget har en hdg soliditet och en god {8rmaga sli finanslera

stora framtida Investeringshehov, cirka 1 mdkr per dr. Réntekostnaden &r normalt en av de enskift storsta
kostnaderna far Famlljebostider och den fagsiktiga ténsamheten &r thig grad paverkad av rnteutveckiingen

pa den finanslelia marknaden, Al in- o_ch utianing inom kommunkoncernen sker via koncernkontosystemet. {&; /_
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A Familjebostider
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Réintan pa chackkrediten sitts manadsvls utlfrin genomsnitlsrantan pa den xterna nettoskulden | kommun-
koncernen. Modellen innebir att bolagens skuldportfdljer inte har ndgon duration. | prakitken dterspeglar den
kommunkoncernens externa skuldportfél), Rintekostnaderna varlerar och utvecklar sig som om bolagen hade

en portftlj med en duration som dr llka med kommunkoencernens.

Nya avdragsregler iy Interna réintor

Riksdagen har { slutat av &r 2012 tagit beslut om skérpta avdragsregler f6r Interna rintor. Stockholins Stadshus
AB har mot bakgrund av de nya reglerna anstkt hos Skatierdttsndimnden om {drhandshesked huruvida rétt tii
avdrag foreligger for rintekostnader pd 1 frén Stockholms stad frdn &r 2013, Ansskan avser semtliga bolagl

koncernen,

phverkan av externa beslut
Visentliga delar | Familjebostéders driftskostnader paverkas av politiska besfut. Exempalvis skatter, avgliter och

andra regleringar har direkt inverkan pa bolagets ekonomiska resultat. Avseende skatter vbr det slg om
bolagsskatter, arbetsgivaravgliter, moms, punkiskatter, fastighetsskatt/ aveift, tomiritisavgiider med mera,
Taxebundna avaliter #r en stor del av driften och {dréndringar | taxorna ger stora effekter pd resultatet,

Kiinslighetsanalys
Resultatet paverkas av flera faktorer, Nedanstéende tahell visar hur vissa faktorer pAverkar Familljebostiders

driftnaito.

Férindring Resultat miljoner
fordindring av: kronor
Hyresutveckling 1% 17
Driftnetto 1% 10
| Réinteforiindying 1% ....30 S

Organlsation och medarbetare

£tt forindringsarbete av organisationen har pdgltt under stor det av &ret, Dot har resulterat Fatt frdn 1 Januarl
2013 har en samlad fastighetsavdelning skapats under en och sarma fastighetschef Istillet for tre disteikt,
Vidara har en genomlyshing av Bygg- och teknlkavdelningen genomfbres for att se dver shvil organisationeh
som arbetssitt, En ny avdelningschef hiar rekryterats och avdelnlngan har dndrat namn tl profektutvecklings-
avdelnlngen. Malsitialngen med féréndringarna §r att skapa en effuklv projekt- ach fasvaliningsorganisation

med steateglsk-, produktions- och fBrvaltningsformaga f fokus.
Medelantal anstilida under drat var 278 (283) varav 122 {118} kvinnor och 156 (165} mén,

Ledarskapsfragor liksom hillso- och friskvrdsaktiviteter &r prioriterade och ren naturllg del av den |8pande

verksamheten. Sedan 2008 i Famiijebostéder en halsodiplomerad arbetsplats, Hilsoarbatet bidrar il sdnkt

sjukfranvaro, Med medvetet och strukturerat hilsoarbeate avser vi behélla diplomeringen. y/ _ ({\
(i
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Utsikter for 2013

Famlilebostider ska bygga 500 ligenheter drligen vilket krdver god planeringsfdrmaga och ylterst intensivt
arbate fir att 14 Atkomst till hygabar mark, Under drat kommer ylterligare projektutvecklingsresurser dirfor
avsattas. Inom ramen (¢ Famlljebostiiders uppdrag att pabdrfa byggandet av 500 ligenheter planeras dven for

boende for funktionshindrade och sdrskilt boande (or Sldre,

Stockholm behdver fer studentbostiider {8r att kunna ttvecklas som kunskapsnav I Sverige. Yillghngen i
bifliga studentbostéder &r darfdr avgbrande, Under 2013 konimer Familjebostider uppgradera arbetet med atl
bygga studentbostéider bl a genom att systematlskt Inventera mojiigt byggande pa redan hefintlig mark, skapa
lflilga studentbostider | ombyggnadsfastigheter nhm. | delia arbete ingdr fven att Identiftera
ombygeningshara lokaler | belintligt besténd,

ramlljsbostiders strategl (6r {6rvrys- och narkutveckliing har under 2012 tagit form och flera projekt har
forviirvats sent framledes komnier tiféra nya lgenheter.

£n vikilg Atgard for att hija den upplevda tryggheten | fostigheterna & de s& kallade trygghetspaketen och
forbattrad tilsyn och stiidning f framfor allt dtervinnlngsrum, farrad och killare, Insatseraa har gett avtryck |
Skad kundngjdhet [ ndjdkundindex, Tryggheten Falliminna utrymmen ska yiterligare 8ka genom att arbetet

med sikerhetspaket forisatter.

" Arbetet med att skapa en BID, Business Improvement District, | Rinkeby har utveckliats under 2012, Be
kommunala ach privata hostadsholagen har tlilsammans med Traltkkontaret och Rinkeby - Kista stadsdelsfdr-
valtulng genomfdrt en gemensam markupphandilng. Ett annat BID-projekt som Famlljebostider bor engagera

sig | #r det somt nu Initterats av CltyCon ach Trafikkontoret T Hogdalen,

Familjebostiiders roll som fastighetsigare | Siderort och pa Jirva Innefattar ocks ett stort ansvar fdr att bidra
tll investeringar 1 yitsrstadsomridena. Under verksambetsaret 2013 starlar en av bolagets stirsta satsningar —
Rlnkebysteaket, Vid sidan av mélsittningen-att Hiifdra virden i att omride dir holaget har ett stort
fastighetsbestind sedan Hng tid Uithaka, ske Rinkebystriket #iven utgbra ett hidrag till utveckiingen av Jirva.
Malsattningen 4r att Rinkebysteket, ndr det dr fdrdigstalit, ska altrahera savil Rinkebybor som andra tll
straket och ddrmed skapa alfarsunderlag for lokalhycesgisterna och med detta utveckia omrddets stadsmilfo.,
mom projektat sammanfalier dérmed sdvil fastighatsutveckiing som affirsutveckling och stadsulveckling.

Familjebostiders fastighetsférvaltning ska priglas av ekonomisk langsiktighet, kostnadseffektivitet och
ratlencll bostadstorvaltning, Solaget kommer under 2013 utveckla ochimplementera en tydlig alfdesplan och
kommer att delta | mataingen av driftsresultat som kan Jdmfdras med andra fastigheisholag via Svenskt
rastighetsindex, SEL Famliljehostider sk arbeta med att stiirka fokus pa kvalitet ach service  produktion ach
forvaltning, Arbetet alt Implementera ett system for kvalitetssikrad fastighetsfdrvaltalng fortsitter. Projektet
syftar till atl utarbeta enhetligs, effektiva ach uppféljningsbara arbetssiitt och nyckeltal. Med arbetssittet
skapas systematlk for arbetssitt innefattande tex fastlghetens underbilisstatus, nivé pa kvalltetsentrepre-
nader sasom markunderhail och stédning samt kontroll av adninistrativa moment kopplade Ul fastighetens

fdrvaitaing.

Bolagets nys organisation for projektutveckling kommar uiveckla kvalitelsarbete genom att ha en forstérkt
funktion for expertomradeskunskap mom byggvarksamheten, En systematisk genomgéng och upparadering av
bolagels kvalitatsarbete Inom byggomridet koramer genomféras. Standardbeskrivningar for Familjebostéders
nyproduklion, ombyggnation och underhatisprofekt ska vara uppdaterade, kiinda och aceepterade, Genom
standardisering ay vér produktionskvalité skapas goda fSrutséttoingar {&r en kvalitetssikrad och kostnads-

effektlv produktion som bygger for forvaltning. 0 L" /2
194
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Familjebostader kommer fortsilta attarbeta aktivt med driftoptimering for att sikerstdlia bista inomhuskiimat
far hyresgster till Jagsta mafilga kostnad, Arbetet fortsitter under dret med afternativa energllsningar och alt
8k hyresgésternas fdrstielse (Br energlspararbete. Den forisatla upprustningen av fastighetshestandet dren

vikil del | arbetet med att minska energlanvindningen. Bolagets mdl dr att minska energlbehovet med 20 % tli

2020, Jimidrt med 2011,

Malsattningen e Arets resultat efter finansnetto &r 100 miljoner kronor exklusive Jimférelsestérande poster. , N
il I S
H

R
2
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AB Familjebostdder
Org nr 556035-0067

Kommentarer till resultatrélkningen

Resultat
Resultatet efter finansnetto uppadr tll 1 220 {530} illjoner kronor, Av resultatet avser 1171 {534) miljoner

kronor realisationsvinster f8r genomforda fastighetstbrsdliningar. Arats resultat efter boksluisdispositioner ech
skatt #r 985 {388) mlljoner Xronor,

Driftnetto och dverskottsgrad
Driftnetto for 2012 dr 491426} miljoner kronor vilket i relation tili ntékterna ger en éverskottsgrad pa 28 (25}

%. Friimst 8r dkningen hiinforllg tll hdgre Intékter samt Kigre kostnader [dr taxebundna kostnader.

Nettooms#ttning
Omstltaingen har Bkat Jim(6it med 2011, Det 4r | huvidsak den avtalade hyresjusteringen frén 1 Januarl som

gor alt omsattningen kar. Fivirvet av Perstorp 1, Farsta bidrar ocksa il Bkningen av omsdtiningen,

Vakansgraden 3r fortsalt bg niir det giller bostadsliigenhater och den marknadsrelaterade vakansgraden fide
lokaler fér 2012 4r 4,5 %. Under aret har ett aktivi arbete for att & In nya hyresgister i Hammarby S)bstad gett
resuitat och flera nya hyresgaster har eller 3r pd vig att fiytta n,

7
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Fastighetskostnader

Fastighetsskbtsel
Kostnaderna for fastighetsskdtsel i hijgra i Jimférelse med 2011, En viss 6kning av kostnaderna har skett av

materfalinkap f6r driften samt Bkning av kostnaderna fdr kipta tinster,

Reparationer
Kostnaderna far reparationer har under flera drs tid minskat, Likasa har kostnaderaa for forsdkringsskador

minskat, Familjebosttider har under en todrsperiod ganomfort et stambytesprogram som ayslutades 2010, De
senaste sex dren har kostsaderna for reparationer och férskringsskador minskat vilket tydligt visar att

satsningen pa stambyte gett effekt pd bolagets kostnader. n{, {;,
‘___ R
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Taxebundna kostnader :
Taxebundna kostnader §r gre | jimfSrelse med 2011, Det 8r [romfdr alit kostnaderna f6r el som 8r ligre, For

elkostnaderns har det varlt en gynnsam ulveckling p8 marknadspriserna, Avseende virme 53 var 2012 et
relativ varmt &r vilket gbr att frbrukningen dr figee Jmfort med 2011 men taxedkning och virmekostnader for.
den tilkomna fastigheten Perstorp 1, Farsta gdr att kostnaderna #r hisgre Jmfért mied 2011, Vidare sb &r
féréndringen av fBrbrukningen Bven en effekt av ett aktivt arbete med att opthmera vAra anldggningar samt
Twvesteringar och underhall ] syite atl minska enarglanviindningen.

Fastighetsskotsel, egen regi . Férsikeingsskador Madla - viirme
2
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Underhdliskostnaderna
For 2012 har det varlt en fortsatt satsning Inem ramen fdr Stmulans for Stockholm pa energleffektiviserande,
trygehetsskapande och standardhéfande plrder, Underhiliskostnaderna for 2012 dr ndgot fgre | Jmfdrelse

med 2011, Framfér allt dr det forsening i ndgra stdrre projekt som férklarar skiinaden,

Tomtriittsavgilder och fastighetsshatt
Det dr en bkning ay tomtritisavgilderna | jimférelse med fdregdende dr vilket fSrklaras av prisutveckiingen

enligt avtalen med Stockholms Stad, Okningen &¢ dven hiinférlig till de tilkoramande fastigheterna under 3ret.

Fastighetsskatten har minskat | jinmfdrelse mad 2011 vilket har sty férklaring | att fastigheter silts och
oambilidats t bostadsrétter.

Centrala administrations- ach f8rshliningskostnader
Kostnaderna #r | nivd med 20611, Under dret har mycket arbete lagts ned pd omorganisationen, shviil med egna

Interna resurser son? med externa resurser.

Finansiella poster
Finanslering sker via Idpande upplining mot ett koncernkonto, Kostnaderna har 8kat | jimfdrelse med 2011,

tnvasteringar och f8rvliry gbr alt de finansielia kostnaderna Skar, llksoin widelningen tll dgaren, Rintenivan
sett dver dret har varit ndgot hgre | Jimférelse med 2011, y % }
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Férslag till vinstdisposition
Familjebostiders fria egna kapital uppgar enilgt balansriikningen till 7 218 859 017 kr, varav arets vinst
Hr 1002 332 365 kr. Avsittning till bundna reserver erfordras e},

Till rsstémmans férfogande star: Styrelsen forestér att vinsimedlen
firfogas enligt Bllande;
Balanserade vinstimedel 6216 526 652 Utdelning 1386040
Arets vinst 1002 332 365 Ly e8kning balanseras 7217 473047
7218859017 7218859017

Styrelsens motivering

Med hinvisning till vad sor angetts anser stycelsen att den fdreslagna vinstutdelningen 8 [orsvarfig med
hansyn til de krav som uppstslls 17 kap 3 §, andra och trede styckena akticholagslagen, Verksamhetens art
och omfatining medfdr inte risker | stirra omfattning dn vad som normalt férekommer | branschen. Styrelsens
bedémning av moderbolagets och koncernens ekonomiska stélinlng innebir att utdefningen #r {drsvarlig |
farhallande il de krav som verksamhetens art, om{attaing och risker stéller p storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapltal samt moderbolagets och koncernens konsolideringshehov, likviditet och stilining 1
Bvrigt, Styrelsen bedBmer att den fdreslagna utdelningen Inte koramer att paverka Famiilebostiders formaga
att fullgira stna forpliktelser pA kort ach ling sikt eller att gira nddviindiga investeringar.

—

Stockholm den 1% februarl 2013

(L’L’f’ya" ‘,/Y:/"‘w—-—-._.__. .

jonas Nilsson

Qrdfbrande

Bartli l‘é ANSSON y atar Lundberg
oo S /, s
= ( /Q\ /j) L
d = ¥ o t

Eritllia Bjuggren Elina Aberg )

Mgy

\ Verks{g%i%%g\gé

R

Min revistonsberittelse hat avglvits den / L ears HONT

A
‘f;’?[///fi —_—

. BférA Ohlsson
Avktoriserad revisor

Stdan 13 av 28




AB Famiijebostader

Qrg ar 556035-0067
RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN
Belopy § Thr - Not 2012 2011
Neftoomsitining 52 1773127 1712906
Fastighetskostnader -1282 544 -1 287 093
Driftnatio 490583 425 813
Av- och nedskevaingar 4 -269 199 -2728724
Druttorasultat 721384 152 989
Canlrala admnisteatlons och (8rstljningskestnader 5,6,30 -80 899 80788
Fimibrelsestirande poster 7 1171192 533 755
Rorelserasultat 1311677 605 956
Réntelntitkter 370 735
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -91 360 75 954
Resultat ofter finanslella poster 1220687 530737
Bokslutsdlsposiifoner . 9 24690 -24 675
Resultat {dre skatt 1217997 506 062
Skalt pa drets resultat 10 232 825 -136 350
AETS RESULTAT 985 172 369 742
BALANSRAKNING FOR KONCERNEN -
Belopp I Tkr ' ] ot 7012-1231 20111231
TRUGANGAR
Anliggaingstllgdngar
forvaltalngsiastigheter i1 10473 859 10716 046
Pigdende ny- och ombyggaader 12 1903 706 1257 685
Inventarier i3 163373 195481
Andra Wnglrstiga virdepappersinnahay 14 a0 a0
Uppskjuten skattefordran 15 50623 35491
Andra Hingfrlstiga fordringar 1% 5288 4739
12597 93% 12209532
Qusittalngsiiligangar
Hyres- och kundforddnger 10643 T 10493
Fordrlngar hos koncernféretag 7978 26732
Bvriga fordringar 70342 72791
Firutbetalds koslnader och upplupna Intdkier 17 393569 32 633
128332 142 649
SUMMA TILLGANGAR ~ 12726274 12352184
EGET KAPITAL OCH SKULDER
£get kapital
Aktiekapital 750000 750080
Surigt Uliskjutet kaphtat 1399571 1424 806
Balanserad vinst Inki drels resultat 7210342 6813899
g 359 913 8988 705
Léngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 18 354 014 453 569
Kortfristiga shulder
Leverantdrsskulder 351 819 263583
Skudder U kancernférelag 11593 34354
Skatteskulder 130 95543
Gvriga kortfristiga skulder 19 2453 862 2928 167
Upplupna kostrader och [drotbetelda Intékter 20 188 941 188 269
30)2 345 2900 016
SUMMA EGET KARITAL OCH SKULDER 12728271 12352 lgi.
STALLDA SEKERHETER OCH ANSYARSFORBINDELSER
Stallda sgkerheter tnga Iinga
AnsvarsfBritndelser 21 60469 60120 4 /
LI N
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FORANDRING AV EGET KAPITAL - KONCERNEN

AB Familjebostdder
Qrg nr 556035-0067

Likvida madel i drets slut

'Be}oppt The Ourgt Balanserad
Hllskiutet vinst inkl
Aktlekapital kapital drets resuilat Totall eget kapltal
Inghende halans per 1 Januarf 2011 750 000 1473601 6397 460 8621 061
Arets resullat 369 12 369 712
Utdelialngar -2 068 -2 068
Forsklutning melian bundet o¢h fritt egat kapiial -48795 48 795 0
Utgdende halons per 31 december 2011 . 750 000 1424 806 6 813 899 8988705
Inghende batans per § Januart 2012 750 800 1424 806 6813 899 2988 704
Arets resultal 985 172 085 172
Utdelalngar -613 964 +613 264
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital 225235 25235 0
‘Utgéende balans per 34 december 2012 750 000 1389571 7210342 0359913 .
Antal aktler uppgar tHl 7 500 000 med kvolviirde 100 kr.
KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN -
pelopp | Tk dot 2012 2011
DEM LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultal after finanstella poster 1220687 530737
Poster som inte Ingde | kassaflddet 22 897 563 -259 601
Batald Inkomstskatt 23 -142 815 366 297
Kassaflade frin deni8pande verksarmhsten
Itre fordndring av rérelsekapital 119 791 -95 161
Okning {-)/minskning {+) av fordedngar 14316 -21674
Okning {+)/minskalng (-} ov kortilstiga skulder 76 177 226 195
Kassaligde frdn f8rindtingar | rirelsekapital 90 493 -247 869
Kassallgda fran den 18pande verksamheten 29298 -343 030
INVESTERINGSYERKSAMHETEN
Maskiner ach Inventariec -1204 -4 103
pAgdende nyanldggningar -118% 521 1151242
Byggnader 175358 88702
Farsilining av anfliggningstillgdngar 1891920 1095 130
Kostnadstbrda lnvestaringar - 5 566
Kassaildde frin nvasteringsverksantheten 525 837 154 351
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Oknling {#}/minskning {-} av koncernkonto 143 649 556983
Utdelnlng -G13 964 -2 068
Oknlng {-}minsknlng {+} av Angfristiga fordringas -1549 -1647
Amortering av skukd - -16 188
Koncernbifdrag -24 675 -45 709
Kassafltde frdn finansierngsverksambaten -496 539 497 376
Arats kassailbde o i 0 &
Likvlda medal vid drets bisrjan 0 5
0 0
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RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

AB Familiebostédder
Qrg Ar 556035-0067

Balopp | Thr Not 2012 2041
Neltoomsiittning 24,25 1769292 1710902
Fastighetskostnader 26 -§ 279 256 -} 27G 452
Driftnetto 499036 434 450
fw- och nedskelvningar 7 -251 951 -232 697
Bruttorasultat 238 086 2017583
Cenlrala administratlans- och farsiijnligskostnader 28-30 -89793 80 741
limférelsestdrande poster 31 1171192 524 090
Rirelseresultat 13194849 635 102
fantelntikter 365 729
Rintekosinader och liknande resultatposter 32 79876 -63 566
Rasultat efter finanslella poster 1232873 572 265
Bokslutsdisposhioner 33 24811 15 049
Resuliat fbre skatt 1334084 587314
Skalt pa drals resultal 34 «332 352 -160 425
ARETS RESULTAT ~ 1002332 426 889
BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET
Belopp § Tkr Not 2012-12-31 2011-12-51
TILGANGAR
Anigantngstiiigdngar
Finealtningsfastigheter 35 10246 254 10551 763
pagiende ny- eth ombyggnader 36 1737264 1257 277
Inventarler 37 17 787 23828
Aktler ach andelar 38 136780 33434
Andra langlristigs virdepappersinnehay 39 90 a0
Uppskjuten skaltefordran 40 50623 35491
Andra langfristiza fordringar 41 £ 288 4738
12195085 11906622
Omstttningstiligdngar
Hyras- och kundfordringar 9683 9879
Fordringar hos koneernfdretag 8081 24 834
Bvriga fordringar 67835 71517
Foruthelalda kostnader och upplupna intdkler 42 36040 29987
121639 136 217
SUMMA TILLGANGAR 12316725 12042839
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kaplial
Bundet eget kapital 916 764 925721
Fritt eget kapital 7218859 65821534
. 8135623 7747 255
Oheskattatdle reserver
Perlodiseringsfonder 43 1580522 1694823
Kortfristige skuider ‘
Laveranttirsskulder 336 555 262785
Skulder tH} kencernféretag 167 498 106 741
Skatteskulder . 93794
Cvriza kortiristiga skulder 44 1968 805 1949861
Upplupna kosinader och fdruthetelda intikter 45 187723 187 580
. 2 600580 2600761
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER ) 12316725 12042839
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVAHSFORMNDELSER
Stalida sikerheter Inga Ings
Ansvarsfdrbindalser 45 60469 60130 , .
o b
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AB Familjebostader

Org nr 556035-0067

FORANDRING AV EGET KAPITAL - MODERBOLAGET
Belopp | The ' B Balanserad

Uppskrly vinst inkl Totalt eget
) . - Akilekapital  ningsfond  Raserviond drotsrasultat kepitel
ingdenda balens per 1 Januvari 2041 750000 12 853 163 225 6 396 356 7322434
Arats resultat 426 889 426 889
Utdalningar -2 068 -2 068
Aarféring av uppskevalngsfond -357 357 0
Utgdende halans per 31 december 2011 750 000 12 496 163225 6821534 7747 253
Ingdende balans per 1 Januer} 2012 750000 12 496 163225 6821534 - 7 747 255
Arets resultat 1002332 1002 332
Lidelningar -513 984 613 964
Aterfdring av uppskrvningsfond -3 957 8957 0
Utgende balans per 31 december 2612 750000 3538 163228 7218859 8135623
Antal sktier uppgdr Ul 7 500 000 med kvotviirde 100 ke,
KASSAFLODESANALYS FOR MODERBOLAGET
Bealopp § The Not 2012 2011
DEN LPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiells poster 1239873 572 265
lusteringar fér poster som Inte ingdr 1 kassatlidet 47 -914 811 -290 063
Betald Inkomsiskalt 48 -494 053 -368 047
Kassaflgde fran den pande verksamheten
flire (8réndring av rirelsekapitel -168 991 -85 845
Okning (-Mrinsknlng () av fordringar 62 227 37123
Okning (+)/minsknlng {-) av kortiristiga skulder 53 465 -225 040
Hassallde fedn (Grandringar 1 rirelsekopital 155 692 262 163
Kassalldds frin den [8pande verksamhaten -13 259 -348 008
INVESTERINGSVERKSAMBETEN
vaskiner och nventarler <1380 -4 103
Pagdende nyantiggningar ~1023 487 -1 142 634
Bypgnader 1607 358 89702
Forsdlining av enligeningstiligénger 1878559 1088819
fFarviiry alt dolterfdretag -103 346 -
Kassaflide frin lnvesterngsverksamhieten 643 028 -157 620
FINANSIERINGSVERKSAMNRTEN
Okning (+)/minskning {-} av koncernkento 36459 565 235
Utdelning 513 954 -2 068
Oknlng {-}iminskalng {#) av 1angfestigs fordringar -1549 -1 647
Antortesing av skuld - <0188
Koncernbldrag -50 675 4% 709
Kassaffide frin inansleringaverksamlelen 629720 505 623
Arets kassallide N ] 5
Likvida myedel vid drets birfan 0 5
tikvida meded vid drals slut 9 0, py

o
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen 3r upprittad efter hestimmelserna | drsredovisningslagen med beaklande av

Bokfdringsnimndens alfmiinna cdd,

Virderingsprinclper
Tillgangar, avsattaingar och skulder har viirderats till anskaffningsvitrden om Inget annat anges nedan,

Redovisning av ntikter och kostnader ‘
Hyresitiikter perlodiseras | enlighet med hyreskontrakt, Forskottshyror redovisas dirmed som fdrutbetalda

hyresintakter, 1 bruttohyra Ingar poster avseende vidaredebiterade kostnader t ox fastighetsskatt ach

medlakosinader,
Administrationskostnader dr uppdelade pa fastighetsférvaltningens administrationskestnader, som ingéri

bruttoresultatet, samt centrala administrationskostnader, som Ingér i rérelseresultatet,

Férsilinlng av fastigheter
famlljebostider redovisar fastighetsfrsaijningar som huvudprinelp vid tillirddesdatum, Utgiiter knutna till

férsiljningen beriknas och bokas vid sarama tillfalle,

Pordringar
Fordringar har efter Individuell virdering upptaghts tlll belopp varmed de berdknas fnfiyta.

Anliggningstillgdngar
Maskiner och Inventarler med ett anskaffulngsvirde pd bver 23 thr aktiveras,

phghende nyantiggningar virderas t nediagda kostnader, Interna bygeherrekostnader frim bolagets
teknikavdelning aktiveras. Fér ombyggnadsprojekt sker kostnadsfring lépande efter ndividuel provning.
Fastigheterna har upptagits tll anskaffningsvirde med justering fibr upp- och nedskriviingar.

Ayskrluningar )
Avskrivalngarna sker linjirt dver tilgdngens nyttjendeperiod och redovisas som kostnad § resultatedkningen.

Foljande avskdvalngstider tillimpas:

Bypghader 504

Markani8ganingar anskaffade efter 1993 20 &r

flarkanbiggningar anskaffade fére 1984 504r
54

Inventarier

Nadskrivningar
Da redovisade viirdena for bolagets tlgangar kontrotteras vid varje balansdag genom en sd kallad

bestandsvardering for att bland annat utréna om det finns négon Indikation pa nedskrlvningsbehov, Om ndgon
stdan Indikatlon {inns, bertiknas Hligingens dtervinningsvirde som det hiigsta av nyttjandeviirdet och
nettoférsalininasvirdet, Nedskelvning grs om atervinningsviirdet understiger det redovisade virdet,

Finansiella nstrumant
J Stockholms stad samordnar oth ansvarar enheten finanssteategt for all uppining for Stockholms stad och

koncernen Stockholms Stadshus A inom kommnkonceraen, | enlighet med kommun-koncernens dvergilpande
fivanspolicy hantaras bolagens befintliga tdsbundna lan och placeringar av Hnit | koncernkentosystemet. {g/ » /
I 7
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Skait
Total skatt utgdres av aktuell skatt och uppskjuten skatt,
Akteell ekatt 8y skatt som skalf betalas elfer erhéllos avseende aktuelit &, HIthor lven justering av aktuell skatt

hinférilg 1 tidigare perloder. Uppskjuten skatt berbknas enligt balansrikningsmetoden med ufgéngspunkt |
tempordra skilinader mellan redovisada och skattoimdssiga véirden p4 titgangar och skulder, Hurldisk person
redovisas obaskattade reserver Inklusive uppskjuten skatteskuld,

Uppsklutna skattefordringar avseende avdragsglila lemporira skBnader och underskottsavdrag redovisas endast!
den radn det 3r sannallkt att dessa kammer att medfdra lare skattautbetalningas i framtiden.

Koncernredaovisiing
Koncernredovisningen omfattar AB Fanlljebostder och samtfiga bolag ddr moderbolaget vid arsskiftet direkt eller

Indirekt fnnehaie mer &n 50 procent av ristetalet,

Ab Famiijebostitders koncernredovisning upprittas endigt férvarvsmatoden, Det Innebir att anskaflnfngsvirdet for
aktier | dotterholag ofimineras mot det egna kapitalet som fanns | respektive bolag vid Brviirestilifaliet,
Dottarbolagens Intjnade vinstmedel Inriknas | koncernens egna kapital endast til) den del de Intjiinats efter den
tidpunkt dé dotterbolaget (drviirvades, | koncernredovisningen behandlas obeskattade reserver il en del som
uppskiuten skatteskuld och en del som bundet eget kapltal, skilinaden mellan anskalfningsvirdet for aktier och
dotterholagans egna kapital redovisas som dvervirden pd byganader och mark. Vid upprittandet av {drviirssanalys
vid bolagsforviry beaklas skatteeffekter avseende skilinaden mellan skatterissipt och bokfdringsmissigt virde
samt underskottsavdrag hinforiiga til det fSrvSrvade bolaget. Skalteeffekterna redovisas som uppskjuten

skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld,

Koncerninterna fordeingar och skulder sami transaktioner meflan féretag | kencarnen liksom sammanhéngande
orealisorade vinster ach forluster effiinerassin helhet,

Andrad redovisningsprincip avseende koncernbldrag
FrAn och med &7 2012 redovisas erh&lina och Mmnade koncernbidrag som hokslulsdisposition | resultatriikningen.

imfarelsedrets sifror har amriknats | enlighet med detta, W/ /
L
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Summa fastighatskostnater

Av fastighetskastnaderna utgtr 62 200 (kr {52 532 tkr) Ink8p fran koncarnidretag
ot 117 760 tkr {105 755 the} Inksp frén Stockholms stad,

NOTER - KONCERNEN
Belopp I tkr om e} annat anges.
1, Nettoomsdtining 2012 2011
Hyeasintiikter Boslider 1548 692 1508425
{okaler 199653 181712
Bifpkatser mm 38475 40 156
1786820 1730293
Avgar outhyrt Bostidder <5260 -7005
Lokaler -12 065 <11 124
Bilplatser pn -2 568 -2 941
-19883 -21 040
Hyrasraballer 11 685 -12 167
1755242 1687086
Ovuriga frveltnlngsintitkter
Fakiurerat vérne, vattea ochi el 6548 5850
Surlga Intakier 11327 9940
17 885 15820
Nettoemsitining 1713 429 1712906
Av netloomsattnlngen ulgdr 11 597 tkr (13 700 the) Intikter frén kancernfdratag
och 61 476 the {53 108 thr) ntikter frdn Stockholm sted
Konlrakls- Andelav
2, Kontrakisforfallostruktur Belopp | Mkr viirde virdet
Hyreskontraktens ptider per 31 decamber 2011
Lokalhyresavial 2012 36 3%
2013 45,8 35%
2814 443 3%
2015 acly senare A9,3 1%
1310 100%
Smilokaler 1ilsvidareavtal, hyresintike per & 6,9
Boslider tillsvidareavtal, byrestnidkt per dr . 13620
Toralt 1499,9
Hyreskontraktens liptider per 31 december 2012
Lokalhyresaytal 2013 3,9 3%
2014 51,9 36%
2015 34,6 4%
2016 och senare 54,0 37%
144,4 100%
Smalokaler tilsvidareavtal, hyresintikt per 3r 6,5
Bostider Uilsvidareavtal, hyresintskd pee dr 1338,0
Totalt 14889
3. Fastighatshostnader 2012 2011
Driitskostnader
Fastighetsskdtsel <195 106 -182 484
Reparationer ] -64 980 67 796
Taxebundna kosinader Vatten -36 830 -33901,
EifGas -44 767 51115
Sephanteriog 27230 28170
Uppvirmning -215 453 213466
Lokal administration -99227 90 624
Gyriga drifikostnader -22785 22658
-706 318 691 214
Underhdllskostnadar
Fastighetsunderhdl} -369185 360950
~ yaroy Sthmutans Stockholm -183 710 -198 419
Ligenhietsunderhall 167 063 -97 965
-436 248 458915
Tamtritsavaslder 98738 83 667
Fastighatsskatt -41 241 -43 297
4 282 644 <1287 093

.{({{- ia
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4. Ay-och nedskrivningar 2012 2011
Avskrlvning av anléggningstiigdngar enligt plan
Byggnader -251937 231 851
Markanfdganingar -1701 1705
Inventarier -19981 -19044
-273629 2252 570
Nedskrlvatug av antiiggningstillgdngar
Bygenader - -24 700
Stumma av- och neilskelvalngar 273 629 277 270
Avgar svsklvalng p4 inventarler Inom central adminisiration, not % 4430 4 446
-269 199 272824
5, Cantrala admiistrations- och firslningskostnader 2012 2011
Personalkostnader 43 440 -39463
Avskelvning av Invenlarler 4430 -4 446
{vrlga kostnader -33029 36 874
-80899 -0 788
6, _ Ersitthing till revisorer 202 2011
Revislonsuppdrag Ernst & Yovop -634 -607
Andea uppdeag Erast & Young 51 -348
-G85 -955
Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisning och bokl8ring samt styrelsans ach VOis forvaltaing,
Bvriga arbetsuppiifter som dot ankerminer pA bolagets revisor att utfdra samt genom radglvnlng eller annat hitriida
som faranteds av lakttagelser vid sadan gransknlng elfer genomfdeande av shdana duriga arbetsuppgilier. Al annat
v andra uppdrag.
7. Fimfdrelsestbrande poster 2012 2011
Forsiljialng av lastigheter
Kopeskilling 1919843 1076393
Bokfdrtvirde 744 644 555 634
Forsiluingsomkostaader -4 Q07 -414
1171192 520759
Bverskolt yid fdrsilining av andra antégeningstiliedngar - 12 986
1174192 533755
8, Rintakestnader och Hknande resultatposter 2012 2011
ftintekostnader koncernkonto 81 453 -77818
Rintebidrag 12 721
Intecknlngsavghter 1155 1908
Gvrlga lnanslella kostoader 1074 ~765
-31 360 -75954
9. Bokslutsdlspositioner 2012 2011
Limnade koncernbidrog -2 690 -4 675
-2 690 24675
10, Skatt ph drets resultat 2012 2011
T pktuefl skatt -347503 152 466
Uppskjuten skall 114678 16116
-232825 136 350
Arets resultat fore skolt 1217997 506 062
skatt enilgt gillande skattesals 26,3 procent -320 333 133094
Skattesffekt av drels fastighetsfrsitiningar 5397 8667
Skattenlfekt ¢} avdragsgilla kostnader 597 -4 498
Skatteelfekl av Intdkt som e] #r skattepliklig 28906 .
skattaaffekt rintebeliggaing perlodiseringsfond -5 295 9 446
Bffekt av f6rindring av skaltesals 59289 -
Skatt avseende tidigare 3r 149 2103
Skatteaffekt Yvdga poster -354 -82
-332 825

Sumina shatk

136350 j{t{/ ;‘/L)
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11, Férvaltningslastigheter 2012 2011
Ackumulerat anskafiningsviirde vid drets brjan 12617175 11160295
Farviry 175358 115 702
fverfirt fran pigdende projekt 607 499 2035523
Firsiliningar och ulrangeringar -862 704 -698 345
Ackumulesat anskaffningsvdrde vid rots sint 12537328 12617175
Ackumulerade av- och nedskeivaingar vid drets biran -2074 117 <1842 835
Arets avskrivningar enligt plan 247 442 230024
Arets nedskelvalngar . -24 700
Omklassllicering -64 000 20000
Justedng -44 905 -
Firséliningar 168 497 143 442
Ackumulerade av- gch nedskdvningar vitk drets sfut 2261967  -20741317
Ackumuterade uppskrivalngar vid drats biejan 172989 176519
Arats Atecfdring av uppskrivet belopp 6196 -3530
Justaring 44 905 -
Farsiljningar -13200 -
Ackamulerade uppskilvalngar vid dres st 198 498 172 989
Bokfdrt virda fhrvaliningsfastigheter vid drots shut 10473859 10716047
Taxeringsvirde byggnad 11288725 11705278
Toxaringsvirde niark 6422 765 6782618
vorav mork med tomitrditt 5490 104 5840377
Fashigheternas skattemssipa restvirde dverstiger hokfdringsmisslaa restvdrden
med 20 651 thr (-89 119 kel
12, Pigdande ny- och ombygguader 2012 2017,
Ackumulerat anskaffningsvivde vid drets bbrjan 1326085 2 245953
Arets investerlngar 1300 287 1299 290
varav kosinadsforda underhdflsitgirder -152 208 -153 614
Gverfort i firdigstallda fastigheter -544797  -2065544
Projekt | sélda fastighater -21 760 0
Ackuraulerat 2nskalfningsviirde vid drets slut 14908 106 1326085
Ingiende ackumulerade nadskelvalngar av pdgd ende projekt 68400 -88400
QOmklassiflcerlng 84 400 20 000
Utgiende ackunulerada-ay- och nedskiivaingar -4 400 -68 400
Boklbrt virde péghende ny- och ambyggnatior vid drets slut 1903706 12574685
13, Inventarier ” 2012 2003
Ackumnulerat anskafininpsviirde vid drets birfan Mo 132 218548
Arets investecingar 1203 4103
Bvarfoet frin pagdende projokt ] 30021
Férsdlningar och nirangeringar 17191 <11 940
Ackunulerat anskaffningsvirde vid drats shut 224 744 19732
ingdende ackumulerade avskelvntngar enfigt plan -45 251 -31 706
Arels avskelvningar enilat plan -19 951 19014
Forsalningar och utrangeringar 3871 5469
Ackumulerade avskrlvnlngar vid &rets slut 41371 +A5 251
Bokftrt virde tventarier vid Arots st 163 373 195 481
14, Audra fangfristiga virdepappersinnehav - 2012 2011
Husbyggaadsvaror HBV (drening &202000-9226} 40 10
Svanskt Fastighetsindex ek forening © 50 50
90 a0

Rokfdrt virda vid drets shut
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15, Uppskjulen skattafordran ) 3012 2011
Uppskjuten skallafordran hinftrilg Uil Bostadstdneposter A6 080 58929
tppsiguten skatteskuld hiinférfls Ul tempordr skillead  fastigheter 4 543 23438
50623 351401

Skallenisslg avskrvalng erhiltes med 3 procent perdr av hostadslanaposiens ursprungliga virde {187 074 the) vid
gverghng frin schabionbeskattalng till konventionall beskattning vid ingdngen av dr 1994, Skatlemissig avskelvalng

motsvarar 14 612 thr per dr.

16, Andra langfristiga fordvingar ' _ 2012 2011
Ackumtrlorat anskalfolngsvirde vid drets biseJan 4738 3092
‘Hlikonwnande fordringar 1549 1447
Ackumulerat anskeffalngsvirde vid drels slut 6288 4739

17. Foruthetalda kostnader och upplupia Intiikter _ 2012 2011
Upplupna rintebidrag R 438
Foruthatalds tomicitisavaaider 23 455 25 550
Farutbetald hyra fibernét 2597 1814
Ovelga forutbetalda kostnader 3317 4 831

39 369 32633

18, Uppskjuten skatteskuld 2012 201t

Uppskjuledn skatt hdnfGedlg 1 obeskatlade reserver 3454 014 453 560
354 014 453 560

19, Ovrlga kortiristiga skulder _ 2012 2011
Koncernkanto ’ 7445079 2301421
{vriga skulder 14784 26746

2453863 2328 167

20, Fdruthetalda Inttikter ach upplupna kostnader 2012 2041
Forskottsbotalda hyresintikter 118121 137 304
Upplupen hyresrabalt hostéder 9087 11751
Upplupna personalkostaader 23987 21693
Upplupna difts- och underhéilskostnader 33566 16345
Gvriga wpplupna kostnader 4 180 1176

188 941 188 269

21, Ansvarsfdrhindelser " 2012 2011
Borgensitagande Fastigo 2243 217
Borgensatagande Stockholms Stad 232 -
Uppskov stimpelskatt avseende koncarninterna

{astighelstvarlitelser 57 994 57993
60 469 60120

22, Poster som [nte Ingdr  kassaflgdet o 2012 2011
Av- och nedskrivainger ov enliganingstiligingar 273628 277 269
Rearesultat fbrs3ljning av anliggalngstifigingar 1471192 -533 755
Avsittnlngar 0 -3 115

-807 563 =259 601

23, Batald skatt ! kassaflddet L 2012 2011
Akiuel} skatt 347 502 «158 856
Forsndring av skatteskuld -95 413 -307 341

4472 815 366 297
_Jt{f;'b '}0
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NOTER - MODERBOLAGET
Belopp § tkr om g} annat anges,
24, Nettoomsittnlng_ 2042 2011
Hyresintiiktor Bostdder 1548 692 1508425
Lokaler 199 119 181712
Bliplatser mm 3B 475 40 156
1786286 1730293
Avgdr outhyrt Bostider -5 260 7005
Lokaler <12 065 -11124
Bilptatser mm -2 568 -2911
-19893 -21040
Hyrasrahatler -11 685 -12 167
1754708 1697086
Ovilga frveliningsintiikier
Fakturerad virme, vatien och el 6558 5880
{yriga Intikiar §026 7936
14 684 13816
Nettoomsatining 1769292 17104902
Av nattoornsiliningen utgds 11 971 e {13 700 the} Intikter frdn kongerafdrelag
och 61 476 tkr (53 100 Wk} Intdkter frén Stockholm stad
Kontrakts- Andelav
25, Kontraktstirfallostruktur o Beloppd ke yirde virdet
Hyreskontraktens laptider per 31 december 2011
Lokalhyresavial 2042 3,6 3%
2013 45,8 3%
2014 40,8 31%
2015 och senara 40,3 31%
130,5 100%
Smélokaler Hlisvidareavtal, hyresintake por 8r 6,9
Bostader Wevldaraavial, hyresintakt per d¢ 1362,0
Totalt 14984
Hyreskontraklens [8ptider per 31 decomber 2052
Lokalhyresavtal 2013 38 3%
2014 51,4 37%
2015 29,3 21%
2016 och senare 54,0 394
1386 160%
smalokater Utlsvidareavlal, hyresinigkt per 3r 6,5
Bostdder tillsvidareavtal, hyresinidkt per &r 1338,0
Totalt 1483,1
26. Fastighetskosinader 2012 2011
Drifiskostinader
Fastighetsskditsel -194 618 -180 871
Raparationer -64 905 <67 629
Tanebundna koslnadar -36 816 -33 890
-44 552 -51045
Sophantering 27227 -29 153
Uppvdraning 214776 212 464
t.okal administration -99227 50624
Buddga driftskostnader -24930 -17 796
=707 051 -683472
tnderhallskostnader
Fastighetsunderhall "-369 185 360 946
« yarov Stimulons Stockholm -183 710 -198 419
Ligenhetsunderhall -67 (163 <97 965
-436 248 458 911
TomtcglUsavadlder 96 506 01 667
Fastighatsskatlt -39 452 -42 402
Suntima fastighetskostnader -1 279 256 -1 276 452
Av fastighetskostnadarna utgr 67189 thr {45 503 tkr) Inkdp frin kancernlorelog .{[!;_/ .'((3

oely 117 769 thy {103 755 tkr} inkép frdn Stockholms stad,
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27. Av- och nedskelvningar ‘ L i 2012 2011
Av- och nadskivning av anliganingstiligdngar enllgt plan
Byggnader =247 259 227 966
Markanliggalngar -1701 -1705
Inventarler -7 421 -1472
2256 381 -237 3143
Avadr avskrivalng p lventarler Inem central administration, not 28 4 430 4446
-251 951 -232 697
28, Cantrala administratlons- gch (Gesiinlngskostnader 2042 2011
Personalkostnader ' 43 440 -39 468
Avskrivalng av Inventarler -4 430 -4 446
Gurlga kostnader -41923 -46 827
80793 8074
29, Ersittaing till revisorer 2012 2011
Ravislonsuppdrag Ernst & Young -591 -528
Andra uppdrag Erost & Young -51 -348
642 $76
30, Anstillda, lonekostnader ech arvode il styrelse 2012 2011
“Meadelantal anstdtida t moderbolaget 278 277
- Yoravy min 150 165
Antal anstillda | moderbolaget vid utgdngen av dret 272 281
- varov min 151 159
Liner och soclala kostnader )
Ldner och andra ersilinlngar 117 055 104 358
Soclala kostaader 50384 45 414
« varav peasfonskostnader 144 104 2027
167 439 60 772
ténar [Srdelade mellan letnlng och Bvriga anstiilida
Slyrelse, VD ochvWD 1508 3241
Uvilga anst3lido 115457 105711
Styralse

Vid utgdngen av dret bestod styrelsen | maderhalaget av 7 ledambler varav 3 kvlnnor, D styrelsens ordfrande var
borgarrdd utgick Ingen parsonlig ersilining. Arvode it utfdrt arbete Iakturerades frdn Stackho!m Stadshus AB och

uppgar U0 (31} the. Tilf Byriga styrelseledambler utglck att arvode om 493 thr {4086 thr),

Verkstillande diyektdr

Anlal ledande befaltningshavare | moderbolaget uppglek tllE1 personer varav L kvinna. TEVD har under

verksamietsArel utgdlt 16n sed 1 550 tke {3 241 ki), Vid vppssigaing av anstéllningsavialet giller en dmsesidig
uppsigningstld om sexmanader. Vid uppsigning frin bolagets skda lar VD r8iE i avedngsvedertog motsvarande 24
mnadslaner med avdrag f6r don 18n som betalas under uppsigaingstiden vilken' VD o} (fdnstedr, Fér penslen galler

i {brsta hand KAP-KL komplotterad med avglitshaserad chafspension.

Flerialot bolag § Stockliolms Stadshuskoncernen har sine penstonsitagande (drsékrade 15t £rik Lividesitkeng AB som
har 81 uppalft alt samordna och strukturera hantertingen av pensioner lnom bolagskoncernen, o avial som &¢

{drsikeade Hr KAP-KL {tidigare PFA), PA-KFS och PAKL.

s
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Fastigheternas skattemssiga restvirde 8vesstiger bokidringsnidssiga restviirdan
mad 20 651 the (-89 119 thr).

. Org or 5560350067
31, Jdmidrelsestirande poster 2012 2011
Férstillning av fastigheter

Kiipaskitiing 1919843 1076 393
Bokfdn virde 744 644 585 634
Farsilningsomkostaader -4 007 -410
1171192 520 349
Resultat vid frs#ijning av andra antdggnlngsilligdngar - 13106
Nedskrivaing av aktler | dotterboleg - -9 665
1174192 524099
32, _Riintekostuader och lknande resultatposter 2042 2011
riéntekostnader koncernkonto -80 069 65428
Rintebideag 12 721
Inmackningsavgiiter 1155 13908
Byrga finanslelia kostnader -1 074 767
<79 976 63 566
33, Bokslotsdisposiloner _ 2012 2011
t¥mnade koncernbldrag <19 490 50675
Alerfdring av perodiseringsfond 114 301 65 724
94 811 15 049
34, Skatt pa firats resuitat 2012 2011
Aktuell skatt - -347 484 -152 466
Uppskjuten skatt 15132 -7 959
-332 352 160428
Arels resultat fBre skatt 1334684 587314
Skatt enfigt gillande skatltesats 26,3 procent -351 022 154 64
Skattaeffekt av arets fastighetsférsiliningar 5397 2 G657
Skattealfakt af avdragsgllla kostnader -591 -7 039
Skalleaffekt av Intdki son ] dr skatleplikiig 28905 -
Skaiteaffekt rintebeliggning pedodiserngsiond -5 295 -9 446
Effekt av [8rindilng av skatlesats ~2895 .
Skatt avseande Hdigare dr 149 ‘1 857
Sumima skatt -332 382 -160 425
35, Férvaliningsfastigheter 2012 2013
Ackumulerat anskaffatngsvirde vid drets barjan - 12422019 10966039
Forvdre 107 358 119 102
{verfast frdn pigdende projekt 607 4599 2035523
sdrsiliningar och utrangedngar -862 703 698 345
Ackumulerat anskalfningsviirde vid deels shut 12275073 12422919
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid drets harfan -2044 144 1941 446
Arets avskelvalngar enfigt plan 242764 226 140
Omklassiicerlng <64 000 -20 000
Justering A4 905 .
Fiirsdlininpar 168 496 143 442
Ackumulerade av> och pedskelvolngar vid drets slut 2227317 -2044 144
Ackeraulerade uppskeivalngar vid drets birjan 172 989 176 519
Arets avskeivalng av tppsksivel belopp -6 196 -2530
Justering 44 905 -
Férsiliningar -13 200 -
Ackumulecade uppskrivningar vid drels slut 198498 172 989
Bakldrt virde frvaltningsfastigheter vid arets sfut 10246254 10551 764
Taxerlngsvarde byggnad 15 7S 11592278
Toxeringsvirde mark 6101 565 6761418

voray mork med tomicitl 5468 901 5813177 \

s
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36. Pagiende ny- och ombyggnader R 2042 2011
Ackumulerat anskalfningsvirde vid drets bbrlan o 1335677 2218568
Avcets Wnvesteringar 1134253 1288 9538
varav kostiadsidrda underhalisdtgarder ~152 209 -146 325
Gverfsrt Ul fardigsidiida fastighater -544 797 -2035523
Projekt | sdida fastighatar -21 260 -
Ackurnulerat anskaffningsvirde vid drets siut 1741 664 1325677
Ingdentie ackumulerade nedskrivaingar av pdgdende profekt 68400 -88 400
Omklassificering 64 Q80 20000
Utgiende ackumilerade nedskeivalngar 4400 68400
noXkidrt virde pigdende ny- och ombyggnader vid drets siat 1737264 1257277

37, Inventarier T 2012 2011
Ackumulera! anskafinlngsvirde vid drets borfan 49 619 50621

“Aretsinvesterngar 1380 4103
Férsiliningar och wtrangeringar -834 -5 Q75
Ackumuteral anskaffningsvirde vid drets slut 50 195 A0 649
Ingaende ackumulerade avskelvaingar enlipt plan 25871 -23 264
Arats avskrivalngar eniiat plan -7 421 T472
Férs#lfningar och utrangeringar 834 4915
Ackumuterada avskrivningar vid drets sl -32408 -25821
Dokfort viirde iventarier vid Arets slut 12787 23 878

38, Andelar i koncernfdretag ) 2012 2011
Ackumularat anskalfningsvirde vid drets bisrjan 43099 43099
Arets vy 103 346 .
Ackumlerat anskaffningsviirde vid arets siut 146 445 A3 059
Ackumulerade nedskevaingar vid drets birjan 9665 .
Arets nedskevnlng - -9 665
Ackumulerade nedskdvaingar vid drets siut -9 665 -3 665
BokFdrt varde vid drat sfut O nr Andel
AB Famlfebostider Fastighetsmiit 556715-5386 100% Ul 100
Hemmahianinen Bosiad AB 556736-2222 106% 1500 1500
Henamahannen Kontos AB 556736-2156 108% 31834 31334
Fastighetsaktiebolagel Pendlaren i $56751-6223 . 100% 103 346 -

136780 33434

39, Antlra langlristiga viirdepappersinnehay . 2042 2011
Husbyggnadsvaror HBV farentng (7020:00-9226) A0 40
Svenskt Fastighetsindex ek f8rening 50 50
Boklart viirde vid drets stut 90 0

A0, _Uppskjuten skattefordran 3 ] 2012 2011
Uppskjuten skattefordran hiinfGrilg Ul Bostadstinaposter 46 080 58979
Uppskluten skatte fordran/skuld hinforlig tll temporic skifinad fastigheter 4543 <23 438
50623 35481

Skattemisslg avskrivalng erhélles med 3 procent per 3r av liostadstanepostens ursprungliga virde (487 074 k) vid
Bvarghng fran sthablonbeskatlning il kenventionell beskattalng vid tngdngen av 3t 1994, Skatlemsslg avskehvning

motsvarae 14 612 the per ar.

41, Andra lAngfristign fordringar ) 2012 2011
Ackumulerat anskaffnlngsvirda vid drets hdrfan 4739 3092
Fillkonmmande fordrlngar 1549 1647
Ackumuterat anskafiningsvirde vid drets slut 5288 4739 ;,{ . ]

A 1S
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42, F8rutbetaida kostnader och upplupna intdkier 2012 2011
Upplupna rintebldrag - 438
Fsrutbelalda tomtriittsavglder 22723 25050
Ovriga tBrutbetalda kestnader 13317 4 499
36040 29987
43. Perlodiseringsfonder 2012 2041
Pertodisestagsfond tax 2007 . 114 304
Periodisesfngsfond tox 2008 206609 208 603
Perlodiseringsfond tax 2009 334731 334731
Perfodisedngsfond tag 2030 523 987 523 987
Pedadisedngsfond tax 2011 515195 515 195
1580522 1694823

a4. Ovrlga kortiristiga skulder 2012 2011
Koncemkonto 1960272 1923813
Ouriga skulder 8533 26048
1 968 805 1949 861
45, Firuthelelda Intikter och upplupna kostnader 2012 2011
Férskottsbelalda hyresintiikter 117830 137 304
Upplupen hyresrabatt bostadear 2087 11 751
Upplupna personatkostnader 23987 21693
Upplupna dillts- och underhdliskostnader 33481 16345
Bvriga vpplupna kestnader 3338 187
187723 187 580
46, Ansvarsfdrbindelser 2012 2011
Borgensitagande Fastigo 2243 2127
forgensitagande Stockholms Stad 232 .

Uppskov stimpelskatt avseende koncarnfnterna
fastighetsverlitelser 57994 57 993
60469 60120
A7, Paster som ite Ingdr [ kassafitidet : 2012 2041
Av- och nedskeiviingar av ankiggalngstiligingar 256381 237 142
Rearesultat 8rsilining av anliggaingstillgdngae -1171 192 -533 755
Avsdltningar - 3115
Nedskrlvning av virda aktler | doUerbolag - 9 665
-914 811 -290 063
48. BGetald skatt ) kassafiddat 2012 2011
Aktaell skatt -352 909 165793
Férindring av skaiteskuld -141 144 202 254
«494 053 368 047 'f .
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ftevisionsherdrielse
Tilt Arsstimman | AB Fambilebostidder, org.ar 5560350067

Jag har reviderat Arsredovisnlngen och koncernredovisningen
{8r AB Famlljebostéder {6r rikenskapsaret 2012:01-01 - 2012
12-31.

L T T LS DAL [RITINTN FPPT ST TRPNTRA T

R Y TIPS L FUREIRTINE SV A (U AR

Dot ar skyrelsen ach verkstilanda direktfren som har ansvarel
13¢ alt upprilia en drsredovisning och konceraredovisning som
ger en ritlvisande blld enllgt drsredovisningslagen och {6r den
interna kontroll som slyrelsen och verkstdllande direktdren
beddmer #r nddvindlg [Gr att upprstta en Arsredovisning ogh
koncernvedovisning som  Inte Innehdller viisentliga fel-
akiigheler, vare sig dessa beror pa oggentligheter elfer pa fel.

oL

Mitt ansvar dr alt uttala mig om Arsredovisningen ach koncern:
redovisningen g3 grundval av min revision, Jag har utfdrt
revisionen enrlig! International Standards on Auditing och god
revisionssed 1 Sverlge, Dessa standarder krdver ath Jag filjer
yrkeseliska krav sami planerar och utfér revisionen 16r all
uppnd rimllg sikerhet atl drsredovisningen och koncern:
redovisningen fnte inneh3ller vésentliga fefaktigheter,

En teviston innefattar alt genom ollka Atgdrder Inhiimta
revisionsbevis om belopp och annan Information | Ars-
redovisningen och kencernredovisningen. Revisorn vifljer vilka
Atglrder som ska ulféiras, bland annal genom alt beddma
riskerna or visentiiga felakligheter i Arsredovisningen, vare
sig dessa beror ph oegentligheter eller pd fel. Vid denna risk-
beddmning beaktar revisorn de delar av den Interna kontrollen
som iir relevanta fBr hur bolaget uppeiittar drsredovisningen
och koncernredovisaingen [6r att ge en rativisanda bild | sylte
all utforma granskningsatgdeder som dr dndamalsentlga med
hinsyn il omstdndigheterna, men inte 1 syite att gira efl
uttalonde om effeklivitelen | bolagels interna konlroll. En
reviston Innefattar ocksd en ulvirdering av  dndamdls-
enligheten | de redovisningspriaciper som har anviints och av
similghaten | styrelsens och verkstillande direkltirens upp:
shattningar I redovisningen, Hiksom en utvdrdering ay den dver-
gripande presentationen i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har Inhmtat dr tilrdckiigs
och dndam3lsentiga som grund {dr mina ut{alanden,

LRI S 11T B

Enllgt min uppfallnlng har arsredovisningen och koncern:
redovisningen uppriitials i enlighet med &rsredovisningslagen
och ger en i alla visenthga avsoenden réttvisande bild av
moderbolagets och koncernens finansiella stdlining per den
31 december 2012 och av dess flnansiella resullat och
kassalldden [0 Aret enllgh Arsredovisningslagen. Farvaltnings:
berstlelsen dr forenflg med drsredovisningens och kencern:
redovisningens dvriga delar.

Jag tilistyrkor oHrf8r alt desstdmmon faststilfer resultat
rikningen och balansrikningen f&r maderbolaget och ér
koncernen.

Utdver min revision av Aarsredovisningen och  kKencers
redovisningen har Jag dven rovideral fdrstaget till dispositioner
betritfande bolagets vinst eller fériust samt styrelsens. och
vorkstallande direktsrens Brvaltning (6r AB Familjebosldder
{dr 2012-01-01 - 2012-12-31,

Det 4 slyrelsen som har ansvaret (dr forslaget tH dispositioner
betrifiande bolagels vinst elier fdrlust, och det dr styrelsen
och verkstillande direkldren som har  ansvaret  [(8r
farvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Mitt apsvar §r att med rimlig sdkerhotl ultata milg om f8rslaget
till dispositioner av bolagels vinst eller 5elust och om larvalt:
niagen pd grundval av min revision. Jag har utfort cevistonen
enligt god revisionssed | Sverige.

Som underlag {8r mill ultalande om styrelsens {drslag 1l
dispositioner betrillande bolagels vinst eller t&rlust har fag
granskat slyrelsens motlverade yitrande samt ett urval av
vnderfagen 16 detla {6r ait kunna bedéma om forslaget dr
foreniigl med aklebolagskagen.

Som underlag {8 mitt uttalande om ansvarsfrinet har Jog
ulitver min revision av arsredovisningen och honcer:
redovisningen granskat vdsenifiga beslul, Atgirder och
farhdlfanden [ bolaget for all Kunna beddma om nigon
styrofseledamol efler verkstiilande dleekfdren dr ecsdllnlngs-
skyldlg mot bolaget, Jag har dven granskal om ngon styrelse:
ledamot eller verkstillande direkldren pd annat siit har
handlal 1 sield med aktlebolagslagen, 3rsredovisningslagen oller
holagsordningen.

Jag anser ait de revisionsbevis Jag Inhamiat #r thirdckitga och
sndamalseniiga som qrund {6r miaa utlalanden,

Jag tlislyeker alt Arsstimman disponerar vinsten enllgt
tirsfagel | (devaltningsbersitelsen och bevillar styrelsens
ledambter och verkstillande direktdren ansvarsirinel Jér

rikonskapsaret.

Stockholm den 11 mars 2013
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Bilaga 8:1

VARDEOVERFORING FRAN BOSTADSBOLAGEN
ENLIGT LAG (2010:879) OM ALLMANNYTTIGA
KOMMUNALA BOSTADSAKTIEBOLAG

Baikgrund

Den 1 januari 2011 infordes en ny lag, som innebir nya villkor for allméinnyttiga
kommunala bostadsekticbolag. Den nya lagstifiningen innebr bland annat att
staden som #dgare till de allménnyitiga bostadsbolagen har mdjlighet att iansprikta
delar av Gverskottet frdn verksamheten till vissa syften och dtgirder,

Mijhigheter och begriinsningar avseende vrdedverforing utifran lagstift-
ningen

I lagen framgdr bland annat att den tidigare utdelningsbegrénsningen erséitts av en
begrinsning av virdetiverforingar. Enligt lagstifiningen finns tre tillitna nivéer
och sk till virdedverfoting av Sverskott frdn bolagen:

1. Virdetverforingar fir genomfdras upp fill ett belopp som motsvavar rintan
pd det kapital som kommunen vid foregiende rikenskapsds utging har
skjutit till i bolaget som betalning for aktier, 3 § I lagen om allméinnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Réintesatsen ska diivvid utgbras av den ge-
nomsnittliga statslineriintan under Breglende rikenskapsar med tilligg av
en procentenhet. Dock aldrig mer #n hillften av bolagets resultat for fore-
glende &r.

2, Begriinsningen i p 1 géller inte fr Sverforing av nettotverskott pd fSrs#lj-
ning av fastigheter under fregéende ar, 4 § i lagen. Viirdedverforingen fér
dock inte dverstiga hiilften av nettodverskotiet och ska foregés av KF-
beslut,

3. Begriinsningen i p 1 géller inte heller, enligt 5 § i lagen, for Sverforing av

dverskott som uppkommit under foregéende rikenskapsér

- om dverskottet anvinds for sédana atgérder inom ramen for kommu-
nens bostadsforsdrjningsansvar som fréimjar integration och social
samimanh&lining eller som tiligodoser bostadsbehovet for personer for
vilka kommunen har ett srskilt ansvar (5.1 §), eller

- om bverforingen gors mellan allméinnyttiga kommunala bostadsaktie-
bolag _Enom samma koncern {5.2 §).

" Arsredovisning 2012 med uppftljning av budget fir Stockholms stad




Bilaga 8.2

Handlar det om virdetdverforingar enligt p 3, 5 § i lagen, far hela foregdende ars
vinst Sverforas till kommunen om pengarna ska anviindas for dtgrder inom ramen
o1 kommunens bostadsforsorjningsansvar, Undantaget omfattar hela vinsten alkt-
s fiven Yverskott som uppkommit genom avyticing av fastigheter. Det fir dock
endast Sverskott fidn foregdende rikenskapsr som fAr Sverforas. *Gamla” ver-
skott fir inte delas ut. ' '

Allménnyttiga kommunala bostadsbolag ska skriftligen varje dr ldrana uppgifier
om bestutade viirdedverforingar och hur de berfiknats till statlig myndighet,

De allmiinnyttiga bostadsbolagen i Stockholms stad figs av Stockholms Stadshus
AB. Aktieutdelning fifn de allminnyttiga bostadsbolagen kommer déirfon att gf
till Stockholins Stadshus AB, som i forekommande fall gdr en aktieutdelning till
staden.

Beddmning av majliga dverskott frdn fastighetsfoysitljningar och i férekom-
mande fall limpliga projelt att finansiera genom viirdetverfring

Mijliea overskott (mnky)

Bostadsbolagen Utdelning enl, | Utdelning enl,
518 4§

AB Svenska Bostéder 055 680

AR Familjebostéder 925 580

AB Stockholmshem 320 190

Summa 1900 1450

Utdelning pa totalt 1 900 mnkr med hiinvisning till 5,1 § i lagen om allméin-
nyttiga kommunala bostadsaktiebolag foreslis for:

Virdedverforingarna foreslds inom ramen for kommunfullméktiges beslut frdn
2012-05-28 avse yiterligare finansiering av projekt inom stadens [dngsiktiga vi-
sioner Vision Jirva 2030 (Jdrvaiyfiet) och Vision Stderort 2030 (Stiderortsvisio-
nen). Dérutdver foveslas projekt i andra prioviterade omrdden wifrdn stadens
ndmnders investeringsplaner for 2013. Projekten aterfinns béade i norr- och sider-
ort och avser investeringar i bostadsomididen och idvottsanliiggningar i yiterstaden
i syfte att 6ka integration och sammanhdlining, Stadens planerade firvéirv av bo-
stadsriitter fSr att tillhandahdlla bosttider enligt lagen om stdd och serviee till vissa
funktionshindrade (LSS) och ett projekt med syfle att skapa nya studentbostiider
féreslds ocksd finansieras av virdedverfdringen. :

Arsredovisning 2012 med uppfolining av budget fér Stockholms stad




Bilaga 8:3

Projekt

Jdrvalyfiet

For Husby arbetas sd kallade strukturplaner fram fr att klargéra vad som kan
forbétira dessa stadsdelar nir det giller gatustrukturer, centrumfunktioner, packer
och nyexploatering. For Husby skulle 500-1 000 nya ligenheter kunna tillkomma
om forslaget till strukiurplan genomfBrs. I stadens satsningar pd Jirvafiltet ingér
bostadsprojekt i Kista, Rinkeby ach Tensta omfattande uppemot 4 000 Higenheter,
Kontakten till Firvafiiltet for boende i stadsdelarna kommer att forbitiras genom
dverdickningen av E18, som ska utformas fir bebyggelse.

Ombyggnation av Rinkebystidket i syfte att omvandla gatuomrddet till en naturlig
mbtesplats med butiker, restauranger och verksambheter,

Siderorisvisionen

Vid Larsboda strand i Farsta planeras cirka 300 ldgenheter vid Drevviken, varav
hilften i sméhus. Ombyggnad av Perstorpsviigen planeras med bullerskydd,
strandpromenad, rivaing av campingstugor med mera.

En etappvis utbyggnad med enfamiljshus, radhus, parhus och flerfamiljshus i Sto-
ra Skiindal planeras enligt ett forslag frdn 80-talet som inte fullfSljts tidigare.

Projekt | andra prioriterade onrdiden

Bromsten industiiomrdde, Totalt ca 1 500 ligenheter. Lings jdrnviigen foreslds
byggnader for litt industii och stt omrdde for idrott, Det plancras for en skola
samt nya forskolor. Programfdrslaget innebir omfattande om- och utbyggnad av
ny infrastruktur som, pd grund av extremt svira grundiiiggningsforhdllanden, k-
ver stora ckonomiska dtaganden for staden.

Infrastruktur for bostéder:
¢ Diabilden, Bandhagen

¢ Nykroppagatan, Farsta

¢ Johannelmdstoppen, Lovstaviigen
¢ Skogsstjirnan, Lovstaviigen

o Virbergstoppen

s Riddersvik, Hisselby

o Kista Gérd

* Sndsiitea, Rdgsved

L.8S-boenden, Farviry av bostadsritter 2013-2017,

Arsredovisning 2012 med uppfoijning av budget for Stockhelms stad
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Albano. 1 000 student- och forskarbostider och campus med cirka 100 000 kvm
higskolelokaler,

Solberga bollplan
Gubbiingen, nytt sportfil
Virbergs IP, upprustning av idrottsplats

Utdelning pa fotalt 1 450 mmlky med hiinvisning till 4 § i lagen om allmiinnyt-
tiga kommunala bostadsaktiebolag

Handlar det om virdedverfdringar enligt 4 § i lagen, fir upp till hilften av netto-
Bverskottet Sverforas efter KF-beslut,

VirdeSverforing foreslds ske di staden enligt den nya lagstifiningen ska stilla

marknadsmissiga avkastningskrav pd sina bostadsbolag och bostadsbolagen har
en mycket stark finansiell stéillning,

Arsredovisning 2012 med uppfslining av budget for Stockhelms stad




