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Fdrvaliningsbhertittelse
Styrelzen och verketillande dirckttiren fir AR Familjebostider org.nr. 556035-0067 v hdrmed avge

fvsredovisning fir 2013,

Agarforhillanden

Akticholage! Familjebostiider fiv elt helig! dolterftiretag {ill Stockholins Stadshus AB. Familicbostider fir
moderboteg | en kancer | vilken ingér de heligda dofterfirelagen Hemmabamien Bostad AD (organ 556736-
2222), Henmahamnen Kontor {org.ar $56736-2156), AD Familjebostider Fastighetsniit (orpnr 356715-5380),
Vinstighetzakticbolagat Pendlaren 1 (orgnr 556751-6223) saml Gyllens Ratlen My A (556876-3196).

Timftrelsos! {lrorna lnom paventes avser fr 2012,

Verksamhet

AR Familjebostfiders resultat efter finansielln poster upppick 2013 till 667 {1221) mnky. Resultatot eller
finanshetio och cxkl. realisationsvinster uppgick GIN 105 (49) mnler, Balansomshutningen fir koncemen uppgick
titl 13 841 (12 726) mnkr, Realisationsvinsterna uppeick itk 563 (171 nankr,

Tamilichostfders kimyerksambet v att forvalla och bygea bostider, Frotagels steafegiska inrikining; all erbjuda
liem, forvalla och bypea hus och skapa stad, sanlae firclagets uppdrag ocl div i enighet med stadens Vision 2030,
13e riktade satsningar som gonomites #r plancrade wlifvin alt fietuget ska uppfylla uppsatta inrktringsmdl,

Heardivektiv och resultatheay,

Bolaget liar nnder &ret phbicat byggande av 186 Mgenheter, Antalef erhidllng menkanvisningar uppeér il 970
Higenheter ooh dverieilMar mélel am 500, Peoduktionsmalet fir nya lgenheler har inte nfitts under firel men
dikningen av untalel beviliade markanvisningar e et resullat av det infensiva arbole som fir nedlagt fr alt

lingsikipt of produkticnsmflen,

Iolagets projektpoBlj innchiller oa 420 markanvisade studentlipenhster med tidipast bygestart av ca kalva
antalet under 2015, Antalet ombildade geaheter uppede (1 784 och #iv fter i Srsmdlel om 500,

Verksanthetsdret 2013 har fr bolapst inmeburit stora satsningar pd det planerade wndorhdlet samt pi
ombyggnader. Do underhfillsinsatser som genomftivts under fret har § hovudsak omiatlat Tastigheler bygpda
mellan 1930-1980, Majavitefen av ombygenationema har skeil § Fastighelor bypeda fifin tidigt 1900-4al il 1960, -

Familjebostider har under #ret deltagit i Tirvalyltet och Stiderortsvisionen, Detta har bidragit till investeringar |

form av fdigarelagda undedfllsdtgivder, ombygenationsr av gdrdar, trygphetsinstallationer, lghnglighets-
anpassningar och encrgleffekliviseringar, Fiir alt ¢ka omvhidenas attvakéivitet har fiven andea insatser genomints
shsom: ovdande av sommarjobh, Bxhjslp, brandinformatdrer och ntensifierad uiveduing av olaga andrahands-

uthyrning.

T Wdgsved har Familjcbostider vardt drivande i att snmordng aktGrer, bide fastigheisigare och andrs, Br ati
hantera gemensammnia frdgor som it ex renbflining, sopor, slyrtining och uppresining sv lekplatser. 1 Faista
liar Famlljcbostiider lett strategirhdel fiv attrakllvt boende.

Markarbeten har pAbijats 1 arbotet med Rinkebysicikel, Dyppentreprenadan har upphandlats, oit kommuniko-
tiomskencepl har arbetats fram och uthymingen ay lokalerua har pibigats, Under 2014 pibtcas produkiionsn ay
lokalema och Rinkebystrdket som handelsshrik beikaas vava helt firdigsatillt efor soimumaren 2015,

Atgirderna inom ramen fir Stimuolans Stocklolm har fortsatt under fret 2013, Familjehostdders budget fir 2013
uppaick till 1018 miljoner keonor, vavay 120 miljonsr kronor avser resultatfind del, Insdkiningen pd underhills-
Atpvderns Hr all(jEmt energl, rvpehel och standarditijands Atgirder, Totalf under perloden har ca 16 000
ldgonhoter Alglndats Inom ramen for satsningen.
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Fastighetsbhestandet

Yamiljebosttider figde vid frcts ulging 368 (372) fastigheter med 19 327 (19 711) bostiider och 2 014 (2 098)
Iokaler, en sanmaniagen nilyrningsbar arca om 1412 851 (1 434 891) kvadratmeter. Majorileten ay
fastighctoma innehas med tomtriitt cller arrende. Av den tolala arean ntgjorde bustiderna 88 procent och

lokalemssa 12 procent,

Pastigheternas viirde
Fumiljehostiider gty Arligen on viirdering av fastighetsbestindet. Marknadsvrdet vid drets slut nppgick til

26 579 (25 253) mukr, Del bokfinda viirdet vid samma tdpunkt uppgick till 10 606 (L0 A74) mukr,

Virderingen fiv § gjord i Datsclias viicderingssysiem som en tofrig kassaflodesanalys fir varjo enskild tastighet,
diir Familjebostider har lagt in grunduppgiftera per fastighet och unsvatar [r dess riktighet. NAI Svefa har
sedan omrddesvis kompletterat med marknedens avkastningskeay samt granskal och i farckonunande (a1l justerat
uppegilter om drift- och underdidllskostnader, hyresniviicr och vakanser.

Virsiljningar .
D3¢ bocnde erbjuds mijlighet att fGiviicea sin fastiphet penom ombildning Gl bostadsritt, Under 2013 ha pio
Bastigheter fnnchillande 784 ligenheler ombildats fifl bostadsriter,

Vérvhivy

Sanduletten | Alvsji

Famitjehosttider och IM har under firel gemensamt Birviirval en konlorsfastighet i L M Trlessons gamla
briksomidde i Alvsjd. Familiebostiders andel uppgr Gl on tredjedel och v tvit tredjedelar. My detaljplan
ska pibsrfas med intktning ph cia 400 bostitder fordelade ph tre fastighcler,

Kvarnberget 21 Rinkeby
Fastighelen Kvarnberget 2 i Rinkeby, som fr eft virdboends, Brviirvades under fret frin Micasa Fastipheter i

Stockhiolm AH,

Marknad

Familjsbostider #t eit stor aktér pa Stockholms bostadsmarknad ach har | uppdrag all vara med och bidra till all
liela staden utverklas: Det finns en stark efterfifigan pd hyresritter | Stockholm och biolaget bedmer atl risken
feir vakansor | nyproduktion #r mininal oeh fugen alls i befintligt bestind kemmande fr.

Hyreslirhandlingar genomisrdes i sfutel av 2012 och resulterade | htijda bostadshyror den 1 januari 2013 med
et intervall mellan 1,05 —2,70 besoende ph omriide, slandard och byggnadstyp,

Uthymingsgraden foir de kommerslelln lokalerna har yavit htgre 1 fiithillande till samma period freghende dr
ach uppgdr (il §9,7 (89,0) procent, Den marknadsralaterade ckonomiska vakansgraden har minskat och uppgick
vid firets shit till 3,3 (4,6) procent. Den frimsta ovsaken til Skningen Hir att lokalerna | Familjebostiiders

Tvndlrontar | Hommahamuen de falll wihyrda.
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Resulial

Resultatet Rir 2013 efter linansuetto uppgde 611 667 (12213 maky, Av resullatel fir 563 (1171 muke hiinfrkigt €l
reqlisationsvinster vid Rrsiilining av Gstigheter, Det §r fesiliningar av Fstigheter som ombildats il
bostadsratisitroningar, Avets resullat efter bokslulsdispositioner ach skatt uppedr till 526 (985) mnkr,

NYCKELTAL 2013| 2012) 2011| 2010| 2009
| Netteomsdtinlng, mnkr | ds%t] 1¥73] a7a3| 1724 1638
Resultat efter finansnetta, mnkr 667 1221 531 2065 2037
leallsationsvinster/fSrluster, mnkr 563 1171 51| 2i00| 1984
| Eget kapltal, mnke B3s0) 9360| 8983 #2621 7148
harkanadswiirde fastigheter inkl
phedende nybysenation, mnke 26570 25253 | 24425| J2645) 22070
Bokfdrt virde fastigheter inkl
pigiende nybyzenation, mike 12929| 12378| 1187 #1572 10929
Rantebérande shulder, mnkr A403 F445] 2A01| Foe3| 3400
Avkastalag pd totalt kaplial, % 7.6 105 50 183 06
Soliditet, 3 61 74 73 12 G2
| Uthyrningsgrad ares bostider, % 100 ion|  d0o) 100 o0

Fastighetsrirelsens resuliat och omsitining
Omsfiteningen uppglek tHl 1691 (1973) mnke, Minskningen fefn fera dret beror huvodsakligen pa att

[rsiilningen av fastighcter till bostadsattfdreningar har minskat hyreshntikionna.

Drifnetiol uppgick (il 554 mnkr. Dircktavkastnlngen mitt som deiftnello Bee centrals administrations- och
Firsiiliningskostnader saml exkinsive avskeivaingar 1 procent av marknadsviirde fidr filrdigstiilda fastighcter och

phefende nybyganation uppgick till 2,6 procent,

Underhillskostnadema uppgick totalt £ill 300 mwke. Fn stor del av ftgirderna genomfirdes mom ramen fiir
Stimulans Stockholm och kostnadema e dessa wppeick Gl 133 ke

Finansiell stéillning

Vid fvels shut hade Familjebostider en Boeskuld om 4 403 2 445) miljoner kronor. Det fir en ékaing jamfart
med fiiregdende drmed 1958 miljoner kronor. Den frfimsta orsaben till detla dr widelningen Q1 figaren
foregiende fv och investeringar om 1157 minke i nya projekt osh 1 befintligt bestind,

Skulden finansieras via Stockholms Stads kancernkontosystem, Krediteamen fir bolaget har under fivet varit
4 500 miljoner kronor. Den genomsnilthiga ritntan under &ret har varii 2,76 (3,58) procent.

Deen genomsnittliga beldningsgraden § firhdllande (11 bok Rirda viirden pd fastigheternn var vid drels uigfng 34
(20) procent. I firhalande till mmknadsviivdet var belfningsgraden 17 (10) procent.

Soliditeten uppgick vid drels ulging Lill 61 (74) procent. Med hiinsyn tagen {iHl fastigheternas marknadsviirde var
den justerade soliditeten 71 (77) procent.
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Pergonal och orpanisation
Medelantal frsarbetare anstillda under drei var 277 (278) varav 122 (122) kvinnor och 155 (156) miin.
Dotterbolagen bar inga snstitida,

Under firet har en organisationstiversyn slutfirts. Kompetens ool resurser bar samlats § orpanizsationen fir a £3
eniner kostnadzeffektiv organisation och [ralt skipa kraven pd mdlupplyllelse och servies.

Milja

Familjebostfder ir certifierade enligt 180 14001 och miljdarbete! sker systematiskt for atl sikerstilla en
Iingsiktip hitllbar utveckling med inriktning pd stindiga Rirbtiringar. Tvd av bolagets prioviterade miliofidgor fic
minskad energlanvindning och Klimatphverkan, Linannan viktig del | bolagets miljtiavbete b atf beprinsa
anviindningen vy farliga kemiska Smnen fir att mivska den negallva phverkan pa hiilsa och milis,
Byggmaterialfidigan i osh konmmer att bli allt viktigare § bypescktom och fr avgSnamde e all uppnd elt hillbart

bygaande,

Ombarltande insatser har genomBirts fir all energiellektivisera ach minska utslippen av viixilmsgaser, sencra
froveningar, gora miljdmissiga materialval genom Byggpvarubedtmningen samt frkiittea inomhusmilitin och
avislishantetingen, Familichostiders smbitionsnivd Br hiiz inom miljomrhdet och ambitionen #r att aktivt bidra

till et Bssilbriinsleoberoende och gl sambiile,

Riskhantering

Hyresniveelding
Stockholms stads befollning fortstitter aft ska keaflipt och efterfifpan pf bostider fir fortsall hig, Aven cfter-

frdlgan pd studen thostiider och supassade bostider for porsonermed funkiionsnedsitining fir stor, Familjchostider
tillsamamans med systerholagen har etl tydligt uppdrag att mbta de behoven, Risken fir vakanser § sdvil bostider

som lekaler bedfms vara mycket .

Nyprodulidion

Familjebostiders bidrag (1 stadens milsitining om fler hostider & ot nystanti 500 Bigenlieler per Ar.,
Organisationen har siiickts | sylle alt Wngsikiipt stikerstiilla de markanvisningar som krlivs e att tGllsammans
med forvire pa sikl vd ayprodukionsmilen, men det linns en fortsatt ubmaning i att evhdlla (illriekbgt med

maekanvisningar,

All producern bostiider 1l en kostuad som molsvaras av inflyttningshyroma i en utmaning fBr bolaget,
Familjebosifider arbelar kontinuerlipt fr alt sikorstilla on kostnadseffeldiv nyproduktion av bostiider,

Yastlghotaliosinader

Familjebostider artetar med kvalitetssiikoad Fastighetsfirealtning med mdiet alt uppnd en Hngsikligl offoktiv
fervalining med god service. Med en god widerhillsplanering minskar kostnederma for ofdrnisedda &tginder,
Familjchostiders arbete med snerpleffekiivisering fiv elt av bolagots mest prioviternde omrlden. Familjebostider
giir bedtmndngen att uppdrage! it encrgieffektivisern hela besthndet med 10 procent, jimfae 2001, fram il
2015 dir genomBrbart. Ca 30 pracent av bolagets fastighetskosinader avser encrgl, Bn offektivisering av heln

bestindet phverkar § hig grad bolagels Bstighotskostnader,

Piisindvingar i taxor, skatter, avaifter och andea regloringur har divekt nverkan pd holageis ekonomiska resuliat.
Tasebundng avgiftor 8 on stor del av driften nch frfndvingar | taxoma ger stora offekter pd resuliatef,
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Tinansiering
Famlljchostiider har stabiln finanser ooh en organisation med kapacitot alt svara wpp mol milen av nyproduktion,

Familjebostiiers lokalbestdnd har en god sammansttuing och vardation bland hyresgiisterna fiv att minska
eventuelly konjunkiursvingningar pd lokalmarknaden.

Dien statliga Dostadsbeskaltningskommittén har presenterat eft fvslag om stinkt skatt foir lyresvitiien, bland annat
all fastighctsavpifen slopas fise hyresrifiten, Syflct med frslaget frail Ska incllamenton all bygea hyresrhttar,
Vil nyprodulition motsvarar skatten ca 0,7 procent av den totala produklionskostnaden fifr en hyresthitt ach deffa
bedtims inte ba ndigon sibme phverkan, Dirsmol wppskattar bolage! all en slopnd Fastighetsavgift medfir en
positiv effekt om ca 22 mnkr pé del befintlign fastipheishesténdel,

Bolagels finunsiclla koshiader har $kat § fakt med dkade investeringar, Rénteliiget har en myeket stor pdverkan
pit bolagens finansielln kostnader,

Adminisirativa risher
Bolagot har en systemalisk hantering av den interma kantrollen, som imchiller riskbedtmning av bde mal-

uppiyllelse och uppRilining av efterleynad av rikthijer och rotiner, Resultatet av pranskuingama rapporieras till

styrelsen.

Nya avdragsrepler fiy interns viintov
Riksdagen har | stotet s fir 2012 tagit bosiut om yiterligars begriinsningar Bir nedrag fir kencerninlerna rimtor.

Stockliolng Stad B mot bakgomd av de nya reglerna en diatog med skalleverket om hovida it till avdrag
Toreligger for rintekostnader pd 13n ffn Stockholms stad. 1 bokshiet per 31 december 2013 har rintekosinadoms

iill fisllo bedsmts vara avdragsgiila.

Utsikicr 2014
DBolngets hiuduppdrag att forvalta fslighelsr ach bygea nya bostider fortstiller under 2014,

Rinkeby, Rigsved och Facsla kommer atl ulglira geograliska och ubveeklingsmissipa iyngdpunkter inom
bolagets fastihetshestind, dir bolagel tar ol sheskill ansvar Biv all alirahera investeringar och srbetsplatser till
omrfidet samt att sifrka omrddels atteakiiviter, Familjebostiders satsning i Rinkeby syfRar tll att ilitra omrdedel
béde arbotstiltfillen och kipkrall, Lkviil som det #r en satsning £ att stivka tryggheten och yltersladens

atlraktivifct.

Bolupcts bestind av fastigheter kan reduceras il flid av ombildningar, Itirsiljningstakion har pd sonare &r
aviagit ach bedéms avta yiterligare do niirmsta dren,

Sedan 2009 har de kommunala kostadsbolagen dultagif i Steckholm Stads sataning Stimulans i Stockholin
vilkel miiligejort snisningar pd underhill oeh vinbygenadshighdar, .t'htg!irde_mzt fiv till nytta och gllidje e shvil
fvresgtster som miljb under myeket g tid fiamver och ett keaftfullt bidrag till véiedet pd siadens atigheds-
innchay, Tnom ramen fir Stimotans Blockhobm dterstie dot 60 mnke B Farmljebostiider och (111 2015 upphiir
satsningen helt. Rikilinjer fir effektivt prioviteringsarbete wlarbelades nnder 2013 fir abl kol genomftiva
underhdl och ombypenadsiteivder pd fastighotsbestindel fiven efler Stimulans fr Stockholm,

Under 2014 konmicr do nya redovisningsregloma K3 infiras, Bedmningen i att redovisade drifingtton
kemmer att 8ka, Hksom resplfatet, men pd atht kowmer stora avaledvolugsbelopp all minska detta,
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'RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

DoloppiThe : Mot [T a0t 2012
Hettoomsiitnlng * L2 1_!‘."‘_.3‘_{!‘_5:!'_5 N FE

Fastighetskosinader 3 135928 -1,282 544
Drifinetto o Es3 Ay 490 583

A och nedskelnlngar 4 ) 269 180
Bruttoresultat : 293077 221384
Cenlrals zdninlstrallons- oeh FrsSningskostnader 56,30 ‘#9165 -80 899
Vinst vid firsillndng av fastizheter - ! h62 719 1r1vi1as
Réfrefseresultat 766 630 1311677
Rentelnlskier 2282 470
Rintekastnader cch liknande resultalposter g 101639 . -31360
Hesultat efter finansiella poster ' 667 272 1220 687
Bokslutsdispositioner b 0 -2 650
ftesultat fdre skatt GG 272 1217997
Skall pd drels resultat : 0 141044 232 825
ARETS RESULTAT o 526 228 585172

Kommentarer till vesultateiikningen

Resullal
Resnltatet efter finansnello uppedr G0 667 (1 221 milljoser kronor. Av resultatet avser 563 (1 1710 mnkr krongr
realisationsvinster fir genomfirda fastighetsfirsiljningar. Arcis resuliat efter bokslutsdispositioner nch skatt #r

526 (985) miljoner kvonor,

Drifinetto och dverskottsprad
Diriftnetto fir 2013 e 554 (421) miljoner kronar vilket i velation 611 intikicena ger en Gverskottsgead pd 33 (28)
progent. Frimst e dkningen biinforkig i1 en minskning av wnderhdllskostnadenn,

Mettoomsiittning
Omsittningen under frel uppeick il 1 691 (1 773 muke och har minskat jmftid med 2012, Dei #r i uyndsak
fiirstiliningen av befintlig) bestind som bidrapit 6l minskningen.

Vakanspeaden dir forisall Hig niic det giller bostadsifigenheter och den marknadsrelaternde vakmnsgraden for
lokaler fiir 2002 8 3,3 (4,6) procent. FérbEltdngon av vakansgraden dr hinfirlig (1 att fler lokaler har hyris ul,

Fastiphefskostnader

Fustighetsslditzel
Kostnaderna fr fastighetsskdisel v lere § fmforelse med 2012, Avvikelsen beror il stérsta delen pd atl
fastighetshesthaded har minskaf.

Reparationcr
Fostnaderna fir reparationer ha &kal jimfted med WWregdende A, Det Hr frdimst med anledning av alt anlalel

sinfiskador som infe ticks ay frsikringama hor Skal,
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Drifiskostoader

Drifiskosinaderna har minskat jim it med 2012, Det tiv fram for allt kostoaderea fGr fastighetsskéitseln som
minskat. Kostiadema for vitrme har minskat med anledning av minskat fastighetsbestfing samt mildare vider
under vintern, Vidare s i focindringen av forbrukningen Bven en effeki av ett aktivi arbete med at optimer
bolagets anlBganingar samt Investeringar och underkdll 1 syRe aft minska engrglanviindningen,

Underhiillshos{nuder
Underhiiliskostuaderna har minskat under 2013, et har bedrivits en fortsall salsning inom ramen fir Stimulans

Jir Stockholn pd energielfekiiviserande, trypehetsskapande ech standardhijands Afpdrder.
Underhfillskostnaderna iy 2013 iir ¢a 30 procent Mgre i jiim firelse med 2012, Underhillet fr 2013 var dack
planerad 6ill en Higre nivi och avvikelsen mol budgeten & endast 2 procent Bgre Hn budgeterat,

Tom irfittsnvghlder och Fstigheisshontt
Dl fir en Bkuing av tomieittsavgiilidena | imfbrelse med Groglende e vilkel forklaras av prisutvecklingen

enligt nviaken med Stockholms Stad,

Fastighetsskatten har minskal 1 jimfvelse med 2012 vilket har sin firklaring i it fstipheter silis och ombildats
Hll bostad=eitter.

Centrala administrations- och forstiljningskostnader
Kostnaderna e hiigre 80 2002 berosnde pd ait pensionskosinadema skat,

Finansiella posfor
Finansiering sker via lopande upplning mol et koncemkanto, Kostnadema har tkat i jlim{relse med 2012
Investeringar och [irvhiry gbr att de finansiella kostnaderna skar, liksom utdelningsn (il #paren. Rintenivin seit

tiver fvet har varil Bigre 1 fEmfarelse med 2012,
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN o
Belopp | The . Nt | 2013-12-31  2012-12-31
bea e
TILGANGAR
Anligeningstlighngor e b
Farvaltnlngsfastigheter i1 10 606029 10473859
Pigsende py- och ombygenader 12 2322609 1503 705
Inwventarler 13 136978 163373
Anidra Wngirstiza virdepappersinnghay 14 LD 20
Uppskfulen skattefordran 15 51878 50623
_fntra langfeisiiga fordrngar ) 16 204 601 6R8R
13222205 12587 939
omsfittningstillgangar = )
Hyres- och kondfordringar 7755 10643
Fordringar hos koncernférotag 15598 Ta7E
Owrlga fordringar 17 265080 70342
Upplupna Intdkter och fomthetalda kostoader 1g 38 134 49369
Kortfristiga placerlngar 200000 -
518 504 128332
_SUMMA TILLGANGAR s 13840749 12 726 271
EGLET KAMITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Akttekapital 740000 750000
{urigt bundet kapital 1238313 1599 571
Balanserad vinst Inkl drots resultat 6391441 720343
B370 754 9359 913
Langfristiga skulder
Lppskjuten skatteskuld 19 308 268 354 0ig
Horlfrlstiga shuldor
Leveranttirsskulder 243541 351519
Skulder Wl kencernftiretag G743 11583
Skatteskulder 7 130
Ovelga kortfristios skulder n 461V 645 2459 862
_Uppiupna kostaeder och firuthetalda Intdkior 71 284 Y58 188641
5I52 727 3012 345
_SUMDA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 840749 12726271
STALLOA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stalda sikerhetor Inga inga
Ansvarsfirbindelser 22 GOTRT fi0 469
Gllan 10 av2¥
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Org nr S560:35-0047

Kommentarer till balansrikningen

Wiaterivlla wnliggninpstillpdngar
Die materiella anlipgulngstillgngarna dkade med 525 wnke ynder diret. Den [riimsta anledningen (il Skningen v
investeringar i phedende nyanlizeningar dvs de nya prajekion. Avskrivningar enlipt plan gjordes med 261 mnkr.

Finnnstella aniggningstillghngar
1 kkoncevnen uppglek den uppskiutua skatlelordran till 52 mnkr. 1 skallefordran inkludcras nellot gy samtliga
identificrade femporia skillnader avseende skattomiissiga respektive bokforda vilnden, vilka fir htinfirligs fill

fastipheiermn.

Egel lapital
Diet egna kapitalet uppgick till & 380 (9 360) mnkr vilket var cn minskning med 980 muky. Den friimsta
anledningen till minskningen var Briindringsn av drets resultat om 459 nnkr, Sollditeten uppgick till 61 (74)

pracenl.

Shenlder

Fumiijcbostiiders finansvorksambet regleras av Stockhalns stads dvergripande finansiella policy.

Alla Finansiella aftiver sker via stadens gemensamma koncernkonlo ¢ir all finansicring ic semlad som en kredit,
I3e Byriga kerllristiga skulder har Gkat med 2 158 mnkr och anledning till delia & ea Uikl npplining vis
Terediten. Orsaken il dkad upplining beror ph Skands investeringar samt uldelningen {ill #gama.

FORANDRING AV EGLT KAPITAL - KONCERNEN

Uelopp | Thr Cwrigt Balanserad

hundat winst fnki Totalt egat

o ) _Aktigkapital kapital  Aretsresultat  hapital
Ingherde balans per 1 Januari 2012 Y50 000 1424 806 G E13 898 8538 704
HArets resullat 985172 885 172
Utdelningar -(13 564 -51% 964
_Féirskutnlng meflan bundet och fritt eget kaplial -5 235 25 335 0
_Utgiende balans per 31 december 2042 750000 1399 K71 7210341 0359012
Inpdende balans por 1 Jankarl 2013 750 000 1399571 V210341 DIGGG1Z
Arets rasuliat 526 278 520228
Deelningar -1 506 386 -1 506386
Fosrskjutnlng metan bundet och fritt eget kapital ~161 258 161 258 1]
Uighende balans per 31 de cember2023  7S000G 123B313 GH91441  B37SYSA

foital aktter uppgie 1 7 500000 med bvotvarde 100 kr,
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AR Familjebostider

Cirg nr 656035-0067
KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN
MeloppiThr Mat - L2018 2012
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN s
Resultat efter finansialla poster £ BG7 272 1220687
Poster som nte Ingir | kassaflddet 3 -B57 563
_Betald Iakamstskatt . 21 442915
Kassallide frin den [@pande verksamhelon SR
flire firindring av rérelsekapital =2 726 118791
Okenling [-Jfiinsknlag () av fardringar <=5 360 14 316
Glkriing {1 )fminsknlng (-} ov kortirstliga skulder S ARD 76177
Wassafldde frin fardndringar | rirelsekaplial ’ 177 093 a0 493
Kassafldde frin den [Wpanda verksamheten -i_?q 367 =20 208
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Maskiner ach Inventarler =24 -1204
Pagdende nyanl3ggningar -1.015 550 ~1189521
FawvalinlngsFastigheter -138 267 175 358
Fiirsalinlng av anlipeningstillpdngar ) 939 867 1891 920
Kaseafltide frén investerngsverksamheten -237 230 575 837
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
tening (+)/minskning {-) av koncernkonte 1757552 143649
Uidelnlng =1 510G 286 -613 964
knlng |-)/minskalng (+) av Bngfistiza fordringar -198 313 -1 549
Koncernbldrag - -2 IS
Hassalldde frdn finansledngsverhsamheten 52 B53 -9 538
Arats kassafltide . B [ R
Lkvlda medal vid drets biidan 1] o
1] 0

_ Likvlda medel vid drets slut

Kommentarer till kassaflodesanalysen

Ldpande verlisambiceten

Eussafladet frfn den ldpande verksambeten fore forindring av rérelsekapital uppgick till ea -3 (-120) moke
vilke! var en minskoing med 117 muke j4mfisrt med firegfende &, Fortindringen beror mvadsakligen pé
firtindringen av resultatet vid forsilining av fastigheter Gill bostadseil reningar, Sammantaget Skods

keassafitdet frfin den Wpande verksamhoten G114 (-25) mnke,

Tnvesteringar

Kassafltdet frdin investerhigsverksambheton uppgick £ill <227 (526) ninkr. Invosteringar | maskiner och
inventarier uppgick il 2 muky, | phgdende nyantigeningar 1 036 och i frvaliningsfastigheter 139 mnkr,

Finansieringsvorlisamheten

Kassafladet fdn finansieringsverksambeten uppgick €11l 53 (<497) mnke, Féirindringen av kassaflbdet heror

hvudzskligen ph en wibelald uidelning pd 1 506 nnkr,
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Cirg nr G5G035.0067
RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET
‘Belapp i Thr I BT e 2012
| T M et Y SR o A
Nettoomsitning 2526 - 1681966 1769292
Fastighetshostnader 27 -1133172 -1 278 256
‘Driftnetto " RABTA5 490 036
A= och nedskrivningar 25 243 U6y -251 951
Bruttoresultat - ey 238086
Centrala adminlstrations- och fGrstiliningskostnader 19,30,31 Eag -BO 703
Wirst vid fiirsalining av Fas_tlgheter 32 562 :j‘l'] 1171192
Rirefseresultat 760 385, 1319 484
REnteintikter 2279 365
Hintekosinader och liknande resultatposter 33 L6 625 A ats
Resultat efter flnansietla postor BB 'f,_l_q_ﬂ- 1239873
Bokslutsdispositioner 34 -39 54 54 811
lesultat fire shatt CBTE T84 1334 6id
skatt pd drots rosultat as 186727 132352
ARETS RESULTAT o .. 683067 1002332
BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET
‘elopplTh o Hiot 20131231 2042-12-34
TILGANGAR
Antdggningstilgdngar
Firvaltningsfastigheter 36 10100332 10 246 254
Plgdende ny- och ombygenader ar 2152140 1737254
[nwenterer 38 11024 17787
Aktler ach andelar 39 484964 136780
Andra Bnglrstiga vardepappersinnehay 4 an i
Uppsikuten skattefordran A1 51878 50623
Andra Bingfristiza fordingar 42 7006 6288
12 811 834 12195085
OmsitinlngstillgAngar o
flyros.och kundfordringar 6836 O RE3
Fordringar hos koncernfretag ¥ 853 8081
thvrlga fordringar 43 251996 Gy 83s
Fitrutbotalda kostrader ach upplupna intikter L] -3 A77 35040
Fortfristiga placeringar e 200000 =
501 662 131 639
SUMMA THIGANGAR 13313497 12316725
VRS de b e ETITTTS =T
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Fgot kapltal )
Bundst epat kapltal BiG 6L 916 764
Fritt eget kaplial 6401 643 7 218850
Faileang 3135623
Obeskatiade reserver s
Perfodiseringsfonder 45 1373913 1580522
Kortfristipa skulder =
Leverantirsskulder 241 448 334 555
skotder Ol koncernfrelag AT 107 498
fiviipa kortfrlstiga skulder 45 - 4040050 1968805
Upplupna kostnader och faruthetalda Intikter a1 215011 187 723
i il 21 280 2 600580
SUMMAESETKAPIAOGHSKULDER L 334w 1231675
STALLDA SANERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER
Stallds sikerheter Inga Inga
Ansvarsfdrbindelser Ag 60787 60 469
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AB Famifehosisder
Org nr bAG0E5-0067

TBalanserad

Betopp | Thr
Uppskrlv- vinst Ink] Totalt ogat
e e e rn s s AN plngsiend . Beserdlond  pretsreliat o fopltal
Ingdende balans per 1 faneard 2012 F50000 12496 163225 6821534 7T 255
Arets resultat 1002832 1002332
Utidelningar -6E3 BG4 -613 Beg
Aterftiring av uppskehmingsfond -8 957 8857 0
Utgdende balans per 31 december Wiz 750000 3530 163 225 7213859 8135623
Inpdende halans per 1 Januarl 2013 750000 3539 163 225 T 218 859 B 135623
Arets resultal G689 067 G689 067
Utdelningar -1.506 386 -1 506 386
Htesfiing av ppskeivnbigsfond -103% 103 4]
Utgdende balens per 31 december 2013 750000 3436 163215 6401 643 7318304
Antal aktler uppgdr tIEF 500 000 med kvolvdrde 100 b,
KASSAFLDDESAN ALYS FOR MODERBOLAGET
Jelopp [ The e e S e N e WA SO
DEN LOGPANDE VERKSAMHETEN
Resubtat ofter finanslella poster 684 040 1239873
Justeringar for poster som inte Ingar | kassafindet 43 215710 -a14 &1
Betald inkomsiskatt 50 -370 L -1 (353
Kazeaflbide f2dn don lbpanda verksamhoten : e
fire férindring av rérefsckaplial 2001 -168 551
Oknlng (- mlaskalng (+) av fordeingar A 360 62 227
Gknlng [+)/minskoing (-} av kortfristiga skulds 135203 42 790
Hassaflde fran forindringar | rérelsakapital 138 653 105017
Kassafldde fran den lopande verksamheten 137 ﬁ'e_iz -63 074
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Feirviry att dotterfiretag 352 189 =103 346
Maskiner och Inventarler -8380 -1 380
Papdende nyanldgeningar 775503 -1.023 487
Farvaliningsiastigheter -51830 -107 358
Fibrsdlining av anflipeningsiiigdngar ) S22 1 5iE B9
wassafitde fran Investeringsverksamheten <300 195 643 026
FINAMSIERINGSVERKSANMHETEN
Cknlng (£)/mingkning () av koncernkonlo 1670057 36459
Utdainlng -1506 286 -G13 954
{kning (Wminskning {+] av [2ngfrisilga fardringar C 1118 -1 548
=579 054

Kassalitda frdn flnanslerdngsvorksambeten

Arets kassaflisde

e L e L L T S 0 A T T F T T L T TR Sz e

Likvida mede! vid drets bidran
Llkwida medel vig Arets slut

162 553

]
1]

ATt 37 Wl 8 [ RS R TR

0
o

pami——am
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AB Familjabostider
Qi nr GEG035- 0067

TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMANNA REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen $r upprittad efter bestimmelserea | drsredovisningslagen med beaktonde av

Bolfdringsnimndens allminna rid,

Virderingsprinclper
“Tillgingar, avsatiningar och skulder har virderats tll anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Redovisning av Intéikter och kostnader
Hyresintikier perludiseras | enlighet med hyreskontrakt, Firskottshyror redovisas dérmed som forutbetalda

hyresintékler, | bruttohyra ingér poster avseende vidaredeblterade kostnader, tex fastipghetsskalt ach
mediakostradear,

Administrationskostoader dr uppdelade ph fastighetsfarvaltningens admintstrationskostnader, som Inghrl
driitnetiol, samt cantrala adminlstrationskostnader, som Ingar | rirelseresultatet,

Forsilinlng av fastigheter
Famnlljebostider redovisar fastighetsfarsiljningar som huvudprinclp vid tilltradesdatum. Urgliter knutna till

{rsilininzen berdknas och okas vid samima tiTElle.

Fordrlngar
Fordringar har efter Individuall virdering upptagits 1l belopp varmed de beriknas Inflyta,

Anldpgningstiligingar
Eastigheterna redovisas til anskaffningsvirde med justering fér upp- och nedskdvningar samt med avdrag for

ackurnulerade avskrivaingar, Utglfter fir [drb#ttringar av tiigangars prestanda utéver ursprungllg nlvs dkar
tllgangens redovisade virde medan utglfter far reparation och underhdll redovisss som kostnad | den period
de uppkommer. Interna byggherrekostnader frdn bolagets teknikavdelning sktiveras som tillgang.

Ranteutglfter hinfbriiga il ny-, tilk eller ombyganadsprojekt kostnadsfies Fsin bethot.
Maskiner och liventarter med elt snskaffningsvirde pa dver ¥ prishasbolopp aktiveras som Wighng,

Ayskrlvnlngar
Mskrlvningarns sker linjart Bver thigingens nylljandeperiod ach redovisas som kostaad | resultatrikningen.

Fisljande avskrivningstder tillimpas:

Dygenater 50 &r
WarkaniEzeningar anskaffade efter 1993 20ar
tarkanidgeningar anskaifade fore 1994 s0dar
Inventarier Sar
Nedskrlenlngar

De redovisade viirdena for bolapets Ulgingar kontrolleras vid varfe bateansdag far att utréina om det finns
nigon Indikation pa nedskrivningsbehov, Om nigon sidan indlkation finns, berknas tillgangens
Alervinningsvirde som det hiigsta av nyttiandevirdet och nettoférsaljningsvirdel. Nedskelyning gdrs om
Atervinningsvirdel undorstiger det redovisade virdel

Flnanstelia Instrument
| Stockholms stad samordnar och ansvarar enheten finansstrategl for all upplaning fir Stockholms stad och

koncernen Stockholms Stadshus AB lnom kommunkoncernen. Fenlighet med kommunkoncernens
svergripande finanspalicy hanteras bolagens befintligs tidsbundna Fn och placeringar av limit1

koncornkontosystemet,
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AB Familchostidar
Qg e BE6035-0067

Shatt
Total skatt utgires av aktuell skall och uppskjuten skatt.
Metuell skatt fir skatt som skall betalas cller erhéllas avseende aktuellt 3r. HIL hir Sven justering av akiuell skatt

hiinfsrliz t tidigare porloder, Uppsklulen skatl beriknas enligt balansrkningsmetoden med ulgdngspunkt
tempargia skilinader mellan redovisade och skattemdssiga viirden pa tillgangar och skulder, | Juridisk person
redovisas obeskatlade reserver Inklusive uppskjuten skatleskuld,

Uppskjulna skattcfordringar avseende avdragsgllis temporira skillnader ach unclerskottsavidrag redovisas
onclast | den man det 3 sennelikb att dessa lommer att medféra ligre skalteulbetalningar | framtiden,

FKoncamredovisning
Kencernredovisningon omfattar AB Familjebostider och samtliga bolag dir moderbolaget vid arsskiftet direkt

eller Indirekt Innehade mer fin 50 procent av ristetalet,

A Familljehostiders kancernredovisning uppriittas enllgt (Grvirvsmetoden. Det Irnmehir att anskaffningsviirdal
fiir aktler | dotterbolag eliminoras maot det egna Kapltalet som fanns | respektive bolag vid (Grviirvstillfallet.
Dotterbolagens Intjanade vinstmedel Inrd%nas | koncernens egna kapltal endast till den del de intjanats efter
den tidpunkt di dotterbolaget firvinmades, | koncernredovisningen behandlas oheskattade reserver tll en e
som uppskjuten skatteskuld och on del som bundel eget kapital, Skillnaden mellan anskaffningsviindet for
aktler och dotterbolagens egna kapltal redovisas som Bverviirden pa bygenader och mark. Vid uppriittandet av
farvarsanalys vid bolagsfarviry heaktas skatteeffekter avseende skillnaden mellan skatteméssigt och
hokFringsmissipt viirde samt underskottsavdrag hiinitirliga Hil det férvirvade holaget. Skatteeffekterna
redovisas som uppskjuten skattefordran respekiive uppskjuten skatleskuld,

Koncerninterna fordsingar ach skulder saml transaktioner meflan foretag i koncernen liksem sammanhi npands
areallserade vinster och forluster ellmineras  sin helhet.
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2,

Qg ne GHG035-0067
MOTER - KONCERNEN
Bolopp | thr am ef annat anges,
Nettoomsattnlng T 2013 2012
Hyresntakter Bostader 147837} 1518607
Lokaler 200405 199 653
Bilplatser mm -35161 38475
1713837 L7e6810
Augdr outhyrt frostiider -3 540 -5260
Lakaler -0 347 -17 065
Bilplatser mm Cliada -2 BGR
T 5729 -19 B93
Hyresrabatter -21 385 -11 GBS
1676823 1755242
durlga fGrealtningsintdkior L
Fakturerad virme, vatten och el 4 B30 6558
Curlga Intikter G2 11327
13 B52 17 885
MettoomsHtining 1690675 1773127
Avncttoomsitiningen utgde 12 127 thr (11 597 the) Intdkter frén koncernftretag
oth &1 832 thr (63 476 thr) Intdkier frin Stockhoblm stad
R S EA R S s e Konfrakis- Andef o
Kontrakisforfallostrukiur WEp—— __Bzlapp] Mir virde wiirdet
Hyreskontraklens [ptlder per 31 december 2012
Lokalhyressvial 2013 a0 3%
2014 519 365
2015 34,6 2455
2016 och senare 51,0 37%
44,4 100%
Smidfokaler tlsvidarcavial, hyresintikt per & 6,5
_Bostider tillsvdareavial, hyreslntdht perdr 13380
o Totait 1488,0
Hyreskontraktens [optider per 31 docombor 2013
Lokathyeesowtal 2014 85 5%
2015 34,3 5%
2016 56,1 36%
2017 och senare 53,3 345
167,2 100%
Smidlokaler tillsvidarcavtal, hipestntdkt per & 6,0
Rostider tillsvidareavtal, hyresintEkt per dr 14422 N
Totalt 16054 )
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3, Fastighetskostnader ' o I T 2ms 5'(!_1".?_
Drlftshostnader EERars
Fastighetssktsel Do 184800 -185 106
Reparatloner 61 GO8 -5 980
Taxebundna kostnader Watten =34 010 -36 830
ElfGas -2 Ah7 -44 707
Sophantering - =26 067 -27 230
Uppviirmining 19338 -21% 453
Lekal admintstration 133522 -9 227
Cherlpa drifikosinadler . -36386 =22 745
702667 706 318
Underhallskosthader T
Fastighetsunderhll -236 596 -369 185
- warov Sthmtilons Stockholm =133 115 -183 710
Ligeahetsunderhall <B4 L8 -67 063
o ' -301184 -436 248
Tombrittsavgdider D533 <Of Y38
Faslighotsskatt - L _-alasd -41 241
Summa fastighetskostnador T 1136928 -1282 544
Ay fastighetskostnaderna wighr 65 603 thr (62 200 the Inkiip frdn kencernibretag
ach 114 AEL Bk {11V V63 Lkr) Inkdp frdn Stockholms stad,
4. Av-och nedskrvnlngar L - 2013 2012
Awskrivning av anldzgningstiligingar enligt plan
Bypanader -243.062 Ry R
Markanlipenlngar -3 355 -1701
lnwentarler B -18 G66 -15 931
~265 083 R ER L]
Medzkrivning av ontiggningstiflgdngar
fypprader - -
Sunia av- och nedskrvilngar =265 083 -273 6249
Avpar avskrvning pd Inventarier Inom central adminlsteathon, not 5 4413 A 430
-ZROGT] -2069199
5 Centrala mggi'ministrﬁimlsﬁ och forsiljningskosinader T e 2013 2012
personalkostnadar -A8 56Y -43 440
Auskrlvning av Inventarier -1 413 - 450
Crvrigs kostiader o 36183 -33 029
-89 165 B0 BS99
‘6. Ershttning till revisorer o ; 2013 2012
Revistonsuppdrag Frnst & Young : =554 -631
Andra uppdrag Ermst & Young . 151 -hl
705 -685

Med rovistonsuppdrag avses granskalag av drsredovisning veh bokEdng samb styrelsens och Vs ftrvaltalng,
fvfizs arbotsupppifter som det ankommar ph bolopets revisor ali ulifiva samt genom radghvning efler annat bitrlide
s faranleds av lakttopalser vid sadun gransknlng eller genomfdrande av sddane Bvrlpa arbetsuppeifter. AllLanmat

fr andra uppdrag,

; 2013

2012

T Daner4 1919843

Kapeskilling
Bokidrt virde : -as? 148 <744 644
Firsiliningsombkastnader - i . -R07 -4 07
: 562 71D 1471192
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Org nr 656035-0067
8, Rintekostnaderoch llknande resultatposter T 2013 2012
Rintekostnader koncernkonta : TR Hm“&!ﬁiﬁﬁ_d_-gfd'h
ftsntelldrag - Rl 12
Intecknlnpsavgliter “B65 1155
{ivriga finansiella kastnader i 308 4074
=101 639 0% 360

9, Bokslutsdispositioner 2013 2012

Limnade koncernhldrag ToTmmm——— b e - -2 630
’ 1] -2 690
10,_skalt pé arets resultat L I e 2018 2012
Aktuell skate WA ~188 045 ~347 503
Uppskiuten skatt AT 001 114 678
Taa1094 732 825
Arets resultal flire skalt 657 272 12178997
Skatt enfigt pallande skattesats 22 % (26,3 %) 1A% BOQ -320333
Skafteeffekt av drets fastiphetsfirsilinlngar 5076 LAy
Skatteeflokt of avdragspilia kostoadon <58 -557
Skatteelfekt av Intikt som of 8 skottepliitle A757 218.905-
Skatteefiekt ranteheldpening perlodiserlngsfond -3730 -k 205
Effoktay firindeing av skaltesals . 54 294
Skalt avseende Udlgare & =77 149
Skatteeffekt Buripa poster -1 -351
Sunina shatt =141 044 <132 8i5
11, _Forvaltningsfastigheter e 2013 012
Ackumulerat anskalfningsvirde vid drels biirjan 12537 538 12617 195
Fiipvamy 139 267 175 358
Cvarfart frdn pigdende projoke 572 BE3 607 499
Firskliningar och utrangoringar . Lapgris? -BE2 T04
Ackumulerat anskaflningsvirde vid rots slin 12868327 12537328
Ackumulerade av- och nedskrivalngar vid drets bétfan T RIGLOGT 2074 ALT7
Arets avskehvningar enligh plan 240 863 ~247 442
Oneklassiflcoring . G4 000
Justering = -4 905
Firseliningar 68 708 a8 487
Ackumulerade av- ach nedskrivningar vid drets slut : -2 434121 -3 261 067
Hekumtlerade uppskrivalngar vid arets hirjan 198 488 171 989
Arels dlerfdring av uppskivel belopp -5 555 -6 196
Justering - 44 905
Frsdnlngar . =21 120 =13 200
Ackumulerade uppskrivatngar vid drets sl = 171823 198498
Dakfsrt viirde [Erealtningsfstigheter vid drets slut : 10 606 029 10473 859
Taxerlngsviirde byggaad Coa1 484 GED 11288725
Toraringsvirde mark 7053930 5422 765
varav mark med tomiritt 6022 507 S420201

Fastigheternas skattemissign restviinde Sverstlgor boklGingsmisdga rosivlirden
med 40 867 thr {20 651 tkr).
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12, Paghende ny- och ombyggnader - T 2018 2012
Ackumulerat anskaffningsvirde vid arets borjan 1808106 1326085
Arets hivesteringar ' 1054176 1300287
varav kostnadsfrda underhdilsatgdrder i 2 -ﬁﬂﬁ?h -152:209
{ivarfét Ul f3rdigstilida fastigheter 572 884 544 797
Profekt | salda fastigheter 23743 -21 260
Ackumuleral anskaflalngsvarde vid &rets siul fooo2arrog 1908 106
Ingdende ackumulerade nedskrlvningar av pdgdende projekl I‘r A00 -G8 4
Omklassllicerlng S &4 000
Utpdends ackumiderade av- och nidskrivilngar 4400 -4 400
Bokfidrk virde pagdende ny- och ombygenader vid Arets slut 23722620 1903 706

3. Tnventarler SR o Eam .
Aekumalerat ﬁmk'aﬂnlngsuarde vid arels hiran : 224744 240732
Mrets Investerdngar 2270 1703
Fiirslinlngar och utrangeringar -12 448 A7
“Ackurmulerat anskaffnlngsvirde vid drets slot 213 566 29
Ingdende sckumulerade avskehenligar enllgl plan -BL 371 -5 251
Arets avskrivningar enlit plan -18 666 -19991
Farsiliningar och ulrangeringar 3448 387
Ackumulerade avskrivnlngar vid #rets slul ~76 568 -61 371
Bokidr virde nventarler vid érats slut 136 4578 163 373

14. “Andra iAngfrstiga uhrcleEyﬁi;Er"slnnehau g ST 2013 2017
Husbyggnadsvaror HOV [Brentng {702000-9226) A0 40
Swenski Fastighetsindex ek fdrening B 50
Bokitrt vErde vid Arats slut an a0

5. Uppskjuten skattefordran - 018 2012
Uppskjutcn skattefordran hinFarls ti Bostad sidnoposter A2 BE5 AG 050
Uppskjuten skattetordran hiinfbrlg U terapordr skillrad tfastigheter a3 4 543

51 g78 D623
Skattemissiz avskrivning erhilles mad 3 procond per dr av bostadslanepostans ursprangliga virde (487 074 thr) vid
tuerghng frin schablonbeskattning Il kenventlonadl boskattnlng vid Ingéngen av ar 1094, Skattemdsslg avskrivning
motsvarar 14 612 the por dr.

16, Andrangfristignfordringar T 2013 7617
Ackornulerat zoskalfatngswvirde vid drets bbran [z 285 4730
Tilkamenande fordringar 198 313 1549
Ackurulerat anskafmingsvirde vid drets sl 204 601 G288
Boklért verde vid dret st
Hushypgnadsvaror HUY firenlng, Innestéende dterbiring 1406 G 286
Sinabab Rublo AD, sEllarrevers 157 195 -

204 601 136780

17, Ourlga fordringar T B i o 2018 2012
Skattekonto 17 050 19 5842
Fordran imervirdeskatt 16 587 i
Ekattefordran 230972 AT 201
Buripa korliristiga fordringar i A47 373

; 265 036 FOELY]
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s, fymghntﬂldﬂ kostnader och upplupna Intikter ‘r . T U018 2012
______ Ferutbetalda tomiratizavashder B R R 1 23 455
Farutbetald hyra fiberniit © V7428 2557
Curlga fértbetalia kostnader £ 12 084 13317

' s 39360

‘19, Uppsiduten skattesild T TS s 2012
Hppskiuten skait hinfddig uil obeskattade reserver P a0 768 = 354 014

! 308 268 354014

70,_Ovrlga kortiristiga shulder T e e T R 2012,
Kancernkonto i 402622 2445079
tivripa shulder 215026 14 784

4 617 648 2450 Bo3

21, Féruthetalda lntikter och upplupna kostnader o T 2m3 201z
Fiirshotishetalida Ewmslnlﬂklcr 1721 960 118121
Upplupen hyresrabiatt hostader 12888 9087
Upplupna personalkostnader 26198 ra a8y
Upplupna dilfis- och underhdliskostnader 45138 33506
Upplupria kestnader nybyggnatlonsprojekt FLLTE] -
thurlga upplupns kostnader 4495 A 180

2E4 758 188 941

22. Ansvarstrbindelser —_— o ; 2013 202
' Borgensatagande Fastizo T A 2325 2343
Rorgensitagande Stockholms Stad AGH 23z

Uppskow stimpelskatt avseende koncerninterna

fastighetstiverlitelser 57 904 57 S04
60787 Gl AGY
23, Poster som Inte Ingér 1 rassafidot B e i 2013 2012
" Aw- och nedskrivalngar v antigeningstiligingar z 765 085 273629
Rearesultat forshlning av anléggningstilgingar -G53 63 =111 192
feservatloner 1 bokshut -1051 0

-298 502 -B97 563

24, Betald skatt | kassallidel _ . - 2012
Aktuel skatt - ) 87069 -34/ 502
hatt fran Hdlgare ar B -
Frindring av shatbefordran/sheld -183 443 -45 413

-A71 484 -442 915

Sidan 21 av 27

.316




AB Fardjebostader

Chigy n 559035-0007
NOTER - MODERBOLAGET
Eolopp | tkr om e} annat anges.
75, Nettoomséttnfng 2013 2012
Hyresint#hter  Bostider ' -14i584 1548692
Lokaler .. 196423 196 119
milplatser mm i 35161 A8 475
< S-1707468 1786286
Aogir outlyrt Bostider =340 -5 260
Lokaler T aniee 12 065
Bllplatser min CLos1E42 -7 568
15578 BEFCE]
Hyresrabaiter _ 1110 -11 685

“ 16T TAD 1754 708
Surlpa frvaltningsintker :

Fakorerad virme, vatten ach = ' A 05 G558
Chyidga Intékber GAR2 8026
: 11187 1A 589
MNettoomsHttning 1 GEL 957 1769 292

Av nettoomsitiningon utgdr 13 3461k {13 571 the) Int3kter frin koncernfGretag
och 61 852 the (61 476 thr) Intékter fran Stockholm stad

i S T ok ek Tkl TRomtrakiE- T Andelay’
26, Kontraktsforiallostruktur Beloppitdkr  wvirde  wiirdet
Hyreskontraktens l6ptider per 31 december 2007
Lokathyresavtal 2013 ) o 3
2014 514 3T
2015 4.3 21%
2006 och senare. 54,0 303
T S 138,65 100%
Smdlokaler llsvidoreavial, Biyresintdkl per & 6,5
postider Ullsvidareawtal, hyresintiEkt par &r 13380
Totalt 14831
Hyreskontrakiens [iptider per 31 decamber 2013
Lokalbyresavial 2014 85 654
2015 R 28%
2006 46,4 338
2048 ochy senare 45,7 355
1388 100%
Smalokaler tillsvidareavtal, lyreslntikt per ar 6,0
Rostader tllsvidareavial, byresingikl per i 14300
e Totalt 1574,5
27, Fastighetskostuader i i DO LD,
Diriftskostnader
Fastighetsskiitsel -187 488 -1%4 618
Reparatloner -51 558 -G 505
Taxebundna kostnader Vatten : -33 4R{ -36 816
Elftms 41034 -44 557
Sophantering -FED3R SEPAEY
Lippyvarmning . -193 301 -214 776
Lokal admintstration ' -123 527 89227
Crlga detltskostnader ; A6 376 24 930
L 704195 -707 051
Underhailskastnader
Fastighotsunderhdll : -296 595 -39 185
- viorov Sfimulans Stockholm 4 133115 -183 719
Ligenhataunderhdll : 64 5EE 0/ 063
T TT 2301184 -436248
Tomtrittsavgalder : -90830 -6 506
Fastizhetsskatt i 36854 -39 452
“Summa fastighetskostnader T 1133172 -1279 756

A fastighetskostnaderna ulgdr 78 487 thr (67 182t} Inkép frén koncernféiretag
ool 110 277 the (117 769 the] Inkip frén Stackhnlms stad,
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28 Avocinedskrivaingar T B - )
A oeh nedskrlvning av anliggningstillgdngar enligh plan o2y g S
fiypenader TR T -7 250
Markanlizeningar 3355 <1701
Inventarier © o730 J471
. C-RASHER -2456 381
Mugdr avskriviing pa Inventarter Inam central adminlstratlon, nat 28 . RLLEE! A 430
: =243 865 -251 051
29, Contrala administrations- och farsaljnlngskostnader 2013 2012
Personalkostnader ' 4B 569 -43 440
Auskrivaing av lnventarier ' ___,.'1 413 -4 430
thvilga kostnader ) 46177 41923
-0n 159 -89 783
hﬁﬁuufrs;t‘_t}ﬂna till revisorer ) T T 2013 2012
Revisddonsuppdrag Frnst & Young ' =514 -ha1
Andra uppdrag Ernst & Young 51 .51
-B65 -642
31, Anstiiida, linelostnader och arvode tll styrelse i 2013 2012
T Medelantal anstElida | maderholagst 277 ]
- yormy miin 155 1585
Antal ansthllda | moderbolaget vid utgdngen ov frot 275 k)
= Vgraw mtin 155 151
Liner och soclala kostnader
Léper och andra ersdttningar 119 160 117 055
Soclala kostnader B0 372 L0 R
- varav peasionskostnoder 18613 14304
179 532 167438
Ltner firdelate mellan ladning och Svriga anstéllda
Styrelse ach Vi ZUH0 2043
{vrigs anstilida 117 586 115505

Styrelss
Yid wtgdnpen av #ret bested styrelsen | moderholaget av 7 ledamdter varay 3 kulnner, Till styreltaledamiterna

wiglek ett arvade om 466 thr (493 thr).

Werkstiillande direhtr

Antal ledande befattningshavare | imoderbotaget eppelck U 1 personer varav L kvinna, TH VD har endor
verksamhetsdret Utgatt Iin med 1574 th (1550 ke, Vid uppsdgning av anstiliningsavtalet giller e drsesidlz
uppsErningstid om sex manader, Vid uppsigning frén holagets slde far VO it 0 avgAngsvedelag molsvarande 24
méanadsidner med svdrag for den [6n som batalas under uppsEpningstiden vilken VI ef tinstadr, For pension giller
| fiirsta hand KAP-KL kempletierad med avplfishaserad chefspension.

Flertalot bolag | Stockholms Stadshuskonceren har sina penslonsatapande forsikrade 15t Erik | vfSrsEhkeing AB som
hear 1l uppaift 2t samerdna och strukturers hontermgen av pensloner inom bolagskoncernen. De avtal som &r ©
fiirsikrade Hr KAP-EL (tdigare PEA), PA-KTS och PA-KL,

82, Vinstuid forsiljning av fastighster ~ ~ : 2013 2012
T Kapeskiling ' GaR509 1919843
Bokfdrt virile © 364983 744644
Farstliningsomkostnader i -B07 - 007

G2 719 11¥1192
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33, Rintekostnader och liknande resultatposter % R o L AT 2012
Hintekostnader konrernkonto i T -B7133 80069
Rinvalidrag e 12
fntacknlngsavellter . BG5 1156
(iurlga finansielia kostnader =307 -1 074
TIBG 625 -79 976
34, Bokslutsdispositioner S S T F - I 2012
timnado koncernbldrag ©Ui-14 855 ~19 490
Aterfiring av perlodiseringsfond 306 609 114301
181754 81 11
35._Skalt pé drels resultat - MR, T T
Aktuell skati “igy 082 347 470
Uppskluten skatt - 13255 15132
-186 727 -332 352
Arets resultat fore skatt 875794 1334 684
Skatt enligt gillande shallesats 22 5 (26,3 %) -193 R75 351 022
SkalleciTeki av drats fastighetsfarstlningar Sure 5387
Skatteoflokt of avdragspllla kostmader -59 -501
Skatteeffekt av Intdkt som o] dr skattepiikyiz 4757 2E905
Skatteelfekt rdnteheldgening perdodiseringsford <3730 -5 285
Eifekt av férindring av skatlesals . -8 894
Skatt avseonde tdlgare ar 111 149
Suminia shatt -186 727 -332352
6. Fﬁru&lllﬂ]ﬁg& fastigheter L A 2018 2012
Ackumulerat anskaifninpsvirde vid drats birjan o 12775073 12422919
Finvdny 91 830 107 358
Cverftirt fram phgdende prajgkt 336 884 k7 499
Forstiliningar och utrangedngar -381152 86203
Ackumulerat snskalfnlngsvSrde vid Srots slut 12322635 12275073
Ackumulerade av- och nedskrbvalngar vid drets higlan -2 727317 <2 44 144
Firets avskrivaingar enligt plen 235517 ~242 764
Chmklassificering - -64 000
Justering . =4 905
Farstljningar BR 708 168 456
Ackumulzrade sy- ach nedshrivaingar vid drets slut <2 304126 <2227 17
Ackumilerade uppskrbvnlngar vid deats birfan 198 448 172 939
Arots avikriening av uppskrivet helopp -5 155 6196
Justering = 44 905
Forsalningar =211 -13 200
Ackumulerade uppskriviingar vid drets slut 171823 198 498
Bokftire virde firvaliningsfastigheter vid drets shut 10100332 10246 259
Taxeringsviirdo bygenad 11358660 111y5725
Texeringsvirde mark 6931662 6401 565
varay mork med tominde 5 Eg5 239 5468501
Fastigheternas skattemBssiga restwlirde Bvarstiger hokfiringsmssiga restilirden
med 40 967 thr (20 651 thr).
Sldan 24 av 27
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37, Pdglenden ny- och embyggnader o |2 =013 2012
Ackumulerat anskafiningsvirde vid Srets bgan o | 1741664 1325677
Arete investeringar 17 814 119 1144 353
varay kostnadsfirda underhdllsdigSrdor " *Eﬁ EZE <152 204
Clverfart tl frdigstslida fastigheter . 336884 -5d4 707
Prolekt | sélda fastighater a O 1% | -21 360
Ackumulerat anskafiningsvisde vid drels sl I 2 156 540 1741 664
Inghende ackumulerade nedskdwilugar av pAgfende projok o -.-1 quu -G8 400
Ombdassiicering ) : < 64 000
Utgtende ackomulerade nedskeiviingar ! : -gl 400 1460
Bokfirt virde phedende ny- och ombyggnader vid drets sl h 2152140 1737264

3B, Inventarler 5 it L7013 2012
" Ackumulerat anskafiningsvarde vid Arats ht héran S S B018S T AGG49
Arots Investeringar B 380 1360
Forstillnlngar och utrangeringar . 9361 B34
Ackumulerat anskaffnfngsudnde vid drets sl ) B LA 80185
Ingfende ackumulorads avskrivalngar enllgt plan <32 08 -25 821
Arets avskrivningar eoligh plan -7 310 Sl v
Férstillnfngar och utrangeringar 1428 B34
Ackemulerade avskrivalngsr vid drets stuy 3% 200 57 408
Dokidrt virde Inventsrier vid drets glui 11024 17 787

39. Andelarlkoncernfératog =~ 00 e g 2003 2012
Ackumulerat anskafflngsviirde vid drets hiran ' 146445 3 054
Arets v 352 184 103 346
Ackumulerat anskalfnlngsyvarde vid Srots slut 498 629 146 445
Ackumulerade nedskrivaingar vid drets biicjan -5 BBS -9 G55
Arets nedskevalng . -
Ackumulerade nedskedvidngar vid rets sl -0 G55 -9 665
Boklort viirde vid dret shut Org nr Andel
Ab Familjebost3dor Fastlghetsnst h5HT15-5386 1008 100 pLii]
Hemmahamnen Aostad AR L6122 1005 1500 1500
Hemmahamnen Konlor AS SSh736-2156 10095 31 834 31839
Fastighetsakileholzgol Pondiaren 1 L56T51-6223 10058 103 346 103 346
Gyllene Ratten Ny AB E5GEYG-2196 1003 A57 184 B

A88 969 136780

40. _Andra langfristiga virdepappersinehay R 2013 7012
Hushyggnadsvaro BBV farening (702000-9226) ' TTAD a0
Sveskt Fastighetsindex ok fdrening ; 50 50
Bokftrt viirde vid drets shut 1] L]

AL, Upmkjutun ckattefordran B [ L2013 2012
Uprmk]'ulon&hllelurdran hinfariig il Bostadslaneposter g T 2 65 46 080
Uppskjuten skattefordran hinfirllg tll temportr sklllnad | fastighota : 9013 4543

51 R78 50623

Skattemiisslg avskrivaing erhalles med 3 procent per &r av hostadslnepostens ursprungliga viirde (487 074 thr) vid
Gvergang frim schablonbeskatining til konventionell beskattning vid lnganzen av ar 1084, Skattemdssig svskrivning
niotsvarar 14 G12 tke per &r.

a2, A2, Andra lingfristiga furdrnggr o o 2013 2012
Ackumulerat ans ans&ﬂfl‘ﬂingwﬁrde vid Arets hbran E ‘6288 A 730
Tillkommznde fardringsr i 1118 154
Ackumulorat anskalfringsverde vid drals shut i 7 A6 £ 248
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4. Ovrlga fordringar - T iETTaam T Beig
Skaltekonta e T 18820
Fordran mervirdeskatt ; 038
Skattefordran ;30 510 47 650
Orrlpa korfristiga forddngar i) 65

251896 G7 B35
4a. Téruthetalda kostnader och upplupna Intdkter " T T T g s 2012
Forutbetalds tomtriltsavpsider ! A2893 22703
fvrlpa féruthotzlds koslaador 17 084 13317
390977 36090

45, Perlodiseringsfonder i - 2013 2012
Perladiseringsfond tax 2008 b T S 306 608
Perodiseringsfond tax 2005 334 731 334731
Ferfodisaringsfond ta 2010 523 987 523987
Periodiseringsfond tax 2011 = 515195 515 195

13723913 1580522

46._Ovriga kortiristiga skulder 2018 7012
Koncernkonto o o : N 3830337 18980272
Driga shulder 200713 8533

4040050 14968 805
_{l?. Féiruthetalda intéker och upplupna Hﬂ'&lrmdﬂr o T 2013 2012
Farskottshotalda hyresintiktar 117875 117 830
Upplepen hyresrabiatt bastider 12 858 087
Upplupna persenalkostnador 76198 23987
Upplupna difts- och underhiiskostnader 4 501 33481
Upplupne kostnader nybygenationsproleki 5079 -
Uvrlga upplupna kostnader 4410 ERE
215011 187 723
A8, _Ansvarsfarhindelser o T ; 2013 2012
Borgensdtagande Fastigo - i 7335 23
Borgensatapande Stockholms Stad A68 233
Uppshow stiEmpelskatl avseende konceratnterna
fastiphotsbverfitslser 57 994 57 804
GO 7R7 60469
49, Poster som Intur!_r_l_girl_hassafhd et . o 2013 2012
A och nedshrivalogar av anliggningstilisdngar 248 384 256 981
Rearesultat firsilining av antiganingstilladngar -562 563 -1171152
AvsEttningar -1 031 -
315 210 D14 811
50, _Betald skalt | kassaflgdet ) T 2013 2012
Aktucll skatt R T .187982 357 509
Fardndring av skattefordron - -182 559 141 344
=370 B41 ~484 053
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Cheg nr 5580350067

Forslag {ill vinstdisposliion

Familjehostiiders fin egna kapital uppede enligt balanssiikningen G1 6407 642 303 kr, varav firets vinst
i 680 066 710 ke, Avsiitining Gl bundna ressrver erlordras of.

Styrelsen Rireeliir all vinstimedlen

Till Arsstfimmans frlogande stie
dispongras enligt filjande:

Balanserade vinsinedol 5712576 093 Utdelning 1 656 000
Avels vinst 689 066 710 1 iy ritkning balanseras 300 986 503
6401 642 803 6401 042 803

Styrelsens motivering
Mead hitnvisning Gl ved som anpeits auser styrelsen it den fivrestagna vinstuldelningen #r frsvarlip med hinsyn

till do krav som uppstiitls § 17 kap 3 § andea och tredje slyckens akliebolagstagen. Verksamhetens arl och
omfatining medfir inte risker § stirre om{atining n vad som normalt firckommer § branschien. Skyrelscis
heddmning ay maderbolagels och koncemens ekonomiska stfllning inmcbéir aft utdelningen dr frsvarlig 1
ekl lande Gl de keay som verksamhetens al, omBining och visker stiller pd storleken av moderbolagets och
koteerens egna kepital samt moederbolapels och koncernens konsolideringsbehov, likviditel och stillning i
dvrigt, Styrelson bedtmer stt don fireslagna uidelntngen fnto kommor alt plverka Famifehostiiders Srasdizs st
fullgtiva sinn forpliktelser pd kort och Bng sikt ellor att gira ndidviindiga investerlngar,

Stockholm den 11 febroard 2014

Jonas Milzzon

Orid Brande Lﬁ/‘ \
w-\“'--.__.__.-—'—"

jﬁm
( 21 likathiansson

e

o S

Wid styrelsons behandling av frsredovisningen har fiven den av arbelstngarna nlsedda representanten Lana
Appelgvist deliagit,
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Building & bottor
worlitng world

Revisionsberiittelse
THE &rsstiimman 1 AD Familebostder, org.nr BRG03S-006T

ltupport oin dracedovieningen ceh Koncern-
redovisnligan

Jag har utfért en reviston av Srsredovisningen och koncern-
redovisningen  far AB  Familfebostdder f8r rAhenshapsiret
2013,

Stvrelsens ool verfistiillande diveliefrans ansvar fiir
arsredovisnligen och foncernrstuvlsaligm

Dt &r styrefsen och verkstéllande direkttren sem har ansvaret
fdr att upprilla en drsredovisning cch koncernredovisning sam
ger en rittvisande bild onfigh Arsredovisningslagen ach f&r den
inteens kontroll som slyrelsen och verkskllande dirchtdren
bediimer ir nddvindio fae att uppritta en &rsredovisning och
koncernredovisning sem  inte innehdller  wiseniliga  fel-
atigheter, vare slo dessa beror pd oegentligheter elier pé fol,

Hevlsorns wrsvar

Kt ansvar 8 atl ullala mig om reredovisnlnoen och koncern-
redovisnlngen pd grundval av min revision. Jag har ulfsrt
revlstonen enfigl Interpatlonal Standards on Auditing ach god
revislonssed | Svorige, Dossa standarder kriver att Jag f6ler
yrkesellska hrav sami planerar och obfdr revisionén fGr att
uppnd rimlly sikerhel atl Arsredovisningen och. koncern:
redovispingen inte Innehdiler visentilga felaktigheter.

Fio reviston Innefotlar oll genom olfks &tgdeder inhdmia
revislionsbevls om belopp och annan Informablon 1 drs-
redovisningen ach konternredovisningen. Revisorn viljer vilka
Motrder som sk utffiras, bland annal genom att beddma
riskerna for visontliga felaktigheter § Arsrodovisningen och
koncernredovisnlngen, vare slg dessa beror pd osgentligheter
clicr pi fel, Vid denna riskbedBmning beaktar revisorn de delar
av den Interna konlrellen som & relevanta for hur bolaget
upprittar drsredovisninoen och hencernradovisningen [or att
ge en rétivisande bitd | syite all ulforma granskningsitabrder
som dr dndamélsonliga med hinsyn HH omstindigheternn, men
inte | syfe ol gire ett vtteleade om effektiviteten | bolagets
Intorna kontrall, En revision innefallar ocksd en ulvlicdering av
Sndamalsentigheten § de redovisningsprinciper som har anviints
ach-av rmligheten | styrelsens och verkstdllande direktbrens
uppskattningar | redovisningen, hsom en ubvirdering av den
Bvergripande presentationen | Srseedevisningen och koncern-
redovisningen.

Jag anser all de revistonsbevls Jag bar Inhdmtat & tillréckliga
och &ndamélsenliga som grund For ming viialanden.

titalanden

Enfigt min uppfattnlng har drsredovisningen och koncers-
redovisnlnaen upprittats | enlihet med drsredovisnlngslagen
och ger en | alla vBsentlipa avseenden rillvisande bild av
moterbolagets och koncernens finansiclla stillning per den
31 december 2013 och av dess [finansiella resultat och
kassafitiden {8 dret enfigh arsredovisningslagen, Flirvallnlngs-
bersttelsen Er f6renlig med rsredovisnlngens och honcern:
redovisningens Surlga delar.

Jag tillstyrkor darfor att arsstimman faststiiller resulbat-
rdknlooen och  balansrdkningen  f6r moderbalaget  och
koncoernen,

Amsiwker Fron ol Corat & Yoo g Gl Lhitle)

Rapport om andia Tvey enligh lagar ach sidis
fiirfattnlngar

Utdwer min revision av  arsrodovisnlngen  ach  hencern:
redovisaingen har lag Sven utfort en revision av [Grataget LIl
dispositioner betrtiffande bolagets vinst elfer fhrlust samt
siyrefsens och verkstallando dirckt@rens {Grvaltning for AB
Familjeboslider fdr 2013,

Biyrelsons ool warlsilitfonds divektirens sniiviar

Dot dr styrefsen som har ansvarel (9r Hicstagel U dispositioner
betrafiande bolagets vinst cller féirust, och det 4 stycelsen
och  verksldilande  direkldren  som har ansvarel il
l8rvaltningen enligh aklichalagsianen,

Hevisorns ansvar

Il snsvar ar all med rimlig sdkorhet uttala mig om fGrsiagot
tl dispositionsr helriiflande bolagets viast eller foirlusl och om
ldrvaltningen p& grundval av min revislon, Jag har ubfér
revislanementlgl god revisionssed 1 Sverige,

Som underfag for mitt vilatonde om slyrelsens Tirslag LN
dispositioner betr&ffande bolagets vinst olier fériust har Jag
granshal styreisens mobliverade yilrande samb ell urval ay
uriderlagen far detta (Br aft kunna beddma om fbrslaget 3
liirenligt med akliebolagslagen.,

Som undertag (8 mill ullalande om ansvarsirihel har fag
ultver min revision av  Arsredovisningen och  kencern-
redovisningen  granskal  visentliga beslol, Stgarder och
farhallanden | bolaget fir alt kunne bedima om odgon
shyralseledamot eller verkstéllande direkttren Sr crsatinings:
shyldig met bolagel. Jag har Sven granskat om ndgon styrelse-
ledamot eller verkstdliande direktdren ph annat st har
handlal | strld med aktiebolagsiagen, dreredovisningslagen elter
bolagsordningen,

Jag anser atf de revisionshevls fag bar Inhadmbat & Hlirdckliga
och &ndamélsenliga som grund f6r mina ullalanden,

Ut telanden

Jag Wlistyrker ail &rsstmman disponerar vinsten enligh
firslaget 1 férvaltningsberfittelsen och bevilfar slyrelsens
fedamiiter och wverkstdllande direkttiren apsvarsirihet  {6r
rikenskapsirat,

Ingemar Rindskig J

Auktoriserad revis




Utdrag ur 1/2014

Frotololl fiivt vid sammantriide med siyrelsen fir
AB Familjebostiider

(556035-0067)

Tisdagen den 11 febrmari 2014

Il 08.15 - 09.05

MNiarvarande:

Styrelseledamiiter Jonas Milsson (M), ordftrande
Ann-Margarcthe Livh, (V), vice ordfirande
Bertil Johansson (M)
Peter Lundberg (M)
Abit Diindar (IFP)

Suppleanter Lars-Erik Backman (V) (jgz
Anders Lowdin (8)

Filip Solsjis (M)
Azad Ilassan (S) lig

Yackliga f6reitfidare Lena Appelqvist

Verkstillande divektsy Magdalens Bosson

Owriga Lars Bjérk, Ulla Ritzén, Thomas Stadig, Frica
Lawesson, 1akan Siggelin och Erik Adolfsson {idn
bolagel.

Sekreterarc Annika Hejde Palm

Anlecknudes att mbtet dgde rum pé bolagets huvudkontor, Hummarby Fabriksviip
67.

AB FAMILJFROSTADER, Dox 62100, 120 07 Stackholm, Tel D8-T87 20 00, wew fomiljahostader.com 6“




§ 1. Anmélan av féregaende protokoll

Anmiildes juslerat protokoll fidn styrelsens sammantsiide den 3 december 2013,

§ 2. Val av justeringsmén

Ultsdgs orditranden Jonas Nilsson (M) att jimte vice ordféranden Ann-
Marparcthe Livhi (V) justera dagens protokoll,

§ 8. Arsredovisning 2013 for AB Familjehostider | o z0132210-4.25

Firelig styrelselirende av verkstillande divekttiren, En efter revisarcrnas
penomgang kotrigerad redovisning hade utdelats,

Ulla Ritzén [Gredrog muntligt, Férutom de Justeringar i verkstiillande direki@rens
ftirslag som aterfanns i det vid sammantriidot utdelade forslaget till Arsredovisning
freslogs en #ndving pé sid 5 i tabellen "Nyckeltal”. Korreki soliditet fir 2013

skulle vara 61 %.
Styrelsen beslal:

Avsicdovisning for 2013 godkiinns med vid sammantriidet {Greslapna
korrigeringar,

Fotesld stiimman att disponera vinstmedlen enligt lmnat forslag till
vinstdisposition.

Tjdnstgérande suppleanten Azad Hassan m {1 (8) Jamunude foljande séirskilda
uttalande:

Stockhalms bostadsmarknad stir inftir storm utmaningar ogh en viktig nyckel fiir att komma
tillgiitts med den vilxande bostadskrisen i stadens cuna hostadsh olag. Stadens bostadsbolag har el
sirskill allmimpyttipl uppdeap dir de sha bidea till en villlungerande bostadsmarknad, Den
borgerliga majoriieten har p rekordkort tid undergrivt bostadsbolagens allmtinnyttiga roll §
sontiitlet, M4y de tilllvdidde 2006 fanns 95 000 alhmitnnyliign genheter i Sfockholms siad, Sju ér
selaie §r motsvarsnde siffra 67 000 Mpsnbeter,

Husredovisningen fiir 2013 ser vi att den borgerliga majoriteten har fortsatt p& den inslagna vipen
med stora ullBeslininpar och g nivi ph nyprodukiion, T & var det allt fie Wizl satta mdtet for
Familjcbustiiders nyproduktion 500 nya bostider. Tyvhr niv bolagel infe upp till cos kilBen av
mdlshttningen, enbart 186 Mpenheter bypestariades 2013, Samiidigt embildas 784 allminnylliga
hyreselitter till bostadsiitter, vilket ir Mingt tver det uppsatta wilel pid 500, Alt Familjshostider
inte uppfylier milet fir nyproduktion beror 1ill stor del pé ait do under fera s tid inle £
tilirlickligt mycket murk anvisad, Det dr enligt vir uppfatining ammirkningsvirt all Alliansen siilter
upp mil fir bostadsholagen som & omijligs,

AR FAMINLJEBOSTADER, Hox 02100, 420 07 Stockholm, Tal 08-737 20 o0, v famil|ebostadar, com
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I den socialdemobratiska budgeten fiir 2014 presenteras en alternativ politik f¢ allmbinnyttan. Fn
politik som ulvecklar bolagen, sngrare $n avvecklar dei,

Vice ordforanden Ann-Matgavethe ivh m fl (V) limnade foljande sivskilda
ultalande:

Vetksambholsheriittelsen visar alt Familjebostider endast btijat bygga 186 ligenholer under dret
vilket fir en katastrofalt lig siffra. Antalet ombildade ligenheter nppafr till 784 - 284 fler tin
fivsmdlet 500. Familjcbostiider har allisd bideaglt 01 att 784 Boenheior Givsvonnit fiin
hyresmarknaden men bara sett till att 186 nya kommer #l1,

Vi menar all ell allmdinnyHipt holags uppeifl dr it frse Stockholinama med det som de
efterfvligar, niimligen hyresligenheter med tverkomliga liyror istillet for att gl (viittom — minska
anlalel hyreslipenheter.

Investeringar, satsningar | yitersiaden och underhillsinsatser har genomftivls under Sref, vilket
inneburil alt olika entreprentiver upphandlats. Vi fratstitter all inga upphandlingar gors dir
leverantdier eller underleveranttiver inte kan visa att alla jobb #r "vita jobb?,

Trols att realisationsvinsterna har varit More innevarande v fin tidigare har bolaget en mycket god
ekonomi. Del dir sorgligt att denna poda ckonomi inte kominer hyresgfisterna till godo i form gy

hyresstopp whan anviinds pd aunat sHit, Vi firotsitter all inga ylierlipare medel fiirs dver fidn
Bewstadsholagen tifl koimmunkassan, ’

Vi konstaterar atl det under 2013 inte funnits nfigea ambitioner ait bygea bostider med hyrostak, d
v 5 bostider som ménniskor med Eiga eller normala inkomster kan efterfifiga.

P

Vig protokollet

i

1

<a Hejde Palm

Justeras

b

|1 L)
\ .. :Q«Q/Q/{ ...... .

pavethe Tivh

{f"’-\h_”_...

CERRTE ST T e T T waFrgassanaernriddannsii

Jonhs Milsson

AB FAMILJEBOSTADER, Rox 92100, 120 07 Stockholm, Tel 08-727 20 oo, vaewdamiljebosiadar. com
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BILAGA 8:1

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

Bakgrund

Den | januari 2011 inftrdes en ny lag, som innebér nya villkor fér allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag. Den nya lagstiftningen innebir hland annat att
staden som digare till de allménnyttiga bostadsholagen har méjlighet att iansprakta
delar av dverskottet [ran verksamheten till vissa syften och atgiirder.

Miijligheter och begriinsningar avseende viirdedverforing utifrin
lagstiftningen

I lagen ramgdr bland annal all den Udigare uldelningsbegriinsningen ersiitls av en
begriinsning av virdetverliiringar. Enligt lagstillningen linns tre Gltna nivier
och skl Gl virdedverring av Sverskoll fvdn bolagen:

. VirdedverfGringar [ar genomfiiras upp till eit belopp som motsvarar viintan
pa det kapital som kommunen vid foregéende rikenskapsérs utgang har
skjutit till i bolaget som betalning for aktier, 3 § i lagen om allménnyttiga
kommunala bostadsakticbolag. Rintesatsen ska dérvid utpéiras av den
eenomsnittliga statslincriintan under (Greglende dikenskapsir med tillige
av cn procentenhet. Dock aldeig mer din hillien av bolagets resullat [Gr

[Greghende dr.

2. Begriinsningen i p | géller inte for éiverfiring av nettodverskott pa
forsiljning av fastigheter under firegéende ar, 4 § i lagen.
Véardeoverfaringen tar dock inte dverstiga hilften av nettodiverskottct och
ska féirepas av KI-beslut,

3. Boegriinsningen i p | giller inte heller, enligt 5 § 1 lagen, [Br Gverltring av

dverskotl som uppkommit under fBregiende rilkenskapsir

- om dverskottet anviinds for sddana atgérder inom ramen for
kommunens bostadsférsGrjningsansvar som frimjar integration och
social sammanhallning eller som tillgodoser bostadsbehovet for
personct [or vilka kommunen har ctt siirskilt ansvar (5.1 §), cller

- om dverltringen gbrs mellan allmiinnyttiga kommunala
bostadsakticholag inom samma koncern (5.2 §).

Arsredovisning 2003 med uppliljning av hudget e Sioekholms stad



BILAGA 9:2

Projektbeskrivning

landlar det om virdetverforingar enligt p 3, 5 § i lagen, fir hela {oreghende s
vinst dverfaras till kommunen om pengarna ska anviindas fér dtgirder inom ramen
fiir kommunens bostadsfirsérjningsansvar, Undantaget omfattar hela vinsten
allls dven dverskott som uppkommit genom avyttring av fastigheter. Det &r dock
endast diverskott frin foregiende rikenskapsar som far dverfaras. "Gamla”
dverskott far inte delas ut,

Allménnytliga kommunala bostadsholag ska skriftligen varje ar limna uppgifter
om beslulade virdedverforingar och hur de beriiknats till statlig myndighet,

D allmdinnylliga bostadsholagen 1 Stockholms stad fgs av Stockholms Stadshus
AB. Akticutdelning [rin de allmiinnytliga bostadsbolagen kommer dirfor att gé
till Stockholms Stadshus AB, som i (Grekommande fall gir en aktieutdelning till
staden.

Bedimning av miijliga dverskott fran fastighetsfiirsiiljningar och i
firckommande fall limpliga projekt att finansicra genom viirdeiiverfiiring

Mdjliza dverskolt fmnkr)

Bostadsbalagen Utdelning enl. | Utdelning enl.
518§ 4§

AB Svenska Bostiider 100,0 2250

Al Familjebostdder 250,0 250,0

AB Stockholmshem 100,0 25,0

Summa 450,0 500,0

Utdelning pa totalt 450,0 mnkr med hinvisning till 5.1 § i lagen om
allmiinnyttiga kommunala bostadsakticbolag fiireskis fir:

Virdedverforingarna foreslas avse ytterlipare finansicring av projekt inom de
omraden som omfattas av stadens ldngsiktipa visioncr Vision Jérva 2030
{(larvalyftet) och Vision Soderort 2030 (S8dcrortsvisionen). Dérutdver foreslis
projekt i andra prioriterade omraden utifidn stadens nimnders investeringsplaner.
Projekten &terfinns bade 1 norr- och séderort och avser investeringar |
bostadsomraden och idrottsanligeningar i ytterstaden i syfte att dka intcgration
och sammanhéllning.

Arsredovisning 2013 med upptiljning av budpet fir Stockholms stad
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Alvsjs Orby

Nya enklare hallar

Bostadsritter i
omraden med hog
andel hyresritter

BILAGA 9:3

Malséttningen dr all skapa en ny stadsdel som linkar
samman Hjulsta i Stockholm med Barkarbystaden i Jirfilla.
Omradet kan [ullt utbyggt innehilla ca 5 000 ligenheter,
varav ca 4 000 i Stockholm. Projckiet innehiller stora
utgifter for bl.a. Gverdickning av EI18 i sylle att minska
barridreffekter.

Projektet innehaller stora utgifter [6r bla.
markfirstarkningsatgdrder och tlytt av idrottsplats for att
mdjliggtra byggnation av ca 4 800 bostéder.

Iitt antal enklarc idrottishallar ska uppfiiras i prioviterade
omraden.

Stadens bostadsbolag har i uppdrag att bygga bostadsritter i
omraden med hdg andel hyresriitter, Finansiering av
cxploateringsniimndens ulgiller for markberedning i
omtaden som omlatlas av bostadsbolagens uppdrag.

Utdelning pa totalt 500,0 mnkr med hiinvisning till 4 § i lagen om
allminnyttiga kommunala bostadsakticholag

Handlar det om vardedverforingar enligt 4 § i lagen, (Br upp till hiilften av
netlofiverskottet dverfiras efter kommunfullmiiktiges beslul.

Viirdediverfiiring fireslas ske da staden enligt den nya lagstiliningen ska stiilla
marknadsmissiga avkastningskrav pd sina bostadsbolag och bostadsholagen har
cn mycket stark finansiell stillning.

Arsredovisning 2013 wed uppfilining av budget f6r Stockholms stad



