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AB Familjebostéader
Org nr 556035-0067

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Aktiebolaget Familjebostdder, organisationsnummer 556035-0067,
avger foljande redovisning for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2015. Familjebostdder ar ett
allmannyttigt bostadsbolag och ingar i koncernen Stockholm Stadshus AB, som &gs av Stockholms stad.
Jamférelsesiffrorna inom parentes avser ar 2014.

Verksamhet

Familjebostaders affarsidé ar att erbjuda stockholmare attraktiva bostdder och lokaler med hyresratt i trygga,
valskotta omraden. Familjebostaders overgripande uppdrag ar att, pa ett ekonomiskt hallbart satt, bygga, dga
och forvalta hyresbostader i Stockholm som méter olika kundgruppers behov av bostader och ge god service.
Verksamheten ska dven aktivt verka for hallbarhetsfragor inom socialt ansvarstagande, minskad
klimatpaverkan samt demokrati- och jamstalldhetsfragor.

Vasentliga handelser under aret

Familjebostader har under &ret pabdrjat byggande av 479 st ldgenheter. | Alvsjd har under aret pabérjats
byggande av 133 ldgenheter och totalt planerar Familjebostdder att bygga ca 650 nya lagenheter i omradet.
Vidare har projekt paborjats i Arsta om 186 ldgenheter i kvarteret Rostriaknaren och i Svedmyra, 126 lagenheter
fordelade pa 10 hus. | Gubbédngen paboérjades 34 nya bostader i samband med ett ombyggnadsprojekt.

Bolaget har ett langsiktigt mal att fordubbla byggnationstakten for att bidra till fler bostader i Stockholm. Ett
aktivt arbete pagar |6pande med att sakra mojliga byggstarter for att nd produktionsmalen. Detta sker genom
forvarv av fastigheter eller projekt, utveckling av befintligt fastighetsbestand eller markanvisningar. Antalet
erhallna markanvisningar 2015 motsvarar 1 055 lagenheter vilket 6vertraffar malet om 1 000 lagenheter.

Familjebostader har i dagslaget ca 4 800 lagenheter i sin projektportfélj, varav cirka 980 studentlagenheter,
som planeras bli fardigstadllda under perioden 2016-2022.

Ett positivt och konstruktivt arbete har genomforts tillsammans med stadens dvriga bostadsbolag och berérda
forvaltningar avseende Stockholmshusen. Stockholmshusen ar en kraftansamling for att i hog takt bygga nya
hyresratter till lagre priser. Stockholmshusen planeras sammantaget, for de tre allmannyttiga bostadsbolagen i
Stockholm, ge 3 500 — 5 000 nya hyresradtter och kommer byggas i etapper. Férvantningarna ar héga om en
snabbare projektprocess for nya bostader samt lagre kostnader i och med standardiseringen. Bolaget har
identifierat lampliga projekt och férsta byggstart kan for Familjebostdders del ske 2017.

Ett stort antal av de genomforda projekten i bolagets underhallplan &r energibesparingsatgarder sasom
klimatskalatgarder och injusteringar av varmesystem. Prioriteringen av energibesparingsatgarder bidrar till
stadens klimatmal och har samtidigt en positiv effekt pa varmekostnaderna. Bolaget har uppnatt malet om att
minska energiférbrukningen med 10 % de senaste fyra aren. Stora satsningar har aven genomforts for att 6ka
sortering av matavfall, bade genom att 6ka mojligheten till sortering och forandrat beteende hos
hyresgdsterna.

Bolaget har en ombyggnadsplan som stracker sig till och med ar 2022 och som inkluderar féretradelsevis
innerstadsfastigheter fran stadens aldre arsringar. Under aret har fyra ombyggnadsprojekt pagatt i omradena
Rinkeby, Gubbidngen samt innerstan.

Utvecklingen av Rinkebystraket, omradets nya handelsplats, till en levande, stadsmassig och smaskalig
huvudgata fortgar. Inflyttning i de lokaler som skapats har paboérjats och under 2016 kommer alla lokaler vara
fardigstallda. Rinkebystraket ar ett konkret exempel pa bolagets ytterstadssatsning med malet att starka hela
Rinkeby som stadsdel och skapa arbetstillfallen och métesplatser. Det langsiktiga malet ar att 6ka stoltheten
och tryggheten i stadsdelen.
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Foregaende ar initierades ett antal samverkande utvecklingsprojekt for att ytterligare héja servicenivan och 6ka
kundnojdheten. En ny process for felanmalan ar nu implementerad tillsammans med férbattrade e-tjanster och
en vidareutvecklad kundservice. Inom omradet for systemstod har under aret genomforts flera utvecklings-
projekt. Ett nytt projektstyrningsverktyg implementerades i januari med syfte att ge battre styrning och
uppfoljning av projekt. Ett nytt koncerngemensamt ekonomisystem implementerades under hdsten och
upphandling av ett nytt koncerngemensamt fastighetssystem for Stockholms stads bostadsbolag pagar. Det nya
fastighetssystemet planeras tas i drift hos Familjebostader under 2017.

Familjebostdders dotterbolag Fastighets AB Pendlaren 1 och Hemmahamnen Bostad AB har fusionerats med
moderbolaget.

Foérandring bland ledande befattningshavare

Anette Sand tilltradde den 17 augusti som ny verkstallande direktor. Anette Sand kommer narmast fran
Fastighets AB Forvaltaren, dar hon varit verkstallande direktor. Lars Bjork, som varit tf verkstallande direktor
under perioden 1 januari till den 16 augusti, fortsatter i sin roll som fastighetschef och medlem av féretags-
ledningen. Susanne Tiderman tilltrddde som chef for VD-stab och medlem av féretagsledningen i september.
Susanne var sedan tidigare chef for den administrativa avdelningen och eftertrdds av Karin Jacobsson som ny
chef fér ekonomi- och administration. Karin Jacobsson ingar i féretagsledningen sedan hon tilltradde sin tjanst
den 16 november.

Dotterforetag
| koncernen ingar de heldgda dotterbolagen Hemmahamnen Kontor AB (org.nr 556736-2156),
AB Familjebostader Fastighetsnat (org.nr 556715-5386) samt Gyllene Ratten Ny AB (556876-3196).

Medarbetare
Ett aktivt arbete med att utveckla och varda arbetsgivarvarumarket for att sdkerstélla den framtida
kompetensforsorjningen pagar och kommer att pragla bolaget de kommande aren.

Att behalla och vidareutveckla bolagets kompetens och samtidigt attrahera nya medarbetare ar centralt for
bolaget och insatser kring kompetens- och chefsutveckling genomfors kontinuerligt.

Arbetsmiljo ar ytterligare ett omrade dar bolaget arbetar aktivt och insatserna foljs upp genom medarbetar-
undersokningar dar utvecklingsomraden identifieras och konkretiseras i handlingsplaner. Bolagets sjukfranvaro
uppgick under aret till 4 % (4,2) vilket var nagot lagre an foregaende ar. | syfte att forebygga langre sjukskriv-
ningar har bolaget utfort tidiga rehabiliteringsinsatser med hjalp av foretagshalsovarden samt erbjudit riktade
halsoundersokningar.

Medelantal arsarbetare anstéllda under aret var 282 (276) varav 121 (115) kvinnor och 161 (161) man.
Dotterbolagen har inga anstallda.
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Fastighetsbestandet

Familjebostader dgde vid arets utgang 364 (358) fastigheter med 19 079 (18 976) bostader och 2 269 (2 005)
lokaler i en sammantagen uthyrbar area om 1 435 088 (1 389 330) m2. Majoriteten av fastigheterna innehas
med tomtratt. Av den totala arean utgjorde bostdaderna 88 (88) procent och lokalerna 12 (12) procent.

Fastigheternas varde
Familjebostader gor arligen en vardering av fastighetsbestandet. Marknadsvardet vid arets slut uppgick till
28 561 (26 345) mnkr. Det bokforda vardet vid samma tidpunkt uppgick till 11 989 (11 977) mnkr.

NAI Svefa har pa uppdrag av Familjebostdder varderat fastighetsbestandet genom en s.k. samordnad vardering
enligt kassaflodesmetod i analysverktyget Datscha. Samtliga fastigheter som innehades per den sista december
2015 har varderats individuellt, dar NAI Svefa har bedomt direktavkastningskrav for varje varderingsobjekt med
ledning av egna orts- och marknadsanalyser och Familjebostdader ansvarar fér 6vriga uppgifter.

Forvdrv

| september genomfdrdes forvarvet av fastigheten Arsta 1:7 i direkt narhet till Arstabergs pendeltagsstation
med tilltrade februari 2016. Totalt kommer ca 220 ldgenheter preliminart att byggstartas under 2018 med
mojlig inflyttning 2020. Projektet omfattar totalt tre fastigheter och kompletterar de 6vriga nyproduktions-
projekt som bolaget har i Arsta med omnejd. Familjebostider dger och férvaltar idag 651 lagenheter i Arsta.

Resultat

Familjebostdders resultat efter finansnetto uppgick 2015 till 324 (867) mnkr. Resultatet efter finansnetto och
exkl resultat frn forsiljning av fastigheter uppgick till 336 (306) mnkr. Okningen &r fraimst hanforlig till
fardigstallt nybyggnadsprojekt under aret och forhandlad hyreshojning samt lagre kostnader for media,
underhall och finansiering. Driftnettot uppgar till 594 kr/kvm, vilket ar en 6kning mot féregdende ars driftnetto
575 kr/kvm

| resultatet ingar dven en nedskrivning av en fastighet om 16 mnkr. Arets resultat efter skatt uppgar till 259
(692) mnkr.

Familjebostdader ar medlemmar i Fastighetsagarforeningen och foretraddes inledningsvis liksom féregaende ar
av dem i férhandlingarna med Hyresgastforeningen Region Stockholm avseende den ramen fér den arliga
hyresjusteringen. Ett avtal slots om en hyreshdjning om 1,15 % fr.o.m. den 1 juni 2015 och omfattade
majoriteten av bolagets drygt 19 000 lagenheter.

Den vaxande regionen och efterfragan pa bostader i Stockholm gor att bolaget idag inte identifierar nagra
risker for marknadsrelaterade vakanser. Efterfragan pa bostader ar hog i saval befintligt bostadsbestand som
den fardigstallda nyproduktionen. Aven efterfrdgan p3 studentbostider och anpassade bostider fér personer
med funktionsnedsattning ar stor. Familjebostader har ett tydligt uppdrag att méta de behoven.
Uthyrningsgraden for de kommersiella lokalerna uppgick till 91 (89,7) procent vilket ar densamma som
foregdende ar. Den marknadsrelaterade ekonomiska vakansgraden har minskat och uppgick vid arets slut till
3,4 (3,6) procent.
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Finansiell stallning
Vid arets slut hade Familjebostader en laneskuld om 4 283 (4 181) mnkr. Det ar en 6kning med 102 mnkr
jamfort med forra aret. De investeringar i projekt som skett under aret forklarar 6kningen.

Skulden finansieras via Stockholms stads finansavdelning. Kreditramen for bolaget har under aret varit 5 300
(6 100) mnkr. Den genomsnittliga rantan under aret har varit 1,93 (2,65) procent.

Den genomsnittliga beldaningsgraden i forhallande till bokférda varden pa fastigheterna var vid arets utgang 36
(35) procent. | forhallande till marknadsvardet var belaningsgraden 15 (16) procent.

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

Flerarsoversikt

2015 2014 2013 2012 2011
Nettoomsattning, mnkr 1762 1725 1691 1773 1713
Resultat efter finansnetto, mnkr 324 867 736 1221 531
Realisationsvinster/ forluster, mnkr -12 456 563 1171 521
Marknadsvarde fastigheter, mnkr 28561 26345 26579 25253 24425
Bokfort varde fastigheter, mnkr 11989 11977 10585 10474 10716
Avkastning pa totalt kapital 300 32% 3,1% 1,9% 1,8%
Rorelseresultat i % av omsattning 23,2% 26,0% 24,0% 13,2% 12,7%
Direktavkastning 3,00 3,1% 29% 2,3% 2,3%
Soliditet, % 64 64 61 74 73
Soliditet med hansyn till marknadsvardet, % 71 72 71 74 76

Nyckeltalsdefinitioner
Avkastning pa tot. Kapital — Rorelseresultatet i % av genomsnittlig balansomslutning.

Rorelseresultat i % av omsattningen - Resultat fore finansiella poster, bokslutsdispositioner och skatt/
nettoomsattning.

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

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

Driftnetto — Hyresintakter och ovriga intakter minus fastighetskostnader inklusive reparationer,
tomtrattsavgalder samt fastighetsskatt.

Direktavkastning - Driftnetto i forhallande till marknadsvarde varde for fardigstallda fastigheter.
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Risker och méjligheter

Hyresutveckling

Trots att byggandet av bostader forvantas oka kraftigt de kommande aren beddoms befolkningstillvaxten i hela
landet 6ka @nnu snabbare. Sista december 2015 stod knappt 520 000 personer i Stockholms kommunala
bostadskd. Det var en 6kning med knappt 11 % eller ca 50 000 personer jamfort med aret innan. Av de som star
i bostadskon ar ca 14 % eller ca 72 000 aktiva bostadssdkande. Mot denna bakgrund raknar bolaget inte med
nagra vakanser varken i befintligt bestand eller i nyproduktion.

Nyproduktion

Familjebostdder ska bidra till det 6kade nyproduktionsmalet genom att byggstarta minst 500 ldgenheter under
2016, for att senast 2019 uppna byggstarter motsvarande 1 000 lagenheter per ar i enlighet med satsningen
som innebar minst 40 000 nya bostader i Stockholm till ar 2020. F6r perioden 2016-2020 kommer bolaget
enligt prognos byggstarta nastan 4 000 bostader. Den 6kade produktionsvolymen innebér férstas okade risker
inom investeringsomradet. For att hantera riskerna arbetar bolaget aktivt med riskanalys fére investerings-
beslut. Bolaget har en projektorganisation som i enlighet med kvalitetssdkrade interna processer, styr och foljer
upp verksamheten, samlar och nyttjar resurser och kompetenser. Samtliga investeringar godkdnns av
ledningsgruppen och beslutas av styrelsen utifran andamal och tryggande av rimliga avkastningskrav.

Fastighetskostnader

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

Finansiering

Finanspolicyn for kommunkoncernen Stockholms stad anger ramar for finansverksamheten i kommun-
koncernen, dvs. Stockholms stad, Stockholms Stadshus AB och dess majoritetsdgda bolag samt stadens dvriga
heldgda bolag. Policyn syftar till att ge mal, riktlinjer och regler for finansverksamheten inom Stadshus och
bolagen samt fastsla ansvaret for finansverksamheten i Stadshus och bolagen.

Finansavdelningen inom Stockholm stad har det totala ansvaret for finansverksamheten inom kommun-
koncernen. Familjebostdader har ansvaret for sitt finansiella resultat genom att ansvara for investerings- och
forsaljningsbeslut samt fér optimering av sitt rorelsekapital.

Ranteldget har en stor paverkan pa bolagets finansiella kostnader. Rantan pa checkkrediten satts manadsvis
utifrdn genomesnittsrantan pa den externa nettoskulden vid en viss avstamningsdag. Rantekostnaderna
kommer darmed att variera och utvecklas som om bolaget hade en portfélj med en duration som ar lika med
kommunkoncernens.

Avdragsregler for koncerninterna rantor

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

Stockholms Stad har mot bakgrund av de nya reglerna sedan ar 2013 fért en dialog med Skatteverket om
huruvida ratt till avdrag foreligger for rantekostnader pa koncerninterna lan fran Stockholms stad. Skatteverket
inkom den 16 mars 2015 med svar géllande avdrag for ranta avseende inkomstar 2014. Av svaret framgar att
Skatteverket anser att stadens bolag inte har ratt till avdrag for rante-utgifter pa lan fran dgaren Stockholms
stad om staden inte kan visa pa att det skuldforhallande som ligger till grund for ranteutgifterna ar
huvudsakligen affarsméssigt motiverat.

Stockholms stad har en centraliserad finansfunktion som omfattar hela kommunkoncernen. Syftet &r att uppna

en samordnad hantering av aggregerade finansiella risker och effektiv hantering av det samlade finansierings-
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behovet for stadens bolag och férvaltningar. Familjebostaders och 6vriga bolags upplaning hanteras darfér
centralt hos Stockholms stad.

Stadens egen kassa, dvs. overskottet av medel sedan den i férvaltningen bedrivna verksamheten finansierats,
ar inte tillracklig for att tacka de kommunala bolagens finansieringsbehov. Staden lanar darfor bade externt
men dven av bolag i bolagskoncernen for att finansiera enskilda bolags lanebehov. Utlaningen till koncernens
bolag har finansierats enligt nedan:

1. Extern upplaning till Staden som vidareutlanas till de kommunala bolagen (57 %)

2. Lan fran kommunala bolag i, férsta hand moderbolaget, som vidareutlanas till andra kommunala bolag
(24 %)

3. Utlaning av Stadens egen kassa (19 %)

| avvakten pa ett definitivt stallningstagande fran Skatteverket har rantekostnaderna i Familjebostader till fullo
beddmts vara avdragsgilla i boksluten for 2014 och 2015. Vad galler Familjebostaders deklarationer for
beskattningsaret 2014 pagar en dialog mellan Familjebostader och Skatteverket som dnnu inte ar slutford.

Utsikter 2016

Stockholmsregionen vaxer till bade folkmangd och yta. Befolkningsékningen beraknas fortga i oférminskad takt
vilket staller stora krav pa bostadsforsorjningen. Efterfragan pa bostader ar fortsatt god i saval befintligt
bostadsbestand som fardigstalld nyproduktion och risken fér vakanser bedoms som mycket liten.

Investeringar i fornyelsebar energi kommer fortsatta vara ett prioriterat omrade for att minska paverkan pa
klimatet. Arbetet med att driftoptimera befintliga fastigheter pagar kontinuerligt.

For att mota den 6kade byggvolymen fortsatter bolagets arbete med att finna innovativa l6sningar inom
nyproduktionsprocessen samt 6ka bolagets formaga att producera yteffektiva lagenheter. Stockholmshusen &r
en viktig och prioriterad gemensam satsning i alla de allmannyttiga bostadsbolagen i Stockholm stad da
bolagen under kommande ar ska foérdubbla byggnationen av nya hyresratter. Med ett helhetsgrepp skapas
forutsattningar for att halla nere tidsatgang och produktionskostnader. Planeringsarbetet fortgar under hela
2016 for att mojliggora forsta byggstart 2017.

Rinkeby, Ragsved och Farsta kommer att utgéra geografiska och utvecklingsmassiga tyngdpunkter inom
bolagets fastighetsbestand, dar bolaget tar ett sarskilt ansvar for att attrahera investeringar och arbetsplatser
till omradet, samt att starka omradets attraktivitet. Familjebostdders satsning i Rinkeby syftar till att tillfora
omradet bade arbetstillfdllen och képkraft, likvdl som det ar en satsning for att starka tryggheten och
ytterstadens attraktivitet.

Stockholm stad ar i stark tillvaxt och har hoga malsattningar for att utveckla en jamlik och hallbar stad.
Familjebostader har tillsammans med de 6vriga bostadsbolagen och Stockholms stadshus AB utarbetat en CSR
strategi (Corporate Social Responsibility). Strategin har arbetats fram i syfte att styra bostadsbolagens sociala
hallbarhetsarbete samt utgéra underlag for en férdjupad hallbarhetsredovisning 2016.

Sidan 8 av 24



AB Familjebostéader
Org nr 556035-0067

RESULTATRAKNING KONCERNEN MODERBOLAGET

Belopp i Tkr Not 2015 2014 2015 2014
Nettoomsattning 1,2,3 1761777 1725225 1721 366 1692 547
Fastighetskostnader 4,5 -910728 -921 485 -906 555 -914 437
Driftnetto 851 049 803 740 814 811 778 110
Av- och nedskrivningar 6 -347 670 -299 399 -325 438 -278 001
Bruttoresultat 503 379 504 341 489 373 500 109
Centrala administrations- och forsaljningskostnader  7,8,9 -82 565 -79 657 -91 788 -89 258
Vinst eller forlust vid forsaljning av fastigheter 10 -12 493 456 444 -12 493 456 444
Aterlaggning av nedskrivningar 6 - 104 578 - 89 544
Rorelseresultat 408 321 985 706 385 092 956 838
Réanteintakter och liknande resultatposter 1832 3632 1740 3627
Réntekostnader och liknande resultatposter 11 -86 131 -122 102 -79 446 -107 604
Resultat efter finansiella poster 324 022 867 236 307 386 852 861
Bokslutsdispositioner 12 - - 329 084 80917
Resultat fore skatt 324 022 867 236 636 470 933 777
Skatt pa arets resultat 13 -65 093 -174 926 -134 178 -192 309
ARETS RESULTAT 258 929 692 310 502 292 741 468

Kommentarer till resultatrakningen

Nettoomsattning

Omséttningen under &ret uppgick till 1 762 (1 725) mnkr och har ékat jamfért med 2014. Okningen beror
framst pa att fler hyresgaster har flyttat in i nybyggda lagenheter och lokaler, samt den avtalade hyres-
Overenskommelsen som innebar en hyreshéjning med 1,15% fran 1 juni 2015.

Vakansgraden ar fortsatt 1ag nar det géaller bostadslagenheter och den marknadsrelaterade vakansgraden for
lokaler for 2015 ar 3,4 (3,6) procent.

Fastighetskostnader

Kostnaderna for fastighetsskotsel ar ca 7 mnkr lagre an foregaende ar framst med anledning av lagre kostnader
for inhyrd personal. Kostnaderna for reparationer ar ca 4 mnkr hogre an forra aret da fler akuta skador har
intraffat. Kostnaderna for varme har minskat med knappt ca 5,5 mnkr med anledning av mildare vader under
vintern. Aven effekten av ett aktivt arbete med att optimera bolagets anldggningar samt investeringar och
underhall i syfte att minska energianvandningen har gett resultat.

Driftnetto och 6verskottsgrad

Driftnetto for 2015 &r 851 (804) miljoner kronor vilket i relation till intdkterna ger en 6verskottsgrad pa 48 (47)
procent. Framst ar 6kningen hanforlig till minskning av redovisade underhallskostnader 6kade hyresintakter
samt lagre uppvarmningskostnader.

Avskrivningar
Avskrivningar har okat till f6ljd av 6kade aktiveringar samt en nedskrivning pa fastighet med 16 miljoner kronor.

Centrala administrations- och forséljningskostnader
Kostnaderna ar nagot hogre an 2014 beroende pa 6kade personalkostnader.

Finansiella poster
Finansiering sker via I6pande upplaning mot ett koncernkonto. Kostnaderna har minskat i jamférelse med 2014
framst med anledning av den lagre réntenivan, 1,96 % i genomsnitt under 2015.

Skatt
Den aktuella skatten uppgar till 140 (166) mnkr och den uppskjutna skatten uppgar till 75 (-9).
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BALANSRAKNING KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr Not 2015-12-31 2014-12-31 2015-12-31 2014-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 11989494 11976699 11503811 11179568
Pagaende ny- och ombyggnader 15 1538516 1250631 1465849 1208407
Inventarier 16 111 692 124 411 4321 4927
Aktier och andelar 17,30 - - 393 024 499 860
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18 90 90 90 90
Uppskjuten skattefordran 19 16 080 10 683 16 080 10 683
Andra langfristiga fordringar 20 2131 35852 2131 3680

13658 003 13 398 366 13385306 12907 215
Omséttningstillgangar

Hyres- och kundfordringar 18 983 11386 12 907 11332
Fordringar hos koncernforetag 10483 9529 45 483 51032
Ovriga fordringar 21 82 445 83 025 84 805 82393
Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader 22 42 978 40908 35 168 37 302
Kortfristiga placeringar - 35000 - 35000
154 889 179 848 178 363 217 059
SUMMA TILLGANGAR 13812892 13578214 13563 669 13124274
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 750 000 750 000 750 000 750 000
Ovrigt bundet kapital 929 608 1173566 166 454 166 557
Balanserad vinst inkl arets resultat 7202179 6700733 7193371 6695448
8 881 787 8 624 299 8 109 825 7 612 005
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 23 - - 978402 1291036
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 24 221294 290 849 - -
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 190 466 210 851 189 824 209 692
Skulder till koncernféretag 15 463 5760 119 838 104 598
Skatteskulder - 1336 - -
Ovriga kortfristiga skulder 25 4301709 4232000 3966536 3697419
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 202 173 213119 199 244 209 524
4709 811 4 663 066 4 475 442 4221 233
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13812892 13578214 13563 669 13124274
STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER
Stallda sakerheter inga inga inga inga
Ansvarsforbindelser 27 60 581 60 355 60 581 60 355
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Kommentarer till balansriakningen

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter inkl pagdende ny- och ombyggnationer 6kade med 301 mnkr under aret. Den framsta
anledningen till 6kningen ar investeringar i pagaende nyanlaggningar dvs de nya projekten. Avskrivningar enligt
plan gjordes med 332 mnkr och en nedskrivning pa fastighet gjordes pa 16 mnkr. Marknadsvardet vid arets slut
uppgick till 28 561 (26 345) mnkr.

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick till 8 882 (8 624) mnkr. Okningen dr hanforlig till &rets vinst 259 mnkr med avdrag
for den utdelning pa 1,4 mnkr som lamnades till SSAB 2015. Soliditeten uppgick till 64 (64) procent.

Skulder

Familjebostaders finansverksamhet regleras av Stockholms stads évergripande finansiella policy. Alla finansiella
affarer sker via stadens gemensamma koncernkonto dar all finansiering ar samlad som en kredit. Laneskulden
pa koncernkontot har 6kat med 102 mnkr och anledningen till detta &r 6kade upplaningen i samband med
investeringar i nyproduktion.
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

AB Familjebostéader
Org nr 556035-0067

Koncernen
Belopp i Tkr Balanserad
Ovrigt vinst inkl
tillskjutet arets  Totalt eget
Aktiekapital kapital resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2014 750000 1238313 6 445 332 8433 645
Arets resultat 692 310 692 310
Utdelningar -501 656 -501 656
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital -64 747 64 747 0
Utgaende balans per 31 december 2014 750000 1173566 6700 733 8 624 299
Ingdende balans per 1 januari 2015 750000 1173566 6700733 8 624 299
Arets resultat 258 929 258 929
Utdelningar -1441 -1441
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital -243 958 243 958 0
Utgaende balans per 31 december 2015 750 000 929 608 7202179 8 881 787
Antal aktier uppgar till 7 500 000 med kvotvarde 100 kr.
Moderbolaget
Belopp i Tkr Balanserad
vinst inkl
Uppskriv- arets  Totalt eget
Aktiekapital ningsfond Reservfond resultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2014 750 000 3436 163 224 6455533 7372193
Arets resultat 741 468 741 468
Utdelningar -501 656 -501 656
Aterforing av uppskrivningsfond -103 103 0
Utgaende balans per 31 december 2014 750 000 3333 163 224 6 695 448 7 612 005
Ingdende balans per 1 januari 2015 750 000 3333 163 224 6 695 448 7 612 005
Arets resultat 502 292 502 292
Fusionsresultat -3031 -3031
Utdelningar -1441 -1441
Aterféring av uppskrivningsfond -103 103 0
Utgaende balans per 31 december 2015 750 000 3230 163 224 7193371 8109 825
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i Tkr Not 2015 2014 2015 2014
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 324 022 867 236 307 386 852 861
Poster som inte ingar i kassaflédet 28 363 030 -258 305 341 485 -264 668
Betald inkomstskatt 29 -146 138 18372 -144 835 17 286
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 540914 627 303 504 036 605 479
Okning (-)/minskning (+) av fordringar 32432 155234 44 857 101 002
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder -59 840 -266 696 -31 620 -221514
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital -27 408 -111 462 13 237 -120 512
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 513 506 515 841 517 273 484 967
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Maskiner och inventarier -2 760 -7 415 -2 759 -817
Pagaende ny- och ombyggnader -638 146 -646 359 -607 703 -498 640
Forvaltningsfastigheter 614 -5 558 -146 -4 327
Forsdljning av anldaggningstillgangar -7 717 698 129 -7 717 698 129
Forvarv av dotterforetag - - 759 -1231
Kassaflode fran investeringsverksamheten -648 009 38797 -617 566 193114
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning (+)/minskning (-) av koncernkonto 102 222 -221 730 299 212 -180 151
Utdelning -1441 -501 656 -1441 -501 656
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar 33722 168 748 1549 3726
Ovriga tillférda/anvinda medel - - -199 027 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 134 503 -554 638 100 293 -678 081
Arets kassaflode 0 0 0 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0 0 0

Kommentarer till kassaflodesanalysen

Lopande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapital uppgick till ca 540 mnkr (627).

Det lagre kassaflodet, trots hogre driftnetto och lagre réanktekostnader férklaras av stora skattebetalningar.

Investeringar

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till netto -648 (39) mnkr.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 135 (-555) mnkr, vasentligen till foljd av 6kad upplaning

pa koncernkontot till féljd av investeringar.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMAN INFORMATION

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

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

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

Under 2015 har de heldgda dotterbolagen Fastighetsaktiebolaget Pendlaren 1 (org.nr 556751-6223)
fusionerats samt Hemmahamnen Bostad AB (org.nr 556736-2222) fusionerats. Fusionerna har redovisats i
enlighet med BFNAR 1991:1 Fusion av helagt dotterbolag.

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

Under verksamhetsaret har foretaget bytt kontoplan till Fast-Bas 2005 vilket medfor att jamforelsearets
kostnadssida delvis har annan férdelning.

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

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

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

Intakter

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

F6rsédljning av fastigheter
Familjebostader redovisar fastighetsforsaljningar som huvudprincip vid tilltradesdatum. Utgifter knutna till
forsaljningen beraknas och redovisas vid samma tillfalle.

Kostnader

Administrationskostnader ar uppdelade pa fastighetsforvaltningens administrationskostnader, som ingar i
driftnettot, samt centrala administrationskostnader, som ingar i rérelseresultatet.
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Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda i form av l6ner, betald semester, betald sjukfranvaro m m samt pensioner redovisas i
takt med intjanandet. Betraffande pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstéallning klassificeras dessa
som avgiftsbestamda eller formansbestamda pensionsplaner. Féretaget har endast férmansbestamda
pensionsplaner. Det finns inga 6vriga langfristiga ersattningar till anstallda.

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

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgangar och skulder i de
finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den s k balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i princip
alla skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna skattefordringar redovisas i princip for alla avdragsgilla
temporara skillnader i den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga
overskott. Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar omprovas varje balansdag och reduceras till den del det
inte langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga resultat kommer att finnas tillgdngliga for att utnyttjas, helt
eller delvis, mot den uppskjutna skattefordran.

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

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

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

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter och andra anldaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar, fr o m 2013 enligt komponentansats. Tilkommande
utgifter inkluderas i tillgangen eller redovisas som en separat tillgdng, nar det ar sannolikt att framtida
ekonomiska férdelar som ar forknippade med posten kommer att tillfalla féretaget och att anskaffningsvardet for
densamma kan matas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga tillkommande utgifter/atgarder redovisas i
resultatrakningen i den period da de uppkommer. Interna byggherrekostnader fran bolagets projekt- och
utvecklingsavdelning aktiveras som tillgang. Maskiner och inventarier med ett anskaffningsvarde pa over %
prisbasbelopp aktiveras som tillgang.

Pdgdaende ny- och ombyggnader

Pagaende ny- och ombyggnader varderas till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet bestar av inképspriset och
utgifter som ar direkt hanférliga till pagdende projekt. Interna byggherrekostnader fran bolagets teknikavdelning
aktiveras som tillgang. Avskrivning paborjas nar projektet avslutas och aktivering som byggnad sker.

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

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar gors sa att tillgangens anskaffningsvarde skrivs av linjart éver
dess bedomda nyttjandeperiod. Nar en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive komponent
av separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pabérjas nér den materiella anlaggningstillgangen kan tas i
bruk.

Materiella anldggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas till:

Mark Ingen avskrivning
Markanlaggningar 20 ar

Stomme 100 ar

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

Ror/VS 50 ar
Ventilation inkl styr 30ar

El 50 ar

Hiss 20 ar
Hyresgdstanpassning Enligt kontrakt
Ovrigt 25 &r
Inventarier 5ar

Nedskrivningar

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

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

Finansiella instrument

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

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

Koncernbidrag
Erhallna och ldmnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.
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NOTER
Belopp i tkr om ej annat anges.
KONCERNEN MODERBOLAGET
1. Nettoomsattning 2015 2014 2015 2014
Hyresintdkter Bostdder 1500 031 1484 390 1481547 1469 015
Lokaler 218 292 206 716 211 760 196 646
Bilplatser mm 38 219 35965 38 390 36218
1756 542 1727071 1731697 1701879
Avgar outhyrt  Bostader -1831 -2766 -1 820 -2 694
Lokaler -11 400 -10 441 -10 844 -10 441
Bilplatser mm -1 648 -1389 -1 647 -1389
-14 879 -14 596 -14 311 -14 524
Hyresrabatter -7 438 -10 842 -7 386 -10 338
1734225 1701633 1710 000 1677 017
Ovriga forvaltningsintikter
Fakturerad viarme, vatten och el 5619 6942 5624 6942
Provision kabel-tv 16 703 7 495 - -
Ovriga intakter 5230 9155 5742 8588
27 552 23592 11 366 15530
Nettoomsattning 1761777 1725225 1721 366 1692547
2. Forsaljning inom samma koncern 2015 2014 2015 2014
Forsaljning till koncernforetag 19574 11542 20111 12 140
Forsaljning till Stockholm Stad 84 455 69 476 84 455 69 476
104 029 81018 104 566 81616
3. Kontraktsforfallostruktur Belopp i Mkr vdrde vardet varde vardet
Hyreskontraktens I6ptider per 31 december 2015
Lokalhyresavtal 2016 8,7 5% 8,7 6%
2017 52,7 33% 50,6 35%
2018 35,6 22% 33,2 23%
2019 och senare 61,6 39% 52,3 36%
158,6 100% 144,8 100%
Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 6,1 6,1
Bostader tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 1495,5 1474,5
Totalt 1660,2 1625,4
Hyreskontraktens I6ptider per 31 december 2014
Lokalhyresavtal 2015 6,0 4% 6,0 5%
2016 59,0 40% 49,3 38%
2017 43,7 29% 40,2 31%
2018 och senare 39,6 27% 34,3 26%
148,3 100% 129,8 100%
Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 5,7 5,7
Bostader tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 1450,7 1427,8
Totalt 1604,7 1563,3
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KONCERNEN MODERBOLAGET
4. Fastighetskostnader 2015 2014 2015 2014
Driftskostnader
Fastighetsskotsel -172 597 -179922 -171 927 -179 517
Reparationer -65 928 -62 064 -63 965 -61 841
Taxebundna kostnader Vatten -34 494 -33274 -34 287 -33109
El/Gas -42 832 -42 615 -41 038 -41 813
Uppvarmning -172 242 -177 730 -171 142 -176 379
Sophantering -31451 -28 753 -31111 -28 584
Lokal administration -132 536 -122 105 -132 536 -122 105
Ovriga driftkostnader -36 570 -33242 -42 612 -35 366
-688 650 -679 705 -688 618 -678 714
Underhallskostnader
Fastighetsunderhall -31067 -27 201 -31067 -27 192
Fastighetsunderhall Stimulans Stockholm - -24 198 - -24 198
Lagenhetsunderhall -58 014 -58 601 -58 014 -58 601
-89 081 -109 999 -89 081 -109 990
Tomtrattsavgalder -96 865 -95 389 -93 665 -91 560
Fastighetsskatt -36 132 -36 393 -35191 -34 172
Summa fastighetskostnader -910 728 -921 485 -906 555 -914 437
5. Inkdp inom samma koncern 2015 2014 2015 2014
Ink6p fran koncernféretag -74 157 -69 805 -97 006 -92 936
Inkop fran Stockholm Stad -111 209 -113 208 -108 009 -109 081
-185 366 -183 013 -205 015 -202 017
6. Av- och nedskrivningar 2015 2014 2015 2014
Avskrivning av anlaggningstillgangar enligt plan
Byggnader -306 360 -279 366 -296 855 -269 401
Markanlaggningar -9 831 -6 611 -9218 -6 094
Inventarier -15479 -17 830 -3 365 -6914
-331670 -303 807 -309 438 -282 409
Avgar avskrivning inventarier inom central administration, not 7 - 4408 - 4408
Summa avskrivningar -331670 -299 399 -309 438 -278 001
Nedskrivning av anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter, drets nedskrivningar -16 000 - -16 000 -
Forvaltningsfastigheter, aterlaggning av tidigare nedskrivningar - 104 579 - 89 544
Summa av- och nedskrivningar -347 670 -194 821 -325 438 -188 458
7. Centrala administrations- och forsaljningskostnader 2015 2014 2015 2014
Personalkostnader -54 858 -43 297 -54 858 -43 297
Avskrivning av inventarier - -4 408 - -4 408
Ovriga kostnader -27 707 -31952 -36 930 -41 553
-82 565 -79 657 -91 788 -89 258
8. Ersattning till revisorer 2015 2014 2015 2014
Revisionsuppdrag EY AB -365 -682 -365 -682
Andra uppdrag EY AB -74 0 -74 0
-439 -682 -439 -682

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning, 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt genom radgivning eller annat bitrade som féranleds
av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférande av sadana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat dr andra uppdrag.
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MODERBOLAGET
9. Anstillda, Ionekostnader och arvode till styrelse 2015 2014
Medelantal anstéllda i moderbolaget 282 276
- varav mdn 161 161
Antal anstéllda i moderbolaget vid utgangen av aret 282 276
- varav mdn 161 161
Loner och sociala kostnader
Loner och andra ersattningar 128 730 120 041
Sociala kostnader 58 287 53474
- varav pensionskostnader 14779 16 658
187 017 173 515
Loner fordelade mellan ledning och 6vriga anstéllda
Styrelse och VD 1177 1280
Ovriga anstillda 127 553 119198
Styrelse
Vid utgangen av aret bestod styrelsen i moderbolaget av 7 ledaméter varav 3 man. Till styrelseledamoterna utgick ett
arvode om 519 tkr (437 tkr).
Verkstallande direktor
Antal ledande befattningshavare i moderbolaget uppgick till 1 personer varav 1 kvinna. Till VD, som tilltradde sin tjanst 17
augusti, har under verksamhetsaret utgatt |6n med 658 tkr (843 tkr). Vid uppsagning fran bolagets sida har VD ratt till
avgangsvederlag motsvarande 24 manadsléner med avdrag for den 16n som betalas under uppsdgningstiden vilken VD ej
tjanstgor. For pension galler i forsta hand KAP-KL kompletterad med avgiftsbaserad chefspension.
Flertalet bolag i Stockholms Stadshuskoncernen har sina pensionsatagande forsakrade i St Erik Livférsakring AB som har till
uppgift att samordna och strukturera hanteringen av pensioner inom bolagskoncernen. De avtal som ar forsakrade ar KAP-
KL (tidigare PFA), PA-KFS och PA-KL.
KONCERNEN MODERBOLAGET
10. Vinst vid forsadljning av fastigheter 2015 2014 2015 2014
Képeskilling -7717 698 129 -7717 698 129
Bokfort varde -4 661 -240937 -4 661 -240937
Forsaljningsomkostnader -115 -748 -115 -748
-12 493 456 444 -12 493 456 444
11. Rantekostnader och liknande resultatposter 2015 2014 2015 2014
Rantekostnader koncernkonto -86 118 -122 889 -79 433 -108 395
Inteckningsavgifter - 995 - 995
Ovriga finansiella kostnader -13 -208 -13 -204
-86 131 -122 102 -79 446 -107 604
12. Bokslutsdispositioner 2015 2014 2015 2014
Mottagna koncernbidrag - - 16 450 -
Ldmnade koncernbidrag - - - -1 960
Aterforing av periodiseringsfond - - 523 987 334731
Avsattning till periodiseringsfond - - -211 353 -251 854
= - 329 084 80917
13. Skatt pa arets resultat 2015 2014 2015 2014
Aktuell skatt -140 045 -166 328 -140 033 -166 314
Uppskjuten skatt 74 952 -8 598 5855 -25995
-65 093 -174 926 -134 178 -192 309
Arets resultat fore skatt 324022 867 236 636 470 933777
Skatt enligt gdllande skattesats 22 % -71 285 -190 792 -140 023 -205 431
Skatteeffekt av arets fastighetsforsaljningar -2748 2003 -2748 2003
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -3787 -15767 -3787 -214
Skatteeffekt av intdkt som ej ar skattepliktig 14 241 33601 14 260 15971
Skatteeffekt rantebeldggning periodiseringsfond -1704 -4 548 -1704 -4 548
Skatt avseende tidigare ar -540 577 -540 -90
Skatteeffekt pga tidigare ars underskott 730 - 364 -
Summa skatt -65 093 -174 926 -134 178 -192 309
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KONCERNEN MODERBOLAGET
14. Férvaltningsfastigheter 2015 2014 2015 2014
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 14371742 12868 327 13548835 12322635
Forvarv -614 5558 146 4327
Overfért via fusion - - 309 480 -
Overfért fran pagdende projekt 345 600 1807 797 345 600 1531813
Forsaljningar och utrangeringar - -309 940 - -309 940
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 14716728 14371742 14204 061 13548 835
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets bérjan -2563 076 -2455234 -2537300 -2415239
Overfért via fusion - - -8 910 -
Arets avskrivningar enligt plan -312 633 -282 384 -302 515 -271 903
Arets nedskrivningar -16 000 - -16 000 -
Arets aterforing av nedskrivet belopp - 100179 - 75479
Forsaljningar och utrangeringar - 74 363 - 74 363
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets slut -2891709 -2563076 -2864725 -2537300
Ackumulerade uppskrivningar vid arets borjan 168 033 171626 168 033 171626
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -3 558 -3593 -3 558 -3593
Ackumulerade uppskrivningar vid arets slut 164 475 168 033 164 475 168 033
Bokfort varde forvaltningsfastigheter vid arets slut 11989494 11976699 11503811 11179568
Skattemdssigt restvarde forvaltningsfastigheter 11862488 11737574 11433144 11088953
Taxeringsvarde byggnad 11830461 11575068 11629365 11379068
Taxeringsvarde mark 6970 352 6918 252 6 896 352 6789 954
varav mark med tomtrdtt 5942 084 5847 141 5868 084 5718 843

Marknadsvdérde

Det sammanlagda marknadsvardet for Familjebostdders 364 (358) fastigheter beddm:s till 28 561 (26 345) miljoner kronor.

Virderingsmetodik

Vardet pa respektive fastighet grundar sig pa utveckling av driftnetto och avkastningskrav. Avkastningskraven ligger i
intrevallet 1,10-7,45 procent, med 3,78 procent som genomsnitt. Drift- och underhallskostnader har bedémts genom
statistik och erfarenhet. Vad avser taxebundna kostnader for el, varme och vatten har faktiska kostnader anvants.
Vakansgraden beddms utifran ett langsiktigt marknadsmassigt perspektiv for respektive fastighet. Kalkylperioden omfattar
tio ar. Inflationen antas bli 2,0 procent per ar under hela kalkylperioden. Hyresutvecklingen fér bostader uppgar till en
procent och for lokaler beroende pa hyreskontraktens utformning. Driftskostnadsdkningar har bedomts till att i normalfallet
folja inflationstakten. Projektfastigheter har varderats som ett forhandsvarde minus avdrag for aterstaende

investeringskostnad.

15. Pagaende ny- och ombyggnader 2015 2014 2015 2014
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 1250631 2417 429 1208 407 2 246 940
Arets investeringar 650 751 654 708 620 308 506 989
avgar kostnadsférda underhallsatgarder -12 605 -8 349 -12 605 -8 349
Overfort till fardigstéllda fastigheter -345600 -1807797 -345600 -1531813
Projekt i salda fastigheter -4 661 -5 360 -4 661 -5 360
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 1538516 1250631 1465 849 1208 407
Ingdende ackumulerade nedskrivningar av pagaende projekt 0 -4 400 0 -4 400
Aterforing av nedskrivning 4400 4400
Utgaende ackumulerade av- och nedskrivningar 0 0 0 0
Bokfért virde pagaende ny- och ombyggnader vid arets slut 1538516 1250631 1465849 1208407
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KONCERNEN MODERBOLAGET
16. Inventarier 2015 2014 2015 2014
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 217 570 213 566 49 666 49 314
Arets investeringar 2760 7 415 2759 817
Forsaljningar och utrangeringar -3997 -3411 -3997 -465
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 216 333 217 570 48 428 49 666
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -93 159 -76 588 -44 739 -38 290
Arets avskrivningar enligt plan -15 479 -17 830 -3 365 -6 914
Forsaljningar och utrangeringar 3997 1259 3997 465
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -104 641 -93 159 -44 107 -44 739
Bokfért virde inventarier vid arets slut 111 692 124 411 4321 4927
17. Moderbolagets innehav av andelar i koncernforetag 2015 2014
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 499 860 498 629
Arets forvarv -759 1231
Andring av koncernsammansittning -106 077 -
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 393 024 499 860
Ackumulerade nedskrivningar vid arets bérjan - -9 665
Aterforing av nedskrivning - 9 665
Ackumulerade nedskrivningar vid arets slut 0 0
Bokfért varde vid arets slut 393 024 499 860
Kapital-  ROstratts- Antal
Foretagets namn andel andel andelar
AB Familjebostader Fastighetsnat 100% 100% 1000 100 100
Hemmahamnen Kontor AB 100% 100% 1000 41 499 41 499
Gyllene Ratten Ny AB 100% 100% 1000 351425 352184
Hemmahamnen Bostad AB 100% 100% 1000 0 1500
Fastighetsaktiebolaget Pendlaren 1 100% 100% 1000 0 104 577
Bokfért varde vid arets slut 393 024 499 860
KONCERNEN MODERBOLAGET
18. Andra langfristiga vardepappersinnehav 2015 2014 2015 2014
Husbyggnadsvaror HBV férening (702000-9226) 40 40 40 40
Svenskt Fastighetsindex ek forening 50 50 50 50
Bokfért varde vid arets slut 920 90 920 90
19. Uppskjuten skattefordran 2015 2014 2015 2014
Uppskjuten skattefordran hanforlig till Bostadslaneposten 36 435 39650 36 435 39650
Uppskjuten skatteskuld (skattefordran) hanforlig till
temporar skillnad i fastigheter -20 355 -28 967 -20 355 -28 967
16 080 10 683 16 080 10 683

Skattemdssig avskrivning erhalles med 3 procent per ar av den sk bostadslanepostens ursprungliga varde
(487 074 tkr) vid 6vergang fran schablonbeskattning till konventionell beskattning vid ingangen av ar 1994.

20. Andra langfristiga fordringar 2015 2014 2015 2014
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 35852 204 601 3680 7 406
Avgdende fordringar -33721 -168 749 -1 549 -3726
Ackumulerat anskaffningsvarde vid drets slut 2131 35 852 2131 3680
Bokfort varde vid aret slut
Aterbiring 2131 3680 2131 3680
Saljarreverser 0 32172 - -

2131 35 852 2131 3680
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21. Ovriga fordringar 2015 2014 2015 2014
Skattekonto 5945 6 451 5935 6423
Fordran mervardeskatt 24 201 28 883 27 128 28 883
Skattefordran 52 266 47 509 51711 46 909
Ovriga kortfristiga fordringar 33 182 31 178
82 445 83025 84 805 82393
22. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2015 2014 2015 2014
Upplupna intdkter 3825 5608 1379 5595
Forutbetalda tomtrattsavgalder 25968 23 641 25168 22 609
Forutbetald hyra fibernat 4564 5202 - -
Ovriga férutbetalda kostnader 8621 6 457 8621 9098
42 978 40908 35168 37 302
23. Periodiseringsfonder 2015 2014 2015 2014
Periodiseringsfond tax 2010 - - - 523987
Periodiseringsfond tax 2011 - - 515195 515 195
Periodiseringsfond tax 2015 - - 251 854 251 854
Periodiseringsfond tax 2016 - - 211353 -
= - 978 402 1291036
24. Uppskjuten skatteskuld 2015 2014 2015 2014
Uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver 221294 290 849 - -
221294 290 849 - -
25. Ovriga kortfristiga skulder 2015 2014 2015 2014
Koncernkonto 4283115 4180 892 3949 398 3650186
Ovriga skulder 18 594 51108 17 138 47 233
4301 709 4232 000 3966 536 3697 419
26. Forutbetalda intakter och upplupna kostnader 2015 2014 2015 2014
Forskottsbetalda hyresintakter 140 434 132 407 138 040 130 132
Upplupen hyresrabatt bostdder 8361 8217 8361 8217
Upplupna personalkostnader 26 456 25653 26 456 25653
Upplupna drifts- och underhallskostnader 6799 9367 6 464 8389
Upplupna kostnader i projekt 16 212 33705 16 012 33388
Ovriga upplupna kostnader 3911 3770 3911 3745
202173 213119 199 244 209 524
27. Ansvarsforbindelser 2015 2014 2015 2014
Borgensatagande Fastigo 2 587 2361 2 587 2361

Uppskov stampelskatt avseende koncerninterna

fastighetsoverlatelser 57 994 57 994 57 994 57 994
60 581 60 355 60 581 60 355
28. Poster som inte ingar i kassaflodet 2015 2014 2015 2014
Av- och nedskrivningar av anldggningstillgangar 347 670 199 226 325438 192 863
Rearesultat férséljning av anlaggningstillgangar 12 493 -456 444 12 493 -456 444
Reserveringar i bokslut 2 867 -1 087 3554 -1 087
363 030 -258 305 341 485 -264 668
29. Betald skatt i kassaflodet 2015 2014 2015 2014
Aktuell skatt -139 505 -166 327 -139 493 -166 224
Skatt fran tidigare ar -540 -91 -540 -91
Forandring av skattefordran/skuld -6 093 184 790 -4 802 183 601
-146 138 18372 -144 835 17 286
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30. Uppgift om fusioner

Foljande koncernféretag har fusionerats med AB Familjebostdder under rakenskapsaret 2015.

Foretagets namn Org.nr Fusionsdag
Hemmahamnen Bostad AB 556736-2222 2015-12-15
Fastighetsaktiebolaget Pendlaren 1 556751-6223 2015-12-15

Overféring av rikenskaperna har skett per 2015-11-30. Tillgdngar och skulder har intagits i det dvertagande féretaget till sina
koncernmadssiga varden.

Balansrakningar i sammandrag samt uppgift om nettoomsattning och rérelseresultat for respektive foretag fore fusionen
presenteras nedan.

Hemmahamnen Bostad AB

Kortfristiga fordringar 358 Bundet Eget kapital 100
Fritt eget kapital 233
Kortfristiga skulder 25
Summa Tillgangar 358 Summa Eget kapital och Skulder 358

Nettoomsattningen uppgick till 0 tkr och rorelseresultatet till O tkr.

Fastighetsaktiebolaget Pendlaren 1

Forvaltningsfastigheter 229 905 Bundet Eget kapital 100
Kortfristiga fordringar 1143 Fritt eget kapital 42 386

Kortfristiga skulder 188 562
Summa Tillgangar 231048 Summa Eget kapital och Skulder 231048

Nettoomsattningen uppgick till 16 646 tkr och rorelseresultatet till 9 019 tkr.
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Forslag till vinstdisposition

AB Familjebostaders fria egna kapital uppgar enligt balansrakningen till 7 193 370 923 kr. Avsattning till
bundna reserver erfordras ej.

Till arsstammans forfogande star: Styrelsen féreslar att vinstmedlen
disponeras enligt foljande:

Balanserade vinstmedel 6 691 079 139 Utdelning 869 000
Arets vinst 502 291 785 I ny rakning balanseras 7 192 501 923
7 193370923 7 193370923

Styrelsens motivering

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

Stockholm den 23 februari 2016

Ann-Margarethe Livh
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