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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Aktiebolaget Familjebostdder, organisationsnummer 556035-0067,
avger foljande redovisning for koncernen och moderbolaget for rakenskapsaret 2016. Familjebostader ar ett
allmannyttigt bostadsbolag och ingar i koncernen Stockholm Stadshus AB, som ags av Stockholms stad.
Jamforelsesiffrorna inom parentes avser ar 2015.

Verksamhet

Familjebostader dger, utvecklar och forvaltar attraktiva hyresbostader och lokaler fér Stockholms behov.
Familjebostaders har sedan 1936 bedrivit verksamhet inom fastighetsforvaltning med det 6vergripande uppdraget
att, pa ett ekonomiskt hallbart satt, bygga, dga och forvalta hyresbostader i Stockholm. Verksamheten bedrivs med
fokus pa att mota flera olika kundgruppers behov av bostader och ge god service. Bolaget verkar dven aktivt for
hallbarhetsfragor inom socialt ansvarstagande, minskad klimatpaverkan samt demokrati- och jamstalldhetsfragor.

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

Viasentliga hdandelser under aret

Nyproduktion av bostdder

Under &ret har Familjebostader pabérjat byggandet av 161 ldgenheter. | Alvsjostaden fortsitter en ny stadsdel att
vaxa fram och bolaget pabdrjade byggnationen av 86 studentlagenheter genom utveckling av en befintlig byggnad.
Totalt planeras fér narmare 1 600 lagenheter i omradet, bade bostadsratt och hyresratt, varav Familjebostader
planerar att bygga ca 650 hyreslagenheter. Under aret har dven 75 lagenheter i Tallkrogen pabdrjats och totalt har
bolaget nu drygt 600 ldgenheter i pagaende produktion.

Familjebostader har i dagslaget drygt 5 000 lagenheter i sin projektportfolj som planeras bli fardigstallda under
perioden 2016-2022. Bolaget har ett langsiktigt mal att 6ka byggnationstakten for att bidra till fler bostader i
Stockholm. Ett aktivt arbete pagar I6pande med att sdakra mojliga byggstarter for att na produktionsmalet om 1 000
byggstarter ar 2018.

Under aret har 42 lagenheter fardigstallts i Brevldadan Svedmyra. Totalt bygger bolaget 126 nya hyresratter i tre
etapper varav den forsta etappen flyttade in i november 2016.

Den positiva och konstruktiva satsningen pa Stockholmshusen tillsammans med stadens 6vriga bostadsbolag och
berérda forvaltningar har fortsatt under aret med samrad for den forsta etappen och markanvisningar for fler
kommande etapper. Stockholmshusen &r ett initiativ for att 6ka byggtakten och halla nere produktionskostnader.
Satsningen planeras sammantaget ge 3 500 — 5 000 nya hyresrétter. | den forsta etappen med byggstarter 2017-
2018 har bolaget sammantaget 450 byggratter i projekten Ladkameran i Bandhagen, Bjurd i Farsta Strand,
Saterhojden i Ragsved samt Vaddo, Dalaré och Hammaro i Farsta.

Fastighetsunderhall och energispardtgérder

Cirka 280 atgarder till ett sammantaget belopp om 178 miljoner kronor har under arets utforts i enlighet med arets
underhallsplan. Ett stort antal utgér atgarder fér energibesparingar da fastigheternas energiférbrukning utgor
bolagets storsta miljopaverkan och en stor utgiftspost.

Satsningarna fortsatter dven for att 6ka insamlat matavfall for biogasutvinning, ett viktigt bidrag till stadens mal om
minskade koldioxidutslapp. Mdjligheten till sortering har 6kat genom utbyggnad av insamlingssystemet och under
aret har informationskampanjer bedrivits for att framja utsortering och ett férandrat beteende hos hyresgasterna.
Idag finns i 60 procent av bolagets bestand mgjlighet till matavfallsinsamling.
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Ombyggnation
Bolaget har en ombyggnadsplan som stracker sig till och med ar 2022 och som inkluderar foretradelsevis
innerstadsfastigheter fran stadens aldre arsringar.

| september invigdes Rinkebystraket, en ny handelsplats med en levande, stadsmassig och smaskalig handelsgata.
Inflyttning i lokalerna pabérjades redan 2015 och under 2016 har alla lokaler fardigstallts med ett utbud som
erbjuder mat, butiker och lokal service. Rinkebystraket &r ett konkret exempel pa bolagets arbete for att utveckla
Rinkeby som stadsdel och skapa arbetstillfdllen och métesplatser.

Under aret har ombyggnation av tva innerstadsfastigheter fortsatt, Oxégat 3 Norrmalm (byggar 1868) och Ripan 5
Ostermalm (byggar 1927) samt planeringsarbetet fér en lokal polismyndighet vid Rinkeby Centrum, Kvarnberget 2.

Utvecklingsarbete

Bolaget har under 2016 bedrivit ett brett strategiskt utvecklingsarbete for att méta den framtida tillvaxten och
expansionen av bolaget i och med fler byggstarter, fardigstallda lagenheter och kunder. Utifran bolagets vision och
affarsidé har en tydlig malbild férankrats i verksamheten och ett ledarskapsutvecklingsprogram har pabarjats. Inom
omradet for systemstdd pagar ett aktivt arbete med ett nytt koncerngemensamt fastighetssystem for Stockholms
bostadsbolag. Projektet bedrivs gemensamt tillsammans med de 6vriga bostadsbolagen och Familjebostader
planerar att ta det nya fastighetssystemet i drift under varen 2018.

Fastighetsbestandet

Familjebostader dgde vid arets utgang 373 (364) fastigheter med 19 121 (19 079) bostader och 2 252 (2 269) lokaler
i en sammantagen uthyrbar area om 1 405 686 (1 402 638) m2. Majoriteten av fastigheterna innehas med tomtritt.
Av den totala arean utgjorde bostdaderna 88 (88) procent och lokalerna 12 (12) procent.

Familjebostader gor arligen en vardering av fastighetsbestandet. Per 2016-12-31 uppgick marknadsvardet till 32
418 (28 561) miljoner kronor. Det bokférda vardet vid samma tidpunkt uppgick till 12 524 (11 985) miljoner kronor.
Detaljer avseende varderingsmetodik beskrivs i not 15 Forvaltningsfastigheter.

Hyresforhandlingen med Hyresgastforeningen Region Stockholm gav ett tvaarsavtal med en hyreshojning om

9 kr/kvm/ar fran 1 januari 2016 och 2017. Det motsvarar en hyreshéjning om 0,73 procent per ar. For en trea pa
77 kvm innebar detta en hojd hyra for 2016 om cirka 58 kronor per manad. Pa arsbasis gav avtalet en 6kad
hyresintakt om cirka 11 miljoner kronor.

Efterfragan pa bostader ar fortsatt mycket hog i saval befintligt bostadsbestand som den fardigstallda
nyproduktionen. Den vixande regionen och efterfragan pa bostader i Stockholm gor att bolaget idag inte
identifierar nagra risker for marknadsrelaterade vakanser for bostader. Uthyrningsgraden fér de kommersiella
lokalerna uppgick till 88 (91) procent. Den marknadsrelaterade ekonomiska vakansgraden for koncernens
kommersiella lokaler har minskat och uppgick vid arets slut till 3,1 (3,4) procent. Omséattningen pa lagenheter
minskade nagot och uppgick till 6,9 (7,9) procent.

Forvarv

| februari tilltradde bolaget fastigheten Arsta 1:7 i direkt narhet till Arstabergs pendeltagsstation, som foérvarvades i
september 2015. Fastigheten &r del av den mark dar bolaget i omradet planerar att uppfora totalt ca 220
lagenheter, preliminar byggstart under 2019 med mojlig inflyttning 2022.

| december 2016 forvarvade Familjebostader Folkets hus i Rinkeby med planerat tilltrade i februari 2017.
Fastigheten ligger strategiskt beldgen i Rinkeby och binder samman Rinkebystraket och Rinkeby Centrum.
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Resultat

Bolaget uppvisar en fortsatt stabil ekonomisk utveckling. Resultat efter finansnetto uppgick till 352 (324) miljoner
kronor. Den underliggande resultatférmagan har utvecklats positivt med ett driftnetto som 6kat fran 594 kr/kvm till
620 kr/kvm. Okningen &r hanforlig till ett ndgot stérre fastighetsbestdnd och hégre intdkter. De totala hyres-
intakterna 6kade med 2,2 procent eller 38,2 miljoner kronor till 1 772 (1 734) miljoner kronor. Av 6kningen kan

11 miljoner kronor hanforas till den generella hyreshéjningen for bostader pa 0,73 procent fran 1 januari 2016. Den
ovriga okningen av intdkterna ar i huvudsak hanforlig till nya fastigheter samt 6kade parkeringsintdkter. De totala
driftskostnaderna 6kade under 2016 till 696 (689) miljoner kronor och den genomsnittliga forvaltningsytan
utokades med 3 048 kvadratmeter. Underhallskostnaderna uppgick till 93 (89) miljoner kronor, vilket motsvarar

66 (64) kronor per kvadratmeter.

| resultatet ingdr en nedskrivning av en fastighet om 35 (16) miljoner kronor foranlett av gjord marknadsvardering.
Nedskrivningen ar hanforlig till en fastighet under ombyggnation dar allvarliga fel har identifierats i utférd
entreprenad vilket har inneburit kraftiga férseningar och vasentligt hogre produktionskostnad dn budgeterad.
Rattsliga atgarder har vidtagits vad avser felaktigt utférd entreprenad.

Arets resultat efter skatt uppgick till 245 (259) miljoner kronor. | resultatet ingar en skatteskostnad hanforlig till
2014 och 2015 ars ej avdragsgilla rantekostnader med 23 (0) miljoner kronor.

Byggnaderna skrivs av enligt regelverket for komponentuppdelning vilket har gett en avskrivning pa i genomsnitt
2,16 procent pa anskaffningsvardet justerat for nedskrivningar. De totala avskrivningarna (exkl nedskrivning)
uppgick till 352 (332) miljoner kronor varav 326 (307) miljoner avsag byggnader, 11,5 (9,8) miljoner markanlaggning
och 14,4 (15,4) miljoner kronor inventarier.

Bolaget redovisar ett vasentligt forbattrat finansnetto framst till foljd av en lagre genomsnittlig rantesats jamfort
med foregaende ar. Finansnettot forbattrades med 22 miljoner kronor till -62 (-84) miljoner kronor. Den genom-
snittliga rantekostnaden for den finansiella nettoskulden minskade till 1,4 (1,93) procent.

Finansiell stallning

Vid arets slut hade Familjebostader en laneskuld om 4 508 (4 283) miljoner kronor. Det ar en 6kning med 225
miljoner kronor jamfort med forra aret. Investeringar i framfor allt pagaende nyproduktionsprojekt under aret
forklarar 6kningen. Totala investeringar under aret uppgick till 927 (645) miljoner kronor. Av investeringarna avsag
638 (449) miljoner nybyggnad, 139 (44) ombyggnad och 150 (153) underhall.

Skulden finansieras via Stockholms stads finansavdelning. Kreditramen for bolaget har under aret varit 5 700
(5 300) miljoner kronor. Den genomsnittliga rantan under aret har varit 1,4 (1,93) procent.

Den genomsnittliga beldningsgraden i forhallande till bokforda varden pa fastigheterna var vid arets utgang
36 (36) procent. | forhallande till marknadsvardet var belaningsgraden 14 (15) procent.

Soliditeten uppgick vid arets utgang till 64 (64) procent. Med hansyn tagen till fastigheternas marknadsvarde var
den justerade soliditeten 72 (71) procent.
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Skatteverket har i mars 2015 inkommit med dialogbesked gallande avdrag pa koncerninterna lan avseende
inkomstar 2014 f6r tva av koncernens bolag. Av svaret framgar att Skatteverket anser att stadens bolag inte har ratt
till avdrag for ranteutgifter pa l1an fran dgaren Stockholms stad.

| boksluten for 2014 och 2015 har rantekostnaderna bedémts vara fullt avdragsgilla for Familjebostdder och for
ovriga berorda bolag i Stockholms Stadshus AB koncernen. Familjebostdder har i likhet med tidigare ar yrkat for att
rantekostnaderna ar avdragsgilla i limnade deklarationer som avser inkomstaret 2014 och 2015.

Skatteverket har i december 2016 fattat ett slutligt omprévningsbeslut for inkomstaret 2014. Beslutet innebar att
en begrdansad del av de externa rdantorna anses vara avdragsgilla.

Sammantaget innebar Skatteverkets beslut en utdkad skattekostnad for Familjebostdader om 14 mnkr for
inkomstaret 2014. Kostnaderna belastar resultatet for ar 2016. Fér inkomstaren 2015 och 2016 finns dnnu inga
beslut fran Skatteverket. Familjebostader har dock reserverat kostnader for 2015 och 2016 i bokslutet 2016 genom
en bedémning av hur den princip som Skatteverket beslutat for inkomstaret 2014 skulle paverka inkomstaren 2015
och 2016. For Familjebostaders del innebar detta en sammanlagd merkostnad for skatter avseende inkomstaren
2015-2016 om 30 mnkr i 2016 ars bokslut.

Skatteverkets omprovningsbeslut for inkomstaret 2014 vill Familjebostader fa en rattslig provning av och beslutet
avseende inkomstaret 2014 har 6verklagats i borjan av ar 2017.

Utsikter 2017

Allméannyttan i Stockholms stad kommer 2017 att satsa 6ver 3,7 miljarder kronor pa nyproduktion. Det &r en 6kning
med 700 miljoner jamfort med 2016 och en 6kning med 6ver 68 procent jamfort 2014. For ar 2017 har
Familjebostader budgeterat att investera 1,5 miljarder konor i nyproduktion. Okad bostadsproduktion &r fortsatt
det hogst prioriterade malet. Totalt arbetar bolaget idag med 33 konkreta projekt till ett varde om ca 12 miljarder
kronor. Under 2017 planeras ca 170 lagenheter fardigstallas och ca 780 byggstartas. Malet att byggstarta 1 000 nya
lagenheter per ar kan troligtvis uppnas redan 2018. Fortsatt i fokus ar produktionskostnaderna och effektiviserad
produktion for att na rimliga hyror i nyproduktion dar Stockholmshusen ar en viktig och prioriterad satsning.

Efterfragan pa kompetens inom bygg- och fastighetsbranschen ar stor och kapacitetsbristen dr en osakerhetsfaktor
som kan paverka genomférandet av planerad byggnation. Den stora efterfragan pa bostader i saval befintligt
bestand som fardigstalld nyproduktion kvarstar och risken for vakanser bedéms som mycket liten.

For befintligt bestand fortgar det viktiga arbetet att skapa ett accepterat och forutsagbart system foér hyressattning
tillsammans med Hyresgastforeningen. En modell for systematisk hyressattning har arbetats fram under 2016 och
under 2017 ar malet att ta fram ett nytt transparent, modernt och forutsdgbart verktyg fér hyressattning i
Stockholm.

Bolaget har som mal att var klimatneutralt i férvaltning och egen verksamhet ar 2021 och under 2017 kommer en
plan for att hur detta mal ska sakerstallas att utarbetas. Bolaget fortsatter att kontinuerligt investera i atgarder for
att effektivisera den egna energianvandningen och bidrar ocksa till hallbar energiproduktion genom samverkan
med Fortum och installation av solceller. Familjebostader kommer med start 2017 att uppréatta en hallbarhets-
redovisning enligt GRI.

Rinkeby, Ragsved och Farsta kommer fortsatt att utgora 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. Ett sarskilt fokus pa Ragsved ar inarbetat i bolagets plan for 2017.
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i tkr Not 2016 2015 2016 2015
Fastighetsintakter
Hyresintakter 1772 458 1734225 1746053 1710000
Ovriga férvaltningsintakter 24 360 27 552 10987 11 366
2,3,4 1796 818 1761777 1757040 1721366
Fastighetskostnader
Drift -695 735 -688 650 -694 796 -688 618
Underhall -92 646 -89 081 -92 627 -89 081
Tomtréttsavgalder -99 368 -96 865 -96 168 -93 665
Fastighetsskatt -37 766 -36 132 -36 431 -35191
5,6 -925 515 -910 728 -920 022 -906 555
Driftnetto 871303 851 049 837 018 814 811
Av- och nedskrivningar 7 -387 235 -347 670 -363 668 -325438
Bruttoresultat 484 068 503 379 473 350 489 373
Centrala administrations- och forsaljningskostnader  8,9,10 -71 625 -82 565 -82 052 -91 788
Resultat vid forsdljning av fastigheter 11 1383 -12 493 1383 -12 493
Rorelseresultat 413 826 408 321 392 681 385 092
Rénteintdkter och liknande resultatposter 899 1832 821 1740
Réntekostnader och liknande resultatposter 12 -63 155 -86 131 -58 788 -79 446
Resultat efter finansiella poster 351570 324 022 334714 307 386
Bokslutsdispositioner 13 - - 298 454 329 084
Resultat fore skatt 351570 324 022 633 168 636 470
Skatt pa arets resultat 14 -106 339 -65 093 -168 029 -134 178
ARETS RESULTAT 245 231 258 929 465 139 502 292

Hyresintakter

Totala hyresintakter har 6kat under &ret och uppgick till 1 772 (1 734) mnkr. Okningen beror framst pé att fler

hyresgaster har flyttat in i nybyggda lagenheter och lokaler, samt den avtalade hyreséverenskommelsen som

innebar en hyreshéjning med 0,73 procent fran 1 januari 2016.

Vakansgraden ar fortsatt 1ag nar det galler bostadslagenheter och den marknadsrelaterade vakansgraden for

lokaler for 2016 ar 3,1 (3,4) procent.

Ovriga intikter

Ovriga férvaltningsintikter uppgar till 24 (27) mnkr, en minskning med 12 procent jamfért med 2015, vilket

forklaras av minskade provisionsintdkter i dotterbolaget AB Familjebostdder Fastighetsnat.

Fastighetskostnader

Koncernen fastighetskostnader har 6kat med 15 mnkr och uppgar till 926 (911) mnkr. Hogre kostnader for media

till foljd av prishdjningar, hogre kostnader for forsakringsskador samt kostnader for underhall i form av tillval och

inre lagenhetsunderhall (HLU) forklarar 6kningen jamfort med foregaende ar.

Driftnetto och 6verskottsgrad

Driftnetto for 2016 ar 871 (851) mnkr vilket i relation till intdkterna ger en dverskottsgrad pa 48 (48) procent.
Driftnettot har 6kat i paritet med 6kade intdkter varfor 6verskottsgraden ar i nivd med 2015.

Avskrivningar

Arets av- och nedskrivningar pa totalt 387 (348) mnkr bestar framst av avskrivning enligt plan pa fastigheter med

334 (313) mnkr samt pa en nedskrivning med 35 (16) mnkr.
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Centrala administrations- och férsaljningskostnader
Kostnader for central administration har minskat jamnfért med féregaende. De framsta orsakerna till det ar lagre
kostnader for reklam och PR, konsulter samt personal.

Finansiella poster
Finansiering sker via [6pande upplaning mot ett koncernkonto. Kostnaderna har minskat i jamférelse med 2015
framst med anledning av den lagre réntenivan, 1,40 (1,96) procent i genomsnitt under 2016.

Skatt
Den aktuella skatten uppgar till 155 (139) mnkr och den uppskjutna skatteintakten uppgar till 72 (75) mnkr. En
tilkommande skatt for ej avdragsgilla réantor i koncernen avseende 2014 och 2015 belastar arets resultat med

ytterligare 23 (0) mnkr.
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BALANSRAKNING KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 12 524 087 11989 494 11984 681 11503811
Pagaende ny- och ombyggnationer 16 1551879 1538516 1542 839 1465 849
Inventarier 17 104 454 111 692 9157 4321
Aktier och andelar 18 - - 393024 393024
Fordringar hos koncernforetag 19 - - 27 450 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 90 90 90 90
Uppskjuten skattefordran 21 25747 16 080 25742 16 080
Andra langfristiga fordringar 22 1681 2131 1681 2131

14 207 938 13 658 003 13 984 664 13 385 306
Omsiéttningstillgangar

Hyres- och kundfordringar 15562 18 983 12 487 12 907
Fordringar hos koncernforetag 11516 10483 11516 45483
Ovriga fordringar 23 58 164 82 445 57 410 84 805
Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader 24 45213 42 978 41707 35168

130 455 154 889 123 120 178 363
SUMMA TILLGANGAR 14338393 13812892 14 107 784 13 563 669

Forvaltningsfastigheter

Det sammanlagda marknadsvardet fér Familjebostaders 373 (364) fastigheter bedéms till 32 418 (28 561) mnkr.
Det bokférda vardet vid samma tidpunkt uppgick till 12 524 (11 989) mnkr.

Avskrivningar enligt plan gjordes med 334 (313) mnkr och en nedskrivning pa fastighet gjordes pa 35 (16) mnkr.
Marknadsvardet vid arets slut uppgick till 32 418 (28 561) mnkr.

Fordringar hos koncernforetag
I moderbolaget har koncernfordran pa dotterbolag avseende 2016 omklassificerats fran kort till lang fordran.

Uppskjuten skattefordran
Uppskjuten skattefordran uppgar till 26 (16) mnkr. Skillnaden beror framst pa 6kningen av det skattemassiga
restvardet pa fastigheter samt pa den nedskrivning som skett under aret pa fastighet med 35 (16) mnkr.
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BALANSRAKNING KONCERNEN MODERBOLAGET

Belopp i tkr Not 2016-12-31 2015-12-31 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 750 000 750 000 750 000 750 000

Ovrigt bundet kapital 710 743 929 608 166 351 166 454

Balanserad vinst inkl arets resultat 25 7 665 406 7202179 7 657 744 7 193 371
9126 149 8 881 787 8574 095 8109 825

Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder 26 - - 697 938 978 402

Langfristiga skulder

Avsattningar 27 3912 663 3912 663
Uppskjuten skatteskuld 28 159 503 221294 - -
Skulder till koncernforetag 29 - - 82131 -
163 415 221 957 86 043 663

Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 256 935 190 466 255 884 189 824
Skulder till koncernféretag 12 058 15 463 11 690 119 838
Ovriga kortfristiga skulder 30 4532581 4301 709 4237 275 3966 536
Forutbetalda intdkter och upplupna kostnader 31 247 255 201510 244 859 198 581
5048 829 4709 148 4749 708 4474779
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 338 393 13 812 892 14 107 784 13 563 669

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgar till 9 126 (8 882) mnkr. Okningen ar hanforlig till drets vinst pd 245 mnkr med avdrag foér
utdelning pa 0,9 (1,4) mnkr som lamnats till SSAB.

Avsdttningar
Under aret har avsattning for en tillkommande kopeskilling samt for pension skett med totalt 3 (0) mnkr.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld hanfors framst till de obeskattade reserverna i moderbolaget, vilka utgors av
periodiseringsfonder.

Ovriga kortfristiga skulder

Familjebostaders finansverksamhet regleras av Stockholms stads 6vergripande finansiella policy. Alla finansiella
affarer sker via stadens gemensamma koncernkonto dar all finansiering ar samlad som en kredit.

Laneskulden pa koncernkontot har 6kat med 224 mnkr, framst hanforligt till stora investeringar i nyproduktion.
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

AB Familjebostader
Org nr 556035-0067

Koncernen
Belopp i tkr Ovrigt  Balanserad
tillskjutet vinst inkl Totalt eget

Aktiekapital kapital arets resultat kapital
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 881787
Ingdende balans per 1 januari 2016 750 000 929 608 7202179 8 881 787
Arets resultat 245231 245 231
Utdelningar -869 -869
Forskjutning mellan bundet och fritt eget kapital -218 865 218 865 0
Utgaende balans per 31 december 2016 750 000 710743 7 665 406 9126 149
Antal aktier uppgar till 7 500 000 med kvotvarde 100 kr.
Moderbolaget
Belopp i tkr Balanserad

Uppskriv- vinst inkl Totalt eget

Aktiekapital ningsfond Reservfond arets resultat kapital
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
Ingdende balans per 1 januari 2016 750 000 3230 163 224 7193371 8 109 825
Arets resultat 465 139 465 139
Utdelningar -869 -869
Aterféring av uppskrivningsfond -103 103 0
Utgaende balans per 31 december 2016 750 000 3127 163 224 7 657 744 8574 095
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNEN MODERBOLAGET
Belopp i tkr Not 2016 2015 2016 2015
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 351570 324022 334714 307 386
Poster som inte ingar i kassaflédet 33 382 248 363 030 358 799 341 485
Betald inkomstskatt 34 -137 775 -146 138 -137 916 -144 835
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital 596 043 540914 555 597 504 036
Okning (-)/minskning (+) av fordringar -10 982 32432 19939 44 857
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 117 530 -59 840 30 395 -31 620
Kassaflode fran férdndringar i rorelsekapital 106 548 -27 408 50 334 13 237
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 702 591 513 506 605 931 517 273
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Maskiner och inventarier -7 179 -2760 -7 179 -2759
Pagaende ny- och ombyggnationer -869 017 -638 146 -867 427 -607 703
Forvaltningsfastigheter -52 875 614 -52 875 -146
Forsaljning av anldggningstillgangar 2 500 -7717 2 500 -7717
Forvarv av dotterforetag - - - 759
Kassaflode fran investeringsverksamheten -926 571 -648 009 -924 981 -617 566
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning (+)/minskning (-) av koncernkonto 224 399 102 222 264 788 299 212
Utdelning -869 -1441 -869 -1441
Okning (-)/minskning (+) av l1angfristiga fordringar 450 33722 -27 000 1549
Okning (+)/minskning (-) av langfristiga skulder - 82 131 -
Ovriga tillférda/anvinda medel - - - -199 027
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 223 980 134503 319 050 100 293
Arets kassaflode 0 (] (] 0
Likvida medel vid arets borjan 0 0 0 0
Likvida medel vid arets slut 0 0 0 0

Kassafléde fran den I6pande verksamheten

Det hégre kassaflédet fran den Idpande verksamheten uppgar till 703 (514) mnkr. Okningen beror frimst pa hogre

resultat efter finansiella poster samt lagre betald skatt.

Investeringsverksamheten

Den 6kade nybyggnationen av fastigheter har medfort ett 6kat kassaflode med 279 mnkr jamfort med forra aret.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten utgors framst av upplaningen mot koncernkonto vilken 6kat med 122

mnkr till foljd av den 6kade nyproduktionen.
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TILLAGGSUPPLYSNINGAR

ALLMAN INFORMATION

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

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

Familjebostdder ar moderbolag i en koncern i vilken ingar de helagda dotterbolagen Hemmahamnen Kontor AB
(org.nr 556736-2156), AB Familjebostdder Fastighetsnat (org.nr 556715-5386) samt Gyllene Ratten Ny AB (org.nr
556876-3196). Dotterbolagen har inga anstallda.

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH VARDERINGSPRINCIPER
Foretaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingsndamndens allménna rad BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

KONCERNREDOVISNING

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

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

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

INTAKTER

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

FORSALINING AV FASTIGHETER

Familjebostdder redovisar fastighetsforsaljningar som huvudprincip vid tilltradesdatum. Utgifter knutna till
forsaljningen berdknas och redovisas vid samma tillfalle.

KOSTNADER

Administrationskostnader dr uppdelade pa fastighetsforvaltningens administrationskostnader, som ingar i
driftnettot, samt centrala administrationskostnader, som ingar i rérelseresultatet.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Ersattning till anstalld i form av I16n och pension redovisas i takt med intjdanandet. Foretagets pensioner regleras i de
kollektivavtalade pensionsplanerna AKAP-KL samt KAP-KL. Den forstndmnda pensionsplanen ar helt
avgiftsbestamd, medan den sistndamnda ar avgiftbestamd med kompletterande formansbestamda tillagg. VD ges
ratt till pension vid 60 ar. Detta sker genom sarskild 6verenskommelse utéver ordinarie plan. Denna berdknas som
15 procent av bruttolén indexerad med genomsnittlig statslaneranta foregaende ar. Det finns inga Ovriga
langfristiga ersattningar till anstallda.
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KONCERNBIDRAG
Erhallna och lamnade koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition i resultatrakningen.

SKATT PA ARETS RESULTAT
Skattekostnaden utgdrs av summan av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

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

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporara skillnader mellan det redovisade vardet pa tillgdngar och skulder i de
finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas for i
princip alla skattepliktiga temporéra 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 6verskott. Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

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

Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur féretaget, 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 fore balansdagen.

Aktuell och uppskjuten skatt for perioden

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter och andra anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde efter avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar, fr. 0. m 2013 enligt komponentansats. Tillkommande
utgifter inkluderas i tillgangen eller redovisas som en separat tillgang, nar det ar sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med posten kommer att tillfalla foretaget 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 tillgadng. Maskiner och inventarier med ett anskaffningsvéarde pa over % prisbasbelopp aktiveras som tillgang.

Pdgdende ny- och ombyggnad
Pagaende ny- och ombyggnader varderas till anskaffningsvarde. Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset och

utgifter som ar direkt hanforliga till pagaende projekt. Interna byggherrekostnader fran bolagets teknikavdelning
aktiveras som tillgang. Avskrivning paborjas nar projektet avslutas och aktivering som byggnad sker.

Ranteutgifter 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 6ver dess
bedomda nyttjandeperiod. Nar en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive komponent av
separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning pabdrjas ndr den materiella anlaggningstillgdngen kan tas i bruk.
Materiella anldggningstillgangars nyttjandeperioder uppskattas till:

Férvaltningsfastigheter:

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, berdknas tillgdngens atervinningsvarde som
det hogsta av nyttjandevardet och nettoférsaljningsvardet. Nedskrivning gérs om atervinningsvardet understiger
det redovisade vardet. En nedskrivning reverseras om de skdl som foranledde nedskrivningen inte langre galler.

FINANSIELLA INSTRUMENT

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

FORDRINGAR
Fordringar har varderats till det belopp varmed de berdknas inflyta.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En foljdeffekt av bolagets I6pande verksamhet ar att bolaget blir part i rattsliga processer. Dessutom forekommer
tvister vilka inte leder till rattsliga processer. Bolagets ledning gor [6pande en bedémning av dessa rattsliga
processer och tvister och redovisar avsattningar i de fall de bedémer att ett atagande féreligger och att detta kan
bedémas med rimlig grad av sdkerhet. FoOr rattsliga processer eller tvister dar det fér narvarande inte kan faststallas
huruvida ett atagande foreligger eller dar det av 6vriga skl inte ar maojligt att med rimlig grad av sakerhet berdkna
beloppet pa en eventuell avsattning gor foretagsledningen den sammantagna bedémningen att det inte foreligger
en risk for betydande paverkan pa bolagets finansiella resultat eller stallning. Som ett led i bolagets affars-
verksamhet forekommer utéver angivna ansvarsforbindelser garantier for fullgérande av olika kontraktsenliga
ataganden.
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UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR

Familjebostader gor arligen en vardering av fastighetsbestandet. Det sammanlagda marknadsvardet for
Familjebostaders 373 (364) fastigheter bedéms till 32 418 (28 561) miljoner kronor. Det bokférda vardet vid samma
tidpunkt uppgick till 12 524 (11 989) miljoner kronor.

NAI Svefa har pa uppdrag av Familjebostdder varderat fastighetsbestandet genom en sa kallad samordnad
vardering enligt kassaflédesmetod i analysverktyget Datscha. Samtliga fastigheter som innehades per den sista
december 2016 har varderats individuellt, dar NAI Svefa har bedémt direktavkastningskrav for varje varderings-
objekt med ledning av egna orts- och marknadsanalyser och Familjebostader ansvarar for 6vriga uppgifter.

Virdet pa respektive fastighet grundar sig pa utveckling av driftnetto och avkastningskrav. De vdagda avkastnings-
kraven ligger i intervallet 1,02-7,00 (1,10-7,45) procent, med 3,51 (3,78) procent som genomsnitt. Drift- och
underhallskostnader har bedomts 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. Driftskostnadsokningar har beddomts till att i normalfallet folja inflationstakten.
Projektfastigheter har varderats som ett forhandsvarde minus avdrag for aterstaende investeringskostnad.
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NOTER

Belopp i tkr om ej annat anges.

1. Handelser efter balansdagen

Bolaget har slutfort forvarvet av Folkets hus i Rinkeby fran Fastighetskontoret i Stockholm och den 1 februari 2017 erlagt
slutlig kopeskilling om 32 mnkr och tilltratt fastigheten Kvarnberget 6.

KONCERNEN MODERBOLAGET
2. Hyresintakter 2016 2015 2016 2015
Bostader 1524576 1500031 1503395 1481547
Lokaler 227 742 218292 221952 211760
Bilplatser mm 44 928 38219 44 982 38 390
1797246 1756542 1770329 1731697
Avgar outhyrt  Bostader -1795 -1831 -1794 -1820
Lokaler -12 279 -11 400 -11 856 -10 844
Bilplatser mm -1144 -1648 -1144 -1647
-15218 -14 879 -14 794 -14 311
Hyresrabatter -9 570 -7 438 -9 482 -7 386

1772458 1734225 1746053 1710000

Ovriga forvaltningsintikter

Fakturerad varme, vatten och el 4279 5619 4278 5624
Provision kabel-tv 13344 16 703 - -
Ovriga intakter 6737 5230 6709 5742
24 360 27 552 10987 11 366
Nettoomsattning 1796818 1761777 1757040 1721366
3. Forsdljning inom samma koncern 2016 2015 2016 2015
Forsaljning till koncernforetag 36 758 19574 36 758 20111
Forsaljning till Stockholm Stad 83414 84 455 83414 84 455
120172 104 029 120172 104 566
Kontrakts- Kontrakts-
4. Kontraktsforfallostruktur varde Andel varde Andel
Hyreskontraktens loptider per 31 december 2016
Lokalhyresavtal 2017 9 445 6% 9 445 7%
2018 44 942 29% 42538 30%
2019 62 647 40% 52943 37%
2020 och senare 40365 26% 39079 27%
157 399 100% 144 005 100%
Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 6 456 6 456
Bostader tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 1507 496 1486 464
Totalt 1671351 1636 925
Hyreskontraktens loptider per 31 december 2015
Lokalhyresavtal 2016 8725 5% 8725 6%
2017 52712 33% 50 625 35%
2018 35543 22% 33161 23%
2019 och senare 61564 39% 52 255 36%
158 544 100% 144 766 100%
Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 6146 6146
Bostader tillsvidareavtal, hyresintakt per ar 1495483 1474518
Totalt 1660173 1625430
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Fastighetskostnader 2016 2015 2016 2015
Drift
Fastighetsskotsel -175 179 -172 597 -173 996 -171 927
Reparationer -66 062 -65 928 -64 339 -63 965
Taxebundna kostnader Vatten -38 620 -34 494 -38 378 -34 287
El/Gas -39513 -42 832 -37 876 -41 038
Uppvarmning -181 561 -172 242 -180 019 -171 142
Sophantering -30530 -31451 -30 301 -31111
Lokal administration -122 705 -132 536 -122 705 -132 536
Ovriga driftkostnader -41 565 -36 570 -47 182 -42 612
-695 735 -688 650 -694 796 -688 618
Underhall
Fastighetsunderhall -27 566 -31067 -27 566 -31067
Lagenhetsunderhall -65 080 -58 014 -65 061 -58 014
-92 646 -89 081 -92 627 -89 081
Tomtrattsavgalder -99 368 -96 865 -96 168 -93 665
Fastighetsskatt -37 766 -36 132 -36 431 -35191
Summa fastighetskostnader -925 515 -910 728 -920 022 -906 555
Inkdp inom samma koncern 2016 2015 2016 2015
Ink6p fran koncernforetag -78 877 -74 157 -102 577 -97 006
Ink6p fran Stockholm Stad -116 959 -111 209 -113 759 -108 009
-195 836 -185 366 -216 336 -205 015
Av- och nedskrivningar 2016 2015 2016 2015
Avskrivning av anldggningstillgangar enligt plan
Byggnader -326 331 -306 360 -315 580 -296 855
Markanlaggningar -11 487 -9 831 -10 745 -9218
Inventarier -14 417 -15479 -2343 -3365
Summa avskrivningar -352 235 -331670 -328 668 -309 438
Nedskrivning av anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter, arets nedskrivningar - -16 000 - -16 000
Pagdende ny- och ombyggnationer -35 000 - -35 000 -
Summa av- och nedskrivningar -387 235 -347 670 -363 668 -325438
Centrala administrations- och forsaljningskostnader 2016 2015 2016 2015
Personalkostnader -41 892 -54 858 -41 892 -54 858
Ovriga kostnader -29733 -27 707 -40 160 -36 930
-71 625 -82 565 -82 052 -91 788
Ersattning till revisorer 2016 2015 2016 2015
Revisionsuppdrag EY AB -478 -365 -478 -365
Andra uppdrag EY AB -69 -74 -69 -74
-547 -439 -547 -439

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s forvaltning, 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt genom radgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférande av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra
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MODERBOLAGET
10. Anstallda, I6nekostnader och arvode till styrelse och vd 2016 2015
Medelantal anstéllda i moderbolaget 292 282
-varav mdn 167 161
Antal anstéllda i moderbolaget vid utgangen av aret 295 282
-varav mdn 170 161
Loéner och sociala kostnader, totalt
Loner och andra ersattningar 128 381 128 730
Sociala kostnader 56 460 58 287
- varav pensionskostnader 13572 14779

184 841 187 017
Loner fordelade mellan vd, styrelse och 6vriga anstédllda
VD och styrelse 2351 1177
Ovriga anstillda 126 030 127553

Pensionskostnader férdelade mellan vd och 6vriga anstdllda

VD 652 460
Ovriga anstallda 12 920 14 319
Styrelse

Vid utgangen av aret bestod styrelsen i moderbolaget av 7 ledaméter varav 3 man. Till styrelseledamoterna utgick ett
arvode om 648 (519) tkr. Styrelsen omfattas inte av bolagets pensionsatagande.

Verkstallande direktor

Verkstéallande direktor ar kvinna. Till vd har under verksamhetsaret utgatt [6n med 1 656 (658) tkr. Utfallet 2015 avser
enbart del av ar. Vid uppségning fran bolagets sida har VD ratt till avgangsvederlag motsvarande 24 manadsloner med
avdrag for den I6n som betalas under uppsagningstiden vilken VD ej tjanstgor. For pension galler i forsta hand KAP-KL
kompletterad med avgiftsbaserad chefspension.

Ledande befattningshavare
Vid utgangen av aret bestod 6vriga ledande befattningshavare i moderbolaget av 5 anstéllda varav 2 man.

Flertalet bolag i Stockholms Stadshuskoncernen har sina pensionsatagande forsakrade i St Erik Livforsakring AB som har
till uppgift att samordna och strukturera hanteringen av pensioner inom bolagskoncernen. De avtal som ar forsdkrade ar
KAP-KL (tidigare PFA), PA-KFS och PA-KL.

KONCERNEN MODERBOLAGET
11. Resultat vid forsaljning av fastigheter 2016 2015 2016 2015
Kopeskilling 2 500 -7717 2 500 -7717
Bokfort varde -1117 -4 661 -1117 -4 661
Forsaljningsomkostnader - -115 - -115
1383 -12493 1383 -12493
12. Rantekostnader och liknande resultatposter 2016 2015 2016 2015
Rantekostnader koncernkonto -63 123 -86 118 -58 758 -79 433
Ovriga finansiella kostnader -32 -13 -30 -13
-63 155 -86 131 -58 788 -79 446
13. Bokslutsdispositioner 2016 2015 2016 2015
Mottagna koncernbidrag - - 17 990 16 450
Aterféring av periodiseringsfond - - 515 195 523987
Avsattning till periodiseringsfond - - -234 731 -211 353

- - 298 454 329 084
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14. Skatt pa arets resultat 2016 2015 2016 2015
Aktuell skatt -177 797 -140 045 -177 691 -140033
Uppskjuten skatt 71458 74 952 9662 5855
-106 339 -65 093 -168 029 -134 178
Arets resultat fére skatt 351570 324022 633 168 636 470
Skatt enligt gallande skattesats 22 % -77 345 -71 285 -139 297 -140 023
Skatteeffekt av arets fastighetsforsaljningar 89 -2748 89 -2748
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -18 391 -3787 -18 033 -3787
Skatteeffekt av intakt som ej ar skattepliktig 13 083 14 241 12 987 14 260
Skatteeffekt rantebelaggning periodiseringsfond -1007 -1704 -1007 -1704
Skatt avseende tidigare ar -22 768 -540 -22 768 -540
Skatteeffekt pga tidigare ars underskott - 730 - 364
Summa skatt -106 339 -65 093 -168 029 -134 178
15. Forvaltningsfastigheter 2016 2015 2016 2015
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 14716728 14371742 14204 061 13548835
Forvarv 52 875 -614 52 875 146
Overfért via fusion - - - 309 480
Overfort fran pagéende projekt 820 654 345 600 755 437 345 600
Forsaljningar och utrangeringar -1520 - -1520 -
Ackumulerat anskaffningsvarde vid drets slut 15588 737 14716728 15010853 14204 061
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets borjan -2891709 -2563076 -2864 725 -2537 300
Overfért via fusion - - - -8910
Arets avskrivningar enligt plan -334 260 -312 633 -322 766 -302 515
Arets nedskrivningar - -16 000 - -16 000
Forsaljningar och utrangeringar 403 - 403 -
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets slut -3225566 -2891 709 -3187088 -2864 725
Ackumulerade uppskrivningar vid arets borjan 164 475 168 033 164 475 168 033
Arets avskrivning av uppskrivet belopp -3 559 -3 558 -3 559 -3 558
Ackumulerade uppskrivningar vid arets slut 160 916 164 475 160 916 164 475
Bokfort varde forvaltningsfastigheter vid arets slut 12524 087 11989 494 11984681 11503811
Skattemdssigt restvarde férvaltningsfastigheter 12421824 11862488 11937136 11433144
Taxeringsvarde byggnad 12 858393 11830461 12563079 11629365
Taxeringsvarde mark 8552519 6970352 8463344 6896352
varav mark med tomtrdétt 7233422 5942084 7 144 247 5 868 084
Marknadsvarde 32418 28561 31677 27 878
16. Pagaende ny- och ombyggnationer 2016 2015 2016 2015
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 1538516 1250631 1465849 1208407
Arets investeringar 869 017 650 751 867 427 620 308
avgar kostnadsférda underhallsatgarder - -12 605 - -12 605
Overfort till fardigstallda fastigheter -820 654 -345 600 -755 437 -345 600
Projekt i salda fastigheter - -4 661 - -4 661
Ackumulerat anskaffningsvarde vid drets slut 1586879 1538516 1577839 1465849
Ingaende ackumulerade nedskrivningar av pagaende projekt - - - -
Arets nedskrivning -35 000 - -35 000 -
Utgaende ackumulerade av- och nedskrivningar -35 000 - -35 000 -
Bokfort viarde pagaende ny- och ombyggnationer vid arets slut 1551879 1538516 1542839 1465849
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17. Inventarier 2016 2015 2016 2015
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 216 333 217 570 48 428 49 666
Arets investeringar 7 179 2760 7 179 2759
Forsaljningar och utrangeringar -1625 -3997 -1625 -3997
Ackumulerat anskaffningsvarde vid drets slut 221 887 216 333 53 982 48 428
Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -104 641 -93159 -44 107 -44 739
Arets avskrivningar enligt plan -14 417 -15479 -2343 -3365
Forsaljningar och utrangeringar 1625 3997 1625 3997
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -117 433 -104 641 -44 825 -44 107
Bokfort varde inventarier vid arets slut 104 454 111 692 9 157 4321

18. Moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag 2016 2015
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan 393 024 499 860
Arets forvarv - -759
Andring av koncernsammanséttning - -106 077
Bokfort varde vid arets slut 393 024 393 024

Kapital-  ROstratts- Antal
Foretagets namn andel andel andelar
AB Familjebostédder Fastighetsnat 100% 100% 1000 100 100
Hemmahamnen Kontor AB 100% 100% 1000 41 499 41 499
Gyllene Ratten Ny AB 100% 100% 1000 351425 351425
Bokfort virde vid arets slut 393 024 393 024

19. Fordringar hos koncernféretag 2016 2015
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan - -
Omklassificering av kortfristiga fordringar 27 450 -
Bokfort varde vid arets slut 27 450 -
En omklassificering av fordringar hos koncernforetag har gjorts fran kortfristig till langfristig fordran.

20. Andra langfristiga virdepappersinnehav 2016 2015 2016 2015
Husbyggnadsvaror HBV forening (702000-9226) 40 40 40 40
Svenskt Fastighetsindex ek férening 50 50 50 50
Bokfért virde vid arets slut 920 90 90 90

21. Uppskjuten skattefordran 2016 2015 2016 2015
Uppskjuten skattefordran hanforlig till Bostadslaneposten 33220 36 435 33220 36 435
Uppskjuten skatteskuld (skattefordran) hanforlig till temporar
skillnad i fastigheter -7 473 -20355 -7 478 -20355

25747 16 080 25742 16 080
Skattemadssig 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.

22. Andra langfristiga fordringar 2016 2015 2016 2015
Ackumulerat anskaffningsvarde vid drets bérjan 2131 35852 2131 3680
Avgdende fordringar -450 -33721 -450 -1549
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets slut 1681 2131 1681 2131
Bokfért virde vid aret slut
,’o-\terbéring 1681 2131 1681 2131

1681 2131 1681 2131
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23. Ovriga fordringar 2016 2015 2016 2015
Skattekonto 23957 5945 23945 5935
Fordran mervdrdeskatt 21952 24201 21517 27128
Skattefordran 12 245 52 266 11938 51711
Ovriga kortfristiga fordringar 10 33 10 31
58 164 82445 57 410 84 805
24. Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader 2016 2015 2016 2015
Upplupna intakter 5987 3825 5830 1379
Forutbetalda tomtrattsavgalder 23980 25968 23180 25168
Forutbetald hyra fibernat 3735 4564 - -
Ovriga forutbetalda kostnader 11511 8621 12 697 8621
45 213 42 978 41707 35168
25. Forslag till vinstdisposition, tkr 2016 2015
Balanserade vinstmedel 7192605 6691079
Arets resultat 465 139 502 292
Till arsstammans férfogande 7657744 7193371
Styrelsens forslag till utdelning 737 869
I ny rakning balanseras 7657007 7192502
26. Periodiseringsfonder 2016 2015 2016 2015
Periodiseringsfond tax 2011 - - - 515195
Periodiseringsfond tax 2015 - - 251 854 251 854
Periodiseringsfond tax 2016 - - 211 353 211353
Periodiseringsfond tax 2017 - - 234 731 -

- - 697 938 978 402

27. Avsattningar 2016 2015 2016 2015
Ackumulerat anskaffningsvarde vid drets bérjan 663 566 663 566
Arets avsattning 3243 85 3243 85
Arets skuldférandring 6 12 6 12
Bokfort varde vid arets slut 3912 663 3912 663

28. Uppskjuten skatteskuld 2016 2015 2016 2015
Uppskjuten skatt hanforlig till obeskattade reserver 159 503 221294 - -

159 503 221294 - -

29. Skulder till koncernféretag 2016 2015
Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets borjan - -
Omklassificering av kortfristiga skulder 82131 -
Bokfort varde vid arets slut 82131 -

En omklassificering av skulder till koncernféretag har gjorts fran kortfristig till Iangfristig skuld

30. Ovriga kortfristiga skulder 2016 2015 2016 2015
Koncernkonto 4507515 4283115 4214186 3949398
Ovriga skulder 25 066 18 594 23 089 17 138

4532581 4301709 4237275 3966 536
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31. Forutbetalda intdakter och upplupna kostnader 2016 2015 2016 2015

Forskottsbetalda hyresintakter 142 229 140 434 140 186 138 040

Upplupen hyresrabatt bostader 6072 8361 6072 8361

Upplupna personalkostnader 24 000 25793 24 000 25793

Upplupna drifts- och underhallskostnader 13912 6799 13 559 6 464

Upplupna kostnader i projekt 57531 16 212 57 531 16 012

Ovriga upplupna kostnader 3511 3911 3511 3911

247 255 201510 244 859 198 581

32. Eventualfdrpliktelse 2016 2015 2016 2015

Borgensatagande Fastigo 2 596 2587 2 596 2587
Uppskov stampelskatt avseende koncerninterna

fastighetsoverlatelser 57 994 57 994 57 994 57 994

60 590 60 581 60 590 60 581

33. Poster som inte ingar i kassaflodet 2016 2015 2016 2015

Av- och nedskrivningar av anlaggningstillgdngar 387 235 347 670 363 668 325438

Rearesultat forséljning av anlaggningstillgangar -1383 12493 -1383 12493

Reserveringar i bokslut -3 604 2 867 -3 486 3554

382 248 363 030 358 799 341485

34. Betald skatt i kassaflodet 2016 2015 2016 2015

Aktuell skatt -155 029 -139 505 -154 922 -139 493

Skatt fran tidigare ar -22 768 -540 -22 768 -540

Forandring av skattefordran/skuld 40022 -6 093 39774 -4 802

-137 775 -146 138 -137 916 -144 835
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Forslag till vinstdisposition

AB Familjebostaders fria egna kapital uppgar enligt balansrakningen till 7 657 744 108 kr. Avsattning till
bundna reserver erfordras ej.

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

Balanserade vinstmedel 7 192 605 Utdelning 737 000
Arets vinst 465 139 I ny rékning balanseras 6920 744
7 657 744 7 657 744

Styrelsens motivering

Med hanvisning till vad som angetts anser styrelsen att den féreslagna vinstutdelningen &r férsvarlig med hansyn
till de krav som uppstalls i 17 kap 3 §, andra och tredje styckena aktiebolagslagen. Verksamhetens art och
omfattning medfor inte risker i stérre omfattning an vad som normalt férekommer i branschen. Styrelsens
beddmning av moderbolagets och koncernens ekonomiska stallning 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 bedémer att den féreslagna utdelningen inte kommer att paverka Familjebostaders férmaga att
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller att géra nédvandiga investeringar.

Stockholm den 21 februari
2017
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