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Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren for AB Familje-
bostdder, organisationsnummer §56035-0067, avger
foljande redovisning for koncernen och moderbolaget
for rakenskapsaret 2020. Familjebostader ar ett allmin-
nyttigt bostadsbolag och ingdr i koncernen Stockholm
Stadshus AB, som 4gs av Stockholms stad.
Jamforelsesiffrorna inom parentes avser ar 2019.

Verksamhet

Familjebostader har sedan 1936 bedrivit verksamhet
inom fastighetsforvaltning med det 6vergripande upp-
draget att, pa ett ekonomiskt hallbart sitt, bygga, aga
och forvalta hyresbostader i Stockholm. Bolaget hyr ut
bostdder och lokaler i Stockholm och bidrar till utveck-
ling av stadsdelar och bostadsomraden. Verksamheten
bedrivs med fokus pa att mota flera olika kundgruppers
behov av bostader och ge god service. Bolaget verkar

Handelser under dret

NYPRODUKTION AV BOSTADER
Bolagets satsning pa nybyggnation har fortsatt under
aret. Totalt har bolaget paborjat byggandet av 464 nya
ligenheter i omradena Farsta, Alvsjo och Ragsved.
Vid arsskiftet var drygt 1 200 ligenheter i pagdende
produktion och under 2020 har 260 nya hyresratter
fardigstallts i Hagastaden, Arsta, Farsta och Bandhagen.
Familjebostader har i dagslaget cirka 4 8oo lagen-
heter i sin projektportfolj, varav cirka 160 studentligen-
heter i beslutade projekt. Bolaget har ett fortsatt lang-
siktigt mal med en hog byggnationstakt for att bidra
till fler bostader i Stockholm. En markanvisning pa
100 ldgenheter har erhéllits i Ragsved.

FASTIGHETSUNDERHALL OCH ENERGISPARATGARDER
Under &ret har bolaget haft cirka 260 fastighetsunder-
héllsprojeket till ett belopp om 281 miljoner kronor som
utforts i enlighet med underhéllsplanen. Prioriteringar
har gjorts utifran fastigheternas underhéllsbehov dir
byte av undercentraler, ventilationsarbeten, markarbe-
ten, fonsterbyten, takunderhall och hissombyggnader
utforts. Under dret har dven upprustning och hyresgast-
anpassning skett av ett antal lokaler.

Under 2020 har bolagets arbete med energieffektivi-
sering intensifierats. Ett omfattande arbete med verksam-
hetsutveckling har paborjats med malsittning att ge god
driftsikerhet pa kort och lang sikt av fastigheterna till
en rimlig kostnad och med lag miljopaverkan.
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I enlighet med ARL 6 kap 11§ har AB Familjebostider

valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten

som en fran drsredovisningen avskild rapport. Hallbar-
hetsrapporten har 6verlimnats till revisorn samtidigt som
arsredovisningen. Bolagets hllbarhetsredovisning offent-
liggors genom publicering pd www.familjebostader.com.

aven aktivt for hallbarhetsfrigor inom socialt ansvars-
tagande, minskad klimatpaverkan samt demokrati- och

jamstalldhetsfragor.

I koncernen ingér de heligda dotterbolagen Hemma-
hamnen Kontor AB (org.nr 556736-2156), AB Familje-
bostader Fastighetsnat (org.nr §56715-5386) samt Gyllene
Ratten Ny AB (org.nr 556876-3196). Dotterbolagen har
inga anstillda.

UTVECKLING OCH ORGANISATION

- Verksamheten har under 2020 paverkats och priglats

av den pagdende pandemin. Manga verksamheter har
kunnat fortgd, och till och med utvecklats, tack vare
forandrade arbetssitt som inneburit att vi kunnat bidra

- till minskad smittspridning. Delar av organisationen har

under dret arbetet pd distans medan fastighetsskotsel
och byggnation har fortsatt att bedrivas pa plats i vara
forvaltningsomraden. Det forebyggande arbetet med
rondering och skotsel av allmanna utrymmen och ute-
miljoer har kunnat prioriteras vilket har lett till minskat
antal felanmilningar. Bolaget har under pandemin dven
erbjudit digitala ligenhetsvisningar.

Bolagets utvecklingsarbete i enlighet med affdrs-
planens mél och strategier har fortsatt under aret med
fokus pd att mota tillvixten av nya fardigstillda lagen-
heter samt att bibehalla och utveckla en god forvalt-
ningskvalité till bade nya och befintliga hyresgister.

I syfte att stirka affirsmaissigheten har en riktad sats-
ning gjorts for berérda medarbetar frin fastighets- och
projektutvecklingsavdelningen genom en skraddarsydd
utbildning och projektarbete inom affirsmannaskap.
Ett arbete har dven bedrivits med att tydliggora bolagets
processorienterade arbetssitt genom en uppdaterad
processkarta, fortydligande av roller samt ett nytt
systemstod for att synliggora forvantningar och oka
mojligheterna till att arbeta med standiga forbattringar.

Under éret har nya tjanster implementerats i bolagets

- verksambhets- och fastighetssystem i linje med malet att

oOka antalet e-tjanster och sjdlvservice for bolagets kunder


http://www.familjebostader.com

tillsammans med en forbattrad arendehantering som
bidrar till snabbare service. Bland annat har tjansten for
uthyrning av parkeringsplatser forbattrats med digital
signering av avtal och bevakning av parkeringsplats i ett
visst omrade. Arbetet kommer fortsitta med fokus pa
utokat antal e-tjanster under 2021.

En ny héllbarhetsstrategi som lyfter vara viktigaste
héllbarhetsfragor och tydliggor hur vara affirsmal
hanger ihop med FN:s globala mal for en héllbar
utveckling har tagits fram under aret for att starka
bolagets héllbarhetsarbete ytterligare. Minskad klimat-
péverkan, trygga omraden samt fortsatt arbete med det
samhillsnyttiga uppdraget ar fokusomraden.

Som ett led i utvecklingen av var virdegrund och
foretagskultur i kombination med ett aktivt medarbetar-
skap har en kulturanalys genomforts under dret med
dialogtillfillen for samtliga bolagets medarbetare kring
resultatet.

Arbetet med att utveckla ett verktyg for transparent
och systematisk hyressittning, Stockholmshyra, har
fortsatt under aret.

FASTIGHETSBESTANDET

Familjebostader dgde vid arets utgdng 399 (392) fast-
igheter med 20 082 (19 894) bostidder och 2338 (2351)
lokaler i en sammantagen uthyrbar area om 1461 433
(1 448 646) kvm. Majoriteten av fastigheterna innehas
med tomtritt. Av den totala arean utgjorde bostdderna
89 (89) procent och lokalerna 11 (11) procent. Detalje-
rad information om bolagets fastighetsbestdnd framgéar
av fastighetsforteckningen som publiceras pa bolagets
hemsida.

Fyra fastigheter med totalt 211 ligenheter har under
aret erbjudits kop utifrén mojligheten till ombildning fran
hyresritt till bostadsratt. Tvd bostadsrittsforeningar har
rostat ja till forvdrv av fastigheten Mitbandet 1 och
Utslagningen 1, totalt 105 ligenheter med berdknat
tilltrdde i mars 2021.

Under &ret har en fastighet avyttrats, Forskningen 1,
som var uppford med tillfallige bygglov. Byggnaderna har
overlatits till ny dgare och ska flyttas till annan ort och
en realisationsforlust redovisas pa 4,5 miljoner kronor.
I november har dven kontrakt tecknats for forsiljning av
fastigheten Grondal 1:12 med tilltrade senast augusti 2021.

FASTIGHETERNAS VARDE OCH INVESTERINGAR

Per 2020-12-31 uppgick marknadsvirdet till 44747

(41 642) miljoner kronor. Det genomsnittliga avkast-
ningskravet i viarderingen var 3,06 (3,14) procent. Av
det totala marknadsvirdet utgor 3 271 (2081) miljoner
kronor projekt och byggritter. Vardeforandringen
under 4ret i fastighetsbestdndet uppgick till 1440 (1 5971)
miljoner kronor vilket motsvarar 3,46 (4,1) procent. Det
bokférda vardet inklusive padgdende projekt vid samma
tidpunkt uppgick till 18 115 (16 856) miljoner kronor.
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Detaljer avseende virderingsmetodik beskrivs under
not 16 Forvaltningsfastigheter.

Under 2020 har Familjebostider investerat 1675 (1 673)
miljoner kronor i ny- och ombyggnation samt underhall.

Av investeringarna avsag 1 359 (1 315) miljoner nybyggnad

och 316 (358) miljoner ombyggnad och underhall.

MARKNAD

Hyresférhandlingen med Hyresgastforeningen region

Stockholm gav en hyreshojning pé 1,95 procent fran

1 januari 2020. Det motsvarar en hyreshojning om 26

kr/kvm och ar. For en trea pd 77 kvm med en manads-

hyra pa 8 500 kronor innebar detta en hojd hyra for

2020 om 166 kronor per manad. P4 drsbasis har avtalet

gett en 0kad hyresintikt om cirka 33 miljoner kronor.
Efterfrdgan pa bostader dr fortsatt mycket hog i saval

befintligt bostadsbestdnd som den firdigstillda nyproduk-

~ tionen. Den vixande regionen och efterfragan pa bostider

i Stockholm gor att bolaget idag inte identifierar nigra
risker for marknadsrelaterade vakanser for bostader.

Uthyrningsgraden for de kommersiella lokalerna
uppgick till 88,3 (89,1) procent. Det kommersiella
bestandet har paverkats av pandemin dir behov av
hyreslattnader har okat tillsammans med 6kade vakan-
ser. Totalt har bolaget beviljat hyreslattnader om cirka
6 miljoner kronor under 2020. Den ekonomiska vakans-
graden har 6kat och uppgér till runt 8 procent jamfort
med tidigare ar ddr vakansgraden normalt uppgar till
mellan 4 och 5 procent.

Bolaget har under aret arbetat med en ny strategisk
inriktning for Rinkebystrdket. Omstillningen gér i ritt
riktning dven om pandemin har férsvarat genomfor-
andet och handlingsutrymmet. Den nya inriktningen
innebar ett fokus pa en starkare ekonomisk bas hos
naringsidkarna och en bredare hyresgidstmix med inslag
av restaurang, service, utbildningar, kontor, dagligvaru-
handel och offentligt finansierad verksamhet som till
exempel vard.

RESULTAT KONCERNEN

Bolaget har en fortsatt god ekonomisk utveckling.
Resultat efter finansnetto uppgick till 403 (342) miljoner
kronor. Den underliggande resultatformagan dr god med
ett driftnetto pa 722 (634) kr/kvm. I driftnettot for 2020
ingdr en engdngspost om 37 miljoner kronor avseende
en forsikringsersattning. De totala hyresintikterna
okade med 97 miljoner kronor till 2048 (1 951) miljoner
kronor. Okningen kan hinféras till den generella
hyreshojningen for bostider samt intikter frin nya
fardigstillda bostader. De totala driftskostnaderna
minskade under 2020 till 772 (814) miljoner kronor och
den totala forvaltningsytan utokades med 12787 kvm.
Kostnader for resultatfort fastighets- och lagenhets-
underhall uppgick till oo (1o1) miljoner kronor, vilket
motsvarar 69 (71) kr/kvm.



Arets resultat efter skatt uppgick till 332 (267)
miljoner kronor.

Byggnaderna skrivs av enligt regelverket for kompo-
nentuppdelning vilket har gett en avskrivning pa i
genomsnitt 2,0 procent pad anskaffningsvirdet. Till foljd
av bolagets hoga investeringstakt har de totala avskriv-
ningarna (exkl nedskrivning) okat till 476 (417) miljoner
kronor varav 430 (379) miljoner avsdg byggnader, 22
(16) miljoner kronor markanldggning och 24 (22) mil-
joner kronor inventarier.

Trots en 6kad extern beldning men tack vare laga
rantenivaer redovisas ett i princip ofordndrat finans-
netto om -53 (-54) miljoner kronor.

FINANSIELL STALLNING
Vid arets slut hade Familjebostider en laneskuld om
7394 (6 675) miljoner kronor vilket dr en 6kning med

Risker och méijligheter

HYRESUTVECKLING

Trots att byggandet av bostader forvintas oka kraftigt
de kommande dren bedoms befolkningstillvaxten i
hela landet 6ka dnnu snabbare. Sista december 2020
stod drygt 706 000 personer i Stockholms kommu-
nala bostadsko. Det var en 6kning med cirka 36000
personer jamfort med aret innan vilket motsvarar drygt
5 procent. I och med den fortsatt hoga efterfrdgan pa
bostader i Stockholm och att antalet personer som soker
bostad i Stockholm fortsatter att 6ka kontinuerligt
bedomer bolaget att risken for vakanser ar liten bade

i befintligt bestand och i nyproduktionen.

NYPRODUKTION

Bolaget ska fortsitta bidra med nyproducerade bostader
i Stockholm. Nyproduktion av hyresratter innebar
risker inom investeringsomradet sdsom risk for okade
rantekostnader och eventuella nedskrivningsrisker. For
att hantera riskerna arbetar bolaget aktivt med riskanalys
fore investeringsbeslut for att sakerstalla att projekten bar
sig ekonomisk som hyresritt. Bolaget har en projekt-
organisation som i enlighet med kvalitetssikrade interna
processer, styr och foljer upp verksamheten, samlar och
nyttjar resurser och kompetenser. Samtliga investeringar
over so miljoner kronor godkinns av ledningsgruppen
och beslutas av styrelsen utifran andamal och tryggande
av rimliga och marknadsmaissiga avkastningskrav.

FASTIGHETSKOSTNADER

Forandringar i taxor, skatter, avgifter och andra reg-
leringar har direkt inverkan pa bolagets ekonomiska
resultat. Taxebundna avgifter 4r en stor del av driften
och forandringar i taxorna ger stora effekter pa resulta-
tet. Beslutet i kommunfullmaktige fran december 2016
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719 miljoner kronor jamfort med forra aret. Investerin-
gar i framfor allt pdgdende nyproduktionsprojekt under
aret forklarar okningen. Arets totala investeringar i ny-
och ombyggnation uppgick till 1 675 (1 673) miljoner
kronor. Skulden finansieras via Stockholms stads finans-
avdelning. Kreditramen for bolaget har under aret varit
8700 (8 200) miljoner kronor. Den genomsnittliga rantan
under aret har varit 0,75 (0,83) procent.

Den genomsnittliga beldningsgraden i forhallande
till bokforda virden pa fastigheterna inklusive pagdende
projekt var vid drets utgdng 37,0 (39,6) procent. I for-
héllande till marknadsvirdet var belaningsgraden 14,9
(16) procent.

Soliditeten uppgick vid drets utgang till 55,8 (57,2) pro-
cent. Inberdknat 6vervirden i bolagets fastighetsbestand
uppgick den justerade soliditeten till 69,0 (69,5) procent.

om en marknadsanpassning av tomtrittsavgald paverkar
bolagets ekonomiska resultat och fastighetsbestandets
marknadsvarde. Full avgild har under 2020 fasats in
bade for nyproducerat och befintligt bestand.

FINANSIERING
Finanspolicyn fér kommunkoncernen Stockholms stad
anger ramar for finansverksamheten i kommunkoncer-
nen, det vill sdga Stockholms stad, Stockholms Stadshus
AB och dess majoritetsagda bolag samt stadens ovriga
helagda bolag. Policyn syftar till att ge mal, riktlinjer
och regler for finansverksamheten inom kommunkon-
cernen samt fastsla ansvaret for finansverksamheten.
Finansavdelningen inom Stockholms stad har det
totala ansvaret for finansverksamheten inom kommun-
koncernen. Familjebostader har ansvaret for sitt finan-
siella resultat genom att ansvara for investerings- och for-
saljningsbeslut samt for optimering av sitt rorelsekapital.
Rintelaget har en stor paverkan pa bolagets finansiella
kostnader. Rantan pa checkkrediten sitts manadsvis
utifrdn genomsnittsrantan pa den externa nettoskulden
vid en viss avstimningsdag. Rantekostnaderna kommer
ddrmed att variera och utvecklas som om bolaget hade
en portfolj med en duration som ar lika med kommun-
koncernens och som uppgar till 1,85 (1,96) ar. Dagens
rantelidge bedoms som exceptionellt 1dgt och for bolaget
kommer en atergdng till normala marknadsrintor kriava
atgarder som en successiv hojning av hyresnivéerna,
en kontinuerlig produktivitetsutveckling och 6kad
kostnadskontroll.

AVDRAGSREGLER FOR KONCERNINTERNA RANTOR
Riksdagen beslutade i slutet av ar 2012 om ytterligare
begransningar for avdrag for koncerninterna rantor i



huvudsyfte att forhindra kapitalflykt till utlandet med
skatteplanering. Skatteverket har tillimpat det nya
regelverket fran och med &r 2014 och for inkomstaren
20142016 fattat ett slutligt omprévningsbeslut som
innebdr att en begransad del av rdntekostnaderna anses
vara avdragsgilla. Stockholms stad och koncernen
Stockholms Stadshus AB har sedan beslutet sokt besked
hur stadens bolag ska forhélla sig till Skatteverkets
tolkningar.

Familjebostadder har yrkat att koncerninterna rénte-
kostnader ar avdragsgilla i limnade deklarationer som
avser inkomstaren 2014—2018 och har sedan tidigare
reserverat kostnader for dessa ar i linje med Skattever-
kets beslut. Vad avser bokslut 2019 har Familjebostader
bedomt samtliga rantekostnader som avdragsgilla i
enlighet med den nya lagstiftning for avdragsbegrins-
ning av rantor som giller frin och med &r 2019.

UTSIKTER 2021
Aven 2021 kommer verksamheten att behéva anpassas
till corona-pandemins forutsittningar. Utmaningar
kopplat till kommersiell uthyrning samt att upprétt-
hélla en god hyresgistservice avseende felanmalan och
lagenhetsunderhall kommer fortsatt behéva hanteras.
Malsittningen dr att forutsittningarna till arbete savil
pa distans som pa plats ska vara sd goda som mojligt.
Arbetet med att 6ka antalet e-tjanster och sjilv-
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servicegraden pa ”Mina sidor” kommer att intensifieras
under 2021 tillsammans med fortsatt utvecklings- och
forbattringsarbete genom innovation och digitalisering.

Bolaget har upphandlat och planerar teckna avtal
med en kommunikationskommunikator for bredbands-
tjanster med hyresgisterna i fokus. Detta innebar att
Familjebostader kommer fortsitta ligga i framkant vad
giller att skapa forutsittningar for ett battre och bre-
dare tjansteutbud samt 6kad service for hyresgasterna.

Familjebostider fortsitter att aktivt soka markan-
visningar och investera i nya ligenheter. Under 2021
kommer byggstarterna minska nagot medan bolaget
istdllet kommer fardigstilla 6ver 8oo nya lagenheter for
inflytt. Efterfrigan pa bostader i savil befintligt bestand
som fardigstilld nyproduktion bedoms fortsatt stor.

Arbetet med att utveckla hyressittningen i Stock-
holm fortsitter med malet att kunna implementera
Stockholmshyra under 2021.

Familjebostidder har en betryggande finansiell
stillning, en langsiktig fastighetsforvaltning med god
kvalitet och vilskott fastighetsbestdnd vilket skapar
goda forutsittningar for att nd bolagets langsiktiga
mal. Familjebostdder har en hog ambition vad avser att
sanka driftskostnader, nd uppsatta energimal samt 6kad
trygghet vilket innebar 6kade investeringar i langsiktigt
planerat underhdll i vira fastigheter kommande 4r.



Flerarsoversikt

Belopp i mnkr

RESULTATRAKNING 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Hyresint&kter 2048 1951 1856 1799 1772 1734
Ovriga férvaltingsintakter 33 34 27 29 24 28
Summa Fastighetsintékter 2083 1985 1883 1828 1797 1762
Drift 772 814 777 727 696 689
Underhall 100 -101 102 93 93 89
Tomtrattsavgalder 108 105 100 97 99 97
Fastighetsskatt -53 56 43 41 38 36
Summa Fastighetskostnader -1033 -1076 -1022 959 926 91
Driftnetto 1050 909 861 869 871 851
Driftnetto exkl. tomtrétisavgdalder 1158 1014 962 967 971 948
Av- och nedskrivningar -476 -418 -402 -381 -387 -348
Bruttoresultat 574 491 459 488 484 503
Centrala administrations- och férsdljningskostnader - 91 - &89 9 80 72 - 83
Ovriga rérelsekostnader 20 8

Resultat vid férsélining av fastigheter -7 2 0 -14 1 -12
Rérelseresultat 456 396 366 394 414 408
Finansnetto -53 -53 -57 -60 -63 -84
Resultat efter finansiella poster 403 342 309 335 352 324
Skatt -69 -75 71 -106 -106 -65
Arets resultat 333 267 238 228 245 259
BALANSRAKNING

Anlaggningstillgéngar 18136 16984 16249 15146 14208 13658
Omséttningstillgéngar 114 242 81 64 130 155
Summa tillgangar 18250 17226 16330 15209 14338 13813
Eget kapital 10190 9857 9591 9354 9126 8882
Avséttingar/langfristiga skulder 185 214 214 224 163 221
Kortfristiga skulder 7875 7155 6526 5632 5049 4710
Summa eget kapital och skulder 18250 17226 16330 15209 14338 13813
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RESULTATRAKNING 2020 2019 2018 2017 2016 2015

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Operativt resultat, mnkr 939 811 768 789 800 768
Marknadsvérde fostigheter, mokr 44747 M1642 38929 35500 32418 28561
Boklort viirde fastigheter, mnke 18031 16856 16101 14973 14076 13528
Direktavkastning% 23 22 22 24 27 30
Overskottsgrad % 504 458 457 476 485 483
Overskoftsgrad exkl fomtréitsavgalder % 556 511 511 529 540 53,
Drifinetto ki/kvm 722 634 608 &7 620 594
Uthymingsgrad, yta, lokaler% 883 891 920 880 80 91,0
Ekonomisk uthymingsgrad bostader%s 994 997 995 993 993 99,3
FINANSIELLA NYCKELTAL

Soliditet % 55,8 572 58,7 61,5 63,6 64,3
Justerad soliditet%s 90 95 700 710 N7 7
Avkastning péfofaltkapital % 26 24 23 27 29 30
Avkastning pé egetkapital % 33 27 25 25 27 30
Belaningsgrad bokfortvarde% 370 96 369 341 320 31,2
Belaningsgrad marknadsvarde % 149 160 153 144 151 162
Rantetackningsgrad ggr 86 74 64 66 66 49
OVRIGA UPPGIFTER 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Operativt resultat kr/kvm 645 566 542 560 569 536
Serviceindex 813 80 810 824 831 82
Produkfindex 766 757 766 785 788 779
Akfivt medskapondeindex 83 86 8 79 - - 81
Energianvandning, kWh/kvm 1537 1569 1588 1600 1597 161,3
Anfal byggstartade lagenheter 464 579 252 478 61 445

* Ingen matning utférd under 2016

Familiebostdder Arsredovisning 2020 7



Definitioner

RESULTATRAKNING

Driftnetto: Hyresintakter och 6vriga intakter minus
fastighetskostnader inklusive reparationer, tomtratts-
avgilder samt fastighetsskatt

Operativt resultat: Driftnettot inklusive kostnader
for central administration och forsaljning
Rorelseresultat: Resultat fore finansiella poster, bok-
slutsdispositioner och skatt

LONSAMHET

Direktavkastning: Driftnetto i forhallande till
fastigheternas marknadsvarde

Overskottsgrad: Driftnetto i forhallande till totala
fastighetsintakter

Avkastning pa eget kapital: Arets resultat efter skatt
dividerat med genomsnittligt eget kapital
Avkastning pa totalt kapital: Rorelseresultatet i
forhallande till genomsnittlig balansomslutning

FORVALTNING

Driftnetto kr/kvm: Driftnetto dividerat med total yta
for bostader och lokaler

Uthyrningsgrad, yta: Uthyrd yta i forhallande till
total yta

Ekonomisk uthyrningsgrad: Summa uthyrda intakter
i forhallande till bruttohyran

KAPITAL OCH FINANSIERING

Marknadsvirde fastigheter: Fastighetsbestandets
verkliga varde utifrdn samordnad vardering vid
bokslutstillfallet med avdrag for stimpelskatt och
kvarstdende investeringar i pdgdende projekt

= Justerat eget kapital: Synligt eget kapital plus bedomt

overvarde fastigheter minus uppskjuten skatt pa
bedémt 6vervarde
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Soliditet: Eget kapital i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning

Justerad soliditet: Justerat eget kapital i forhallande
till balansomslutning inklusive 6vervirde
Belaningsgrad bokfort varde: Rantebarande skulder
minus kassa/placeringar dividerat med fastigheternas
bokforda virde

Belaningsgrad marknadsvarde: Riantebarande
skulder minus kassa/placeringar dividerat med
fastigheternas marknadsvarde

Rantetackningsgrad: Rorelseresultat plus finansiella
intakter (+ jamforelsestorande poster om positiva)
dividerat med finansiella kostnader (+ jamforelse-
storande poster om negativa)

AOVRIGA UPPGIFTER

Operativt resultat kr/kvm: Operativt resultat
dividerat med total yta for bostader och lokaler
Serviceindex: Sammanfattar kundernas upplevelse

i motet med foretagets medarbetare och servicen i
ovrigt

Produktindex: Sammanfattar kundernas omdéme
gallande lagenheten och fastigheten i 6vrigt, saval
inne som ute

Aktivt medskapandeindex: Ett index framtaget av
Sveriges kommuner och landsting som kan anvandas
for nationell jamforelse. Det kommer fram ur en
medarbetarundersokning och bestar av tre delindex:
motivation, ledarskap och styrning
Energianvanding, kWh/kvm: Energianviandning
dividerat med total yta for bostader och lokaler
Antal byggstartade lagenheter: Antal lagenheter i
projekt med paborjade markarbeten



Resultatrdkning

Belopp i tkr KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 2020 2019 2020 2019
Fastighetsintakter
Hyresintakter 2050055 1951044 2021661 1923325
Ovriga férvaltningsintakter 33278 34242 18102 19327

2,3,4 2083333 1985286 2039763 1942652
Fastighetskostnader
Drift 772253 814255 770251 -811370
Underhall -100350 101220 99828 -101132
Tomtrattsavgdlder -107756 -104996 -105 474 102714
Fastighetsskatt -53112 55939 51371 54197

56 -1033471 -1076410 -1026924 -1069413

Driftnetto 1049862 908876 1012839 873239
Av- och nedskrivningar 7 -476037 -417 649 -447977 -391535
Bruttoresultat 573825 491227 564862 481704
Centrala administrations- och férséljningskostnader 8,910 91224 89162 101487 -100975
Ovriga rérelsekostnader n 19867 -8238 19867 8238
Resultat vid férsélining av fastigheter 12 7033 1899 -6056 1899
Rérelseresultat 455701 395726 437 452 374390
Rénteintékter och liknande resultatposter 848 292 786 261
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 53981 53527 52336 51481
Resultat efter finansiella poster 402568 342491 385902 323170
Bokslutsdispositioner 14 169454
Resultat fére skatt 402568 342491 555356 415700
Skatt p& arefs resultat 15 -69117 75461 -102555 92348
ARETS RESULTAT 333451 267030 452801 323352
Familiebostdder Arsredovisning 2020 9



HYRESINTAKTER

Totala hyresintakter har okat under aret och uppgick
till 2050 (1 951) mnkr. Okningen beror frimst pa att

hyresgaster har flyttat in i nybyggda lagenheter, samt

den avtalade hyresoverenskommelsen som innebar en
hyreshojning med 1,9 procent under ar 2020.

OVRIGA INTAKTER
Ovriga forvaltningsintakter uppgar till 33 (34) mnkr,
vilket ar i paritet med foregdende 4r.

FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens fastighetskostnader har minskat med

43 mnkr och uppgar till 1033 (1076) mnkr. Det ar
framforallt driftkostnader for virme och avfallshante-
ring som ar lagre dn foregdende dr, samt att vi erhallit
en storre forsakringsersattning for en nedbrunnen
fastighet.

DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD

Driftnetto for 2020 dr 1050 (909) mnkr vilket i relation
till intakterna ger en 6verskottsgrad pa 50 (46) procent.
Driftnettot exklusive kostnad for tomtrattsavgald ar
1158 (1 o14) mnkr vilket ger en 6verskottsgrad

pa 56 (51) procent.

Familiebostdder Arsredovisning 2020

AVSKRIVNINGAR

Arets av- och nedskrivningar pa totalt 476 (418) mnkr
bestar framst av avskrivning enligt plan pa fastigheter
med 448 (391) mnkr.

CENTRALA ADMINISTRATIONS- OCH
FORSALININGSKOSTNADER

Kostnader for central administration har 6kat mot
foregdende 4r med 2 mnkr, vilket bland annat beror pa
okad inhyrning av personal.

OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Ovriga rorelsekostnader 6kar med 12 mnkr
jamfort med foregdende ar, vilket beror pa okade
forgaveskostnader inom projektutveckling.

FINANSIELLA POSTER

Finansiering sker via I6pande upplaning mot ett koncern-
konto hos Stockholms stads internbank. Rantekostna-
derna ligger i nivd med foregdende ar.

SKATT

Total skattekostnad uppgar till 69 (75) mnkr varav den
aktuella skatten uppgar till ror (64) mnkr och den upp-
skjutna skatten uppgar till -26 (11)
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Balansrdkning

Belopp i tkr KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT  2020-12-31 2019-12-31  2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Materiella anléggningstillgangar
Fovaliningsfosigheter 16 15095884 13778509 14599197 13273958
Pagende ny- och ombyggnationer 17 2935317 3077552 2933468 3066259
ventarier 18 835 92362 29465 30210
18114626 16948423 17562130 16370427
Finansiella anléggningstillgangar
Akferochandelar 19 393024 393024
Andra langfrisiga vérdepoppersinnehoy 0 40 0o 0 40
Uppskisten skattefordran 2 19474 22426 19474 22426
Andra langfrisiga fordringar 2 1705 13557 1705 12990
21219 36023 414243 428480
Summa anldggningstillgangar 18135845 16984446 17976373 16798907
Omséttningstillgangar
Hyres-och kundfordringar 12688 8734 10915 7283
Fordringar hos koncerboleg 5158 5475 5158 21005
Ovigafordringar 3 59055 180869 57463 180128
Upplupna infékter och forutbetalda kostnader 24 3739 46346 36866 01702
114230 241424 110402 250118
SUMMA TILLGANGAR 18250075 17225870 18086775 17049025

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det sammanlagda marknadsvirdet f6r Familjebostdders
399 (392) fastigheter inklusive projektfastigheter bedoms
till 44747 (41 642) mnkr. Det bokforda vardet vid samma
tidpunkt uppgick till 15096 (13778) mnkr avseende for-
valtningsfastigheter och 2935 (3 078) avseende pdgdende
ny- och ombyggnation.

Under aret har en fastighet avyttrats.

Detaljerad information om bolagets fastighetsbestand
framgar av fastighetsforteckningen som publiceras pa
bolagets hemsida.

Komponentavskrivningar enligt plan av forvaltnings-
fastighet gjordes med 448 (391) mnkr.

Familiebostdder Arsredovisning 2020

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Uppskjuten skattefordran uppgar till 19 (22) mnkr och
avser framfor allt framtida avdrag for bostadslanepost.
Den uppskjutna skatten dr beraknad till 20,6 %.

OVRIGA FORDRINGAR

Ovriga fordringar avser framfér allt skattekonto samt
momsfordran. Forra arets fordran pa kopare om

168 mnkr for sald projektfastighet erholls maj 2020.

FORUTBETALDA KOSTNADER
Av de forutbetalda kostnaderna avser huvuddelen tomt-
rdttsavgalder motsvarande 28 (26) mnkr.



Balansrd

ning

Belopp i tkr KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT | 2020-12-31  2019-12-31 = 2020-12-31  2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Afiekapital 750000 750000 750000 750000
Ovrigtbundetkapital 715473 715576 165939 166042
Balanseradvinst 8391018 8124452 8381956 8059067
Arefsresulbat 25 333451 267030 452801 323352
10189942 9857058 9750696 9298461
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder . 513714 680568
Overavskrivningar 9500 12100
26 - - 523214 692668
Langfristiga skulder
Avséttningar 7 1979 1696 1979 ] 1696
Uppskiuten skatteskuld 2 183104 211928 53971 46638
Skulderfillkoncernbolag 2 - - 69760 74631
185083 213624 125710 122965
Kortfristiga skulder
leverantrsskolder 164461 165678 163888 164700
skulderfil koncernbolag 5999 7550 5675 7549
Skatteskulder 24434 22970 21797 22141
Oviiga korffristiga skulder 29 7412525 6700436 7231027 6484820
Forutbetalda intikter och upplupna kostnader 30 267631 258554 264768 255721
7875050 7155188 7687155 6934931
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18250075 17225870 18086775 17049025

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgar till 10190 (9 857) mnkr.
Okningen ir hinforlig till drets vinst pa 333 (267) mnkr
samt ett erhdllet aktiedgartillskott om 0,2 med avdrag
for utdelning pé 0,8 (0,8) mnkr som limnats till Stock-
holms Stadshus AB.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld hianfors framst till de obeskattade
reserverna i moderbolaget, frimst periodiseringsfonder
samt temporara skillnader i fastigheter. Den uppskjutna
skatten pd periodiseringsfonderna ar beriknad till 22 %
medan den uppskjutna skatten pa évriga temporira
skillnader beriknats med 20,6 % enligt beslut om ny
skatt fran 2021.
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OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Familjebostiders finansverksamhet regleras av Stockholms
stads overgripande finansiella policy. Alla finansiella
affirer sker via stadens gemensamma koncernkonto dir
all finansiering dr samlad som en kredit.

Laneskulden pa koncernkontot har 6kat med 719
(730) mnkr, framst hanforlige till investeringar i nypro-
duktion. Totalt uppgér koncernens investeringar till
1679 (1 687) mnkr.

FORUTBETALDA INTAKTER

De forutbetalda intikterna utgors huvudsakligen av
hyror vilka uppgar till 170 (157) mnkr.
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Férdndring av eget kapital

KONCERNEN Ovrigt  Balanserad

tillskjutet vinst inkl Totalt
Belopp i tkr Aktiekapital kapital éarets resultat  eget kapital
Ing&ende balans per 1 januari 2019 750 000 773 607 8067234 9 590 841
Arefstesubat 27030 267 030
Udeingar g4 814
Forskiutning mellan bundet och fritt eget kapital - 57928 57928 -
Utgaende balans per 31 december 2019 750 000 715 679 8391379 9 857 058
Ingéende balans per 1 januari 2020 750000 715 679 8391379 9857058
Arefsresbat 333451 333451
Aktietgartilskott 264 264
Utdelingar 80 830
Forskjuting mellan bundet och fitt egetkapital 130189 130189 0
Utgéende balans per 31 december 2020 750000 585 490 8854453 10189943
Antal aktier uppgér till 7500000 med kvotvérde 100 kr.
MODERBOLAGET Balanserad

Uppskriv- vinst inkl Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital ningsfond Reservfond érets resultat kapital
Ingéende balans per 1 januari 2019 750 000 2921 163 224 8059779 8 975924
Arefsresubat . 3335 323352
Utdelningar g4 84
Aterforing av uppskrivningsfond .03 1038 -
Utgéende balans per 31 december 2019 750 000 2818 163 224 8 382 420 9 298 461
Ing&ende balans per 1 januari 2020 750000 2818 163 224 8382419 9298 461
Arefsresultat 452801 452801
Aieagartilskott 204 264
Udelningar 830 830
Aterforing av uppskrivningsfond 103 103 -
Utgéende balans per 31 december 2020 750 000 2715 163 224 8834757 9750 696
Familiebostdder Arsredovisning 2020 13



Kassaflédesanalys

Belopp i tkr KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 2020 2019 2020 2019
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 402568 342491 385902 323170
Poster som inte ingér i kassaflédet 32 484344 417855 455206 391742
Betald inkomstskatt 33 93525 66774 92615 66792
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 793387 693572 748493 648120
fore féréndring av rérelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av fordringar 140003 7354 151710 3088
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 2 592 83304 2426 -101993
Kassafléde fran férandringar i rorelsekapital 137411 90658 149284 98905
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 930798 602914 897777 549215
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Pagéende ny- och ombyggnationer 16,17 1675012 1672966 1671372 1663806
Maskiner och inventarier 18 3995 14343 3995 14343
Férsalining av anléggningstillgéngar 30795 355418 30797 355418
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar -709 -600 -709 -600
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1648921 -1332491 1645279 -1323331

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflsde

718123 729577 747 502 774116

Likvida medel vid &rets b&rjan

Likvida medel vid érets slut

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Kassaflodet fran den l16pande verksamheten uppgér till
931 (603) mnkr. De poster i resultatrakningen som inte
ingdr i kassaflodet bestar fraimst av avskrivningar som
uppgar till 476 (418) mnkr.

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Arets investering i fastigheter uppgir till 1675 (1673)
mnkr. 2019 avyttrades projektfastigheten Kvarnberget 9
som bidrog till att medelsatgdng minskade med totalt
182 mnkr. Under 2020 har en fastighet avyttrats,

Familiebostdder Arsredovisning 2020

Forskning 1 med ett likvidtillskott pd 29 mnkr.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten utgors av
upplaning mot ett koncernkonto hos Stockholms stads
internbank, vilken okat med 719 (730) mnkr framst till
foljd av den 6kade nyproduktionen.

Dessutom ingdr en utdelning till Stockholm Stadshus
AB om 0,8 (0,8) mnkr samt ett erhdllet aktieagartillskott
om 0,2 (o).
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Tillaggsupplysningar

ALLMAN INFORMATION

AB Familjebostidder med organisationsnummer §56035-
0067 har sitt site i Stockholm. Huvudkontorets adress
ar Box 92100, 120 07 Stockholm.

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

Familjebostidder 4r moderbolag i en koncern i vilken
ingar de heligda dotterbolagen Hemmahamnen Kontor
AB (org.nr 556736-2156), AB Familjebostader Fastighets-
ndt (org.nr §56715-5386) samt Gyllene Ratten Ny AB
(org.nr 556876-3196). Dotterbolagen har inga anstillda.

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH VARDERINGSPRINCIPER
Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnamndens allminna rid BENAR 2o012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovis-
ningsvalutan ar svenska kronor och redovisas i tusentals
kronor om inget annat anges.

KONCERNREDOVISNING
Koncernredovisningen omfattar AB Familjebostidder och
samtliga bolag dir moderbolaget vid arsskiftet direkt
eller indirekt innehade mer dn 50 procent av rostetalet.
Familjebostiders koncernredovisning upprittas enligt
forvarvsmetoden. Det innebir att anskaffningsvirdet for
aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som
fanns i respektive bolag vid forvirvstillfallet. Dotter-
bolagens intjanade vinstmedel inrdknas i koncernens
egna kapital endast till den del de intjanats efter den
tidpunkt da dotterbolaget forvarvades. I koncernredo-
visningen behandlas obeskattade reserver till en del som
uppskjuten skatteskuld och en del som bundet eget kapi-
tal. Skillnaden mellan anskaffningsvirdet for aktier och
dotterbolagens egna kapital redovisas som Overvirden
pé byggnader och mark. Vid upprittandet av forvarvs-
analys vid bolagsforvirv beaktas skatteeffekter avseende
skillnaden mellan skattemassigt och bokforingsmassigt
virde samt underskottsavdrag hinforliga till det forvir-
vade bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten
skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld.
Koncerninterna fordringar och skulder samt transak-
tioner mellan bolag i koncernen liksom sammanhingande
orealiserade vinster och forluster elimineras i sin helhet.

INTAKTER

Hyresintikter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt.

Forskottshyror redovisas ddrmed som forutbetalda hyres-

intakter. I bruttohyra ingar poster avseende vidaredebi-

terade kostnader, t ex fastighetsskatt och mediakostnader.
Bolaget tillimpar Bokforingsnimndens allminna rad

2020:1 med inneborden att hyresrabatt, som bolaget

Familiebostdder Arsredovisning 2020

limnar pa hyra eller leasingavgifter till foljd av covid-19,
redovisas i den period av rikenskapséret som rabatten
ar hanforlig till. Det statliga bidrag till foljd av covid-19
som erhallits till foljd av [imnade rabatter till lokal-
hyresgéster nettoredovisas i resultatrakningen ihop med
hyresrabatter.

FORSALINING AV FASTIGHETER

Familjebostidder redovisar fastighetsforsdljningar som
huvudprincip vid tilltridesdatum. Utgifter knutna till
forsaljningen berdknas och redovisas vid samma tillfalle.

KOSTNADER

Administrationskostnader dr uppdelade pa fastighets-

forvaltningens administrationskostnader, som ingar i
driftnettot, samt centrala administrationskostnader,
som ingdr i rorelseresultatet.

Erhéllna bidrag for hoga sjuklonekostnader till foljd
av covid-19 redovisas som minskade lonekostnader.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Ersittning till anstilld i form av [6n och pension redo-

~ visas i takt med intjinandet. Bolagets pensioner regleras

i de kollektivavtalade pensionsplanerna AKAP-KL samt
KAP-KL. Den forstnimnda pensionsplanen ar helt
avgiftsbestimd, medan den sistnimnda ar avgiftsbe-
stimd med kompletterande formansbestimda tillagg.

VD ges ritt till pension vid 60 ar. Detta sker genom
sdrskild overenskommelse utéver ordinarie plan. Denna
beridknas som 15 procent av bruttolon indexerad med
genomsnittlig statsldnerdnta foregdende ar. Det finns
inga Ovriga langfristiga ersattningar till anstillda.

SKATT
Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.

Aktuell skatt
Aktuell skatt ar skatt som skall betalas eller erhillas

avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa temporira skillnader

mellan det redovisade virdet pa tillgdngar och skulder i
de finansiella rapporterna och det skattemassiga virdet
som anvands vid berdkning av skattepliktigt resultat.

Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balans-

rakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas
for skattepliktiga temporira skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporira
skillnader i den omfattning det 4r sannolikt att beloppen
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kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga 6verskott.
Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten
skatteskuld.

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

Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur
bolaget, per balansdagen, forvintar sig att dtervinna det
redovisade virdet for motsvarande tillging eller reglera
det redovisade virdet for motsvarande skuld. Uppskjuten
skatt berdknas baserat pa de skattesatser och skatteregler
som har beslutats fore balansdagen.

Uppskjuten skatt berdknas och virderas med tillimp-
ning av de skatteregler och skattesatser som ar beslutade
eller aviserade per balansdagen och som forvintas gilla
nar den berorda skattefordran realiseras eller skatteskul-
den regleras. Skattesatsen for den uppskjutna skatten
pa temporira skillnader uppgar till 20,6 procent efter
beslut om sinkt bolagsskatt fran och med 1 januari 2021.
Skattesatsen for den uppskjutna skatten pa periodiserings-
fonder i koncern uppgar till 22 procent.

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter och andra anliggningstillgingar
redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag for ackumu-
lerade avskrivningar, fr.o.m 2013 enligt komponent-
ansats samt eventuella nedskrivningar. Tillkommande
utgifter inkluderas i tillgdngen eller redovisas som en
separat tillging, nir det dr sannolikt att framtida ekono-
miska fordelar som ar forknippade med posten kommer
att tillfalla bolaget och att anskaffningsvirdet for den-
samma kan mitas pé ett tillforlitligt sitt. Ovriga tillkom-
mande utgifter/atgirder redovisas i resultatrikningen i
den period da de uppkommer. Interna byggherrekostnader
fran bolagets projektutvecklingsavdelning aktiveras som
tillgdng. Maskiner och inventarier med ett anskaffnings-
varde pa over ¥4 prisbasbelopp aktiveras som tillgang.

Pégéende ny- och ombyggnad

Pigaende ny- och ombyggnad virderas till anskaffnings-
virde. Anskaffningsvirdet bestar av inkopspriset och
utgifter som ar direkt hinforliga till pigdende projekt.
Interna byggherrekostnader fran bolagets projektut-
vecklingsavdelning aktiveras som tillgdng. Avskrivning
paborjas nar projektet avslutas och aktivering som
byggnad sker.
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Rinteutgifter hanforliga till ny, till- och ombygg-
nadsprojekt kostnadsfors i sin helhet.

- AVSKRIVNINGAR
- Avskrivningar pa materiella anlidggningstillgangar gors

sd att tillgdngens anskaffningsvirde skrivs av linjart
over dess bedomda nyttjandeperiod. Nir en tillging
har delats upp pa olika komponenter skrivs respek-

tive komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod.
- Avskrivning paborjas nir den materiella anlidggningstill-

gangen kan tas i bruk. Materiella anldggningstillgang-
ars nyttjandeperioder uppskattas till:

Férvaltningsfastigheter

« Mark Ingen avskrivning
» Markanlaggningar 20 ar

= Stomme 100 ar

= Tak 20/40 ar

= Fasad 40/60 ar

= Fonster so ar

» Badrum/vitutrymmen 40 ar

» Ligenhet 25 ar

= RGe/VS so ar

» Ventilation inkl styr 30 ar

- F soar

= Hiss 20 ar

» Hyresgdstanpassning Enligt kontrakt
» Ovrigt 25 ar

= Inventarier 5 ar

NEDSKRIVNINGAR

De redovisade virdena for bolagets tillgidngar kont-
rolleras vid varje balansdag for att utréna om det
finns ndgon indikation pé nedskrivningsbehov. Om
ndgon sddan indikation finns, berdknas tillgidngens
atervinningsvirde som det hogsta av nyttjandevirdet
och nettoforsiljningsvirdet. Nedskrivning gors om
atervinningsvardet understiger det redovisade vardet.
En nedskrivning reverseras om de skil som foranledde
nedskrivningen inte lingre géller.

FINANSIELLA INSTRUMENT

I Stockholms stad samordnar och ansvarar enheten
finansstrategi for all upplining for Stockholms stad och
koncernen Stockholms Stadshus AB inom kommunkon-
cernen. | enlighet med kommunkoncernens 6vergripande
finanspolicy hanteras bolagens befintliga tidsbundna 1an
och placeringar av limit i koncernkontosystemet.

FORDRINGAR

Fordringar har varderats till det belopp varmed de
beriknas inflyta.
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KONCERNBIDRAG
Erhéllna och lamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen.

EVENTUALFORPLIKTELSER

En foljdeffekt av bolagets 1opande verksambhet ar att
bolaget blir part i rittsliga processer. Dessutom fore-
kommer tvister vilka inte leder till rattsliga processer.
Bolagets ledning gor lopande en bedémning av dessa
rattsliga processer och tvister och redovisar avsittningar
i de fall de bedomer att ett dtagande foreligger och att

Familiebostdder Arsredovisning 2020

detta kan bedémas med rimlig grad av sidkerhet. For
rdttsliga processer eller tvister dir det for narvarande
inte kan faststillas huruvida ett dtagande foreligger eller
dar det av 6vriga skal inte 4r mojligt att med rimlig grad
av sikerhet berikna beloppet pa en eventuell avsittning
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 affarsverksamhet forekommer utéver angivna
ansvarsforbindelser garantier for fullgérande av olika
kontraktsenliga dtaganden.
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Noter

1 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Tvé bostadsréttsféreningar har i februari 2021 tecknat avtal fér férvéry av fastigheten Matbandet 1 och Utslagningen 1,

totalt 105 lagenheter med beréknat filltréide i mars 2021.

KONCERNEN MODERBOLAGET
2 FASTIGHETSINTAKTER 2020 2019 2020 2019
Hyresintékter: Bostader 1786301 1691657 1762987 1669584
””””””””””””””””””””””””””””””””””””” lokaler 254939 238145 249364 232731
”””””””””””””””””””””””””””””””””””” Biplatsermm. 52038 47794 51446 47197
2093278 1977596 2063797 1949512
Avgar outhyrt: Bostader -6525 3172 -6437 3166
”””””””””””””””””””””””””””””””””””” lokder 20464 12003 20464  -12003
””””””””””””””””””””””””””””””””””””” Blplatsermm. 1123 561 1116 -56]
28112 -15736 28017 -15730
Hyresrabatter 17022 10816 15994 10457
”””” Erhdlla bidrag hyresrabattercovid-19 19 - 185
2050055 1951044 2021661 1923325
Ovriga férvaltningsintékter

”””” Provisionkabeldv 24551 21515 9248 6506
”””” Vidarefakiurerade kostnader 83 1257 863 1262
”””” Ovigaintékter 7864 11470 7991 11559
33278 34242 18102 19327
Summa intakter 2085233 1985286 2041663 1942652

3 VARAV FORSALINING INOM SAMMA KONCERN
Férsalining inom egen koncern 180 154
”””” Forsdlining till koncernbolag 17910 24472 17581 24142
”””” Erhdllna forsckringsersttningar 47030 1525 47030 1525
”””” Forsdlining ill StockholmStad 86551 80661 86462 80654
151491 106658 151253 106475

Familiebostéderkoncernen har under éret sélt tianster till moder- och systerbolag inom Stockholms Stadshuskoncernen fér 17,9 (24,5)
mnkr. Koncernen har &ven tillhandhéllit tignster till fdrvaltningar inom Stockholms kommunkoncern fér 86,5 (80,7) mnkr. Férséliningen
avser huvudsakligen uthyrning av bostdder, lokaler och parkeringsplatser. Dessutom har Familiebostéder erhéllit férsckringsersattning om

47,0 (1,5) mnkr fréin Stadshuskoncernen. Koncernens nettoskulder fill Stockholms Stadshus AB uppgér till 7394 055 (6 675 366) tkr.

Familiebostdder Arsredovisning 2020
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4  KONTRAKTSFORFALL KONTRAKTS- ANDEL KONTRAKTS- ANDEL

2020-12-31 VARDE VARDE
Lokalhyresavtal Inom 1 ar 16 064 8 % 16 064 8 %
”””””””””””””””””””””””””””””””””””” Senareén 1 armeninomSar 176770 86% 172588 86%
”””””””””””””””””””””””””””””””””””” Senareén5ar 12401 6% 12401 6%
205 235 100 % 201 053 100 %

Smélokaler fillsvidareavtal, hyresintékt per ar 4297 4297

Bostader tillsvidareavtal, hyresintékt per ér 1696517 1673798

1933 081 1905913

Lokalhyreskontrakt beréknas efter den faktiska avtalstiden och kontraktets férfallodag. Smélokaler, parkering och garage tas upp med
1 &rs férvantade intékter. Fér bostéder tas 1 érs intékter upp, det vill séga antagande att kontrakten galler i genomsnitt de kommande

12 mé&nader. Arsintékter som kan séigas upp med 3 mé&naders uppsdgningstid uppgar till 1 842 223 (1 720 300) tkr.

KONTRAKTSFORFALL KONTRAKTS- ANDEL KONTRAKTS- ANDEL
2019-12-31 VARDE VARDE
Lokalhyresavtal Inom 1 ar 9 690 4% 9717 5%
777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 Senaredn 1 armeninomSar 198468 91% 192958 91%
777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 Senareén5ar 10012 5% 10012 5%
218 170 100 % 212 687 100 %
Smélokaler fillsvidareavtal, hyresintékt per ar 6766 6766
Bostader tillsvidareavtal, hyresintékt per ar 1660758 1616038
1910 993 1860300
KONTRAKTSVARDE KONTRAKTSVARDE
KONTRAKTSFORFALL
FORHYRDA LOKALER 2020 2019 2020 2019
Lokalhyresavtal Inom 1 ér 6976 6840 19 153 19 096
777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 Senaredn 1 armeninomSar 3052 9862 33364 11009

Senare an 5 ar

AB Familjebostader hyr lokaler av dotterbolaget Hemmahamnen Kontor AB samt av extern part. Under @ret har koncernen erlagt
hyresavgifter med 11 115 (11 024) tkr.
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5  FASTIGHETSKOSTNADER 2020 2019 2020 2019

Drift

”””” Fosighefsskstsel 208257 203368 206414 201592
”””” Reparaioner 42266 77672 40394 75993
”””” Taxebundna kostnader ~ Vatten 45854 45586 45372 44910
”””””””””””””””””””””””””””””””””” B/Ges 40974 39950 39351 37948
”””””””””””””””””””””””””””””””””” Uppvérmning 178377 185124 176893 183386
”””””””””””””””””””””””””””””””””” Sophantering 31114 34761 30833 34510
”””” Fostighetsadministration® 178256 183587 178256 183587
”””” Oviga drifikostnader 47155 44207 52738 49444

772 253 814 255 770 251 811 370

*| fastighetsadministration ing&r kostnader fér personal och administration som &r kopplade till frvaltningsverksamheten inklusive
utveckling av bolagets fastighetssystem.

Underhall

Fastighetsunderhall 30866 33608 30 447 33608

Lagenhetsunderhall 69 484 67 612 69 381 67 524
100 350 101 220 99 828 101 132

Tomtréttsavgélder 107 756 104 996 105 474 102714

Fastighetsskatt 53112 55939 51371 54197

Summa fastighetskostnader 1033 471 1076 410 1026 924 1069 413

6 VARAV INKOP INOM SAMMA KONCERN

Ink&p inom egen koncern - - 26776 25226

Ink&p fran koncernbolag 116 969 103 484 82 978 74 662

Ink&p frén Stockholm Stad 116 969 165 884 114 689 161 563
233 938 269 368 224 443 261 451

7  AV-OCH NEDSKRIVNINGAR

Avskrivning av anléggningstillgéngar enligt plan

Byggnader 429 584 378 959 414 363 366 224

Markanléggningar 22013 16 017 21270 15274

Inventarier 24 440 22 673 12 344 10037

Summa avskrivningar 476 037 417 649 447 977 391 535

Nedskrivning av anléggningstillgangar

Nedskrivning av anléggningstillgangar

Summa nedskrivningar - - - -

Summa av- och nedskrivningar 476 037 417 649 447 977 391535
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KONCERNEN MODERBOLAGET

8 CENTRALA ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALININGSKOSTNADER 2019 2019
Personalkostnader 52736 52736
Ovriga kostnader 36 426 48 239
89 162 100 975

9  ERSATTNING TILL REVISORER

Revisionsuppdrag EY AB 661 661
Andra uppdrag EY AB 82 82
Andra uppdrag annan byrd 124 124
867 867

Med revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning, évriga arbetsuppgifter
som det ankommer pé& bolagets revisor att utféra samt genom radgivning eller annat bitréde som féranleds av iakttagelser vid sédan

granskning eller genomférande av sédana évriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag.

10 ANSTALLDA, LONEKOSTNADER OCH
ARVODE TILL STYRELSE OCH VD

Medelantal anstéllda i moderbolaget 331
L ovarvman 192
 varavkvior g
Léner och sociala kostnader, totalt
"""" loner och andra erséitiningor . 165353
"""" Socialakostnader 7145
 varavpensionskostnader 24774
241 498
Léner fordelade mellan vd, styrelse och évriga anstéllda
"""" WDochstyrelse 997
"""" Ovigaanstalda 163156
Pensionskostnader férdelade mellan vd och 6vriga anstéllda
”””” VO 90
"""" Ovigaanstélda 24084

Styrelse

Vid utgéngen av dret bestod styrelsen i moderbolaget av 7 ledaméter, 3 mén och 4 kvinnor. Till styrelseledaméterna utgick ett arvode

om 415 (475) tkr. Styrelsen omfattas inte av bolagets pensions&tagande.

Verkstdallande direktor

Till vd har under verksamhetséret utgétt 16n med 1 850 (1 722) tkr. Vid uppségning frén bolagets sida har VD rétt till avgangsvederlag
motsvarande 24 ménadsléner med avdrag fér den [8n som betalas under uppséigningstiden, vilken VD ej tjanstgér. Fér pension géller

i férsta hand KAP-KL kompletterad med avgiftsbaserad chefspension.

Ledande befattningshavare

Vid utg&ngen av &ret bestod 6vriga ledande befattningshavare i moderbolaget av 6 anstéllda varav 2 mén.

Flertalet bolag i Stockholms Stadshuskoncernen har sina pensionsétagande férsékrade i St Erik Livfdrsakring AB som har till uppgift
att samordna och strukturera hanteringen av pensioner inom bolagskoncernen. De avtal som é&r férsékrade ér KAP-KL (tidigare PFA),

PA-KFS och PA-KL.

Familiebostdder Arsredovisning 2020
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KONCERNEN MODERBOLAGET
11 OVRIGA RORELSEKOSTNADER 2020 2019 2020 2019
Férgévesprojektering 15978 5155 15978 5155
Konsultkostnader 3889 3083 3889 3083
19 867 8238 19 867 8238
Ovriga rérelsekostnader omfattar kostnader som inte direkt kan kopplas till dagens fastighetsbesténd. | posten ingar kostnader fér
fsrgavesprojektering och konsultkostnader fér markanvisningsansskningar.
12 RESULTAT VID FORSALINING/UTRANGERING
AV FASTIGHET
Realisationsresultat 4 494 5761 4 494 5761
Utrangering av fastighet 2539 3862 1562 3862
-7 033 1899 -6 056 1899
Realisationsresultatet &r hénférligt till avyttringen av Forskningen 1.
13 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Réntekostnader koncernkonto 53853 53 448 52208 51409
Ovriga finansiella kostnader 128 79 128 72
53981 53 527 52336 51 481
14 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Mottagna koncernbidrag 15530
Avskrivningar utéver plan 2 600 8 000
Aterféring av periodiseringsfond 166 854 85000
Avsattning fill periodiseringsfond
169 454 92 530
15 SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skatt 101 454 63830 99 029 63 008
Skatt p& grund av éndrad taxering 6466 -183 6758 16
Uppskjuten skatt 25 871 11 813 10 284 29 324
69 117 75 460 102 555 92 348
Arets resultat fére skatt 402 568 342 491 555356 415700
Skatt enligt géllande skattesats 21,4 % 86150 73293 118 846 88 960
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader -309 2005 -318 1991
Skatteeffekt intéikt som ej &r skattepliktig 231 -83 231 -83
Skatteeffekt periodiseringsfond 1799 836 1799 836
Skatteeffekt forsélining av fastighet 1987 1987
Skatteeffekt skillnad skatte- och planméssigt restvérde® 13755 416 12712 492
Skatt avseende tidigare &r 6 466 -183 6758 16
Skatteeffekt avsattning fér pension -58 -55 -58 -55
Skatteeffekt andrad skattesats fran 21,4 % till 20,6 % 769 191
69 117 75 460 102 555 92 348
*| posten ingér justering fér K3, nedskrivningar, utrangering och avskrivning samt Bostadsléneposter
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KONCERNEN MODERBOLAGET

16 FORVALTNINGSFASTIGHETER 2020 2019 2020 2019
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 18 006 812 17 093 308 17 424 374 16 510 870
”””” Overfortfrén pagéende projekt 1891786 945948 1882707 945948
”””” Overforttll pagaende projekt 93471 - 93471 .
”””” Frsdliningar och utrangeringar 53029 32444 51544 32444
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 19752098 18006812 19162066 17 424 374
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets bérjan -4 377 119 -3963 048 -4 299 232 -3898 639
”””” Arets avskrivningar enligtplan ~—~~~~~ .448038 391417  -432074 377939
”””” Overfortill pagaende projekt 7323 35000 7323  -35000
”””” Férsdliningar, utrangeringar & omklassificering 16363 12346 15857 12346
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets slut -4 801 471 -4377 119 -4708 126 -4299 232
Ackumulerade uppskrivningar vid &rets bérjan 148 816 153798 148 816 153798
”””” Arets avskrivning av uppskrivetbelopp 355 3559 3559 3559
”””” Forsdljningar, utrangeringar & omklassificering - 143 - 143
Ackumulerade uppskrivningar vid arets slut 145 257 148 816 145 257 148 816
Bokf&rt véirde vid drets slut 15 095 884 13778 509 14 599 197 13 273 958
”””” Skattemdssigt restvairde forvaliningsfastigheter 14289974 13038022 13847740 12587953
. Toxeringsvérdebyggned 16952620 16477186 16600719 16125285
 Toxeringsvirdemak 13959060 14150050 13771810 13962800
”””” varavmark medfomtratt 11981949 11951336 11794699 11764086
Marknadsvérde vid arets slut 44746 824 41 642063 43843073 40782 683

Fastighetsvérdering

Familiebostéder gér érligen en vérdering av koncernens fastighetsbesténd Per 2020-12-31 uppgick marknadsvérdet fill 44 747 (41 642)
mnkr Det genomsnittliga avkastningskravet i véirderingen var 3,06 (3,14) procent Av det totala marknadsvérdet utgér 3 271 (2 081) mnkr
projekt och byggratter Det bokférda vérdet avseende férvaltningsfastigheter inklusive projektfastigheter vid samma tidpunkt uppgick till
18 115 (16 856) mnkr

NAI Svefa har p& uppdrag av Familiebostéder vérderat fastighetsbesténdet genom en sé kallad samordnad vérdering enligt kassaflé-
desmetod i analysverktyget Datscha Samtliga fastigheter som innehades per den sista december 2020 har vérderats individuellt, dér
NAI Svefa har beddmt direktavkastningskrav fér vérderingsobjekt med ledning av egna orts- och marknadsanalyser och Familiebostéder
ansvarar fér &vriga uppgifter

Vérdet pa respektive fastighet grundar sig p& utveckling av driftnetto och avkastningskrav De véigda avkastningskraven ligger i interval-
let 0,8 -6,5 procent, med 3,1 (3,1) procent som genomsnitt Drifts- och underhélliskostnader har bedémts genom statistik och erfarenhet
Vad avser taxebundna kostnader f&r el, vérme och vatten har faktiska kostnader anvénts Vakansgraden bedéms utifran ett l&angsiktigt
marknadsméissigt perspektiv fér respektive fastighet Kalkylperioden omfattar tio ér Inflationen antas bli 2,0 procent per &r under hela
kalkylperioden Driftskostnadsskningar har bedémts till att i normalfallet fslja inflationstakten Projektfastigheter har vérderats som ett
fsrhandsvérde minus avdrag fér terstdende investeringskostnad
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KONCERNEN MODERBOLAGET
17 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNATIONER 2020 2019 2020 2019
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 3077 552 2 852 194 3066259 2 848 082
Avrets investeringar 1675012 1672966 1671372 1663 806
Overfort till fardigstallda fastigheter -1 891786 945 948 1882707 945 948
Avyttrad pagé&ende nyanléggning -495 230 -495 230
Kostnadsférda investeringar 0 4 451 0 4 451
Overfort fran byggnader 86 148 86 148
Overfort ill inventarier 11 609 1979 7 604
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 2935317 3077 552 2933 468 3066 259
Ingéende ackumuleradenedskrivningar av pagéende projekt 35000 35000
Overfort till nedskrivning forvaltningsfastighet 35000 35000
Avrets nedskrivning
Utgaende ackumulerade av- och nedskrivningar - - - -
Bokfort vérde vid arets slut 2935317 3077 552 2933 468 3066 259
18 INVENTARIER
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 258 476 247 993 85947 77 443
Avrets investeringar 3995 14 343 3995 14 343
Overfort fran pagéende projekt 11 609 1979 7 604
Férsaliningar och utrangeringar 3058 5839 2 590 5839
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 271022 258 476 94 956 85947
Ing&ende ackumulerade avskrivningar enligt plan -166 114 -149 179 55737 51438
Avrets avskrivningar enligt plan 12 344 10037
Férsaliningar och utrangeringar 2 590 5738
Ackumulerade avskrivningar vid éarets slut -187 597 -166 114 -65 491 -55737
Bokfort vérde vid arets slut 83 425 92 362 29 465 30210
19 MODERBOLAGETS INNEHAV AV
ANDELAR | KONCERNBOLAG 2020 2019
Ackumulerat anskaffningsvérde vid drets bérjan 393024 393024
Bokfort véirde vid arets slut 393024 393024
Bolagets Kapital- R&strétts- Antal
namn andel andel andelar
AB Familiebost&der 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 vérde vid arets slut 393 024 393024
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KONCERNEN MODERBOLAGET
20 FORDRINGAR HOS KONCERNBOLAG 2020 2019 2020 2019
Husbyggnadsvaror HBV férening (702000-9226) 40 40 40 40
21 UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skattefordran
Bostadslaneposter 19 067 22077 19 067 22077
Tempordra skillnader i fastigheter
Avséting pensionsskuld 407 349 407 349
19 474 22 426 19 474 22 426
Uppskjuten skatteskuld
Tempordra skillnader i fastigheter 65 074 -57 118 53971 46 638
Obeskattade reserver p& éveravskrivningar 5013 -5 085
Uppskjuten skatt periodiseringsfonder 113017 -149 725
-183 104 211 928 -53 971 -46 638
Skattemassig avskrivning gérs med 3 procent per ar av den sé kallade bostadslanepostens ursprungliga vérde (487 074 tkr)
vid 8vergang frén schablonbeskattning till konventionell beskattning vid ing&ngen av &r 1994. Den skattemdssiga avskrivningen
motsvarar 14 612 tkr per ér.
22 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Ackumulerat anskaffningsvérde vid drets bérjan 13 557 15 448 12 990 15 448
Tillkommande fordringar 709 601 709 601
Avgéende fordringar 12 561 2 492 11994 3059
Bokfért vérde vid arets slut 1705 13557 1705 12 990
23 OVRIGA FORDRINGAR
Skattekonto 16 843 12 111 15 656 11 570
Fordran mervardeskatt 27 903 200 27 888
Fordran vilande moms 9327 8 936
Fordran sald projektfastighet 168 433 168 433
Ovriga kortfristiga fordringar 4982 125 4983 125
Bokfort vérde vid arets slut 59 055 180 869 57 463 180 128
Under 2019 avyttrades projekifastigheten Kvarnberget 9. Slutreglering av kdpeskillingen skedde varen 2020.
24 UPPLUPNA INTAKTER OCH FORUTBETALDA KOSTNADER
Upplupna hyresintékter 1360 3721 1332 3601
Upplupna férsakringsersattningar 7 500 7 500
Férutbetalda tomtréttsavgélder 27 691 26 463 27 121 25893
Férutbetald hyra fibernét 3954
Ovriga férutbetalda kostnader 8278 4708 8413 4708
Bokfort vérde vid arets slut 37 329 46 346 36 866 41702
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KONCERNEN MODERBOLAGET
25 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION, TKR 2020 2019 2020 2019
Balanserade vinstmedel 8381 589 8 058 964
Aterféring av uppskrivningsfond 103 103
Erhallet aktieagartillskott 264
Arets resultat 452 801 323 352
Till &rsstdmmans férfogande 8834757 8382419
Styrelsens férslag fill utdelning -512 -830
I ny rékning balanseras 8834246 8 381 589
26 OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfonder
Periodiseringsfond tax 2015 251 854
Aterférd periodiseringsfond tax 2015 85000
Periodiseringsfond tax 2016 211 353 211 353
Periodiseringsfond tax 2017 229 295 229 295
Periodiseringsfond tax 2018 73 066 73 066
513714 680 568
Avskrivningar utéver plan
Avrets avskrivningar utéver plan 9500 4100
9500 4100
Bokfért véirde vid érets slut 523214 684 668
27 AVSATTNINGAR
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérjan 1696 2030 1696 2030
Under dret utnyttiad avséttning
Avrets avsdttning
Avrets skuldférandring 283 266 283 266
Bokfért vérde vid arets slut 1979 1696 1979 1696
28 LANGFRISTIGA SKULDER TILL KONCERNBOLAG
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 74 631 80 831
Omklassificering av kortfristiga skulder
Erhallet koncernbidrag -4 871 6200
Bokfort vérde vid arets slut 69 760 74 631
29 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Koncernkonto 7 394 055 6 675 366 7214218 6461279
Skulder till hyresgéster 8 331 9027 7 602 8359
Personalrelaterade skulder 8086 7 687 8086 7 687
Ovriga skulder 2053 8356 1121 7 495
Bokfort vérde vid arets slut 7 412 525 6700 436 7 231 027 6484 820
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KONCERNEN MODERBOLAGET
30 FORUTBETALDA INTAKTER OCH UPPLUPNA KOSTNADER 2020 2019 2020 2019
Férskottsbetalda hyresintékter 170 313 157 356 168 037 155212
Upplupen hyresrabatt bostader 9 604 9784 9 604 9784
Upplupna personalkostnader 40 830 31550 40 830 31550
Upplupna drifts- och underhéllskostnader 44 538 58 984 43 951 58779
Upplupna kostnader i projekt
Ovriga upplupna kostnader 2 346 880 2 346 396
Bokfort varde vid arets slut 267 631 258 554 264768 255721
31 EVENTUALFORPLIKTELSE
Borgensétagande Fastigo 3183 3183 3183 3183
Uppskov stémpelskatt avseende koncerninterna
fastighetséverlatelser 57 994 57 994 57 994 57 994
61177 61177 61177 61177
32 POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET
Av- och nedskrivningar av anléggningstillgéngar 476 037 417 649 447 977 391 535
Rearesultat férsélining/utrangering av
anlaggningstillgéngar 5 969 2 526 4891 2 526
Pensionsavsattning 283 266 283 266
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 2055 2 466 2055 2 467
484 344 417 855 455206 391 742
33 BETALD SKATT | KASSAFLODET
Aktuell skatt 101 455 63830 99 029 63008
Skatt frén tidigare ér -6 466 -183 6758 16
Férandring av skattefordran/skuld 1464 3127 344 3768
93525 66774 92 615 66792
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Forslag till vinstdisposition

AB Familjebostéders fria egna kapital uppgér enligt balansrékningen till
8834756 854 kr. Avsdttning till bundna reserver erfordras ej.

Till &rsstémmans férfogande stér:

Styrelsen f&reslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

Balanserade vinstmedel 8381955687 Utdelning 511500
Avrets vinst 452801167 I ny rékning balanseras 8834245354
8834756854 8834756854

STYRELSENS MOTIVERING

Med hinvisning till vad som angetts anser styrelsen
att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som uppstills i 17 kap 3 §, andra
och tredje styckena aktiebolagslagen. Verksamhetens
art och omfattning medfor inte risker i storre omfatt-
ning dn vad som normalt forekommer i branschen.
Styrelsens bedomning av moderbolagets och koncernens
ekonomiska stillning innebar att utdelningen ar for-

svarlig i forhallande till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stiller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital samt moderbola-
gets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt. Styrelsen bedomer att den foreslagna
utdelningen inte kommer att paverka Familjebostaders
formaga att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang
sikt eller att gora nodviandiga investeringar.

Stockholm
den 16 februari 2021

Dennis Wedin
Ordforande
Ingela Edlund Thomas Hogberg Ida Karlbom
Vice ordforande
Lena Kling Shadi Larsson Rashid Mohammed

Jonas Schneider
Verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har avgivits den 16 februari 2021

Fredric Hivrén
Auktoriserad revisor
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AB FAMILJEBOSTADER
Hammarby Fabriksvég 67
Box 92100

120 07 Stockholm
08-7372000
kontakt@familiebostader.com

www.familiebostader.com

ES

FAMILJEBOSTADER

En del av
Stockholms stad
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