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Férvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstéllande direktéren fér AB Familjebostéder, organisationsnummer
556035-0067, avger féljande arsredovisning fér koncernen och moderbolaget fér
rdkenskapsaret 2024. Familjebostdder ér ett allménnyttigt bostadsbolag och ingér i
koncernen Stockholms Stadshus AB, som égs av Stockholms stad. Jamférelsesiffrorna

inom parentes avser ar 2023.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har AB Familjebostider
valt att uppritta den lagstadgade hallbarhetsrapporten
som en fran drsredovisningen avskild rapport. Hallbarhets-
rapporten har dverlamnats till revisionen samtidigt som
arsredovisningen. Bolagets héllbarhetsredovisning offent-
liggors genom publicering pd www.familjebostader.com.

Verksamheten

Familjebostader har sedan 1936 bedrivit verksamhet
inom fastighetsforvaltning med det overgripande upp-
draget att, pa ett ekonomiskt hallbart satt, bygga, aga
och forvalta hyresbostider 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 moéta flera olika kundgruppers
behov av bostidder och ge god service. Bolaget verkar
aven aktivt for hallbarhetsfragor inom socialt ansvars-
tagande, minskad klimatpdverkan samt demokrati- och
jamstélldhetsfragor.

I koncernen ingér de heldgda dotterbolagen Hemma-
hamnen Kontor AB (org.nr 556736-2156), AB Familje-
bostader Fastighetsnat (org.nr 556715-5386) samt
Familjebostider Arstaberg AB (org.nr 559058-1483).

Dotterbolagen har inga anstallda.

Familjebostader dgde vid arets utgdng 398 (397)
fastigheter med 21745 (21 303) bostdder och 2 389 (2478)
lokaler i en sammantagen uthyrbar area om 1 560362
(1 533 222) kvm. Majoriteten av fastigheterna innehas
med tomtritt. Av den totala arean utgjorde bostaderna
89 (89) procent och lokalerna 11 (11) procent. Detalje-
rad information om bolagets fastighetsbestand framgar
av fastighetsforteckningen som publiceras pa bolagets
hemsida.

Investeringar i befintliga fastigheter
och nybyggnation

Investeringar och utveckling av fastighetsbestandet
genom nybyggnation och underhall av befintligt bestdnd
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ar en viktig del av bolagets verksamhet. Under aret

har bolaget genomfort underhall och investeringar i
befintliga fastigheter pa totalt 572 miljoner kronor. to2
(187) nya projekt har startat under dret och 162 (163)
projekt har avslutats. Projekten omfattar bland annat
klimatskalsdtgarder, driftoptimering, trygghetsatgarder
och hissombyggnader. Upprustning och hyresgistan-
passning har skett av ett antal lokaler. I kvarteret Vikta-
ren pd Kungsholmen pagér en storre upprustning som
berdknas vara klar under 2023.

Investeringar i pdgdende och avslutade nyproduk-
tionsprojekt uppgér till 434 (1 022) miljoner kronor.
Bolaget har under aret fardigstallt 440 hyresratter och
paborjat byggnation av 87 nya hyresritter. Vid drets
slut hade Familjebostader 87 hyresritter i produktion.
Familjebostader har i dagsliget nastan 4 0oo lagenheter
i sin projektportfolj och ett langsiktigt mal att bidra
till fler bostader i Stockholm. Under &ret har tre
markanvisningar erhéllits omfattande 735 ligenheter.

Kép och férséljning av fastigheter

Den 6 december 2024 sdldes fastigheten Kraftcentralen
21 Alvsjo for 15 miljoner kronor.
Inga forvirv av fastigheter har skett under aret.

Marknad

Hyresforhandlingen med Hyresgistforeningen region
Stockholm for &r 2024 gav en genomsnittlig hyreshojning
pa 5,3 procent fran 1 januari 2024. For en medelstor
ligenhet pd 65 kvm innebar detta en hojd hyra for 2024
om 439 kronor per médnad. P4 arsbasis har avtalet gett
en Okad hyresintakt om cirka 108 miljoner kronor.
Hyresratter i Stockholm dr fortsatt attraktiva. Hog
efterfrdgan pa bostader i Stockholm ger en lag risk for
vakanser inom bostadssegmentet. Det finns en okad risk
for strukturella vakanser i nyproduktionen till foljd av
hogre hyresniva dn i befintligt bestind. Marknadslaget
for lokaler ar fortsatt utmanande till foljd av radande
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konjunktur, med hogre hyresnivaer och generellt hogre
kostnader. Under aret har den ekonomiska uthyrnings-
graden minskat till 93,6 (93,8) procent.

Resultat koncernen

Under aret har inflationen sjunkit till nigot under Riks-
bankens inflationsmdl pd 2 procent, vilket i sin tur lett
till lagre rintor och lagre finansieringskostnad. Att
sikerstilla fortsatt stabila kassafloden och god finansiell
stillning ar prioriterade fragor framat.

Hyresintdkterna har 6kat med 7,9 procent till 2 596
(2 405) miljoner kronor. Okningen forklaras av den
generella hyresjusteringen for bostader, intakter frin nya
fardigstallda bostader, nyuthyrningar samt indexeringar
i lokalhyreskontrakt.

De totala driftskostnaderna 6kade under 2024 till 1099
(1021) miljoner kronor. Okningen férklaras frimst av
hogre kostnader for media och avfallshantering. Kostnader
for resultatfort fastighets- och ligenhetsunderhall uppgick
till 120 (114) miljoner kronor, vilket motsvarar 78 (74) kr/
kvm. Den totala forvaltningsytan utokades genom fardig-
stalld nyproduktion med 29267 (24738) kvm.

Resultat efter finansnetto uppgick till 219 (107) miljo-
ner kronor. Den underliggande resultatformagan ar god
med ett driftnetto pa 792 (747) kr/kvm. Overskottsgra-
den uppgick till 46,5 (46,2) procent. Arets resultat efter
skatt uppgick till 170 (78) miljoner kronor.

Totala avskrivningar okade till 633 (583) miljoner
kronor varav 563 (522) miljoner kronor avsig byggnader,
40 (33) miljoner kronor markanliggning, 6 (6) miljoner
kronor byggnadsinventarier och 24 (21) miljoner kronor
inventarier. Okningen ir en foljd av hog investeringstakt.

Byggnaderna skrivs av enligt regelverket f6r kom-
ponentuppdelning vilket har gett en avskrivning pa i
genomsnitt 2,0 procent pa anskaffningsvardet.

Under dret har dterforing av nedskrivningar skett med
16 (o) miljoner kronor. Inga nedskrivningar dr genom-
forda under aret, o (132) miljoner kronor.

Finansnettot uppgick till 270,4 (201,4) miljoner kronor,
vilket bestdr av rantekostnader om 271,8 (202,7) och rante-
intikter om 1,4 (1,4) miljoner kronor. Okningen forklaras
av en hogre genomsnittsranta pa 2,76 (2,17) procent.

Vérdefdréandring fastigheter

Per 2024-12-31 uppgick marknadsvirdet till 48823

(47 133) miljoner kronor. Av det totala marknadsvardet
utgor 1823 (3 116) miljoner kronor projekt och byggrat-
ter. Vardeforandringen under aret i fastighetsbestandet
uppgick till 1690 (-3 453) miljoner kronor vilket mot-
svarar 3,6 (-6,8) procent. Genomsnittlig initial direkt-
avkastning for hela bestandet uppgick till 3,5 (3,3)
procent. Det bokforda virdet inklusive pagdende projekt
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vid samma tidpunkt uppgick till 20601 (20 599) miljoner
kronor. Detaljer avseende virderingsmetodik beskrivs
under not 16 Forvaltningsfastigheter.

Kassafléde och finansiell stéllning

Kassaflodet fran den l16pande verksamheten gav ett
overskott om 824 (813) miljoner kronor. Investerings-
verksamheten i befintligt bestdnd ar ligre dn foregdende
ar, medan investeringar i inventarier kat nagot.

Vid arets slut hade Familjebostader en laneskuld om
9607 (9 434) miljoner kronor vilket ar en 6kning med
172 miljoner kronor jamfort med forra ret. Investe-
ringar i framfor allt pdgdende nyproduktionsprojekt
under aret forklarar kningen. Arets totala investeringar
i ny- och ombyggnation samt underhall uppgick till
1006 (1 444) miljoner kronor varav 434 (1 022) miljoner
kronor utgor investeringar i nyproduktion och 572 (422)
miljoner kronor utgor investeringar i befintligt bestand.
Kreditramen for bolaget har under dret varit 10600
(1o 100) miljoner kronor. Den genomsnittliga rintan
under aret har varit 2,76 (2,17) procent.

Bolaget har en stark finansiell stillning vid arets slut.
Den genomsnittliga belaningsgraden i forhallande till
bokforda virden pa fastigheterna inklusive pagdende
projekt var vid arets utgdng 44,8 (44,8) procent. I for-
hallande till marknadsvardet var belaningsgraden 19,7
(20,0) procent. Soliditeten uppgick vid arets utgang till
52,1 (52,2) procent. Inberdknat 6vervirden i bolagets
fastighetsbestand uppgick den justerade soliditeten till
67,1 (66,9) procent.

Risker och méijligheter

Aret 2024 har priglats av fortsatt krig i Europa och
Mellanostern, sjunkande inflation och lagre rantenivaer
fran virldens centralbanker. Under hosten kom ett del-
betinkande avseende presumtionshyrors utveckling som
foreslog att dessa ska folja en allman hyresutveckling.
Det som har skett under 2024 har bidragit till att mark-
nadsforutsittningarna for bostader ser ljusare ut 4n pa
lange. For den kommersiella delen dr osidkerheten storre.
Flera lokalhyresgister dn normalt har utmaningar med
lonsamheten och detta har avspeglat sig i 6kat antal kon-
kurser under 2024. Nir kommersiella hyresmarknaden
forsamras dr det en styrka att Familjebostaders hyres-
intakter till cirka 9o procent kommer ifrdn bostiader dar
risken for vakanser ar lag.

Hyresintékter och vakanser

Bolagets intakter utgors till storre delen av hyresintakter
fran bostader dar samtliga ar belagna i Stockholms
kommun. Sista december 2024 stod drygt 855000
personer i Stockholms kommunala bostadsko. Det var



en okning med cirka 32000 personer jamfort med dret
innan vilket motsvarar drygt 3,7 procent. I och med den
fortsatt hoga efterfragan pa bostider i Stockholm och att
antalet personer som soker bostad i Stockholm fortsatter
att oka kontinuerligt bedomer bolaget att risken for
vakanser ar liten bade i befintligt bestand och i nypro-
duktionen.

Antalet konkurser var under 2024 betydligt hogre
jamfort med 2023 (21 procent) och storsta relativa
Okningen skedde i Stockholms lin. Denna utveckling
péaverkar det kommersiella bestandet, dar uthyrningen
upplevs trog och ett antal storre uppsagningar har skett
under 2024 som kommer att fi genomslag 2025. Bedom-
ningen ar att det finns en okad risk for vakanser inom
det kommersiella bestdndet.

Projektutveckling

Familjebostader ska bidra med nyproducerade bostader

i Stockholm. Nyproduktion av hyresritter innebar risker
inom investeringsomradet sisom risk for okade rinte-
kostnader, att projekten blir dyrare dn berdknat, forse-
ningar i genomférande och firdigstillande eller att inte
kunna starta som planerat. Samtliga risker har en negativ
paverkan pa bolagets kassaflode och virdering. For att
hantera riskerna arbetar bolaget aktivt med riskanalys
fore investeringsbeslut for att sikerstalla att projekten
bar sig ekonomiskt 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. Regelbunden uppfolj-
ning gors mot investeringsbeslut for att upptiacka och
hantera avvikelser. Samtliga investeringar dver 50 miljo-
ner kronor beslutas av styrelsen utifrdn andamal och
tryggande av rimliga och marknadsmaissiga avkastnings-
krav. For investeringar 6verstigande 300 miljoner kronor
fattar koncernstyrelsen och kommunfullmaktige beslut.

Fastighetskostnader

Forandringar i taxor, skatter, avgifter och andra reglerin-
gar har direkt inverkan pa bolagets ekonomiska resultat.
Taxebundna avgifter sdsom virme, el, vatten och
sophantering ar en stor del av driften och forandringar
i taxorna ger stora effekter pa resultatet. Aven dkade
byggkostnader har en resultatpaverkan genom okade
kostnaden for skador, reparationer och underhall men
aven for fastighetsforsikring.

Under 2024 har priset pd mediataxor fortsatt att
oka. Bolaget arbetar kontinuerligt med energieffektivi-
sering och ett fornyelsearbete inleddes under 2021 for
att optimera driften av fastigheterna avseende el, vairme
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och vattenforbrukning. Arbetet fortsitter kontinuerligt
och kommer fortsitta vara ett prioriterat omrade. Storre
delen av bolagets fastigheter innehas med tomtritt.

Finansiering
Finanspolicyn for kommunkoncernen Stockholms stad
anger ramar for finansverksamheten i kommunkoncer-
nen, det vill saga Stockholms stad, Stockholms Stadshus
AB och dess majoritetsigda bolag samt stadens ovriga
heldgda bolag. Policyn syftar till att ge mal, riktlinjer och
regler for finansverksamheten inom kommunkoncernen
samt fastsld 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.
Rinteldget har en stor paverkan pa bolagets finansi-
ella kostnader. Riantan pa checkkrediten satts manadsvis
utifrdn genomsnittsrantan pd 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 2,08 (1,73) ar. Rantan
har stigit under aret med en snittranta pa 2,76 procent
jamfort med 2,17 procent 2023.

Utsikter 2025

2025 kommer fortsatt att praglas av en omvirld som
ar osiker. Utmaningar att fa igdng byggnation av nya
bostdder kvarstdr i och med fortsatt hoga bygg- och
finansieringskostnader samt hojda direktavkastnings-
krav. Under 2025 planerar Familjebostdder att paborja
en nyproduktion omfattande 79 lagenheter.

Fortsatta kostnadsokningar inom drift och forvaltning
innebir minskade ekonomiska resurser vilket kraver
fokus pa en effektiv och forebyggande forvaltning. Aven
om de ekonomiska forutsittningarna att kunna mota
behov i fastighetsbestidndet har forsamrats kommer
bolaget att uppratthalla tidigare ars investeringsvolym
for underhall med fokus pa att minska drifts- och
forvaltningskostnader och nd uppsatta mal for energi,
klimat och trygghet.

Efterfragan pa hyresritter i Stockholm bedoms
fortsatt vara hog och risken for vakanser inom bostads-
segmentet ldg. Marknaden for kommersiella lokaler ar
mer osdker ddr uthyrning tar lingre tid och det generella
konjunkturliget paverkar lokalhyresgisterna och dess
slutkunder.



Flerarsoversikt

Belopp i mnkr
Resultatréikning 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintékter 2 596 2 405 2232 2114 2050

Summa Fastighetskostnader -141 -1 321 -1222 -1151 -1033
Driftnetto 1225 1133 1052 1000 1050
Driftnetto exkl. tomtréttsavgdlder 1357 1260 1169 1113 1158
Av- och nedskrivningar -617 714 -539 -510 -476
Bruttoresultat 608 419 513 490 574
Centrala administrations- och férséljningskostnader 112 -89 91
Ovriga rérelsekostnader -7 7 20
Resultat vid férsélining av fastigheter 0 2 -4 382 -7
Rérelseresultat 489 308 384 775 456
Finansnetto 270 -201 -65 -47 -53
Resultat efter finansiella poster 219 107 319 729 403
Skatt -48 29 -68 156 -69
Arets resultat 170 78 251 573 333
Belopp i mnkr

Balansrékning 2024 2023 2022 2021 2020
Anléggningstillg&ngar 21 492 21145 20 205 19 079 18 136
Omséattingstillgéngar 17 m 97 99 114
Summa tillgéngar 21 610 21256 20302 19178 18250
Eget kapital 11 260 11 090 11013 10763 10 190
Avséttningar/léngfristiga skulder 211 190 145 162 185
Kortfristiga skulder 10 139 9976 9144 8253 7 875
Summa eget kapital och skulder 21610 21256 20 302 19178 18250
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Fastighetsrelaterade nyckeltal 2024 2023 2022 2021 2020
Operativt resultat, mnkr 1106 1025 927 904 939
Marknadsvérde fastigheter, mnkr 48823 47133 48947 51148 44747
Bokfortviirde fastigheter, moke 21423 21066 20125 19003 18031
Overskottsgrad % 65 62 63 465 504
Overskottsgrad exkl. tomrdittsavgalder % 55 53 5.4 57 556
Drfinetioke/kym 792 747 706 79 722
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler % 93,6 93,8 93,6 92,9 92,0
Ekonomisk uthyrningsgrad bostéder % 995 99 4 995 994 994
Finansiella nyckeltal 2024 2023 2022 2021 2020
Soliditet % 521 52,2 54,2 56,1 558
Justerad soliditets &1 69 688 705 69,0
Avkasining pé fotalt kopital, % 23 5 19 41 26
Avkasting pé egetkapital % 5 o7 24 56 33
Belningsgrad bokfortvarde % a8 448 a8 05 410
Beloningsgrad marknadsvérde% 197 200 176 150 16,5
Rontetackningsgrad ggr 8 15 59 166 86
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Definitioner

Resultatrékning

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

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

Lénsamhet

Direktavkastning — Driftnetto i forhallande till fastig-
heternas marknadsvirde

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

Férvaltning

Driftnetto kr/kvm — Driftnetto dividerat med total
yta for bostdder och lokaler

Ekonomisk uthyrningsgrad — Hyresintikter i pro-
cent av hyresvarde. Hyresvirde ar hyresintakter plus
bedomd hyra pd outhyrda ytor
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Kapital och finansiering

Marknadsvirde fastigheter — Fastighetsbestdndets
verkliga varde utifrdn samordnad virdering vid
bokslutstillfillet med avdrag for stimpelskatt och
kvarstaende investeringar i pdgaende projekt

Justerat eget kapital — Synligt eget kapital plus
bedomt dvervirde fastigheter minus uppskjuten skatt
pa bedomt Gvervirde

Soliditet — Eget kapital i forhallande till balansomslut-
ning

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 marknadsvirde — Rintebarande skul-
der minus kassa/placeringar dividerat med fastigheter-
nas marknadsvarde

Rintetiackningsgrad — Rorelseresultat plus finansiella
intdkter (+ jimforelsestorande poster om positiva)
dividerat med finansiella kostnader (+ jamforelsesto-
rande poster om negativa)



Resultatrékning

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget
Not 2024 2023 2024 2023
Fastighetsintékter
Hyresintdkter 2 596 090 2 405 358 2 578 740 2393758
Ovriga férvaltningsintékter 40 225 48 647 17 758 26 430

2,3,4 2 636 315 2454005 2 596 498 2420188

Fastighetskostnader
Drift -1 098 756 -1 020 835 -1 096 534 -1 018 922
Underhall -119 680 -113 630 -119 680 -113 613
Tomtrattsavgalder -131 643 -126 423 -129 515 -124 394
Fastighetsskatt -61 100 -59 656 -58 764 -57 400
5,6 -1 411 179 -1 320 544 -1 404 493 -1 314 329
Driftnetto 1225136 1133 461 1192 005 1105 859
Av- och nedskrivningar 7 -617 329 714 462 -595 805 -690715
Bruttoresultat 607 807 418 999 596 200 415144
Centrala administrations- och férséliningskostnader 8,910 -111 780 -105 052 -123 675 -118 430
Ovriga rérelsekostnader 11 7 144 3191 7 144 3191
Resultat vid férsdljning /utrangering av fastighet 12 43 2 402 43 -2 402
Rérelseresultat 488 926 308 354 465 424 291 121
Ranteintékter och liknande resultatposter 1361 1361 2 898 2321
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 271772 202719 270 389 201 044
Resultat efter finansiella poster 218 515 106 996 197 933 92 398
Bokslutsdispositioner 14 - - - 72 366
Resultat fére skatt 218 515 106 996 197 933 164764
Skatt p& arets resultat 15 -48 300 28 674 -43 805 -41 216
Arets resultat 170 215 78 322 154 128 123 548
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Hyresintékter

Totala hyresintakter har okat under aret och uppgick
till 2596 (2 405) mnkr. Okningen beror frimst pa att
hyresgaster har flyttat in i nybyggda lagenheter, samt
den avtalade hyresoverenskommelsen som innebar en
genomsnittlig hyreshojning med §,3 % fran 1 januari
2024.

Ovriga intakter

Ovriga forvaltningsintikter minskar nigot och uppgar
till 40 (49) mnkr, framst till f6ljd av mindre vidarefak-
turering och statliga bidrag.

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader har okat med 9o mnkr
och uppgar till 1411 (1321) mnkr. Kostnader har okat
framst pd grund av media, underhall och 6vriga drifts-
kostnader.

Driftnetto och &verskottsgrad

Driftnetto for 2024 dr 1225 (1 133) mnkr vilket i relation
till intdkterna ger en Overskottsgrad pa 46,5 (46,2) %.
Driftnettot exklusive kostnad for tomtrittsavgald/mark-
avgift ar 1357 (1 260) mnkr vilket ger en 6verskottsgrad
Pa 51,5 (51,3) %.

Avskrivningar

Arets av- och nedskrivningar p4 totalt 617 (714) mnkr
bestar av avskrivning enligt plan pa fastigheter, inklusive
byggnadsinventarier och markanlidggningar med 609
(561) mnkr, avskrivning pa inventarier med 24 (21)
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mnkr samt en dterford nedskrivning med -16 (o) mnkr.
Nedskrivningar under dret uppgar till o (132) mnkr.

Centrala administrations- och férséljningskostnader

Kostnader for central administration uppgar till 112
(105) mnkr. Avvikelsen mot foregdende ar forklaras
framst av hogre personalkostnader.

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rorelsekostnader uppgar till 7 (3) mnkr. Kost-
naden avser konsultarvoden for projektering av nypro-
duktion. I 2024 ars utfall ingar dven forgaveskostnader
hanforliga till projektutvecklingen.

Resultat vid férsélining/utrangering av fastighet

Resultat vid forsiljning av fastigheter uppgar till 6,6
(o) mnkr. Under aret har fastigheten Kraftcentralen 2
avyttrats. Utrangering av del av fastighet enligt K3 har
paverkat resultatet med -6,5 (-2,4) mnkr.

Finansiella poster

Finansiering sker via l6pande upplaning mot ett koncern-
konto hos Stockholms stads internbank. Rantekostnader
ar hogre dn foregdende ar, 272 (203) mnkr framst till
foljd av en hogre snittranta 2,76 (2,17) %.

Skatt

Total skattekostnad uppgar till 48 (29) mnkr varav den
aktuella skatten uppgar till 7 (13) mnkr, den uppskjutna
skatten uppgar till 39 (15) mnkr och skatt pd grund av
dndrad taxering uppgér till 2 (1) mnkr.



Balansrdkning

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget
Not  2024-12-31  2023-12-31  2024-1231  2023-12-31
Tillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 16 19 889 272 18 538 749 19 571 356 18 213 247
P&gdaende ny- och ombyggnationer 17 1533 994 2 527 050 1520 025 2516088
Inventarier 18 57 887 50930 41 004 25592
21 481 153 21 116729 21132385 20754927
Finansiella anléggningstillgangar
Aktier och andelar 19 171 338 170774
Fordringar hos koncernbolag 20 67 813 66082
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 21 40 40 40 40
Uppskjuten skattefordran 22 8343 27 065 7 676 26 479
Andra langfristiga fordringar 23 2775 1139 2775 1139
11 158 28244 249 642 264514
Summa anléggningstillgangar 21 492311 21144973 21382027 21019 441

Omséttningstillgangar

Upplupna intékter och férutbetalda kostnader 25 68703 48 426 67 227 47 600
Summa omséttningstillgangar 117 219 111 092 118 069 112011
Summa tillgéngar 21 609 530 21256 065 21 500 096 21 131 452

Férvaltningsfastigheter

Det sammanlagda marknadsvirdet f6r Familjebostaders
398 (397) fastigheter inklusive projektfastigheter bedoms
till 48 823 (47 133) mnkr. Det bokférda virdet pa forvalt-
ningsfastigheterna uppgar till 19 889 (18 539) mnkr
inklusive byggnadsinventarier och till 1 §34 (2 527) mnkr
avseende pagdende ny- och ombyggnation. Komponent-
avskrivningar enligt plan av forvaltningsfastighet har

gjorts med 609 (561) mnkr inklusive byggnadsinventarier.

Detaljerad information om bolagets fastighetsbe-
stind framgar av fastighetsforteckningen som publiceras
pa bolagets hemsida.

Familjebostéder Arsredovisning 2024

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skattefordran uppgar till 8 (27) mnkr och
avser framfor allt framtida avdrag for bostadslanepost.
Under &ret har nedskrivningen av pigdende projekt akti-
verats. Den uppskjutna skatten dr beriknad till 20,6 %.

Ovriga fordringar

Ovriga fordringar avser framfor allt skattekonto samt
momsfordran.

Férutbetalda kostnader

Av de forutbetalda kostnaderna avser huvuddelen tomt-
rattsavgalder motsvarande 34 (31) mnkr samt upplupna
forsdkringsersittningar om 8 (4) mnkr.



Balansrdkning

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget
Not 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Adiekapital 750000 750000 750000 750000
Ovigtbundetkopital . 16557 165630
Balanserad vinst 10340216 10261893 10105174 9981523
Awtsresoltat 26 170215 78322 154128 123548
11 260 431 11 090 215 11 174 829 11 020 701
Obeskattade reserver
Overavskrivaingor 18200 18200
27 . . 18 200 18 200
Langfristiga skulder
Avstningar 8 3153 2876 3153 2876
Uppskivten skatteskeld 22 17709 157024 163441 141 010
Sklderfil koncernbolag 9 - 79253 77230
Oviga longfristiga sklder 30 30563 30000 30563 30000
210 812 189 900 276 410 251 116
Korffristiga skulder
leverantérsskulder 136473 181505 135493 180053
Skulderfil koncernbolag 13383 5766 10086 5524
Ovriga kortfristiga skulder 31 9627600 9450917 9527180 9320839
Forutbetalda intékter och upplupna kostnader 32 360881 337762 357898 335019
10 138 287 9975950 10030 657 9841 435
Summa eget kapital och skulder 21609530 21256065 21500096 21131452

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgar till 11 260 (11 090) mnkr.
Okningen ir hinforlig till drets vinst pa 170 (78) mnkr.
Under aret har ingen utdelning limnats till Stockholms
Stadshus AB.

Uppskijuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld hanfors framst till temporara
skillnader i fastigheter i koncernen och beriknas med
20,6 %. De obeskattade reserverna i moderbolaget samt
i dotterbolaget AB Familjebostidder Fastighetsnit som
elimineras i koncern avser 6veravskrivningar.

Familjebostéder Arsredovisning 2024

Ovriga kortfristiga skulder

Familjebostidders finansverksamhet regleras av Stockholms
stads overgripande finansiella policy. Alla finansiella
transaktioner sker via stadens gemensamma koncern-
konto dir all finansiering ar samlad som en kredit.
Léneskulden pa koncernkontot har 6kat med 172 (813)
mnkr, framst hanforligt till investeringar i nyproduktion.

Forutbetalda intakter

De forutbetalda intakterna utgors huvudsakligen av
hyror vilka uppgér till 212 (201) mnkr.
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Féréndring av eget kapital

Belopp i tkr
Balanserad

vinst inkl Totalt eget
Koncernen Aktiekapital arets resultat kapital
Ingéende balans per 1 januari 2023 750000 10262531 11012 531
Arets resultat 78 322 78 322
Utdeingar 38 638
Utgaende balans per 31 december 2023 750000 10340215 11 090 215
Ing&ende balans per 1 januari 2024 750 000 10 340 215 11 090 215
Afsresubat 170215 170215
Utgéende balans per 31 december 2024 750 000 10510431 11 260 431
Antal aktier uppgér till 7500000 med kvotvéarde 100 kr.
Belopp i tkr

Balanserad

Uppskriv- vinst inkl Totalt eget
Moderbolaget Aktiekapital ningsfond Reservfond arets resultat kapital
Ingdende balans per 1januari 2023 750000 2509 163225 9952797 10868530
Afsresuat 123548 123 548
Fusionsresultat 920 29261
Utdelningar . 38® 638
Aterforing av vppskrivaingsfond 03 03 -
Utgdende balans per 31 december 2023 750 000 2405 163 225 10 105 071 11 020 701
Ingéende balans per 1 januari 2024 750 000 2 405 163 225 10 105 071 11 020 701
Arefstesuhat . 154128 154128
Merféring av uppskrivningsfond 103 03 -
Utgéende balans per 31 december 2024 750000 2302 163225 10259 302 11 174 829
Familjebostéder Arsredovisning 2024 13



Kassaflédesanalys

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget

Not 2024 2023 2024 2023
Den I8pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 218 515 106 996 197 933 92 398
Poster som inte ingér i kassaflédet 34 620 557 718 477 598 499 694728
Betald inkomstskatt 35 10 936 33128 15 766 26 047
Kassaflsde fran den I6pande verksamheten 850008 792345 812 198 761 079
fore forandring av rérelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av fordringar 17 119 4231 13 871 -517
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 9198 16 868 12 202 17 524
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital 26317 21099 26073 17 007
Kassafléde fran den Ispande verksamheten 823 691 813444 786 125 778086
Investeringsverksamheten
Férvary av férvaltningsfastighet i dotterbolag 16,17 -564 -165 238 -564 -165 238
Pagaende ny- och ombyggnationer 16,17 -1 005 945 -1 443 810 998 019 -1 436 750
Maskiner och inventarier 18 5946 18 306 5946 18 306
Férsélining av anléggningstillgéngar 16 333 1306 16 333 1306
Infusionerade medel Gyllene Ratten Ny AB 57 690
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar 491 491
Kassaflde fran investeringsverksamheten 996 122 -1 625 557 988 196 -1 560 807
Finansieringsverksamheten
Okning (+)/minskning (-) av koncernkonto 172 431 812 751 202 071 783 359
Utdelning -638 -638
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 172 431 812113 202 071 782721
Arets kassaflsde - - - -
Likvida medel vid &rets b&rjan
Likvida medel vid arets slut - - - -

Kassafléde frén den I6pande verksamheten
Kassaflodet fran den l16pande verksamheten uppgar till
824 (813) mnkr. De poster i resultatrakningen som inte
ingar i kassaflodet bestar frimst av avskrivningar som
totalt uppgar till 617 (714) mnkr.

Investeringsverksamheten

Arets investering uppgar totalt till 1 o12 (r 627) mnkr
inklusive fastigheter och inventarier. Under 2023 forvirva-
des tva fastigheter i Familjebostdder Arstaberg till ett virde

Familjebostéder Arsredovisning 2024

av 165 mnkr. Det totala kassaflodet for investeringsverk-
samheten har minskat med 629 mnkr jamfort med 2023.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten utgors av
upplaning mot ett koncernkonto hos Stockholms stads
internbank, vilken 6kat med 172 (812) mnkr. I forra
arets siffra ingar forvirvet av Familjebostider Arstaberg.
Under aret har ingen utdelning till Stockholm Stadshus
AB skett (0,6) mnkr.
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Tillaggsupplysningar

Allman information

AB Familjebostider med organisationsnummer §556035-
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 site i Stockholm.
Stockholms Stadshus AB upprittar koncernredovisning,.

Familjebostader 4r moderbolag i en koncern i vilken
ingér de heldgda dotterbolagen Hemmahamnen Kontor
AB (org.nr §56736-2156), AB Familjebostader Fastig-
hetsnit (org.nr §56715-5386) samt Familjebostader
Arstaberg AB (org.nr 559058-1483). Dotterbolagen har
inga anstillda.

Redovisningsprinciper och vérderingsprinciper
Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allmanna rdd BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovis-
ningsvalutan dr svenska kronor och redovisas i tusentals
kronor om inget annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Familjebostader och
samtliga bolag dir moderbolaget vid drsskiftet direkt
eller indirekt innehade mer 4n 50 procent av rostetalet.
Familjebostaders koncernredovisning upprattas enligt
forvarvsmetoden. Det innebar att anskaffningsvardet
for aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet
som fanns i respektive bolag vid forvarvstillfillet. Dotter-
bolagens intjanade vinstmedel inraknas 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 anskaffningsvardet for aktier och
dotterbolagens egna kapital redovisas som overvarden
pa byggnader och mark. Vid upprittandet av forvarvs-
analys vid bolagsforvirv beaktas skatteeffekter avseende
skillnaden mellan skattemissigt och bokféringsmassigt
virde samt underskottsavdrag hanforliga 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.

Intdkter

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt.
Forskottshyror redovisas dirmed som forutbetalda
hyresintakter. I bruttohyra ingdr poster avseende vidare-
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debiterade kostnader, till exempel fastighetsskatt och
mediakostnader.

Bolaget tillimpar Bokféringsnimndens allmdnna
rad 2020:1 med inneborden att hyresrabatt, som bolaget
lamnar pa hyra, redovisas i den period av rikenskapsaret
som rabatten dr hanforlig till.

Férvary och férsélining av fastigheter

Familjebostader redovisar fastighetsforsaljningar som
huvudprincip vid tilltradesdatum. Utgifter knutna till
forsaljningen beriknas och redovisas vid samma tillfille.

Kostnader

Administrationskostnader ar uppdelade pa fastighets-
forvaltningens administrationskostnader, som ingar i
driftnettot, samt centrala administrationskostnader, som
ingdr i rorelseresultatet.

Ersattningar till anstéllda

Ersittning till anstalld i form av 16n och pension redovi-
sas i takt med intjanandet. Bolagets pensioner regleras i
de kollektivavtalade pensionsplanerna AKAP-KL samt
KAP-KL. Den forstnamnda pensionsplanen ar helt
avgiftsbestimd, medan den sistnamnda ar avgiftsbestimd
med kompletterande formansbestimda tillagg.

Vd ges ritt till pension vid 60 ar. Detta sker genom
sarskild overenskommelse utover ordinarie plan. Denna
berdknas som 15 procent av bruttol6n indexerad med
genomsnittlig statsldnerinta foregdende ar. Det finns
inga Ovriga langfristiga ersittningar till anstillda.

Skatt

Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

Aketuell skatt dr skatt som skall betalas eller erhallas
avseende aktuellt &r. 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 skatte-
fordringar redovisas for avdragsgilla temporara skillnader i
den omfattning det dr sannolikt att beloppen kan utnyttjas
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mot framtida skattepliktiga 6verskott. Obeskattade reserver
redovisas inklusive uppskjuten skatteskuld.

Det redovisade vardet pa uppskjutna skattefordringar
omprovas varje balansdag och reduceras till den del det
inte langre ar sannolikt att tillrackliga skattepliktiga
resultat kommer att finnas 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 tillgdng eller reglera
det redovisade virdet f6r motsvarande skuld. Uppskjuten
skatt berdknas baserat pa de skattesatser och skatteregler
som har beslutats fore balansdagen.

Uppskjuten skatt beraknas och virderas med tillamp-
ning av de skatteregler och skattesatser som ar beslutade
eller aviserade per balansdagen och som forvintas gilla
nir den berorda skattefordran realiseras eller skatte-
skulden regleras. Skattesatsen for den uppskjutna skatten
pé temporira skillnader uppgar till 20,6 procent.

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

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

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter och andra anlaggningstillgdngar
redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag f6r ackumu-
lerade avskrivningar, fr. 0. m 2013 enligt komponent-
ansats samt eventuella nedskrivningar. Tillkommande
utgifter inkluderas i tillgdngen eller redovisas som en
separat tillgdng, nir det dr sannolikt att framtida ekono-
miska fordelar som ar forknippade med posten kom-
mer att tillfalla bolaget och att anskaffningsvardet for
densamma kan mitas pa ett tillforlitligt sitt. Ovriga till-
kommande utgifter/atgiarder redovisas i resultatrakningen
i den period d4 de uppkommer. Interna byggherrekostna-
der fran bolagets projektutvecklingsavdelning aktiveras
som tillgdng. Maskiner och inventarier med en livslingd
overstigande tre ar och ett anskaffningsvirde pa over %2
prisbasbelopp aktiveras som tillgdng.

P&géende ny- och ombyggnad
Pigaende ny- och ombyggnad virderas till anskaffnings-
virde. Anskaffningsvirdet bestar av inkopspriset och
utgifter som ar direkt hanforliga till pdgdende projekt.
Interna byggherrekostnader fran bolagets projektutveck-
lingsavdelning aktiveras som tillgdng. Avskrivning pabor-
jas ndr projektet avslutas och aktivering som byggnad sker.
Ranteutgifter hanforliga till ny, till- och ombyggnads-
projekt kostnadsfors i sin helhet.
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Avskrivningar

Avskrivningar pd materiella anlaggningstillgangar gors
sd att tillgdngens anskaffningsvirde skrivs av linjart

over dess bedomda nyttjandeperiod. Nar en tillgang har
delats upp pa olika komponenter skrivs respektive kom-
ponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod. Avskrivning
péborjas ndr den materiella anliggningstillgdngen kan
tas i bruk. Materiella anldggningstillgdngars nyttjande-

perioder uppskattas till:

Férvaltningsfastigheter:

Mark

Ingen avskrivning

Markanlaggningar 20 ar
Stomme 100 ar
Tak 20/40 &r
Fasad 40/60 ar
Fonster 5o ar
Badrum/vatutrymmen 40 ar
Lagenhet 25 ar
Ror/VS soar
Ventilation inkl styr 30 ar

El soar
Hiss 15/20 ar
Hyresgastanpassning Enligt kontrakt
Byggnadsinventarier §—15 ar
Ovrigt 25 ar
Inventarier 5 ar

Nedskrivningar

De redovisade vardena for bolagets tillgingar kontrol-
leras vid varje balansdag for att utréna om det finns
ndgon indikation pa nedskrivningsbehov.

For inventarier beraknas tillgdngens atervinningsvirde
som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsiljnings-
vardet. Nedskrivning gors om atervinningsvardet under-
stiger det redovisade vardet. En nedskrivning reverseras om
de skil som foranledde nedskrivningen inte langre galler.

For fastigheter som vid varderingstillfallet har ett
hogre bokfort varde an det aktuella bedomda verkliga
vardet gors en individuell provning. Nedskrivning gors
efter denna provning med erforderligt belopp. Tidigare
gjorda nedskrivningar prévas vid varje bokslutstillfille.
Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar
over resultatrakningen.

Finansiella instrument

I Stockholms stad samordnar och ansvarar Finansenheten
for all upplaning for Stockholms stad och koncernen
Stockholms Stadshus AB inom kommunkoncernen. I
enlighet med kommunkoncernens 6vergripande finans-
policy hanteras bolagens befintliga tidsbundna lan och
placeringar av limit i koncernkontosystemet.
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Fordringar
Fordringar har varderats till det belopp varmed de
beriknas inflyta.

Koncernbidrag

Erhallna och limnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Eventualférpliktelser

En foljdeffekt av bolagets lopande verksambhet ar att
bolaget blir part i rittsliga processer. Dessutom fore-

kommer tvister vilka inte leder till rattsliga processer.

Bolagets ledning gor I6pande en bedomning av dessa
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rattsliga processer och tvister och redovisar avsattningar
i de fall de bedomer att ett dtagande foreligger och att
detta kan bedomas med rimlig grad av sakerhet. For
rattsliga processer eller tvister dar det for narvarande
inte kan faststallas huruvida ett dtagande foreligger eller
dir det av ovriga skal inte 4r mojligt att med rimlig grad
av siakerhet berikna beloppet pa en eventuell avsittning
gor foretagsledningen den sammantagna bedomningen
att det inte foreligger en risk for betydande paverkan pa
bolagets finansiella resultat eller stillning. Som ett led i
bolagets affirsverksamhet forekommer utéver angivna
ansvarsforbindelser garantier for fullgorande av olika
kontraktsenliga dtaganden.
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Noter

Belopp i tkr om ej annat anges.

Not 1 Héndelser efter balansdagen
Chris Osterlund har utsetts till ny vd med tillréde 1 juni 2025.

Koncernen Moderbolaget
Not 2  Fastighetsintékter 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter: Bostader 2 252 845 2077 368 2252 845 2077 368
Lokaler 320 508 301 795 303 420 289 252
Bilplatser mm 70 210 66 575 69 496 66 179

Avgér outhyrt : Bostader 2952 2 519 2952 2519
Lokaler 20 595 18 612 20 537 17 608

Bilplatser mm -1 538 722 -1 465 722

25 085 21 853 24 954 20849

Hyresrabatter 22 388 -18 527 22 067 -18 192

2 596 090 2405358 2578740 2393758

Ovriga férvaltningsintakter

Provision kabel-tv 30 381 30866 7 636 8350
Vidarefakturerade kostnader 6166 10534 6239 10433
Ovigantakler 378 7247 3883 7647
40 225 48 647 17 758 26 430

Summa intékter 2636315 2454005 2596 498 2420188

Koncernen Moderbolaget

Not 3 Varav férsélining inom samma koncern 2024 2023 2024 2023
Férsalining inom egen koncern - - 412 413
Forsalining fil koncernbolag 29664 23516 29664 23516
Ehélina forsskringsersattningar 3254 43566 3254 43566
Forsalining fil Stockholmsstad 102908 103234 102908 103234
135 826 170 316 136 238 170729

Familiebostéderkoncernen har under éret sdlt tiéinster till moder- och systerbolag inom Stockholms Stadshuskoncernen fér 29,7 (23,5) mnkr.
Koncernen har &ven tillhandahallit tiénster till fsrvaltningar inom Stockholms kommunkoncern fér 102,9 (103,2) mnkr. Férséljningen avser
huvudsakligen uthyrning av bostéder, lokaler och parkeringsplatser.

Familiebostéder har &ven erhdllit férsakringserséttning om 3,3 (43,6) mnkr fran Stadshuskoncernen.

Koncernens nettoskulder fill Stockholms Stadshus AB uppgér till 9 606 718 (9 434 287) tkr.
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Koncernen Moderbolaget

Not 4  Kontrakisforfall 2024-12-31 Kontraktsvérde Andel Kontraktsvérde Andel
Lokalhyresavtal Inom 1 &r 36 806 12% 35 468 12%
 SenarednlarmeninomSar 265899  84% 249443  84%
- Senae&n5a&r 13an o an 4%
316 116 100% 298 322 100%

Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintékt inom 1 ér 6435 6435
Parkering & garage, hyresintéktinom 16r 62191 61549

Bostider filsvidareavtal, hyresintéktinom 1ar 2317 426 2317 426

2702168 2 683732

Lokalhyreskontrakt beréiknas efter den faktiska avtalstiden och kontraktets férfallodag. Smélokaler, parkering och garage tas upp med 1 é&rs
forvantade intdkter. Aven for bostader tas 1 ars intékter upp, det vill séga antagande att kontrakten galler i genomsnitt de kommande 12 ménader.
Arsintiikter som kan séigas upp med 3 ménaders uppségningstid uppgér till 2282232 (2 107 863) tkr.

Koncernen Moderbolaget
Kontraktsférfall 2023-12-31 Kontraktsvérde Andel Kontraktsvarde Andel
Lokalhyresavtal Inom 1 ar 32062 15% 20 380 10%
~ SenareénléarmeninomSar 174049 8% 167447 86%
 SenaeénSar 6294 3% 6294 3%
212 405 100% 194 121 100%

Smalokaler fillsvidareavtal, hyresintékt inom 1 ér 6373 6373
Parkering & garage, hyresintéktinom 16r sos04 58998
Bostider tilsvidareavial, hyresintéktinom 1ar 2144202 2144202

2 422 373 2 403 694

2024 2023 2024 2023
Kontraktsfarfall - férhyrda lokaler Kontraktsvérde Kontraktsvérde Kontrakisvérde Kontrakisvérde
Lokalhyresavtal Inom 1 &r 11 670 11 196 18 620 27 504
 SenareénléarmeninomSar 30089 4580 30089 46201
CSenaednSar oo
41 759 15776 48 709 73705

AB Familiebostéder hyr lokaler av dotterbolaget Hemmahamnen Kontor AB samt av extern part.
Under é&ret har koncernen erlagt hyresavgifter med 13023 (11 765) tkr.
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Koncernen Moderbolaget
Not 5 Fastighetskostnader 2024 2023 2024 2023
Drift
Fastighetsskétsel 271 980 275145 271397 274 425
Reparationer 96 952 82153 95823 80917
Taxebundna kostnader Vatten 86256 68 940 86 009 68783
El/Gas 62 751 60 403 61226 57 859
Uppvdarmning 227 626 210 528 226 324 209 521
Sophantering 54868 52174 54 601 51 969
Fastighetsadministration' 226 446 213 455 226 446 213 455
Ovriga driftkostnader 71877 58 037 74708 61993
1098 756 1020 835 1096 534 1018 922
Underhall
Fastighetsunderhall 37766 33989 37766 33972
Lagenhetsunderhall 81914 79 641 81914 79 641
119 680 113 630 119 680 113 613
Tomtréttsavgélder 131 643 126 423 129 515 124 394
Fastighetsskatt 61 100 59 656 58764 57 400
Summa fastighetskostnader 1411179 1320 544 1404 493 1314 329
Under éret har Familiebostéder erhallit en férsékringsersétining om 11 367 (36 424) tkr som ingér i posten Reparationer.
Koncernen Moderbolaget
Not 6 Varav inkdp inom samma koncern 2024 2023 2024 2023
Inkdp inom egen koncern 27 419 28 571
Inkdp fréin koncernbolag 128 462 106 181 116 270 95046
Ink&p frén Stockholm Stad 143 189 135816 141 047 133 951
271 651 241 997 284736 257 568
1 | fastighetsadministration ingdr kostnader fér personal och administration som &r kopplade fill fsrvaltningsverksamheten.
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Koncernen Moderbolaget
Not 7  Av- och nedskrivningar 2024 2023 2024 2023
Avskrivning av anléggningstillgangar enligt plan
Byggnader 562 699 522 265 554 610 512712
Markanléggningar 39 948 32764 39 948 32764
Byggnadsinventarier 6 331 6274 6 269 6223
Inventarier 24 374 21 427 11 001 7284
Summa avskrivningar 633 352 582730 611 828 558 983
Nedskrivning/aterférd nedskrivning av anléggningstillgangar
Aterférd nedskrivning av anléggningstillgéngar 16 023 - -16 023
Nedskrivning av anléggningstillgéngar 54787 - 54787
Nedskrivning av padgaende projekt 76 945 - 76 945
Summa nedskrivning/aterférd nedskrivning -16 023 131 732 -16 023 131 732
Summa av- och nedskrivningar 617 329 714 462 595 805 690715
Koncernen Moderbolaget
Not 8 Centrala administrations- och férséljningskostnader 2024 2023 2024 2023
Personalkostnader 67 853 62 446 67 853 62 446
Ovriga kostnader 43 927 42 606 55822 55984
111 780 105 052 123 675 118 430
Koncernen Moderbolaget
Not 9  Erséttning till revisorer 2024 2023 2024 2023
Revisionsuppdrag EY 1089 854 1089 854
Andra uppdrag EY 136 99 136 99
Andra uppdrag annan byra 15 28 15 28
1240 981 1240 981
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens och vd:s férvaltning, évriga arbetsuppgifter som det
ankommer pd& bolagets revisor att utféra samt genom rédgivning eller annat bitréide som féranleds av iakttagelser vid s&dan granskning eller
genomférande av sddana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat ér andra uppdrag.
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Moderbolaget
Not 10  Anstéllda, [6nekostnader och arvode till styrelse och vd 2024 2023
Medelantal anstéllda i moderbolaget 346 351
- varav mén 205 205
- varav kvinnor 141 146
Léner och sociala kostnader, totalt
Léner och andra erséttningar 198 475 190 824
Sociala kostnader 108 995 99 234
- varav pensionskostnader 36117 30733
307 470 290 058
Loner fordelade mellan vd, styrelse och &vriga anstéllda
Vd, #f. vd och styrelse 3434 2 464
Ovriga anstéllda 195 041 188 360
Pensionskostnader férdelade mellan vd och évriga anstéllda
Vd 1220 941
Ovriga anstallda 34 897 29 791

Styrelse
Vid utgéngen av aret bestod styrelsen i moderbolaget av 7 ledaméter, 2 méan och 5 kvinnor. Till styrelseledaméterna utgick ett arvode om 485
(439) tkr. Styrelsen omfattas inte av bolagets pensionsétagande.

Verkstéllande direktsr

Till vd har under verksamhetséret utgétt [6n med 2 540 (2025) tkr. Under aret har vd:s anstéllning avslutats. | samband med detta har éverens-
kommelse tecknats i enlighet med géllande avtal om ett avgéngsvederlag om totalt 3 898 tkr, vilket motsvarar 24 ménadsléner. Till tf. vd har under
verksamhetsaret utgatt [6n med 410 (0) tkr.

Ledande befattningshavare
Vid utgé&ngen av éret bestod évriga ledande befattningshavare i moderbolaget av 5 anstéllda varav 2 mén.

Frén och med 2023-01-01 omfattas de flesta medarbetare av det nya pensionsavtalet AKAP-KR, vilket &r ett helt avgiftsbestémt pensionsavtal.
Totalt 80 medarbetare kvarstar i KAP-KL, dér en férmé&nsbestémd del ingér. Den férménsbestdmda pensionen &r férsékrad hos SPP Pension &
Férsakring som har till uppgift att samordna och strukturera hanteringen av pensioner inom koncernen.

Koncernen Moderbolaget
Not 11 Ovriga rérelsekostnader 2024 2023 2024 2023
Forgavesprofeltering 0 114 L
Konsultkostnader 2 311 3077 2 311 3077
7 144 3191 7 144 3191

Ovriga rérelsekostnader omfattar kostnader som inte direkt kan kopplas till dagens fastighetsbestand. | posten ingér kostnader for
férgévesprojektering och konsultkostnader f6r markanvisningsansékningar.
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Koncernen Moderbolaget
Not 12 Resultat vid férséljning/utrangering av fastighet 2024 2023 2024 2023
Férsalining av fastighet 6598 6598
Utrangering av fastighet 6 555 2 402 6 555 2 402
43 -2 402 43 -2 402

Under aret har fastigheten Kraftcentralen 2 avyttrats. Utrangering av fastighet avser delvis utrangerade komponenter i samband med ombyggnation.

Koncernen Moderbolaget
Not 13 Rantekostnader och liknande resultatposter 2024 2023 2024 2023
Réntekostnader koncernkonto 271724 202 523 268 319 199 379
Ovriga finansiella kostnader 48 196 2070 1665
271772 202719 270 389 201 044
Moderbolaget
Not 14  Bokslutsdispositioner 2024 2023
Avskrivningar utéver plan -700
Aterféring av periodiseringsfond 73 066
0 72 366
Koncernen Moderbolaget
Not 15  Skatt pé arets resultat 2024 2023 2024 2023
Inkomstskatt 7 581 13 200 627 6939
Skatt p& grund av &ndrad taxering 1925 790 1944 768
Uppskjuten skatt 38794 14 684 41 234 33509
48 300 28 674 43 805 41 216
Arets resultat fére skatt 218 515 106 996 197 933 164 764
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 % 45014 22 041 40774 33941
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader 1476 1363 1464 1363
Skatteeffekt intékt som ej &r skattepliktig -172 186 165 183
Skatteeffekt periodiseringsfond 1195
Skatteeffekt resultatméssig koncernjustering 269 182
Skatteeffekt fusion av Gyllene Ratten -476 -476
Skatteeffekt forvéiry Familiebostéder Arstaberg 352
Skatteeffekt skillnad skatte- och planméssigt restvérde? 155 4 674 155 4 674
Skatt avseende tidigare &r 1925 790 1944 768
Skatteeffekt avsétting fér pension -57 66 -57 66
48 300 28 674 43 805 11 216
2 | posten ingdr justering fér K3, nedskrivningar, utrangering och avskrivning samt Bostadslédneposter
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Koncernen Moderbolaget

Not 16  Férvaltningsfastigheter 2024 2023 2024 2023
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 24722907 22891454 24 328 418 22299 517
Overfortfrén pogéende projekt 2026181 1644116 2026181 1644116
Forviry Familiebostider Arstaberg 564 194927 -
Fusonav Gyllene Ratten g4 - 391 481
Omklassficering 27 217
Forsdliningar och utrangeringar 10801 6479 10301 6479
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 26739351 24722907 26344298 24328 418
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid &rets bérjan -6 343 370 -5 677 144 -6 274 120 -5 551085
Arets avskrivningar enligtplan 599088 551469 590999 541917
Overfortll paggende projekt 76945 - 64939 - 76945 64939
Fusionav Gyllene Ratten 892 - 65469
Acets dterfordanedskiving 16028 - 16023
Omfsrd nedskrivning frén pagéende projekt - 54787 - - 54787
Forsaliningar, ulrangeringar & omklassificering 2 4077 3978 4077
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid érets slut -6 999 402 -6 343 370 -6 922 063 -6274 120
Ackumulerade uppskrivningar vid érefsbérion 134580 138139 134580 138139
Arets avskrivning av uppskrivet belopp 355 355 355 3559
Ackumulerade uppskrivningar vid érets slut 131 021 134 580 131 021 134 580
Byggnadsinventarier

Ackumulerade byggnadsinventarier vid arets bérjan 24 632 29 565 24 369 29 563
Forsdliningar, urangeringar & omklassificering - 50 -
Overfortfrén pogéende projekt 1o - 1029
Forviry Familiebostider Arstaberg 312
Arets avskrivning av byggnadsinventarier - 6331 - 6274 - 6269 - 6223
Forsdliningar, urangeringar & omklassificering 50 -
Ackumulerade byggnadsinventarier vid arets slut 18 301 24 632 18 100 24 369
Bokfsrt vérde vid arets slut 19889272 18538749 19571356 18 213 247
Skatteméssigt restvérde férvaltningsfastigheter 18 938 499 17709778 18 780 335 17 547 516
Toxeringsvirde byggnad 23306736 22991392 23153336 22837992
Toxeringsvirdemark 18197797 18137987 18117565 18057755
vorovmork med fomtatt 15415179 15501405 15334947 15421173
Marknadsvirde vid aretsslot 48822937 47133165 48476836 46 695 350

Byggnadsinventarier har klassificerats som férvaltningsfastigheter. Detta fér att f& en battre bild av j@mférelsen med det bokférda véardet och
marknadsvérdet pé férvaltingsfastigheter.

Fastighetsvérdering

Familiebostéder gér arligen en vérdering av koncernens fastighetsbestand. Svefa har p& uppdrag vérderat fastighetsbesténdet genom en sé
kallad samordnad vérdering enligt kassaflédesmetod i analysverktyget Datscha. Samtliga fastigheter som innehades per den sista december 2024
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har vérderats individuellt, dar Svefa har bedémt direktavkastningskrav fér vérderingsobjekt med ledning av egna orts- och marknadsanalyser och
Familiebostéder ansvarar fér dvriga uppgifter.

Vardet pé respektive fastighet grundar sig pa utveckling av driftnetto och avkastningskrav. Drifts- och underhéllskostnader har bedémts genom
statistik och erfarenhet. Vad avser taxebundna kostnader fér el, véirme och vatten har normalérskorrigerade kostnader anvénts. Vakansgraden
beddms utifran ett langsiktigt marknadsméssigt perspektiv fér respektive fastighet. Kalkylperioden uppgar till 15 &r och restvérdet bersknas pé
driftnetto a&r 16. Inflationen antas bli 2,0 % per &r under hela kalkylperioden. Driftskostnadsékningar har beddmts fill att 8ka med
2,0 % érligen under kalkylperioden. Projektfastigheter har vérderats som ett férhandsvérde minus avdrag fér éterstdende investeringskostnad.

Koncernen Moderbolaget

Not 17 Pagéaende ny- och ombyggnationer 2024 2023 2024 2023
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 2 603 995 2807 763 2 593033 2801 427
Avrets investeringar 1005 945 1443 809 998 019 1436 750
Overfort il fardigstallda fastigheter 2026 181 -1 645 144 2026 181 -1 645 144
Resultatférd investering 4306 4306

Salt pagéende projekt 8 676 8 676

Omfért pagé&ende projekt ill férutbetald kostnad 11 397 11 397

Overfort ill inventarier 25 385 2433 20 467

Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 1533 994 2 603 995 1520025 2593033
Ingéende ackumulerade nedskrivningar av pégaende projekt -76 945 -64 939 -76 945 -64 939
Omférd nedskrivning 76 945 64939 76 945 64939
Nedskrivning pagéende projekt - -76 945 - -76 945
Utgdende ackumulerade av- och nedskrivningar - 76 945 - 76 945
Bokfort varde vid arets slut 1533 994 2 527 050 1520025 2516088

Koncernen Moderbolaget

Not 18 Inventarier 2024 2023 2024 2023
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 285 608 270 281 100 465 87 571
Avrets investeringar 5946 18 307 5946 18 306
Overfért fran pagdende projekt 25385 2 433 20 467

Férsaliningar och utrangeringar -5 672 -5413 -5 159 -5 412
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets slut 311 267 285 608 121 719 100 465
Ing&ende ackumulerade avskrivningar enligt plan 234 678 218 663 74 873 73002
Avrets avskrivningar enligt plan 24 374 21 428 -11 001 -7 284
F&rsaliningar och utrangeringar 5672 5413 5159 5413
Ackumulerade avskrivningar vid érets slut -253 380 -234 678 -80715 -74 873
Bokfort vérde vid arets slut 57 887 50930 41 004 25592
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Moderbolaget
Not 19 Moderbolagets innehav av andelar i koncernbolag 2024 2023
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 170 774 393024
Forviry av Famijebostader Arstaberg AB2023-03 129175
Tllaggskopeskiling Familiebostader Arstaberg s64
Fusonav Gyllene Ratten Ny AB———— 351 425
Bokfort vérde vid arets slut 171 338 170774

Moderbolaget
Bolagets namn Kapitalandel Réstréattsandel  Antal andelar 2024 2023
AB Familiebostader Fastighetsndt, 5567155386 100% 100% 1000 100 100
Hemmahamnen Kontor AB, 5567362156 100% 100% 1000 a9 41499
Gyllene Ratten Ny AB, 556876-3196° o
Familiebostider Arstaberg AB, 559058-1483¢ 100% 100% 500 129739 129175
Bokfort vérde vid arets slut 171 338 170774

Per 2023-04-12 fusionerades det heldgda dotterféretaget Gyllene Ratten Ny AB (556876-3196) in i bolaget. | bolagets resultatrékning fér
2023 ingér 6 170460 kr i neftoomséttning och 2 376 776 kr i rérelseresultat som hanfér sig fill Gyllene Ratten Ny AB:s resultatrékning fér tiden
fore fusionen. Koncernmdssiga vérdet pé tillgéingar och skulder som évertogs av moderbolaget var, vid tidpunkten fér fusionen féljande (tkr):

Anlaggningstillgangar 320480
Omséttningstillgangar 61 693
Skulder 2 241
Summa - 379 933
Moderbolaget
Not 20 Léngfristiga fordringar hos koncernbolag 2024 2023
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets brjan 66 082 65 062
Upplupen rénta under éret 1731 1020
Bokfort vérde vid arets slut 67 813 66 082
Koncernen Moderbolaget
Not 21  Andra langfristiga vérdepappersinnehav 2024 2023 2024 2023
Husbyggnadsvaror HBV férening (702000-9226) 40 40 40 40
Bokfort véirde vid érets slut 40 40 40 40
3 Fusionerat upp i AB Familjebostéder 2023-04.
4 2023-03-09 férvérvades Familjebostader Arstaberg AB (559058-1483) frén KIAB Arstaberg AB.
Familjebostéder Arsredovisning 2024 26



Koncernen Moderbolaget
Not 22  Uppskjuten skatt 2024 2023 2024 2023
Uppskjuten skattefordran
Bostadsléneposter 7 026 10 037 7 026 10 037
Tempordra skillnader i pég&ende projekt 15 850 15 850
Tempordra skillnader i fastigheter 667 586
Avséttning pensionsskuld 650 592 650 592
8343 27 065 7 676 26 479

Uppskjuten skatteskuld
Temporéra skillnader i fastigheter -171 681 -149 479 -163 441 -141 010
Obeskattade reserver p& éveravskrivningar -5 415 -7 545

-177 096 -157 024 -163 441 -141 010
Bokfort virde vid arets slut -168 753 -129 959 -155 765 -114 531

Skatteméissig avskrivning gérs med 3 procent per &r av den sé& kallade bostadsl&nepostens ursprungliga vérde (487 074 tkr) vid évergéng frén
schablonbeskattning fill konventionell beskattning vid ingéngen av ar 1994. Den skatteméssiga avskrivningen motsvarar 14612 tkr per ér.

Koncernen Moderbolaget
Not 23  Andra langfristiga fordringar 2024 2023 2024 2023
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets bérjan 1139 1630 1139 1630
Tillkommande fordringar 2836 500 2836 500
Avgéende fordringar -1 200 991 -1 200 991
Bokfért vérde vid arets slut 2775 1139 2775 1139

Koncernen Moderbolaget
Not 24  Ovriga fordringar 2024 2023 2024 2023
Skattekonto 12 342 10 371 9 392 9218
Fordran mervérdeskatt 12 962 4978 14 115 5782
Fordran vilande moms 765 2013 765 1992
Ovriga korffristiga fordringar 2114 3577 2115 3577
Bokfért virde vid arets slut 28183 20939 26 387 20569
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Koncernen Moderbolaget
Not 25 Upplupna intékter och férutbetalda kostnader 2024 2023 2024 2023
Upplupna hyresintékter 1877 1809 1877 1809
Upplupna férséikringsersattningar 7 989 4 400 7 989 4 400
Upplupna &vriga intékter 6568 694 6568 694
Férutbetalda tomtréttsavgélder 34169 31151 33637 30619
Forutbetald hyra fibernét 12 939 2425 11017
Ovriga férutbetalda kostnader 5161 7947 6139 10 078
Bokfért virde vid arets slut 68703 48 426 67 227 47 600

Moderbolaget

Not 26  Férslag till vinstdisposition, tkr 2024 2023
Balanserade vinstmedel 10 105 071 9952159

Till &rsstdmmans férfogande 10 259 302 10 105 071

Styrelsens férslag fill utdelning

I ny rékning balanseras 10 259 302 10 105 071

Moderbolaget

Not 27 Obeskattade reserver 2024 2023

Avskrivningar utdver plan

Avskrivningar utéver plan 18 200 18 200

Bokfort vérde vid arets slut 18 200 18 200
Koncernen Moderbolaget

Not 28  Avsdttningar 2024 2023 2024 2023

Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets bérian 2876 2557 2876 2557

Avrets avséttning 367 319 367 319

Utbetald avsattning 90 - 90

Bokfért véirde vid érets slut 3153 2876 3153 2876
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Moderbolaget
Not 29  Langfristiga skulder till koncernbolag 2024 2023
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 77 230 75 760
Upplupen rénta under éret 2023 1470
Bokfort véirde vid arets slut 79 253 77 230
Koncernen Moderbolaget
Not 30  Ovriga langfristiga skulder 2024 2023 2024 2023
Skuld férvérv Arstaberg 30563 30000 30563 30000
Bokfort vérde vid arets slut 30563 30000 30563 30000
Koncernen Moderbolaget
Not 31  Ovriga kortfristiga skulder 2024 2023 2024 2023
Koncernkonto 9606718 9 434 287 9 506 299 9304 228
Skulder till hyresgaster 8 900 7 963 8 900 7 963
Personalrelaterade skulder 8 809 8 574 8 809 8574
Ovriga skulder 3173 93 3172 74
Bokfort varde vid arets slut 9 627 600 9450917 9 527 180 9 320 839
Koncernen Moderbolaget
Not 32  Férutbetalda intékter och upplupna kostnader 2024 2023 2024 2023
Férskottsbetalda hyresintakter 212 401 201 331 215 810 199 868
Upplupen hyresrabatt bostéader 10 556 9688 10 556 9 688
Upplupna personalkostnader 39868 43832 39868 43832
Upplupna drifts- och underhallskostnader 77 030 74 632 76 697 74 407
Ovriga upplupna kostnader 21 026 8279 14 967 7 224
Bokfort vérde vid arets slut 360 881 337762 357 898 335019
Koncernen Moderbolaget
Not 33  Eventualférpliktelse 2024 2023 2024 2023
Borgensatagande Fastigo 3694 3517 3694 3517
Uppskov stémpelskatt avseende koncerninterna fastighetséverlatelser 64 174 64174 64 174 64174
67 868 67 691 67 868 67 691
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Koncernen Moderbolaget
Not 34 Poster som inte ingér i kassaflédet 2024 2023 2024 2023
Av- och nedskrivningar av anléggningstillgangar 617 329 714 462 595 805 690715
Rearesultat férsdlining/utrangering av anléggningstillgéngar 1066 1096 1066 1096
Pensionsavsdtining 277 319 277 319
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 4017 2 600 3483 2 598
620 557 718 477 598 499 694728
Koncernen Moderbolaget
Not 35 Betald skatt i kassaflodet 2024 2023 2024 2023
Inkomstskatt 5706 13 200 627 6939
Skatt frén tidigare ér 1925 790 1944 768
Férandring av skattefordran/skuld 18 567 19138 18 337 18 340
-10 936 33128 -15766 26 047
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Férslag till vinstdisposition

AB Familiebostaders fria egna kapital uppgar enligt balansrékningen
till 10259 302 412 kr. Avsattning till bundna reserver erfordras ej.

Styrelsen foreslar att vinstmedlen

Till &rsstdmmans férfogande star: disponeras enligt féljande:

solanseradevismedel 10105 174 414 Udebing

bt 154127 998 Iy tkoing bolanseras 10259 302 412
10259 302 412 10259 302 412

Styrelsens motivering

Med hanvisning 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 aktie-
bolagslagen. Verksamhetens art och omfattning medfor inte risker i storre omfattning 4n vad
som normalt forekommer i branschen. Styrelsens bedomning av moderbolagets och koncernens
ekonomiska stdllning innebar att utdelningen ar forsvarlig i forhallande till de krav som verk-
samhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital samt moderbolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stillning i ovrigt.
Styrelsen bedomer att den foreslagna utdelningen inte kommer att paverka Familjebostaders for-
maéga att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller att gora nédvindiga investeringar.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Clara Lindblom
Ordforande
Per Rosencrantz Ingela Edlund Lena Kling
Vice ordférande
Magnus Gronlund Shadi Larsson Merit Frost Lindberg
Karin Jacobsson

Tillforordnad verkstillande direktor

Min revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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