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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 2021. Familjebostader ar ett allman-
nyttigt bostadsbolag och ingdr i koncernen Stockholms
Stadshus AB, som 4gs av Stockholms stad.
Jamforelsesiffrorna inom parentes avser ar 2020.

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
aven aktivt for hallbarhetsfradgor inom socialt ansvars-
tagande, minskad klimatpaverkan samt demokrati-
och jamstalldhetsfragor.

I koncernen ingér de heligda dotterbolagen
Hemmahamnen Kontor AB (org.nr 556736-2156),

Investeringar i befintliga
fastigheter och nybyggnation

Investeringar och utveckling av fastighetsbestandet
genom nybyggnation och underhall av befintligt bestand
ar en viktig del av bolagets verksamhet. Under aret
genomforde bolaget fastighetsunderhallsprojekt till
en investering om 343 miljoner kronor i enlighet med
underhallsplanen. 174 nya projekt startade under
aret och 115 projekt avslutades. Projekten omfattar
bland annat undercentraler, ventilationsarbeten,
markarbeten, fonsterrenoveringar, takunderhall och
hissombyggnader. Under aret genomfordes dven upp-
rustning och hyresgistanpassning av ett antal lokaler.
I Arsta centrum pagdr en storre upprustning for att
uppnd andamalsenliga lokaler som uppfyller dagens
krav pa energianvandning och for att skapa trygghet
for saval hyresgaster som besokare.

Investeringar i pdgaende och avslutade nyproduk-
tionsprojekt uppgar till 1 229 (1 359) mnkr. Statligt
investeringsstod for byggande av bostider erholls i
ett projekt om drygt 30 mnkr. Vid arets slut hade
Familjebostader narmare 1 500 hyresritter i produk-
tion varav 238 nya ldgenheter paborjades under 2021.
Bolaget fardigstdllde under aret 706 nya hyresratter
varav 161 var studentlidgenheter i Hagersten, Enskede,
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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. Hall-

barhetsrapporten har 6verlimnats till revisionen

- samtidigt som &rsredovisningen. Bolagets hallbar-

hetsredovisning offentliggors genom publicering pa
www.familjebostader.com.

- AB Familjebostider Fastighetsnit (org.nr 556715-5386)
- samt Gyllene Ratten Ny AB (org.nr 556876-3196).
i Dotterbolagen har inga anstallda.

Familjebostader dgde vid arets utgdng 395 (399)
fastigheter med 20 556 (20 082) bostader och 2 320
(2 338) lokaler i en sammantagen uthyrbar area om
1 478 347 (1 461 433) kvm. Majoriteten av fastigheterna
innehas med tomtritt. Av den totala arean utgjorde
bostiaderna 89 (89) procent och lokalerna 11 (11)
procent. Detaljerad information om bolagets fastig-

- hetsbestand framgir av fastighetsforteckningen som

publiceras pa bolagets hemsida.

- Farsta och Alvsjo. Familjebostider har i dagsliget

cirka 4 ooo lagenheter i sin projektportfolj och ett
langsiktigt mal att bidra till fler bostader i Stockholm.
Tre nya markanvisningar med totalt 355 ligenheter
erhélls i Gubbingen, Orby och Tensta under 2021.

FORSALINING AV FASTIGHETER

Under aret avyttrades totalt sju fastigheter med 232
lagenheter for drygt 500 mnkr. Fem fastigheter saldes
via ombildning till bostadsrattsférening. Ytterligare en
bostadsrittsforening erbjods kop av en fastighet med
76 ligenheter med bedomt tilltride sommaren 2022.

MARKNAD
Hyresforhandlingen med Hyresgdstforeningen region
Stockholm gav en hyreshojning pa 1,75 procent fran
1 mars 2021. For en medelstor lagenhet pd 65 kvm
innebar detta en hojd hyra for 2021 om 128 kronor per
manad. P4 drsbasis har avtalet gett en 6kad hyresintakt
om cirka 25 mnkr.

Efterfragan pa bostader dr fortsatt mycket hog i saval
befintligt bostadsbestand som den fardigstillda nypro-
duktionen. Den viaxande regionen och efterfragan pa



bostider i Stockholm gor att bolaget idag inte identi-
fierar ndgra risker for marknadsrelaterade vakanser
for bostader.

Det kommersiella bestandet paverkades av
pandemin med behov av hyresldttnader 4ven under
2021. Totalt beviljade bolaget hyreslittnader om 5,6
(5,8) mnkr under 2021. Den ekonomiska vakansgraden
minskade ndgot och ligger pa 7,1 (8,0) procent.

RESULTAT KONCERNEN
Bolaget har en fortsatt god ekonomisk utveckling.
Hyresintikterna 6kade med 3,1 procent till 2 114
(2 o50) mnkr. Okningen forklaras av den generella
hyreshojningen for bostider, intikter fran nya fardig-
stdllda bostader, nyuthyrningar samt indexeringar i
lokalhyreskontrakt.

Den totala forvaltningsytan utokades genom nypro-
duktionen med 16 914 (12 787) kvm och de totala

driftskostnaderna 6kade under 2021 till 872 (772) mnkr.

Okningen férklaras, forutom av den utdkade forvalt-
ningsytan, frimst av hogre kostnader for virme, vatten
och avfall med drygt 30 mnkr samt okade kostnader
for fastighetsskotsel samt skador med drygt 6o mnkr.
Foregdende ar redovisades ett positivt utfall for skador
till foljd av en storre forsakringsersittning, vilket till del
forklarar den stora kostnadsokningen. Kostnader for
resultatfort fastighets- och ligenhetsunderhall uppgick
till 111 (ro0) mnkr, vilket motsvarar 75 (69) kr/kvm.

Resultat efter finansnetto uppgick till 729 (403)
mnkr. I resultatet ingar realisationsresultat fran fastig-
hetsforsdljningar pa 388 (-4) mnkr. Den underliggande
resultatformdgan dr god med ett driftnetto pa 679 (722)
kr/kvm. I foregdende ars driftnetto ingdr en engdngs-
post om 37 mnkr avseende en forsakringsersittning.
Overskottsgraden uppgick till 46,5 (50,4) procent. Arets
resultat efter skatt uppgick till 573 (333) mnkr.

Byggnaderna skrivs av enligt regelverket for kom-
ponentuppdelning vilket gav en avskrivning pd i genom-
snitt 2,0 procent pa anskaffningsvirdet. Till foljd av
bolagets hoga investeringstakt 6kade de totala avskriv-
ningarna (exkl nedskrivning) till 510 (476) mnkr varav
460 (430) mnkr avsdg byggnader, 26 (22) mnkr mark-
anlaggning och 24 (24) mnkr inventarier.

Finansnettot uppgick till 46,7 (53,1) mnkr. Minsk-
ningen forklaras av en lig okning av den rantebdrande
skulden samt en ligre genomsnittsranta. Genomsnitts-
rantan uppgick till 0,62 (0,75) procent. Finansnettot
bestar av rantekostnader om 47,6 (53,8) och rante-
intakter om 0,9 (0,8) mnkr.
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- VARDEFORANDRING FASTIGHETER

Per 2021-12-31 uppgick marknadsvardet till 51 148
(44 747) mnkr. Det genomsnittliga avkastningskravet i
varderingen var 2,8 (3,1) procent. Av det totala mark-
nadsvardet utgor 4 650 (3 271) mnkr projekt och bygg-
ratter. Vardeforandringen i fastighetsbestandet uppgick
till 4 549 (1 440) mnkr vilket motsvarar 10,2 (4,1)
procent. Det bokforda virdet inklusive pagaende
projekt vid samma tidpunkt uppgick till 18 998
(18 031) mnkr. Detaljer avseende varderingsmetodik
beskrivs under not 16 Forvaltningsfastigheter.

Under 2021 har Familjebostader investerat 1 572
(1 675) mnkr i ny- och ombyggnation samt underhall.
Av investeringarna avsag 1 229 (1 359) mnkr nybyggnad
och 343 (316) mnkr ombyggnad och underhall.

KASSAFLODE OCH FINANSIELL STALLNING

Kassaflodet fran den lopande verksamheten gav ett
overskott om 779 (931) mnkr. Driftoverskottet okade
och Familjebostader har ett positivt rorelsekapital, men
regleringen av en fordran pa 168 mnkr fran 2019 avse-
ende en fastighetsforsaljning drar ner arets kassaflode
jamfort med foregdende ar. Investeringsverksamheten
ligger kvar pa en hog niva med okande investeringar

i befintligt bestand. Fastighetsforsiljningarna bidrar
positivt till drets kassaflode.

Vid arets slut hade Familjebostader en ldneskuld om
7 690 (7 394) mnkr vilket 4ar en 6kning med 296 mnkr
jamfort med forra dret. Investeringar i framfor allt
pagdende nyproduktionsprojekt under dret forklarar
okningen. Arets totala investeringar i ny- och ombygg-
nation uppgick till 1 572 (1 675) mnkr varav 343
(316) mnkr utgor investeringar i befintligt bestand.
Skulden finansieras via Stockholms stads finansavdel-
ning. Kreditramen for bolaget var under aret 8 8oo
(8 700) mnkr. Den genomsnittliga rintan var under
aret 0,62 (0,75) procent.

Bolaget har en stark finansiell stillning vid arets
slut. Den genomsnittliga belaningsgraden i forhallande
till bokforda varden pa fastigheterna inklusive paga-
ende projekt var vid arets utgdng 40,5 (41,0) procent.

I forhallande till marknadsvirdet var belaningsgraden
15,0 (16,5) procent. Soliditeten uppgick vid drets utgang
till 56,1 (55,8) procent. Inberaknat overvarden i bolagets
fastighetsbestand uppgick den justerade soliditeten till
70,5 (69,0) procent.



Risker och méjligheter

COvID 19
Verksamheten, framst kopplat till fastighetsforvaltning,
paverkades av den pdgdende pandemin aven under
2021. Utmaningarna hanterades och verksamheten
upprattholls genom att nyttja digitala losningar i storre
utstrackning samt hitta nya arbetssatt for att losa hyres-
gasternas behov. Det forebyggande arbetet med ronde-
ring och skotsel av allmanna utrymmen och utemiljoer
prioriterades och digitala ligenhetsvisningar erbjods.
Pandemin paverkade bolagets lokaluthyrning
resultatmassigt. I bolagets bestind motsvarar lokal-
hyresintakterna cirka 11 procent av de totala hyres-
intakterna. Hyresgaster som verkar i branscher som
hotell, restaurang och butiker har drabbats extra hart
av intaktsbortfall till foljd av pandemin. Kunder inom
dessa segment stottades utifran affairsmassiga och
individuella bedomningar och overenskommelser genom
till exempel anstand med hyresinbetalningar. Hyres-
reduktioner har aven beviljats inom ramen for det
statliga stodet.

HYRESINTAKTER OCH VAKANSER

Bolagets intakter utgors till storre delen av hyresintakter
fran bostader dar samtliga ar belagna i Stockholms
kommun. Sista december 2021 stod drygt 736 ooo
personer i Stockholms kommunala bostadsko. Det var
en okning med cirka 30 ooo personer jamfort med aret
innan, vilket motsvarar drygt 4 procent. I och med den
fortsatt hoga efterfragan pa bostader i Stockholm och
att antalet personer som soker bostad i Stockholm fort-
satter att oka bedomer bolaget att risken for vakanser ar
liten bade i befintligt bestand och i nyproduktionen.

PROJEKTUTVECKLING

Familjebostader ska bidra med nyproducerade bostader
i Stockholm. Nyproduktion av hyresritter innebar
risker inom investeringsomradet sdsom risk for okade
rantekostnader, att projekten blir dyrare an beraknat,
forseningar i genomforande och fardigstallande 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 sakerstalla att
projekten bar sig ekonomisk som hyresritt. Bolaget har
en projektorganisation som i enlighet med kvalitets-
sakrade interna processer, styr och foljer upp verksam-
heten, samlar och nyttjar resurser och kompetenser.
Regelbunden uppfoljning gors mot investeringsbeslut for
att uppticka och hantera avvikelser. Samtliga investe-
ringar over 50 mnkr beslutas av styrelsen utifran
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andamal och tryggande av rimliga och marknads-
massiga avkastningskrav. For investeringar 300 mnkr
fattar koncernstyrelsen och kommunfullmaktige beslut.

FASTIGHETSKOSTNADER

Forandringar i taxor, skatter, avgifter och andra
regleringar har direkt inverkan pa bolagets ekonomiska
resultat. Taxebundna avgifter sdsom varme, el, vatten
och sophantering ar en stor del av driften och forand-
ringar i taxorna ger stora effekter pa resultatet. Bolaget
arbetar kontinuerligt med energieffektivisering och
under 2021 inleddes ett fornyelsearbete for att optimera
driften av fastigheterna. Mélet ar minskad energian-
vandning och lagre kostnader samtidigt som bostaderna
bibehaller ett gott inomhusklimat med god komfort.
Storre delen av bolagets fastigheter innehas med tomt-
ratt. En av kommunen beslutad marknadsanpassning av
tomtrattsavgalder ger okade kostnader, vilket paverkar
bolagets ekonomiska resultat och fastighetsbestandets
marknadsvirde.

FINANSIERING

Finanspolicyn for kommunkoncernen Stockholms

stad anger ramar for finansverksamheten i kommun-
koncernen, det vill siga Stockholms stad, Stockholms
Stadshus AB och dess majoritetsigda bolag samt
stadens ovriga helagda bolag. Policyn syftar till att ge
mal, riktlinjer och regler for finansverksamheten inom
kommunkoncernen samt fastsld ansvaret for finansverk-
samheten.

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 forsaljningsbeslut samt for optimering av sitt
rorelsekapital.

Ranteldget har en stor paverkan pa bolagets finan-
siella kostnader. Rantan pa checkkrediten satts méanads-
vis utifrdn genomsnittsrantan pa den externa netto-
skulden vid en viss avstimningsdag. Rantekostnaderna
kommer ddrmed att variera och utvecklas som om
bolaget hade en portfolj med en duration som ar lika
med kommunkoncernens och som uppgér till 1,62
(1,85) ar. Dagens ranteldge bedoms som exceptionellt
lagt och for bolaget kommer en atergang till normala
marknadsrantor kriva dtgarder som en successiv
hojning av hyresnivderna, en kontinuerlig produktivi-
tetsutveckling och 6kad kostnadskontroll.



UTSIKTER 2022
Hyresratter i Stockholm bedoms dven under 2022 vara
mycket attraktiva och risken for vakanser inom bostads-
segmentet far anses vara obetydlig. Bedomningen ar att
intresset for att investera i bostadsfastigheter kommer
att vara fortsatt hogt vilket aven galler nyproduktion
av bostadsfastigheter. En risk, som redan idag utgor
ett problem, dr hur bygg- och byggmaterialpriserna
fortsatter att utvecklas framover. Byggpriserna har okat
betydligt mer an KPI under en langre period. Om bygg-
priserna fortsatter oka i samma takt, finns det en risk
att renoveringar inte kan genomforas.

Under en 6vergangsperiod i borjan av 2022 kommer
verksamheten att behova anpassas till coronapandemins
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forutsittningar. Utmaningar kopplat till att sakra for-
utsittningarna for en langsiktig kommersiell uthyrning
samt att uppratthdlla en god hyresgistservice avseende
felanmalan och ligenhetsunderhdll kommer fortsatt
behova hanteras.

Familjebostadder har en betryggande finansiell
stillning med en stark balansrikning. Det skapar
forutsittningar for att mota framtida behov av okade
investeringar i befintligt bestdnd. Storre ombyggnatio-
ner samt investeringar for att nd utmanande energi- och
trygghetsmal kommer att vara i fokus kommande 4r.



Flerarsoversikt

Belopp i mnkr

RESULTATRAKNING 2021 2020 2019 2018 2017
Hyresint&kter 2114 2050 1951 1856 1799
Ovriga férvaltningsintakter 37 33 34 27 29
Summa Fastighetsintékter 2151 2083 1985 1883 1828
Drift 872 772 -814 777 727
Underhall m -100 101 102 93
Tomtrattsavgalder 13 108 105 100 97
Fastighetsskatt -55 53 56 43 41
Summa Fastighetskostnader -1151 -1 033 -1 076 -1 022 959
Driftnetto 1000 1050 909 861 869
Driftnetto exkl. tomtrétisavgdlder 1113 1158 1014 962 967
Av- och nedskrivningar -510 -476 -418 -402 -381
Bruttoresultat 490 574 491 459 488
Centrala administrafions- och férsdljningskostnader - g o1 - 8 - 85 77
Ovriga rérelsekostnader 7 20 8 8 3
Resultat vid férsdlining av fastigheter 382 -7 2 0 -14
Rérelseresultat 775 456 396 366 394
Finansnetto -A7 -53 -53 -57 -60
Resultat efter finansiella poster 729 403 342 309 335
Skatt -156 -69 -75 71 -106
Arets resultat 573 333 267 238 228
BALANSRAKNING

Anléggningstillgéngar 19 079 18 136 16 984 16 249 15 146
Omséttningstillgéngar 99 114 242 81 64
Summa tillgéngar 19178 18 250 17 226 16 330 15209
Eget kapital 10763 10 190 9857 9 591 9354
Avséttningar/langfristiga skulder 162 185 214 214 224
Kortfristiga skulder 8253 7 875 7155 6526 5632
Summa eget kapital och skulder 19178 18 250 17 226 16 330 15 209
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FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 2021 2020 2019 2018 2017
Operativt resultat, mnkr 904 939 811 768 789
Marknadsvérde fostigheter, mokr 51148 44747 41642 38929 35500
Boklort viirde fastighefer, moke 18998 18031 16856 16101 14973
Direktavkastning % 20 23 22 22 2,4
Overskoftsgrad % 45 504 458 457 476
Overskoftsgrad exkl fomtréitsavgalder e 517 556 s s 529
Drfinetto ki/kvm 679 722 634 608 617
Ekonomisk uthymingsgrad lokaler% 929 920 950 946 94,6
Ekonomisk uthymingsgrad bostader% 994 994 997 995 99,3
FINANSIELLA NYCKELTAL

Soliditet % 56,1 55,8 572 58,7 61,5
Justerad soliditet%s 705 690 95 700 71,0
Avkastning pétofaltkapital % 4 26 24 23 27
Avkastning pé egetkapital % 54 33 27 25 25
Belaningsgrad bokfortvarde% 405 a0 396 369 34,
Belaningsgrad marknadsvarde % 150 165 160 153 14,4
Rantetickningsgrad ggr 166 i 86 74 64 6,6
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Definitioner

RESULTATRAKNING

* Driftnetto - Hyresintakter och ovriga intakter minus
fastighetskostnader inklusive reparationer, tomtratts-
avgilder samt fastighetsskatt

= Operativt resultat - Driftnettot inklusive kostnader
for central administration och forsaljning

= Rorelseresultat - Resultat fore finansiella poster,
bokslutsdispositioner 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

» Ekonomisk uthyrningsgrad - Hyresintakter i
procent av hyresvarde. Hyresvarde ar hyresintakter
plus bedomd hyra pa outhyrda ytor
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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
bedomt 6vervarde.

= Soliditet - Eget kapital i forhéllande 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 - Rantebarande
skulder minus kassa/placeringar dividerat med fastig-
heternas marknadsvirde

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



Resultatrdkning

Belopp i tkr KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 2021 2020 2021 2020
Fastighetsintékter
Hyresint&kter 2 113 593 2050055 2084 459 2 021 661
Ovriga férvaltningsintakter 37393 33278 17 376 18 102

2,34 2 150986 2083333 2101 835 2039763
Fastighetskostnader
Drift -872 120 772 253 -869 856 -770 251
Underhall -111 178 100 350 -110 951 99 828
Tomtrattsavgdlder -113 261 -107 756 -110 980 -105 474
Fastighetsskatt 54 673 -53 112 52 932 51371

56 -1151232  -1033 471 -1 144719 -1 026 924

Driftnetto 999 754 1049 862 957 116 1012 839
Av- och nedskrivningar 7 -510177 -476 037 -480 980 -447 977
Bruttoresultat 489 577 573 825 476 136 564 862
Centrala administrations- och férséljningskostnader 8,910 -89 093 91 224 99 872 -101 487
Ovriga rérelsekostnader n -7 016 19 867 7016 19 867
Resultat vid férsélining av fastigheter 12 381 958 7033 381 958 6056
Rérelseresultat 775 426 455 701 751 206 437 452
Rénteintékter och liknande resultatposter 864 848 779 786
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -47 590 53981 46 382 52 336
Resultat efter finansiella poster 728 700 402 568 705 603 385902
Bokslutsdispositioner 14 211 353 169 454
Resultat fére skatt 728 700 402 568 916 956 555356
Skatt p& arefs resultat 15 -155 562 -69 117 -197 301 -102 555
ARETS RESULTAT 573 138 333 451 719 655 452 801
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AVSKRIVNINGAR
Arets av- och nedskrivningar pa totalt 510 (476) mnkr
bestar framst av avskrivning enligt plan pa fastigheter

HYRESINTAKTER
Totala hyresintikter har okat under aret och uppgick
till 2 114 (2 o50) mnkr. Okningen beror framst pa att

hyresgaster har flyttat in i nybyggda lagenheter, samt
den avtalade hyresoverenskommelsen som innebar en
hyreshojning med 1,75 procent fran 1 mars 2021.

OVRIGA INTAKTER
Ovriga forvaltningsintakter okar ndgot och uppgar till
37 (33) mnkr, framst till foljd av hogre provisionsintakter.

FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens fastighetskostnader har 6kat med 118 mnkr
och uppgar till 1 151 (1 033) mnkr. Kostnader for
varme, vatten och avfallshantering samt reparation och
skador ar hogre an foregdende ar. Foregdende ar erholl
bolaget en storre engangsersattning for en forsakrings-
skada som paverkade kostnadsutfallet positivt.

DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD

Driftnetto for 2021 dr 1 0oo (1 050) mnkr vilket i
relation till intdkterna ger en 6verskottsgrad pa 46,5
(50,4) procent. Forsamringen forklaras framst av hogre
driftskostnader samt okade kostnader for avgalder och
skatter. Driftnettot exklusive kostnad for tomtrattsav-
gald dr 1 113 (1 158) mnkr vilket ger en 6verskottsgrad

pa 51,7 (55,6) procent.
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med 485 (452) mnkr.

CENTRALA ADMINISTRATIONS-

OCH FORSALININGSKOSTNADER

Kostnader for central administration uppgar till
89 (91) mnkr vilket 4r i paritet med foregdende ar.

OVRIGA RORELSEKOSTNADER

Ovriga rorelsekostnader uppgar till 7 (20) mnkr.
Kostnaden avser framst forgaveskostnader inom
projektutveckling vilket har minskat jamfort med
foregdende ar.

FINANSIELLA POSTER

Finansiering sker via lopande upplaning mot ett
koncernkonto hos Stockholms stads internbank.
Rintekostnaderna ar nagot lagre an foregdende ar
framst till foljd av en lagre snittranta.

SKATT

Total skattekostnad uppgér till 156 (69) mnkr varav
den aktuella skatten uppgér till 176 (ro1) mnkr och
den uppskjutna skatten uppgér till -20 (-26) mnkr.
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Balansrdkning

Belopp i tkr KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT  2021-12-31  2020-12-31  2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Materiella anléggningstillgéngar
Fovalmingsfastigheter 16 16201308 15095884 15719112 14599197
Pagende ny- och ombyggnationer 17 2797007 2935317 2795779 2933 468
ventarier 18 63149 83425 19176 29465
19061 464 18114626 18534067 17 562 130
Finansiella anléggningstillgangar
Akferochandelar 19 393024 393024
Andra langfrisiga vérdepoppersinnehoy 20 40 4 40 40
Uppskisten skattefordran 2 1653 19474 1653 19 474
Andra langfrisiga fordringar 2 924 1705 924 1705
17 487 21219 410 511 414 243
Summa anléggningstillgangar 19078951 18135845 18944578 17 976 373
Omsétiningstillgangar
Hyres-och kundfordringor 12288 12688 9965 10915
Fordringar hos koncernbolag 7 5158 7 5158
Ovigafordringar 23 0522 59055 30814 57463
Upplupna infékter och forutbetalda kostnader u 55480 739 5102 36 866
98 561 114230 92 092 110 402
SUMMA TILLGANGAR 19177512 18250075 19 036 670 18086 775

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det sammanlagda marknadsvirdet f6r Familjebostaders
395 (399) fastigheter inklusive projektfastigheter bedoms
till 5T 148 (44 747) mnkr. Det bokforda vardet vid
samma tidpunkt uppgick till 16 201 (15 096) mnkr
avseende forvaltningsfastigheter och 2 797 (2 935) mnkr
avseende pagdende ny- och ombyggnation.

Under aret har sju fastigheter avyttrats.

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

Komponentavskrivningar enligt plan av forvaltnings-
fastighet gjordes med 485 (452) mnkr.

Familjebostéder Arsredovisning 2021

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Uppskjuten skattefordran uppgar till 17 (19) mnkr och
avser framfor allt framtida avdrag for bostadslanepost.
Den uppskjutna skatten dr berdaknad till 20,6 procent.

OVRIGA FORDRINGAR
Opvriga fordringar avser framfor allt skattekonto samt
momsfordran.

FORUTBETALDA KOSTNADER

Av de forutbetalda kostnaderna avser huvuddelen
tomtrattsavgalder motsvarande 28 (28) mnkr samt
upplupna forsikringsersattningar om 15 (o) mnkr.



Balansrdkning

Belopp i tkr KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Afiekapital 750000 750000 750000 750000
Ovrigtbundetkapital 585124 715473 165836 165 939
Balanserad vinst 8854307 8391018 8834348 8 381 956
Arefsresulbat 25 573138 333451 719655 452801
10762569 10189942 10 469 839 9750 696
Obeskattade reserver
Periodiseringsfonder . 302361 513714
Overavskrivningar o 9500 9500
26 - - 311 861 523 214
Langfristiga skulder
Avsétiningar 7 2265 1979 2265 1979
Uppskiuten skatteskld 21 159923 183104 78069 53971
Skoldertil koncernbolag 22 - 69760 69 760
162 188 185083 150 094 125710
Kortfristiga skulder
leverantérsskulder 186064 164461 185932 163 888
Skoldertil koncernbolag 8911 5999 8578 5675
Skatteskulder 75204 24434 71263 21797
Oviiga korffrisiga sklder 29 7711829 7412525 7571934 7231027
Forubetalda infikter och upplupna kostnader | 30 270657 267631 267169 264768
8252755 7 875050 8104 876 7 687 155
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 177 512 18 250 075 19 036 670 18 086 775

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgar till 1o 763 (10 190) mnkr.
Okningen ir hinforlig till drets vinst pa 573 (333) mnkr
med avdrag for utdelning pa o,5 (0,8) mnkr som
lamnats till Stockholms Stadshus AB.

UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Uppskjuten skatteskuld hanfors framst till temporara
skillnader i fastigheter i koncernen och beriknas med
20,6 procent. De obeskattade reserverna i moderbolaget
som elimineras i koncern avser framst periodiserings-
fonder. Den uppskjutna skatten pa periodiserings-
fonderna ar berdknad till 22 procent.

Familjebostader Arsredovisning 2021

OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Familjebostiders finansverksamhet regleras av Stock-
holms stads overgripande finansiella policy. Alla finan-
siella affarer sker via stadens gemensamma koncern-
konto dar all finansiering dr samlad som en kredit.
Laneskulden pa koncernkontot har 6kat med 296 (719)
mnkr, frimst hanforligt till investeringar i nyproduktion
samt forsiljningen av fastigheter som gett ett kapitaltill-
skott pa 502 (31) mnkr. Totalt uppgér koncernens investe-
ringar till 1 577 (1 679) mnkr.

FORUTBETALDA INTAKTER

De forutbetalda intikterna utgors huvudsakligen av
hyror vilka uppgar till 173 (170) 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 2020 750 000 715679 8391379 9857058
Arefstesbat 333451 333451
Aktietgartilskott 264 264
Udelingar 830 - 830
Forskiuming mellan bundet och fitt egetkapital 130189 130189 -
Utgéende balans per 31 december 2020 750000 585 490 8854453 10189943
Ing&ende balans per 1 januari 2021 750000 585 490 8854 453 10 189 943
Arfsresbat . 573138 573138
Udelingar 52 512
Forskiuming mellan bundet och fitt egetkapital . 164856 164856 -
Utgéende balans per 31 december 2021 750000 420 634 9591935 10762569
Antal aktier uppgér till 7 500 000 med kvotvérde 100 kr.
MODERBOLAGET Balanserad

Uppskriv- vinst inkl Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital ningsfond Reservfond  éarets resultat kapital
Ing&ende balans per 1 januari 2020 750 000 2818 163 224 8 382 419 9 298 461
Arefsresultat 452801 452801
Aieagartilskott 204 264
Udelningar 80 - 830
Mterforing av uppskrivningsfond 103 103 -
Utgaende balans per 31 december 2020 750 000 2715 163 224 8834757 9750 696
Ing&ende balans per 1 januari 2021 750 000 2715 163 224 8834757 9 750 696
Arefsresultat 719655 719655
Udelingor 52 512
Mterforing av uppskrivningsfond 203 103 -
Utgaende balans per 31 december 2021 750 000 2 612 163 224 9554003 10469 839
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Kassaflédesanalys

Belopp i tkr KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 2021 2020 2021 2020
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Resultat efter finansiella poster 728 700 402 568 705 603 385902
Poster som inte ingér i kassaflédet 32 130 158 484 344 100 816 455206
Betald inkomstskatt 33 -124 931 93 525 -120 786 92 615
Kassaflode fran den Ispande verksamheten 733 927 793387 685633 748 493
fore féréndring av rérelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av fordringar 15119 140 003 18 311 151710
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 29 742 2 592 30608 2 426
Kassafldde fran foréndringar i rérelsekapital 44 861 137 411 48 919 149 284
Kassafléde fran den I16pande verksamheten 778788 930798 734 552 897777
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Pagaende ny- och ombyggnationer 16,17 -1 572 433 -1 675012 -1 571 149 -1 671372
Maskiner och inventarier 18 4893 3995 1592 3995
Férsélining av anléggningstillgéngar 502 126 30795 501 782 30797
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar 781 -709 781 -709
Kassafléde fran investeringsverksamheten -1074419  -1648921 -1 070178 -1 645 279
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Okning (+)/minskning (-) av koncernkonto 296 143 718 689 336138 752 939
Aktiedgartillskott 264 264
Utdelning 512 -830 512 830
Okning (+)/minskning (-) av langfristiga skulder - - - -4 871
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 295 631 718 123 335 626 747 502
Arets kassafldde - - - -
Likvida medel vid &rets b&rjan
Likvida medel vid érets slut - - - -

KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgar till
779 (931) mnkr. De poster i resultatrikningen som inte
ingdr i kassaflodet bestar framst av avskrivningar som
totalt uppgér till 510 (476) mnkr.

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Arets investering uppgr totalt till T 577 (1 679) mnkr.
Avyttringen av sju fastigheter gav ett likvidtillskott
om 502 mnkr vilket bidrog till att medelsatgang for
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investeringsverksamheten 2021 minskade med totalt
575 mnkr jamfort med 2020.

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten utgors av
uppldning mot ett koncernkonto hos Stockholms stads
internbank, vilken 6kat med 296 (719) mnkr framst till
foljd av den okade nyproduktionen. Dessutom ingér en
utdelning till Stockholm Stadshus AB om o,5 (0,8) mnkr.
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Tillaggsupplysningar

ALLMAN INFORMATION

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

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

Familjebostdder 4r moderbolag i en koncern i vilken
ingar de heldgda dotterbolagen Hemmahamnen Kontor
AB (org.nr 556736-2156), AB Familjebostiader Fast-
ighetsnat (org.nr 556715-5386) samt Gyllene Ratten
Ny AB (org.nr §56876-3196). 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 Familjebostader
och samtliga bolag dar moderbolaget vid drsskiftet
direkt eller indirekt innehade mer dn 50 procent av
rostetalet.

Familjebostdders koncernredovisning upprattas
enligt forvarvsmetoden. Det innebdr att anskaffnings-
virdet for aktier i dotterbolag elimineras mot det egna
kapitalet som fanns i respektive bolag vid forvarvstill-
fallet. Dotterbolagens intjanade vinstmedel inrdknas i
koncernens egna kapital endast till den del de intjanats
efter den tidpunkt da dotterbolaget forvarvades. I kon-
cernredovisningen behandlas obeskattade reserver till en
del som uppskjuten skatteskuld och en del som bundet
eget kapital. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for
aktier och dotterbolagens egna kapital redovisas som
overvarden pa byggnader och mark. Vid upprattandet
av forvirvsanalys vid bolagsforvarv beaktas skatte-
effekter avseende skillnaden mellan skattemassigt
och bokforingsmassigt varde samt underskottsavdrag
hanforliga till det forviarvade bolaget. Skatteeffekterna
redovisas som uppskjuten skattefordran respektive
uppskjuten skatteskuld.

Koncerninterna fordringar och skulder samt transak-
tioner mellan bolag i koncernen liksom sammanhing-
ande orealiserade vinster och forluster elimineras i sin

helhet.
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INTAKTER

Hyresintdkter periodiseras i enlighet med hyreskon-
trakt. Forskottshyror redovisas dirmed som forutbe-
talda hyresintakter. I bruttohyra ingar poster avseende

- vidaredebiterade kostnader, t ex fastighetsskatt och

mediakostnader.

Bolaget tillimpar Bokforingsnimndens allmanna
rdd 2020:1 med inneborden att hyresrabatt, som
bolaget lamnar pa hyra eller leasingavgifter till f6ljd av
Covid-19, redovisas i den period av rikenskapsdret som
rabatten dr hanforlig till. Det statliga bidrag till f6ljd av
Covid-19 som erhallits till f6ljd av [imnade rabatter till
lokalhyresgister nettoredovisas i resultatrakningen ihop
med hyresrabatter.

FORSALINING AV FASTIGHETER
Familjebostader redovisar fastighetsforsaljningar 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 en Ovrig intakt.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Erséttning till anstilld i form av [6n och pension
redovisas i takt med intjanandet. Bolagets pensioner
regleras i de kollektivavtalade pensionsplanerna
AKAP-KL samt KAP-KL. Den forstnimnda pensions-
planen ar helt avgiftsbestimd, medan den sistnimnda
ar avgiftsbestimd med kompletterande forménsbe-
stamda 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 statsldnerinta foregdende ar. Det finns
inga Ovriga langfristiga ersittningar till anstillda.

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

AKTUELL SKATT

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

Uppskjuten skatt redovisas pd temporira skillnader
mellan det redovisade virdet pa tillgangar och skulder i
de finansiella rapporterna och det skattemassiga vardet
som anvands vid berikning av skattepliktigt resultat.
Uppskjuten skatt redovisas enligt den sa kallade balans-
rakningsmetoden. Uppskjutna skatteskulder redovisas
for skattepliktiga temporara skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporira
skillnader i den omfattning det 4r sannolikt att belop-
pen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga overskott.
Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten
skatteskuld.

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

Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur
bolaget, per balansdagen, forvintar sig att atervinna det
redovisade virdet for motsvarande tillgang eller reglera
det redovisade virdet for 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 skatteskul-
den regleras. Skattesatsen for den uppskjutna skatten pa
temporara skillnader uppgar till 20,6 procent. Skattesat-
sen for den uppskjutna skatten pa periodiseringsfonder i
koncern uppgar till 22 procent.

AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT FOR PERIODEN
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad
eller intakt i resultatrakningen, utom nar 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 anlaggningstillgdngar
redovisas till anskaffningsvarde efter avdrag for acku-
mulerade avskrivningar, fr. 0. m 2013 enligt komponen-
tansats samt eventuella nedskrivningar. Tillkommande
utgifter inkluderas i tillgdngen eller redovisas som

en separat tillgdng, nar det ar sannolikt att framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med posten
kommer att tillfalla bolaget och att anskaffningsvardet
for densamma kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Ovriga tillkommande utgifter/atgirder redovisas i resul-
tatrakningen i den period da de uppkommer. Interna
byggherrekostnader fran bolagets projektutvecklingsav-
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delning aktiveras som tillging. Maskiner och inventa-
rier med ett anskaffningsvirde pa 6ver ¥ prisbasbelopp
aktiveras som tillgang.

PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD
Pagaende ny- och ombyggnad virderas till anskaffnings-
virde. Anskaffningsvardet bestdr av inkdpspriset och
utgifter som ar direkt hanforliga till pigdende projekt.
Interna byggherrekostnader fran bolagets projektut-
vecklingsavdelning aktiveras som tillgdng. Avskrivning
paborjas nar projektet avslutas och aktivering som
byggnad sker.

Rinteutgifter hanforliga till ny, till- och ombygg-
nadsprojekt kostnadsfors i sin helhet.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar pa materiella anliaggningstillgangar gors
sd att tillgdngens anskaffningsvirde skrivs av linjart
over dess bedomda nyttjandeperiod. Nir en tillgang

har delats upp pa olika komponenter skrivs respek-

tive komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod.
Avskrivning paborjas ndr den materiella anlaggningstill-
gangen kan tas i bruk. Materiella anldggningstillgang-
ars nyttjandeperioder uppskattas till:

Férvaltningsfastigheter:

= Mark Ingen avskrivning
= Markanldggningar 20 ar

= Stomme 100 ar

= Tak 20/40 ar

= Fasad 40/60 ar

= Fonster soar

» Badrum/vatutrymmen 40 ar

= Ligenhet 25 ar

= Ror/VS soar

= Ventilation inkl styr 30 ar

= El soar

= Hiss 20 4ar

= Hyresgistanpassning Enligt kontrakt
= Ovrigt 25 ar

= Inventarier s ar

NEDSKRIVNINGAR

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

I Stockholms stad samordnar och ansvarar enheten
finansstrategi for all upplaning for Stockholms stad

och koncernen Stockholms Stadshus AB inom kom-
munkoncernen. I enlighet med kommunkoncernens
overgripande finanspolicy hanteras bolagens befintliga
tidsbundna lan och placeringar av limit i koncernkonto-
systemet.

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

KONCERNBIDRAG

Erhéllna och lamnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen.
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EVENTUALFORPLIKTELSER

En foljdeffekt av bolagets Iopande verksamhet ar att
bolaget blir part i rattsliga processer. Dessutom fore-
kommer tvister vilka inte leder till rattsliga processer.
Bolagets ledning gor [6pande en bedomning av dessa
rattsliga processer och tvister och redovisar avsittningar
i de fall de bedomer att ett atagande foreligger och att
detta kan bedomas med rimlig grad av sikerhet. For
rattsliga processer eller tvister dir det for narvarande
inte kan faststallas huruvida ett atagande foreligger eller
dar det av ovriga skal inte ar mojligt att med rimlig grad
av sakerhet berikna beloppet pa en eventuell avsattning
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 affarsverksamhet forekommer utover angivna
ansvarsforbindelser garantier for fullgorande av olika
kontraktsenliga dtaganden.
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Noter

1 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga héndelser finns att rapportera.

KONCERNEN MODERBOLAGET
2 FASTIGHETSINTAKTER 2021 2020 2021 2010
Lokaler 256 251 254939 250 492 249 364
Bilplatser m.m. 55158 52038 54 519 51446

Avgér outhyrt: Bostader -5553 -6 525 -5 522 -6 437
”””””””””””””””””””””””””””””””””””” lokdler 8214 20464 18214 20464
””””””””””””””””””””””””””””””” Biplatsermm. 358 1123 355 1116

24125 -28 112 -24 091 28 017

Hyresrabatter 23 870 -17 022 23 826 15994

”””” Erhalla bidrag hyresrabattercovid9 2808 1911 2808 1875

Ovriga férvaltningsintdkter

Provision kabel-tv 27 991 24 551 7768 9248

© Vidarefakiurerade kostnader 6161 | 863 6396 863
"""" Erhdlina bidrag siuklnekosinader Covid-19 1122 1900 1122 1900
"""" Ovigaintékter 2119 5964 2090 609
37 393 33278 17 376 18 102

Summa intékter 2150986 2083333 2101 835 2039763

3 VARAV FORSALINING INOM SAMMA KONCERN

Férsalining inom egen koncern - - 287 180
7777777 Forsdlining fil koncernbolag 24985 17910 24614 17581
7777777 Erhallna forsckringsersattningar 1684 47030 1684 47030
7777777 Forsalining fil Stockholm Stad 86185 86551 86095 86462

Familiebostéderkoncernen har under éret sdlt tianster till moder- och systerbolag inom Stockholms Stadshuskoncernen fér
25,0 (17,9) mnkr. Koncernen har éven tillhandhéllit tignster il f&rvaltningar inom Stockholms kommunkoncern fér 86,2 (86,5) mnkr.
Férsaliningen avser huvudsakligen uthyrning av bostéder, lokaler och parkeringsplatser.

Familiebostéder har &ven erhdllit forsékringserséttning om 1,7 (47,0) mnkr frén Stadshuskoncernen. Koncernens nettoskulder till
Stockholms Stadshus AB uppgér till 7 690 198 (7 394 055) tkr.
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KONCERNEN MODERBOLAGET
4  KONTRAKTSFORFALL KONTRAKTS- ANDEL KONTRAKTS- ANDEL
2021-12-31 VARDE VARDE
Lokalhyresavtal Inom 1 ar 66 211 35% 65 532 35%
””””””””””””””””””””””””””””””””””””” Senaredn 1 érmeninom5ar 108914 58% 106785  57%
””””””””””””””””””””””””””””””””””””” Senareén5&r 13523 7% 1353 7%
188 648 100% 185 840 100%
Smalokaler fillsvidareavtal, hyresintékt per ar 6242 6242
”””” Parkering & garage 27282 27019
”””” Bostuder filsvidareavtal, hyresintaktperar 1878798 1855898
2100970 2 074 999

Lokalhyreskontrakt beréiknas efter den faktiska avtalstiden och kontraktets férfallodag. Smalokaler, parkering och garage tas upp
med 1 ars forvantade intakter. Aven for bostader tas 1 ars intakter upp, det vill séga antagande att kontrakten galler i genomsnitt de
kommande 12 méanader. Arsintékter som kan ségas upp med 3 ménaders uppscgningstid uppgar till 1 862 682 (1 842 223) tkr.

KONTRAKTSFORFALL KONTRAKTS- ANDEL KONTRAKTS- ANDEL
2020-12-31 VARDE VARDE
Lokalhyresavtal Inom 1 &r 16 064 8% 16 064 8%
’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’ Senaredn | drmeninomSar 176770 86% 172588 86%
””””””””””””””””””””””””””””””””” Senarean5ar 12401 &% 12401 6%
205 235 100% 201 053 100%
Smaélokaler tillsvidareavtal, hyresintékt per &r 4297 4297
”””” Parkering &garage 27032 26765
”””” Bostider tllsvidareavial, hyresintektperar 1696517 1673798
1933 081 1905913
KONTRAKTSVARDE KONTRAKTSVARDE
KONTRAKTSFORFALL
FORHYRDA LOKALER 2021 2020 2021 2020
Lokalhyresavtal Inom 1 ar 7534 6976 19 869 19153
’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’’ Senaredn | drmeninom5ar 3128 3052 21106 33364

Senare an 5 ar

AB Familiebostéder hyr lokaler av dotterbolaget Hemmahamnen Kontor AB samt av extern part.
Under éret har koncernen erlagt hyresavgifter med 10 764 (11 115) tkr.
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KONCERNEN MODERBOLAGET
5  FASTIGHETSKOSTNADER 2021 2020 2021 2020
Drift

”””” Fosighetsskatsel 23696 208257 235330 206414
”””” Reparafioner 86080 42266 83597 40394
© Taxebundnakostnader  Vaten . 50607 45854 50160 45372
””””””””””””””””””””””””””””””” B/Ges 41405 40974 40871  3935]
””””””””””””””””””””””””””””””” Uppvarmning 196498 178377 194667 176893
””””””””””””””””””””””””””””””” Sophantering 39885 31114 39526 30833
”””” Fasighefsadministration® 186934 178256 186934 178256
”””” Ovriga driftkostnader 33750 47155 38771 52738

872 120 772 253 869 856 770 251

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

Underhall
Fastighetsunderhall 33224 30 866 33 169 30447
Lagenhetsunderhall 77 954 69 484 77782 69 381
111 178 100 350 110 951 99 828
Tomtréttsavgélder 113 261 107 756 110 980 105 474
Fastighetsskatt 54 673 53112 52932 51371
Summa fastighetskostnader 1151232 1033 471 1144719 1026 924
6 VARAV INKOP INOM SAMMA KONCERN
Ink&p inom egen koncern - - 26 666 26776
Ink&p fran koncernbolag 101 121 120 250 90273 82978
Inkdp frén Stockholm Stad 122 021 116 969 119734 114 689
223 142 237 219 236 673 224 443
7  AV-OCH NEDSKRIVNINGAR
Avskrivning av anléggningstillgéngar enligt plan
Byggnader 459 530 429 584 443 876 414 363
Markanléggningar 25 966 22013 25223 21270
Inventarier 24 681 24 440 11 881 12 344
Summa avskrivningar 510177 476 037 480 980 447 977
Summa av- och nedskrivningar 510177 476 037 480 980 447 977
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KONCERNEN MODERBOLAGET
8 CENTRALA ADMINISTRATIONS-
OCH FORSALININGSKOSTNADER 2021 2020 2021 2020
Personalkostnader 38 379 48 360 38 379 48 360
Ovriga kostnader 50714 42 864 61 493 53127
89 093 91 224 99 872 101 487
9  ERSATTNING TILL REVISORER
Revisionsuppdrag EY AB 902 601 902 601
Andra uppdrag EY AB 383 256 383 256
1285 857 1285 857

Med revisionsuppdrag avses granskning av érsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning, &vriga arbetsuppgifter
som det ankommer pé& bolagets revisor att utféra samt genom r&dgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sédan
granskning eller genomférande av sédana évriga arbetsuppgifter. Allt annat ér andra uppdrag.

10 ANSTALLDA, LONEKOSTNADER OCH
ARVODE TILL STYRELSE OCH VD

Medelantal anstéllda i moderbolaget 346 345
-varav mdn 202 202
-varav kvinnor 144 143

Loner och sociala kostnader, totalt

Ldner och andra erséttningar 178 336 168 191
”””” Socialakosnader . 8479 85634
_ -varavpensionskostnader 23318 27051

263 105 253 825

Léner fordelade mellan vd, styrelse och &vriga anstéllda

VD och styrelse 2 309 2265
Ovriga anstéllda 176 027 165 926

Pensionskostnader férdelade mellan vd och évriga anstéllda

Ovriga ansféllda 22 958 26 694
Styrelse

Vid utgéngen av aret bestod styrelsen i moderbolaget av 7 ledaméter, 3 mén och 4 kvinnor. Till styrelseledaméterna utgick ett arvode
om 421 (415) tkr. Styrelsen omfattas inte av bolagets pensionsétagande.

Verkstéllande direktr

Till vd har under verksamhetsdret utgétt [6n med 1 888 (1 850) tkr. Vid uppséigning frén bolagets sida har VD rétt till avgangsvederlag
motsvarande 24 mé&nadsléner med avdrag fér den 16n som betalas under uppségningstiden, vilken VD ej tjiénstgér. Fér pension géller i
forsta hand KAP-KL kompletterad med avgiftsbaserad chefspension.

Ledande befattningshavare

Vid utgé&ngen av dret bestod 6vriga ledande befattningshavare i moderbolaget av é anstéllda varav 2 mén.

Flertalet bolag i Stockholms Stadshuskoncernen har sina pensionsatagande férsékrade i St Erik Livférsékring AB som har till uppgift att
samordna och strukturera hanteringen av pensioner inom bolagskoncernen. De avtal som ér férsékrade ér KAP-KL (tidigare PFA), PA-KFS
och PAKL.
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KONCERNEN MODERBOLAGET

11 OVRIGA RORELSEKOSTNADER 2021 2020 2021 2020
Férgavesprojektering 4545 15978 4545 15978
Konsultkostnader 2 471 3889 2 471 3889
7016 19 867 7016 19 867

Ovriga rérelsekostnader omfattar kostnader som inte direkt kan kopplas fill dagens fastighetsbestand.
vesprojektering och konsultkostnader fér markanvisningsansékningar.

12 RESULTAT VID FORSALINING/UTRANGERING

| posten ingar kostnader fér férgé-

AV FASTIGHET
Realisationsresultat 388236 -4 494 388236 4 494
Utrangering av fastighet -6 421 2539 -6 278 1562
381 958 -7 033 381 958 -6 056
Under é&ret har fem fastigheter avyttrats fér ombildning fill bostadsrétter:
Utslagningen 1, Matbandet 1, Slalomé&karen 1, Gréndal 1:12 samt Métpinnen 1.
Utéver de har &ven tomtrétten Kymmendd 4 och fastigheten Gréndal 1:15 avyttrats.
13 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER
Réntekostnader koncernkonto 47 574 53853 46 367 52208
Ovriga finansiella kostnader 16 128 15 128
47 590 53 981 46 382 52 336
14 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Avskrivningar utéver plan 2 600
Aterféring av periodiseringsfond 211 353 166 854
211 353 169 454
15 SKATT PA ARETS RESULTAT
Aktuell skatt 175792 101 454 170 252 99 029
Skatt p& grund av éndrad taxering 6 466 6758
Uppskjuten skatt 20230 25871 27 049 10 284
155 562 69 117 197 301 102 555
Arets resultat fére skatt 728700 402 568 916 956 555356
Skatt enligt géllande skattesats 20,6 % 150 112 86150 188 893 118 846
Skatteeffekt ej avdragsgilla kostnader 218 309 216 -318
Skatteeffekt intéikt som ej &r skattepliktig 646 231 -646 231
Skatteeffekt periodiseringsfond 181 1799 3141 1799
Skatteeffekt forsélining av fastighet 3318 1987 3318 1987
Skatteeffekt skillnad skatte- och planméssigt restvérde® 9 074 13755 9 074 12712
Skatt avseende tidigare &r 6 466 -6 758
Skatteeffekt avsdttning fér pension -59 -58 -59 -58
155 562 69 117 197 301 102 555
*| posten ingdr justering fér K3, nedskrivningar, utrangering och avskrivning samt Bostadsl&neposter
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KONCERNEN MODERBOLAGET
16 FORVALTNINGSFASTIGHETER 2021 2020 2021 2020
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 19 752 098 18 006 812 19 162 066 17 424 374
Overfort fran pagéende projekt 1710743 1891786 1708 838 1882707
Overfort till pagaende projekt 93 471 93 471
Férsaljningar och utrangeringar -163 223 -53 029 -163 223 -51 544
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 21299618 19752098 20707 681 19 162 066
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets bérian -4 801 471 -4 377 119 -4 708 126 -4 299 232
Avrets avskrivningar enligt plan -481 937 -448 038 -465 540 -432 074
Overfort till pagaende projekt 7 323 7323
Férséljningar, utrangeringar & omklassificering 43 400 16 363 43 399 15 857
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid érets slut -5240008 -4 801 471 -5 130 267 -4708 126
Ackumulerade uppskrivningar vid érets bérjan 145 257 148 816 145 257 148 816
Avrets avskrivning av uppskrivet belopp -3 559 -3559 -3 559 -3559
Ackumulerade uppskrivningar vid arets slut 141 698 145 257 141 698 145 257
Bokfort véirde vid arets slut 16201 308 15095 884 15719 112 14 599 197
Skattemdssigt restvarde férvaltningsfastigheter 15294 002 14 289 974 14 851 768 13 847 740
Taxeringsvérde byggnad 17 677 641 16 952 620 17 325 740 16 600 719
Taxeringsvarde mark 14177 186 14150 050 13 989 936 13771810
varav mark med tomfréitt 11 874 486 11 982 000 11 687 236 11 795 000
Marknadsvérde vid arets slut 51147726 44746824 50134020 43 843 073

Fastighetsvérdering

Familiebostéder gér arligen en vérdering av koncernens fastighetsbesténd. Per 2021-12-31 uppgick marknadsvérdet fill 51 148

(44 747) mnkr. | slutet av férra éret tecknades avtal om férséljning av tvé fastigheter med filliréde under 2021. Under 2021 har ytter-
ligare fem fastigheter avyttrats och tilltrétts. Genomsnittlig initiala direktavkastningen, fér hela bestandet, uppgick till 2,7 (3,0) procent
och direktavkastningskravet fér restvardesbercikningen 2,8 (3,1) procent. Av det totala marknadsvérdet utgér 4 650 (3 271) mnkr projekt
och byggrtter. Det bokférda vérdet avseende férvaltningsfastigheter och projektfastigheter inkl pagéende arbeten vid samma tidpunkt
uppgick fill 18 998 (18 031) mnkr.

NAI Svefa har p& uppdrag av Familiebostéder vérderat fastighetsbesténdet genom en sé kallad samordnad vérdering enligt kassa-
fledesmetod i analysverktyget Datscha. Samtliga fastigheter som innehades per den sista december 2021 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 intervallet
0,5-6,5 procent, med 2,8 (3,1) procent som genomsnitt. Drifts- och underhéllskostnader har bedémts genom statistik och erfarenhet.

Vad avser taxebundna kostnader f&r el, vérme och vatten har faktiska kostnader anvénts. Vakansgraden bedéms utifrén ett langsiktigt
marknadsméssigt perspektiv for respektive fastighet. Kalkylperioden omfattar tio &r. Inflationen antas bli 2,0 procent per ér under hela
kalkylperioden. Driftskostnadsskningar har beddmits till att i normalfallet félja inflationstakten. Projekifastigheter har vérderats som ett
fsrhandsvérde minus avdrag fér aterstdende investeringskostnad.
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KONCERNEN MODERBOLAGET
17 PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNATIONER 2021 2020 2021 2020
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 2935317 3077552 2 933 468 3066259
Arets investeringar 1572 433 1675012 1571 149 1671372
Overfort ill fardigstallda fastigheter -1 710743 -1 891786 -1 708 838 -1 882707
Overfort fran byggnader 86 148 86 148
Overfort ill inventarier 11 609 -7 604
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 2797 007 2935317 2795779 2933 468
Bokfort varde vid arets slut 2797 007 2935317 2795779 2933 468
18 INVENTARIER
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets brjan 271022 258 476 94 956 85947
Avrets investeringar 4893 3995 1592 3995
Overfort fran pagéende projekt 11 609 7 604
Férséljningar och utrangeringar 3957 -3058 2 278 2 590
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 271958 271022 94270 94 956
Ing&ende ackumulerade avskrivningar enligt plan -187 597 -166 114 65 491 55737
Avrets avskrivningar enligt plan 24 681 24 440 11 881 12 344
Férséljningar och utrangeringar 3469 2957 2278 2 590
Ackumulerade avskrivningar vid arets slut -208 809 -187 597 -75 094 -65 491
Bokfért virde vid arets slut 63 149 83 425 19 176 29 465
19 MODERBOLAGETS INNEHAV AV
ANDELAR | KONCERNBOLAG
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 393024 393024
Bokfort virde vid arets slut 393024 393 024
Kapital- Réstratts- Antal
Bolagets namn andel andel andelar
AB Familiebostéider Fastighetsnét 100% 100% 1000 100 100
Hemmahamnen Kontor AB 100% 100% 1000 41 499 41 499
Gyllene Ratten Ny AB 100% 100% 1000 351 425 351425
Bokfort vérde vid arets slut 393024 393 024
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20 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAV 2021 2020 2021 2020
Husbyggnadsvaror HBV férening (702000-9226) 40 40 40 40
Bokfért virde vid arets slut 40 40 40 40
21 UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skattefordran
Bostadslaneposter 16 057 19 067 16 057 19 067
Avsdttning pensionsskuld 466 407 466 407
16 523 19 474 16 523 19 474
Uppskjuten skatteskuld
Tempordra skillnader i fastigheter 88 390 65074 78 069 53971
Obeskattade reserver p& éveravskrivningar 5013 5013
Uppskjuten skatt periodiseringsfonder 66 520 -113017
-159 923 -183 104 -78 069 -53 971
Bokfort vérde vid arets slut -143 400 -163 630 -61 546 -34 497
Skatteméssig avskrivning gérs med 3 procent per ar av den sé kallade bostadsl&nepostens ursprungliga vérde (487 074 tkr) vid
8vergang fran schablonbeskattning fill konventionell beskattning vid ingangen av ar 1994. Den skatteméssiga avskrivningen motsvarar
14 612 tkr per ar.
22 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets bérjan 1705 13557 1705 12 990
Tillkommande fordringar 709 709
Avgdende fordringar -781 12 561 -781 11 994
Bokfort vérde vid arets slut 924 1705 924 1705
23 OVRIGA FORDRINGAR
Skattekonto 14 230 16 843 14195 15 656
Fordran mervardeskatt 8579 27903 9121 27 888
Fordran vilande moms 6396 9327 6181 8936
Ovriga kortfristiga fordringar 1317 4982 1317 4983
Bokfort virde vid arets slut 30522 59 055 30814 57 463
24 UPPLUPNA INTAKTER OCH FORUTBETALDA KOSTNADER
Upplupna hyresintékter 1470 1360 1440 1332
Upplupna férsékringsersattningar 15129 15129
Upplupna &vriga intékter 3883 3883
Férutbetalda tomtréttsavgélder 28 569 27 691 27 999 27121
Ovriga férutbetalda kostnader 6429 8278 2 591 8413
Bokfdrt véirde vid arets slut 55480 37 329 51042 36 866
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25 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION, TKR 2021 2020 2021 2020
Balanserade vinstmedel 8 834 245 8 381 589
Aterféring av uppskrivningsfond 103 103
Erhallet aktieagartillskott 264
Arets resultat 719 655 452 801
Till &rsstdmmans férfogande 9554003 8834757
Styrelsens férslag fill utdelning -638 -512
I ny rékning balanseras 9 553 365 8834245
26 OBESKATTADE RESERVER
Periodiseringsfonder
Periodiseringsfond tax 2016 211 353
Periodiseringsfond tax 2017 229 295 229 295
Periodiseringsfond tax 2018 73 066 73 066
302 361 513714
Avskrivningar utéver plan
Arets avskrivningar utéver plan 9500 9500
9500 9500
Bokfort vérde vid arets slut 311 861 523 214
27 AVSATTNINGAR
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets bérjan 1979 1696 1979 1696
Avrets avsétining 286 283 286 283
Bokfort virde vid arets slut 2265 1979 2265 1979
28 LANGFRISTIGA SKULDER TILL KONCERNBOLAG
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 69 760 69 760
Bokfért vérde vid arets slut 69 760 69 760
29 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Koncernkonto 7 690 198 7 394 055 7 550 356 7214218
Skulder fill hyresgéster 9083 8331 9030 7 602
Personalrelaterade skulder 8158 8086 8158 8086
Ovriga skulder 4390 2 053 4390 1121
Bokfort virde vid arets slut 7711 829 7 412 525 7 571934 7 231027
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30 FORUTBETALDA INTAKTER OCH UPPLUPNA KOSTNADER 2021 2020 2021 2020
Férskottsbetalda hyresintékter 173 336 170 313 170 575 168 037
Upplupen hyresrabatt bostader 8 445 9 604 8 445 9 604
Upplupna personalkostnader 37 427 40 830 37 427 40 830
Upplupna drifts- och underhéllskostnader 49723 44 538 49 341 43 951
Ovriga upplupna kostnader 1726 2 346 1381 2 346
Bokfsrt virde vid arets slut 270 657 267 631 267 169 264768
31 EVENTUALFORPLIKTELSE
Borgensatagande Fastigo 3272 3183 3272 3183
Uppskov stémpelskatt avseende koncerninterna
fastighetséverlatelser 64174 57994 64174 57 994
67 446 61177 67 446 61177
32 POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET
Av- och nedskrivningar av anléggningstillgéngar 510177 476 037 480 980 447 977
Rearesultat f5rsdlining/utrangering av anléaggningstillgéngar -381 815 5969 381 958 4891
Pensionsavsatining 286 283 286 283
Ovriga ej likviditetspaverkande poster 1510 2055 1508 2055
130 158 484 344 100 816 455 206
33 BETALD SKATT | KASSAFLODET
Aktuell skatt 175 791 101 455 170 252 99 029
Skatt frén tidigare ér 6 466 -6 758
Férandring av skattefordran/skuld 50 860 1464 49 466 344
124 931 93525 120786 92 615
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Forslag till vinstdisposition

AB Familjebostéders fria egna kapital uppgér enligt balansrékningen till
9 554 003 850 kr. Avséttning till bundna reserver erfordras ej.

Till &rsstdmmans férfogande stér:

Arets vinst 719 655 419

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

I ny rékning balanseras 9553365850

9554003 850

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 aktiebolagslagen. Verksamhetens art
och omfattning medfor inte risker i storre omfattning
an vad som normalt forekommer i branschen. Styrelsens
bedomning av moderbolagets och koncernens ekono-
miska stallning innebr att utdelningen ar forsvarlig i

9554003 850

forhillande till de krav som verksamhetens art, omfatt-
ning och risker stéller 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 Familjebostdders formaga att
fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller att
gora nodvindiga investeringar.

Stockholm
22 februari 2022

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

Jonas Schneider
Verkstillande direktor

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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Hammarby Fabriksvég 67
Box 92100

120 07 Stockholm
08-7372000
kontakt@familiebostader.com
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