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ARSREDOVISNING
2022

AB Familjebostader
Org.nr 556035-0067

Undertecknad vd i AB Familjebostader intygar att resultatrakningen och balansrakningen i
arsredovisningen for moderbolaget samt koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen har

faststdllts pa arsstamma den 24 mars 2023.

~ Arsstimman beslutade att inte godkinna styrelsens forslag till hur vinsten ska fordelas. Arsstimman

beslutade i stéllet att utdelning till &garen ska uppga till 638 000 kr och resterande vinst om

9 952 159 599 kr balanseras i ny rakning.
Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsbherattelsen stdmmer éverens

med originalen.

AB Familjebostader
Org.nr 556035-0067
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Forvaltningsberdattelse

Styrelsen och verkstillande direktoren fér AB Famil-
jebostidder, organisationsnummer §56035-0067, avger
foljande redovisning f6r koncernen och moderbolaget
for rikenskapsaret 202.2. Familjebostider ar ett allmin-
nyttigt bostadsbolag och ingdr 1 koncernen Stockholms
Stadshus AB, som 4dgs av Stockholms stad.
Jamforelsesiffrorna inom parentes avser ar 202.1.

Verksamheten

Familjebostider har sedan 1936 bedrivit verksamhet
inom fastighetsférvaltning med det 6vergripande upp-
draget att, pa ett ekonomiskt hallbart sitt, bygga, dga
och férvalta hyresbostdder 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 bostdder och ge god service. Bolaget verkar
dven aktivt for hdllbarhetsfragor inom socialt ansvars-
tagande, minskad klimatpdverkan samt demokrati- och
jamstilldhetsfragor.

I koncernen ingér de heldgda dotterbolagen Hemma-
hamnen Kontor AB (org.nr §56736-2156), AB Famil-
jebostdder Fastighetsnit (org.nr 556715-5386) samt

Investeringar i befintliga
fastigheter och nybyggnation

Investeringar och utveckling av fastighetsbestandet
genom nybyggnation och underhaill av befintligt bestind
ar en viktig del av bolagets verksamhet. Under aret
genomforde bolaget fastighetsunderhallsprojekt till

en investering om §34 miljoner kronor 1 enlighet med
underhallsplanen. 196 nya projekt startade under aret
och go projekt avslutades. Projekten omfattade bland
annat fonsterrenoveringar, takunderhall, sikerhetsat-
girder, ventilationsdtgirder, markarbeten och hissom-
byggnader. Under dret gjordes upprustning och hyres-
gidstanpassning av ett antal lokaler.

Kép och térsalining av fastigheter

Under hosten tecknades avtal for forvarv av tva fast-
igheter, som skapar mojlighet att bygga cirka 400
nya hyresritter. Tilltrdde kommer att ske under forsta

Familiebostader Arsredovisning 2022

.~ Ienlighet med ARL 6 kap 11§ har AB Familjebostider

. valt att upprétta den lagstadgade hallbarhetsrapporten
. som en fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbar-
. hetsrapporten har 6verlimnats till revisionen samtidigt
. som drsredovisningen. Bolagets hallbarhetsredovisning
- offentliggdrs genom publicering

. pd www.familjebostader.com.

. Gyllene Ratten Ny AB (org.nr §56876-3196).

En fusion av AB Familjebostdder och dotterbolaget

Gyllene Ratten Ny AB pagér och genomférs i borjan av

2023.

Dotterbolagen har inga anstallda.

Familjebostider dgde vid arets utgang 395 (395) fast-

igheter med 20 948 (20 556) bostdder och 2 452 (2 320)
. lokaler 1 en sammantagen uthyrbar area om 1 502 312
. (1 478 347) kvm. Majoriteten av fastigheterna innehas
.~ med tomtrétt. Av den totala arean utgjorde bostiderna

89 (89) procent och lokalerna 11 (11) procent. Detalje-

. rad information om bolagets fastighetsbestand framgar
-~ av fastighetsforteckningen som publiceras pa bolagets
. hemsida.

. Investeringar i pdgdende och avslutade nyproduktions-
. projekt uppgick till 1 143 (x 229} miljoner kronor. Vid
. arets slut hade Familjebostdder cirka goo hyresratter i
. produktion varav 404 nya lagenheter paborjades under

2022. Bolaget fardigstillde 392 nya hyresritter under
2022. Familjebostdder har i dagsldget drygt 4 ocoo

lagenheter i sin projektportfélj och ett langsiktigt mal
-~ att bidra till fler bostdder 1 Stockholm. En ny markan-
. visning 1 Farsta med totalt oo lagenheter erholls under

2022.

- kvartalet 2023.

Inga forsdljningar av fastigheter skedde under aret.
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Marknad

Hyresforhandlingen med Hyresgastforeningen region
Stockholm for 4r 2022 gav en hyreshéjning pa 1,8
procent fran 1 februari 2022. For en medelstor lagen-
het pa 65 kvm irinebar detta en hojd hyra f6r 2022 om
140 kronor per manad. P2 arsbasis gav avtalet en 6kad
hyresintikt om cirka 30 miljoner kronor.

Hyresritter i Stockholm ar fortsatt attraktiva. Hog
efterfragan pa bostdder i Stockholm ger en lag risk for

Resultat koncernen

Forindrade ekonomiska forutsattningar med hog
inflation och stigande rantor paverkar bolaget. Krattigt
okade drifts- och finansieringskostnader innebar hogre
avkastningskrav vilket medforde lagre fastighetsvirden.
Att sikerstilla fortsatt stabila kassafloden och god
finansiell stillning 4r prioriterade fragor framat, Hyre-
sintdkterna okade med 5,6 procent till 2 232 (2 114)
miljoner kronor. Okningen férklaras av den generella
hyreshojningen for bostdder, intakter fran nya fardig-
stillda bostidder, nyuthyrningar samt indexeringar i
lokalhyreskontrakt. |
Den totala forvaltningsytan utokades genom nypro-
duktionen med 24 389 (16 914) kvm och de totala
driftskostnaderna okade under 2022 till 920 (872)
miljoner kronor. Okningen forklaras, férutom av den
utdkade forvaltningsytan, frimst av hogre kostnader
for fastighetsférvaltning i egen regi, fler mindre skador
och 6vriga driftkostnader. Kostnader for resultatfort
fastighets- och ldgenhetsunderhall uppgick till 27 (x1x)
miljoner kronor, vilket motsvarar 85 (75) kr/kvm.

ner kronor. I resultatet frin féregaende ar ingick realisa-

Véardeférandring fastigheter

Per 2022-12-31 uppgick marknadsvirdet till 48 947

(51 148) miljoner kronor. Av det totala marknadsvirdet
utgjorde 4 777 (4 650) miljoner kronor byggprojekt och
byggritter. Virdefordndringen under aret i fastighetsbe-

standet uppgick till -3 826 (4 549) miljoner kronor vilket |
. underhdll. Av investeringarna avsag 1 143 (1 229) mil-
. joner kronor nybyggnad och §34 (343) miljoner kronor
. ombyggnad och underhall.

motsvarar -7,4 (10,2) procent. Den genomsnittsliga ini-
tiala direktavkastningen for hela bestandet, uppgick till
2,9 (2,7) procent. Det bokforda virdet inklusive paga-
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. vakanser inom bostadssegmentet. Det finns en 6kad risk
- for strukturella vakanser i nyproduktionen till {6ljd av

. hogre hyresnivi dn i befintligt bestdnd. Aven lokalmark-
- naden paverkas av hégre hyresnivaer och kraftigt hojda

. energipriser till f6ljd av den hoga inflationen. I bola-

. gets kommersiella bestind minskade den ekonomiska

. vakansgraden och ligger pa 6,4 (7,1) procent.

. tionsresultat fran fastighetsférsaljningar pa 388 miljoner
. kronor. Den underliggande resultatférmagan ar god

- med ett driftnetto pd 706 (679) kr/kvm. Overskottsgra-
. den uppgick till 46,3 (46,5) procent. Arets resultat efter

. skatt uppgick till 251 (§73) miljoner kronor.

Byggnaderna skrivs av enligt regelverket f6r kompo-

nentuppdelning vilket gav en avskrivning pa i genom-

. snitt 2,0 procent pa anskaffningsvirdet. Till f6ljd av

. bolagets hdga investeringstakt 6kade de totala avskriv-

- ningarna (exkl nedskrivning) till 549 (510) miljoner kro-
. nor varav 490 (460) miljoner kronor avsag byggnader,

. 29 (26) miljoner kronor markanlaggning, 8 (2) miljoner
. kronor byggnadsinventarier och 22 (22) miljoner kronor
.~ inventarier.

Under aret skedde nedskrivningar med 113 (o) miljo-

. ner kronor och en aterforing av nedskrivningar pa 124
. (o) miljoner kronor.

Finansnettot uppgick till 65,0 (46,7) miljoner kronor.

Okningen férklaras av hdgre genomsnittsrinta pa 0,78
(0,62) procent. Finansnettot bestar av rintekostnader

Resultat efter finansnetto uppgick till 319 (729) miljo-
. kronor.

om 65,8 (47,6) och rinteintikter om o,8 (0,9) miljoner

- ende projekt vid samma tidpunkt uppgick till 20 125 (19
. 003) miljoner kronor. Detaljer avseende virderingsmeto-
. dik beskrivs under not 16 Forvaltningstastigheter.

Under 2022 investerade Familjebostider 1 677
(1 572) miljoner kronor i ny- och ombyggnation samt
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Kassafldde och finansiell stallning

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten gav ett
overskott om 754 (779) miljoner kronor. Driftoverskot-
tet minskade men Familjebostdder har fortfarande ett
positivt rorelsekapital. Investeringsverksamheten ligger
kvar pa en hog niva med 6kande investeringar 1 befint-
ligt bestand. 2021 ars kassaflode paverkades positivt
med §o2 miljoner kronor till f6ljd av fastighetsforsalj-
ningar,

Vid arets slut hade Familjebostidder en ldneskuld om
8 621 (7 690) miljoner kronor vilket dr en 6kning med
931 miljoner kronor jamfort med forra aret. Investe-
ringar i framfor allt padgdende nyproduktionsprojekt
under 4ret forklarar 6kningen. Arets totala investe-
ringar i ny-och ombyggnation uppgick till 1 677 (x 572)
miljoner kronor varav 534 (343) miljoner kronor utgér

ey @

Risker och maijligheter

Aret 2022 priglades av en osiker omvirld med krig i
Europa, 6kad inflation, energikris och kraftiga rintehoj-
ningar fran virldens centralbanker. Forutsdttningarna
forsimrades mycket snabbt genom tkade kostnader
vilket innebar en svag ekonomisk utveckling och ett
minskat bostadsbyggande. Hyresrittsmarknaden paver-
kades dven av en ny dom i Svea hovritt, som innebar
att héjning av presumtionshyran hogst far vara hilften
av den arliga procentuella h6jningen av bruksvirde-
rade hyror. Efterfragan pa bostider till rimliga hyror

ar fortsatt stabil vilket innebar mojligheter i ett langre
perspektiv.

HYRESINTAKTER OCH VAKANSER

Bolagets intdkter utgors till stérre delen av hyresintak-
ter fran bostidder dir samtliga 4r beldgna i Stockholms
kommun. Sista december 2022 stod drygt 775 ooo
personer i Stockholms kommunala bostadsko. Det var
en 6kning med cirka 39 ooo personer jamfort med aret
innan, vilket motsvarar drygt 5,4 procent. I och med
den fortsatt hoga efterfragan pa bostdder i Stockholm
och att bostadskon fortsitter att vaxa bedémer bola-
get att risken for vakanser ar liten bade i det befintliga
bestandet och i nyproduktionen.

[ det kommersiella bestandet 6kade hyrorna under
2022 till f6ljd av hég inflation och en ny fastighetstax-
ering med hégre taxeringsvirden. Aven kraftigt hojda
energipriser paverkade lokalhyresgisterna. Corona-
pandemin har inneburit en hel del oro 1 flera olika
branscher och manga foretag har tvingats gora mer eller
mindre omfattande omstillningar i sin verksambhet for
att kunna hantera de nya utmaningar som pandemin
skapat. Under slutet av 202.2 6kade antalet uppsig-
ningar av lokalavtal, vilket dven paverkar 2023.

Familjebostéder Arsredovisning 2022

investeringar 1 befintligt bestand. Skulden finansieras
via Stockholms stads finansavdelning. Kreditramen for
bolaget var under aret 9 100 (8 800) miljoner kronor.
Den genomsnittliga rintan under aret var 0,78 (0,62)
procent.

Bolaget har en stark finansiell stallning vid arets
slut. Den genomsnittliga beldningsgraden i forhéllande
till bokférda virden pd fastigheterna inklusive paga-
ende projekt var vid drets utgdng 42,8 (40,5) procent.

[ forhdllande till marknadsvirdet var beldningsgraden
17,6 (15,0) procent. Soliditeten uppgick vid arets utging
till 54,2 (56,1) procent. Inberiknat 6vervirde i bolagets
fastighetsbestand uppgick den justerade soliditeten till
68,8 (70,5) procent.

PROJEKTUTVECKLING

Familjebostdder ska bidra med nyproducerade bosti-
der i Stockholm. Nyproduktion av hyresritter innebir
risker inom investeringsomradet, som risk for okade
rintekostnader, att projekten blir dyrare 4n berdknat,
forseningar i genomforande och fardigstillande 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 sikerstilla att
projekten bar sig ekonomisk som hyresritt. Bolaget har
en projektorganisation som, i enlighet med kvalitets-
sikrade interna processer, styr och foljer upp verksam-
heten, samlar och nyttjar resurser och kompetenser.
Regelbunden uppféljning gérs mot investeringsbeslut for
att upptdcka och hantera avvikelser. Samtliga inves-
teringar Over 5o miljoner kronor beslutas av styrelsen
utifrdn dndamal och tryggande av rimliga och mark-
nadsmdssiga avkastningskrav. Koncernstyrelsen och
kommunfullmaktige fattar beslut for investeringar dver
300 miljoner kronor.

FASTIGHETSKOSTNADER
Forindringar 1 taxor, skatter, avgifter och andra reg-
leringar har direkt inverkan pad bolagets ekonomiska
resultat. Taxebundna avgifter sdsom virme, el, vatten
och sophantering dr en stor del av driften och fordnd-
ringar i taxorna ger stora effekter pa resultatet. Aven
okade byggkostnader paverkar resultatet genom okade
kostnader for skador, reparationer och underhall men
aven for fastighetsforsikring. Byggkostnadsindex 6kade
under 2022 med 15,6 procent.

Under 2022 steg priset pa energi kraftigt samtidigt
som det pagick krig i Europa. Det innebar att inflatio-
nen 6kade i snabb takt. I slutet av aret uppgick infla-
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tionen till cirka 1o procent. Det resulterade 1 stigande
rantor och hoga prisékningar pa bland annat virme, el,
vatten och sophantering med cirka 20 procent.,

Bolaget arbetar kontinuerligt med energieffektivise-
ring och ett férnyelsearbete inleddes under 2021 for att
optimera driften av fastigheterna. Arbetet utvecklades
under 2022 och kommer fortsitta vara ett prioriterat
omrade. Malet dr att minska energianviandningen,
sdanka kostnader och bibehalla ett bra inomhusklimat
med god komfort.

Storre delen av bolagets fastigheter innehas med
tomtritt. En av kommunen beslutad marknadsanpass-
ning av tomtrittsavgilder ger 6kade kostnader, vilket
paverkar bolagets ekonomiska resultat och fastighetsbe-
stindets marknadsvirde.

FINANSIERING

Finanspolicyn for kommunkoncernen Stockholms stad
anger ramar for finansverksamheten 1 kommunkoncer-
nen, det vill siga Stockholms stad, Stockholms Stadshus
AB och dess majoritetsdgda bolag samt stadens 6vriga
heligda bolag. Policyn syftar till att ge mal, riktlinjer
och regler for finansverksamheten inom kommunkon-
cernen samt fastsld ansvaret for finansverksamheten.

Finansavdelningen inom Stockholms stad har det
totala ansvaret for finansverksamheten inom kommun-
koncernen. Familjebostidder har ansvaret for sitt finan-
siella resultat genom att ansvara f6r investerings- och
forsdljningsbeslut samt for optimering av sitt rorelseka-
pital.

Rinteldget har en stor paverkan pa bolagets finan-
siella kostnader. Rdntan pa checkkrediten sdtts manads-
vis utifrdn genomsnittsrintan pa den externa nettoskul-
den vid en viss avstimningsdag. Rintekostnaderna
kommer ddrmed att variera och utvecklas som om bola-
get hade en portfolj med en duration som 4r lika med
kommunkoncernens och som uppgar till 1,82 (1,85) ar.
Rintan steg kraftigt under slutet av dret och kommer
fortsitta 6ka under 2023. En hojd snittrinta innebdr
hégre ranteutbetalningar och kommer kriva hogre
intdkter for att bibehalla bolagets méjligheter att inves-
tera i befintligt bestind med egen finansiering.

Familiebostader Arsredovisning 2022

UTSIKTER 2023

Hyresritter i Stockholm bedéms dven under 2023 vara
attraktiva och risken for vakanser inom bostadssegmen-
tet far anses vara lag. |

Det finns en hogre risk for strukturella vakanser i
nyproduktionen 4n i befintligt bestand, till foljd av en
hogre hyresnivad. En stor osdkerhet rader pa lokalmark-
naden utifran marknadsmassiga hyreshdjningar och
kraftigt hojda energipriser.

I det radande liget, med hog inflation och en stigande
ranta finns en risk att byggnationen av nya bostader
kommer att minska. Forutsdttningarna for att bygga
till rimliga hyror har férandrats 1 och med hoga bygg-
kostnader, hogre finansieringskostnader och hojda
direktavkastningskrav. Svea Hovritts dom avseende
presumtionshyrornas arliga justering paverkar inves-
teringskalkylerna och leder till krav pa hogre initiala
hyresnivder. Familjebostdder avser att paborja en nypro-
duktion under 2023 omfattande 87 ligenheter.

De ekonomiska foérutsittningarna har fordndrats och
for Familjebostdder innebir det bland annat kraftiga
prisdkningar pa virme, el, vatten och avfall. Ovriga
forvaltningskostnader beraknas ocksa 6ka kraftigt.
Utover det kan vi forvinta oss en fortsatt 6kning av
rantekostnader. |

Familjebostider har en betryggande finansiell still-
ning med en stark balansrikning. Det skapar forutsatt-
ningar for att mota framtida behov av investeringar i
befintligt bestand med fokus pa att nd energi-, klimat-
och trygghetsmadlen.

Efter beslut 1 Hyresmarknadskommittén ar 2023
ars hyror klara for Familjebostdder och systerbolagen
Svenska Bostidder och Stockholmshem. Den genomsnitt-
liga hyreshojningen blev 4,45 procent fran den 1 januari
2023.
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Flerarsoversikt

Belopp i mnkr

RESULTATRAKNING 2022 2021 . 2020 2019 2018
Hyresintaikler o 2232 2114 - 2050 1 951 1856
Ovriga frvaliningsintakier ' | 42 37 . :: 33 34 27
Summa Fastighetsintékter - 2275 2 151 © 2083 1985 1883
Drift 920 872 772 -814 777
Underhdll -127 111 - -100 101 102
Tomirattsavgalder 117 113 & 3. % . -108 105 100
Fastighetsskatt 058 55 7 - .53 56 -43
Summa Fastighetskostnader . 1222 1151 1033 -1 076 -1 022
Driftnetto 71082 1000 ©.°  .:1050 909 861
Driftnetto exkl. tomtréattsavgdlder C 1169 | 113 . ¢ 11158 1014 962
Av- och nedskrivningar L 539 510 . 476 -418 - . -402
Bruttoresultat | L 513 490 . . 574 491 . 459
Cenirala administrations- och férséliningskostnader A 1 01 89 -9 -89 -85
Ovriga rorelsekostnader (T 24 4 20 8 -8
Resultat vid f6rsélining av fastigheter PR 4 382 7 2 0
Rérelseresultat S 384 775 . 456 396 . 366
Finansnetto . 65 -47 o '-5;'35 53 - -57
Resultat efter finansiella poster | - 319 729 .- - 403 342 ' 309
Skatt [T 1 156 -89 75 71
Arets resultat | 251 | 573 - | 333 267 238
BALANSRAKNING | .

Anléggningstillgéngar . 20205 19079 18 136 16 984 16 249
Omsatiningstillgangar - 74 9 . 114 242 81
Summa tillgédngar 20302 19 178 18 250 17 226 16 330
Eget kapital 11.013 10763 - 10190 9 857 9 501
Avséittningar/langfristiga skulder 145 162 185 214 214
Kortfristiga skulder - * 144 8253 . . 7 875 7 155 6 526
Summa eget kapital och skulder 20 302 19 178 - 18 250 17 226 16 330

Familjebostéder Arsredovisning 2022 é
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FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL 2022 2021 2020 2019 2018
Operativt resultat, mnkr Q27 204 939 811 768
‘Marknadsvérde fastigheter, mokr 48947 51148 44747 MN642 38929
Bokfortvarde fastighster, make =~~~ 20125 19003 18031 16856 16 101
Direklavkasting% 22 20 23 22 22
Overskofisgrad % 463 465 504 458 457
‘Overskofisgrad exkl. fomirattsavgélders 5,4 5,7 556 s 51,1
Orfinetokflom 08 9 T2 6% 808
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler % 93,6 029 92,0 95,0 Q4,6
Ekonomisk uthyrningsgrad bostédder % 29,5 99,4 99,4 99,7 99,5

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Soliditet % 54,2 56,1 55,8 57,2 58,7
Justerad soliditet% 688 705 90 695 70,0
Avkastning pé fofalt kapital, % 19 4 26 24 23
Avkashing pé egetkapital s 24 56 33 27 25
‘Belaningsgrad bokfeértvérde % . 428 405 a0 96 36,9
‘Beldningsgrod morknadsvirde®% 0 76 150 65 160 15,3
Rantelickningsgradggr 59 166 86 74 6,4
Fumiiiebostﬁder Arsredovisning 2022 | 7
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Definitioner

RESULTATRAKNING

Driftnetto - Hyresintikter och 6vriga intdkter minus
fastighetskostnader inklusive reparationer,
tomtrittsavgilder samt fastighetsskatt

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

LONSAMHET

Direktavkastning - Driftnetto i férhillande till
fastigheternas marknadsvirde

Overskottsgrad - Driftnetto i férhallande till totala
fastighetsintdkter

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 bostider och lokaler

Ekonomisk uthyrningsgrad - Hyresintikter i
procent av hyresviarde. Hyresvirde 4r hyresintakter
plus bedémd hyra pa outhyrda ytor

Familjebostader Arsredovisning 2022

KAPITAL OCH FINANSIERING

» Marknadsvirde fastigheter: Fastighetsbestindets
verkliga virde utifrin samordnad virdering vid
bokslutstillfillet med avdrag for stimpelskatt och
kvarstdende investeringar i padgdende projekt

» Justerat eget kapital: Synligt eget kapital plus bedomt
overvarde fastigheter minus uppskjuten skatt pa
bedomt overvirde.

» Soliditet - Eget kapital i forhadllande till genomsnittlig
balansomslutning

» Justerad soliditet - Justerat eget kapital i forhallande
till balansomslutning inklusive 6vervirde

» Belaningsgrad bokfort varde - Riantebarande skulder
minus kassa/placeringar dividerat med fastigheternas
bokférda virde

» Belaningsgrad marknadsvarde - Rintebarande
skulder minus kassa/placeringar dividerat med fastig-
heternas marknadsviarde

» Rintetackningsgrad - Rorelseresultat plus finansiella
intdkter (+ jaimforelsestorande poster om positiva)
dividerat med finansiella kostnader (+ jimforelse-
storande poster om negativa)
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Belopp i tkr KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT 2022 2021 - 2022 2021
Fastighetsintikter o
Hyresintdkter 2232366 2 113 593 2203514 2084 459
Ovriga forvaltningsintikter 142256 37 393 20316 17 376
23,4 . 2274622 2150986 . 2223830. 2101835
Fastighetskostnader | B |
Driff 920123°  -872120 916 872 869 856
Underhall 127 450 111 178 127 091 110 951
Tomiréttsavgalder 116 807 113 261 114 52 110 980
Fastighetsskatt . 57748 54 673 55 798 52 932
56 - -11222128- -1151232° 11214287 -1144719
Driftnetto 1052494 999754 ° 1009543 957 116
Av- och nedskrivningar / --539.3;’30} ! 510177 50‘? 359 : -480 980
Bruttoresultat 513164 489577 . 500184. 476136
Centrala administrations- och férséliningskostnader 89,10 : .. -100 787 - 89 093 112 948 99 872
Ovriga rorelsekostnader 1N 24754 7016 ¢« 24754 7016
Resultat vid forsdlining/utrangering av fastighet 12 - -3 963 381958 .-~ -3963 381 958
Rérelseresultat . 383660, 775426 358519, 751206
Ranteintikter och liknande resultatposter . .824° 864 .. .- 575 . 779
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -65 827 -47 590 -64 547 -46 382
“Resultat efter finansiella poster 318 657 728700 . 294 547 705 603
Bokslutsdispositioner 14 - 215295 211 353
Resultat fore skatt - 7318657 728700 - 509842 916956
Skalt pé Grets resultat 15 ' 68057 155562 110514 197301
ARETS RESULTAT 250600. 573138 . 399328. 719655
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HYRESINTAKTER
Totala hyresintidkter 6kade under aret och uppgick

till 2 232 (2 114) mnkr. Okningen beror frimst pi att
hyresgister har flyttat in i nybyggda ldgenheter, samt
den avtalade hyresdverenskommelsen som innebar en
hyreshojning med 1,80 procent fran 1 februari 2022.

OVRIGA INTAKTER
Ovriga forvaltningsintdkter 6kade ndgot och uppgick till

42 (37) mnkr, framst till foljd av hogre provisionsintaketer.

FASTIGHETSKOSTNADER

Koncernens fastighetskostnader 6kade med 71 mnkr
och uppgar till 1 222 (r 151) mnokr. Kostnader ckade
framst for underhall, fastighetsforvaltning i egen regi,
fler mindre skador och 6vriga driftskostnader an forega-
ende Ar.

DRIFTNETTO OCH OVERSKOTTSGRAD

Driftnetto for 2022 var 1 052 (1 0ooo) mnkr vilket i rela-
tion till intdkterna gav en dverskottsgrad pa 46,3 (46,5)
procent. Eorsdmringen forklaras av hogre drift- och
underhéillskostnader samt 6kade kostnader for avegilder
och skatter. Driftnettot exklusive kostnad for tomtritts-
avgild var 1 169 (x x13) mnkr vilket gav en 6verskotts-

grad pa 51,4 (51,7) procerit.

AVSKRIVNINGAR

Arets av- och nedskrivningar pa totalt 539 (510) mnkr
bestod framst av avskrivning enligt plan pa fastigheter
med 527 (488) mnkr, inklusive byggnadsinventarier.
Under iret gjordes nedskrivningar med 113 (o) mnkr
och dterforing av nedskrivningar med 124 (o) mnkr.

Familjebostéider Arsredovisning 2022

CENTRALA ADMINISTRATIONS-

OCH FORSALJNINGSKOSTNADER

Kostnader for central administration uppgick till rox
(89) mnkr. Avvikelsen mot foregaende ar forklaras
fraimst av hogre kostnader for firre debiterade timmar
i projekt, konsultarvoden, inhyrd personal samt utbild-

ning.

QVRIGA RORELSEKOSTNADER
Ovriga rorelsekostnader uppgick till 25 (7) mnkr. Kost-

- naden avser frimst férgiveskostnader inom projektut-

veckling vilka 6kade jamfort med foregdende ar.

RESULTAT VID FORSALINING/UTRANGERING

AV FASTIGHET

Inga avyttringar skedde under aret o (388) mnkr.

Utrangering av del av fastighet enligt K3 paverkade

resultatet med -4 (-6) mnkr.

FINANSIELLA POSTER
Finansiering sker via lopande upplaning mot ett kon-

- cernkonto hos Stockholms stads internbank. Rintekost-

naderna ir betydligt hdgre dn foregidende ar frimst till
foljd av en hogre snittrinta.

. SKATT
- Total skattekostnad uppgér till 68 (156) mnkr varav

den aktuella skatten uppgar till 96 (176) mnkr och den
uppskjutna skatten uppgar till -28 (-20) mnkr.
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Belopp i tkr | KONCERNEN MODERBOLAGET
NOT “ ‘2022'-'-12:-31 . 2021-12-31 **’_":zQ:z,'z-l 2-31 . 2021-12-31
T AN G AR
Materiella anlaggningstillgdngar ' " e
Rlnngslestigheer @0 16 17382014 16205564 - 16916134 15723342
Pagdende ny-och ombyggnationer ~ 17.. 2742824- 2797007 '~ 2736488° 2795779
lventetlsr @ W@, 51618 58893 . 14569 14946
20176456 ° 19061464 - - 19667191 18 534067
Finansiella anldaggningstillgangar L.
Alfieroch andelor 191 . . 7393024 393024
Andm lnghishine sirdepopperinmelery ™00 201, . - 0 305, o4 40
Uppskidten skatiefordran 2N 26951 16523 . © - 26951 16523
hodre Wnghistge fordinger @~ 22 1630 024 .- 1630 024
28 621 17487 '+ 421645 410 511
Summa anlédggningstillgéngar 20205077 - 19078951 . 20088 836. 18944578
Omséttningstillgéngar
Myrss-ock kungllordrioger ™~ & . 14647 12288 .. . 0966 . 0965
T ——— L 71 782 271
Slofefordimger @000 e et k¥ e ! ne23. .
Oviga fordringar 23 - 18010 30522 . 14118 30814
Upplopna imékiet och Broketaldo kosnader ™= 24 . 55669 55480 - . . 54748 51042
Summa omsdttningstillgangar | ; 97 007 98 561 91437 92 092
SUMMA TILLGANGAR ;‘.'-'26302' 084 19177512 20180273 . 19036670

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Det sammanlagda marknadsvirdet for Familjebostaders
395 (395) fastigheter inklusive projektfastigheter bedom-
des till 48 947 (51 148) mnkr. Det bokforda vardet pa
forvaltningsfastigheterna uppgick till 17 382 (16 205)

UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN

Uppskjuten skattefordran uppgick till 27 (x7) mnkr och
avser framfor allt framtida avdrag for bostadslanepost
samt uppskjuten skatt pa en nedskrivning av pagaende
projekt. Den uppskjutna skatten beriknades till 20,6

av forvaltningsfastighet gjordes med 527 (488) mnkr
inklusive byggnadsinventarier.

mnkr inklusive byggnadsinventarier och till 2 743 (2 procent.
797) mnkr avseende pagaende ny- och ombyggnation. |
Detaljerad information om bolagets fastighetsbestind ;| OVRIGA FORDRINGAR
framgdr av fastighetsforteckningen som publiceras pA | Ovriga fordringar avsig framfér allt skattekonto samt
bolagets hemsida. Komponentavskrivningar enligt plan | momsfordran.

FORUTBETALDA KOSTNADER

Av de forutbetalda kostnaderna avsig huvuddelen
tomtrattsavgilder motsvarande 31 (28) mnkr samt
upplupna forsikringsersdttningar om 14 (15) mnkr.

Fumiliainostﬁdar Arsredovisning 2022 11
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Balansrdkning

Belopp i tkr KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT - '202212-31.  2021-12-31  202212:31  2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Egetkupﬂal | .

Akiekaptal . 750000. 750000 _ 750000 750000
Ovigtbundetkopitl  eoue 5733 165836
Balonserad vinst .. iﬁdﬂﬁi#{ 931" 9439431 9553469 8834348
Aetsresullat 25 7 250 256“'""m'3}5'i'é'émi"?m'h'é%}'é'ﬁié """"""" 719 655

11012531 10762569 10868530 10 469 839

Obeskattade reserver

---n---'---------"---'q:ﬁ—‘-‘—h—-q-qqiﬂ”‘ﬁ-‘-ﬁ—-"q*Hh*h_ﬂd--“-ﬁj‘ﬂﬂﬁﬁ*ﬂddi-*ﬁi‘ﬂﬂhﬁh.h‘rﬂ-ﬁ.---hﬁ.-hHH*.ﬁ'ﬂ"ﬂi"h-:-E—-‘---_=-.ﬂ--F-*i-ﬁﬁ-.-“--‘.'-‘ﬂ"‘ﬂi‘H-@‘h-i**‘Fﬂﬂﬂ-‘-ﬂw ———————————————————————————

Periodiseringsfonder . “ - 73 066 302 361
Overavskrivningar T " | '":: 17 500 @ 500
26 = - 90566 311 861

Langfristiga skulder

.........
W WA WS I AT W A e ow el rwmow e w rdn o nh By ey oy —qui._h*.-__-_-..—“-—...-—.‘.u#.‘-i-d..--n-——l.q..q.l.-.ﬁul--i-.-n--]-—-—-l.-i-.i-u.l-.u-.--ii-d.-.-.--l--ul.-*u-duqlﬁ-uii-ﬁhﬂuqﬁ-h-"-iﬂu i B P - AR WA N N W -n—n--'-ﬂ--'b:_—il-'l- --------------------------------------------

Avsattningar 27 2 557 2 265 2557 2 265
Uppskjuten skatteskuld 21 142 226' 159 923 107 496 | 78 069
Skulder till koncernbolag v R S . o '75’760 69 760
7 144783 162188 -, 185813 150 094

Kortfrlshga skuldar . N o o )
Leveranibroskulcler 182086 186 064 176 820 185 932
Skulder till koncernbolag 6 818 8 911 5304 8 578
Skatteskulder 75 294 - 71 263
Ovriga kortfristiga skulder 29 8 646 401 7711 829 8 546 863 7571934
Fsrubetolda intikter och upplupna kostnader 30 ... 309 465 - 270657 .~ . - -306 377 267 169

' .9144770 8252755 9035364 8104876
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER - .2"0“302 084 19177512 20180273 19036670
EGET KAPITAL . OVRIGA KORTERISTIGA SKULDER
Det egna kapitalet uppgick till 11 013 (10 763) mnkr. . Familjebostidders finansverksamhet regleras av
Okningen ar hanforlig till arets vinst pd 251 (573) mnkr | Stockholms stads overgripande finansiella policy.
med avdrag f6r utdelning pa o,6 (0,5) mnkr som lim- . Alla finansiella affarer sker via stadens gemensamma
nats till Stockholms Stadshus AB. . koncernkonto dar all finansiering dr samlad som en

. kredit. Laneskulden pa koncernkontot 6kade med 931

UPPSKJUTEN SKATTESKULD . (296) mnkr, framst hanforligt till investeringar i nypro-
Uppskjuten skatteskuld hdanfoérs framst till temporara - duktion. Totalt uppgick koncernens investeringar till
skillnader i fastigheter i koncernen och beriknas med . 1 684 (1 577) mnkr.

20,6 procent. De obeskattade reserverna i moderbolaget .
som elimineras i koncern avser frimst periodiseringsfon- | FORUTBETALDA INTAKTER

der och Gveravskrivningar, Den uppskjutna skatten pa . De férutbetalda intikterna utgjordes huvudsakligen av
periodiseringsfonderna dr berdknad till 22 procent. .~ hyror vilka uppgick till 182 (173) mnkr.

Familiebostéder Arsredovisning 2022 12
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Forcmdrlng av eget kapital

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

KONCERNEN

Belopp i tkr AKTIEKAPITAL
Ingéende balans per 1 januari 2021 750 000
Arels resultat

Utdelningar

Utgdende balans per 31 december 2021 750 000
Ingaende balans per 1 januari 2022 750 000
Arets resultat

Utdelningar

Utgdende balans per 31 december 2022 750 000

Antal aktier uppgar till 7 500 000 med kvotvarde 100 kr.

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

MODERBOLAGET

Belopp i tkr Aktiekapital
Ingdende balans per 1 januari 2021 750 000
Arets resultat

Utdelningar

Aterféring av uppskrivningsfond

Utgdende balans per 31 december 2021 750 000
Ingdende balans per 1 januari 2022 750 000
Arets resultat

Utdelningar

Aterféring av uppskrivningsfond

Utgdende balans per 31 december 2022 750 000

Familjebostéder Arsredovisning 2022

BALANSERAD

VINST INKL
ARETS
RESULTAT

? 439 943

10012 569

10012 569 - -

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

10262 531

Uppskriv-
ningsfond

TOTALT EGET
KAPITAL

10 1892 943

10 762 569

11012531

Reservfond
163 224

163 224

163 224

163 224

10 762"569 |

Balanserad
vinst inkl
arets resultat

8 834 /757

9 554 003

9 554 003 .

9952797

Totalt eget
kapital

@ 750 696

10 469 839

10 469 839

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

10868530

13
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Kassatlédesanalys

Belopp i tkr KONCERNEN MODERBOLAGET

NOT 2022 2021 2022 2021

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

rm e s s s pgmapiy ey ke W E P --nn--'------"-Hn-'--nn---Il-llll---lll--------tl-all.III-JI--.-.-----II-------------iﬂhilr-.-l-hl.---.-.'--.---..hw.I;l-.-l'--.-.j-.--ll.--.l..i-i-lﬂi-l.-.u--n—-ﬁﬁ--ddq‘qﬁhﬁni_dﬂ.q—ipﬂr ———————————————————————————————
n

Resultat efter finansiella poster . 318 657," 728 700 294 547 705 603
Poster som inte ingdr i kassaflddet 32 .550 05‘?"" 130 158 - 520088 100 816
Betald inkomstskatt 33 178167 124931 7174 600 120 786
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 690 54‘?':1 733927 ° 640035 685 633
f6re fordndring av rérelsekapital p , CE S

Okning [-}/minskning (+) av fordringar ! --.*--25'198;;-L 1519 - 27679 18 311
Okning (+)/minskning (-} av korifristiga skulder - 38365 :j. 29742 co 35385 30 608
Kassafléde fran férdandringar i rorelsekapital - 63 563 44 861 .- :62;)_'_064 48 919
Kassafiéde fran den lI6pande verksamheten . 754 1121'2:'::' 778788 - 703 099 734 552

INVESTERINGSVERKSAMHETEN | |
Pagaende ny- och ombyggnahaner 16,17 * = 676 905’“.‘ 1572433 51665 067 1 571 149

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Maskiner och inventarier 18 . i _201 " 4 893 | 7 201 1 592
Forsdlining av anléggningstiligangar ‘ y - g 502126 - 501 782
Okning (-}/minskning (+) av langfristiga fordringar /06 781 706 781
Kassafléde fran investeringsverksamheten ] 684812 -1074419 © - 672 Q74 -1 070 178
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN . |
Oknmg (+)/minskning () av koncernkonto A 931 333 296 143 976 513 336 138
Utdelning 638 512 638 512
Okning (+}/minskning [-) av l&ngfristiga skulder o - -6 000 .
Kassafléde fréan finansieringsverksamheten 930700 295 631 - 969 875 335 626
Arets kassaflde 3 : 5 ;
Likvida medel vid drets bérjan . - - - -
Likvida medel vid arets slut | . - ; -
KASSAFLODE FRAN DEN LOPANDE VERKSAMHETEN . av sju fastigheter bidrog till att medelsatgingen for
Kassaflodet frin den l6pande verksamheten uppgick till | investeringsverksamheten paverkades positivt med
754 (779) mnkr. De poster 1 resultatrikningen . 502 mnkr.
som inte ingick i kassaflédet bestod framst av avskriv-
ningar som totalt uppgick till 539 (510) mnkr. . FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten utgjordes av
INVESTERINGSVERKSAMHETEN - upplaning mot ett koncernkonto hos Stockholms stads
Arets investering uppgick totalt till 1 684 (x §77) mnkr. - internbank, vilken 6kade med 931 (296) mnkr, frimst
Det totala kassaflédet for investeringsverksamheten - till {6ljd av den 6kade nyproduktionen. Dessutom ingick
0kade med 610 mnkr jamfort med 2021 dd avyttringen | en utdelning till Stockholm Stadshus AB om 0,6 (0,5)
Familiebostider Arsredovisning 2022 14
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ALLMAN INFORMATION
AB Familjebostider med organisationsnummer 55603 5-

0067 har sitt sdte 1 Stockholm. Huvudkontorets adress
ar Box 92100, 120 07 Stockholm.

Familjebostider ar ett heldgt dotterbolag till Stock-
holms Stadshus AB, org.nr §56415-17277, med site i
Stockholm. Stockholms Stadshus AB upprittar kon-
cernredovisning,

Familjebostdder 4r moderbolag i en koncern i vilken
ingdr de heldgda dotterbolagen Hemmahamnen Kontor
AB (org.nr 556736-2156), AB Familjebostdder Fast-
ighetsnit (org.nr 556715-5386) samt Gyllene Ratten
Ny AB (org.nr 556876-3196). Dotterbolagen har inga
anstillda.

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH VARDERINGSPRINCIPER
Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allminna rdd BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redovis-
ningsvalutan dr svenska kronor och redovisas 1 tusentals
kronor om inget annat anges.

KONCERNREDOVISNING

Koncernredovisningen omfattar AB Familjebostider
och samtliga bolag diar moderbolaget vid arsskiftet
direkt eller indirekt innehade mer 4an 50 procent av
rostetalet.

Familjebostiders koncernredovisning upprittas enligt
forvarvsmetoden. Det innebdr att anskaffningsvardet
for aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapi-
talet som fanns i respektive bolag vid forvarvstillfillet.
Dotterbolagens intjanade vinstmedel inrdknas i koncer-
nens egna kapital endast till den del de intjanats efter
den tidpunkt d dotterbolaget férvarvades. I koncern-
redovisningen 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 6ver-
virden pa byggnader och mark. Vid upprittandet av
forvdrvsanalys vid bolagsforvirv beaktas skatteeffekter
avseende skillnaden mellan skattemdissigt och bokfo-
ringsmdssigt virde samt underskottsavdrag hinforliga
till det forvdrvade 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.

Familiebostéder Arsredovisning 2022

Tillaggsupplysningar

INTAKTER

Hyresintikter periodiseras i enlighet med hyreskon-
trakt. Forskottshyror redovisas darmed som forutbe-
talda hyresintdkter. I bruttohyra ingdr poster avseende
vidaredebiterade kostnader, t ex fastighetsskatt och
mediakostnader.

Bolaget tillimpar Bokféringsnimndens allmidnna
rad 2020:1 med inneborden att hyresrabatt, som
bolaget limnar pa hyra eller leasingavgifter till f6ljd av
Covid-19, redovisas i den period av rikenskapsaret som
rabatten dr hdnforlig till. Det statliga bidrag till f6ljd
av Covid-19 som erhallits till f6ljd av limnade rabatter
till lokalhyresgaster nettoredovisas 1 resultatrikningen
ithop med hyresrabatter foregdende ar. Inga bidrag har
erhallits pga Covid-19 under rikenskapsiret.

FORSALINING AV FASTIGHETER
Familjebostader redovisar fastighetsforsaljningar som
huvudprincip vid tilltrddesdatum. Utgifter knutna

till forsidljningen beridknas och redovisas vid samma
tillfalle.

KOSTNADER

. Administrationskostnader ir uppdelade pi fastighets-

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

Erhéllna bidrag for héga sjuklonekostnader till foljd
av Covid-19 redovisas som en 6vrig intikt.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA
Ersdttning till anstilld 1 form av 16n och pension redovi-
sas 1 takt med intjainandet. Bolagets pensioner regleras i
de kollektivavtalade pensionsplanerna AKAP-KL samt
KAP-KL. Den férstndmnda pensionsplanen dr helt
avgiftsbestimd, medan den sistnamnda 4r avgiftsbe-
stimd med kompletterande f6rméansbestimda tilldgg.
VD ges ritt till pension vid 6o ar. Detta sker genom
sdrskild overenskommelse utover ordinarie plan. Denna
beriknas som 15 procent av bruttolén indexerad med
genomsnittlig statslanerdnta foregadende ar. Det finns
inga Ovriga langfristiga ersdttningar till anstillda.

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

- AKTUELL SKATT

Aktuell skatt dr skatt som skall betalas eller erhillas
avseende aktuellt 4r. Hit hor dven justering av aktuell -
skatt hanforlig till tidigare perioder.
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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
tor skattepliktiga temporira skillnader, och uppskjutna
skattefordringar redovisas f6r avdragsgilla temporira
skillnader i den omfattning det 4dr sannolikt att belop-
pen kan utnyttjas mot framtida skattepliktiga éverskott.
Obeskattade reserver redovisas inklusive uppskjuten
skatteskuld.

Det redovisade virdet pa uppskjutna skattefordringar
omprovas varje balansdag och reduceras till den del det
inte lingre dr sannolikt att tillrdckliga skattepliktiga
resultat kommer att finnas tillgingliga 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 for motsvarande skuld. Upp-
skjuten skatt berdknas baserat pa de skattesatser och
skatteregler som har beslutats fére balansdagen.

Uppskjuten skatt berdknas och virderas med tillimp-
ning av de skatteregler och skattesatser som ar beslutade
eller aviserade per balansdagen och som foérvintas gilla
ndr den berorda skattefordran realiseras eller skatteskul-
den regleras. Skattesatsen for den uppskjutna skatten pa
tempordra skillnader uppgar till 20,6 procent. Skattesat-
sen for den uppskjutna skatten pa periodiseringsfonder 1
koncern uppgar till 22 procent.

AKTUELL OCH UPPSKJUTEN SKATT FOR PERIODEN
Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad
eller intdkt i resultatrdkningen, utom ndr skatten 4r
hanforlig till transaktioner som redovisats direkt mot
eget kapital. I sddana fall ska dven skatten redovisas
direkt mot eget kapital.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Forvaltningstastigheter och andra anldggningstillgangar
redovisas till anskaffningsvirde efter avdrag f6r acku-
mulerade avskrivningar, fr. 0. m 2013 enligt komponen-
tansats samt eventuella nedskrivningar. Tillkommande
utgifter inkluderas i tillgdngen eller redovisas som

en separat tillgdng, nir det 4r sannolikt att framtida
ekonomiska fordelar som dr forknippade med posten
kommer att tillfalla bolaget och att anskaffningsvardet
for densamma kan mitas pé ett tillforditligt sétt. Ovriga
tillkommande utgifter/atgarder redovisas i resultatrak-
ningen i den period da de uppkommer. Interna byggher-
rekostnader fran bolagets projektutvecklingsavdelning
aktiveras som tillgdng. Maskiner och inventarier med
ett anskaffningsvirde pa 6ver ¥ prisbasbelopp aktiveras
som tillgdng.

Familjebostider Arsredovisning 2022

PAGAENDE NY- OCH OMBYGGNAD
Pagaende ny- och ombyggnad virderas till anskaffnings-
varde. Anskaffningsvirdet bestar av inkopspriset och
utgifter som ar direkt hanforliga till pagdende projekt.
Interna byggherrekostnader fran bolagets projektut-
vecklingsavdelning aktiveras som tillgdng. Avskrivning
paborjas nir projektet avslutas och aktivering som
byggnad sker.

Rianteutgifter hanforliga till ny, till- och ombyggnads-
projekt kostnadstors i sin helhet.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgdngar gors
sa att tillgdngens anskaffningsvirde skrivs av linjart
over dess bedomda nyttjandeperiod. Nir en tillging

har delats upp pa olika komponenter skrivs respek-

tive komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod.
Avskrivning pdborjas nir den materiella anldggningstill-
gangen kan tas i bruk. Materiella anldggningstillgiang-
ars nyttjandeperioder uppskattas till;

FORVALTNINGSFASTIGHETER:

» Mark Ingen avskrivning
= Markanliggningar 2.0 ar

= Stomme I0O ar

* Tak 20/40 ar

= Fasad 40/60 ar

" Fonster 50 ar

*» Badrum/vatutrymmen 40 Aar

x J.dgenhet 2.5 ar

» Ror/VS 5O 4ar

» Ventilation ink] styr 30 ar

= El 50 ar

= Hiss 20 ar

» Hyresgdstanpassning Enligt kontrakt
= Byggnadsinventarier §—I§ ar

» QOvrigt 2§ ar

= Inventarier § ar

NEDSKRIVNINGAR

De redovisade virdena for bolagets tillgangar kont-
rolleras vid varje balansdag for att utrona om det finns
nagon indikation pd nedskrivningsbehov.

For inventarier berdknas tillgingens atervinningsvarde
som det hdgsta av nyttjandevirdet och nettoforsalj-
ningsvirdet. Nedskrivning gbrs om atervinningsvardet
understiger det redovisade virdet. En nedskrivning
reverseras om de skil som foranledde nedskrivningen
inte lingre giller.

For fastigheter som vid virderingstillfallet har ett
hogre bokfort varde dn det aktuella bedomda verkliga
viardet gors en individuell provning. Nedskrivning gors
efter denna prévning med erforderligt belopp. Tidigare
gjorda nedskrivningar provas vid varje bokslutstillfille.
Om behov finns aterfors tidigare gjorda nedskrivningar
Over resultatrakningen.
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FINANSIELLA INSTRUMENT

I Stockholms stad samordnar och ansvarar enheten
finansstrategi f6r all upplaning fér 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 1 koncernkonto-
systemet.

FORDRINGAR
Fordringar har viarderats till det belopp varmed de
berdknas inflyta. |

KONCERNBIDRAG
Erhallna och laimnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Familiebostéder Arsredovisning 2022

B R P

EVENTUALFORPLIKTELSER

En foljdeffekt av bolagets 1opande verksamhet 4r att
bolaget blir part i rittsliga processer. Dessutom fore-
kommer tvister vilka inte leder till rittsliga processer.
Bolagets ledning gor 1opande en beddomning av dessa
rattsliga processer och tvister och redovisar avsittningar
i de fall de bedomer att ett dtagande foreligger och att
detta kan bedomas med rimlig grad av siakerhet. For
rattsliga processer eller tvister dar det f6r narvarande
inte kan faststillas huruvida ett dtagande foreligger eller
dir det av Ovriga skil inte 4r mojligt att med rimlig grad
av sakerhet berdkna beloppet pa en eventuell avsittning
oOr foretagsledningen den sammantagna beddmningen
att det inte foreligger en risk for betydande paverkan pa
bolagets finanstella resultat eller stillning. Som ett led i
bolagets affarsverksamhet forekommer utover angivna
ansvarsforbindelser garantier for fullgérande av olika
kontraktsenliga dtaganden.
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Noter

1 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Under hésten tecknades avial for férvary av tva fastigheter, som skapar maijlighet att bygga cirka 400 nya hyresrétter.
Tilliréde kommer att ske under férsta kvartalet 2023.

KONCERNEN MODERBOLAGET
2  FASTIGHETSINTAKTER L2022 2021 2022 2021
Hyresintdkter: Bosttder 1937 A1 1847371 1913 099 1 824 557
Lokaler 274 007 256 251 268 040 250 492
Bilplatser mm 60 468 55158 59679 54 519

Avgér outhyrt ; Bostider L. 3881 5553 388 5 522
T ok . 17464 - 18214 . 16375 18214
Bifplotser rom 495 358 © . 495 355
21 840 24 125 20751 24 091
Hyresrabatter j - ~-18 332 23 870 16705 23 826
T Ehidla bidrag hytewobatier Covid18 ' 182 2808 - .. 152 2808

Ovriga férvaltningsintakter
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Provision kabel-tv 30 635 27 991 8 445 7 768
 Vidarefakturerade kostnader 7988 | 6161 - 8243 6396
" Ehallna bidrag sjuklonekostnader Covid19 062 1122 - 062 1122
 Owigaintakler o 2671 2119 . 2666 2090

42 256 37 393 20 316 17 376

Summa intékter 2274622 2150986 2223830 2101835

3 VARAY FORSALINING INOM SAMMA KONCERN

Férsalining inom egen koncern o - - ?93 287
" Forsdlining fill koncembolag 23740 24985 23394 24614
© Ehallna forstkringserséttningar 3321 1684 3321 1684
" Forstljning fill StockholmSted 92025 86185 91933 86095
119 086 112854 118 941 112 680

Familiebostéaderkoncernen salde fianster till moder- och systerbolag inom Stockholms Stadshuskoncernen fér
23,7 [25,0) mnkr under &ret. Koncernen tillhandahsll dven tignster till férvaltningar inom Stockholms kommunkoncern fér 92,0 (86,2}
mnkr, Férséliningen avsédg huvudsakligen uthyrning av bostdder, lokaler och parkeringsplatser.

Familiebostéder erhall forsékringserséttning om 3,3 (1,7) mnkr fran Stadshuskoncernen. Koncernens nettoskulder fill

Stockholms Stadshus AB uppgick till 8 621 536 (7 690 198) tkr.

Familiebostéder Arsredovisning 2022 18
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. -2114778

KONCERNEN MODERBOLAGET
KONTRAKTSFORFALL KONTRAKTS- ANDEL = KONTRAKTS: | ANDEL
2022-12-31 . VARDE -~ VARDE .

Lokalhyresavtal Inom 1 &r © 11602 5% 11 602 ° 5%
R Senare@n 1 érmeniiom5& - © 183212 | 85% : 179214,  85%
et eesene s esena st nen s ee s r e en s ; ;'.{;;;H'é"c}}m""""""""mm"-"',77""":?“."EBZ{; .................. 5%/';“i'"““"”“"éa';;{i?'f ................. roca-

215261 100% 211.263 100 %

Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintékt inom 1 ar | - 61267 - 6 207
""""""" Parkering & garage, hyresintakiinom1&r . - 29126 '28843:
""""""""""""" Bostider fllsvidareavial, hyresintékt inom 1ar . 1864184 . .1gdo9ss .

2087 299

Lokalhyreskontmkt berdknas efter den faktiska avtalstiden och kontraktets férfallodag. Smélokaler, parkering och garage tas upp
med 1 drs fdrvéintade intékter. Aven [8r bostdder tas 1 ars intakter upp, det vill séga antagande att konirakten géller i genomsnitt de
kommande 12 ménader. Arsintéikter som kan ségas upp med tre manaders uppségningstid uppgick ill 1 963 484 (1 862 682) tkr.

KONTRAKTSFORFALL KONTRAKTS- ANDEL KONTRAKTS- ANDEL
2021-12-31 VARDE VARDE
Lokalhyresavtal lnom 1 ar 66 211 35% 65 532 35%
 Senorednlérmeninom5ar 108914 58% 106785  57%
" senareanSer 13523 7% 13523 7%
188 648 100% 185 840 100%
Smélokaler tillsvidareavtal, hyresintékt inom 1 ér 6 242 6 242
"""""""" Parkering & garage, hyresintéktinom16r 27282 27019
""""""" Bostider filvidareavial, hyresintéktinom 1ar 1878798 1855898
2 100 970 2 074 999
KONTRAKTSVARDE KONTRAKTSVARDE
KONTRAKTSFORFALL SR TN
FORHYRDA LOKALER 2022 2021 2022 - 2021
Lokalhyresavtal Inom 1 &r o 10446 7534 . 19 869 19 869
" Senarednlérmeninom5ar . - 14483 . 3128 211080 21106
T SenemBn 8% 00 kv tew L 0. I CT—
24929 10662~ 40975 40 975
AB Familiebostiader hyr lokaler av dotterbolaget Hemmahamnen Kontor AB samt av extern part.
Under dret har koncernen erlagt hyresavgifter med 13 238 (10 764} tkr.
Familiebostéider Arsredovisning 2022 19
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KONCERNEN MODERBOLAGET
5  FASTIGHETSKOSTNADER 2022 2021 . 2022 2021
Drift ‘
" Fostighetssktsel T ilasrm 23696 255536 235330
"""""""""""" Reparationer T esez7 86080 . - 95163 83597
" Toxebundna kosinader Vatten .-, 54254 50607 - - 53827 50160
U HfGas 1. 46319 41405 . 44181 40871
T g T e ey 196498 - 188116 194 667
" Sophanteing - - 40964 39885 . 40555 3952
" Fastighetsadministraion® =4 eeesr T 186934 igoeer 186 934
S vngadnﬂkastnuderdSOAB """""""""""" 33750 . ., 49827 38771
2920123 872120 . . 916872 869 856
Underhall e - |
" Fostighetsundechdll . 5338 33224 - - 53120 33169
B — e Ty
. _”.".."Lj1-2'7 450 111178 .. ::j;127091 110 951
Tomtrattsavgalder 116807 13261 114526 110 980
" Fostighetsskatt  onid _mé}?};‘sf 54673 . 55798 52932
Summa fastighetskostnader 1222128 1151232 1214287 1 144719
*| fastighetsadministration ingar kostnader fér personal och administration som &r kopplade fill forvaltningsverksamheten.
VARAV INKOP INOM SAMMA KONCERN
Inkép inom egen koncern - 26 827 26 666
© Inkdp fénkoncermbolog 09417 101121 88572 90273
~ InképhénStockholmSled 126801 122021 124519 119734
226218 223 142 . 239918 236 673
7 AV-OCH NEDSKRIVNINGAR
Avskrivning av anléggningstillgangar enligt plan
~ Byggnader 489712 460070 74137 444417
" Markanlaggningsr ~~ -29497 25966 ~ 28754 25223
 Byggnadsinventarer oo 8179 2330 - 8154 1988
C lwentaier 2135 21811 8507 9352
Summa avskrivningar . , 549 523 'IO 177 | 219 552 480 980
Nedskrivning/aterférd nedskrivning av anléiggnings- LB | |
tillgéngar
" Merford nedskrivning av anléggningsfilgéngar Ve T s Sasers T -
"""""""" Nedskrivning av anlaggningsillgangar — agder T ey T
© Nedskrivning av pégdende projekt 64939 g 64939 )
Summa nedskrivning/aterférd nedskrivning . 110.193 - 410 193 -
Summa av- och nedskrivningar . 539 330 510177 . 509 359 480 80
Familiebostéder Arsredovisning 2022 20
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KONCERNEN MODERBOLAGET

8 CENTRALA ADMINISTRATIONS- | | | o . |
OCH FORSALININGSKOSTNADER - 2022 2021 -~ . 2022 2021
Personalkostnader 59249 38379 1 . 59655 38 379
Ovriga kostnader .. 41538 50714 .- 53293 61 493
100787 89093 ' © 112948 99 872

9  ERSATTNING TILL REVISORER - : o
Revisionsuppdrag EY AB 1010 902 1010 902
Andra uppdrag EY AB o0 301 383 A 301 - 383
131 1285 = 1311 1285

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning, évriga arbetsuppgifter
som det ankommer pa bolagets revisor att utiéra samt genom rédgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sadan
granskning eller genomférande av sadana évriga arbetsuppgifter. Allt annat ér andra uppdrag.

10 ANSTALLDA, LONEKOSTNADER OCH
ARVODE TILL STYRELSE OCH VD

Medelantal anstéllda i moderbolaget Y. 348" 346
- yarav man ; 203 202
- varav kvinnor 145 144

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Léner och sociala kostnader, totalt

Léner och andra ersétiningar k "~ 180 711 178 336
Sociala kostnader 76 482 84 769
- varav pensionskostnader 20 568 23 318

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

VD och styrelse | 2 345 2 309

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Ovriga anstdllda 20188 22 958
Styrelse

Vid utgangen av aret bestod styrelsen i moderbolaget av sju ledaméter, tva man och tem kvinnor. Till styrelseledamaéierna utgick ett
arvode om 405 (421) tkr. Styrelsen omfattas inte av bolagets pensionsatagande.

Verkstallande direktsr

Till vd utgick under verksamhetsaret 16n med 1 939 (1 888) ikr. Vid uppségning fran bolagets sida har vd rétt till avgangsvederlag mot-
svarande 24 manadsloner med avdrag fér den 16n som betalas under uppséigningstiden, vilken vd ej tianstgér. Fér pension géller i férsta
hand KAP-KL kompletterad med avgiftsbaserad chefspension.

Ledande befatiningshavare

Vid utgdngen av aret bestod dvriga ledande befatiningshavare i moderbolaget av sex anstéllda, varav tvé mén och fyra kvinnor.
Flertalet bolag i Stockholms Stadshuskoncernen har sina pensionsatagande férsékrade hos SPP Pension & Forsékring som har till uppgift
att samordna och strukturera hanteringen av pensioner inom bolagskoncernen. De avtal som é&r férsdkrade &r KAP-KL (tidigare PFA),

PA-KFS och PA-KL.

Familjebostader Arsredovisning 2022 | 21
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KONCERNEN MODERBOLAGET

11 OVRIGA RORELSEKOSTNADER o 2022 2021 2022 2021
________ Forgivesprojeklering . 029776 ASAS 22776 A4S
Konsultkostnader o 197‘-}3"_‘% 2471 . 1978 2 471
' ' 24754 7016 ... 24754 7016

Ovriga rérelsekostnader omfattar kostnader som inte direkt kan kopplas till dagens fastighetsbesténd. | posten ingédr kostnader fér férga-
vesprojektering och konsultkosinader f6r markanvisningsansékningar.

RESULTAT VID FORSALINING/UTRANGERING
12 AV FASTIGHET

Redalisationsresultat L - 388 236 o 388 236
Utrangering av fastighet * 3963 -6 278 L. 3963 -6 278
':3963° 381958 - © :3963 381 958

Under aret avytirades inga fastigheter. Under 2021 avyttrades fem fastigheter for ombildning fill bostadsrétter.

= ool B ok opf dpp e e o omy o nhotay oy By ey gy b g e AR R WSS W ST T IR W AW LT WA W W N BN I W A R B e W W OB AR BT B IS W B O W PN B B WF bl b S e O el B B BN B e ol ml ek e dwh Gy B el W L B P A -..--uu-.n--.ﬁ--u--l.h-nuhu'.:-l_qd-_.n—-‘uq. **************************************

13 RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE RESULTATPOSTER "~ .. . A

Réntekosinader koncernkonto | ';;165»821: A7 574 © - 64 54 46 367

””””””” Ovriga finansiella kostnader L it o & 16~ .6 15
65827 47590 . 64547 46 382
14 BOKSLUTSDISPOSITIONER PR L

Avskrivningar utdver plan * . .l -- wBHIJQOO' =
........ . memb:dmgéooo
"""""" Merforing av periodiseringsfond .- U 929905 211353

L 215295 211 353
15 SKATT PA ARETS RESULTAT -

Aktuell skaii ;'-5‘6'1{.;. 175792 91778 170 252
"""" Skattpé grond av éndrad faxering ... 264 - 204 -
"""""" Uppskigfenskat 28126 20230 18999 27049

68057 155562 110514 197 301

Arets resultat fre skatt 318657 728 700 - 509 842 Q16 956
"""" Skatt enligt géllande skattesals 20,6 % ‘65643 150112 . -.105027 188893
"""""" Skatteeffeki ¢f avdragsgilla kostnader ~—~~~~~ © 219 218. 210 216
"""""" Skoffeeffekt inték som f &r skatteplikig v . 64 646 ° .. 63 -b4b
"""""" Skatleeffekt periodiseringsfond . . & 181 3146 3141

 Skalteeffekt férsdlning av fastighet . . 338 - 3318
""""" Skatieeffeki skillnad skatte- och planmassigt restvirde* 7 .. 2518 9074 . - 2518 9074
““““““ Skaff avseende fidigarear ' 264~ . - 24 .
"""" Skatieeffekt avsiitiing fér pension 60 59 - -, 60 59

68057 155562 110514 197 301

*| posten ingdr justering fér K3, nedskrivningar, utrangering och avskrivning samt Bostadsldneposter.

Familjebostédder Arsredovisning 2022 22
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KONCERNEN MODERBOLAGET

16 FORVALTNINGSFASTIGHETER 2022 2021 . .2022 2021
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets bérjan 21 ~299’§18 . 19752098 - - 20707 681 19 162 066
Overfsrt fréin pagaende projek! 1600110 1710743 1600 110 1 708 838
Ombklassificering ':-‘?2‘? : - | 929 -
Férséliningar och utrangeringar 7 345 163 223 ¢ 7 345 163 223
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 022891454 21299618 ° 22299517 20707 681
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets barian -, 5240008 . -4801471 - 5130267  -4708126
Arets avskrivningar enligt plan o ;515‘6_50 -481 937 - . -499 332 -465 540
Avrets aterférda nedskrivning 123 629 - 123 629
Arets nedskrivning 48 497 . . 48 497
Férsaljningar, utrangeringar & omklassificering - 3382 43 400 3 382" 43 399
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets slut o 5677144 5240008 .. -5551085 -5 130 267
Ackumulerade uppskrivningar vid arets bérjan 141 698 145 257 141 698 ¢ 145 257

. Dvesicihgorppstvdielopy L} . . L S 3559
Férséliningar, utrangeringar & omklassificering L . Py = .
Ackumulerade uppskrivningar vid arets slut 138 139 141 698 138 139 141 698
Byggnadsinventarier - i
Ackumulerade byggnadsinventarier vid arets barjan , 4256 7126 . ~ 4230 6 758
Overfort fran pagdende projeki 33 488 . : 33 487
Arets avskrivning av byggnadsinventarier 8 179 -2 330 8 154 -1 988
Férsdliningar, utrangeringar & omklassificering T, 540 ° - e -540
Ackumulerade byggnadsinventarier vid arets slut 29 565 : 4256 . 29563 4230
Bokfort vérde vid arets slut 17382014 16205564 16916134, 15723342
Skattemdassigt restvarde férvaliningsfastigheter . 16 248 088 © 15298258 . 15830244 - 14 855 999
Taxeringsvéirde byggnad 22 4685571 17677 641 - - 22036:804 17 325 740
Taxeringsvérde mark 18143390 14177186 17949153 13989936
varav mark med tomtrétt 15443399 . 11874486 15249162 11687 236
Marknadsvarde vid arets slut . 48946 658 : 51147726 48 057 931 50 134 020

Byggnadsinventarier klassificerades som férvaliningsfastigheter 2022, Jamférelsesiffror for 2021 &r dndrade enligt samma princip. De
var tidigare redovisade som inventarier, Detta fér att fa en battre bild av jamférelsen med det bokférda véardet och marknadsvérdet pd
térvaltningsfastigheter.

Fastighetsvdrdering

Familiebostader gér arligen en vérdering av koncernens tastighetsbestand. NAI Sveta vérderade fastighetsbestandet pa uppdrag genom
en 54 kallad samordnad vérdering enligt kassaflédesmetod i analysverktyget Datscha. Samtliga fastigheter som innehades per den sista
december 2022 varderades individuellt, dar NAI Svefa bedémde direktavkastningskrav fér vérderingsobjekt med ledning av egna orts-
och marknadsanalyser och Familiebostédder ansvarar fér dvriga uppgifier.

Vardet pa respektive tastighet grundar sig pa utveckling av driftnetto och avkastningskrav. Vid @rets marknadsvérdering éndrades
berékningsmodellen. Vid tidigare ars vérdering anvéndes eft vagt direktavkastningskrav tér att berdkna marknadsvérdet. | den nya
berdkningsmodellen gérs vérdering for respektive lokalslag. Drifts- och underhdllskosinader bedémdes genom statistik och erfarenhet.
Vad avser taxebundna kostnader fér el, vérme och vatten anvéndes faktiska kostnader. Vakansgraden bedémdes utifran ett langsiktigt
marknadsméssigt perspektiv fér respektive fastighet. Kalkylperioden omfattar tio ar. Inflationen antas bli 2,0 procent per ar under hela
kalkylperioden, Driftskostnadsékningar bedémdes att 8ka med 2,1 procent arligen under kalkylperioden. Projekifastigheter varderades
som ett forhandsvarde minus avdrag for dterstdende investeringskostnad.

Familjebostéider Arsredovisning 2022 : 23
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Ackumulerat anskaftningsvérde vid arets bérjan
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Utgaende ackumulerade av- och nedskrivningar

Bokfort varde vid drets slut
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Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets bérjan
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Férséliningar och utrangeringar

Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut

Ingdende ackumulerade avskrivningar enligt plan
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Arets ﬁvskrwntngar enllg’r plcm

Forsc:hnmgar och utrangeringar

Ackumulerade avskrivningar vid arets siut

Bokfort varde vid arets slut
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Ackumulerat anskaffningsvérde vid drets bérjan

Bokfort varde vid arets slut
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Familjebostader Arsredovisning 2022

-64 939 . . 64939
. 2742824 2797007 2736488
255 775 254302 79797
7 201 4 893 7-201
7 659 ; 929
354 3 420 356
270281 255 775 87 571
196 882 178000 ©  -64.849
22135 22 351 8 507
354 3 469 354
218 663 196882 - -73 002
51 618 58 893 14 569
393024
- 393024
Kapital- RS strétts- Antal
andel andel - ‘andelar -1,:
100% 100% - 1000 100
100% 100% 1 000 41 499
100% 100% 1.000 - 351425
. 393024
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393 024
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KONCERNEN MODERBOLAGET
20 ANDRA LANGFRISTIGA VARDEPAPPERSINNEHAYV ] LR
2022 2021 2022 2021
Husbyggnadsvaror HBV férening (702000-9226) : 40 40 40 - 40
Bokfort varde vid arets slut e 400 40 . 40 40
21 UPPSKJUTEN SKATT
Uppskjuten skattefordran g‘f o
Bostadslaneposter : 13 377 16 057 13 377 16 057
Temporéra skillnader i padgdende projekt 13 047 . 13 047 .
Avséttning pensionsskuld L 527 466 527 . 466
o 26 951 ° 16 523 26 951 16 523
Uppskjuten skatteskuld a
Temporéra skillnader i fastigheter 116 700 88 390 107 496 78 069
Obeskattade reserver pa éveravskrivningar 9 451 5013 5 .
Uppskjuten skalt periodiseringsfonder - 16075 66 520 - -
142226 159923 1 107 496 78 069
Bokfort véirde vid arets slut 115275 143400 .- -80545 -61 546

Skattemdssig avskrivning gors med 3 procent per ar av den sa kallade bostadslanepostens ursprungliga vérde (487 074 tkr) vid

évergdng fran schablonbeskattning till konventionell beskatining vid ingangen av ar 1994, Den skattemassiga avskrivningen motsvarar

14 612 tkr per ar.
22 ANDRA LANGFRISTIGA FORDRINGAR -

Ackumulerat anskaffningsvarde vid arets bérian - 924 1 705 924 1 705
" Tilkommande fordringar - . 185 - 1815° l
" Avgdendefordinger - 1109 781 . .- 1109 781

Bokfort varde vid arets slut s 1 6:_50i 924 1630 924
23 OVRIGA FORDRINGAR | o

Skattekonto 9296 14 230 5442 14195
"""""" Fordran mervardeskatt . . 859 - . 9
"""""" Fordron vilandemoms . -3764-  639% - - 3723 618l
"""" Oviiga korlfiistiga fordringar 4950 1317, - 4953 1317

Bokfort vérde vid arets slut 18 0'!10 30 522 14 118 30 814
24 UPPLUPNA INTAKTER OCH FORUTBETALDA KOSTNADER ' o

Upplupna hyresintékter L 1604 | 470 1'574 1 440
""""""" Upplupna férsakringsersifiningar " . 13584 15129 . © . 13584: 15129
""""" Upplupna vriga intékter .. 151 383 - 91 3883
""""" Forutbetalda tomirétisavgélder ~~ : . 30656 28569 . . . 30086 27999
""""" Forutbetald hyra fibernat 2271 e oL
"""" Ovriga férutbetaldo kostnader ... 5603! 6429 - 9413 2591

Bokfort varde vid arets slut . 55669 55480 @ 54 748 51 042
Familjebostéder Arsredovisning 2022 25
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25 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION, TKR

Balanserade vinstmedel

MODERBOLAGET

2021
8 834 245
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I ny riikning balanseras

OBESKATTADE RESERVER

Periodiseringsfonder

Periodiseringsfond tax 2017

9 553 365

229 295
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Periodiseringsfond tax 2018

Avskrivningar utéver plan

uuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuuu
H

27

Avskrivningar utdver plan

Bokfort varde vid arets slut

AVSATTNINGAR

Aterfdrd avséthning

Arets avsatining

4
e , - .
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Bokfort virde vid drets slut

LANGFRISTIGA SKULDER TILL KONCERNBOLAG

Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets bdrjan
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Lamnat koncernbidrag

Bokfort veirde vid arets slut

é:'wRIG KORTFRISTIGA SKULDER

Koncernkonto

/7 550 356
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Skulder till hyresgéster
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Ovriga skulder

Bokfort véirde vid arets slut
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KONCERNEN
2022 2021 . 2022
9553 365
103
399 328
9 952 797
11°353
9 951 444
73 066
73 066
17.500
17.500
9@) 566
2 265 1 979 2.265
292 286 292
2 557 2 265 2557
69 760
6 000
75 760
8 621 536 7690198 - 8520 869
10 571 9083 10 519
8 370 8 158 8'370
671 : 1852
5253 4 390 5253
. .8 646 401 7711829 8546 863

7571 934
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30 FORUTBETALDA INTAKTER OCH UPPLUPNA KOSTNADER .
Férskottsbetalda hyresintékter -'
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Ovriga upplupna kostnader

Bokfort virde vid arets slut

31 EVENTUALFORPLIKTELSE

Borgensdtagande Fastigo

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Uppskov stdmpelskatt avseende koncerninterna

fastighetsdverlatelser

32 POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

Av- och nedskrivningar av anléggningstillgangar

MODERBOLAGET
2022 2021
179 410 170 575
11 464 8 445
36 056 37 427
72 308 49 341
7.139 ] 381
306 377 267 169
3469 - 3979
64 174 64 174
67 643 67 446
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Ovriga ej likviditetspéiverkande poster

33 BETALD SKATT | KASSAFLODET

Aktuell skalt

KONCERNEN
2022 2021 .
181 677 - 173336
11464 8 445
36056 37 427
72 704 49 723
7564 1726 .
309465 270657
3 469 3272
64174 64 174
67 643 67 446
543 293 510177
-381 815
292 . 286
- 6474 1510 ..

550059 130158

520 088 -

110778

100 816

170 252

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Férdndring av skattefordran/skuld

Familjebostéder Arsredovisning 2022

68 322 : 175791 |
264 -
1110 109 50860
178 167 - 124931

174 600

120 786
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Forslag till vinstdisposition

AB Familjebostéders fria egna kapital uppgar enligt balansrékningen till
9 952 797 599 kr. Avséttning till bundna reserver erfordras e;.

Till &rsstémmans férfogande star:

ol R EETTTE A W AT TR T T O R B A ol o B B ole e bl B BN AN S ke i o B B S s e oo ol oy o ppoem o e o mr gy gy i w o ey e W O WO A OTOE O N g W WS- P Eed

Balanserade vinstmedel Q@ 553 468 926
Arets vinst 399 328 473
Q952 797 599

STYRELSENS MOTIVERING

Med hinvisning till vad som angetts anser styrelsen

att den foreslagna vinstutdelningen ar forsvarlig med
hinsyn till de krav som uppstills i 17 kap 3 §, andra
och tredje styckena aktiebolagslagen. Verksamhetens art
och omfattning medfor inte risker 1 storre omfattning
dn vad som normalt férekommer i branschen. Styrelsens
bedémning av moderbolagets och koncernens ekono-
miska stdllning innebdr att utdelningen ar forsvarlig i

Styrelsen féreslar att vinstmedlen disponeras enligt féljande:

iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii

Utdelning 1 353 000
| ny rékning balanseras Q951 444 599
9 952797 599

forhallande till de krav som verksamhetens art, omfatt-

. ning och risker stiller pa storleken av moderbolagets

och koncernens egna kapital samt moderbolagets och

. koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stall-
. ning i Ovrigt. Styrelsen bedomer att den foreslagna

utdelningen inte kommer att paverka Familjebostidders

formdaga att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang
. sikt eller att géra nodvindiga investeringar.

Stockholm den dag som framgar av vira elektroniska underskrifter

Clara Lindblom
Ordférande
Dennis Wedin Thomas Hogberg Ida Karlbom
Vice ordférande
Lena Kling Shadi Larsson Ingela Edlund

Jonas Schneider
Verkstdllande direkior

Min revisionsberdttelse har lamnats den dag som framgér av min elektroniska underskrift.

Fredric Havrén

Auktoriserad revisor
Ernst ¢& Young AB

Familiebostider Arsredovisning 2022
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AB FAMILJEBOSTADER
Hammarby Fabriksvég 67
Box 22100

120 07 Stockholm

08-737 2000
kontaki@tamiliebostader.com
www familiebostader.com

FAMILJEBOSTADER

En del av Stockholms stad
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Signerat | Lena Kling, AB Familjebostider
Genom ort med: BankID av LENA KLING. IP: 212.247.100.155

Signerat | Ingela Edlund, AB Familjebostider
Genomiort med: BankID av Kerstin Ingela Elisabeth Edlund. IP: 217.213.138.55

Signerat | Thomas Hogberg, AB Familjebostider
Genom{6rt med: BankID av THOMAS HOGBERG. IP: 212.247.100.153

Signeral | Shadi Larsson, AB Familjebostider
Genomlort med: BankID av Shadi Mohadjer Shirvant Larsson. 1P: 90.129.211.12

Signerat | Clara Lindblom, AB Familjebostédder
Genomfort med: BankID av Clara Julia Lindblom. IP: 158.174.96.206

Signerat | Jonas Schneider, AB Familjebostidder
Genomfort med: BankID av JONAS SCHNEIDER. IP: 217.21.230.160

Signerat | Ida Karlbom, AB Familjebostiider
Genom(fort med: BankID av Ida Therese Karlbom., IP: 81.232.70.30

Signerat | Dennis Wedin, AB Familjebostider
Genom(ort med: BankID av DENNIS WEDIN. IP: 217.21.224.155

Signerat | Fredric Havrén, EY
Genom[ort med: BankID av Fredric Havrén, IP: 94.255.240.75, 147.161.188.127

Vertlikat utfiivdal av Egreement A3

Detta verifikat bekriiflar vilka parter som har signerat och innehdller relevant informaltion for all verifiera parternas identitet samt

relevanta hindelser 1 auslutning Gl signering, Till detta finns separata datafiler bifogade, dessa mnehéller kompletlerande information av
' [ X 1 ay b * n =] - e ‘. - =

telonisk karaktédr och styrker dokumentens och signaturernas fkthet och validitet (for dtkomst till filerna, anviind en PDFE-lisare som kan

visa bifogade filer). Hash ir ett fingeravtryck som varje mdividuellt dokument far for att siikerstiilla dess identitet. For mer information,

s¢ bifogad dokumentation.

. Vertlikation, version: 1.17
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Bullding a better
working world

Revisionsberattelse
Till bolagsstdamman | AB Familjebostader, org.nr 556035-0067

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen f6r AB Familjebostader fér ar 2022-01-01 —2022-12-31.

Eniigt min uppfattning har arsredovisningen och koncernredovis-
ningen uppréattatsi enlighet med arsredovisningslagen och ger enii
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets och
koncernens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av
dessas finansiella resultat och kassafioden for aret enligt arsredo-

" visningslagen. Forvaltningsherattelsen ar forenlig med arsredovis-

ningens och koncernredovisningens vriga delar.

Jag tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen f6r moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed | Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens och verkstéallande direktborens ansvar

Det &r styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for
att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att
de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
och verkstallande direktoren ansvarar aven far den internakontroll
som de bedémer dr ndédvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen
av bolagets och koncernens férmaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa dr tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte
om styrelsen och verkstdllande direkiéren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppn& en rimlig grad av sdkerhet om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegent-
ligheter eller misstag, och att lamna en revisionsherattelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund |
arsredovisningen och koncernredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt om-
dome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

o identitierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfér granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamaisenliga
for att utgoraen grund for mina uttalanden. Risken {6r att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en fdrstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till oms-
tandigheterna, men inie tor att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direk-
térens uppskattningar i redovisningen och tillhrande upp-
lysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvédnder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhAmtade revi-
sionsbevisen, am det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller férhallanden som kan |eda til
betydande tvivel om bolagets och koncernens fGrmaga att

' fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns
en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
cch koncerrnredovisningen om den vasentliga osdkerhets-
faktorn eller, om sa&dana upplysningar &r otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
och en koncern inte langre kan fortsitta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande

bild.

e inhdmtar jag tillrackliga och andamalseniiga revisionsbevis av-
seende den finansiella informationen {or enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen f6r att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Jag ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Jag ar
ensam ansvarig for mina uttalanden.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
fortattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har jag aven utfért en revision av styrelsens och verk-
stallande direktérens forvaltning for AB Familjebostader {6r 2022-
01-01 - 2022-12-31 samt av fdorslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget 1 fdrvaltningsberatteisen och beviljar styrelsens
ledamoGter och  verkstallande direktdren ansvarsfrihet fér
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Hevisorns ansvar,
Jag ar oberoende i1 farhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssedi Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for foérslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller {oriust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller p& storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaitningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fort-
|dpande beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation
och att tillse att bolagets organisation dr utformad sa att bok-
féringen, medelsférvaliningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sati. Verk-
stallande direktdren ska skéta den |6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokfdring ska fui-
gorasioverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.

Hevisorns ansvar

Mitt mal betréaffande revisionen av forvaliningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddoma om n&gon styrelse-
ledamot eller verkstéllande direktdren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon Atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan f{dranleda ersatiningsskyidighet mot
bolaget, eller

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsiagen, ars-
redovisningslagen elier bolagsordningen.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar térenligt
med aktiebolagstagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller f6rsummelser som kan foran-
leda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett torslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander jag professionelll omdéme och har en professionelit
skeptisk instdllning under helarevisionen. Granskningen av férvalt-
ningen och férstaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka till-
kommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min prof-
essionella beddomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sddana atgarder,
omraden och férhallanden som ar vasentfiga f{6r verksamheten och
dér avsteg och d&vertrddelser skulle ha sarskild betydelse {6r
bolagets situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
besiutsunderiag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for
mitt uttalande om styreisens férslag till dispositioner betraifande
bolagets vinst eller férlust har jag granskat om forslaget ar
férenligt med aktiebolagslagen och lagen (2010:873) om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska signatur

Fredric Havrén
Auktoriserad revisor
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