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Férvaltningsberattelse

Styrelsen och tillférordnad verkstéllande direktéren fér AB Familjebostéder,
organisationsnummer 556035-0067, avger féljande arsredovisning fér koncernen
och moderbolaget fér rékenskapsaret 2025. Familjebostéder &r ett allménnyttigt
bostadsbolag och ingdr i koncernen Stockholms Stadshus AB, som é&gs av
Stockholms stad. Jémférelsesiffrorna inom parentes avser ar 2024.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har AB Familjebostider
valt att uppraitta den lagstadgade hallbarhetsrapporten
som en fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbar-
hetsrapporten har 6verlimnats till revisionen samtidigt
som arsredovisningen. Bolagets héllbarhetsredovisning

Verksamheten

Familjebostader har sedan 1936 bedrivit verksamhet
inom fastighetsforvaltning med det overgripande upp-
draget att, pa ett ekonomiskt hallbart satt, bygga, aga
och forvalta hyresbostider i Stockholm. Bolaget hyr ut
bostdder och lokaler i Stockholm och bidrar till utveck-
ling av stadsdelar och bostadsomraden. Verksamheten
bedrivs med fokus pa att mota olika kundgruppers
behov av bostidder och ge god service. Bolaget verkar
aven aktivt for hallbarhetsfragor inom socialt ansvars-
tagande, minskad klimatpdverkan samt demokrati- och
jamstélldhetsfragor.

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

Dotterbolagen har inga anstallda.

Familjebostader dgde vid drets utgdng 398 (398)
fastigheter med 21752 (21 745) bostader och 2384
(2389) lokaler i en sammantagen uthyrbar area om
1560286 (1560362) kvm. Majoriteten av fastigheterna
innehas med tomtritt. Av den totala arean utgjorde
bostaderna 89 (89) procent och lokalerna 11 (11)
procent. Detaljerad information om bolagets fastig-
hetsbestand framgdr av fastighetsforteckningen som
publiceras pa bolagets hemsida.

Investeringar i befintliga fastigheter och
nybyggnation

Investeringar i och utveckling av fastighetsbestandet ar
en central del av bolagets verksamhet. Under perioden
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uppgick investeringarna i det befintliga bestindet till
totalt 446 (572) miljoner kronor.

Under &ret startades 87 (102) nya projekt och 101 (162)
projekt avslutades. Atgirderna omfattade bland annat
ventilation, trygghetsskapande atgirder, hissombyggnader,
driftoptimering, stambyten och dtgirder i klimatskal,
samt upprustning och hyresgistanpassningar i ett
antal lokaler.

I kvarteret Viktaren pa Kungsholmen har en storre upp-
rustning genomforts, vilken fardigstilldes under hosten.

Investeringar i pdgaende och avslutade nyproduktions-
projekt uppgar till 269 (434) miljoner kronor. Bolaget
har paborjat byggnation av 79 nya hyresratter. Vid arets
slut hade Familjebostidder 166 hyresritter i produktion.
Familjebostader har i dagslaget drygt 4200 ligenheter
i sin projektportfolj och ett ldngsiktigt mal att bidra till
fler bostader i Stockholm. Under dret har tre markanvis-
ningar erhdllits omfattande 380 ldgenheter.

Kép och férséljning av fastigheter

Den 29 september 2025 saldes fastigheten Arsta 1:7 och
tomtritten Marman 2 i Arsta till dotterbolaget Familje-
bostider Arstaberg AB till ett sammanlagt forsljnings-
pris om 54,8 miljoner kronor.

Den 4 juli 2025 tecknades avtal om att forvarva 100
procent av aktierna i bolaget AB Hjulstahem till ett
fastighetsvarde om 1418 miljoner kronor. AB Hjulsta-
hem dger 14 fastigheter med totalt 1194 hyresritter,
4800 kvm lokalyta samt garage och parkeringsplatser i
Hijulsta. Bolaget tilltraddes den 2 februari 2026.

Marknad

Hyresforhandlingen med Hyresgastforeningen region
Stockholm for ar 2025 gav en genomsnittlig hyreshojning
pa 4,69 procent fran 1 januari 2025. For en medelstor
lagenhet pa 64 kvm innebar detta en hojd hyra for 2025
om 411 kronor per manad. P4 arsbasis har avtalet gett
en Okad hyresintikt om cirka 106 miljoner kronor.



Hyresratter i Stockholm ar fortsatt attraktiva. Hog
efterfragan pa bostader i Stockholm ger en lag risk for
vakanser inom bostadssegmentet. Det finns en okad risk
for strukturella vakanser i nyproduktionen till foljd av
hogre hyresniva dn i befintligt bestand. Trots ett fortsatt
utmanande marknadsldge for lokaler 6kade lokalintikterna
med 2,1 procent under 2025, samtidigt som den ekono-
miska uthyrningsgraden minskade till 92,3 (93,6) procent.

Resultat koncernen

Under stora delar av aret har inflationen legat 6ver
Riksbankens inflationsmal om 2 procent, men f6ll till-
baka mot slutet av dret till 2,1 procent. Familjebostaders
genomsnittsranta och lanat kapital har sjunkit under
2025 vilket foranlett lagre finansieringskostnader. Att
sakerstdlla fortsatt stabila kassafloden och god finansiell
stillning ar prioriterade fragor framat.

Hyresintakterna har okat med 5,4 procent till 2737
(2596) miljoner kronor. Intiktsokningen har huvudsak-
ligen genererats i det befintliga fastighetsbestdndet genom
hyresjusteringar till f6ljd av genomforda hyresférhandlin-
gar samt indexupprakningar i lokalhyresavtal. Darutéver
har aven nyproduktion och fardigstilld ombyggnation
bidragit till 6kade intikter.

De totala driftskostnaderna 6kade under 2025 till
1155 (1099) miljoner kronor. Okningen forklaras frimst
av hogre kostnader for media och avfallshantering samt
driftentreprenad. Kostnader for resultatfort fastighets-
och lagenhetsunderhall uppgick till 121 (120) miljoner
kronor, vilket motsvarar 78 (78) kr/kvm.

Den underliggande resultatformégan dr god med ett
driftnetto pa 840 (792) kr/kvm och en dverskottsgrad
som uppgar till 47,0 (46,5) procent.

Totala avskrivningar 6kade till 698 (633) miljoner
kronor varav 584 (563) miljoner kronor avsag byggnader,
45 (40) miljoner kronor markanlidggning, 5 (6) miljoner
kronor byggnadsinventarier och 26 (24) miljoner kronor
inventarier. Okningen ir en foljd av hog investeringstakt.
Utover de ordinarie avskrivningarna har en nedskrivning
av fastighet skett med 58 (0) miljoner kronor och en ater-
ford nedskrivning av fastighet med -20 (-16) miljoner kronor.

Utrangering av del av fastighet till f6ljd av aktiverade
underhill enligt K3 har paverkat resultatet med —27,9
(-6,5) miljoner kronor.

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

Finansnettot uppgick till 256,2 (270,4) miljoner
kronor, vilket bestar av rantekostnader om 257,2 (271,8)
och ranteintakter om 1,0 (1,4) miljoner kronor. Minsk-
ningen forklaras av en ligre genomsnittsranta pa 2,64
(2,76) procent.

Resultat efter finansnetto uppgick till 174 (219) miljoner
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kronor. Arets resultat efter skatt uppgick till 134 (170)
miljoner kronor dar drets skattekostnad pa 40 (48)
miljoner kronor utgors av aktuell skatt 8 (7) miljoner
kronor och uppskjuten skatt 35 (39) och skatt pa grund
av andrad taxering uppgar till -3 (2) mnkr.

Vérdeféréandring fastigheter

Per 2025-12-31 uppgick marknadsvirdet till 49822

(48 823) miljoner kronor. Av det totala marknadsvardet
utgor 336 (1823) miljoner kronor projekt och byggritter.
Virdeforandringen under aret i fastighetsbestandet
uppgick till 999 (1690) miljoner kronor vilket motsvarar
2,05 (3,6) procent. Genomsnittlig initial direktavkastning
for hela bestandet uppgick till 3,5 (3,5) procent. Det
bokforda virdet inklusive pagdende projekt vid samma
tidpunkt uppgick till 20698 (20601) miljoner kronor.
Detaljer avseende varderingsmetodik beskrivs under not
16 Forvaltningsfastigheter.

Kassafléde och finansiell stéllning

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten gav ett Gver-
skott om 973 (824) miljoner kronor. Investeringsverk-
sambheten i befintligt bestdnd och nyproduktion ar lagre
an foregdende dr, medan investeringar i inventarier okat.

Vid arets slut hade Familjebostader en laneskuld om
9384 (9607) miljoner kronor vilket ar en minskning
med 223 miljoner kronor jamfort med forra aret. Firre
investeringar i framfor allt pdgaende nyproduktions-
projekt under aret forklarar minskningen. Arets totala
investeringar i ny-och ombyggnation samt underhall
uppgick till 715 (1006) miljoner kronor varav 269 (434)
miljoner kronor utgor investeringar i nyproduktion och
446 (572) miljoner kronor utgor investeringar i befintligt
bestand. Kreditramen for bolaget har under dret varit
10600 (10 600) miljoner kronor. Den genomsnittliga
rantan under aret har varit 2,64 (2,76) procent.

Bolaget har en stark finansiell stallning vid arets
slut. Den genomsnittliga belaningsgraden i forhallande
till bokforda varden pa fastigheterna inklusive paga-
ende projekt var vid drets utgang 43,9 (44,8) procent.
I forhallande till marknadsvardet var belaningsgraden
18,8 (19,7) procent. Soliditeten uppgick vid arets utgang
till 52,7 (52,1) procent. Inberaknat dvervirden i bolagets
fastighetsbestand uppgick den justerade soliditeten till
67,7 (67,1) procent.

Risker och méjligheter

2025 har visat pa viss dterhamtning i svensk ekonomi
genom ldgre arbetsloshet, hogre sysselsittningsgrad,
minskat antal varsel, sankt styrranta, hojda realloner,
BNP-tillvixt och inflation ndra Riksbankens inflations-



mal. Oroligheter globalt med krig och globala handels-
konflikter paverkar dock det allmidnna marknadsliget
och den langsiktiga ekonomiska utvecklingen.

Forandringar i bostadspolitiska regelverk och hyres-
sattningssystem innebar bade risker och mojligheter. Av
riksdagen beslutad justering avseende presumtionshyror
bedoms kunna forbattra forutsittningar for nyproduk-
tion av hyresritter. Under 2025 har direktavkastnings-
kraven for bostader sjunkit ndgot. Byggkostnaderna ar
emellertid fortsatt hoga och l6pande forvaltningskost-
nader for fastighetsdrift och taxebundna kostnader
har okat vilket sammantaget gor det utmanande att na
lonsamhet i projekt och staller 6kade krav pa kostnads-
kontroll, prioriteringar och effektiv forvaltning.

Den strukturella bostadsbristen i tillvaxtregioner
innebdr en fortsatt stabil efterfrigan pa hyresratter vilket
bidrar till lig vakansrisk. Bolagets hoga andel bostads-
hyresintakter ger stabila kassafloden dven om utmanin-
garna for det kommersiella bestandet har fortsatt under
2025. Antal konkurser i Stockholms lin 6kade under
2025 jamfort med 2024 vilket har resulterat i fler upp-
sdgningar och konkurser dven bland Familjebostaders
kommersiella hyresgister samt farre uthyrningar.

Hyresintékter och vakanser

Bolagets intakter utgors till storre delen av hyresintakter
fran bostader dir samtliga ar beldgna i Stockholms kom-
mun. Sista december 2025 stod drygt 895000 personer

i Stockholms kommunala bostadsko. Det var en 6kning
med cirka 40000 personer jamfort med aret innan vilket
motsvarar drygt 4,6 procent. I och med den fortsatt
hoga efterfrdgan pd bostader i Stockholm och att antalet
personer som soker bostad i Stockholm fortsitter att 6ka
kontinuerligt bedomer bolaget att risken for vakanser ar
liten i befintligt bestand. Studentldgenheter har emeller-
tid blivit svarare att hyra ut. For nyproduktion med héga
hyror finns risk for framtida vakans.

Antalet konkurser i Sverige under 2025 var 10731
vilket ar nagot lagre jamfort med 2024, 10732 (-0,3
procent). I Stockholms lan 6kade dock konkurserna med
cirka 2,9 procent fran 4030 till 4 145. Denna utveckling
paverkar det kommersiella bestandet, dar uthyrningen
upplevs fortsatt trog med fler uppsigningar och konkur-
ser bland Familjebostaders kommersiella hyresgister.
Bedomningen ar att det finns en 6kad risk for vakanser
inom det kommersiella bestandet.

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 4an berdknat,
forseningar i genomforande och fardigstallande eller att
inte kunna starta som planerat. Samtliga risker har en
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negativ paverkan pa bolagets kassaflode och vardering.
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 kvalitetssak-
rade interna processer, styr och foljer upp verksamheten,
samlar och nyttjar resurser och kompetenser. Regel-
bunden uppféljning gors mot investeringsbeslut for att
upptiacka och hantera avvikelser. Samtliga investeringar
over 50 miljoner kronor beslutas av styrelsen utifran
andamal och tryggande av rimliga och marknads-
missiga avkastningskrav. For investeringar overstigande
300 miljoner kronor fattar koncernstyrelsen och kom-
munfullmaktige beslut.

Fastighetskostnader

Forandringar i taxor, skatter, avgifter och andra reglerin-
gar har direkt inverkan pé bolagets ekonomiska resultat.
Taxebundna avgifter sdsom virme, el, vatten och
sophantering ar en stor del av driften och férandringar

i taxorna ger stora effekter pa resultatet. Okningen
jamfort med foregdende ar beror frimst pa hogre taxe-
bundna kostnader samt 6kade kostnader for fastighets-
drift. Den okade kostnaden for fastighetsdrift forklaras
huvudsakligen av de nya driftavtalen som inférdes under
hosten 2024.

Under 2025 har priset pd mediataxor fortsatt att oka.
Bolaget arbetar kontinuerligt med energieffektivisering
och ett fornyelsearbete inleddes under 2021 for att
optimera driften av fastigheterna avseende el, varme
och vattenbrukning. Arbetet fortsatter kontinuerligt och
kommer fortsatta vara ett prioriterat omrade.

Storre delen av bolagets fastigheter innehas med
tomtratt.

Finansiering
Finanspolicyn for kommunkoncernen Stockholms stad
anger ramar for finansverksamheten i kommunkoncer-
nen, det vill siga Stockholms stad, Stockholms Stadshus
AB och dess majoritetsigda bolag samt stadens ovriga
heldgda bolag. Policyn syftar till att ge mél, riktlinjer och
regler for finansverksamheten inom kommunkoncernen
samt fastsld ansvaret for finansverksamheten.
Finansavdelningen inom Stockholms stad har det
totala ansvaret for finansverksamheten inom kommun-
koncernen. Familjebostdder har ansvaret for sitt finan-
siella resultat genom att ansvara for investerings- och for-
saljningsbeslut samt for optimering av sitt rorelsekapital.
Rinteldget har en stor paverkan pa bolagets finan-
siella kostnader. Rantan pa checkkrediten satts manads-
vis utifrdn genomsnittsrantan pa den externa netto-
skulden vid en viss avstimningsdag. Rantekostnaderna
kommer dirmed att variera och utvecklas som om bola-
get hade en portfolj med en duration som ar lika med



kommunkoncernens och som uppgar till 1,96 (2,08) ar.
Rantan har sjunkit under dret med en snittranta pa 2,64
procent jamfort med 2,76 procent 2024.

Utsikter 2026

Utsikterna for 2026 pekar mot en gradvis dterhimtning,
samtidigt som osikerheten kvarstér till foljd av fortsatt
krig och handelskonflikter. Forutsittningarna for nypro-
duktion av bostider bedoms vara fortsatt utmanande.
Hoga byggkostnader samt kostsamma och langa ledtider
i detaljplaneprocesser begriansar mojligheterna att
genomfora nya projekt med langsiktigt hallbar ekonomi.
Betydande resurser binds i tidiga skeden, vilket okar
risken och dampar takten i bostadsbyggandet.

Bolagets befintliga bostadsbestdnd bedoms ha fortsatt
god efterfrigan med ldg vakansrisk. Fokus under 2026
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ligger pa vardeskapande forvaltning, dar okade kostnader
inom drift och underhdll mots med effektiviseringar och
forebyggande atgarder. Prioriterade investeringar i under-
hall syftar till att minska langsiktiga kostnader samt
bidra till uppsatta mal inom energi, klimat och trygghet.

Inflationen under de senaste aren har forsvagat
betalningsviljan pa bostadsmarknaden, medan bygg-
kostnaderna endast minskat marginellt. For nyproduk-
tion innebdr detta en 6kad osdkerhet i efterfrigan, sar-
skilt vid hoga hyresnivaer. Marknaden for kommersiella
lokaler bedoms utvecklas mer forsiktigt under 2026, dir
ett osdkert konjunkturlidge kan innebara langre uthyr-
ningstider och okad selektivitet hos hyresgister, vilket
staller krav pa aktiv och flexibel forvaltning.

Under 2026 planerar Familjebostader inte for ndgra
byggstarter i nyproduktion.
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Flerarsoversikt

Belopp i mnkr

Resultatrékning 2025 2024 2023 2022 2021
Hyresintakter 2737 2596 2405 2232 2114
Ovriga férvaltningsintakter 49 40 49 42 37
Summa fastighetsintékter 2785 2636 2454 2275 2151
Drift 1155 1099 -1021 920 872
Underhaill 121 -120 114 127 m
Tomtréttsavgalder -138 132 126 v 13
Fastighetsskatt -61 61 60 58 55
Summa fastighetskostnader -1475 -141 -1321 -1222 -1151
Driftnetto 1310 1225 1133 1052 1000
Driftnetto exkl. tomtréttsavgdlder 1448 1357 1260 1169 1113
Av- och nedskrivningar -698 -617 714 -539 -510
Bruttoresultat 612 608 419 513 490
Centrala administrations- och f&rséliningskostnader 116 12 105 101 89
Ovriga rérelsekostnader 38 7 3 25 7
Resultat vid férsalining av fastigheter 28 0 2 -4 382
Rérelseresultat 430 489 308 384 775
Finansnetto 256 270 201 -65 -47
Resultat efter finansiella poster 174 219 107 319 729
Skatt -40 -48 29 -68 -156
Arets resultat 134 170 78 251 573
Beloppimnkr

Balansrékning 2025 2024 2023 2022 2021
Anlaggningstillgangar 21493 21492 21145 20205 19079
Omséattingstillg&ngar m 17 m 97 99
Summa tillgéngar 21604 21610 21256 20302 19178
Eget kapital 11394 11260 11090 11013 10763
Avsattningar/langfristiga skulder 252 21 190 145 162
Kortfristiga skulder 9957 10139 9976 9144 8253
Summa eget kapital och skulder 21604 21610 21256 20302 19178
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Fastighetsrelaterade nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Operativt resultat, mnkr 1156 1106 1025 927 904
Marknadsvérde fastigheter, moke . 982 48823 47133 48947 51148
Bokfort vérde fastigheter, moke 21390 20423 21066 20125 19003
Direktavkastning,% 26 25 24 22 20
Overskotisgrad, % 70 465 62 63 46,5
Overskofisgrad exkl fomrcitsavgalder, % 520 550 53 54 517
Drifinetto, ki/kvm g4 792 747 706 679
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 92,3 93,6 93,8 93,6 929
Ekonomisk uthyrningsgrad bostéder, % 992 995 994 995 994
Finansiella nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Soliditet, % 52,7 52,1 52,2 54,2 56,1
Justerad solidtet % 77 671 669 688 705
Avkasting pétotaltkapital, % 20 23 5 9 41
Avkastning pé egetkapital, % 12 5 07 24 56
Belaningsgrad bokfértvarde, % 439 418 448 428 405
Belaningsgrad marknadsvérde, % 188 197 200 76 150
Rantefickningsgrad, ggr A . 5 59 16,6

Definitioner

Resultatréikning

» Diriftnetto — Hyresintikter och 6vriga intakter minus
fastighetskostnader inklusive reparationer, tomtratts-
avgilder samt fastighetsskatt

= Operativt resultat — Driftnettot inklusive kostnader
for central administration och forsiljning

» Rorelseresultat — Resultat fore finansiella poster,
bokslutsdispositioner och skatt

Lénsamhet

= Direktavkastning — Driftnetto i forhallande till
fastigheternas marknadsvarde

= Overskottsgrad — Driftnetto i forhallande 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

Férvaltning

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

= FEkonomisk uthyrningsgrad — Hyresintakter i procent
av hyresvirde. Hyresvirde ar hyresintikter plus
bedomd hyra pé outhyrda ytor
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Kapital och finansiering

» Marknadsvirde fastigheter — Fastighetsbestandets
verkliga virde utifrin samordnad virdering vid
bokslutstillfallet med avdrag for stimpelskatt och
kvarstdende investeringar i pdgdende projekt

» Justerat eget kapital — Synligt eget kapital plus
bedomt overvirde fastigheter minus uppskjuten skatt
pa bedomt overvirde

= Soliditet — Eget kapital i forhallande till balans-
omslutning

= Justerad soliditet — Justerat eget kapital i forhallande
till balansomslutning inklusive 6vervirde

» Belaningsgrad bokfort viarde — Rintebiarande skulder
minus kassa/placeringar dividerat med fastigheternas
bokforda virde

» Belaningsgrad marknadsvirde — Riantebarande
skulder minus kassa/placeringar dividerat med fastig-
heternas marknadsvirde

» Rantetackningsgrad — Rorelseresultat plus finansiella
intakter (+ jamforelsestorande poster om positiva)
dividerat med finansiella kostnader (+ jaimforelse-
storande poster om negativa)
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Resultatrdkning

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget
Not 2025 2024 2025 2024
Fastighetsintékter
Hyresintdkter 2736780 2596090 2717398 2578740
Ovriga férvaltningsintakter 48 621 40225 27 399 17758

2,3,4 2785 401 2 636 315 2744797 2 596 498

Fastighetskostnader
Drift -1154794 -1098756 -1 150900 -1 096534
Underhall -121 060 119 680 121 060 -119 680
Tomtrattsavgalder 138227 -131 643 136063 129515
Fastighetsskatt 61171 -61 100 -58 411 -58764
5,6 -1 475 252 -1411 179 -1 466 434 -1 404 493
Driftnetto 1310 149 1225136 1278 363 1192 005
Av- och nedskrivningar 7 -698 381 -617 329 -680 680 -595 805
Bruttoresultat 611 768 607 807 597 683 596 200
Centrala administrations- och férséliningskostnader 8,910 -116 499 -111 780 -127 790 -123 675
Ovriga rérelsekostnader 11 37 606 7 144 37 606 7 144
Resultat vid férsdljning /utrangering av fastighet 12 27 875 43 26161 43
Rérelseresultat 429788 488 926 406 126 465 424
Rénteintdkter och liknande resultatposter 1023 1361 1645 2898
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 257 240 271772 254933 270389
Resultat efter finansiella poster 173 571 218 515 152 838 197 933
Bokslutsdispositioner 14 - - 32000
Resultat fére skatt 173 571 218 515 184 838 197 933
Skatt p& arets resultat 15 -39604 -48 300 -41 139 -43 805
Arets resultat 133 967 170 215 143 699 154 128
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Hyresintékter

Totala hyresintakter har okat under aret och uppgick
till 2737 (2596) mnkr. Okningen beror

framst pa den avtalade hyresoverenskommelsen som
innebar en genomsnittlig hyreshojning med 4,69 % fran
1 januari 2025.

Ovriga intékter
Ovriga forvaltningsintikter 6kar och uppgar till 49 (40)
mnkr, framst till f6ljd av hogre vidarefakturering och

provisionsintakter.

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader har 6kat med 64 mnkr
och uppgar till 1475 (1411) mnkr. Kostnader har okat
framst pa grund av media och kostnader for fastighets-

drift.

Driftnetto och &verskottsgrad

Driftnetto for 2025 ar 1310 (1225) mnkr vilket 1
relation till intdkterna ger en 6verskottsgrad pa 47,0
(46,5) %. Driftnettot exklusive kostnad for tomtritts-
avgild/markavgift 4r 1448 (1357) mnkr vilket ger en
overskottsgrad pa 52,0 (51,5) %.

Avskrivningar

Arets av- och nedskrivningar pa totalt 698 (617) mnkr
bestar av avskrivning enligt plan pa fastigheter, inklu-
sive byggnadsinventarier och markanliggningar med
634 (609) mnkr, avskrivning pa inventarier med 26 (24)
mnkr samt en aterford nedskrivning med -20 (-16) mnkr.
Nedskrivningar under dret uppgar till 58 (0) mnkr.
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Centrala administrations- och férséljningskostnader

Kostnader for central administration uppgar till 116
(112) mnkr. Avvikelsen mot foregdende ar forklaras
framst av hogre kostnader for IT-forvaltning och digital
utrustning.

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader uppgar till 38 (7) mnkr. Inom
ramen for den arliga riskbedéomningen av projekt i tidigt
skede har bolaget kostnadsfort tidigare aktiverade utred-
ningskostnader (sk forgavesprojektering) vilket forklarar
avvikelsen mot foregdende 4r.

Resultat vid férsélining/utrangering av fastighet

AB Familjebostader har silt fastigheterna Marman 2
och Arsta 1:7 till dotterbolaget Arstaberg under aret.
Inga fastigheter har avyttrats externt under aret. Utrang-
ering av del av fastighet till foljd av aktiverade underhall
enligt K3 har paverkat resultatet med —27,9 (-6,5) mnkr.

Finansiella poster

Finansiering sker via l6pande upplaning mot ett koncern-
konto hos Stockholms stads internbank. Rintekostnader
ar lagre dn foregdende ar, 257 (272) mnkr framst till
foljd av en lagre snittranta 2,64 (2,76) %.

Skatt

Total skattekostnad uppgar till 40 (48) mnkr varav den
aktuella skatten uppgar till 8 (7) mnkr, den uppskjutna
skatten uppgar till 35 (39) mnkr och skatt pd grund av
dndrad taxering uppgdr till -3 (2) mnkr.



Balansrdkning

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget
Not 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Tillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 16 19931332 19889272 19568 334 19571356
P&gdaende ny- och ombyggnationer 17 1458295 1533994 1406932 1520025
Inventarier 18 82833 57887 74064 41004
21472460 21481153 21049330 21132385
Finansiella anléggningstillgangar
Aktier och andelar 19 171417 171338
Fordringar hos koncernbolag 20 67813
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 21 40 40 40 40
Uppskjuten skattefordran 22 14408 8343 12952 7676
Andra langfristiga fordringar 23 6352 2775 6352 2775
20800 11158 190761 249642
Summa anléggningstillgangar 21493260 2149231 21240091 21382027

Omséttningstillgangar

Upplupna intékter och férutbetalda kostnader 25 69311 68703 66885 67227
Summa omséttningstillgéngar 110751 117219 132057 118069
Summa tillgéngar 21604011 21609530 21372148 21500096

Férvaltningsfastigheter

Det sammanlagda marknadsvirdet f6r Familjebostaders
398 (398) fastigheter inklusive projektfastigheter bedoms
till 49822 (48 823) mnkr. Det bokforda vardet pa for-
valtningsfastigheterna uppgar till 19931 (19889) mnkr
inklusive byggnadsinventarier och till 1458 (1534) mnkr
avseende pagdende ny- och ombyggnation. Komponent-
avskrivningar enligt plan av forvaltningsfastighet har
gjorts med 634 (609) mnkr inklusive byggnadsinventarier.

Detaljerad information om bolagets fastighetsbestdnd
framgar av fastighetsforteckningen som publiceras pa
bolagets hemsida.
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Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skattefordran uppgar till 14 (8) mnkr och
avser framst en skattefordran avseende nedskrivning av
pagdende projekt samt framtida avdrag for bostadslane-
post. Den uppskjutna skatten ar berdknad till 20,6 %.

Ovriga fordringar
Ovriga fordringar avser framfor allt skattekonton.

Foérutbetalda kostnader

Av de forutbetalda kostnaderna avser huvuddelen tomt-
rattsavgalder motsvarande 35 (34) mnkr samt forut-
betalda kostnader om 18 (5) mnkr.



Balansrdkning

Belopp i tkr

Not

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Avrets resultat 26 133967 170215 143 699 154128
11394398 11260431 11318528 11174829
Obeskattade reserver
Overavskrivningar 2200 18200
27 - - 2200 18200
Langfristiga skulder
Avsdftningar 28 3377 3153 3377 3153
Uppskiten skatteskold 22 218009 177096 20014 163441
Skldertill koncernbolag 29 - 79253
Oviga langfrisiga skolder 0 0642 30563 0642 30563
252028 210812 243133 276410
Kortfristiga skulder
leverantrsskolder 157227 136473 154246 135493
Skulderfil koncerbolag 9508 133338 9259 10086
Ovriga kortfrisiga sklder 31 9416013 9627600 9274090 9527180
Forutbetalda intékter och upplupna kostnader 32 374837 360881 370692 357898
9957 585 10138287 9808287 10030657
Summa eget kapital och skulder 21604011 21609530 21372148 21500096

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgar till 11 394 (11 260) mnkr.
Okningen ir hinforlig till rets vinst pd 134 (170) mnkr.
Under aret har ingen utdelning lamnats till Stockholms
Stadshus AB.

Obeskattade reserver

De obeskattade reserverna i moderbolaget samt i dotter-
bolaget AB Familjebostader Fastighetsnit som elimineras
i koncern avser overavskrivningar.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld hanfors framst till temporara
skillnader i fastigheter i koncernen och beriknas med 20,6 %.
Familjebostéder Arsredovisning 2025

Ovriga kortfristiga skulder

Familjebostiders finansverksamhet regleras av Stockholms
stads 6vergripande finansiella policy. Alla finansiella trans-
aktioner sker via stadens gemensamma koncernkonto dar
all finansiering dr samlad som en kredit. Laneskulden pa
koncernkontot har i ar minskat med 223 mnkr mot f6rra
arets 0kning om 172 mnkr. Forandringen beror framst pa
lagre takt avseende investeringar i nyproduktion.

Forutbetalda intakter

De forutbetalda intdkterna utgors huvudsakligen av hyror
vilka uppgar till 230 (212) mnkr.
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Féréndring av eget kapital

Belopp i tkr
Balanserad vinst
inkl Totalt eget
Koncernen Aktiekapital arets resultat kapital
Ingéende balans per 1 januari 2024 750000 10340215 11090215
Aetsresobat 170215 170215
Utdelingar
Utgaende balans per 31 december 2024 750000 10510431 11260431
Ing&ende balans per 1 januari 2025 750000 10510431 11260431
Aretsressat 133967 133967
Udelningar
Utgaende balans per 31 december 2025 750000 10644398 11394398
Antal aktier uppgér till 7500000 med kvotvérde 100 kr.
Belopp i tkr
Balanserad

Uppskriv- vinstinkl Totalteget
Moderbolaget Aktiekapital ningsfond Reservfond aretsresultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2024 750000 2405 163225 10105071 11020701
Afsresuat 154128 154128
Aterforing av vppskrivaingsfond 03 03 -
Utgdende balans per 31 december 2024 750000 2302 163225 10259302 11174829
Ing&ende balans per 1 januari 2025 750000 2302 163225 10259302 11 174 829
Arefsresuhat 143699 143699
Aferféring av uppskrivningsfonrd 10 03 -
Utgdende balans per 31 december 2025 750000 2199 163225 10403 104 11318528
Familjebostéder Arsredovisning 2025 13



Signerat av alla

Status:

@ 1D:fO0ce81b0-21c7-11f1-9b0d-a394462e8ale

Kassaflédesanalys

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget

Not 2025 2024 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 173571 218515 152838 197933
Poster som inte ingér i kassaflodet 34 758 657 620557 779968 598499
Betald inkomstskatt 35 11235 10936 1909 15766
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 920993 850008 930897 812198
fore fordndring av rérelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av fordringar 10627 17119 16 660 13871
Okning (+)/minskning (-) av kortfristiga skulder 41323 9198 40893 12202
Kassafléde fran foréandringar i rérelsekapital 51950 26317 24233 26073
Kassaflode fran den Ispande verksamheten 972943 823691 955130 786125
Investeringsverksamheten
Férvary av férvaltningsfastighet i dotterbolag 16,17 79 -564 -79 -564
Pagéende ny- och ombyggnationer 16,17 -716 322 -1005945 -701 978 998019
Maskiner och inventarier 18 -34950 5946 34950 5946
Férsélining av anléggningstillgéngar 1609 16333 56239 16333
Okning (-)/minskning (+) av langfristiga fordringar 11 361
Kassaflde fran investeringsverksamheten 749742 996122 -692129 988196
Finansieringsverksamheten
Okning (+)/minskning (-) av koncernkonto 223201 172 431 263001 202071
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 223201 172431 263001 202071
Arets kassaflsde - - - -
Likvida medel vid é&rets b&rjan
Likvida medel vid arets slut - - - -

Kassafléde frén den I6pande verksamheten
Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgar till
973 (824) mnkr. Poster i resultatrikningen som inte ingar
i kassaflodet bestar framst av avskrivningar som totalt

uppgar till 698 (617) mnkr.

Investeringsverksamheten

Arets investering uppgar totalt till 751 (1012) mnkr
inklusive fastigheter och inventarier. Det totala kassaflodet

Familjebostéder Arsredovisning 2025

for investeringsverksamheten har minskat med 261 mnkr
jamfort med 2024.

Finansieringsverksamheten

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten utgors av
upplaning mot ett koncernkonto hos Stockholms stads
internbank, vilken under dret minskat med 223 mnkr
medan uppldningen 2024 6kade med 172 mnkr. Under
aret har ingen utdelning till Stockholm Stadshus AB skett.
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Tillaggsupplysningar

Allman information

AB Familjebostiader med organisationsnummer 556035-
0067 har sitt site i Stockholm. Huvudkontorets adress
ar Box 92100, 12007 Stockholm.

Familjebostader idr ett helagt dotterbolag till Stock-
holms Stadshus AB, org.nr 556415-1727, med site i
Stockholm. Stockholms Stadshus AB upprittar koncern-
redovisning.

Familjebostader ar moderbolag i en koncern i vilken
ingér de heldgda dotterbolagen Hemmahamnen Kontor
AB (org.nr 556736-2156), AB Familjebostader Fastig-
hetsnit (org.nr 556715-5386) samt Familjebostader
Arstaberg AB (org.nr 559058-1483). Dotterbolagen har
inga anstillda.

Redovisningsprinciper och vérderingsprinciper
Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmdnna rad BENAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redo-
visningsvalutan dr svenska kronor och redovisas i
tusentals kronor om inget annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Familjebostader och
samtliga bolag didr moderbolaget vid drsskiftet direkt
eller indirekt innehade mer @n 50 procent av rostetalet.
Familjebostaders koncernredovisning upprittas enligt
forvirvsmetoden. Det innebdr att anskaffningsvirdet for
aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som
fanns i respektive bolag vid forvarvstillfallet. Dotter-
bolagens intjanade vinstmedel inraknas i koncernens
egna kapital endast till den del de intjanats efter den
tidpunkt da dotterbolaget forvarvades. I koncernredo-
visningen behandlas obeskattade reserver till en del som
uppskjuten skatteskuld och en del som bundet eget kapi-
tal. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for aktier och
dotterbolagens egna kapital redovisas som dvervarden
pa byggnader och mark. Vid upprittandet av forvarvs-
analys vid bolagsforvirv beaktas skatteeffekter avseende
skillnaden mellan skattemissigt och bokforingsmassigt
virde samt underskottsavdrag hanforliga till det forvir-
vade bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten
skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld.
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktio-
ner mellan bolag i koncernen liksom sammanhingande
orealiserade vinster och forluster elimineras i sin helhet.

Intdkter

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt.
Forskottshyror redovisas darmed som forutbetalda

Familjebostéder Arsredovisning 2025

hyresintakter. I bruttohyra ingdr poster avseende vidare-
debiterade kostnader, tex fastighetsskatt och mediakost-
nader.

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

Férvary och férsdlining av fastigheter

Familjebostader redovisar fastighetsforsaljningar som
huvudprincip vid tilltradesdatum. Utgifter knutna till
forsdljning av fastighet beraknas och redovisas vid
samma tillfalle.

Kostnader

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

Ersattningar till anstéllda

Ersattning till anstilld i form av 16n och pension redo-
visas i takt med intjanandet. Bolagets pensioner regleras
i de kollektivavtalade pensionsplanerna AKAP-KL
samt KAP-KL. Den forstnamnda pensionsplanen ar
helt avgiftsbestimd, medan den sistnimnda ar avgifts-
bestimd med kompletterande formansbestimda tilligg.

Vd ges ritt till pension vid 60 ar. Detta sker genom
sarskild 6verenskommelse utéver ordinarie plan. Denna
beridknas som 15 procent av bruttolon indexerad med
genomsnittlig statslanerdnta foregdende ar. Det finns
inga ovriga langfristiga ersattningar till anstillda.

Skatt

Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

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

Uppskjuten skatt

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

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

Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur
bolaget, per balansdagen, forvintar sig att atervinna det
redovisade vardet 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 beriknas och virderas med tillamp-
ning av de skatteregler och skattesatser som dr beslutade
eller aviserade per balansdagen och som forvintas galla
nar den berorda skattefordran realiseras eller skatteskul-
den regleras. Skattesatsen for den uppskjutna skatten pa
temporira skillnader uppgar till 20,6 procent.

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad
eller intakt i resultatrikningen, utom nar skatten ar han-
forlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget
kapital. I sddana fall ska aven 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 komponent-
ansats samt eventuella nedskrivningar. Tillkommande
utgifter inkluderas i tillgadngen eller redovisas som en
separat tillgdng, nar det dr sannolikt att framtida ekono-
miska fordelar som ar forknippade med posten kommer
att tillfalla bolaget och att anskaffningsvardet for den-
samma kan mitas pa ett tillforlitligt satt. Ovriga till-
kommande utgifter/atgiarder redovisas i resultatrikningen
i den period d4 de uppkommer. Interna byggherrekostna-
der fran bolagets projektutvecklingsavdelning aktiveras
som tillgadng. Maskiner och inventarier med en livslingd
overstigande tre ar och ett anskaffningsvirde pa over %2
prisbasbelopp aktiveras som tillgang.

Pégéende ny- och ombyggnad

Pagédende ny- och ombyggnad virderas till anskaffnings-
varde. Anskaffningsvirdet bestdr av inkopspriset och
utgifter som ar direkt hanforliga till pAgdende projekt.
Interna byggherrekostnader fran bolagets projekt-
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utvecklingsavdelning aktiveras som tillgdng. Avskriv-
ning paborjas nar projektet avslutas och aktivering som
byggnad sker.

Rinteutgifter hanforliga till ny, till- och ombyggnads-
projekt kostnadsfors i sin helhet.

Avskrivningar

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgdngar gors
sd att tillgdngens anskaffningsvarde skrivs av linjart

over dess bedomda nyttjandeperiod. Nir en tillgdng har
delats upp pa olika komponenter skrivs respektive kom-
ponent av separat over dess nyttjandeperiod. Avskrivning
paborjas nar den materiella anlaggningstillgangen kan
tas i bruk. Materiella anlaggningstillgangars nyttjande-
perioder uppskattas till:

Férvaltningsfastigheter:

Mark Ingen avskrivning
Markanliggningar 20 ar

Stomme 100 ar

Tak 20/40 ar

Fasad 40/60 ar
Fonster 50 ar
Badrum/vatutrymmen 40 ar

Lagenhet 25 ar

Ror/VS 50 ar
Ventilation inkl styr 30 ar

El 50 ar

Hiss 15/20 ar
Hyresgdstanpassning Enligt kontrakt
Byggnadsinventarier 5-15ar

Ovrigt 25 ar
Inventarier Sar
Nedskrivningar

De redovisade virdena for bolagets tillgdngar kontrol-
leras vid varje balansdag for att utrona om det finns
ndgon indikation pa nedskrivningsbehov.

For inventarier beraknas tillgdngens atervinningsvarde
som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsalj-
ningsvardet. Nedskrivning gors om atervinningsvardet
understiger det redovisade virdet. En nedskrivning
reverseras om de skal som foranledde nedskrivningen
inte lingre giller.

For fastigheter som vid varderingstillfillet har ett
hogre bokfort virde dn det aktuella bedomda verkliga
virdet 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 Finansenheten
for all upplaning for Stockholms stad och koncernen
Stockholms Stadshus AB inom kommunkoncernen. I
enlighet med kommunkoncernens overgripande finans-
policy hanteras bolagens befintliga tidsbundna lan och
placeringar av limit i koncernkontosystemet.

Fordringar

Fordringar har virderats till det belopp varmed de
beriknas inflyta.

Koncernbidrag

Erhéllna och limnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen.
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Eventualfsrplikielser

En foljdeffekt av bolagets lopande verksamhet ar att
bolaget blir part i rittsliga processer. Dessutom fore-
kommer tvister vilka inte leder till rattsliga processer.
Bolagets ledning gor [6pande en bedomning av dessa
rdttsliga processer och tvister och redovisar avsittningar
i de fall de bedomer att ett dtagande foreligger och att
detta kan bedomas med rimlig grad av sikerhet. For
rédttsliga processer eller tvister dar det for nirvarande
inte kan faststillas huruvida ett dtagande foreligger eller
dar det av 6vriga skal inte 4r mojligt att med rimlig grad
av sikerhet berikna beloppet pa en eventuell avsittning
gor foretagsledningen den sammantagna bedomningen
att det inte foreligger en risk for betydande paverkan pa
bolagets finansiella resultat eller stallning. Som ett led i
bolagets affarsverksamhet forekommer ut6ver angivna
ansvarsforbindelser garantier for fullgérande av olika
kontraktsenliga dtaganden.
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@ 1D:f0ce81b0-21c7-11f1-9b0d-a394462e8ale Status: Signerat av alla

Noter

Belopp i tkr om ej annat anges.

Not 1 Héndelser efter balansdagen

Den 2 februari 2026 férvirvades 100 % av aktierna i bolaget AB Hjulstahem
som &dger 14 fastigheter med 1194 hyresritter, lokaler och parkeringsplatser i Hjulsta.

Koncernen Moderbolaget
Not 2 Fastighetsintékter 2025 2024 2025 2024
Hyresintékter: Bostéder 2385799 2252845 2385711 2252845
Lokaler 331440 320508 309911 303 420
Bilplatser mm 78045 70210 76951 69 496

Avgér outhyrt : Bostaider 7064 2952 7064 2952
Lokaler 25616 20595 22 472 20537

Bilplatser mm -3072 -1538 -3022 -1465

-35752 25085 -32558 24954

Hyresrabatter 22752 22388 22617 22067

2736780 2596090 2717398 2578740

Ovriga fsrvaltningsintakter

Ovriga intékter 6028 3678 7684 3883
48 621 40225 27 399 17758

Summa intékter 2785401 2636315 2744797 2596 498

Koncernen Moderbolaget

Not 3  Varav férséljning inom samma koncern 2025 2024 2025 2024
F&rsalining inom egen koncern - - 2 406 412
Forsdlining fil koncernbolag 31808 29664 31800 29664
Erhalina forstkringsersattingar 10733 3254 10733 3254
Forsdlining fill Stockholms stad 1195 102908 104861 102908
153731 135826 149800 136238

Familiebostéderkoncernen har under éret sdlt tianster till moder- och systerbolag inom Stockholms Stadshuskoncernen fér 31,8 (29,7) mnkr.
Koncernen har &ven tillhandahdllit ticinster fill férvaltningar inom Stockholms kommunkoncern f&r 111,2 (102,9) mnkr. Férsdliningen avser huvud-
sakligen uthyrning av bostdder, lokaler och parkeringsplatser.

Familiebostéder har erhallit férsékringserséttning om 10,7 (3,3) mnkr fran Stadshuskoncernen.

Koncernens nettoskulder fill Stockholms Stadshus AB uppgér till 9383 517 (9 606 718) tkr.
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Koncernen Moderbolaget

Not 4 Kontrakisforfall 2025-12-31 Kontraktsvérde Andel Kontraktsvérde Andel
Lokalhyresavtal Inom 1 &r 15933 5% 10834 5%
 SenarednlarmeninomSar 276446 88% 196343 93%
 Senae&n5a&r 2492 7% 877 2%
313 871 100% 210354 100%

Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintékt inom 1 ér 6466 6346
Parkering & garage, hyresintéktinom 16r 44700 43776
Bostider filsvidareavtal, hyresintéktinom 1ar 2409523 2409433

2774561 2 669 909

Lokalhyreskontrakt beréiknas efter den faktiska avtalstiden och kontraktets férfallodag. Smélokaler, parkering och garage tas upp med 1 é&rs

forvantade intdkter. Aven for bostader tas 1 ars intékter upp, det vill séga antagande att kontrakten galler i genomsnitt de kommande 12 ménader.

Under éret erhélina intdkter som kan sdgas upp med 3 ménaders varsel uppgar till 2440463 (2282 232) tkr.

Koncernen Moderbolaget
Kontraktsforfall 2024-12-31 Kontraktsvérde Andel Kontraktsvarde Andel
Lokalhyresavtal Inom 1 ar 36806 12% 35468 12%
~ SenarednlarmeninomSar 265899 84% 249443 84%
 SenaednSar 1340 4% 13411 4%
316 116 100% 298 322 100%
Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintékt inom 1 ér 6435 6435
Parkering & garage, hyresintéktinom 16r 1 ese
Bostider tllsvidareavial, hyresintcktinom 1ar 2317426 231746
2702168 2683732
2025 2024 2025 2024
Kontraktsfarfall - férhyrda lokaler Kontraktsvérde Kontraktsvérde Kontrakisvérde Kontrakisvérde
Lokalhyresavtal Inom 1 &r 8761 11 670 22053 18620
~ SenarednlérmeninomSar 12886 30089 o415 30089
 SenarednSar - . 73046 -
21 647 41759 156 714 48 709
AB Familiebostader hyr lokaler av dotterbolaget Hemmahamnen Kontor AB samt av extern part.
Under é&ret har koncernen erlagt hyresavgifter med 9 136 (13023) tkr.
Familjebostéder Arsredovisning 2025 19
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Koncernen Moderbolaget
Not 5 Fastighetskostnader 2025 2024 2025 2024
Drift
Fastighetsskotsel 275500 271980 274805 271397
Reparationer 103212 96952 101524 95823
Taxebundna kostnader Vatten 93999 86256 93856 86009
El/Gas 62623 62751 61228 61226
Uppvérmning 239336 227 626 238099 226324
Sophantering 60598 54868 60381 54601
Fastighetsadministration' 223119 226446 223119 226446
Ovriga driftkostnader 96 407 71877 97888 74708
1154794 1098756 1150 900 1096 534
Underhall
Fastighetsunderhall 25188 37766 25188 37766
Lagenhetsunderhall 95872 81914 95872 81914
121 060 119 680 121 060 119 680
Tomtréttsavgalder 138227 131643 136063 129515
Fastighetsskatt 61171 61100 58411 58764
Summa fastighetskostnader 1475 252 1411179 1466 434 1404 493
Under aret har Familiebostéder erhéllit en férsakringserséttning om 11 749 (11 367) tkr som ingér i posten Reparationer.
Koncernen Moderbolaget
Not 6 Varav inkdp inom samma koncern 2025 2024 2025 2024
Inkdp inom egen koncern 27070 27 419
Inkdp fréin koncernbolag 145162 128 462 132505 116270
Ink&p frén Stockholm Stad 147 595 143189 145 427 141047
292757 271 651 305002 284736
1 I fastighetsadministration ingdr kostnader fér personal och administration som &r kopplade fill f8rvaltningsverksamheten.
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Koncernen Moderbolaget
Not 7  Av- och nedskrivningar 2025 2024 2025 2024
Avskrivning av anléggningstillgangar enligt plan
Byggnader 583902 562 699 576034 554610
Markanléggningar 44997 39948 44997 39948
Byggnadsinventarier 5375 6331 5313 6269
Inventarier 26107 24374 16336 11001
Summa avskrivningar 660 381 633 352 642 680 611 828
Nedskrivning/aterférd nedskrivning av anldggningstillgangar
Aterférd nedskrivning av anléggningstillgéngar 20000 16023 20000 -16023
Nedskrivning av anléggningstillgéngar 18000 - 18000
Nedskrivning av pagéende projekt 40000 - 40000
Summa nedskrivning/aterférd nedskrivning 38000 -16 023 38000 -16 023
Summa av- och nedskrivningar 698 381 617 329 680 680 595 805
Koncernen Moderbolaget
Not 8 Centrala administrations- och férséljningskostnader 2025 2024 2025 2024
Personalkostnader 65993 67853 65993 67 853
Ovriga kostnader 50506 43927 61797 55822
116 499 111 780 127 790 123 675
Koncernen Moderbolaget
Not 9  Erséttning till revisorer 2025 2024 2025 2024
Revisionsuppdrag EY 925 1089 925 1089
Andra uppdrag EY 136 136
Andra uppdrag annan byra 50 15 50 15
975 1240 975 1240
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens och vd:s férvaltning, évriga arbetsuppgifter som det
ankommer pd& bolagets revisor att utféra samt genom rédgivning eller annat bitréide som féranleds av iakttagelser vid s&dan granskning eller
genomférande av sddana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat ér andra uppdrag.
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Moderbolaget
Not 10  Anstéllda, l6nekostnader och arvode till styrelse och vd 2025 2024
Medelantal anstéllda i moderbolaget 341 346
- varav mén 199 205
- varav kvinnor 142 141
Léner och sociala kostnader, totalt
Léner och andra erséttningar 200260 198475
Sociala kostnader 95149 108 995
- varav pensionskostnader 26679 36117
295 409 307 470
Loner férdelade mellan vd, styrelse och vriga anstéllda
Vd, . vd och styrelse 2455 3434
Ovriga anstéllda 197 805 195041
Pensionskostnader férdelade mellan vd och évriga anstéllda
Vd 476 1220
Ovriga anstéllda 26203 34897

Styrelse
Vid utgéngen av &ret bestod styrelsen i moderbolaget av 7 ledaméter, 2 mén och 5 kvinnor. Till styrelseledaméterna utgick ett arvode om
476 (485) tkr. Styrelsen omfattas inte av bolagets pensionsatagande.

Verkstéllande direktsr
1 juni tilltradde Chris Osterlund som ny vd fér Familiebostader. Under verksamhetsaret har 16n utgatt med 1288 (2 540) tkr. Till tf. vd har under
verksamhetsdret utgétt [5n med 691 (410) tkr.

Ledande befattningshavare
Vid utg&ngen av &ret bestod évriga ledande befattingshavare i moderbolaget av 7 anstéllda varav 2 mén.

De flesta medarbetare omfattas av det nya pensionsavtalet AKAP-KR, vilket &r ett helt avgiftsbestémt pensionsavtal. Totalt 72 medarbetare
kvarstér i KAP-KL, dér en férménsbestémd del ingér. Den férménsbestémda pensionen &r férsékrad hos SPP Pension & Férsékring som har fill
uppgift aft samordna och strukturera hanteringen av pensioner inom koncernen.

Koncernen Moderbolaget
Not 11 Ovriga rérelsekostnader 2025 2024 2025 2024
Forgdvesprojelering 7 - 4833 . 7 4833
Konsultkostnader 1811 2311 1811 2311
37 606 7144 37 606 7144

Ovriga rérelsekostnader omfattar kostnader som inte direkt kan kopplas fill dagens fastighetsbestand. | posten ingar kostnader for
forgévesprojektering och konsultkostnader fér markanvisningsansékningar.
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Koncernen Moderbolaget
Not 12 Resultat vid férséljning/utrangering av fastighet 2025 2024 2025 2024
Férsalining av fastighet 2055 6598 2055 6598
Utrangering av fastighet 25829 -6 555 24115 -6 555
-27 884 43 -26 170 43

Moderbolaget har under aret avyttrat tvé fastigheter till dotterbolaget Arstaberg, Marman 2 samt Arsta 1:7. 2024 avytirade Familiebostéder

fastigheten Kraftcentralen 2 fill extern part. Utrangering av fastighet avser delvis utrangerade komponenter i samband med ombyggnation.

Koncernen Moderbolaget
Not 13  Réntekostnader och liknande resultatposter 2025 2024 2025 2024
Réntekostnader koncernkonto 257204 271724 254897 268319
Ovriga finansiellakostnader 36 48 36 2070
257 240 271772 254 933 270 389
Moderbolaget
Not 14 Bokslutsdispositioner 2025 2024
Avskrivningar utéver plan 16000
Aterforing av periodiseringsfond 16000 -
32000 -
Koncernen Moderbolaget
Not 15  Skatt pa érets resultat 2025 2024 2025 2024
Inkomstskatt 7638 7 581 3632 627
Skatt p& grund av &ndrad taxering 2882 1925 2891 1944
Uppskistenskatt 34848 38794 40398 41234
39 604 48 300 41 139 43 805
Arets resultat fére skatt 173571 218515 184838 197933
Skaft enligt géllande skattesats 20.6% 35756 45014 8077 40774
Skatteeffekt e avdragsgilla kostnader 1984 1476 1732 1464
Skatteeffekt intikt som ef ér skatteplikig 47 72 47 - 165
Skateeffekt underskottidigarear 251 . 2531 -
Skateeffekt rénteavdrag tidigarear a8 ..
Skatteeffekt resultotméissig koncernjustering 57 260 - .
Skatteeffekt forsalining/kop av fastighet . 2 - 20 -
Skatteeffekt skillnad skatte- och planmasssigt restvarde? 4003 155 3975 55
Skattavseende fidigarear . 334 1925 - 341 1944
Skatteeffekt avsdttning for pension 46 57 46 - 57
39 604 48 300 41 139 43 805

2 | posten ingér justering fér K3, nedskrivningar, utrangering och avskrivning samt Bostadsldneposter

Familjebostéder Arsredovisning 2025
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Koncernen Moderbolaget

Not 16  Férvaltningsfastigheter 2025 2024 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 26739351 24722907 26344298 24328418
Overfortfren pagaende projekt 701981 2026181 701981 2026181
Forvéry Familiebostader Arstaberg 79 s - -
Forsliningar och utrangeringar 59006 10301 98210 10301
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 27 382405 26739351 26948069 26344298
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets bérian -6 999402 -6343370 -6922063 -6274120
Arets avskrivningar enligtplan 625340 599088 617472 590999
Overfortill paggende projekt . 76945 . 76945
Acets nedskriving ~~~~~~ .goo0 - 18000 -
Arets dterfordanedskrivaing 20000 16023 20000 16023
Forsiliningar, urangeringar & omklassifceing 30881 3978 17152 3978
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid érets slut -7 591860 -6 999402 -7 520383 -6922063
Ackumilerade uppskrivingar vid drefs berjn 131021 134580 131021 134580
Arets avskrivning av uppskrivetbelopp 355 355 355 3559
Ackumulerade uppskrivningar vid arets slut 127 462 131 021 127 462 131 021
Byggnadsinventarier

Ackumulerade byggnadsinventarier vid arets bérjan 18 301 24632 18100 24369
Forsaliningar, urangeringar & omklassificering 1424 - 53 - 1424 -
Overfortfren pagaende projekt 79 - 79 -
Arets avskrivning av byggnadsinventarier 5376 6331 - 5313 - 6269
Forsaliningar, ulrangeringar & omklassificering 1444 5800 1444 -
Ackumulerade byggnadsinventarier vid arets slut 13324 18 301 13 186 18 100
Bokfért virde vid arets slut 19931332 19889272 19568334 19571356
Skatteméssigt restvéirde férvaltningsfastigheter 18781810 18938499 18573124 18780335
Taxeringsvirde byggnad 24742010 23306736 24534382 23153336
Taxeringsvirde mark 16075090 18197797 15996649 18117565
varavmarkmedfomtatt 13647436 15415179 13570410 15334947
Marknadsvérde vid arets st~ 49821978 48822937 49414492 48 476836

Fastighetsvérdering

Familiebostéder gor arligen en vérdering av koncernens fastighetsbestand. Svefa har pé& uppdrag vérderat fastighetsbesténdet genom en sé
kallad samordnad vérdering enligt kassaflédesmetod i analysverktyget MSCI Property Intel (tidigare benémnt Datscha). Samtliga fastigheter som
innehades per den sista december 2025 har varderats individuellt, dér Svefa har bedémt direktavkastningskrav fér vérderingsobjekt med ledning
av egna orts- och marknadsanalyser och Familiebostéder ansvarar fér évriga uppgifter.

Vardet pé respektive fastighet grundar sig pa utveckling av driftnetto och direktavkastningskrav. Drifts- och underhéllskostnader har bedémts
genom statistik och erfarenhet. Vakansgraden bedéms utifran ett langsiktigt marknadsmassigt perspektiv fér respektive fastighet. Kalkylperioden
uppgér till 15 a&r och restvérdet bergknas pé driftnetto ar 16. Inflationen antas bli 2,0 % per &r under hela kalkylperioden. Driftskostnadsskningar
har bedémts till att 8ka med 2,0% érligen under kalkylperioden. Projektfastigheter har vérderats som ett fsrhandsvérde minus avdrag fér ater-
stéende investeringskostnad.

Byggratter p& Marman 6 och 7 har vérderats internt, men vérdeutvecklingen 2025 jémfart med 2024 har faststéllts av Svefa.
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Koncernen Moderbolaget

Not 17 Pagéende ny- och ombyggnationer 2025 2024 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 1533994 2603995 1520025 2593033
Arets investeringar 716322 1005944 701978 998019
Overfort till fardigstallda fastigheter -701 981 2026181 701981 2026181
Overfort ill byggnadsinventarier -379 -379

Resultatférd investering 34346 4306 46555 4306
Omfért till pégéende projekt i dotterbolag 12 498

Sélt pédgéende projekt 8676 8676
Omfért pagéende projekt ill férutbetald kostnad 11397 11397
Overfort till inventarier 15315 25385 13658 20467
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 1498 295 1533 994 1446932 1520025
Ing&ende ackumulerade nedskrivningar av pégaende projekt 76945 76945
Omfdrd nedskrivning 76945 76945
Nedskrivning pagéende projekt 40000 40000

Utgéende ackumulerade av- och nedskrivningar -40 000 - -40 000 -
Bokfort vérde vid arets slut 1458 295 1533994 1406 932 1520025

Koncernen Moderbolaget

Not 18 Inventarier 2025 2024 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 311267 285608 121719 100465
Arets investeringar 34950 5946 34950 5946
Overfort fran pagéende projekt 15315 25385 13658 20467
F&rsaliningar och utrangeringar 7735 5672 7735 5159
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets slut 353797 311 267 162 592 121 719
Ingéende ackumulerade avskrivningar enligt plan 253380 234678 -80715 74873
Arets avskrivningar enligt plan 26107 24 374 16336 11001
Férsaljningar och utrangeringar 8523 5672 8523 5159
Ackumulerade avskrivningar vid érets slut -270 964 -253 380 -88 528 -80715
Bokfort vérde vid arets slut 82 833 57 887 74064 41 004
Familjebostéder Arsredovisning 2025 25
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Moderbolaget
Not 19 Moderbolagets innehav av andelar i koncernbolag 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 171338 170774
Tillaggskspeskilling Familiebostader Arstaberg 79 564
Bokfort vérde vid arets slut 171 417 171 338
Moderbolaget
Bolagets namn Kapitalandel Réstratisandel  Antal andelar 2025 2024
AB Familiebostader Fastighetsnét, 556715-5386 100% 100% 1000 100 100
Hemmahamnen Kontor AB, 556736-2156 100% 100% 1000 41 499 41 499
Familiebostéder Arstoberg AB, 559058-1483 100% 100% 500 129818 129739
Bokfort vérde vid arets slut 171 417 171 338
Moderbolaget
Not 20 Langfristiga fordringar hos koncernbolag 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets brjan 67813 66082
Upplupen rdnta under dret 885 1731
Reglerad fordran mellan koncernbolag -68 698
Bokfért véirde vid arets slut - 67 813
Koncernen Moderbolaget
Not 21  Andra léngfristiga vérdepappersinnehav 2025 2024 2025 2024
Husbyggnadsvaror HBV férening (702000-9226) 40 40 40 40
Bokfért vérde vid arets slut 40 40 40 40

Familjebostéder Arsredovisning 2025 26



@ 1D:f0ce81b0-21c7-11f1-9b0d-a394462e8ale Status: Signerat av alla

Koncernen Moderbolaget
Not 22  Uppskjuten skatt 2025 2024 2025 2024
Uppskjuten skattefordran
Bostadsl&neposter 4016 7026 4016 7026
Tempordra skillnader i pédg&ende projekt 8240 8240
Tempordra skillnader i fastigheter 1456 667
Avséttning pensionsskuld 696 650 696 650
14 408 8343 12 952 7 676

Uppskjuten skatteskuld
Temporéra skillnader i fastigheter 209114 -171 681 209 114 163 441
Obeskattade reserver p& veravskrivningar 8895 -5415

218 009 -177 096 209 114 -163 441
Bokfort vérde vid arets slut -203 601 -168 753 -196 162 -155 765

Skatteméissig avskrivning gérs med 3 procent per &r av den sé kallade bostadsl&nepostens ursprungliga vérde (487 074 tkr) vid évergéng frén

schablonbeskattning fill konventionell beskattning vid ingéngen av ar 1994. Den skatteméssiga avskrivningen motsvarar 14612 tkr per ér.

Koncernen Moderbolaget
Not 23  Andra langfristiga fordringar 2025 2024 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets bérjan 2775 1139 2775 1139
Tillkommande fordringar 3805 2836 3805 2836
Avgéende fordringar 228 1200 228 1200
Bokfért vérde vid arets slut 6352 2775 6352 2775

Koncernen Moderbolaget
Not 24  Ovriga fordringar 2025 2024 2025 2024
Skattekonto 14227 12342 11 140 9392
Fordran mervérdeskatt 12962 14115
Fordran vilande moms 501 765 501 765
Ovriga korffristiga fordringar 86 2114 86 2115
Bokfort varde vid arets slut 14 814 28 183 11727 26 387
Familjebostéder Arsredovisning 2025 27
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Koncernen Moderbolaget
Not 25 Upplupna intékter och férutbetalda kostnader 2025 2024 2025 2024
Upplupna hyresintékter 3143 1877 3143 1877
Upplupna forsckringsersatiningar 2633 7980 2633 7989
Upplupna dviigaiintikter 8474 6568 6552 6568
Forutbetalda fomrétisavgalder 34893 34169 34325 33637
Forutbetald hyra fibernat 2517 12939 - no7
Oviga forubetalda kostnader 17651 5160 20232 6139
Bokfért virde vid arets slut 69 311 68703 66 885 67 227
Moderbolaget
Not 26  Férslag till vinstdisposition, tkr 2025 2024
Balanserade vinstmedel 10259302 10105071
Aterforing av uppskrivningsfond 03 103
Arefsresultat 143699 154128

Till &rsstémmans férfogande

10403 104 10259302

Styrelsens férslag fill utdelning

I ny rékning balanseras

10403104 10259302

Moderbolaget

Not 27 Obeskattade reserver 2025 2024
Avskrivningar utdver plan
Avskrivningar utéver plan 18200 18200
Under aret éterlagda/uppbokade avskrivningar 16000
Bokfort vérde vid arets slut 2200 18 200

Koncernen Moderbolaget
Not 28  Avsdttningar 2025 2024 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 3153 2876 3153 2876
Avrets avséttning 272 367 272 367
Utbetald avsattning 48 90 48 90
Bokfort vérde vid arets slut 3377 3153 3377 3153

Familjebostéder Arsredovisning 2025

28



@ 1D:f0ce81b0-21c7-11f1-9b0d-a394462e8ale Status: Signerat av alla

Moderbolaget
Not 29  Langfristiga skulder till koncernbolag 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 79253 77230
Upplupen rénta under dret 1034 2023
Reglerad skuld mellan koncernbolag 80287
Bokfésrt vérde vid arets slut - 79 253
Koncernen Moderbolaget
Not 30  Ovriga langfristiga skulder 2025 2024 2025 2024
Skuld férvary Arsfcberg 30642 30563 30642 30563
Bokfért virde vid arets slut 30 642 30563 30 642 30563
Koncernen Moderbolaget
Not 31  Ovriga kortfristiga skulder 2025 2024 2025 2024
Koncernkonto 9383517 9606718 9243298 9506299
Skulder till hyresgéster 9206 8900 9206 8900
Personalrelaterade skulder 9225 8809 9225 8809
Ovriga skulder 14065 3173 12 361 3172
Bokfért virde vid arets slut 9416 013 9 627 600 9274 090 9527 180
Koncernen Moderbolaget
Not 32  Férutbetalda intékter och upplupna kostnader 2025 2024 2025 2024
Férskottsbetalda hyresintdkter 229899 212401 226 445 215810
Upplupen hyresrabatt bostéder 11287 10556 11287 10556
Upplupna personalkostnader 40999 39868 40999 39868
Upplupna drifts- och underhallskostnader 81598 77030 81367 76 697
Ovriga upplupna kostnader 11054 21026 10594 14967
Bokfért virde vid arets slut 374 837 360 881 370 692 357 898
Koncernen Moderbolaget
Not 33  Eventualférpliktelse 2025 2024 2025 2024
Borgensatagande Fastigo 3783 3694 3783 3694
Uppskov stémpelskatt avseende koncerninterna fastighetséverlételser 66652 64174 64174 64174
70435 67 868 67 957 67 868

Familjebostéder Arsredovisning 2025

29



@ 1D:f0ce81b0-21c7-11f1-9b0d-a394462e8ale Status: Signerat av alla

Koncernen Moderbolaget
Not 34 Poster som inte ingér i kassaflédet 2025 2024 2025 2024
Av- och nedskrivningar av anléggningstillgangar 698 381 617329 680680 595805
Rearesuliat forstining/utrangering av anléggningsfilgangar 26275 1066 24560 - 1066
Pensionsavsdtining 23 277 23 277
Koncembidag . . 000 -
Oviga ej ikviditetspéverkande poster 33778 4017 58505 3483
758 657 620 557 779 968 598 499
Koncernen Moderbolaget
Not 35 Betald skatt i kassaflodet 2025 2024 2025 2024
Inkomstskatt 5089 5706 1083 627
Skattfonfidigarear . 334 1925 - 3 1944
Fortindring av skattefordran/skold 6480 18567 167 18337
11 235 -10 936 1909 15766
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Férslag till vinstdisposition

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

Styrelsen foreslar att vinstmedlen

Till arssttmmans férfogande star: disponeras enligt féljande:

solanseradevismedel 10259405 489 Udebing

hesvnst 143698738 Iy tkoing bolanseras 10403104227
10403104227 10403104227

Styrelsens motivering

Med hanvisning till vad som angetts anser styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som uppstills i 17 kap 3 §, andra och tredje styckena aktie-
bolagslagen. Verksamhetens art och omfattning medfor inte risker i storre omfattning 4n vad
som normalt forekommer i branschen. Styrelsens bedomning av moderbolagets och koncernens
ekonomiska stdllning innebar att utdelningen ar forsvarlig i forhallande till de krav som verk-
samhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital samt moderbolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stillning i ovrigt.
Styrelsen bedomer att den foreslagna utdelningen inte kommer att paverka Familjebostaders for-
maéga att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller att gora nédvindiga investeringar.

Innehallet i denna arsredovisning bestamdes den 17 mars 2026

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Deniz Butros

Ordforande
Per Rosencrantz Ingela Edlund Lena Kling
Vice ordforande
Magnus Gronlund Shadi Larsson Merit Frost Lindberg
Chris Osterlund

Verkstdillande direktor

Min revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.
Fredric Havrén

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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Férvaltningsberattelse

Styrelsen och tillférordnad verkstéllande direktéren fér AB Familjebostéder,
organisationsnummer 556035-0067, avger féljande arsredovisning fér koncernen
och moderbolaget fér rékenskapsaret 2025. Familjebostéder &r ett allménnyttigt
bostadsbolag och ingdr i koncernen Stockholms Stadshus AB, som é&gs av
Stockholms stad. Jémférelsesiffrorna inom parentes avser ar 2024.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har AB Familjebostider
valt att uppraitta den lagstadgade hallbarhetsrapporten
som en fran arsredovisningen avskild rapport. Hallbar-
hetsrapporten har 6verlimnats till revisionen samtidigt
som arsredovisningen. Bolagets héllbarhetsredovisning

Verksamheten

Familjebostader har sedan 1936 bedrivit verksamhet
inom fastighetsforvaltning med det overgripande upp-
draget att, pa ett ekonomiskt hallbart satt, bygga, aga
och forvalta hyresbostider i Stockholm. Bolaget hyr ut
bostdder och lokaler i Stockholm och bidrar till utveck-
ling av stadsdelar och bostadsomraden. Verksamheten
bedrivs med fokus pa att mota olika kundgruppers
behov av bostidder och ge god service. Bolaget verkar
aven aktivt for hallbarhetsfragor inom socialt ansvars-
tagande, minskad klimatpdverkan samt demokrati- och
jamstélldhetsfragor.

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

Dotterbolagen har inga anstallda.

Familjebostader dgde vid drets utgdng 398 (398)
fastigheter med 21752 (21 745) bostader och 2384
(2389) lokaler i en sammantagen uthyrbar area om
1560286 (1560362) kvm. Majoriteten av fastigheterna
innehas med tomtritt. Av den totala arean utgjorde
bostaderna 89 (89) procent och lokalerna 11 (11)
procent. Detaljerad information om bolagets fastig-
hetsbestand framgdr av fastighetsforteckningen som
publiceras pa bolagets hemsida.

Investeringar i befintliga fastigheter och
nybyggnation

Investeringar i och utveckling av fastighetsbestandet ar
en central del av bolagets verksamhet. Under perioden
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uppgick investeringarna i det befintliga bestindet till
totalt 446 (572) miljoner kronor.

Under &ret startades 87 (102) nya projekt och 101 (162)
projekt avslutades. Atgirderna omfattade bland annat
ventilation, trygghetsskapande atgirder, hissombyggnader,
driftoptimering, stambyten och dtgirder i klimatskal,
samt upprustning och hyresgistanpassningar i ett
antal lokaler.

I kvarteret Viktaren pa Kungsholmen har en storre upp-
rustning genomforts, vilken fardigstilldes under hosten.

Investeringar i pdgaende och avslutade nyproduktions-
projekt uppgar till 269 (434) miljoner kronor. Bolaget
har paborjat byggnation av 79 nya hyresratter. Vid arets
slut hade Familjebostidder 166 hyresritter i produktion.
Familjebostader har i dagslaget drygt 4200 ligenheter
i sin projektportfolj och ett ldngsiktigt mal att bidra till
fler bostader i Stockholm. Under dret har tre markanvis-
ningar erhdllits omfattande 380 ldgenheter.

Kép och férséljning av fastigheter

Den 29 september 2025 saldes fastigheten Arsta 1:7 och
tomtritten Marman 2 i Arsta till dotterbolaget Familje-
bostider Arstaberg AB till ett sammanlagt forsljnings-
pris om 54,8 miljoner kronor.

Den 4 juli 2025 tecknades avtal om att forvarva 100
procent av aktierna i bolaget AB Hjulstahem till ett
fastighetsvarde om 1418 miljoner kronor. AB Hjulsta-
hem dger 14 fastigheter med totalt 1194 hyresritter,
4800 kvm lokalyta samt garage och parkeringsplatser i
Hijulsta. Bolaget tilltraddes den 2 februari 2026.

Marknad

Hyresforhandlingen med Hyresgastforeningen region
Stockholm for ar 2025 gav en genomsnittlig hyreshojning
pa 4,69 procent fran 1 januari 2025. For en medelstor
lagenhet pa 64 kvm innebar detta en hojd hyra for 2025
om 411 kronor per manad. P4 arsbasis har avtalet gett
en Okad hyresintikt om cirka 106 miljoner kronor.





Hyresratter i Stockholm ar fortsatt attraktiva. Hog
efterfragan pa bostader i Stockholm ger en lag risk for
vakanser inom bostadssegmentet. Det finns en okad risk
for strukturella vakanser i nyproduktionen till foljd av
hogre hyresniva dn i befintligt bestand. Trots ett fortsatt
utmanande marknadsldge for lokaler 6kade lokalintikterna
med 2,1 procent under 2025, samtidigt som den ekono-
miska uthyrningsgraden minskade till 92,3 (93,6) procent.

Resultat koncernen

Under stora delar av aret har inflationen legat 6ver
Riksbankens inflationsmal om 2 procent, men f6ll till-
baka mot slutet av dret till 2,1 procent. Familjebostaders
genomsnittsranta och lanat kapital har sjunkit under
2025 vilket foranlett lagre finansieringskostnader. Att
sakerstdlla fortsatt stabila kassafloden och god finansiell
stillning ar prioriterade fragor framat.

Hyresintakterna har okat med 5,4 procent till 2737
(2596) miljoner kronor. Intiktsokningen har huvudsak-
ligen genererats i det befintliga fastighetsbestdndet genom
hyresjusteringar till f6ljd av genomforda hyresférhandlin-
gar samt indexupprakningar i lokalhyresavtal. Darutéver
har aven nyproduktion och fardigstilld ombyggnation
bidragit till 6kade intikter.

De totala driftskostnaderna 6kade under 2025 till
1155 (1099) miljoner kronor. Okningen forklaras frimst
av hogre kostnader for media och avfallshantering samt
driftentreprenad. Kostnader for resultatfort fastighets-
och lagenhetsunderhall uppgick till 121 (120) miljoner
kronor, vilket motsvarar 78 (78) kr/kvm.

Den underliggande resultatformégan dr god med ett
driftnetto pa 840 (792) kr/kvm och en dverskottsgrad
som uppgar till 47,0 (46,5) procent.

Totala avskrivningar 6kade till 698 (633) miljoner
kronor varav 584 (563) miljoner kronor avsag byggnader,
45 (40) miljoner kronor markanlidggning, 5 (6) miljoner
kronor byggnadsinventarier och 26 (24) miljoner kronor
inventarier. Okningen ir en foljd av hog investeringstakt.
Utover de ordinarie avskrivningarna har en nedskrivning
av fastighet skett med 58 (0) miljoner kronor och en ater-
ford nedskrivning av fastighet med -20 (-16) miljoner kronor.

Utrangering av del av fastighet till f6ljd av aktiverade
underhill enligt K3 har paverkat resultatet med —27,9
(-6,5) miljoner kronor.

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

Finansnettot uppgick till 256,2 (270,4) miljoner
kronor, vilket bestar av rantekostnader om 257,2 (271,8)
och ranteintakter om 1,0 (1,4) miljoner kronor. Minsk-
ningen forklaras av en ligre genomsnittsranta pa 2,64
(2,76) procent.

Resultat efter finansnetto uppgick till 174 (219) miljoner
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kronor. Arets resultat efter skatt uppgick till 134 (170)
miljoner kronor dar drets skattekostnad pa 40 (48)
miljoner kronor utgors av aktuell skatt 8 (7) miljoner
kronor och uppskjuten skatt 35 (39) och skatt pa grund
av andrad taxering uppgar till -3 (2) mnkr.

Vérdeféréandring fastigheter

Per 2025-12-31 uppgick marknadsvirdet till 49822

(48 823) miljoner kronor. Av det totala marknadsvardet
utgor 336 (1823) miljoner kronor projekt och byggritter.
Virdeforandringen under aret i fastighetsbestandet
uppgick till 999 (1690) miljoner kronor vilket motsvarar
2,05 (3,6) procent. Genomsnittlig initial direktavkastning
for hela bestandet uppgick till 3,5 (3,5) procent. Det
bokforda virdet inklusive pagdende projekt vid samma
tidpunkt uppgick till 20698 (20601) miljoner kronor.
Detaljer avseende varderingsmetodik beskrivs under not
16 Forvaltningsfastigheter.

Kassafléde och finansiell stéllning

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten gav ett Gver-
skott om 973 (824) miljoner kronor. Investeringsverk-
sambheten i befintligt bestdnd och nyproduktion ar lagre
an foregdende dr, medan investeringar i inventarier okat.

Vid arets slut hade Familjebostader en laneskuld om
9384 (9607) miljoner kronor vilket ar en minskning
med 223 miljoner kronor jamfort med forra aret. Firre
investeringar i framfor allt pdgaende nyproduktions-
projekt under aret forklarar minskningen. Arets totala
investeringar i ny-och ombyggnation samt underhall
uppgick till 715 (1006) miljoner kronor varav 269 (434)
miljoner kronor utgor investeringar i nyproduktion och
446 (572) miljoner kronor utgor investeringar i befintligt
bestand. Kreditramen for bolaget har under dret varit
10600 (10 600) miljoner kronor. Den genomsnittliga
rantan under aret har varit 2,64 (2,76) procent.

Bolaget har en stark finansiell stallning vid arets
slut. Den genomsnittliga belaningsgraden i forhallande
till bokforda varden pa fastigheterna inklusive paga-
ende projekt var vid drets utgang 43,9 (44,8) procent.
I forhallande till marknadsvardet var belaningsgraden
18,8 (19,7) procent. Soliditeten uppgick vid arets utgang
till 52,7 (52,1) procent. Inberaknat dvervirden i bolagets
fastighetsbestand uppgick den justerade soliditeten till
67,7 (67,1) procent.

Risker och méjligheter

2025 har visat pa viss dterhamtning i svensk ekonomi
genom ldgre arbetsloshet, hogre sysselsittningsgrad,
minskat antal varsel, sankt styrranta, hojda realloner,
BNP-tillvixt och inflation ndra Riksbankens inflations-





mal. Oroligheter globalt med krig och globala handels-
konflikter paverkar dock det allmidnna marknadsliget
och den langsiktiga ekonomiska utvecklingen.

Forandringar i bostadspolitiska regelverk och hyres-
sattningssystem innebar bade risker och mojligheter. Av
riksdagen beslutad justering avseende presumtionshyror
bedoms kunna forbattra forutsittningar for nyproduk-
tion av hyresritter. Under 2025 har direktavkastnings-
kraven for bostader sjunkit ndgot. Byggkostnaderna ar
emellertid fortsatt hoga och l6pande forvaltningskost-
nader for fastighetsdrift och taxebundna kostnader
har okat vilket sammantaget gor det utmanande att na
lonsamhet i projekt och staller 6kade krav pa kostnads-
kontroll, prioriteringar och effektiv forvaltning.

Den strukturella bostadsbristen i tillvaxtregioner
innebdr en fortsatt stabil efterfrigan pa hyresratter vilket
bidrar till lig vakansrisk. Bolagets hoga andel bostads-
hyresintakter ger stabila kassafloden dven om utmanin-
garna for det kommersiella bestandet har fortsatt under
2025. Antal konkurser i Stockholms lin 6kade under
2025 jamfort med 2024 vilket har resulterat i fler upp-
sdgningar och konkurser dven bland Familjebostaders
kommersiella hyresgister samt farre uthyrningar.

Hyresintékter och vakanser

Bolagets intakter utgors till storre delen av hyresintakter
fran bostader dir samtliga ar beldgna i Stockholms kom-
mun. Sista december 2025 stod drygt 895000 personer

i Stockholms kommunala bostadsko. Det var en 6kning
med cirka 40000 personer jamfort med aret innan vilket
motsvarar drygt 4,6 procent. I och med den fortsatt
hoga efterfrdgan pd bostader i Stockholm och att antalet
personer som soker bostad i Stockholm fortsitter att 6ka
kontinuerligt bedomer bolaget att risken for vakanser ar
liten i befintligt bestand. Studentldgenheter har emeller-
tid blivit svarare att hyra ut. For nyproduktion med héga
hyror finns risk for framtida vakans.

Antalet konkurser i Sverige under 2025 var 10731
vilket ar nagot lagre jamfort med 2024, 10732 (-0,3
procent). I Stockholms lan 6kade dock konkurserna med
cirka 2,9 procent fran 4030 till 4 145. Denna utveckling
paverkar det kommersiella bestandet, dar uthyrningen
upplevs fortsatt trog med fler uppsigningar och konkur-
ser bland Familjebostaders kommersiella hyresgister.
Bedomningen ar att det finns en 6kad risk for vakanser
inom det kommersiella bestandet.

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 4an berdknat,
forseningar i genomforande och fardigstallande eller att
inte kunna starta som planerat. Samtliga risker har en
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negativ paverkan pa bolagets kassaflode och vardering.
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 kvalitetssak-
rade interna processer, styr och foljer upp verksamheten,
samlar och nyttjar resurser och kompetenser. Regel-
bunden uppféljning gors mot investeringsbeslut for att
upptiacka och hantera avvikelser. Samtliga investeringar
over 50 miljoner kronor beslutas av styrelsen utifran
andamal och tryggande av rimliga och marknads-
missiga avkastningskrav. For investeringar overstigande
300 miljoner kronor fattar koncernstyrelsen och kom-
munfullmaktige beslut.

Fastighetskostnader

Forandringar i taxor, skatter, avgifter och andra reglerin-
gar har direkt inverkan pé bolagets ekonomiska resultat.
Taxebundna avgifter sdsom virme, el, vatten och
sophantering ar en stor del av driften och férandringar

i taxorna ger stora effekter pa resultatet. Okningen
jamfort med foregdende ar beror frimst pa hogre taxe-
bundna kostnader samt 6kade kostnader for fastighets-
drift. Den okade kostnaden for fastighetsdrift forklaras
huvudsakligen av de nya driftavtalen som inférdes under
hosten 2024.

Under 2025 har priset pd mediataxor fortsatt att oka.
Bolaget arbetar kontinuerligt med energieffektivisering
och ett fornyelsearbete inleddes under 2021 for att
optimera driften av fastigheterna avseende el, varme
och vattenbrukning. Arbetet fortsatter kontinuerligt och
kommer fortsatta vara ett prioriterat omrade.

Storre delen av bolagets fastigheter innehas med
tomtratt.

Finansiering
Finanspolicyn for kommunkoncernen Stockholms stad
anger ramar for finansverksamheten i kommunkoncer-
nen, det vill siga Stockholms stad, Stockholms Stadshus
AB och dess majoritetsigda bolag samt stadens ovriga
heldgda bolag. Policyn syftar till att ge mél, riktlinjer och
regler for finansverksamheten inom kommunkoncernen
samt fastsld ansvaret for finansverksamheten.
Finansavdelningen inom Stockholms stad har det
totala ansvaret for finansverksamheten inom kommun-
koncernen. Familjebostdder har ansvaret for sitt finan-
siella resultat genom att ansvara for investerings- och for-
saljningsbeslut samt for optimering av sitt rorelsekapital.
Rinteldget har en stor paverkan pa bolagets finan-
siella kostnader. Rantan pa checkkrediten satts manads-
vis utifrdn genomsnittsrantan pa den externa netto-
skulden vid en viss avstimningsdag. Rantekostnaderna
kommer dirmed att variera och utvecklas som om bola-
get hade en portfolj med en duration som ar lika med





kommunkoncernens och som uppgar till 1,96 (2,08) ar.
Rantan har sjunkit under dret med en snittranta pa 2,64
procent jamfort med 2,76 procent 2024.

Utsikter 2026

Utsikterna for 2026 pekar mot en gradvis dterhimtning,
samtidigt som osikerheten kvarstér till foljd av fortsatt
krig och handelskonflikter. Forutsittningarna for nypro-
duktion av bostider bedoms vara fortsatt utmanande.
Hoga byggkostnader samt kostsamma och langa ledtider
i detaljplaneprocesser begriansar mojligheterna att
genomfora nya projekt med langsiktigt hallbar ekonomi.
Betydande resurser binds i tidiga skeden, vilket okar
risken och dampar takten i bostadsbyggandet.

Bolagets befintliga bostadsbestdnd bedoms ha fortsatt
god efterfrigan med ldg vakansrisk. Fokus under 2026
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ligger pa vardeskapande forvaltning, dar okade kostnader
inom drift och underhdll mots med effektiviseringar och
forebyggande atgarder. Prioriterade investeringar i under-
hall syftar till att minska langsiktiga kostnader samt
bidra till uppsatta mal inom energi, klimat och trygghet.

Inflationen under de senaste aren har forsvagat
betalningsviljan pa bostadsmarknaden, medan bygg-
kostnaderna endast minskat marginellt. For nyproduk-
tion innebdr detta en 6kad osdkerhet i efterfrigan, sar-
skilt vid hoga hyresnivaer. Marknaden for kommersiella
lokaler bedoms utvecklas mer forsiktigt under 2026, dir
ett osdkert konjunkturlidge kan innebara langre uthyr-
ningstider och okad selektivitet hos hyresgister, vilket
staller krav pa aktiv och flexibel forvaltning.

Under 2026 planerar Familjebostader inte for ndgra
byggstarter i nyproduktion.





Flerarsoversikt

Belopp i mnkr

Resultatrékning 2025 2024 2023 2022 2021
Hyresintakter 2737 2596 2405 2232 2114
Ovriga férvaltningsintakter 49 40 49 42 37
Summa fastighetsintékter 2785 2636 2454 2275 2151
Drift 1155 1099 -1021 920 872
Underhaill 121 -120 114 127 m
Tomtréttsavgalder -138 132 126 v 13
Fastighetsskatt -61 61 60 58 55
Summa fastighetskostnader -1475 -141 -1321 -1222 -1151
Driftnetto 1310 1225 1133 1052 1000
Driftnetto exkl. tomtréttsavgdlder 1448 1357 1260 1169 1113
Av- och nedskrivningar -698 -617 714 -539 -510
Bruttoresultat 612 608 419 513 490
Centrala administrations- och f&rséliningskostnader 116 12 105 101 89
Ovriga rérelsekostnader 38 7 3 25 7
Resultat vid férsalining av fastigheter 28 0 2 -4 382
Rérelseresultat 430 489 308 384 775
Finansnetto 256 270 201 -65 -47
Resultat efter finansiella poster 174 219 107 319 729
Skatt -40 -48 29 -68 -156
Arets resultat 134 170 78 251 573
Beloppimnkr

Balansrékning 2025 2024 2023 2022 2021
Anlaggningstillgangar 21493 21492 21145 20205 19079
Omséattingstillg&ngar m 17 m 97 99
Summa tillgéngar 21604 21610 21256 20302 19178
Eget kapital 11394 11260 11090 11013 10763
Avsattningar/langfristiga skulder 252 21 190 145 162
Kortfristiga skulder 9957 10139 9976 9144 8253
Summa eget kapital och skulder 21604 21610 21256 20302 19178
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Fastighetsrelaterade nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Operativt resultat, mnkr 1156 1106 1025 927 904
Marknadsvérde fastigheter, moke . 982 48823 47133 48947 51148
Bokfort vérde fastigheter, moke 21390 20423 21066 20125 19003
Direktavkastning,% 26 25 24 22 20
Overskotisgrad, % 70 465 62 63 46,5
Overskofisgrad exkl fomrcitsavgalder, % 520 550 53 54 517
Drifinetto, ki/kvm g4 792 747 706 679
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 92,3 93,6 93,8 93,6 929
Ekonomisk uthyrningsgrad bostéder, % 992 995 994 995 994
Finansiella nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Soliditet, % 52,7 52,1 52,2 54,2 56,1
Justerad solidtet % 77 671 669 688 705
Avkasting pétotaltkapital, % 20 23 5 9 41
Avkastning pé egetkapital, % 12 5 07 24 56
Belaningsgrad bokfértvarde, % 439 418 448 428 405
Belaningsgrad marknadsvérde, % 188 197 200 76 150
Rantefickningsgrad, ggr A . 5 59 16,6

Definitioner

Resultatréikning

» Diriftnetto — Hyresintikter och 6vriga intakter minus
fastighetskostnader inklusive reparationer, tomtratts-
avgilder samt fastighetsskatt

= Operativt resultat — Driftnettot inklusive kostnader
for central administration och forsiljning

» Rorelseresultat — Resultat fore finansiella poster,
bokslutsdispositioner och skatt

Lénsamhet

= Direktavkastning — Driftnetto i forhallande till
fastigheternas marknadsvarde

= Overskottsgrad — Driftnetto i forhallande 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

Férvaltning

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

= FEkonomisk uthyrningsgrad — Hyresintakter i procent
av hyresvirde. Hyresvirde ar hyresintikter plus
bedomd hyra pé outhyrda ytor
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Kapital och finansiering

» Marknadsvirde fastigheter — Fastighetsbestandets
verkliga virde utifrin samordnad virdering vid
bokslutstillfallet med avdrag for stimpelskatt och
kvarstdende investeringar i pdgdende projekt

» Justerat eget kapital — Synligt eget kapital plus
bedomt overvirde fastigheter minus uppskjuten skatt
pa bedomt overvirde

= Soliditet — Eget kapital i forhallande till balans-
omslutning

= Justerad soliditet — Justerat eget kapital i forhallande
till balansomslutning inklusive 6vervirde

» Belaningsgrad bokfort viarde — Rintebiarande skulder
minus kassa/placeringar dividerat med fastigheternas
bokforda virde

» Belaningsgrad marknadsvirde — Riantebarande
skulder minus kassa/placeringar dividerat med fastig-
heternas marknadsvirde

» Rantetackningsgrad — Rorelseresultat plus finansiella
intakter (+ jamforelsestorande poster om positiva)
dividerat med finansiella kostnader (+ jaimforelse-
storande poster om negativa)





Resultatrdkning

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget
Not 2025 2024 2025 2024
Fastighetsintékter
Hyresintdkter 2736780 2596090 2717398 2578740
Ovriga férvaltningsintakter 48 621 40225 27 399 17758

2,3,4 2785 401 2 636 315 2744797 2 596 498

Fastighetskostnader
Drift -1154794 -1098756 -1 150900 -1 096534
Underhall -121 060 119 680 121 060 -119 680
Tomtrattsavgalder 138227 -131 643 136063 129515
Fastighetsskatt 61171 -61 100 -58 411 -58764
5,6 -1 475 252 -1411 179 -1 466 434 -1 404 493
Driftnetto 1310 149 1225136 1278 363 1192 005
Av- och nedskrivningar 7 -698 381 -617 329 -680 680 -595 805
Bruttoresultat 611 768 607 807 597 683 596 200
Centrala administrations- och férséliningskostnader 8,910 -116 499 -111 780 -127 790 -123 675
Ovriga rérelsekostnader 11 37 606 7 144 37 606 7 144
Resultat vid férsdljning /utrangering av fastighet 12 27 875 43 26161 43
Rérelseresultat 429788 488 926 406 126 465 424
Rénteintdkter och liknande resultatposter 1023 1361 1645 2898
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 257 240 271772 254933 270389
Resultat efter finansiella poster 173 571 218 515 152 838 197 933
Bokslutsdispositioner 14 - - 32000
Resultat fére skatt 173 571 218 515 184 838 197 933
Skatt p& arets resultat 15 -39604 -48 300 -41 139 -43 805
Arets resultat 133 967 170 215 143 699 154 128
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Hyresintékter

Totala hyresintakter har okat under aret och uppgick
till 2737 (2596) mnkr. Okningen beror

framst pa den avtalade hyresoverenskommelsen som
innebar en genomsnittlig hyreshojning med 4,69 % fran
1 januari 2025.

Ovriga intékter
Ovriga forvaltningsintikter 6kar och uppgar till 49 (40)
mnkr, framst till f6ljd av hogre vidarefakturering och

provisionsintakter.

Fastighetskostnader

Koncernens fastighetskostnader har 6kat med 64 mnkr
och uppgar till 1475 (1411) mnkr. Kostnader har okat
framst pa grund av media och kostnader for fastighets-

drift.

Driftnetto och &verskottsgrad

Driftnetto for 2025 ar 1310 (1225) mnkr vilket 1
relation till intdkterna ger en 6verskottsgrad pa 47,0
(46,5) %. Driftnettot exklusive kostnad for tomtritts-
avgild/markavgift 4r 1448 (1357) mnkr vilket ger en
overskottsgrad pa 52,0 (51,5) %.

Avskrivningar

Arets av- och nedskrivningar pa totalt 698 (617) mnkr
bestar av avskrivning enligt plan pa fastigheter, inklu-
sive byggnadsinventarier och markanliggningar med
634 (609) mnkr, avskrivning pa inventarier med 26 (24)
mnkr samt en aterford nedskrivning med -20 (-16) mnkr.
Nedskrivningar under dret uppgar till 58 (0) mnkr.
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Centrala administrations- och férséljningskostnader

Kostnader for central administration uppgar till 116
(112) mnkr. Avvikelsen mot foregdende ar forklaras
framst av hogre kostnader for IT-forvaltning och digital
utrustning.

Ovriga rérelsekostnader

Ovriga rérelsekostnader uppgar till 38 (7) mnkr. Inom
ramen for den arliga riskbedéomningen av projekt i tidigt
skede har bolaget kostnadsfort tidigare aktiverade utred-
ningskostnader (sk forgavesprojektering) vilket forklarar
avvikelsen mot foregdende 4r.

Resultat vid férsélining/utrangering av fastighet

AB Familjebostader har silt fastigheterna Marman 2
och Arsta 1:7 till dotterbolaget Arstaberg under aret.
Inga fastigheter har avyttrats externt under aret. Utrang-
ering av del av fastighet till foljd av aktiverade underhall
enligt K3 har paverkat resultatet med —27,9 (-6,5) mnkr.

Finansiella poster

Finansiering sker via l6pande upplaning mot ett koncern-
konto hos Stockholms stads internbank. Rintekostnader
ar lagre dn foregdende ar, 257 (272) mnkr framst till
foljd av en lagre snittranta 2,64 (2,76) %.

Skatt

Total skattekostnad uppgar till 40 (48) mnkr varav den
aktuella skatten uppgar till 8 (7) mnkr, den uppskjutna
skatten uppgar till 35 (39) mnkr och skatt pd grund av
dndrad taxering uppgdr till -3 (2) mnkr.





Balansrdkning

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget
Not 2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Tillgangar
Materiella anléggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 16 19931332 19889272 19568 334 19571356
P&gdaende ny- och ombyggnationer 17 1458295 1533994 1406932 1520025
Inventarier 18 82833 57887 74064 41004
21472460 21481153 21049330 21132385
Finansiella anléggningstillgangar
Aktier och andelar 19 171417 171338
Fordringar hos koncernbolag 20 67813
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 21 40 40 40 40
Uppskjuten skattefordran 22 14408 8343 12952 7676
Andra langfristiga fordringar 23 6352 2775 6352 2775
20800 11158 190761 249642
Summa anléggningstillgangar 21493260 2149231 21240091 21382027

Omséttningstillgangar

Upplupna intékter och férutbetalda kostnader 25 69311 68703 66885 67227
Summa omséttningstillgéngar 110751 117219 132057 118069
Summa tillgéngar 21604011 21609530 21372148 21500096

Férvaltningsfastigheter

Det sammanlagda marknadsvirdet f6r Familjebostaders
398 (398) fastigheter inklusive projektfastigheter bedoms
till 49822 (48 823) mnkr. Det bokforda vardet pa for-
valtningsfastigheterna uppgar till 19931 (19889) mnkr
inklusive byggnadsinventarier och till 1458 (1534) mnkr
avseende pagdende ny- och ombyggnation. Komponent-
avskrivningar enligt plan av forvaltningsfastighet har
gjorts med 634 (609) mnkr inklusive byggnadsinventarier.

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

Familjebostéder Arsredovisning 2025

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skattefordran uppgar till 14 (8) mnkr och
avser framst en skattefordran avseende nedskrivning av
pagdende projekt samt framtida avdrag for bostadslane-
post. Den uppskjutna skatten ar berdknad till 20,6 %.

Ovriga fordringar
Ovriga fordringar avser framfor allt skattekonton.

Foérutbetalda kostnader

Av de forutbetalda kostnaderna avser huvuddelen tomt-
rattsavgalder motsvarande 35 (34) mnkr samt forut-
betalda kostnader om 18 (5) mnkr.





Balansrdkning

Belopp i tkr

Not

Koncernen Moderbolaget

2025-12-31 2024-12-31 2025-12-31 2024-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Avrets resultat 26 133967 170215 143 699 154128
11394398 11260431 11318528 11174829
Obeskattade reserver
Overavskrivningar 2200 18200
27 - - 2200 18200
Langfristiga skulder
Avsdftningar 28 3377 3153 3377 3153
Uppskiten skatteskold 22 218009 177096 20014 163441
Skldertill koncernbolag 29 - 79253
Oviga langfrisiga skolder 0 0642 30563 0642 30563
252028 210812 243133 276410
Kortfristiga skulder
leverantrsskolder 157227 136473 154246 135493
Sklderfilkoncernbolag 9508 13333 9250 10086
Ovriga kortfrisiga sklder 31 9416013 9627600 9274090 9527180
Forutbetalda infakter och upplupna kostnader 32 374837 360881 370692 357898
9957 585 10138287 9808287 10030657
Summa eget kapital och skulder 21604011 21609530 21372148 21500096

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgar till 11 394 (11 260) mnkr.
Okningen ir hinforlig till rets vinst pd 134 (170) mnkr.
Under aret har ingen utdelning lamnats till Stockholms
Stadshus AB.

Obeskattade reserver

De obeskattade reserverna i moderbolaget samt i dotter-
bolaget AB Familjebostader Fastighetsnit som elimineras
i koncern avser overavskrivningar.

Uppskjuten skatteskuld

Uppskjuten skatteskuld hanfors framst till temporara
skillnader i fastigheter i koncernen och beriknas med 20,6 %.
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Ovriga kortfristiga skulder

Familjebostiders finansverksamhet regleras av Stockholms
stads 6vergripande finansiella policy. Alla finansiella trans-
aktioner sker via stadens gemensamma koncernkonto dar
all finansiering dr samlad som en kredit. Laneskulden pa
koncernkontot har i ar minskat med 223 mnkr mot f6rra
arets 0kning om 172 mnkr. Forandringen beror framst pa
lagre takt avseende investeringar i nyproduktion.

Forutbetalda intakter

De forutbetalda intdkterna utgors huvudsakligen av hyror
vilka uppgar till 230 (212) mnkr.
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Féréndring av eget kapital

Belopp i tkr
Balanserad vinst
inkl Totalt eget
Koncernen Aktiekapital arets resultat kapital
Ingéende balans per 1 januari 2024 750000 10340215 11090215
Aetsresobat 170215 170215
Utdelingar
Utgaende balans per 31 december 2024 750000 10510431 11260431
Ing&ende balans per 1 januari 2025 750000 10510431 11260431
Aretsressat 133967 133967
Udelningar
Utgaende balans per 31 december 2025 750000 10644398 11394398
Antal aktier uppgér till 7500000 med kvotvérde 100 kr.
Belopp i tkr
Balanserad

Uppskriv- vinstinkl Totalteget
Moderbolaget Aktiekapital ningsfond Reservfond aretsresultat kapital
Ingdende balans per 1 januari 2024 750000 2405 163225 10105071 11020701
Afsresuat 154128 154128
Aterforing av vppskrivaingsfond 03 03 -
Utgdende balans per 31 december 2024 750000 2302 163225 10259302 11174829
Ing&ende balans per 1 januari 2025 750000 2302 163225 10259302 11 174 829
Arefsresuhat 143699 143699
Aferféring av uppskrivningsfonrd 10 03 -
Utgdende balans per 31 december 2025 750000 2199 163225 10403 104 11318528
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Kassaflédesanalys

Belopp i tkr
Koncernen Moderbolaget

Not 2025 2024 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 173571 218515 152838 197933
Poster som inte ingérr i kassaflodet 4 758657 620557 779968 598499
Befold inkomstskatt 35 M5 10936 1909 15766
Kassafléde fran den [6pande verksamheten 920993 850008 930897 812198
fore fordndring av rérelsekapital
Okning (-)/minskning (+) av fordringar 10627 -17 119 -16 660 -13 871
Okning [+)/minskning () av kortfristiga skulder 41323 . 9198 40893 12202
Kassafléde fran foréandringar i rérelsekapital 51950 26317 24233 26073
Kassaflode fran den Ispande verksamheten 972943 823691 955130 786125
Investeringsverksamheten
Forviiry av forvaliingsfastighet i dofterbolag 1607 - 79 - 564 - 79 564
Pagtende ny- och ombyggnationer 1617 716322  -1005945 701978 998019
Maskiner och iventarier 18 34950 - 5946 - 34950 - 5946
Forsilining ov anléggningstilgenger 1609 16333 56239 16333
Okning [J/minskning (+) v léngfristiga fordringar - y nse -
Kassaflde fran investeringsverksamheten 749742 996122 -692129 988196
Finansieringsverksamheten
Okning (+)/minskning ) av koncernkonto 223201 172431 263001 202071
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 223201 172431 263001 202071
Arets kassaflsde - - - -
Likvida medel vid é&rets b&rjan
Likvida medel vid arets slut - - - -
Kassafldde fran den Ispande verksamheten for investeringsverksamheten har minskat med 261 mnkr
Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgar till jamfort med 2024.
973 (824) mnkr. Poster i resultatrikningen som inte ingdr
i kassaflodet bestar framst av avskrivningar som totalt Finansieringsverksamheten
uppgar till 698 (617) mnkr. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten utgors av

i upplaning mot ett koncernkonto hos Stockholms stads

Ionvesteringsverksumheten internbank, vilken under dret minskat med 223 mnkr
Arets investering uppgar totalt till 751 (1012) mnkr - medan uppldningen 2024 6kade med 172 mnkr. Under
inklusive fastigheter och inventarier. Det totala kassaflodet ~ aret har ingen utdelning till Stockholm Stadshus AB skett.
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Tillaggsupplysningar

Allman information

AB Familjebostiader med organisationsnummer 556035-
0067 har sitt site i Stockholm. Huvudkontorets adress
ar Box 92100, 12007 Stockholm.

Familjebostader idr ett helagt dotterbolag till Stock-
holms Stadshus AB, org.nr 556415-1727, med site i
Stockholm. Stockholms Stadshus AB upprittar koncern-
redovisning.

Familjebostader ar moderbolag i en koncern i vilken
ingér de heldgda dotterbolagen Hemmahamnen Kontor
AB (org.nr 556736-2156), AB Familjebostader Fastig-
hetsnit (org.nr 556715-5386) samt Familjebostader
Arstaberg AB (org.nr 559058-1483). Dotterbolagen har
inga anstillda.

Redovisningsprinciper och vérderingsprinciper
Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allmdnna rad BENAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Redo-
visningsvalutan dr svenska kronor och redovisas i
tusentals kronor om inget annat anges.

Koncernredovisning

Koncernredovisningen omfattar AB Familjebostader och
samtliga bolag didr moderbolaget vid drsskiftet direkt
eller indirekt innehade mer @n 50 procent av rostetalet.
Familjebostaders koncernredovisning upprittas enligt
forvirvsmetoden. Det innebdr att anskaffningsvirdet for
aktier i dotterbolag elimineras mot det egna kapitalet som
fanns i respektive bolag vid forvarvstillfallet. Dotter-
bolagens intjanade vinstmedel inraknas i koncernens
egna kapital endast till den del de intjanats efter den
tidpunkt da dotterbolaget forvarvades. I koncernredo-
visningen behandlas obeskattade reserver till en del som
uppskjuten skatteskuld och en del som bundet eget kapi-
tal. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for aktier och
dotterbolagens egna kapital redovisas som dvervarden
pa byggnader och mark. Vid upprittandet av forvarvs-
analys vid bolagsforvirv beaktas skatteeffekter avseende
skillnaden mellan skattemissigt och bokforingsmassigt
virde samt underskottsavdrag hanforliga till det forvir-
vade bolaget. Skatteeffekterna redovisas som uppskjuten
skattefordran respektive uppskjuten skatteskuld.
Koncerninterna fordringar och skulder samt transaktio-
ner mellan bolag i koncernen liksom sammanhingande
orealiserade vinster och forluster elimineras i sin helhet.

Intdkter

Hyresintakter periodiseras i enlighet med hyreskontrakt.
Forskottshyror redovisas darmed som forutbetalda
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hyresintakter. I bruttohyra ingdr poster avseende vidare-
debiterade kostnader, tex fastighetsskatt och mediakost-
nader.

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

Férvary och férsdlining av fastigheter

Familjebostader redovisar fastighetsforsaljningar som
huvudprincip vid tilltradesdatum. Utgifter knutna till
forsdljning av fastighet beraknas och redovisas vid
samma tillfalle.

Kostnader

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

Ersattningar till anstéllda

Ersattning till anstilld i form av 16n och pension redo-
visas i takt med intjanandet. Bolagets pensioner regleras
i de kollektivavtalade pensionsplanerna AKAP-KL
samt KAP-KL. Den forstnamnda pensionsplanen ar
helt avgiftsbestimd, medan den sistnimnda ar avgifts-
bestimd med kompletterande formansbestimda tilligg.

Vd ges ritt till pension vid 60 ar. Detta sker genom
sarskild 6verenskommelse utéver ordinarie plan. Denna
beridknas som 15 procent av bruttolon indexerad med
genomsnittlig statslanerdnta foregdende ar. Det finns
inga ovriga langfristiga ersattningar till anstillda.

Skatt

Skattekostnaden utgors av summan av aktuell skatt och
uppskjuten skatt.

Aktuell skatt

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

Uppskjuten skatt

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

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

Virderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur
bolaget, per balansdagen, forvintar sig att atervinna det
redovisade vardet 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 beriknas och virderas med tillamp-
ning av de skatteregler och skattesatser som dr beslutade
eller aviserade per balansdagen och som forvintas galla
nar den berorda skattefordran realiseras eller skatteskul-
den regleras. Skattesatsen for den uppskjutna skatten pa
temporira skillnader uppgar till 20,6 procent.

Aktuell och uppskjuten skatt fér perioden

Aktuell och uppskjuten skatt redovisas som en kostnad
eller intakt i resultatrikningen, utom nar skatten ar han-
forlig till transaktioner som redovisats direkt mot eget
kapital. I sddana fall ska aven 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 komponent-
ansats samt eventuella nedskrivningar. Tillkommande
utgifter inkluderas i tillgadngen eller redovisas som en
separat tillgdng, nar det dr sannolikt att framtida ekono-
miska fordelar som ar forknippade med posten kommer
att tillfalla bolaget och att anskaffningsvardet for den-
samma kan mitas pa ett tillforlitligt satt. Ovriga till-
kommande utgifter/atgiarder redovisas i resultatrikningen
i den period d4 de uppkommer. Interna byggherrekostna-
der fran bolagets projektutvecklingsavdelning aktiveras
som tillgadng. Maskiner och inventarier med en livslingd
overstigande tre ar och ett anskaffningsvirde pa over %2
prisbasbelopp aktiveras som tillgang.

Pégéende ny- och ombyggnad

Pagédende ny- och ombyggnad virderas till anskaffnings-
varde. Anskaffningsvirdet bestdr av inkopspriset och
utgifter som ar direkt hanforliga till pAgdende projekt.
Interna byggherrekostnader fran bolagets projekt-
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utvecklingsavdelning aktiveras som tillgdng. Avskriv-
ning paborjas nar projektet avslutas och aktivering som
byggnad sker.

Rinteutgifter hanforliga till ny, till- och ombyggnads-
projekt kostnadsfors i sin helhet.

Avskrivningar

Avskrivningar pd materiella anldggningstillgdngar gors
sd att tillgdngens anskaffningsvarde skrivs av linjart

over dess bedomda nyttjandeperiod. Nir en tillgdng har
delats upp pa olika komponenter skrivs respektive kom-
ponent av separat over dess nyttjandeperiod. Avskrivning
paborjas nar den materiella anlaggningstillgangen kan
tas i bruk. Materiella anlaggningstillgangars nyttjande-
perioder uppskattas till:

Férvaltningsfastigheter:

Mark Ingen avskrivning
Markanliggningar 20 ar

Stomme 100 ar

Tak 20/40 ar

Fasad 40/60 ar
Fonster 50 ar
Badrum/vatutrymmen 40 ar

Lagenhet 25 ar

Ror/VS 50 ar
Ventilation inkl styr 30 ar

El 50 ar

Hiss 15/20 ar
Hyresgdstanpassning Enligt kontrakt
Byggnadsinventarier 5-15ar

Ovrigt 25 ar
Inventarier Sar
Nedskrivningar

De redovisade virdena for bolagets tillgdngar kontrol-
leras vid varje balansdag for att utrona om det finns
ndgon indikation pa nedskrivningsbehov.

For inventarier beraknas tillgdngens atervinningsvarde
som det hogsta av nyttjandevirdet och nettoforsalj-
ningsvardet. Nedskrivning gors om atervinningsvardet
understiger det redovisade virdet. En nedskrivning
reverseras om de skal som foranledde nedskrivningen
inte lingre giller.

For fastigheter som vid varderingstillfillet har ett
hogre bokfort virde dn det aktuella bedomda verkliga
virdet 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 Finansenheten
for all upplaning for Stockholms stad och koncernen
Stockholms Stadshus AB inom kommunkoncernen. I
enlighet med kommunkoncernens overgripande finans-
policy hanteras bolagens befintliga tidsbundna lan och
placeringar av limit i koncernkontosystemet.

Fordringar

Fordringar har virderats till det belopp varmed de
beriknas inflyta.

Koncernbidrag

Erhéllna och limnade koncernbidrag redovisas som
bokslutsdisposition i resultatrakningen.

Familjebostéder Arsredovisning 2025

Eventualfsrplikielser

En foljdeffekt av bolagets lopande verksamhet ar att
bolaget blir part i rittsliga processer. Dessutom fore-
kommer tvister vilka inte leder till rattsliga processer.
Bolagets ledning gor [6pande en bedomning av dessa
rdttsliga processer och tvister och redovisar avsittningar
i de fall de bedomer att ett dtagande foreligger och att
detta kan bedomas med rimlig grad av sikerhet. For
rédttsliga processer eller tvister dar det for nirvarande
inte kan faststillas huruvida ett dtagande foreligger eller
dar det av 6vriga skal inte 4r mojligt att med rimlig grad
av sikerhet berikna beloppet pa en eventuell avsittning
gor foretagsledningen den sammantagna bedomningen
att det inte foreligger en risk for betydande paverkan pa
bolagets finansiella resultat eller stallning. Som ett led i
bolagets affarsverksamhet forekommer ut6ver angivna
ansvarsforbindelser garantier for fullgérande av olika
kontraktsenliga dtaganden.
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Noter

Belopp i tkr om ej annat anges.

Not 1 Héndelser efter balansdagen

Den 2 februari 2026 férvirvades 100 % av aktierna i bolaget AB Hjulstahem
som &dger 14 fastigheter med 1194 hyresritter, lokaler och parkeringsplatser i Hjulsta.

Koncernen Moderbolaget
Not 2 Fastighetsintékter 2025 2024 2025 2024
Hyresintékter: Bostéder 2385799 2252845 2385711 2252845
Lokaler 331440 320508 309911 303 420
Bilplatser mm 78045 70210 76951 69 496

Avgér outhyrt : Bostaider 7064 2952 7064 2952
Lokaler 25616 20595 22472 20537

Bilplatser mm -3072 -1538 -3022 -1465

-35752 25085 -32558 24954

Hyresrabatter 22752 22388 22617 22067

2736780 2596090 2717398 2578740

Ovriga fsrvaltningsintakter

Ovriga intékter 6028 3678 7684 3883
48 621 40225 27 399 17758

Summa intékter 2785401 2636315 2744797 2596 498

Koncernen Moderbolaget

Not 3  Varav férséljning inom samma koncern 2025 2024 2025 2024
F&rsalining inom egen koncern - - 2 406 412
Forsdlining fil koncernbolag 31808 29664 31800 29664
Erhalina forstkringsersattingar 10733 3254 10733 3254
Forsdlining fill Stockholms stad 1195 102908 104861 102908
153731 135826 149800 136238

Familiebostéderkoncernen har under éret sdlt tianster till moder- och systerbolag inom Stockholms Stadshuskoncernen fér 31,8 (29,7) mnkr.
Koncernen har &ven tillhandahdllit ticinster fill férvaltningar inom Stockholms kommunkoncern f&r 111,2 (102,9) mnkr. Férsdliningen avser huvud-
sakligen uthyrning av bostdder, lokaler och parkeringsplatser.

Familiebostéder har erhallit férsékringserséttning om 10,7 (3,3) mnkr fran Stadshuskoncernen.

Koncernens nettoskulder fill Stockholms Stadshus AB uppgér till 9383 517 (9 606 718) tkr.
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Koncernen Moderbolaget
Not 4 Kontrakisforfall 2025-12-31 Kontraktsvérde Andel Kontraktsvérde Andel
Lokalhyresavtal Inom 1 &r 15933 5% 10834 5%
 SenarednlarmeninomSar 276446 88% 196343 93%
 Senae&n5a&r 2492 7% 877 2%
313 871 100% 210354 100%

Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintékt inom 1 ér 6466 6346
Parkering & garage, hyresintéktinom 16r 44700 43776
Bostider filsvidareavtal, hyresintéktinom 1ar 2409523 2409433

2774561 2 669 909

Lokalhyreskontrakt beréiknas efter den faktiska avtalstiden och kontraktets férfallodag. Smélokaler, parkering och garage tas upp med 1 é&rs
forvantade intdkter. Aven for bostader tas 1 ars intékter upp, det vill séga antagande att kontrakten galler i genomsnitt de kommande 12 ménader.
Under éret erhélina intdkter som kan sdgas upp med 3 ménaders varsel uppgar till 2440463 (2282 232) tkr.

Koncernen Moderbolaget
Kontraktsforfall 2024-12-31 Kontraktsvérde Andel Kontraktsvarde Andel
Lokalhyresavtal Inom 1 ar 36806 12% 35468 12%
~ SenarednlarmeninomSar 265899 84% 249443 84%
 SenaednSar 1340 4% 13411 4%
316 116 100% 298 322 100%
Smalokaler tillsvidareavtal, hyresintékt inom 1 ér 6435 6435
Parkering & garage, hyresintéktinom 16r 1 ese
Bostider tllsvidareavial, hyresintcktinom 1ar 2317426 231746
2702168 2683732
2025 2024 2025 2024
Kontraktsfarfall - férhyrda lokaler Kontraktsvérde Kontraktsvérde Kontrakisvérde Kontrakisvérde
Lokalhyresavtal Inom 1 &r 8761 11 670 22053 18620
~ SenarednlérmeninomSar 12886 30089 o415 30089
 SenarednSar - . 73046 -
21 647 41759 156 714 48 709
AB Familiebostader hyr lokaler av dotterbolaget Hemmahamnen Kontor AB samt av extern part.
Under é&ret har koncernen erlagt hyresavgifter med 9 136 (13023) tkr.
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Koncernen Moderbolaget
Not 5 Fastighetskostnader 2025 2024 2025 2024
Drift
Fastighetsskotsel 275500 271980 274805 271397
Reparationer 103212 96952 101524 95823
Taxebundna kostnader Vatten 93999 86256 93856 86009
El/Gas 62623 62751 61228 61226
Uppvérmning 239336 227 626 238099 226324
Sophantering 60598 54868 60381 54601
Fastighetsadministration' 223119 226446 223119 226446
Ovriga driftkostnader 96 407 71877 97888 74708
1154794 1098756 1150 900 1096 534
Underhall
Fastighetsunderhall 25188 37766 25188 37766
Lagenhetsunderhall 95872 81914 95872 81914
121 060 119 680 121 060 119 680
Tomtréttsavgalder 138227 131643 136063 129515
Fastighetsskatt 61171 61100 58411 58764
Summa fastighetskostnader 1475 252 1411179 1466 434 1404 493
Under aret har Familiebostéder erhéllit en férsakringserséttning om 11 749 (11 367) tkr som ingér i posten Reparationer.
Koncernen Moderbolaget
Not 6 Varav inkdp inom samma koncern 2025 2024 2025 2024
Inkdp inom egen koncern 27070 27 419
Inkdp fréin koncernbolag 145162 128 462 132505 116270
Ink&p frén Stockholm Stad 147 595 143189 145 427 141047
292757 271 651 305002 284736
1 I fastighetsadministration ingdr kostnader fér personal och administration som &r kopplade fill f8rvaltningsverksamheten.
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Koncernen Moderbolaget
Not 7  Av- och nedskrivningar 2025 2024 2025 2024
Avskrivning av anléggningstillgangar enligt plan
Byggnader 583902 562 699 576034 554610
Markanléggningar 44997 39948 44997 39948
Byggnadsinventarier 5375 6331 5313 6269
Inventarier 26107 24374 16336 11001
Summa avskrivningar 660 381 633 352 642 680 611 828
Nedskrivning/aterférd nedskrivning av anldggningstillgangar
Aterférd nedskrivning av anléggningstillgéngar 20000 16023 20000 -16023
Nedskrivning av anléggningstillgéngar 18000 - 18000
Nedskrivning av pagéende projekt 40000 - 40000
Summa nedskrivning/aterférd nedskrivning 38000 -16 023 38000 -16 023
Summa av- och nedskrivningar 698 381 617 329 680 680 595 805
Koncernen Moderbolaget
Not 8 Centrala administrations- och férséljningskostnader 2025 2024 2025 2024
Personalkostnader 65993 67853 65993 67 853
Ovriga kostnader 50506 43927 61797 55822
116 499 111 780 127 790 123 675
Koncernen Moderbolaget
Not 9  Erséttning till revisorer 2025 2024 2025 2024
Revisionsuppdrag EY 925 1089 925 1089
Andra uppdrag EY 136 136
Andra uppdrag annan byra 50 15 50 15
975 1240 975 1240
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisning och bokféring samt styrelsens och vd:s férvaltning, évriga arbetsuppgifter som det
ankommer pd& bolagets revisor att utféra samt genom rédgivning eller annat bitréide som féranleds av iakttagelser vid s&dan granskning eller
genomférande av sddana dvriga arbetsuppgifter. Allt annat ér andra uppdrag.
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Moderbolaget
Not 10  Anstéllda, l6nekostnader och arvode till styrelse och vd 2025 2024
Medelantal anstéllda i moderbolaget 341 346
- varav mén 199 205
- varav kvinnor 142 141
Léner och sociala kostnader, totalt
Léner och andra erséttningar 200260 198475
Sociala kostnader 95149 108 995
- varav pensionskostnader 26679 36117
295 409 307 470
Loner férdelade mellan vd, styrelse och vriga anstéllda
Vd, . vd och styrelse 2455 3434
Ovriga anstéllda 197 805 195041
Pensionskostnader férdelade mellan vd och évriga anstéllda
Vd 476 1220
Ovriga anstéllda 26203 34897

Styrelse
Vid utgéngen av &ret bestod styrelsen i moderbolaget av 7 ledaméter, 2 mén och 5 kvinnor. Till styrelseledaméterna utgick ett arvode om
476 (485) tkr. Styrelsen omfattas inte av bolagets pensionsatagande.

Verkstéllande direktsr
1 juni tilltradde Chris Osterlund som ny vd fér Familiebostader. Under verksamhetsaret har 16n utgatt med 1288 (2 540) tkr. Till tf. vd har under
verksamhetsdret utgétt [5n med 691 (410) tkr.

Ledande befattningshavare
Vid utg&ngen av &ret bestod évriga ledande befattingshavare i moderbolaget av 7 anstéllda varav 2 mén.

De flesta medarbetare omfattas av det nya pensionsavtalet AKAP-KR, vilket &r ett helt avgiftsbestémt pensionsavtal. Totalt 72 medarbetare
kvarstér i KAP-KL, dér en férménsbestémd del ingér. Den férménsbestémda pensionen &r férsékrad hos SPP Pension & Férsékring som har fill
uppgift aft samordna och strukturera hanteringen av pensioner inom koncernen.

Koncernen Moderbolaget
Not 11 Ovriga rérelsekostnader 2025 2024 2025 2024
Forgdvesprojelering 7 - 4833 . 7 4833
Konsultkostnader 1811 2311 1811 2311
37 606 7144 37 606 7144

Ovriga rérelsekostnader omfattar kostnader som inte direkt kan kopplas fill dagens fastighetsbestand. | posten ingar kostnader for
forgévesprojektering och konsultkostnader fér markanvisningsansékningar.
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Koncernen Moderbolaget
Not 12 Resultat vid férséljning/utrangering av fastighet 2025 2024 2025 2024
Férsalining av fastighet 2055 6598 2055 6598
Utrangering av fastighet 25829 -6 555 24115 -6 555
-27 884 43 -26 170 43

Moderbolaget har under aret avyttrat tvé fastigheter till dotterbolaget Arstaberg, Marman 2 samt Arsta 1:7. 2024 avytirade Familiebostéder

fastigheten Kraftcentralen 2 fill extern part. Utrangering av fastighet avser delvis utrangerade komponenter i samband med ombyggnation.

Koncernen Moderbolaget
Not 13  Réntekostnader och liknande resultatposter 2025 2024 2025 2024
Réntekostnader koncernkonto 257204 271724 254897 268319
Ovriga finansiellakostnader 36 48 36 2070
257 240 271772 254 933 270 389
Moderbolaget
Not 14 Bokslutsdispositioner 2025 2024
Avskrivningar utéver plan 16000
Aterforing av periodiseringsfond 16000 -
32000 -
Koncernen Moderbolaget
Not 15  Skatt pa érets resultat 2025 2024 2025 2024
Inkomstskatt 7638 7 581 3632 627
Skatt p& grund av &ndrad taxering 2882 1925 2891 1944
Uppskistenskatt 34848 38794 40398 41234
39 604 48 300 41 139 43 805
Arets resultat fére skatt 173571 218515 184838 197933
Skaft enligt géllande skattesats 20.6% 35756 45014 8077 40774
Skatteeffekt e avdragsgilla kostnader 1984 1476 1732 1464
Skatteeffekt intikt som ef ér skatteplikig 47 72 47 - 165
Skateeffekt underskottidigarear 251 . 2531 -
Skateeffekt rénteavdrag tidigarear a8 ..
Skatteeffekt resultotméissig koncernjustering 57 260 - .
Skatteeffekt forsalining/kop av fastighet . 2 - 20 -
Skatteeffekt skillnad skatte- och planmasssigt restvarde? 4003 155 3975 55
Skattavseende fidigarear . 334 1925 - 341 1944
Skatteeffekt avsdttning for pension 46 57 46 - 57
39 604 48 300 41 139 43 805

2 | posten ingér justering fér K3, nedskrivningar, utrangering och avskrivning samt Bostadsldneposter
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Koncernen Moderbolaget

Not 16  Férvaltningsfastigheter 2025 2024 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 26739351 24722907 26344298 24328418
Overfortfren pagaende projekt 701981 2026181 701981 2026181
Forvéry Familiebostader Arstaberg 79 s - -
Forsliningar och utrangeringar 59006 10301 98210 10301
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 27 382405 26739351 26948069 26344298
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid arets bérian -6 999402 -6343370 -6922063 -6274120
Arets avskrivningar enligtplan 625340 599088 617472 590999
Overfortill paggende projekt . 76945 . 76945
Acets nedskriving ~~~~~~ .goo0 - 18000 -
Arets dterfordanedskrivaing 20000 16023 20000 16023
Forsiliningar, urangeringar & omklassifceing 30881 3978 17152 3978
Ackumulerade av- och nedskrivningar vid érets slut -7 591860 -6 999402 -7 520383 -6922063
Ackumilerade uppskrivingar vid drefs berjn 131021 134580 131021 134580
Arets avskrivning av uppskrivetbelopp 355 355 355 3559
Ackumulerade uppskrivningar vid arets slut 127 462 131 021 127 462 131 021
Byggnadsinventarier

Ackumulerade byggnadsinventarier vid arets bérjan 18 301 24632 18100 24369
Forsaliningar, urangeringar & omklassificering 1424 - 53 - 1424 -
Overfortfren pagaende projekt 79 - 79 -
Arets avskrivning av byggnadsinventarier 5376 6331 - 5313 - 6269
Forsaliningar, ulrangeringar & omklassificering 1444 5800 1444 -
Ackumulerade byggnadsinventarier vid arets slut 13324 18 301 13 186 18 100
Bokfért virde vid arets slut 19931332 19889272 19568334 19571356
Skatteméssigt restvéirde férvaltningsfastigheter 18781810 18938499 18573124 18780335
Taxeringsvirde byggnad 24742010 23306736 24534382 23153336
Taxeringsvirde mark 16075090 18197797 15996649 18117565
varavmarkmedfomtatt 13647436 15415179 13570410 15334947
Marknadsvérde vid arets st~ 49821978 48822937 49414492 48 476836

Fastighetsvérdering

Familiebostéder gor arligen en vérdering av koncernens fastighetsbestand. Svefa har pé& uppdrag vérderat fastighetsbesténdet genom en sé
kallad samordnad vérdering enligt kassaflédesmetod i analysverktyget MSCI Property Intel (tidigare benémnt Datscha). Samtliga fastigheter som
innehades per den sista december 2025 har varderats individuellt, dér Svefa har bedémt direktavkastningskrav fér vérderingsobjekt med ledning
av egna orts- och marknadsanalyser och Familiebostéder ansvarar fér évriga uppgifter.

Vardet pé respektive fastighet grundar sig pa utveckling av driftnetto och direktavkastningskrav. Drifts- och underhéllskostnader har bedémts
genom statistik och erfarenhet. Vakansgraden bedéms utifran ett langsiktigt marknadsmassigt perspektiv fér respektive fastighet. Kalkylperioden
uppgér till 15 a&r och restvérdet bergknas pé driftnetto ar 16. Inflationen antas bli 2,0 % per &r under hela kalkylperioden. Driftskostnadsskningar
har bedémts till att 8ka med 2,0% érligen under kalkylperioden. Projektfastigheter har vérderats som ett fsrhandsvérde minus avdrag fér ater-
stéende investeringskostnad.

Byggratter p& Marman 6 och 7 har vérderats internt, men vérdeutvecklingen 2025 jémfart med 2024 har faststéllts av Svefa.
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Koncernen Moderbolaget

Not 17 Pagéende ny- och ombyggnationer 2025 2024 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 1533994 2603995 1520025 2593033
Arets investeringar 716322 1005944 701978 998019
Overfort till fardigstallda fastigheter -701 981 2026181 701981 2026181
Overfort ill byggnadsinventarier -379 -379

Resultatférd investering 34346 4306 46555 4306
Omfért till pégéende projekt i dotterbolag 12 498

Sélt pédgéende projekt 8676 8676
Omfért pagéende projekt ill férutbetald kostnad 11397 11397
Overfort till inventarier 15315 25385 13658 20467
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets slut 1498 295 1533 994 1446932 1520025
Ing&ende ackumulerade nedskrivningar av pégaende projekt 76945 76945
Omfdrd nedskrivning 76945 76945
Nedskrivning pagéende projekt 40000 40000

Utgéende ackumulerade av- och nedskrivningar -40 000 - -40 000 -
Bokfort vérde vid arets slut 1458 295 1533994 1406 932 1520025

Koncernen Moderbolaget

Not 18 Inventarier 2025 2024 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 311267 285608 121719 100465
Arets investeringar 34950 5946 34950 5946
Overfort fran pagéende projekt 15315 25385 13658 20467
F&rsaliningar och utrangeringar 7735 5672 7735 5159
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets slut 353797 311 267 162 592 121 719
Ing&ende ackumulerade avskrivningar enligt plan 253380 234 678 -80715 -74 873
Arets avskrivningar enligt plan 26107 24 374 16336 11001
Férsaljningar och utrangeringar 8523 5672 8523 5159
Ackumulerade avskrivningar vid érets slut -270 964 -253 380 -88 528 -80715
Bokfort vérde vid arets slut 82 833 57 887 74064 41 004
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Moderbolaget
Not 19 Moderbolagets innehav av andelar i koncernbolag 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 171338 170774
Tillaggskspeskilling Familiebostader Arstaberg 79 564
Bokfort vérde vid arets slut 171 417 171 338
Moderbolaget
Bolagets namn Kapitalandel Réstratisandel  Antal andelar 2025 2024
AB Familiebostader Fastighetsnét, 556715-5386 100% 100% 1000 100 100
Hemmahamnen Kontor AB, 556736-2156 100% 100% 1000 41 499 41 499
Familiebostéder Arstoberg AB, 559058-1483 100% 100% 500 129818 129739
Bokfort vérde vid arets slut 171 417 171 338
Moderbolaget
Not 20 Langfristiga fordringar hos koncernbolag 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets brjan 67813 66082
Upplupen rdnta under dret 885 1731
Reglerad fordran mellan koncernbolag -68 698
Bokfért véirde vid arets slut - 67 813
Koncernen Moderbolaget
Not 21  Andra léngfristiga vérdepappersinnehav 2025 2024 2025 2024
Husbyggnadsvaror HBV férening (702000-9226) 40 40 40 40
Bokfért vérde vid arets slut 40 40 40 40
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Koncernen Moderbolaget
Not 22  Uppskjuten skatt 2025 2024 2025 2024
Uppskjuten skattefordran
Bostadsl&neposter 4016 7026 4016 7026
Tempordra skillnader i pédg&ende projekt 8240 8240
Tempordra skillnader i fastigheter 1456 667
Avséttning pensionsskuld 696 650 696 650
14 408 8343 12 952 7 676

Uppskjuten skatteskuld
Temporéra skillnader i fastigheter 209114 -171 681 209 114 163 441
Obeskattade reserver p& veravskrivningar 8895 -5415

218 009 -177 096 209 114 -163 441
Bokfort vérde vid arets slut -203 601 -168 753 -196 162 -155 765

Skatteméissig avskrivning gérs med 3 procent per &r av den sé kallade bostadsl&nepostens ursprungliga vérde (487 074 tkr) vid évergéng frén

schablonbeskattning fill konventionell beskattning vid ingéngen av ar 1994. Den skatteméssiga avskrivningen motsvarar 14612 tkr per ér.

Koncernen Moderbolaget
Not 23  Andra langfristiga fordringar 2025 2024 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid arets bérjan 2775 1139 2775 1139
Tillkommande fordringar 3805 2836 3805 2836
Avgéende fordringar 228 1200 228 1200
Bokfért vérde vid arets slut 6352 2775 6352 2775

Koncernen Moderbolaget
Not 24  Ovriga fordringar 2025 2024 2025 2024
Skattekonto 14227 12342 11 140 9392
Fordran mervérdeskatt 12962 14115
Fordran vilande moms 501 765 501 765
Ovriga korffristiga fordringar 86 2114 86 2115
Bokfort varde vid arets slut 14 814 28 183 11727 26 387
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Koncernen Moderbolaget
Not 25 Upplupna intékter och férutbetalda kostnader 2025 2024 2025 2024
Upplupna hyresintékter 3143 1877 3143 1877
Upplupna férséikringsersattningar 2633 7989 2633 7989
Upplupna &vriga intékter 8474 6568 6552 6568
Férutbetalda tomtréttsavgélder 34893 34169 34325 33637
Férutbetald hyra fibernét 2517 12939 11017
Ovriga férutbetalda kostnader 17 651 5161 20232 6139
Bokfért virde vid arets slut 69 311 68703 66 885 67 227
Moderbolaget
Not 26  Férslag till vinstdisposition, tkr 2025 2024
Balanserade vinstmedel 10259302 10105071

Till &rsstémmans férfogande 10403104 10259302

Styrelsens férslag fill utdelning

I ny rékning balanseras 10403104 10259302

Moderbolaget

Not 27 Obeskattade reserver 2025 2024

Avskrivningar utdver plan

Avskrivningar utéver plan 18200 18200

Under aret éterlagda/uppbokade avskrivningar -16 000

Bokfort vérde vid arets slut 2200 18 200
Koncernen Moderbolaget

Not 28  Avsdttningar 2025 2024 2025 2024

Ackumulerat anskaffningsvérde vid érets bérjan 3153 2876 3153 2876

Avrets avséttning 272 367 272 367

Utbetald avséttning -48 90 -48 90

Bokfért virde vid arets slut 3377 3153 3377 3153
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Moderbolaget
Not 29  Langfristiga skulder till koncernbolag 2025 2024
Ackumulerat anskaffningsvérde vid &rets bérian 79253 77230
Upplupen rénta under dret 1034 2023
Reglerad skuld mellan koncernbolag 80287
Bokfésrt vérde vid arets slut - 79 253
Koncernen Moderbolaget
Not 30  Ovriga langfristiga skulder 2025 2024 2025 2024
Skuld férvary Arsfcberg 30642 30563 30642 30563
Bokfért virde vid arets slut 30 642 30563 30 642 30563
Koncernen Moderbolaget
Not 31  Ovriga kortfristiga skulder 2025 2024 2025 2024
Koncernkonto 9383517 9606718 9243298 9506299
Skulder till hyresgéster 9206 8900 9206 8900
Personalrelaterade skulder 9225 8809 9225 8809
Ovriga skulder 14065 3173 12 361 3172
Bokfért virde vid arets slut 9416 013 9 627 600 9274 090 9527 180
Koncernen Moderbolaget
Not 32  Férutbetalda intékter och upplupna kostnader 2025 2024 2025 2024
Férskottsbetalda hyresintdkter 229899 212401 226 445 215810
Upplupen hyresrabatt bostéder 11287 10556 11287 10556
Upplupna personalkostnader 40999 39868 40999 39868
Upplupna drifts- och underhallskostnader 81598 77030 81367 76 697
Ovriga upplupna kostnader 11054 21026 10594 14967
Bokfért virde vid arets slut 374 837 360 881 370 692 357 898
Koncernen Moderbolaget
Not 33  Eventualférpliktelse 2025 2024 2025 2024
Borgensatagande Fastigo 3783 3694 3783 3694
Uppskov stémpelskatt avseende koncerninterna fastighetséverlételser 66652 64174 64174 64174
70435 67 868 67 957 67 868
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Koncernen Moderbolaget
Not 34 Poster som inte ingér i kassaflédet 2025 2024 2025 2024
Av- och nedskrivningar av anléggningstillgangar 698 381 617329 680680 595805
Rearesuliat forstining/utrangering av anléggningsfilgangar 26275 1066 24560 - 1066
Pensionsavsdtining 23 277 23 277
Koncembidag . . 000 -
Oviga ej ikviditetspéverkande poster 33778 4017 58505 3483
758 657 620 557 779 968 598 499
Koncernen Moderbolaget
Not 35 Betald skatt i kassaflodet 2025 2024 2025 2024
Inkomstskatt 5089 5706 1083 627
Skattfonfidigaresr 334 1925 - 3 1944
Fortindring av skattefordran/skold 6480 18567 167 18337
11 235 -10 936 1909 15766
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Férslag till vinstdisposition

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

Styrelsen foreslar att vinstmedlen

Till arssttmmans férfogande star: disponeras enligt féljande:

solanseradevismedel 10259405 489 Udebing

hesvnst 143698738 Iy tkoing bolanseras 10403104227
10403104227 10403104227

Styrelsens motivering

Med hanvisning till vad som angetts anser styrelsen att den foreslagna vinstutdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som uppstills i 17 kap 3 §, andra och tredje styckena aktie-
bolagslagen. Verksamhetens art och omfattning medfor inte risker i storre omfattning 4n vad
som normalt forekommer i branschen. Styrelsens bedomning av moderbolagets och koncernens
ekonomiska stdllning innebar att utdelningen ar forsvarlig i forhallande till de krav som verk-
samhetens art, omfattning och risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital samt moderbolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stillning i ovrigt.
Styrelsen bedomer att den foreslagna utdelningen inte kommer att paverka Familjebostaders for-
maéga att fullgora sina forpliktelser pa kort och lang sikt eller att gora nédvindiga investeringar.

Innehallet i denna arsredovisning bestamdes den 17 mars 2026

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Deniz Butros

Ordforande
Per Rosencrantz Ingela Edlund Lena Kling
Vice ordforande
Magnus Gronlund Shadi Larsson Merit Frost Lindberg
Chris Osterlund

Verkstdillande direktor

Min revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift.
Fredric Havrén

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB
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[ {
  "agreementId" : "f0ce81b0-21c7-11f1-9b0d-a394462e8a1e",
  "agreementName" : "AB Familjebostäders års- och hållbarhetsredovisning",
  "agreementVersion" : "1.22",
  "agreementFiles" : [ {
    "fileName" : "AB Familjebostäders års- och hållbarhetsredovisning.pdf",
    "fileMimetype" : "application/pdf",
    "fileSize" : "771069",
    "fileHash" : "d0b90bcaca3a7dc8730e5ea077947ed43a9e10cfcecc696d2e17e15ecdb70f8e",
    "fileId" : "bd75f480-21d9-11f1-b4d0-7f1cbbf3e3c0"
  } ],
  "signees" : [ {
    "personName" : "Deniz Butros",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Butros",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Deniz",
    "email" : "deniz.butros@stockholm.se"
  }, {
    "personName" : "Per Rosencrantz",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Rosencrantz",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Per",
    "email" : "per.rosencrantz@gmail.com"
  }, {
    "personName" : "Ingela Edlund",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Edlund",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Ingela",
    "email" : "sosseingela@gmail.com"
  }, {
    "personName" : "Lena Kling",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Kling",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Lena",
    "email" : "lenakling1234@gmail.com"
  }, {
    "personName" : "Magnus Grönlund",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Grönlund",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Magnus",
    "email" : "greenland7612@gmail.com"
  }, {
    "personName" : "Merit Frost Lindberg",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Frost Lindberg",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Merit",
    "email" : "merit.lindberg@gmail.com"
  }, {
    "personName" : "Shadi Larsson",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Larsson",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Shadi",
    "email" : "shadilarsson@gmail.com"
  }, {
    "personName" : "Chris Österlund",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Österlund",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Chris",
    "email" : "chris.osterlund@familjebostader.com"
  }, {
    "personName" : "Fredric Hävrén",
    "orgName" : "Ernst & Young AB",
    "personSurname" : "Hävrén",
    "orgNr" : "556053-5873",
    "personGivenName" : "Fredric",
    "email" : "fredric.havren@se.ey.com"
  } ],
  "time" : "2026-03-17T09:37:53.000+0100",
  "type" : "company_web",
  "user" : {
    "personName" : "Anders Burman",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "ipAddress" : "217.21.230.160",
    "orgNr" : "5560350067",
    "email" : "anders.burman@familjebostader.com"
  },
  "eventId" : 11,
  "eventClass" : "agreement_created",
  "id" : "9709ce40-21dc-11f1-b910-4dfc9e6b2018"
}, {
  "id" : "97c221c0-21dc-11f1-b910-4dfc9e6b2018",
  "time" : "2026-03-17T09:37:54.000+0100",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "created",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "anders.burman@familjebostader.com"
  }, {
    "email" : "deniz.butros@stockholm.se"
  }, {
    "email" : "per.rosencrantz@gmail.com"
  }, {
    "email" : "sosseingela@gmail.com"
  }, {
    "email" : "lenakling1234@gmail.com"
  }, {
    "email" : "greenland7612@gmail.com"
  }, {
    "email" : "merit.lindberg@gmail.com"
  }, {
    "email" : "shadilarsson@gmail.com"
  }, {
    "email" : "chris.osterlund@familjebostader.com"
  } ]
}, {
  "id" : "da6a5740-21dc-11f1-9b0d-a394462e8a1e",
  "time" : "2026-03-17T09:39:46.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "212.247.100.153"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Per Rosencrantz",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Rosencrantz",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Per",
    "email" : "per.rosencrantz@gmail.com"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Per Rosencrantz",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Rosencrantz",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Per",
    "email" : "per.rosencrantz@gmail.com"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "198211307510",
    "personSurname" : "ROSENCRANTZ",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIkFCIEZhbWlsamVib3N0w6RkZXJzIMOlcnMtIG9jaCBow6VsbGJhcmhldHNyZWRvdmlzbmluZyIgCklEOiBmMGNlODFiMC0yMWM3LTExZjEtOWIwZC1hMzk0NDYyZThhMWUKRGF0dW06IDIwMjYtMDMtMTcKCg==",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "d900fbe0-21df-11f1-abd8-fb94c1a7e3f4",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiQUIgRmFtaWxqZWJvc3TDpGRlcnMgw6Vycy0gb2NoIGjDpWxsYmFyaGV0c3JlZG92aXNuaW5nLnBkZiIKZDBiOSAwYmNhIGNhM2EgN2RjOCA3MzBlIDVlYTAgNzc5NCA3ZWQ0IDNhOWUgMTBjZiBjZWNjIDY5NmQgMmUxNyBlMTVlIGNkYjcgMGY4ZQotLS0tLS0tLS0t",
    "personGivenName" : "PER ANDERS",
    "startDate" : "2026-03-17T09:01:13.088+0000",
    "transactionId" : "4caeb3afffea8b25f95686b31dbeedea"
  },
  "time" : "2026-03-17T10:01:25.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "212.247.100.153"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "e094d570-21df-11f1-9b0d-a394462e8a1e"
}, {
  "id" : "e1b00970-21df-11f1-9b0d-a394462e8a1e",
  "time" : "2026-03-17T10:01:27.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "anders.burman@familjebostader.com"
  } ]
}, {
  "id" : "b580e3f0-21e0-11f1-8c90-fb4d89f9c238",
  "time" : "2026-03-17T10:07:22.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "95.193.153.32"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Ingela Edlund",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Edlund",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Ingela",
    "email" : "sosseingela@gmail.com"
  }
}, {
  "id" : "bacddac0-21e0-11f1-a96f-6388819bffeb",
  "time" : "2026-03-17T10:07:31.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "95.194.136.34"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Magnus Grönlund",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Grönlund",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Magnus",
    "email" : "greenland7612@gmail.com"
  }
}, {
  "id" : "bb2a2b90-21e0-11f1-9b0d-a394462e8a1e",
  "time" : "2026-03-17T10:07:32.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "217.21.224.149"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Chris Österlund",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Österlund",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Chris",
    "email" : "chris.osterlund@familjebostader.com"
  }
}, {
  "id" : "bbc9ee00-21e0-11f1-9b0d-a394462e8a1e",
  "time" : "2026-03-17T10:07:33.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "78.79.175.6"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Merit Frost Lindberg",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Frost Lindberg",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Merit",
    "email" : "merit.lindberg@gmail.com"
  }
}, {
  "id" : "bbd42730-21e0-11f1-a96f-6388819bffeb",
  "time" : "2026-03-17T10:07:33.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "142.250.33.71"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Magnus Grönlund",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Grönlund",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Magnus",
    "email" : "greenland7612@gmail.com"
  }
}, {
  "id" : "bc5a6e30-21e0-11f1-857a-65b800be5140",
  "time" : "2026-03-17T10:07:34.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "172.253.15.237"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Magnus Grönlund",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Grönlund",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Magnus",
    "email" : "greenland7612@gmail.com"
  }
}, {
  "id" : "c38302d0-21e0-11f1-b910-4dfc9e6b2018",
  "time" : "2026-03-17T10:07:46.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "173.194.92.211"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Shadi Larsson",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Larsson",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Shadi",
    "email" : "shadilarsson@gmail.com"
  }
}, {
  "id" : "c3e37250-21e0-11f1-abd8-fb94c1a7e3f4",
  "time" : "2026-03-17T10:07:46.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "90.129.201.249"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Shadi Larsson",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Larsson",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Shadi",
    "email" : "shadilarsson@gmail.com"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Ingela Edlund",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Edlund",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Ingela",
    "email" : "sosseingela@gmail.com"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "196011120166",
    "personSurname" : "Edlund",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIkFCIEZhbWlsamVib3N0w6RkZXJzIMOlcnMtIG9jaCBow6VsbGJhcmhldHNyZWRvdmlzbmluZyIgCklEOiBmMGNlODFiMC0yMWM3LTExZjEtOWIwZC1hMzk0NDYyZThhMWUKRGF0dW06IDIwMjYtMDMtMTcKCg==",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "b99b0010-21e0-11f1-9b0d-a394462e8a1e",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiQUIgRmFtaWxqZWJvc3TDpGRlcnMgw6Vycy0gb2NoIGjDpWxsYmFyaGV0c3JlZG92aXNuaW5nLnBkZiIKZDBiOSAwYmNhIGNhM2EgN2RjOCA3MzBlIDVlYTAgNzc5NCA3ZWQ0IDNhOWUgMTBjZiBjZWNjIDY5NmQgMmUxNyBlMTVlIGNkYjcgMGY4ZQotLS0tLS0tLS0t",
    "personGivenName" : "Kerstin Ingela Elisabeth",
    "startDate" : "2026-03-17T09:07:29.993+0000",
    "transactionId" : "0b7d9b21683ccdf8211931183be9baa6"
  },
  "time" : "2026-03-17T10:07:47.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "95.193.153.32"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "c4598cb0-21e0-11f1-8c90-fb4d89f9c238"
}, {
  "id" : "c50c61f0-21e0-11f1-8c90-fb4d89f9c238",
  "time" : "2026-03-17T10:07:48.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "anders.burman@familjebostader.com"
  } ]
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Merit Frost Lindberg",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Frost Lindberg",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Merit",
    "email" : "merit.lindberg@gmail.com"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "197308200349",
    "personSurname" : "FROST LINDBERG",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIkFCIEZhbWlsamVib3N0w6RkZXJzIMOlcnMtIG9jaCBow6VsbGJhcmhldHNyZWRvdmlzbmluZyIgCklEOiBmMGNlODFiMC0yMWM3LTExZjEtOWIwZC1hMzk0NDYyZThhMWUKRGF0dW06IDIwMjYtMDMtMTcKCg==",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "c0c1e700-21e0-11f1-9b0d-a394462e8a1e",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiQUIgRmFtaWxqZWJvc3TDpGRlcnMgw6Vycy0gb2NoIGjDpWxsYmFyaGV0c3JlZG92aXNuaW5nLnBkZiIKZDBiOSAwYmNhIGNhM2EgN2RjOCA3MzBlIDVlYTAgNzc5NCA3ZWQ0IDNhOWUgMTBjZiBjZWNjIDY5NmQgMmUxNyBlMTVlIGNkYjcgMGY4ZQotLS0tLS0tLS0t",
    "personGivenName" : "MERIT",
    "startDate" : "2026-03-17T09:07:41.824+0000",
    "transactionId" : "5df16e97b83f1319ffb34ec900e8e5ef"
  },
  "time" : "2026-03-17T10:07:51.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "78.79.175.6"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "c6fac470-21e0-11f1-8c90-fb4d89f9c238"
}, {
  "id" : "c80e5750-21e0-11f1-8c90-fb4d89f9c238",
  "time" : "2026-03-17T10:07:53.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "anders.burman@familjebostader.com"
  } ]
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Magnus Grönlund",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Grönlund",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Magnus",
    "email" : "greenland7612@gmail.com"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "197612110275",
    "personSurname" : "GRÖNLUND",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIkFCIEZhbWlsamVib3N0w6RkZXJzIMOlcnMtIG9jaCBow6VsbGJhcmhldHNyZWRvdmlzbmluZyIgCklEOiBmMGNlODFiMC0yMWM3LTExZjEtOWIwZC1hMzk0NDYyZThhMWUKRGF0dW06IDIwMjYtMDMtMTcKCg==",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "bf20e130-21e0-11f1-8c90-fb4d89f9c238",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiQUIgRmFtaWxqZWJvc3TDpGRlcnMgw6Vycy0gb2NoIGjDpWxsYmFyaGV0c3JlZG92aXNuaW5nLnBkZiIKZDBiOSAwYmNhIGNhM2EgN2RjOCA3MzBlIDVlYTAgNzc5NCA3ZWQ0IDNhOWUgMTBjZiBjZWNjIDY5NmQgMmUxNyBlMTVlIGNkYjcgMGY4ZQotLS0tLS0tLS0t",
    "personGivenName" : "MAGNUS",
    "startDate" : "2026-03-17T09:07:39.071+0000",
    "transactionId" : "b6db19b2e759888f17272aaac45b7fc3"
  },
  "time" : "2026-03-17T10:07:55.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "95.194.136.34"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "c95492f0-21e0-11f1-a96f-6388819bffeb"
}, {
  "id" : "ca511b60-21e0-11f1-a96f-6388819bffeb",
  "time" : "2026-03-17T10:07:57.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "anders.burman@familjebostader.com"
  } ]
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Chris Österlund",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Österlund",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Chris",
    "email" : "chris.osterlund@familjebostader.com"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "196107027523",
    "personSurname" : "Österlund",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIkFCIEZhbWlsamVib3N0w6RkZXJzIMOlcnMtIG9jaCBow6VsbGJhcmhldHNyZWRvdmlzbmluZyIgCklEOiBmMGNlODFiMC0yMWM3LTExZjEtOWIwZC1hMzk0NDYyZThhMWUKRGF0dW06IDIwMjYtMDMtMTcKCg==",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "bd8b9b30-21e0-11f1-b910-4dfc9e6b2018",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiQUIgRmFtaWxqZWJvc3TDpGRlcnMgw6Vycy0gb2NoIGjDpWxsYmFyaGV0c3JlZG92aXNuaW5nLnBkZiIKZDBiOSAwYmNhIGNhM2EgN2RjOCA3MzBlIDVlYTAgNzc5NCA3ZWQ0IDNhOWUgMTBjZiBjZWNjIDY5NmQgMmUxNyBlMTVlIGNkYjcgMGY4ZQotLS0tLS0tLS0t",
    "personGivenName" : "Chris Eva Christina",
    "startDate" : "2026-03-17T09:07:36.400+0000",
    "transactionId" : "a865c5941f2c331f9057656a89f50cc7"
  },
  "time" : "2026-03-17T10:08:02.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "217.21.224.149"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "cd23c360-21e0-11f1-abd8-fb94c1a7e3f4"
}, {
  "id" : "ce1660c0-21e0-11f1-abd8-fb94c1a7e3f4",
  "time" : "2026-03-17T10:08:03.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "anders.burman@familjebostader.com"
  } ]
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Shadi Larsson",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Larsson",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Shadi",
    "email" : "shadilarsson@gmail.com"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "195610232687",
    "personSurname" : "Mohadjer Shirvani Larsson",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIkFCIEZhbWlsamVib3N0w6RkZXJzIMOlcnMtIG9jaCBow6VsbGJhcmhldHNyZWRvdmlzbmluZyIgCklEOiBmMGNlODFiMC0yMWM3LTExZjEtOWIwZC1hMzk0NDYyZThhMWUKRGF0dW06IDIwMjYtMDMtMTcKCg==",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "c6923ea0-21e0-11f1-abd8-fb94c1a7e3f4",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiQUIgRmFtaWxqZWJvc3TDpGRlcnMgw6Vycy0gb2NoIGjDpWxsYmFyaGV0c3JlZG92aXNuaW5nLnBkZiIKZDBiOSAwYmNhIGNhM2EgN2RjOCA3MzBlIDVlYTAgNzc5NCA3ZWQ0IDNhOWUgMTBjZiBjZWNjIDY5NmQgMmUxNyBlMTVlIGNkYjcgMGY4ZQotLS0tLS0tLS0t",
    "personGivenName" : "Shadi",
    "startDate" : "2026-03-17T09:07:51.577+0000",
    "transactionId" : "19bd4c1bb19707cf856221ae006285c9"
  },
  "time" : "2026-03-17T10:08:05.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "90.129.201.249"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "cf356550-21e0-11f1-a96f-6388819bffeb"
}, {
  "id" : "cfe861a0-21e0-11f1-a96f-6388819bffeb",
  "time" : "2026-03-17T10:08:06.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "anders.burman@familjebostader.com"
  } ]
}, {
  "id" : "8d0fd7e0-21e1-11f1-9b0d-a394462e8a1e",
  "time" : "2026-03-17T10:13:24.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "217.21.230.3"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Deniz Butros",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Butros",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Deniz",
    "email" : "deniz.butros@stockholm.se"
  }
}, {
  "id" : "8efc65a0-21e1-11f1-9b0d-a394462e8a1e",
  "time" : "2026-03-17T10:13:27.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "90.130.54.116"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Lena Kling",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Kling",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Lena",
    "email" : "lenakling1234@gmail.com"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Lena Kling",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Kling",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Lena",
    "email" : "lenakling1234@gmail.com"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "196901130143",
    "personSurname" : "KLING",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIkFCIEZhbWlsamVib3N0w6RkZXJzIMOlcnMtIG9jaCBow6VsbGJhcmhldHNyZWRvdmlzbmluZyIgCklEOiBmMGNlODFiMC0yMWM3LTExZjEtOWIwZC1hMzk0NDYyZThhMWUKRGF0dW06IDIwMjYtMDMtMTcKCg==",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "95dd1bd0-21e1-11f1-b910-4dfc9e6b2018",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiQUIgRmFtaWxqZWJvc3TDpGRlcnMgw6Vycy0gb2NoIGjDpWxsYmFyaGV0c3JlZG92aXNuaW5nLnBkZiIKZDBiOSAwYmNhIGNhM2EgN2RjOCA3MzBlIDVlYTAgNzc5NCA3ZWQ0IDNhOWUgMTBjZiBjZWNjIDY5NmQgMmUxNyBlMTVlIGNkYjcgMGY4ZQotLS0tLS0tLS0t",
    "personGivenName" : "LENA",
    "startDate" : "2026-03-17T09:13:39.327+0000",
    "transactionId" : "69eb8e0ad3977a6b40e13c489939b8f8"
  },
  "time" : "2026-03-17T10:13:48.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "90.130.54.116"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "9b57b250-21e1-11f1-9b0d-a394462e8a1e"
}, {
  "id" : "9ccaa340-21e1-11f1-9b0d-a394462e8a1e",
  "time" : "2026-03-17T10:13:50.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "anders.burman@familjebostader.com"
  } ]
}, {
  "id" : "a4bc2d30-21e1-11f1-857a-65b800be5140",
  "time" : "2026-03-17T10:14:04.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "217.21.230.3"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Deniz Butros",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Butros",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Deniz",
    "email" : "deniz.butros@stockholm.se"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Deniz Butros",
    "country" : "SE",
    "orgName" : "AB Familjebostäder",
    "personSurname" : "Butros",
    "orgNr" : "5560350067",
    "personGivenName" : "Deniz",
    "email" : "deniz.butros@stockholm.se"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "199106261580",
    "personSurname" : "Butros",
    "tbs" : "SmFnIHVuZGVydGVja25hcjogIkFCIEZhbWlsamVib3N0w6RkZXJzIMOlcnMtIG9jaCBow6VsbGJhcmhldHNyZWRvdmlzbmluZyIgCklEOiBmMGNlODFiMC0yMWM3LTExZjEtOWIwZC1hMzk0NDYyZThhMWUKRGF0dW06IDIwMjYtMDMtMTcKCg==",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "aad72260-21e1-11f1-a96f-6388819bffeb",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpJbm5laMOlbGw6CgoiQUIgRmFtaWxqZWJvc3TDpGRlcnMgw6Vycy0gb2NoIGjDpWxsYmFyaGV0c3JlZG92aXNuaW5nLnBkZiIKZDBiOSAwYmNhIGNhM2EgN2RjOCA3MzBlIDVlYTAgNzc5NCA3ZWQ0IDNhOWUgMTBjZiBjZWNjIDY5NmQgMmUxNyBlMTVlIGNkYjcgMGY4ZQotLS0tLS0tLS0t",
    "personGivenName" : "Deniz",
    "startDate" : "2026-03-17T09:14:14.511+0000",
    "transactionId" : "d1eeccb645c03822ee70464117e36f0a"
  },
  "time" : "2026-03-17T10:14:27.000+0100",
  "type" : "sign",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "217.21.230.3"
  },
  "eventId" : 30,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "b2b79550-21e1-11f1-abd8-fb94c1a7e3f4"
}, {
  "id" : "b3959940-21e1-11f1-abd8-fb94c1a7e3f4",
  "time" : "2026-03-17T10:14:28.000+0100",
  "eventId" : 51,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "signed",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "anders.burman@familjebostader.com"
  } ]
}, {
  "id" : "b3960e70-21e1-11f1-abd8-fb94c1a7e3f4",
  "time" : "2026-03-17T10:14:28.000+0100",
  "eventId" : 50,
  "eventClass" : "message_sent",
  "user" : {
    "personName" : "<System user>"
  },
  "type" : "created",
  "sentTo" : [ {
    "email" : "fredric.havren@se.ey.com"
  } ]
}, {
  "id" : "29a697b0-2214-11f1-abd8-fb94c1a7e3f4",
  "time" : "2026-03-17T16:15:41.000+0100",
  "eventId" : 20,
  "eventClass" : "agreement_viewed",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "213.115.65.104"
  },
  "type" : "web",
  "partyInfo" : {
    "personName" : "Fredric Hävrén",
    "orgName" : "Ernst & Young AB",
    "personSurname" : "Hävrén",
    "orgNr" : "556053-5873",
    "personGivenName" : "Fredric",
    "email" : "fredric.havren@se.ey.com"
  }
}, {
  "signeeInfo" : {
    "personName" : "Fredric Hävrén",
    "orgName" : "Ernst & Young AB",
    "personSurname" : "Hävrén",
    "orgNr" : "556053-5873",
    "personGivenName" : "Fredric",
    "email" : "fredric.havren@se.ey.com"
  },
  "signingMetadata" : {
    "personNr" : "197110240251",
    "personSurname" : "Hävrén",
    "tbs" : "SSBzaWduOiAiQUIgRmFtaWxqZWJvc3TDpGRlcnMgw6Vycy0gb2NoIGjDpWxsYmFyaGV0c3JlZG92aXNuaW5nIiAKSUQ6IGYwY2U4MWIwLTIxYzctMTFmMS05YjBkLWEzOTQ0NjJlOGExZQpEYXRlOiAxNy8wMy8yMDI2Cgo=",
    "signature" : "",
    "ocspResponse" : "",
    "signatureMethod" : "bankid",
    "AUDIT_AGREEMENT_EVENT_TXN_ID" : "2f771660-2214-11f1-b910-4dfc9e6b2018",
    "tbsHidden" : "LS0tLS0tLS0tLQpDb250ZW50OgoKIkFCIEZhbWlsamVib3N0w6RkZXJzIMOlcnMtIG9jaCBow6VsbGJhcmhldHNyZWRvdmlzbmluZy5wZGYiCmQwYjkgMGJjYSBjYTNhIDdkYzggNzMwZSA1ZWEwIDc3OTQgN2VkNCAzYTllIDEwY2YgY2VjYyA2OTZkIDJlMTcgZTE1ZSBjZGI3IDBmOGUKLS0tLS0tLS0tLQ==",
    "personGivenName" : "Fredric",
    "startDate" : "2026-03-17T15:15:52.020+0000",
    "transactionId" : "46955633e9c259bc45722ac862f4de8b"
  },
  "time" : "2026-03-17T16:16:07.000+0100",
  "type" : "sign_final_part",
  "user" : {
    "personName" : "<Non authenticated user>",
    "ipAddress" : "213.115.65.104"
  },
  "eventId" : 31,
  "eventClass" : "agreement_signed",
  "id" : "38eca840-2214-11f1-abd8-fb94c1a7e3f4"
} ]
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Purpose

This document gives an introduction to the collection of reference documentation added to
each agreement signed using the eAvtal service. In case of agreement disputes, this
documents and its referrals should be used as a handbook on how to verify agreements.

Overview

Agreement and workflow basics are introduced in this document in order to be able to understand the
reference documentation.

Glossary

Term

Agreement File

Agreement Creator

Description

Attachment to the agreement, for example an
uploaded PDF, image, or free text, entered by
agreement creator.

User who creates the initial agreement and add
contracting parties.

API Application Programming interface

Audit Log The log of events associated with each agreement.
CMS Cryptographic Message Syntax

Container The file which holds the agreement including all

Contracting Party
eAvtal

Svensk e-identitet

metadata such as audit log, documentation,
verification, Etc.

User who is to sign an agreement.
The agreement signing service.

The company providing the agreement signing
service. Svensk e-identitet AB, https://e-identitet.se

EID Electronic identity such as a certificate or online
identity of some kind.

Hash A cryptographic hash, see Signing

JSON JavaScript Object Notation

NTP Network Time Protocol

OCSP Online Certificate Status Protocol



https://e-identitet.se



Term
PKCS
PKI
PDF

Signee

TBS

Verification

XML

Agreement Basics

Description

Public Key Cryptography Standards

Public Key Infrastructure

Portable Document Format from Adobe Systems

When a contracting party has signed an
agreement, the party becomes a signee.

To Be Signed. A textual representation of an
agreement.

Page(s) appended to the end of the visible part of
the agreement, summarizing agreement
information, including a timeline.

Extensible Markup Language

An agreement has a number of artifacts that together form an agreement:

E eAvtal

Agreement Name

Agreement ID

Agreement files Audit log

Attachment-1 Created
Attachment-2 User 1 viewed
Attachment-3 User 1 signed

User 2 viewed

User 2 signed

Figure 1. Agreement content

* Agreement name chosen by Agreement Creator.

* Agreement ID automatically generated by the eAvtal service.





* Files of different formats, such as text or images, that form the contractual part of the agreement.

* Audit log, created by the eAvtal service, keeping records of all major events that have taken place in

the process of concluding the agreement.

» Reference documentation on how eAvtal manages agreement creation, signing and conclusion.

This very document is the introduction and first part of the reference documentation.

Version Properties

The following properties apply for the current version of the agreement implementation:

» Agreement File hash algorithm: SHA-256

* Agreement File hash encoding: Hex string

* Reference documents:

o Overview
o Container Format
o Signing

o Validation

Workflow

The eAvtal workflow contains a number of stages.

1.

2
3
4.
5

Create agreement - Start

. Add agreement files - Upload attachments

. Add contracting parties - Add people who are to sign the agreement

Signature creation - All contracting parties sign the agreement

. Download - Agreement can be downloaded (optional)

Agreement Creation

When an agreement is to be created, the user chooses a name for the agreement and an ID is
automatically generated.

Agreement Files

An agreement file is a part of the agreement. The file can be of any format. If the file format can be
presented by the eAvtal service, a visual representation will be shown to the contracting parties.





Contracting Parties

After the agreement has been set up, all contracting parties who should sign the agreement are added.

Signature Creation

The user should always sign the complete agreement including all attached files. Metadata which will
serve as proof of user consent to the agreement will be automatically added by the system, making the
agreement tamper-proof and self-contained. Each signee can choose from a set of signature methods.
The actual signature creation is handled differently depending on signing method.

In the signature workflow, a number of signees can individually sign the same agreement. The
aggregated signature result will be added to the agreement as proof of the agreement’s validity. Signing
is described in detail in Signing.

After the last signee has signed, the agreement will be concluded and therefore the process and
agreement files will be closed.

Download

It is possible to download an agreement from the system to store it offline. The downloaded agreement
is tamper-proof, as all parts of the agreement, including main file, attachments and all other artifacts,
are tied to every individual signee. Since this downloaded agreement is more than just a document, it
is referred to as a Container.

The eAvtal service currently supports PDF as container-format which is described more in detail in
Container Format.

Logging
All actions associated with the agreement are stored in the audit log.
Dispute

In case of dispute about a signed agreement where the different signees disagree, the Validation
document describes the process how to verify the agreement’s validty.

Reference Documentation

Document name Description

Overview Gives an overview of the eAvtal agreement
function and links to the other documents.





Document name Description

Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.

Signing Describes how eAvtal handles the signature
process.

Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.

BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3

Telia Tunnistus Telia Tunnistus - Integration guide to

identification broker service, v1.8

Nets eID Broker Technical reference for service providers, v1.2.3
Swisscom AIS All-in Signing Service Reference Guide, v2.15
Swisscom SRS Integration Guide Smart Registration Service, v1.8

Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630



https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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Purpose

This document is targeted for contracting parties and arbitrators that create, sign and/or evaluate
agreements concluded through the eAvtal application. The document describes the content, structure
and semantics of the agreement container, required to understand in order to evaluate agreements or
settle possible disputes.

Overview

An agreement in the eAvtal sense is not just a single document. Instead, an agreement is a collection of
different information artifacts concerning an agreement made between one or more contracting
parties. Artifacts can be the text on which agreement parties are to agree, individual parties'
acceptance statements, or records of the events associated with the conclusion of the agreement. In
order to store this information in a secure and self-contained manner, a Container is needed. The
container is simply a file storing all the information needed in a structured and well-defined way.

Generic Container Structure

The container includes the following artifact types:

» Agreement File - One or more documents, or other types of files (such as images), either uploaded
by the agreement creator or provided by the eAvtal application, that together constitute the
agreement.

* Audit Log - A log, created by the eAvtal service, with recordings of all major events that have taken
place in the process of concluding the agreement.

* Reference Documentation - Documentation how eAvtal manages agreement creation, signing and
closing.

* Verification - An agreement summary, including a listing of included agreement files, signees and
an extract of the audit log.

PDF Container

The container format used by eAvtal is PDF. All of the listed artifact types are stored as so called
attachments in the PDF container. The reason for adding agreement artifacts as attachments is that
this makes it possible to provide traceability throughout the complete signing process. In order for a
reader to easily be able to view the contents of the agreement, a selection of the attachments is
"mirrored" to the main (visible) part of the PDF.





E} eAvtal PDF Container

o part “

Agreement File 1
Agreement File 2
Visualization of Agreement File N
Agreement File 1-N
Reference Documentation 1
Reference Documentation 2
Reference Documentation N

Audit Log I

Verification I Verification I

Figure 1. Container Overview

Not all PDF viewers are able to list and/or present PDF attachments. Therefore, it is
recommended to use the official Adobe Acrobat Reader to view eAvtal PDF
containers.

Each attachment is given a numeric prefix to its name in order to sort the files correctly in the list. Also
note that the description field holds the artifact type of the attachment.

@ Attachments X
@ B &
Name ~ Description Modified
5 01-CarContract.pdf Agreement File-456-5654-10 29/04/16 14:25:26
i‘ 02-Carlmage.jpg Agreement File-456-5654-12 29/04/16 14:25:27
) 03-CarSound.m4a Agreement File-456-5654-13  28/04/16 14:25:27
: 04-auditlog.json Audit Log 29/04/16 14:25:27
= 05-Overview.pdf Reference Documentation 29/04/16 14:25:27
= 06-ContainerFormat.pdf Reference Documentation 29/04/16 14:25:27
5 07-Signing.pdf Reference Documentation 29/04/16 14:25:27
= 08-Validation.pdf Reference Documentation 29/04/16 14:25:27
= 09-verification.pdf Verification 29/04/16 14:25:27

Figure 2. PDF Attachments





How to Validate

The container is a valid PDF agreement if it holds the artifacts defined above.

Container Content

Agreement File

Artifact type: Agreement file

Agreement files are the parts of the agreement which the agreement creator uploads or selects to be
included. These could be documents, forms, images or virtually any type of file. Furthermore,
agreement files can be divided into two categories, agreement files possible to visualize and non-
possible to visualize.

Agreement Files Possible to Visualize

Files possible to visualize, are added as attachments to the container just as all other artifact types, but
they are also mirrored to the visible part of the agreement PDF. This allows the user to quickly view
the content of the main parts of the agreement. Files that typically are possible to visualize, are PDFs,
image-type files and text files.

Agreement Files Non-Possible to Visualize

Agreement files non-possible to visualize, are not mirrored to the visual part of the agreement PDF,
though it is represented with name, size and hash of the file. These file types are typically technically
hard or impossible to create a visual representation of, e.g. a sound file or a video file.

How to Validate

To understand what has been agreed and to establish if there is a dispute or if the disagreement
between the contracting parties is actually covered by the agreement, please read and understand the
actual content of the agreement.

Audit Log

Artifact type: Audit log

The audit log attachment is a well-defined, JSON formatted, document presenting all the important
events that have occurred from when the agreement was created until the agreement was closed.
Refer to the "Workflow" chapter in Overview for more details.

The following audit log entry types are defined:





* Agreement Created

* Agreement Viewed

* Agreement Signed

* Agreement Rejected

* Agreement ExpireOn Changed

* Message Sent

The different log entry types are described in detail below.

Common Structures
All log entry types share common information that is included in every log entry logged.

Table 1. Common Attributes

Parameter name Parameter value example(s)  Description

time 2016-03-21T10:03:28.010+0000  Time when the entry was logged
as yyyy-MM-dd'T'HH:mm:ss.SSSZ.

id 540431, 1e8f69a4-07c1-11e8- An ID of this particular event

ba89-0ed5f89f718b (can either be a numeric long

value or Time based UUID).

event(lass agreement_created Name of the type, as listed
below.

eventld 10 Each type includes a set of IDs.

See respective log entry type
description for details.

userInfo See UserInfo Information about a user.

UserInfo

The UserInfo structure holds information about the user triggering an event, users being contracting
parties of an agreement as well as other users. Note that only a subset of the parameters is included,
depending on the situation where the UserInfo structure is used.

Table 2. UserInfo

Parameter name Parameter value example(s)  Description

ipAddress 212.94.55.131 The IP address of the user.

email Jjohn@example.org The user’s email address.

mobile +4670123456789 The user’s mobile phone
number.



https://en.wikipedia.org/wiki/Universally_unique_identifier



Parameter name

personNr

personName

personGivenName
personSurname

orgNr

orgName

AgreementFileInfo

Parameter value example(s)

19550505-1234 (Sweden),
220750-999Y (Finland)

John Smith

John
Smith

551234-1234

Acme AB

Description

The user’s personal identity
number.

The first and last name of the
user.

The first name of the user.
The last name of the user.

The organization number of the
organization on behalf of which
the user is operating.

The organization name of the
organization on behalf of which
the user is operating.

The AgreementFileInfo structure holds information about an agreement file, e.g. a PDF uploaded by the

user. See Agreement File.

Table 3. AgreementFileInfo

Parameter name

fileld

fileName

fileMimetype

fileSize

fileHash

How to Validate

Parameter value example(s)

6572354654, 75928ba0-2369-
11e8-b467-0ed5f89f718b

MyEmployeeAgreement.pdf

application/pdf
42253

3d7c514b...66b786a4

See Validation how to validate the entire audit log.

Agreement Created

Description

The system generated ID of the
agreement file (can either be a
numeric long value or Time
based UUID).

The user defined name of the
agreement file.

The agreement file mime type.

The size, in bytes, of the
agreement file.

The hash of the agreement file,
encoded as a hex string.

This event is logged when the agreement is created. This is always the first log entry for each



https://en.wikipedia.org/wiki/Universally_unique_identifier
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agreement, i.e. no events can take place before this event has occurred.

* EventClass: agreement_created

 Eventld:

> 10: When a private user creates an agreement using the web application.

> 11: When a company user creates an agreement using the web application.

> 12: Agreement created using the APIL.

Table 4. Agreement Created Specific Information

Parameter name Parameter value example(s)

agreementName MyEmployeeAgreement

agreementId 12345678901234, 75928ba0-2369-
11e8-b467-0ed5f89f718b

agreementVersion 1.18

agreementlocale sv_SE

signees List of UserInfo

agreementFiles List of AgreementFileInfo

How to Validate

Description

User specified name of the
agreement.

System generated ID of the
agreement (can either be a
numeric long value or Time
based UUID).

Version of the agreement
container format.

Locale of the agreement
container.

A listing of the signees defined
as parties in the agreement.

A listing of the agreement files
included in the agreement.

Validating this audit entry requires a number of steps all documented below.

EventTypeld Validation

Check that the UserInfo field is populated correctly according to EventType. See UserInfo for details.

Table 5. EventType effect on UserlInfo

Type How to validate UserInfo

10 orghr and orgName must not be set

1 personNr, orgNr and orgName must be set
12 orgNr and orgName must be set
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Agreement Metadata

All metadata parameters must be validated according to table below.

Table 6. Agreement Created Metadata Verification

Parameter name How to validate

agreementName Must be present

agreementId Must be present

agreementVersion Must be less than or equal to 1.16
agreementlocale If present, Must be a valid locale and container

verification page must be in this language
signees See Signees Validation

agreementFiles See Agreement File Validation

Agreement File Validation

Validate that all Agreement File are the correct ones, that they are included, and that there are no
additional files than the ones listed in the audit log.

Audit Log

Check all agreement files in this audit entry and verify that they all exist in the container. Do this by
identifying the attachment by the ID and name stated in the audit entry.

Attachments

Check all agreement files in the PDF container by searching after the Artifact type: Agreement file and
make sure that they are all listed in the create agreement audit entry.

Check Hashsums

For each agreement file, compute the hash and check that the hash in the audit entry is correct.

Signees Validation

Make sure that each signee has an Agreement Signed audit entry. Also check that the number of signees
is equal to the number of Agreement Signed entries.

Agreement Viewed
This event is logged every time an agreement is viewed or downloaded.

» EventClass: agreement_viewed
e Eventld:

o 20: When a user views an agreement using the web application.





> 27: When a user views an agreement using a mail link.
o 22: When a user views an agreement by downloading it using the web application.

> 23: When a user views an agreement using a mail link that is protected using two-factor
authentication.

Agreement Viewed Specific Information

None

How to Validate

Check that time of entry is after Agreement Created.

Agreement Signed
This event is logged every time a user signs an agreement.

* EventClass: agreement_signed

* Eventld:
> 30: When a user signs the agreement, not being the last signee.
> 31: When a user signs the agreement as the last signee.

> 32: When a user tries to sign the agreement but signing fails.

Table 7. Agreement Signed Specific Information

Parameter name Parameter value example Description
signeelnfo See UserInfo Information about the signee.
signMetadata See SignMetadata Signing metadata produced in

the signing process.

Table 8. SignMetadata

Parameter name Parameter value example Description

signatureMethod bankid The ID of the signing method
used.

signature PD94bWwgdm...duYXR1lcmU+  The signature, base64 encoded.

The underlying format depends
on the signature method used.

ocspResponse MIIEXgoBAK...jks3yrAUVE The OCSP response message,
base64 encoded. This parameter
is only included for some signing
methods.





Parameter name Parameter value example Description

message MzJhMDYXN2FhYjRjOWZINzI1Zj The text shown to the signee
FINWJJNDQxM,;... before approving the signature
request. Text is NOT signed, just
kept for audit purposes.

tbs SSBzaWduOiAiQ29udHJhY3QiIA The text being signed by the
PJRDogNjdKkN2... signee using the signing method
encoded as base64. This
parameter is only included for
some signing methods and may
vary between signing methods
and localizations.

tbsHidden LSOtLSOtLSOtLQpDb250ZW500g Hidden additional text also
oKImJsdWUucG... being signed, base64 encoded.
This parameter is only included
for some signing methods.

How to Validate

Check that time of entry is after Agreement Created.

EventType Validation

Table 9. EventType effect on validation

Type How to act
30 Verify as described below.
31 Verify as describe below, and once done, check

that there are no more Agreement Signed entries
in the audit log.

TBS Validation

In case of an advanced or qualified signature methods, the TBS (including the hidden TBS where
applicable) will be stored as a part of SignMetadata.

For simple electronic signature methods, TBS validation is not applicable.

Signature Validation

Fetch the signature method pointed out by SigningMethod and verify the signature according to the
corresponding chapter in Signing

Signee Validation

The output from the Signature Validation should be validated according to table below.





Output type How to validate

Signature time If a signature time has been registered, check that
this signature time corresponds to the time of the
Agreement Signed.

User attributes Check that the user attributes returned from the
signature method matches the attributes of the
SigneeInfo.

TBS or hash of TBS If TBS validation applies, check that TBS and/or

tbsHidden matches the SignMetadata.

Hash algorithm If TBS validation applies, and the TBS is returned
hashed, return name of hash algorithm.

Agreement Rejected
This event is logged when the agreement is rejected. If this event occurs, the agreement is invalid.

* EventClass: agreement_rejected
* Eventld:
o 40: Agreement rejected by user.
o 41: Agreement auto-rejected due to validity timeout.

o 42: Agreement withdrawn by agreement creator.

Agreement Rejected Specific Information

None

How to Validate

If one of these audit entries are found, the agreement is not a valid agreement.

Agreement ExpireOn Changed
This event is logged when the agreement expiry date is changed.

* EventClass: agreement_expire_on_changed
e Eventld:

o 80: Agreement expiry date changed by user.

Table 10. Agreement ExpireOn Changed Specific Information

10





Parameter name Parameter value example Description

agreementPreviousExpireOn 2016-03-21T10:03:28.010+0000  Time when agreement was

scheduled to expire as yyyy-Mm-
dd'T'HH:mm:ss.SSSZ.

agreementExpireOn 2016-03-31T10:03:28.010+0000  Time when agreement is

scheduled to expire as yyyy-Mm-
dd'T'HH:mm: ss.SSSZ.

How to Validate

Check that time of entry is after Agreement Created.

Message Sent

A message is logged each time the system sends a mail to parties involved in the agreement.

* EventClass: message_sent

* Eventld:

[

o

50:
51:

52

53:
54:
55:

56

57:
58:
60:

Message sent due to event IDs: 10-12

Message sent due to event ID: 30.

: Message sent due to event ID: 31.

Message sent due to event ID: 40.
Message sent due to event ID: 41.

Message sent when agreement is shared.

: Message sent when agreement sharing is cancelled.

Message sent when agreement validity is about to expire.
Message sent as a reminder of agreement creation.

Message sent due to event ID: 20-23.

Table 11. Message Sent Specific Information

Parameter name Parameter value example Description

sentTo

List of UserInfo A listing of the users to whom
the message is sent.

How to Validate

Check that time of entry is after Agreement Created.

11





Format

The audit log is included in the container as a JSON-formatted file.

Audit log example

[ {
"agreementId" : "160400034502",
"agreementName" : "Package patent",
"agreementVersion" : "1.16",

"agreementlocale": "sv_SE",
"agreementFiles" : [ {
"fileSize" : "722085",
"fileId" : "4081",
"fileHash" : "01e70b3f3d48df504119a912e171df2f2533a2a8bf73d052¢c004e27bf64671a0",
"fileMimetype" : "application/pdf",
"fileName" : "patent.pdf"
oA
"fileSize" : "180269",
"fileId" : "4082",
"fileHash" : "96e0a461e285986ae6e3a2b581568c89d1dae77ae580fea1859faab2e594ec46",
"fileMimetype" : "image/png",
"fileName" : "figl.png"
1L
"signees" : [ {
"personNr" : "191111112222",

"personName" : "Alice A"

oA
"personNr" : "193333334444",
"personName" : "Bob B"

1L

"id" : 778333,

"time" : "2016-04-26T716:39:30.000+0000",

"user" : {
"personNr" : "193333334444",
"personName" : "Bob B",
"ipAddress" : "1.2.3.4"

I

"event(Class" : "agreement_created",

"eventId" : 10

oA
"id" : 778334,

"time" : "2016-04-26T716:39:31.000+0000",
"eventId" : 50,

"event(Class" : "message_sent",
"user" : {
"personNr" : "193333334444",
"personName" : "Bob B",

12





"ipAddress" : "1.2.3.4"

H

"sentTo" : [ {
"email" : "alice.a@eavtal.se",
"personName" : "Alice A"

Frp
"personName" : "Alice A",
"mobile" : "+4670123456789"

} ]

oA

"signingMethod" : "bankid",

"signeelnfo" : {
"personSurname" : "B",
"personNr" : "193333334444",
"personGivenName" : "Bob",
"personName" : "Bob B"

}

igningMetadata" : {

"ocspResponse” : "MII...z5Q==",

"startDate" : "2016-04-26716:39:32.000+0000",
"signatureMethod" : "bankid",

"signature" : "PD9...cmU+"

I

"id" : 778335,

"time" : "2016-04-26T16:39:43.000+0000",

"user" : {
"personNr" : "193333334444",
"personName" : "Bob B",
"ipAddress" : "1.2.3.4"

I

"event(Class" : "agreement_signed",

"eventId" : 30

} ]

Reference Documentation

Artifact type: Reference documentation

Included in the container is also the reference documentation which documents the container format,
overview and details about signing and validation, Etc.

Table 12. Reference Documentation
Document name Description

Overview Gives an overview of the eAvtal agreement
function and links to the other documents.
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Document name Description

Container Format Describes the details of how agreement
information is stored within the container PDF.

Signing Describes how eAvtal handles the signature
process.

Validation Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.

BankidValidation Signature Profile for BankID, v2.3

Telia Tunnistus Telia Tunnistus - Integration guide to

identification broker service, v1.8

Nets eID Broker Technical reference for service providers, v1.2.3
Swisscom AIS All-in Signing Service Reference Guide, v2.15
Swisscom SRS Integration Guide Smart Registration Service, v1.8
Cryptographic Message Syntax https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
Verification

Artifact type: Verification

The verification page is included as an attachment in the container, and is also mirrored to the visible
part of the container PDF. The purpose of the verification is to provide the reader with a summary of
the content of the agreement, in combination with important events that have occurred during the
agreement creation and signing process. An overview of the contents of the verification is given below.

Basic Information

Includes the most basic, and always present, information of the agreement. See Agreement Created for
more details.

* Agreement ID
* Agreement name
* Agreement version

e Creation date

Agreement Files

Lists the different files that the agreement includes. This is primarily the documents uploaded by the
user, which include agreement text and other data. See AgreementFileInfo for more details.
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Each agreement file is listed with the following properties:

* Agreement file ID

* Agreement file name

* Agreement file mime type
* Agreement file size

* Agreement file hash

Signees

Lists the signees that have signed the document. See UserInfo for more details. Each signee is listed
with the following properties:

* Signee person number ID
* Signee name

» Signee sign date

Audit Log Extract

The verification ends with a summarizing extract from the audit log. It includes the most important
events and information from the audit log, whereas audit information that is of secondary importance
is filtered out.

Change Log

Agreement Version : 1.1

* Date of Change : 2017-02-28
* Logs

o Representation of agreement parts which are not possible to visualize are to include last
modified date along with the existing information (Name, Size, Hash).

- Layout is also changed to display the additional information vertically.
- Agreement File section of Verification page to include last modified date & time.

- ToBeSigned (TBS) text is separated into two types(visible & hidden).

Agreement Version : 1.2

* Date of Change : 2017-03-15

* Logs
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o File Title is included in non visible agreement parts.

- Removed file Hash information from Attest Page and included file title

Agreement Version : 1.3

* Date of Change : 2017-06-21
* Logs

o New Signature Methods EMail signature & Email signature with OneTimePassword introduced

Agreement Version : 1.4

» Date of Change : 2018-02-01
* Logs
o Audit Events are allowed to have id as Long (number) or UUID

o New Signature Method Click signature introduced

Agreement Version : 1.5

* Date of Change : 2018-05-31
* Logs

o Norwegian BanKID is introduced

Agreement Version : 1.6
» Date of Change : 2018-07-31
* Logs
> More information about signature added on attest page
Agreement Version : 1.7

* Date of Change : 2019-01-16
* Logs
o Draw signature image added on attest page
Agreement Version : 1.8
* Date of Change : 2019-02-01

* Logs
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o Message Sent for viewed event added in auditlog.json

Agreement Version : 1.9

» Date of Change : 2019-04-04
* Logs

- Agreement locale added for agreement created event in auditlog.json

Agreement Version : 1.10

» Date of Change : 2019-05-16
* Logs

- Enable rendering of txt files on visual part of the PDF.

Agreement Version : 1.11

* Date of Change : 2019-05-14
* Logs

o Agreement expire on changed event added in auditlog.json

Agreement Version : 1.12

* Date of Change : 2020-04-20
* Logs

- Localized signing method display text on attest page & in auditlog.json

Agreement Version : 1.13

» Date of Change : 2020-10-22
* Logs

o Finnish EID is introduced

Agreement Version : 1.14

» Date of Change : 2021-08-03
* Logs

o TBS explanation is extended

17





Agreement Version : 1.15

* Date of Change : 2021-11-07
* Logs
o Norwegian BankID signing documentation is updated

> Norwegian BankID signing by the means of authentication is introduced

Agreement Version : 1.16

» Date of Change : 2022-04-30
* Logs

o Danish signing using MitID is introduced

Agreement Version : 1.17

* Date of Change : 2022-07-15
* Logs
o Watermark logo removed

o Verification page logo changed

Agreement Version : 1.18

* Date of Change : 2023-10-02
* Logs

o Qualified electronic signing using Swisscom Mobile ID is introduced

Agreement Version : 1.19

* Date of Change : 2024-04-17
* Logs
o Watermark logo added

o Verification page logo changed

Agreement Version : 1.20

* Date of Change : 2025-09-30

* Logs
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o Signing documentation updated with norbankid-high and norbankid-substantial.

Agreement Version : 1.21

* Date of Change : 2025-11-26
* Logs

- Documentation updated to reflect that legal entity has changed to Svensk e-identitet AB.

Agreement Version : 1.22

» Date of Change : 2026-02-02
* Logs

> Documentation updated to rebrand product name to eAvtal.

Reference Documentation

Document name

Overview

Container Format

Signing

Validation

BankidValidation

Telia Tunnistus

Nets eID Broker
Swisscom AIS
Swisscom SRS

Cryptographic Message Syntax

Description

Gives an overview of the eAvtal agreement
function and links to the other documents.

Describes the details of how agreement

information is stored within the container PDF.

Describes how eAvtal handles the signature
process.

Describes how to validate a container. Makes
references to other documents for validation
details.

Signature Profile for BankID, v2.3

Telia Tunnistus - Integration guide to
identification broker service, v1.8

Technical reference for service providers, v1.2.3

All-in Signing Service Reference Guide, v2.15

Integration Guide Smart Registration Service, v1.8

https://www.ietf.org/rfc/rfc2630
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Purpose

The purpose of this document is to provide deep knowledge of the signature process making it possible
to verify the signatures of agreements signed using the eAvtal service.

Overview

This document describes how eAvtal handles the signature process, from how to make all agreement
files tamper-proof, to how each Electronic ID (EID) provider implements its signatures.

System

For the agreement signatures to be trustworthy, it is important that a stable and high-quality system
protects the signing process.

All parts providing evidence for the signature, such as hardware, operating system and software, have
to be trusted.

Hardware

The eAvtal service runs on a virtualized hardware platform. It is hosted in a data center with high
availability requirements, used by large banks and e-commerce companies.

Software

For a signature to be trusted, it is important that the timestamp can be reliable. Timestamps are used to
show when certain events occur and are an important evidence when validating an agreement.

The platform synchronizes its time over the standardized Network Time Protocol (NTP).

Electronic Signatures

An electronic signature is any electronic means that indicates that a person consents to the contents of
an electronic message. In the EU the eIDAS legislation regulate and defines three levels of such
signatures:

» Simple Electronic Signatures

» Advanced Electronic Signatures

* Qualified Electronic Signatures

These signatures are created using an electronic identity that has a certain security Level of Assurance





(LOA) also defined by eIDAS. The LOA describes the degree of confidence the identity was issued,
taking into account the enrollment process as well as protection of the authentication needed to use
the identity.

* Low - For example self-registration.
» Substantial - Providing and verifying identity information in a structured way.

* High - For example a requirement to have a physical meeting before issuing an identity.

Simple Electronic Signature (SES)

* Basic electronic signature with low assurance.
» Typically equivalent to a handwritten signature.

* Minimal identity verification required.

Is defined as "data in electronic form which is attached to or logically associated with other data in
electronic form and which is used by the signatory to sign".

Supported methods

* Draw Signature - A handwritten signature drawn on a digital canvas.

API Signature - A signature created by consuming the web service exposed by Svensk e-identitet
AB.

MitID low - Danish MitID on LOA level low

* Click Signature - A signature created by personalized link.

Advanced Electronic Signature (AES)

* is uniquely tied to the signatory,
* uniquely linked to and capable of identifying the signatory

* created in a way that allows the signatory to retain control

linked to the document in a way that any subsequent change of the data is detectable.

Electronic signatures are usually based on PKI, such as the Swedish BankID and Norwegian BankID.

Supported methods

* Swedish BankID
* Norwegian BankID
 Finnish strong identification

e Danish MitID - MitID on LOA level substantial





» SMS Signature - A signature created by responding to an SMS with context specific content.

* Email Signature with OneTimePassword - A signature created by One Time Password (OTP) based
email service.

Qualified Electronic Signature (QES)

A qualified electronic signature is an advanced electronic signature which is additionally:

» Highest Level of Assurance and trust.
* created by a qualified signature creation device (QSCD)
* Requires a qualified digital certificate from a qualified trust service provider.

* Legal equivalence to a handwritten signature in many jurisdictions.

Supported methods

Electronic signatures based on PKI where the signature is the highest level of electronic signature
under eIDAS, providing the utmost trust, legal equivalence to handwritten signatures.

¢ Swisscom Mobile ID

Cryptography

Cryptography is a central part of many signature solutions, for example to provide tamper-proof
agreement files.

The following chapters introduce some concepts needed to understand cryptography based signatures.

Cryptographic Hash Functions

A cryptographic hash function is any function that can be used to map data of arbitrary size to data of
fixed size where it is practically impossible to find two pieces of input that produces the same hash
value. It is a one way transformation that produces the same result every time. The result is called a
hash and since it is a one way function, it is not possible to re-create the input behind a hash.

Examples on hash functions are:

* SHA.2
* RIPEMD
* Whirlpool





Asymmetric Encryption

In cryptography, two types of encryptions are most commonly used, symmetric and asymmetric
encryption. The difference between them is that the symmetric encryption uses one single key for both
encryption and decryption, while asymmetric uses one key for encryption and another for decryption.
The fact that there are two keys can also be used for creating signatures and serves as a base for many
types of EID. The EID solutions usually use the asymmetric encryption in a Public Key Infrastructure
(PKD).

Asymmetric encryption make use of keypairs that if a text is encrypted using one of the keys, the only
key that can decrypt the crypto text is the other key belonging to the pair. One key is private and
should not be shared with anyone, the other is public and is used to verify signatures created with the
private key.

Examples on asymmetric keys are:

* RSA
* DSA

Digital Signatures

When signing using asymmetric keys, the signature result is called a raw signature and is just a binary
blob of a specific size, without any information at all. In order for the signature to be used in a
distributed environment, there is a need to add information on who signed the blob, what was signed
and so on.

The combination of metadata and the raw signature is called a digital signature. Some information is
optional:

« Signature time

X.509 Signature Certificate

X.509 CA Certificates (who issued the X.509 Signature Certificate)
 Signature text (TBS)

* Hash algorithms used

 Signature algorithm used

* The raw signature
Examples on digital signature formats are:

* CadES/CMS/PKCS#7
* XAdES





Signing
To sign an agreement a number of actions need to be executed:

* Create text representation of agreement

* Create digital signature

Create text representation

For advanced electronic signatures, where the agreement contents is logically tied to the created
signature, the text needs to be prepared in order to suit the signing method used. The textual
representation of an agreement is also called To Be Signed, or TBS for short. The TBS is the actual text
that is to be digitally signed. For the whole agreement to be tamper-proof, the agreement metadata
with all agreement files needs to be signed. Digital signature clients have limitations on the size of TBS.
It is not possible to sign the actual agreements, since there is a risk that the agreement files are too
large. Therefore cryptographic hash functions are used to reduce the size of the agreement files and
create a representation of it.

For non-advanced signatures, where the agreement contents is not directly tied to the signature, the
above preparation is normally not needed.

Digital signature clients allow us to send two different types of TBS. They are:

* Visible TBS
* Hidden TBS - Swedish BankID only

Visible TBS

TBS text that is exposed to the signatories by the digital signature clients. General information about
the Agreement is supplied to digital signature clients as a visible TBS. As the TBS will be different
between signing clients and also have different localizations it will be saved together with the digital
signature. In cases where hidden TBS is not supported, the visible TBS will contain information that
otherwise would be in the hidden TBS. Where the TBS has length restrictions due to technical reasons,
the hash may be base64 encoded (trailing = characters being omitted) and the hash may be calculated
as if the ordered agreement files were a single file.

Example

I sign: "Employment ACME Inc"
eAvtal ID: 2394857302
Date: 26/04/2016





Hidden TBS

TBS text that is hidden from the signatories by the digital signature clients. Agreement content is
reduced to fewer characters using cryptographic hash functions is supplied to digital signature clients
as a hidden TBS. This is currently only supported for Swedish BankID.

Example

Content:

"Contract"
1103 b497 984e 433c 38d4 fdef 775 33ad Ocef 8c@7 9995 5b37 7c8e eddf 66f7 de73

"Codes of conduct"
2c¢f9 688d c483 2085 1112 6120 9001 58b2 ab2e 62b1 afd5 acch ebbb 5134 c7a4 9012

Create Digital Signature

For advanced electronic signatures, the cryptographic signature is created by applying the private key
from an asymmetric key pair on a dataset that previously has been hashed. In this context, the dataset
is the TBS. Different EID providers handles digital signatures in different ways, Signature Methods
describes all methods supported.

For non-advanced signatures, signature creation will vary depending on the method.

Signature Methods

Currently, the following signing methods are supported:

» Swedish BankID (advanced electronic signature)

* Norwegian BankID (advanced electronic signature and authentication)
* Finnish strong identification

* Danish MitID

» Swisscom Mobile ID (qualified electronic signature)

* Draw Signature

* API Signature

* SMS Signature

* Email Signature with OneTimePassword





* Click Signature

These are described in detail below.

Swedish BankID

Swedish BankID is the largest EID provider in Sweden run by Finansiell ID-Teknik BID AB which is
owned by a number of large swedish banks.

It is a PKI based solution with support for file based tokens as well as smart cards, supported on a
number of platforms for desktop and mobile.

Signature format

The BankID client produces an XML Digital Signature as specified in BankID Signature profile.

Audit log
Each signature transaction provides information used in user interface and audit logging:

* personNr - In the form of a Swedish personal identity number.
* personSurname - Surname in capital letters.

» personGivenName - Given name in capital letters.

« startDate - Date when signing was started.

* signatureMethod - Will be bankid or bankid-otherunit.

* transactionld - Transaction ID from backend system.

* signature - Signature, base64 encoded.

* tbs - Data being signed, base64 encoded.

* thsHidden - Hidden data being signed, base64 encoded.
How to validate
Validate the signature according to BankID Signature profile.

Output from validation to provide to Signee Validation in Container Format is:

» User attributes of the first certificate of the XML element KeyInfo with ID bidKeyInfo in the
signature.

* Hashed TBS.
* TBS Hash algorithm.





Norwegian BankID - advanced electronic signature

Norwegian BankID is the largest EID provider in Norway run by BankID Norway AS.

It is a PKI based solution that uses a one time password in combination with a personal password,
supported on a number of platforms for desktop and mobile.

Signature format

The BankID client produces a detached PKCS#7/CMS signature as specified in Cryptographic Message
Syntax, where the detached data being signed is the TBS.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

* personNr - Person unique ID, not the Norwegian personal identity number.

* personSurname - Surname.

* personGivenName - Given name.

* personDateOfBirth - Date of birth for the person.

« startDate - Date when signing was started.

» signatureMethod - Will be norbankid-high, norbankid-netcentric or norbankid-mobile.

* signatureAction - Will be signature.

* transactionld - Transaction ID from backend system.

* signature - Signature, base64 encoded.

* ths - Data being signed in the detached PKCS#7 signature, base64 encoded.

How to validate

Validate the signature according to 5.6 Message Signature Verification Process in Cryptographic
Message Syntax.

Output from validation to provide to Signee Validation in Container Format is:

» User Attributes of the signer certificate in the element SignedData certificates in the PKCS #7
signature.

 Hashed TBS

* Hash algorithm





Norwegian BankID - authentication

Authentication based signing is also provided by the means of Norwegian BankID.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

* personNr - Person unique ID, not the Norwegian personal identity number.

* personSurname - Surname.

* personGivenName - Given name.

» personDateOfBirth - Date of birth for the person.

* startDate - Date when signing was started.

signatureMethod - Will be norbankid-substantial, norbankid-netcentric or norbankid-mobile.

signatureAction - Will be authentication.

transactionld - Transaction ID from backend system.

How to validate

As an authentication alone does not digitally sign the agreement content, the person details such as
given name, surname and date of birth must be compared with the requested signee.

Finnish strong identification

Strong identification broker services are provided by Telia Finland for banks and mobile operators in
the Finnish Trust Network ("FTN").

Identity format
Telia produces a signed JWT which contains information about the person.

Table 1. Signed Attributes

Attribute Name Attribute Value

urn:oid:1.2.246.21 Social security number / personal identity code /
HeTu - henkilotunnus

urn:oid:2.16.840.1.113730.3.1.241 Full name

urn:oid:2.5.4.4 Surname

urn:oid:1.2.246.575.1.14 Given name





More information can be found in Telia Tunnistus.

Audit log
Each signature transaction provides information used in user interface and audit logging:

* personNr - Finnish personal identity code.

* personSurname - Surname

* personGivenName - Given name

* startDate - Date when signing was started.

* signatureMethod - Will be eid-fi.

* transactionld - Transaction ID from backend system.

* signature - Signed JWT (from Telia).

publicKey - Public key (JWK) for the signed JWT (from Telia).

How to validate

The signed JWT can be verified using the public key.

Danish MitID

Danish MitID signing is utilizing Transaction Signing from Nets eID Broker.

Signature format

The signature flow for Danish MitID is performed as a text followed by end-user authentication, so
there is no signature produced. Thus a signature format does not exist.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

* personNr - Person unique ID, not the Danish personal identity number.

* personName - Full name.

 personDateOfBirth - Date of birth for the person.

* startDate - Date when signing was started.

 signatureMethod - Will be one of: mitid-low, mitid-substantial or mitid-high.

o The method mitid-<LOA> specifies what Level of Assurance (LOA) that was requested when
initiating the signature.
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signatureAction - Will be authentication.
* transactionld - Transaction ID from backend system.

* tbs - Data that was shown to user before authenticating, base64 encoded.

More information can be found in Danish MitID.

How to validate

Due to the nature of this kind of signature, the signature in itself cannot be machine validated in the
same way as an advanced signature. In case of dispute, contact the EID provider, Nets, to validate the
entries in the audit log.

Swisscom Mobile ID

Swisscom Mobile ID is a qualified electronic signature method provided by Swisscom Trust Services.

It is a PKI based solution that uses a smartphone application to authenticate signees. After successful
authentication a short lived certificate is issued that is used to produce a Qualified Electronic
Signature.

Signature format

Swisscom Trust Services produces a detached CMS signature as specified in Cryptographic Message
Syntax, where the detached data being signed is the tbsHidden and message is the message shown to
the user in the Mobile ID client.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

* mobile - Mobile no used to trigger the signee’s authentication of the signature.

* personName - Full name.

* personSurname - Surname.

* personGivenName - Given name.

* personSerialNumber - Swisscom evidenceld.

* startDate - Date when signing was started.

* signatureMethod - Will be swisscom-ges.

* transactionld - Transaction ID from backend system.

* signature - Signature, base64 encoded.

* message - Message shown in the Mobile ID client when user approves the signature, base64
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encoded.

* tbsHidden - Data signed in the detached CMS signature, base64 encoded.

More information can be found in Swisscom AIS and Swisscom SRS.

How to validate

Validate the signature according to 5.6 Message Signature Verification Process in Cryptographic
Message Syntax.

Output from validation to provide to Signee Validation in Container Format is:

» User Attributes of the signer certificate in the element SignedData certificates in the CMS signature.
* Hashed TBS
* Hash algorithm

Draw Signature

The draw signature signing method is an electronic counterpart to traditional handwritten signatures.
Using draw signature, the end user draws a signature on a web canvas. The signing method is not
classified as an advanced electronic signature in that it does not tie the user to the contents signed and
does not identify this signatory. Yet, the method can be suitable in use cases where advanced electronic
signatures are not required.

Signature format

The signature is represented as an SVG/PNG image.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

* personNr - In the form of a swedish personal number.

* personSurname - Surname

* personGivenName - Givenname

* signatureMethod - Will be draw-signature.

* signature - The SVG or PNG image, base64 encoded.

 signatureContentType - The content type of signature eg. image/svg, image/png.

How to validate

Due to the nature of this kind of signature, the signature in itself cannot be machine validated in the
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same way as an advanced signature. Also, as the case of traditional handwritten signatures where
there are no formal requirements placed, ocular comparison does not add to trustworthiness.

API Signature

The API Signature is an electronic signature which is done by consuming the web service exposed by
Svensk e-identitet AB. Using API Signature, the end user signs the agreement by making a request to
the web service. Using this method, user can also send the timestamp of actual time when the sign
event took place. This signing method is not classified as an advanced electronic signature in that it
does not tie the user to the contents signed and does not identify this signatory. Yet, this method can be
suitable in use cases where advanced electronic signatures are not required.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

» personNr - In the form of a swedish personal number.

* personSurname - Surname

* personGivenName - Givenname

* signatureMethod - Will be api-signature.

* signedOn - Time at which the agreement was actually signed (stated by user)

How to validate

Due to the nature of this kind of signature, the signature in itself cannot be machine validated in the
same way as an advanced signature.

SMS Signature

SMS Signature is an electronic signature created by responding to an SMS with context specific
content. The content of the SMS is One Time Password (OTP), a 6 digits number sent to the registered
mobile no of the signee. The Signee has to submit the OTP in order to sign the agreement. The OTP
Number is generated by TOTP algorithm by hashing the current time along with the agreement
information. OTP can be regenerated and verified by the same logic provided the given time &
agreement information are same.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

* mobile - Mobile no of the signee.
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* timestamp - Date when signing was started.
* agreementName - Name of the agreeement.

* signatureMethod - Will be sms-signature.

OTP - One Time Password.

How to validate

One Time Password (OTP) can be verified using the following algorithm from the attributes
(agreementName, mobile, timestamp).
* HASHLG : Use SHA-256 algorithm to generate hash of the given input.
* hash (array): HASHLG( agreementName + mobile + timestamp)
* random (function): hash[ ${param1} ] & ${param2} << ${param3}
* otp : Follow the below steps to generate OTP from the hash.
o offset = random(hash.length - 1, 15, 0)

o binary = random(offset, 127, 24) | random(offset + 1, 255, 16) | random(offset + 2, 255, 8) |
random(offset + 3, 255, 0)

o otp = binary % 1000000
o If the output is less than 6 digits, add the remaining digits as '0' in prefix.

* Now verify the ${otp} generated against the OTP that you can find in the auditLog.json.

Email Signature with OneTimePassword

Email signature with OneTimePassword is an electronic signature created by One Time Password(OTP)
based email service. The content of the Email is One Time Password (OTP), a 6 digits number sent to
the registered email address of the signee. The Signee has to submit the OTP in order to sign the
agreement. The OTP Number is generated by TOTP algorithm by hashing the current time along with
the agreement information. OTP can be regenerated and verified by the same logic, provided the given
time & agreement information are same.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

* email - Email address of the signee.

* timestamp - Date when signing was started.

* agreementName - Name of the agreeement.

* signatureMethod - Will be email-signature.
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¢ OTP - One Time Password.

How to validate

One Time Password (OTP) can be verified using the following algorithm from the attributes
(agreementName, email, timestamp).
* HASHLG : Use SHA-256 algorithm to generate hash of the given input.
* hash (array): HASHLG( agreementName + email + timestamp)
» random (function): hash[ ${param1} ] & ${param2} << ${param3}
* otp : Follow the below steps to generate OTP from the hash.
o offset = random(hash.length - 1, 15, 0)

o binary = random(offset, 127, 24) | random(offset + 1, 255, 16) | random(offset + 2, 255, 8) |
random(offset + 3, 255, 0)

> otp = binary % 1000000
o If the output is less than 6 digits, add the remaining digits as '0' in prefix.

* Now verify the ${otp} generated against the OTP that you can find in the auditLog.json.

Click Signature

Click signature is an electronic signature created by using a personalized link. The personalized link
can be shared by email or directly in an integrated application. When the signee visits the link, it will
take him to the agreement review page where he can click the sign button to sign the agreement.

Audit log

Each signature provides data for the Agreement Signed specified in Container Format. The data
provided is:

* email - Email address of the signee.
* timestamp - Date when signing was started.

* signatureMethod - Will be click-signature.

How to validate

Due to the nature of this signature , we can’t validate the authenticity of the signature. Signatories has
to keep the link secret.

Reference documentation
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Purpose

Agreements might need validation in case of disputes where one or more contracting parties renounce
that he or she intentionally signed the agreement. Since an agreement e-signed using the eAvtal service
is self-contained, tamper-proof and legally binding, validating the agreement can be enough to settle
legal disputes. This document describes all the steps needed to validate the agreement.

Overview

Validating an agreement is quite a complicated process requiring technical skills or software. The
agreement is stored as a PDF container where any proof of the validity of the agreement is contained
inside the actual container. The process spans from controlling the actual agreement content to
validating the Public Key Infrastructure (PKI) signature status.

The parts that should be validated and covered by this and other references documents are:

e Container validation
* Agreement content

* Retracing signature steps

Container Validation

Verify that the container is an agreement PDF container. See the "Container Content" chapter in
Container Format.

Agreement Content

Read and validate all parts of the agreement attached to the container. See "PDF Container" Container
Format how to locate all files of the agreement.

Retracing Signature Steps

The audit log is a list of entries holding all actions associated with the agreement, from creating the
agreement to the last signee signing the agreement. The list is sorted by the time each action was
logged.

Audit Log Validation Process

Validate each audit entry in the log according to the "How to validate" section of each specific audit
entry type chapter. The audit entry types are described in detail in Container Format, where each





entry type is described in a separate chapter.

If validation of one step fails or if the audit entry does not exist in Container Format, the agreement is
considered invalid.

If validation of an entry fails, it is important to analyze why before the agreement is discarded. It is
important to establish if the agreement is considered invalid because someone has tampered with it, or

if there are errors in the tools or in the documentation?
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