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Rapport dver revision av delarsbokslut (bilaga F)

ARBETSMATERIAL

Familjebostider AB

Rékenskapsperiod 2012-01-01—2012-08-31

Datum 2012-09-19

1 Inledning

Var granskning har utforts i enlighet med god revisionssed och koncerninstruktion

revision fran Stockholms Stadshus AB for riikenskapsaret 2012.

2 Oversiktlig analys av bokslutet

Bokslutet har uppréttats och dokumenterats pa ett tillfredstéllande sitt. Vi har

lamnat rekommendationer till forbéttringar avseende den interna kontrollen i bok-

slutsprocessen. Analys av storre avvikelser mot foregéende ar och mot budget

kommenteras nedan. Budgeten ldggs pa helérsbasis varpa linjér periodisering i

huvudsak utférs med 8/12 utfors i samband med véar analys.

2.1.1  Resultatriikningen

Tkr 2012 2011 Budget
(8 manader) (koncern) (koncern)

Omsittning 1184 316 1142 223 1184 831
Rorelseresultat exkl. resultat av

fastighetsforsdljningar 253 451 178 089 81 549
Realisationsresultat fastigheter 214 320 269 584 -733
Resultat efter finansiella poster 409 992 395 821 23 526
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Omsittning

Hyresintékterna uppgér per 2012-08-31 till 1 174 mkr vilket &r 6,7 mkr (0,6 %)
lagre 4n budget men 44 mkr (3,9 %) hogre #n motsvarande period foregaende ér.
Totalt har omséttningen 6kat med 42 mkr (3,7 %) jamfort med foregdende ar, men

ligger i nivd med budget.

Forandringen jamfort med foregdende &r kan hirledas till nyproduktion som inte
var inflyttade vid motsvarande period under féregdende &r, den avtalade hyreshdj-

ningen samt avyttrade fastigheter.

Rorelseresultat

Rérelseresultatet exklusive resultatet av fastighetsforsiljningar uppgér till 253
mkr och har kat med ca 75 mkr (42 %) mot foregiende &r och ca 171 mkr (208
%) mot budget.

Fordndring jamfort med foregdende dar:

Jamfort med foregdende ar har driftnettot forbéttrats med 101,3 mkr (26,6 %).
Den forbéttrade rorelsemarginalen jaimfort med foregéende ar forklaras framst av
lagre underhallskostnader bland annat till f6ljd av senareléggningar i vissa storre
projekt i avvaktan pa beslut om bygglov och andra tillstand. Vidare paverkar den
jamfort med 2011 milda vinterperioden samt energieffektiviseringar resultatet po-
sitivt.

Fordndring jamfort med budget

Skillnaden mot budget beror framfér allt pa hdgre budgeterade drift- och under-
héllskostnader, 323 mkr jamfort med utfallet 154 mkr. Detta dr frimst beroende
pé senareldggningar av planerat underhall beroende pé férseningar i projekten.
Utdver ovanstadende noteringar samt att effekter av fastighetsforsiljningar vilka ej
till fullo beaktats i budgeten, kan noteras att budgeten dr i huvudsak linjért perio-
diserad med 8/12 av heldrsbudgeten och att stérsta delen av underhéllsarbeten ut-
fors under hosten. Prognosen for helaret 2012 visar dérfor en mindre relativ avvi-

kelse mot budget &n vad som var fallet per 31 augusti.

Resultat av fastighetsforséljningar
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Resultatet av aret fastighetsforséljningar uppgar till 214 mkr jamfort med 270 mkr

foregdende ar. Antalet sélda ldgenheter under 2012 uppgar till 281 ldgenheter jim-

fort med 326 ldgenheter under samma period foregdende ar. Genomforda forsalj-

ningar har granskats mot styrelsebeslut, kopeavtal, likvidavrikning, virderingsut-

latande m.m. utan anmérkning.

Finansiella poster, netto

Finansiella poster uppgér per 2012-08-31 till -58 mnkr vilket kan jédmforas med

-52 mnkr motsvarande period foregdende ar. Férsémringen forklaras av en nagot

hogre rénteniva under aret. I §vrigt har erhallna rantebidrag minskat med 1,2 mkr

till foljd av att réntebidragssystemet dr under avveckling. De finansiella kostna-

derna ligger nagot 6ver budget (700 tkr) framst pa grund av hdgre réntor &n vad

som antogs i budgeten.

2.1.2  Balansrikning

Mkr 2012-08-31 2011-08-31
(Koncern) (Koncern)

Materiella anldggningstill- 12 855 12018

gangar

Finansiella anldggningstill- 42 47

gangar

Omséttningstillgangar 349 261

S:a tillgangar 13 246 12 326

Eget kapital 8677 8 901

Léangfristiga skulder och av- 585 480

séttningar

Kortfristiga skulder 3 984 2 945

S:a eget kapital och skulder 13 246 12 326

Materiella anliggningstillgangar

Totalt har materiella anldggningstillgangar 6kat med 837 mkr jamfort med samma

period foregéende ar. De mest visentliga fordndringar jamfort med foregéende ar

avser byggnader och mark samt markanldggningar som har ¢kat med 1 022 mkr,
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inventarier som har minskat med 7 mkr och pagéende projekt som har minskat
med 192 mkr.

Okningen avseende byggnader, mark och markanléggningar beror fréimst pd dver-
foring fran pagéende projekt vilket motverkas nagot av forsiljningar av fastighe-
ter. Under perioden har ett antal fastigheter salts med ett sammantaget bokfort

vérde om 116 mkr. Dérutdver har mark kopts till ett virde om 107 mkr.

Storre pagéende projekt, ny- samt till- och ombyggnationer har stickprovsvis
granskats per 2012-08-31.

Omsdittningstillgangar

Omsittningstillgdngar har 6kat med 68 mkr jaimf6rt med samma period foregien-

de ar vilket framst kan forklaras av hdgre preliminédrskattebetalningar i &r.

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder har netto 6kat med 1 039 mkr jimfort med samma period f6-
regéende ar. Den enskilt storsta fordndringen &r att bolaget under &ret 6kat skul-
den pé checkrickningskrediten vilket huvudsakligen férklaras av investeringar i
projekt samt forvérvet av dotterbolaget Fastighets AB Pendlaren 1. Periodens fas-

tighetsforséljningar har inte genererat nagra visentliga positiva kassafloden.

3 Visentliga revisions- och redovisningsfragor
3.1 Foljsamhet till koncernens redovisningsprinciper

Bolaget f6ljer koncernens redovisningsprinciper.

3.2 Foretagsforvirv

Bolaget har forvirvat samtliga aktier i Fastighets AB Pendlaren 1 per 2012-06-14.
Forvarvet omfattar en pagdende entreprenad avseende en fastighet. Familjebosti-
der har kdpt aktierna for 103,3 mkr inklusive ett koncernméssigt 6vervirde hin-
forligt till byggnaden om 92,3 mkr inklusive en latent skatteskuld om 24,3 mkr.
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Entreprenaden berdknas vara firdig under 2013. Bokfort virde pa pagaende pro-
jekt i dotterbolaget uppgar till 67 mkr.

I vér granskning har vi tagit del av extern virdering fran Savills dédr virdet av fas-
tigheten vid firdigstillande uppskattas uppgér till 310 mkr. Bolagets budgeterade
produktionskostnad pa 311 mkr, inklusive koncernmissigt évervirde, ligger i linje

med den externa vérderingen. Vi har bedomt virderingen som rimlig.

Prognos koncernmidssigt anskaffningsvirde

Overvirde enligt forvirvsanalys inklusive latent skatt: 92,3 mkr
Produktionskostnad per 2012-12-31: 225 mkr
Totalt koncernmdissigt anskaffningsvdirde 317,3 mkr
Extern virdering 310 mkr

33 Virdering av fastigheter och pagaende projekt

Det har inte gjorts ndgon virdering sedan arsbokslutet 2011. Bolaget planerar in-
for arsbokslutet att i egen regi vérdera bestdndet med hjilp av Datschas verktyg. I
likhet med tidigare & kommer en extern part att géra en bedémning av direktav-
kastningskraven pé de olika delmarknaderna liksom en bedémning av marknads-

hyror och vakansgrader i huvudsak avseende kommersiella lokaler.

Var beddmning per delarsbokslutet, baserat pd de védrderingar som gjordes per
2011-12-31 och de diskussioner som férts med bolaget dr att det inte foreligger
négra indikatorer pa visentligt nedskrivningsbehov i fastighetsbestandet férutom i
Perrongen 1 i Alvsjo. Detta nybyggnadsprojekt har enligt den dokumentation som
presenterats oss ett negativt resultat. Budgeterad produktionskostnad for Perrong-
en 1 uppgér till 244,8 mkr. Vi saknar underlag for att idag bedoma eventuellt ned-
skrivningsbehov eller storlek pé detta. Denna fraga beh6ver ndrmare analyseras i

god tid infor arsbokslutet.
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34 Fastighetsforsiljningar

Under viren meddelade bolaget att ett paket bestdende av 22 fastigheter skulle
sdljas till det Goteborgsbaserade bolaget Willhem AB. Forséljningen har #nnu inte
genomforts. Detta beroende pa att fullméktiges beslut har dverklagats.

4 Foreslagna justeringar och potentiella risker

Vi har inte identifierat nagra justeringar eller potentiella risker i samband med vér
deldrsgranskning utdver det potentiella nedskrivningsbehovet av ”Perrongen 17,

se vidare 3.2.

5 Utestaende fragor

Det foreligger inga utestadende fragor avseende granskningen av delarsbokslutet

utdver de rapporterade under punkt 4 ovan,

6 Skattefragor

Vi har inte identifierat nagra visentliga skattefrdgor i samband med var delérs-

granskning.

7 Tvister
I tidigare &rs rapportering har redogérelse limnats av tvisten med Svenska Fiber-
nét avseende upphandling med STOKAB om byggnationen av forbéttrad infra-
struktur (majlighet till bredband) och den parallella process som foreligger utifran
att Kammarrétten har upphédvt kommunfullméktiges grundbeslut angéende Hand-
lingsplan f6r uppkoppling av bredband till hyresgisterna i de kommunala bo-
stadsbolagen till bredbandsnétet. Bigge dessa fragor hanteras av Stockholms
Stadshus AB med AB Familjebostéider som samordnare for de tre kommunala fas-

tighetsbolagen. Vid upprittandet av denna rapport har inget nytt framkommit.

AB Familjebostéder har tillsammans med systerbolagen AB Svenska Bostider
och AB Stockholmshem riktat skadestdndskrav mot Arecta Communications AB

direkt och via &terforsiljaren Elektroskandia AB. Arendet avser konvertrar som
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installerade i AB Familjebostéder Fastighetsnéts fiberoptiknét, vilka visade sig
vara behéftade med fel och blev forbjudna att anvindas av Elsdkerhetsverket.
Tvisten har dnnu inte resulterat i ndgon réttsprocess. Bolaget har inte tagit upp na-
gon fordran for sitt riktade krav pa motparten som uppgér till ca 5,5 mkr. Vid upp-

rdttande av denna rapport har ingenting hént i processen.

Bolaget har en tvist med byggbolaget Jarntorget AB avseende nybyggnadsprojek-
tet "Bétklubben 8”. Jérntorget AB har anlitat en jurist som i sin tur upprittat ett
dokument kring drendet med beloppsméssiga ansprak rorande tvisten. Tvisten av-
ser dndrings- och tilldggsarbeten som Jérntorget AB 6nskar betalt f6r men som
Familjebostdder inte godkédnner och ddrmed bestrider. Familjebostéder har stéllt
motkrav och yrkat pa vite eftersom entreprenaden inte blev firdigstélld inom avta-

lad tid. Beloppsmaissigt bedéms tvisten uppga till ca 6 mkr.

8 Ovrigt

Inga 6vriga vésentliga punkter har noterats vid var granskning.

9 Eventuella kommentarer fran foretagsledningen

Rapporten &r avstdimd med foretagsledningen och négra kommentarer att rapporte-

ra har inte framkommit.

10 Audit Clearance

Hirmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat ger en réttvisande bild av
Bolagets resultat och stéllning och att det upprittats i enlighet med for Bolaget
faststéllda redovisningsprinciper och instruktioner for delarsbokslut. Vi vill dock
dra uppméirksamhet till fragan om eventuellt nedskrivningsbehov i nybyggnads-

projektet “Perrongen 1” se avsnitt 3.2.

o0 SN ‘/Kag :
Antonella Rinaldi

Huvudansvarig revisor Granskningsledare

Familjebostider AB 7 (7)

Rapport 6ver revision av delarsbokslut (bilaga F)



