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Rapport 6ver revision av arsbokslut

AB Familjebostader
Rakenskapsar 2012
Datum 2013-02-01

1 Inledning

Var granskning har utférts i enlighet med god revisionssed, revisionsinstruktion fran
koncernrevisorerna och faststalld revisionsplan for bolaget for rakenskapsaret 2012.
Arets utfall &r baserat pa rapportpaketet samt bolagets arsredovisning 2012.

Bekriftelse pa redovisade belopp i 2012
rapportpaket (mkr)
Omsaéttning 1773
Resultat efter finansiella poster 1221
Arets resultat (efter skatt) 985
Tillgangar 12726
Eget kapital 9 360
2 Oversiktlig analys av bokslutet
2.1 Kommentarer resultat och balansridkning

Nedanstaende kommentarer avser Familjebostader koncernen, vilken inkluderar
moderbolaget AB Familjebostader samt dotterbolagen, Hemmahamnen Kontor AB,
Hemmahamnen Bostad AB, AB Familjebostéder Fastighetsnat och Fastighets AB
Pendlaren. Beloppen nedan foljer koncernens arsredovisning.
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2.1.1 Resultatrdkning
MSEK 2012-01-01— | Budget 2011-01-01—
2012-12-31 2011-12-31

Omsattning 1773 1777 1713
Rorelseresultat exkl. resultat 141 111 72
fastighetsférsaljningar

Resultat fastighetsforséljningar 1171 0 514
Resultat efter finansiella poster 1221 25 531

Omséttning

Omséttningen har 6kat med 60 mkr jamfoért med foregaende ar och ar i niva med

budget.

Intaktsokningen jamfort med 2011 &r en effekt av foljande vasentliga handelser:

e Hyreshojningarna genomférdes per 1 januari 2012 vilket ar tvad manader

tidigare an féregaende ar.

e Den generella hyreshojningen fér 2012 uppgar till 0,99% — 3,5 %, i
genomsnitt 2,05 % (2,05) %.

e Hyresintakterna for Perstorp 1 (férvarvad per 2011-12-31) har tillkommit, 9

mKr.

Jamfoért med budget minskar hyresintakterna till féljd av att i budgeten inte beaktas

nagra fastighetsférsaljningar.

Rérelseresultat exkl. resultat fran fastighetsférséljningar

Rérelseresultatet exklusive resultat fran fastighetsférséljningar har ékat med netto
69 mkr jamfort med féregaende ar. Det finns huvudsakligen tva anledningar till

detta.

e Driftskostnaderna har dkat med 15 mkr, vilket till stor del beror pa

tillkommande fastigheter, framst Perstorp 1.
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2.1.2

e Jamfort med 2011 har underhallskostnader minskat med ca 23 mkr netto
vilket forklaras av framfér allt tre poster.

o Bolaget redovisar lagre kostnader for HLU rabatter om 30 mkr
beroende pa att hyresgaster i storre utstrackning véljer att fa sina

bostader underhallna och darmed inte utnyttjar rabatten.
o Underhallskostnader inom ramen for "Stimulans for Stockholm” samt

ovrigt planerat underhall har totalt minskat med 99 mkr till féljd av ej
utférda projekt som en effekt av bland annat upphandlingar som
overklagats och brist pa projektledare. Projekten férvantas istéllet
kunna utféras under 2013.
o Kostnaderna fér ombyggnad och sakerhetspaket har 6kat med
sammanlagt 42 mkr vilket &r i linje med budget.

Resultat av fastighetsférséljningar

Under aret har 35 fastigheter avyttrats varav 21 fastigheter ingick i férséljningen till
Willhem AB, resterande till av hyresgéasterna bildade féreningar. Totalt har detta
genererat ett realisationsresultat om 1 171 (514) mkr efter férséljningskostnader.

Finansnetto

Féregaende ar uppgick finansnettot till -75,2 mkr att jamféras med arets -91,0 mkr,
vilken ar en férandring med -15,8 mkr eller ca 21 %. De finansiella kostnaderna har
Skat med 14 mkr, vilket beror pa en 6kad skuldséattning till féljd av investeringar i

pagaende projekt samt extra utdelningen till Stockholm Statshus AB.

Balansrékning

(MKR) 2012-12-31 2011-12-31
Materiella 12 541 12 169
anlaggningstillgangar

Finansiella

anlaggningstillgangar 57 40
Omséttningstillgangar 128 143
S:a tillgangar 12 726 12 352
Eget kapital 9 360 8 989
Langfristiga skulder och 354 454
avsattningar

Kortfristiga skulder 3012 2910
S:a eget kapital och skulder 12 726 12 352

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar har under aret 6kat med netto 372 mkr. Totalt har
pagaende projekt slutredovisats med 605 mkr och éverférts till byggnad och mark.
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Aret anskaffningar av byggnader och mark uppgar till 108 mkr och avser frikdp av
marken till sex tomtratter i Rinkeby. Under aret har anlaggningstillgangar avyttrats
uppgaende till 846 mkr, vilket till stérsta del avser byggnader och mark. Vidare har
bolaget genomfért avskrivningar uppgaende till 247 mkr avseende byggnader.
Betraffande granskning av arets forsaljningar samt vérderingen av fastigheter se
avsnitt 4.2 respektive 5.1.

Pagéaende projekt
Ingdende balans: 1258
Overfort till - 605
byggnader/Inventarier
Nya projekt under aret: 1084
Nedskrivning: 0
UB: (Mkr) 1737

Nettoskningen pa 479 mkr beror pa att flera stora projekt pabdrjats under aret.
Se vidare under 4.2.

Utdver granskning av processerna for nybyggnation och underhall under aret har
djupare genomgang och uppféljning genomforts av ett antal projekt, daribland nagra
av de stérsta nybyggnationsprojekten. Harvid har aven férdelning mellan aktivering
och kostnadsforing granskats. Vidare har budgetuppféljning, attest- och
delegationsordning kontrollerats och fakturor granskats samt att de dokument som
kravs enligt LOU har uppréattats.

Stickprovsvis granskning har utférts av att bolaget aktiverar byggnaderna och
paborjar avskrivning nar 2/3 delar ar inflyttade, i enlighet med policy.

Inga vésentliga fel har identifierats vid arets granskning av pagaende projekt.

Finansiella anldggningstillgangar

Forandringen pa ca 17 mkr beror framst pa att uppskjuten skattefordran har 6kat
jamfort med 2011 vilket &r en effekt av arets skattemassiga avskrivning pa
bostadslaneposten samt att bolaget har gjort en rattning av tidigare ars fel. Se
avsnitt 4.4 Rattelser fran tidigare ar.

Omséittningstillgangar
Under aret har omsattningstillgangarna minskat med 15 mkr vilket frdmst beror pa
lagre fordringar hos koncernforetag jamfért med 2011.

Langfristiga skulder och avséttningar

Uppskjuten skatteskuld har minskat med 100 mkr till f6ljd av nettoférandringen
avseende periodiseringsfonden. Ingen avsattning till periodiseringsfond har skett
under aret. Vidare har avsattningen avseende tax-07 l6sts upp i sin helhet,114 mkr.
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4.1

4.2

Kortfristiga skulder

Okningen pa 102 mkr av kortfristiga skulder ar framst hanférlig till skulden pa
koncernkontot, vilken har 6kat med 144 mkr samtidigt som skatteskulder har
minskat med 95 mkr.

Uppfdljning av noteringar fran delarsbokslutsgranskning och
granskning av intern kontroll

Samtliga noteringar fran delarsbokslutsgranskning och granskning av intern kontroll
2012 har féljts upp vid 2012 ars bokslutsgranskning. Endast ett fatal
rekommendationer kvarstar vilka kommer att féljas upp vid
delarsbokslutsgranskning och granskning av intern kontroll 2013.

Visentliga revisions- och redovisningsfragor

Foéljsamhet till koncernens redovisningsprinciper

Vi har i var granskning inte noterat nagra avvikelser fran koncernens
redovisningsprinciper.

Foretagsforvarv

I juni forvérvade bolaget samtliga aktier i Fastighets AB Pendlaren 1. Forvarvet
omfattar en pagaende entreprenad avseende en fastighet i Alvsj6. Forvarvet har
beskrivits i Bilaga F 2012 PM delarsbokslut T2.

| &rsbokslutet har en éversyn gjorts avseende forvarvsanalysen for Fastighets AB
Pendlaren 1. Vid tertialbokslutet redovisades ett koncernmassigt 6vervarde pa 92,3
mkr och en uppskjuten skatt pa 24,3 mkr. Bolaget har nu beslutat att inte redovisa
uppskjuten skatt pa 6vervardet i férvarvsanalysen, vilket ocksad kommer att vara
huvudprincipen vid framtida férvarv. Denna princip 8r i linje med hur
Stockholmshem och Svenska Bostader hanterar bolgasférvarv. Det koncernméssiga
dvervardet avseende fastigheten ar nu 68 mkr i férvarvsanalysen.

Prognos koncernméssigt anskaffningsvérde

Overvérde enligt férvarvsanalys 68 mkr
Forvantad anskaffningsvérde i den juridiska enheten 246 mkr
Totalt koncernmaéssigt anskaffningsvérde 314 mkr

Extern vardering 310 mkr
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4.3

4.4

Virdering av fastigheter

Under bokslutet har vi analyserat fastigheter utifran bolagets vardering via verktyget
Datscha. Bolagets véardering har kvalitetssakrats av Gunnar Widsell,
fastighetsvarderare fran Exploateringskontoret Stockholm. Tva férutsattningar har
tydliggjorts i samband med arets vérdering, dels att de enskilda fastigheternas
faktiska driftnetton ligger till grund for vardebeddémningen, dels att fastigheter
belagna pa delmarknader dar bostadsrattsféreningar ar troliga képare varderats
utifran dess varde som ombildningsobjekt pa marknaden. Vi har granskat dessa
antaganden och anser de ligga inom rimliga gréanser.

Under bokslutsgranskningen har vi &ven kompletterat var granskning med uttalande
fran EY: s varderare, Caj Virta avseende tre fastigheter, Perrongen1, Pendlarent,
och Sandhamn. | samtliga fall beddmer vi att bolagets varderingar som rimiiga.

Var bedémning, baserat pa de varderingar som gjordes per 2012-12-31 och de
diskussioner som forts med Bolaget, ar att det inte foreligger nagra indikatorer pa
vasentligt nedskrivningsbehov i fastighetsbestandet.

Riéttelse fran tidigare ar

Bolaget har i bokslutsarbetet uppdagat att tidigare gjorda nedskrivningar pa 6
pagaende projekt ej beaktats vid berdknande av den uppskjutna skatten dé bolaget
ej aterfort nedskrivningarna till det skattemassiga restvérdet. Med hénsyn till detta
har bolaget justerat upp det skatteméassiga restvardet med 64 mkr. Vidare har
uppdagats att bolaget vid berakning av den uppskjutna skatten under tidigare ar
inkluderat markanlaggningar i det bokférda vardet men inte i det skatteméssiga
restvardet vid framtagandet av den temporara skillnaden. Med hénsyn till detta har
bolaget i arets berakning justerat ned det bokforda vardet med 41 mkr. Dessa tva
justeringar har resulterat i en positiv effekt pa den uppskjutna skatten och arets
skattekostnad om 15 mkr. Enligt bolaget har nedskrivningarna tidigare beaktas
korrekt i deklarationerna, men inte vid berékning av den uppskjutna skatten. Ingen
justering av tidigare ars deklarationer ar darmed nédvandig.

5 Specifikation av avyttring/forvérv av fastigheter

5.1

Fastighetsforsaljningar

Under 2012 har bolaget genomfort forsaljningar av totalt 35 fastigheter. Av dessa
avser 14 forsaljningar till bostadsrattsféreningar och en till omfattande forsaljning av
ett helt bestand om 21 fastigheter till bostadsbolaget Willhem AB. Totalt har
forsaljningarna genererat en reavinst om 1 171 mkr efter avdrag foér
forsaljningskostnader. Det bokférda vardet pa salda fastigheter utgjorde 770 mkr.

Overlatelsen till Willhem AB skulle ha genomfort tidigare under aret men affaren har
Sverklagats till forvaltningsratten och genomférdes forst den 17 december . Den 20
december meddelande forvaltningsratten i Stockholm ett positivt utslag. Det &r &nnu
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oklart om de karande kommer att 6verklaga till kammarratten. Klarhet torde erhallas
innan arsbokslutet faststallas i februari. Vi har i var revision granskat samtliga
forsaljningar genom att ta del av képekontrakt, likvidavrékning, bokféringsunderlag
samt externa varderingsunderlag for fastigheterna. Denna granskning har skett utan
anmarkningar.

5.2 Fastighetsfoérvarv
Under aret har bolaget gjort sex férvarv som uppgar till 108 mkr, vilka enbart
utgjordes av mark och avser frikbp av marken till sex tomtréatter i Rinkeby.

6 Foreslagna justeringar och potentiella risker
| var granskning har vi inte identifierat nagra kvarstaende vasentliga justeringar som
bor ske avseende arsbokslutet. Specifikation aterfinns i Bilaga C.

7 Utestaende fragor
Vi har identifierat foljande utestaende fragor avseende granskningen av
arsbokslutet:
SKT 2130 blanketten i rapport paketet.
Arsredovisning
Uttalande fran foretagsledningen

8 Skattefragor
Inga vasentliga skattefragor har noterats vid granskningen.

9 Ovrigt
Inga 6vriga vasentliga punkter har noterats vid granskningen.

10 Tvister
Tvisten med Svenska Fibernat kvartstar. Nagot nytt har inte framkommit under arets
granskning.
En tvist féreligger mot entreprenéren Jarntorget och géllande krav fran Jarntorget
uppgar till 10 mkr fér ersattning pa andrings- och tilldggsarbeten vid utférande av
entreprenaden Batklubben 8 i Hammarby Sjéstad. Del av beloppet vitsordas under
forutsattning att anmarkningar atgardas. Familjebostader har vidare motkrav mot
Jarntorget (beloppet annu ej specificerat) avseende viten pga. férsenad entreprenad
samt pa nedséttning i entreprenadsumman fér avgaende kostnader da Jarntorget
utfért enklare/andra I6sningar @n de avtalade. Ingen avsattning har beddémts
nédvéandig i bokslutet.
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Tvisten med BRF Vatan 20 har reglerats genom forlikning med en slutkostnad om
ca 0,2 mkr.

11 Eventuella kommentarer fran féretagsledningen
Rapporten ar avstdmd med féretagsledningen, och ndgra kommentarer att
rapportera har inte framkommit.
12 Audit Clearance
Harmed intygas att det rapportpaket som vi har granskat for rakenskapsaret 2012
ger en rattvisande bild av bolagets resultat och stéllning och att det upprattats i
enlighet med fér bolaget faststallda redovisningsprinciper och instruktioner for
arsbokslut .
Sammanfattande revisionsrapportering ska undertecknas och bifogas enligt
instruktion.
Vi kommer att avldmna en revisionsberattelse i enlighet med standardutformningen
for rakenskapsaret 2012.
/7 1,7 5 //',’/ , A
V) /- Wordaile fope (o6
Bjorn Ohlsson Antonella Rinaldi
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