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VD-kommentarer avseende arsbokslut 2010

Analys av det ekonomiska utfallet

Arsutfall

Operativt resultat uppgar till -135 mkr, jamfort med budget om -150 mkr och féregaende ar om -140
mkr. Forskjutning i tiden av en del ombyggnadsprojekt ger en viss positiv avvikelse mot budget.
Resultatet inkl reavinster och andra jamférelsestdrande poster uppgar till 3 748 mkr.
Jamforelsestérande poster uppgar till 3 883 mkr vilket i allt vasentligt avser reavinster vid
fastighetsférsaljningar.

Intékter

Intdkterna uppgar till 2 668 mkr, vilket ar 231 mkr lagre @n budget och 424 mkr Iagre an féregaende ar.
| allt vasentligt beror avvikelsen pa bestandsférandringen dar antalet bostadslagenheter minskat
markant.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt om 13 mkr mot budget och ar 39 mkr lagre mot
foregaende ar. Utbver effekten av bestandsférandringen har den extrema vintern givit betydande
kostnader for snoéréjning pa mark och yttertak samt halkbekdmpning. Taxebundna avgifter avviker
positivt mot budget med 19 mkr och om 84 mkr mot foregaende ar. Avvikelsen beror dels pa
bestandsforandringar men ocksa pa en kombination av att vintern varit onormalt kall vilket dragit upp
kostnadsnivan samtidigt kan vi se att férbrukningstalen har en positiv utveckling som en naturlig féljd
av de energisparatgarder som gors i bestandet.

De administrativa kostnaderna ar nagot lagre mot budget och 34 mkr lagre i en jamférelse med forra
aret. Bl.a. lagre konsultkostnader.

Underhallskostnader

Avviker positivt mot budget med 27 mkr och om 72 mkr mot foregaende ar. Avvikelsen beror dels pa
det mindre fastighetsbestandet men ocksa pa att nagra ombyggnadsprojekt forskjutits i tiden. Nivan ar
hdg och ligger i linje med det behov som bolaget kartlagt sedan tidigare och far nu stéd av "Stimulans
for Stockholm”.

Fastighetsskatt och markavgifter

Avviker positivt mot budget med 21 mkr och i férhallande till foregaende ar med 24 mkr. Avvikelsen
beror i allt vasentligt pa ett mindre fastighetsbestand, men ocksa nya taxeringsvarden och
konverterade tomtrattsavtal.

Fastighetsavskrivningar
Ger en positiv avvikelse mot budget med 13 mkr och mot féregaende ar om 6 mkr. Avvikelsen beror
pa en kombination att férsaljningar samt nytillkomna objeki.

Finansiella poster

Finansnettot &r 173 mkr battre an budget. | allt vasentligt p.g.a. férsaljningar men ocksé en effekt av
ett i 6vrigt Iagre upplaningsbehov samt lagre rantenivaer. | en jamforelse med forra aret ar finansnettot
170 mkr battre.

Investeringar
Investringsvolymen uppgar till 1 483 mkr vilket &r 424 mkr l1agre an budget. Nyproduktionsvolymen

avviker mest fran budget. Bolaget har haft svart att na upp till satta mal fér nyproduktionen.
Ombyggnadsvolymen avviker ocksa positivt fran budget och forklaras av ett antal projekt som blivit
senarelagda.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Bestandsféréndringar

Under aret har 49 fastigheter avyttrats omfattande 3 439 bostadslagenheter och med en bostadsyta
om 252 850 kvm samt 37 331 kvm lokalyta. Samtliga fastigheter har évertagits av bildade
bostadsrattsféreningar, darav innerstad 17 fastigheter och 1 121 bostadslagenheter, narférort 7
fastigheter och 408 bostadslagenheter samt ytterstad 25 fastigheter och 1 910 bostadslagenheter.
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Dotterbolaget Stadsholmen har forvarvat 5 fastigheter omfattande 3 813 lokalyta fran Micasa
fastigheter i Stockholm.

Konjunktur
Den globala aterhdmtningen fortsatter men pa vingliga ben. Ekonomiska indikatorer i vissa lander har

varit forhoppningsfulla medan skuldsanering och atstramningar fortsatter pa annat hall. Hostens
ekonomiska indikatorer for till exempel USA och Tyskland har varit férhoppningsfulla och det har
minskat sannolikneten fér en ny recession. A andra sidan &r huvudproblemen &nnu olésta: globala
obalanser kvarstar, skuldsaneringen behdver fortsatta och staters solvens faststéllas. De senaste
manaderna har utsikterna for varldsekonomin ljusnat nagot.

BNP-tillvaxten i Sverige har 6vertraffat forvantningarna hittills under 2010. BNP beraknas véxa med
hela 5,0 procent under 2010. Den snabba aterhamtningen ar bredbaserad. Gynnsam
branschsammansattning och effekter av tidigare svag krona har gett extra skjuts at exporten. Styrkan i
den inhemska ekonomin avviker an tydligare fran omvarlden. Expansiv finanspolitik och &gt rantelage
har bidragit till att konsumtionsfallet 2009 snabbt har reverserats. Tillvaxten kommer att ligga 6ver
trend kommande ar, &ven om Sverige pa olika satt paverkas av att OECD-konjunkturen inte riktigt
lyfter. BNP beraknas vaxa med 3,5 procent 2011 och 2,5 procent 2012. Arbetsmarknaden har
forbattrats snabbare an vantat, aven med hansyn taget till den starka BNP-tillvaxten. Framdver raknas
med en fortsatt uppgang i sysselsattningen om an i lugnare takt. Resursutnyttjandet ar pa vag upp
men produktionsgapet sluts inte under prognosperioden. | slutet av 2012 ar dock bedémningen att
arbetslésheten ligger pa 7,0 procent, endast 0,5-1 procentenhet éver jamvikt. Inflationen forblir 1ag,
inte minst beroende pa rekordlaga lénedkningar under 2010 och 2011. Ar 2012 stiger dock inflationen
nar Idnedkningarna tilltar och resursutnyttjandet blir mer normalt. Riksbanken kommer troligtvis att
hoja styrrantan i februari och darmed nar rantan 1,50 procent. Darefter kommer hojningarna att bli
mindre frekventa, framst med tanke pa riskerna for en allt starkare krona. | slutet av 2011 beraknas
reporantan ligga pa 2,25 procent och i slutet pa 2012 pa 3,0 procent.

Stimulans fér Stockholm

Bolaget ar inne i en intensiv period vad det galler ombyggnad och underhall av hela
fastighetsbestandet. Behov av stora upprustnings- och ombyggnadsatgarder har tidigare kartlagts och
inom ramen “stimulans for Stockholm” har dessa atgarder kunnat tidigarelaggas och genomgangen av
hela fastighetsbestandet kommer att géras under en mer komprimerad tidsperiod mot vad tidigare
planerats. Med dessa extra medel tillsammans med ordinarie budget investerar vi nu ca 2 — 3 mdkr
arligen i vara fastigheter.

Svenska Bostader rustar numera upp stora delar av bestandet varje ar och stimulanspaket innebar att
flera tusen bostader berdrs av mera generella atgarder, upprustning av bostadslagenheter,
gardsupprustningar, kulvertbyten och energibesparande- och trygghetsskapande atgarder. Arbetet
med underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden och miljontalsprogrammen fortgar. Det
innebar ocksa att vi kan genomféra nyproduktion och ombyggnad med mycket langtgaende
miljdambitioner. Svenska Bostader fardigstaller nu Stockholms forsta "passivhus” i Hokarangen och
ombyggnader pa Jarvafaltet har sa langtgaende miljomal att de ingar i statens stora projekt "Hallbara
stader”. Vi har av olika skal svart att na upp till satta nyproduktionsmal, men bolaget arbetar intensivt
for att vara framgangsrika med uppdraget.

Bostadsmarknad

Stockholms bostadsmarknad ar fortsatt mycket stark, men den prisutveckling vi sett under den
senaste tiden ger anledning till viss oro. Det ar viktigt att de ekonomiska forutsattningarna motverkar
en eventuell bostadsbubbla. En bostadsbubbla kan fa mycket langtgdende konsekvenser pa Sveriges
ekonomi vilket vi sett manga exempel pa de senaste aren, inte minst i USA och England.
Bostadsrattsproduktionen har aterigen kommit igang, och konkurrensen om byggbar mark och
produktionsresurser ar mycket stor. Pa kort sikt finns en stor risk fér 6kade kostnader. Svenska
Bostaders har fér narvarande, av en rad skal, svart att n& upp till nyproduktionsmalen. A andra sidan
ser vi redan nu att vi sannolikt kommer att 6vertraffa dem pa nagra ars sikt.

Féréndrad hyresséttning

For att bostadsmarknaden ska fungera kravs ett systematiskt hyressattningssystem som, i hégre grad
an idag, aterspeglar de boendes egna preferenser. Hyresmarknadens parter arbetar darfor med att
skapa ett nytt hyressattningssystem, den sa kallade "Stockholmsmodellen”. Arbetet har tagit Iangre tid
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i ansprak an beraknat, men bedéms kunna avslutas under varen 2011. | dagarna trader ocksa en ny
lagstiftning i kraft. Lagstiftningen syftar till att anpassa svensk hyresmarknad till EU-normer. Pa detta
satt jamstalls saval hyresférhandlingar som ekonomiska forutsattningar for hela hyresmarknaden
oavsett om agandet ar privat eller kommunalt

Véra kunder

Svenska Bostaders grundlaggande uppdrag ar att erbjuda goda bostader till Stockholmarna och att pa
ett affarsmassigt satt skapa individuella trygga I6sningar for langsiktiga kundrelationer. Det galler
nyinflyttade saval som trogna hyresgaster, bostads- saval som lokalhyresgaster.

Under aret har Svenska Bostader lagt fast nya 6vergripande strategier och mal. Syftet ar att fokusera
pa vara kunders behov och énskemal och att kraftsamla bolaget infor Svenska Bostaders viktigaste
malsattning - att pa sikt ha Storstockholms ndjdaste kunder.

For att gora det majligt effektiviserar vi nu var verksamhet sa att en allt stérre andel av bolagets
samlade resurser kan kanaliseras till fastighetsskoétsel och kundbemétande.

Manga projekt i denna anda har startat under aret. Det galler allt ifran ett nytt langsiktigt hallbart
system for inre underhall till en mer effektiv och tillganglig felanmalan.

Jéarvalyft och Séderortsvision

Pa Jarvafaltet 6vergar nu alltmer arbete fran planering till handling. Tillsammans med de boende har
ett antal upprustningsprogram och konkretiserade tidsplaner tagits fram. Svenska Bostader och
Hyresgastforeningen har traffat overenskommelser om upprustningsnivaer, principer for samrad och
hyressattning. Avtalet gar langre vad galler individuellt och kollektivt inflytande an vad som tidigare
gallt. Upprustning pagar nu i flera kvarter pa bade sddra och norra Jarvafaltet och den forsta
visningslagenheten i Husby stod klar i november.

Med inspiration fran Jarvalyftet har ett motsvarande arbete inletts i sdderort i samarbete med vara
systerforetag inom staden. For var del har arbetet koncentrerats till Bredang dar nu
upprustningsarbetet hunnit Iangt och manga hus och gardar har fatt en valbehdvlig upprustning.

Aktiv fastighetsférvaltning

Svenska Bostader har under de senaste aren salt ett stort antal fastigheter saval som
férvaltningsfastigheter till andra dgare som till de boende fér omvandling till bostadsratt. Som en foljd
av forsaljningarna har bolagets ekonomiska styrka dkat markant. Bolaget star darfér battre rustat én
nagonsin tidigare infor det mycket omfattande investeringsprogram som ligger framfér oss. Genom
realisationsvinster och tillskjutna medel via Stimulans fér Stockholm har vi méjlighet att 6ka
ombyggnads- och upprustningstakten vasentligt.

Kommunalvalet i Stockholm ledde inte till nAgot majoritetsskifte och de grundldggande spelreglerna for
stadens bostadsbolag kvarstar. Den storsta ombildningsvagen har sakerligen ebbat ut men
mojligheter till olika former av aktiv fastighetsforvaltning kvarstar.

Stadsholmen

Vart uppdrag avseende forvaltning av Stockholms kulturfastigheter inom ramen for dotterbolaget
Stadsholmen ar synnerligen viktigt och utmanande. Inom Stadsholmen férvaltas ett manghundraéarigt
kulturarv dar varje byggnad har ett stycke stockholmshistoria att beratta. Samtidigt ska byggnaderna
fungera som butiker, kontor och bostader utifran dagens krav och férvantningar. De ska ocksa
hanteras med samma grundldggande regelverk om saval affarsmassighet som hyreslagstiftning som
for nyproducerade fastigheter. En uppgift som ar lika spannande som utmanande.

Prognos
Bostadsmarknadens stallning i Sverige ar mycket stark och vi kan se en ordentlig aterhamtning av

fastighetsbolagens totalavkastning. Orosmolnet ar om vi bygger upp en fastighetsbubbla av
Overbelanade fastigheter och da framst villor och bostadsratter i storstadsregionerna. Férhoppningsvis
ska de atgarder som vidtas av saval Riksbanken som kreditgivare fa 6nskad effekt.

Hyresmarknaden i Stockholm forblir sannolikt stark och efterfragan fortsatt hdg. Emellertid kravs ett
nytt systematiskt hyressattningssystem for att komma till ratta med den begransade rorlighet som ar
hdmmande for hela branschen. Stockholmsmodellen for hyresséattning kan sannolikt boérja tillampas
under kommande ar i hyressattningsarbetet.

Den nya lagen avseende hyressektorn trader i kraft vid arsskiftet. For narvarande pagar arbetet med
att hitta praxis och tillampning av lagstiftningens utgangspunkter. Det rader for narvarande relativt stor
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diskrepens vad galler tolkningen av en rad centrala begrepp i lagstiftningen. Den grundlaggande
forutsattningen kvarstar trots allt, att hyresmarknaden ska vara jamnbérdig oavsett dgarkategori. Detta
bor vara ett steg i ratt riktning for att skapa en hyresmarknad som star sig bra i konkurrensen med
andra upplatelseformer for bostader. En langsiktigt fungerande hyressektor ar ocksa vitalt for en
region som vill vara attraktiv fér etablering och utveckling.

Ovrig rapportering sker i ILS-web dér férdjupning kan géras.
Véllingby den 16 januari 2011

Pelle Bjoérklund
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