VD-kommentarer arsbokslut 2007 koncernen Svenska Bostader

Analys av det ekonomiska utfallet

Resultatet uppgick till 98 mkr fore reavinster och andra jamforelsestorande poster, jAmfort
med 64 mkr i budget och 33 mkr foregéende ar. Det innebér att resultatkravet for aret har
uppnatts. Resultatet inkl reavinster och andra jimforelsestorande poster uppgick till 234 mkr.

De jamforelsestorande posterna avser reavinster fran fastighetsforsiljningar 669 mkr,
nedskrivning av Villingby Centrum 500 mkr och extra pensionskostnader med 33 mkr.

Summa intékter uppgick till 3439 mkr, vilket &r 47 mkr ldgre an budget och 173 mkr hogre dn
foregaende ar. Minskningen jamfort med budget forklaras frimst av en lagre hojning 1 det
centrala bostadshyresavtalet in budgeterat. Okningen jamfort med foregdende ar forklaras till
stor del av bestandsforandringar, knappt 70 mkr. Resterande del &r primért en effekt av
hyreshdjningar.

Summa kostnader (exkl. finansiella kostnader) uppgick till 2971 mkr, vilket &r 87 mkr légre
an budget och 64 mkr hogre én foregdende ar. Minskningen jamfort med budget forklaras 1
forsta hand av lagre underhéllskostnader, vilket bl.a. 4r en effekt av att de kalkylméssiga
forutséttningarna 1 ombyggnadsprojekten forbéttrats, med sénkta direktavkastningskrav etc.,
vilket inneburit att en storre andel av projektutgiften kunnat aktiveras. Det &r ocksa en effekt
av att mindre underhdll dn planerat utforts, bl.a. beroende pé intresseanmélningar , men ocksa
inom ramen for Jarvalyftet. For fastigheter i Hammarby Sjostad har tidigare nedskrivningar
kunnat reverseras med 32 mkr, vilket inte var budgeterat.

De o6kade kostnaderna jamfort med foregaende ér till stor del en effekt av kostnader relaterade
till Jarvalyftet, 106 mkr under 2007.

Kostnader for administration har 6kat jimfort med budget och foregaende ar och dr bl.a. en
effekt av bidrag till Stiftelsen Electrum, utvecklingskostnader for Jarvalyftet och nytt
fastighetssystem samt 6kade marknadsforingskostnader f6r Véllingby Centrum och Skrapan.

Antal drsarbetare uppgick for 2007 till 463 personer jamfort med 531 personer under 2006.
Det ér en effekt av den omorganisation som genomfordes 2006.

Finansnettot uppgick till -370 mkr, vilket 4r 6 mkr hogre dn budget och 96 mkr hdgre én
foregdende 4r. Okningen #r i forsta hand en effekt av hdgre rintelége och i forhallande till
foregdende ar ocksé en effekt av omfattande investeringsverksamhet och en successiv
utfasning av rintebidragen.

Summa investeringar uppgick till 2480 mkr, jamfort med 2708 mkr 1 budget och 2352 mkr
foregdende ar. Minskningen jamfort med budget forklaras framst av lagre
nyproduktionsinvesteringar.

Under aret har 19 fastigheter sélts, merparten har salts till bostadsrittforeningar i slutet av
aret. Det bokforda virdet for de sélda fastigheterna har uppgétt till 528 mkr.

Med en synlig soliditet pd 29% (31%) och en justerad soliditet pd 56% (58%) beddms
bolagets ekonomiska stidllning som mycket god.



Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforandringar

Generellt sett rader det fortfarande mycket stor efterfragan pé bostider i Stockholm. Vid
mitten av november 1 ar stod drygt 220 000 personer i bostadsférmedlingens k6. Kon har
ddarmed 6kat med drygt 115 000 personer sedan arsskiftet 2005/2006. K&tiden varierar stort
beroende pé vilket omrade den formedlade ldgenheten ligger i. Antalet formedlade 1dgenheter
med en kotid understigande ett ar, har minskat vésentligt sedan foregaende ar. Avflyttningen
inom Svenska Bostdder under det senaste dret uppgér till drygt 6 procent.

Trots att bostadskon ar ldng, dr antalet hushall som har rad att efterfraga de dyraste nya
lagenheterna pa bostadsmarknaden begransad. Bolanerdntorna ar alltjimt relativt 1dga, vilket
ocksa innebdr att fler bostadskonsumenter §verviager andra boendealternativ dn hyresréitten.
Beddmningen &r att bostadsbristen successivt minskar och att nyproduktionen av frimst
bostads- och hyresritter inom Storstockholm stéller 6kade krav pd Svenska Bostidder. Vidare
innebdr trycket fran bostadsrattsombildningar och boendeformen bostadsrétt i allmanhet, att
Svenska Bostidder maste arbeta for hyresrétten som ett konkurrenskraftigt alternativ.
Forvaltningsarbetet har fokuserats pé Jarvalyftet, boinflytande, tradgard, och
trygghetssatsningar.

Jarvalyftet dr foretagets storsta och viktigaste affarsutvecklingsprojekt dar Svenska Bostdder
med ett omfattande helhetsgrepp skall 6ka attraktiviteten och tryggheten i omradet. Projektet
och metoden skall fungera som forebild for andra utsatta omraden.

Skrapan har under éret fardigstillts och omfattar savél studentbostidder som galleria. Ett
forséljningsprospekt har fardigstéllts under januari 2008.

Villingby Centrum har under ett antal &r genomgétt en omfattande fornyelse med utdkad yta
for detaljhandel och restaurang. Aterinvigningen av Villingby Centrum sker den 27 mars
2008 1 samband med 6ppnandet av det nya modevaruhuset. Den framtida I6nsamhets-
utvecklingen for Villingby Centrum dr svarbedomd. Efter en forsiktig avkastningsvirdering
finns skél att 6vervédga en nedskrivning, vilket gjorts 1 bokslutet 2007 med 500 mkr.

Antalet fardigstillda och inflyttade ldgenheter var drygt 900 inklusive studentldgenheter 1
Skrapan. Under aret byggstartades 755 bostader.

Drygt 1000 ldgenheter har salts till bostadsréttsforeningar, med en sammanlagd
realisationsvinst om drygt 650 mkr. Bostadsrittsombildningen blir betydande under 2008
vilket tillsammans med planerade bestdndsforsiljningar kommer ge betydande effekter pa
bolagets organisation och bemanning.

Under 2007 har ett nytt internt dokument avseende kérnvirden, strategier och mal fram till
2012 tagits fram. Arbetet med att fokusera pa ett decentraliserat arbetssétt har fortsatt.

Miljoarbetet har koncentrerats till; minimera klimatpéverkan, sund inomhusmiljo, fastigheter
utan miljofarliga amnen samt miljoeffektiv avfallshantering.



Sammanfattning av genomforandet av kommunfullmiiktiges inriktningsmal

Bostadsbyggnadstakten ska vara hog
Under 2007 har 755 ldgenheter paborjats, vilket innebér att drets mal dr uppnatt. Uthyrning
och inflyttning av de under aret fardigstillda ldgenheterna har genomforts enligt plan.

Boendet och boendemiljon ska vara trygg

Resultatet fran arets kundundersokning innebdr i princip oférandrade betyg jaimfort med
undersokningen 2005, avseende de sammanvigda SB index (NKI) samt Grona SB (NTI).
Gillande skotselfragorna har vi tappat nagot 1 andelen ndjda kunder. Vi uppnar i &r 67,9 %
jamfort med 69,6 % ar 2005. Fordndringarna for trygghetsfragorna dr mindre, men de nojda
kunderna har 6kat en halv procentenhet fran 74,6 % 2005 till 75,1 % 1 &r, vilket ar gladjande.

Vir stad ar var miljo

Utfallet 2007 for fjarrvirmeanvindning blev 172,7 kWh/m2, vilket dr langt ifrdn malet pa 167
kWh/m2 och dessutom hogre an utfallet 2006, som var 170,1 kWh/m2. Tyvérr s kan vi
ddrmed befdsta att den nedatgéende trenden som holl 1 sig dnda till augusti 2007 nu &r bruten.
Orsakerna till trendbrottet utreds och arbetet med fastighetsautomation och lokala energi-
investeringar intensifieras. Utfallet for utslédpp av CO2-ekvivalenter dr dnnu inte framréknat.

Budgeten ska héllas

Resultatet fore jamforelsestorande poster uppgér for helaret 2007 till 98 mkr, jamf{ort med en
budget pd 64 mkr och senaste prognos pa 95 mkr. Badde planerat underhall och underhill fran
investeringsplan uppvisar en stor minskning mot budget, medan kostnaden for ldgenhets-
underhéll dr hogre dn budget. I 6vrigt ligger de utfallen for de finansiella nyckeltalen i ILS
ndra malvérdena.

Staden ska vara en attraktiv arbetsgivare

Resultatet fran arets medarbetarundersokning innebér en 6kning av medarbetarindex, NMI
jamfort med 2006, dock ej 1 niva med budget. Foretagets medarbetare dr lika motiverade som
fore omorganisationen. Dock sjonk fortroendet for ledarskapet och stress ar alltjimt ett
problem. Tendensen med sjunkande sjukfranvaro fortsétter. Fran att ha legat pa 5,9 % 2005
ligger vi nu pé 3,7 %, rullande 12-ménader. Resultatet av vart systematiska arbete med att
sdnka sjukfranvaron har overtriaffat forvintningarna. En tydlig tendens dr minskningen av de
langa sjukskrivningarna, dir vi aktivt har verkat for att dessa medarbetare ska fi nya
arbetsuppgifter i eller utanfor foretaget.

Villingby den 24 januari 2008
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