AB Svenska Bostader

Kommenterar till
BOKSLUT TERTIAL 1 OCH PROGNOS 1 FOR HELARET 2008

Sammanstillning av resultat och investeringar i bokslut 30 april 2008
Resultatet for forsta tertialet efter jamforelsestorande poster uppgar till +796 mkr varav +760
mkr hanfors till reavinster fran fastighetsforsiljningar.

Operativt resultatet uppgér till +36 mkr. Resultat skall jimforas med budgeten for perioden pa
+7 mkr. Avvikelsen pa +29 mkr beror frimst pa:

Mkr
Hyresintékter -10
Taxebundna kostnader 26
Underhall 25
Ovrigt -12
Netto 29

Hyresintdikterna -10 Mkr. 1 budgeten antogs en hyreshdjning om 1,5 % frén arsskiftet, avtalet
gav en genomsnittlig hojning om 2,2 % fran den 1 mars.

Taxebundna kostnader +26 Mkr. Ar en effekt av det milda klimatet forsta tertialet.

Underhallskostnader +25 Mkr. Avser forskjutning 1 tiden av underhéllsprojekt samt delvis
effekt av intresseanmélningar.

Ovrigt -12 Mkr. Avser bl.a. marknadsforing av Villingby City, forindrad semesterloneskuld
samt befarade kundforluster.

Investeringar 1 nyproduktion uppgar till 445 mkr, jimfort med budget pa 405 mkr, utfallet
avseende ombyggnation uppgér till 339 mkr mot budget 359 mkr. Ovriga investeringar sdsom
bredband m.m. uppgar till 40 mkr mot budget pd 69 mkr. Total investeringsvolymen uppgar
till 824 mkr mot budget om 833 mkr.

Prognos 1 for heliaret 2008

Resultatet efter jamforelsestorande poster uppgér till +1 004 mkr varav +1 152 mkr hinfors
till reavinster fran fastighetsforsaljningar, - 130 mkr avser avsatta medel for
omstéllningskostnader bolaget stir infor med anledning av det forandrade fastighetsbestandet.

Prognos 1 for helaret 2008 indikerar ett operativt resultat pa - 17 mkr. Prognosen ar 82 mkr
lagre dn budget 65 mkr. Resultatet belastas med kostnader for Jarvalyftet 137 mkr samt
Villingby City ombyggnad ca 70 mkr. Fore dessa kostnader uppgar resultatet till 190 mkr.

Nettoeffekten av beaktade forséljningar pa det operativa resultatet ger en liten paverkan om -2
mKkr.



Avvikelsen mellan prognos 1 och budget om -82 mkr kan specificeras enligt nedan :

Avvikels Varav

Mkr e Avvik-
else effekt

forsaljningar

Hyresintékter -138 -134
Fastighetsskotsel och reparationer 16 19
Taxebundna kostnader 58 32
Utvecklingsprojekt -28 0
Underhall -12 16
Mark- och fastighetsavgift 0 9
Fastighetsavskrivningar -10 9
Finansiella poster 63 48
Ovrigt 31 -1
Total avvikelse -82 -2

Hyresintdkter - 138 mkr. Rensat fran effekten av forsédljningar samt att Studentskrapan blev
kvar under forsta halvaret ges — 4 mkr. Dessa kan forklaras som en nettoeffekt av den
hyreshdjning om 1,5 % frén arsskiftet som antog i budgeten medan avtalet gav en
genomsnittlig hdjning om 2,2 % frén den 1 mars, samt ndgot hogre hyresintdkter for lokaler.

Driftkostnader +16 mkr. Rensat frin fastighetstransaktioner ges -3 mkr, avser framforallt
okade kostnader for vattenskador.

Taxebundna kostnader +58 mKkr. Rensat fran forséljningar ges +26 mkr och forklaras 1 allt
visentligt med ett mildare klimat.

Utvecklingsprojekt -28 mkr. Avser satsning pa ett antal utvecklingsprojekt strategiskt viktiga
for foretaget.

Underhdllskostnader - 12 mKr. Rensat fran forséljningar ges -28 mkr.
- Extra satsning 1 Stadsholmen pé planerat underhall, -18 mkr
- Storre andel av ombyggnadsprojekt som underhall frn investeringsplan avseende
Villingby City, ca -20 mkr. Detta édr en effekt av den nedskrivning som gjordes i
samband med bokslutet. Aktiveringsutrymmet dr givetvis begrinsat p.g.a.
nedskrivningen och vid utrymme ér 1 forsta hand en reversering av den samma aktuell.

Mark- och fastighetsavgifter ger rensat fran forsiljningar — 9 mkr. Markavgifter stér for -7
mkr och forklaras med nyproduktioner som inte varit beaktade i budget.

Avskrivningar -10 mkr. Rensat frin forsidljningar -19 mkr. Forklaras 1 allt vasentligt med en
hogre andel aktiverat som byggnadsinventarier 1 Véllingby City. Hér pdgar fortfarande
utredning som kan péverka fordelning mellan fastighet och byggnadsinventarie.

Finansiella poster +63 mkr. Rensat fran nettoeffekten av att Studentskrapan blev kvar forsta
halvaret samt forsdljningar till bostadsrittsforingar ges +15 mkr vilket 1 allt vdsentligt beror pa
lagre rantenivaer mot vad som antogs 1 budget.



Ovrigt -31 mkr. Effekt av avtalspensioner och avgangsvederlag, marknadsforings insatser
samt befarade kundforluster m m.

Investeringarna for helaret berdknas uppga till 2.583 mkr, vilket 4r 85 mkr hogre dn
budgeterad niva. Nivén for nyproduktionen berdknas bli ca 300 mkr hogre som en f6ljd av att
ett fler tal projekt méste fardigstillas under aret for att sokta bidrag ska falla ut, detta
kompenseras till viss del av att ombyggnadsvolymen berdknas bli ndgot lagre.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Verksamheten utvecklas 1 allt vdsentligt i linje med de mél som faststéllts 1 bolagets
verksamhetsplan. Jarvalyftet ar foretagets storsta och viktigaste affarsutvecklingsprojekt dér
Svenska Bostdder med ett omfattande helhetsgrepp skall 6ka attraktiviteten och tryggheten i
omrddet. Projektet och metoden skall fungera som forebild for andra utsatta omraden. Den 1
juli tar Einar Mattsson 6ver dgandet och forvaltandet av Svenska Bostidders 1 200 ldgenheter 1
Hjulsta. Einar Mattson, som dger ca 7 000 ldgenheter 1 Stockholm, anses vara en av Sveriges
bidsta hyresvardar och dr prisbelonta for sin goda service. Under véren undertecknades ocksa
en avsiktsforklaring som innebér att Svenska Bostdder HSB, Peab och Skanska vill samarbeta
kring utvecklingen av Husby. Aven om mycket planeringsarbete aterstér, pekar bolagen redan
nu pd att de tillsammans vill utveckla dialogen med de boende, skapa lokala arbetstillféllen 1
olika byggprojekt och bygga med moderna milj6losningar. Wallfast tar under hosten dver ca
1000 lagenheter 1 Hasselby. Wallfast ar ett av Stockholms storsta privata fastighetsédgare.

Villingby Centrum har under ett antal ar genomgatt en omfattande fornyelse med utokad yta
for detaljhandel och restaurang. Aterinvigningen av Villingby Centrum gick av stapeln den 27
mars da oppnades ocksa det nya modevaruhuset Kfem.

Bostadsrittsombildningen blir betydande under 2008 vilket tillsammans med planerade
bestdndsforséljningar kommer ge betydande effekter pa bolagets organisation och bemanning.
Studentskrapan Gvertas av AP Fastigheter som tilltrdder fastigheten 1 mitten pd juni.
Bredbandssatsningen loper vidare enligt plan.

Omorganisationen under 2008 och anpassningen av organisationen utifrdn de nya
forutsittningarna bolaget star infor pagar, och arbetet med nya arbetssétt 16per vidare under
aret. Ett mal och strategiarbete med sikte pa 2012 engagerar stora delar av foretaget. Arbetet
kommer att utgdra utgangspunkt for verksamhetsplanering och budgetarbete 2009 som startar
1 sommar. Betrdffande verksamhetsuppfoljning i 6vrigt hénvisas till uppfoljning ILS.
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