AB Svenska Bostader

Kommenterar till
BOKSLUT TERTIAL 2 OCH PROGNOS 2 FOR HELARET 2008

Sammanstiillning av resultat och investeringar i bokslut 31 augusti 2008

Operativt resultatet for andra tertialet 2008 uppgér till 188 mkr. Resultat skall jimforas med
budgeten for perioden pa 105 mkr. Avvikelse pa 83 mkr.

Resultatet efter jimforelsestorande poster uppgar till 2 409 mkr varav 2 221 mkr hanf6rs till
reavinster fran fastighetsforséljningar.

Mkr
Hyresintikter -54
Taxebundna kostnader 34
Underhall 63
Utvecklingsprojekt -17
Administration 12
Fastighetsavskrivningar 17
Finansiella poster 28
Total: 83

Nettoeffekten pa det operativa resultatet p g a fastighetsforsiljningar ar 1 princip obefintlig,
lagre bruttoresultat motsvarar i princip minskade finansiella kostnader.

Det ldagre hyresintdkterna ar i allt vasentligt en effekt av fastighetsforsiljningarna. I budgeten
antogs en hyreshdjning om 1,5 % fran arsskiftet, avtalet gav en genomsnittlig hdjning om 2,2
% fran den 1 mars, ger en mindre positiv effekt.

Reparationer visar pd ett negativt utfall och forklaras 1 allt vasentligt med 6kade kostnader for
vattenskador i delar av bestindet.

Det lagre utfallet for taxebundna kostnader ar dels en effekt av forséljningar, dels det for peri-
oden milda klimatet. Detta motverkas av att energiforbrukningen ej nétt upp till budgetmalen.

Utfallet avseende underhdll beror till stor del pa forskjutning i tiden av underhéllsprojekt samt
delvis effekt av intresseanmaélningar.

Utvecklingsprojektet Nyttit/Smartbox har fatt ett utokat uppdrag med “fas 2”, dér fler tillamp-
ningsomraden, bl a trygghetstjénster utvirderas, Fasad har forsenats, detta tillsammans péver-
kar resultatet negativt.

Administrationskostnaderna avviker positivt och speglar det rationaliserings- och effektivise-
rings arbete som pagar.
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Det ldagre utfallet for avskrivningar och finansiella poster dr i allt vasentligt en effekt av de
forséljningar som genomforts.

Investeringsvolymen 1 537 mkr avviker ndgot mot budget om 1 665 mkr. En nagot hogre vo-
lym for nyproduktionen (-133) medan utfallet for ombyggnad, jarvlyftet samt fastighetsauto-
mation m m ger ett ngot lagre utfall (+261)

PROGNOS 2 FOR HELARET 2008

Operativt resultatet for prognos 2 2008 uppgér till 29 mkr. Resultat skall jimforas med budge-
ten for perioden pa 65 mkr samt prognos 1 — 17 mkr.

Resultatet efter jimforelsestorande poster uppgar till 2 134 mkr varav 2 235 mkr hanf6rs till
reavinster fran fastighetsforsiljningar och 130 mkr avser avsatta medel for omstillningskost-
nader bolaget star infér med anledning av det fordndrade fastighetsbestandet.

Avvikelse Avvikelse
Mkr Budget Prognos 1
Hyresintékter -179 -41
Fastighetsskotsel och reparationer -4 -19
Taxebundna kostnader 47 -11
Underhall 23 35
Utvecklingsprojekt -26 2
Administration 13 42
Mark- och fastighetsavgift 3 3
Ovrigt 1 2
Fastighetsavskrivningar -2 8
Finansiella poster 88 25
Total: -36 46

Nettoeffekten pa det operativa resultatet p g a fastighetsforsiljningar ger en mindre effekt.
Kommentarer mot prognos 1

Négot lagre hyresintdkter som en effekt av fortsatta fastighetsforsdljningar samt hyresforlus-
ter.

Reparationer visar pé ett negativt utfall och forklaras i allt vasentligt med 6kade kostnader for
vattenskador i delar av bestandet.

Taxebundna kostnader avviker negativt och beror pa en samlad effekt av 6kad forbrukning,
okade priser samt effekt av forsdljningar. Forbrukningen kommenteras nérmare i ILS rappor-
ten.

Underhallet visar pa 1 allt vésentligt lagre utfall 1 Villingby City fornyelseprojekt men dven
for vissa av Ovriga affarsomraden.

Administrationen visar pd en positiv avvikelse och forklaras med att visa avtalspensioner och
avgangsvederlag rdknades dubbelt i prognos 1, fanns dels med i administration men ocksa
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under jimforelsestorande poster, dessa redovisas nu i sin helhet under jimforelsestorande
poster. Vi har ocksé fatt en aterbetald pensionsavgift frin foregédende ar. Rationaliserings- och
effektiviseringsarbetet borjar ocksa ge effekt.

Effekten pa fastighetsavskrivningar och finansiella poster dr en foljd av fortsatta fastighetsfor-
sdljningar. Utredning pdgar avseende avskrivningstider i Villingby City, det handlar om f6r-
delning fastighet kontra byggnadsinventarie. Nir denna utredning 4r klar kan det paverka av-

skrivningarna &t bada hallen.

Investeringsvolymen 2 572 mkr avviker ndgot mot prognos 1.

Investeringar, mkr Budget Prognos 1 Prognos 2

Nyproduktion 1215 1532 1520

Ombyggnader 608 592 524

Skrapan 0 30 34

Vallingby City 298 226 231

Jarva lyftet 171 84 55

Markanlaggningar 0 0 60

Bredband 50 65 75

Fastighetsautomation 147 50 61

Maskiner och inventarier 9 9 12

Total: 2498 2 588 2 572

Forsiljningar perioden 2008-01--08

Kopare Antal Antal Yta Kope-
fastigheter lagenheter lokaler Skilling, mkr

Bostadsrattsférening 30 1513 10 085 2 589

Bolagstransaktion 30 2758 23073 2024

Privatperson 2 2 0 2

Total: 62 4273 33158 4615

Sammantaget har bolaget en stark finansiell stillning med en for branschen mycket stark soli-
ditet. Den normala intjdningsformagan over tid maste betraktas som god, &ven om bolaget pa
senare tid och dven framat paverkas av ett antal storre extraordindra projekt.

Sammanfattning av marknadslige och verksamhetsforindringar

Raset pé bostadsmarknaden fortsétter och bilden har knappast blivit ljusare efter den alarme-
rande utvecklingen pd finansmarknaden de senaste dagarna. Virdeutvecklingen pé fastig-
hetsmarkanden och hur den finansiella oron paverkar bolaget kénns idag osékert. Det totala
overvérdet 1 bolaget &r stort och tél ett rejilt fall, dock kan enskilda projekt i aktuell nypro-
duktion péverkas av den utveckling vi ser pa marknaden idag. Med stor nyproduktion upp-
handlad i en 6verhettad byggsektor finns risken att stora framtida nedskrivningar kan bli aktu-
ella, 1 dagslaget finns dock inga sddana. Den utveckling vi nu ser kan ocksé vara ett tillfalle
som gor det lattare for oss att fA markanvisningar och ge hyresritten ett storre utrymme. Far vi
en stark konjunkturavmattning i Stockholm som ocksé paverkar byggsektorn kan detta var ett
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bra tillfille for bolaget att bade bygga nytt och ta sig an det stora underhélls- och ombygg-
nadsbehov som finns. Den stora nyproduktion som sattes i gdng under hdsten 2006 med an-
ledning av att det statliga bostadssubventionssystemet togs bort kommer att ge en kraftig ut-
budsokning av nya hyresritter senare delen av 2008 samt ingéngen till 2009. Detta kan ses
som en risk med tanke pa den allménna konjunkturutvecklingen men ocksé som en mojlighet
d& ménniskor i dags laget mdjligen hellre viljer en hyresritt da risken for den enskilde indivi-
den dr obefintlig med detta val i en jamforelse med att investera 1 en kapitalintensiv bostads-
riatt med osédker virdeutveckling.

Verksamheten utvecklas i allt véasentligt i linje med de mal som faststélls i bolagets verksam-
hetsplan.

Bolaget arbetar aktivt vidare med den omstéllning som krévs med anledning att den minskade
fastighetsportfoljen.

Via Stadshus AB har 13 fastigheter omfattande 1069 bostadsldgenheter och 1 934 kvm lokal-
yta avyttrats till Wallfast, samtliga fastigheter belégna i Hésselby. Fastigheterna tilltrdds den 1
september.

Einar Mattsson dvertog 13 fastigheter omfattande 1 194 bostadsldgenheter samt 3 789 kvm
lokalyta, samtliga fastigheter beldgna 1 Hjulsta och tilltrdds den 1 juli.

Ovriga transaktioner tas upp under inriktningsmal

Ett antal utvecklingsprojekt drivs i fortaget. Fasad, det storsta systembytet i bolagets historia
togs 1 drift 1 juni, bytet har inte skett helt smirtfritt och fortfarande kvarstar en del balanspos-
ter fran projektet att reda ut. Nyttit/Smartbox har fatt ett utokat uppdrag. Ytterligare nagra
mindre projekt bedrivs.

En kartlaggning av bolagets eftersatta underhalls- och ombyggnadsbehov har tagits fram och
visar pa ett behov om ca 6 — 8 mdkr under en 10-arsperiod. Volymen beror pa vilken fastig-
hetsportfolj som bli kvar i bolaget. Med kartlaggningen som grund kan man pé ett mer strate-
giskt sétt ta sig an respektive fastighet och omréde.

Villingby City haller pa att bolagiseras, mélet &r att under 2008 vara klar med detta. Alla bld
mérkta fastigheter i Svenska Bostédders bolagskoncern som inte redan ligger i Stadsholmen
kommer att sdljas over till detta bolag. Fastigheter beldgna 1 Lodet, Hirolden och Burspraket
kommer om inga vésentliga hinder foreligger siljas over till Svenska Bostider. Bolaget kom-
mer dérefter bara ha fastigheter i Svenska Bostéder, Stadsholmen och bolget som dger Vil-
lingby City

Genomforandet av dgarnas inriktningsmal
Forseningar 1 detaljplanearbetet och dverklagande gor det inte mojligt att nd upp till planerade
800 paborjade bostadsldgenheter, prognosen visar pa ca 375.

Arbetet med att bereda mojligheten for de boende att ombilda sina ldgenheter 4r inne i en in-
tensiv period, under érets atta forsta manader har 30 fastigheter omfattande 1 513 bostadsla-
genheter Overtagits av bildade bostadsrattsforeningar. Arbetet fortsitter och samtliga inkomna
intresseanmalningar bedoms avslutade vid halvérsskiftet 2009.

Fornyelse projektet av Villingby City ér 1 princip avslutat och City omradet har Gvergétt i ett
forvaltningsskede. Forvaltningsorganisationen star in for utmaningen att etablera handelsplat-
sen till ett framgangsrikt cityomrade 1 vésterort.
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Skrapan tilltrddes 1 juni manad av AP Fastigheter.

Arbetet med Jarva lyftet fortgar och &r foretagets storsta och viktigaste affarsutvecklingspro-
jekt och dir Svenska Bostidder med ett omfattande helhetsgrepp skall 6ka attraktiviteten och
tryggheten i omradet. Projektet och metoden skall fungera som en forebild for andra utsatta
omraden.

Arbetet med underhéllsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestdnden och miljontalsprogrammen
fortgar. Stadsholmen fortsdtter arbetet med ett kontinuerligt genomforande av underhalls in-
satser.

Arbetet med att rationalisera och effektivisera verksamheten pagér och ses som ett naturligt

inslag verksamheten. Ovrig avrapportering sker i ILS.

Villingby den 18 september 2008

Goran Wendel

Lars Brogren
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