VD-kommentarer avseende arsbokslut

Analys av det ekonomiska utfallet

Arsutfall

Operativt resultat uppgar for till 37 mkr, jamfért med budget om 65 mkr och féregéaende ar om 98 mkr.
Resultatet inkl reavinster och andra jamférelsestérande poster uppgar till 2 799 mkr.
Jamforelsestdrande poster uppgar till 2 762 mkr och bestar av reavinster om 2 867 mkr, men ocksa
kostnader for avtalspensioner inkl I1dneskatt om 37 mkr och kostnader fér upprakning av pensionsskuld
enligt uppgift fran S:t Erik Liv om 68 mkr.

Intékter
Intdkterna uppgar till 3 367 mkr, vilket ar 164 mkr lagre én budget och 58 mkr lagre an féregaende ar.

Intakter for bostader ar 163 mkr lagre an budget och 111 mkr lagre an féregaende ar. Avvikelsen
forklaras i allt vasentligt med salda fastigheter men ocksa en effekt av att skrapan blev kvar i var ago
langre an forvantat samt hyreshojningar. Intakterna for lokaler ar 11 mkr hogre an budget och 50 mkr
hégre mot féregaende ar. Avvikelsen forklaras med en nettoeffekt av férsaljningar, Skrapan som ovan
samt att Vallingby City fasat in i sin helhet under aret. Intédkterna for bilplatser ar 7 mkr lagre an budget
och ligger i niva med féregdende ar. Avvikelsen beror dels pa férsaljningar men ocksa pa att graden
av outhyrt 6kat nagot. Ovriga intakter avviker negativt mot budget med 5 mkr och &r 3 mkr hégre mot
foregaende ar.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt med 4 mkr mot budget ar 14 mkr mot foregaende
ar. Kostnaden for akuta vattenskador har 6kat under aret men det ar ocksa vissa effekter av
fastighetsforsaljningar och Skrapan.

Taxebundna avgifter avviker positivt mot budget med 49 mkr och 17 mkr mot féregaende ar.
Avvikelsen beror dels pa bestandsférandringar med ocksa att aret varit varmare an ett normalar.
Elpriserna har 6kat under aret.

De administrativa kostnaderna avviker negativt mot budget om 30 mkr, dessa kan férklaras med
personalkostnader +25 mkr, marknadsféring -5 mkr, utvecklingsprojekt -15 mkr, konsultkostnader -25
mkr samt ett skadestand rérande biografen i Vallingby City -10 mkr.

Underhallskostnader

Avviker positivt mot budget med 51 mkr och med 158 mkr mot féregaende ar. Arets avvikelse &r delvis
effekt av tillkommande intresseanmalningar men ocksa forseningar/efterslapningar i utférandet i ovrigt.
Den stora avvikelsen mot féregaende ar ar en effekt av att Skrapan och Vallingby City belastade 2007
med stora volymer.

Fastighetsskatt och markavgifter

Avviker positivt mot budget med 6 mkr och i férhallande till foregaende ar med 34 mkr. | allt vasentligt
en effekt av bestandsforsaljningar. Avvikelsen mot féregaende ar beror ocksa pa andrade regler for
fastighetsskatt da den kommunala avgiften for bostader infordes 2008.

Fastighetsavskrivningar/Nedskrivningar

Avskrivningarna avviker negativt mot budget med 30 mkr och positivt mot foregdende ar med 296 mkr.
Arets avvikelse ar en nettoeffekt av fastighetsférsaljningar +8 mkr, Vallingby City -36 mkr, dar en
storre andel efter genomgang med skattekonsulter aktiverats som byggnadsinventarie med kortare
avskrivningstid. Detta kompenseras till viss del med forskjutning av anda projekt, +8 mkr. En
nedskrivning har gjorts av nybyggnadsprojektet Nattaré/Ekeré om -10 mkr. Avvikelsen mot forra arets
utfall férklaras med en nedskrivning av Vallingby City om -500 mkr, en reversering av Skrapan +111
mkr samt en reversering av projekt i Hammarby Sjostad om +32 mkr samt i dvrigt lagre avskrivningar
om +61 mkr.

Finansiella poster
Finansnettot ar 94 mkr battre an budget. Ranteeffekten av bestandsforsaljningar ar betydande +85
mkr. Lagre rantenivaer motverkas till viss del av 6kat upplaningsbehov for investeringar. | en
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jamforelse med forra aret ar finansnettot +29 mkr, vilket forklaras med forsaljningar +141 mkr, okat
upplaningsbehov till investeringar -97 mkr, rantelaget -16 mkr, évrigt +1 mkr.

Investeringar
Investringsvolymen uppgar till 2 554 mkr vilket ar 56 mkr mer &n budget. Nyproduktionsvolymen ar

nagot hdogre medan ombyggnadsvolymen ar nagot lagre.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Viss osakerhet rader om hur den finansiella oron och lagkonjunkturen kommer att paverka
vardeutvecklingen pa fastighetsmarknaden. Det totala 6vervardet i bolaget ar stort och tal ett rejalt fall,
dock kan enskilda projekt i aktuell nyproduktion paverkas av den utveckling vi ser idag. Med stor
nyproduktion upphandlad i en éverhettad byggsektor finns risken att framtida nedskrivningar kan bli
aktuella. Utvecklingen kan ocksa underlatta for oss att fa markanvisningar och pa sa satt komma
igdng med fler nybyggnadsprojekt samt méjlighet att forvarva redan paboérjade projekt.
Konjunkturavmattningen paverkar Stockholm och dess byggsektor vilket ger bolaget ett bra tillfalle till
nyproduktion men ocksa ta sig an det stora underhalls- och ombyggnadsbehov som finns och som
agaren gett oss ett tydligt uppdrag att genomféra. Den stora nyproduktion som sattes i gang under
hdsten 2006 med anledning av att det statliga bostadssubventionssystemet togs bort kommer att ge
en kraftig utbudsdkning av nya hyresréatter i borjan pa 2009. Detta kan ses som en risk med tanke pa
den allmanna konjunkturutvecklingen men ocksa som en méjlighet dd manniskor i dags laget kanske
hellre valjer en hyresratt da risken for den enskilde individen ar obefintlig med detta val i en jamférelse
att investera i en kapitalintensiv bostadsratt med oséker vardeutveckling. Sammanfattningsvis bade
risker och mdjligheter i dessa turbulenta tider.

Verksamheten utvecklas i allt vasentligt i linje med de mal som faststélls i bolagets verksamhetsplan.

Via Stadshus AB har 13 fastigheter omfattande 1 069 bostadslagenheter och 1 934 kvm lokalyta
avyttrats till Wallfast, samtliga fastigheter belagna i Hasselby. Fastigheterna tilltraddes den 1
september. Einar Mattsson dvertog 13 fastigheter omfattande 1 194 bostadslagenheter samt 3 789
kvm lokalyta, samtliga fastigheter beléagna i Hjulsta och tilltraddes den 1 juli. Ovriga transaktioner tas
upp under inriktningsmal

Genomforandet av dgarnas inriktningsmal

Forseningar i detaljplanearbetet och 6verklagande gor det inte majligt att na upp till planerade
nyproduktion. Arbetet med att bereda mojligheten for de boende att ombilda sina lIagenheter ar inne i
en intensiv period, under aret har 41 fastigheter omfattande 2 034 bostadslagenheter 6vertagits av
bildade bostadsrattsforeningar. Arbetet fortsatter och samtliga inkomna intresseanmalningar bedéms
avslutade under 2009. Skrapan tilltraddes i juni manad av AP Fastigheter. Vallingby City ar féremal for
bolagisering under 2009 och sedan dverféras till &garen.

Arbetet med Jarvalyftet fortgar och ar féretagets storsta och viktigaste affarsutvecklings-

projekt dar Svenska Bostader 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 underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden och miljontalsprogrammen fortgar.
Stadsholmen fortsatter arbetet med ett kontinuerligt genomférande av underhalls insatser. Arbetet
med att rationalisera och effektivisera verksamheten pagar och ses som ett naturligt inslag
verksamheten. Ovrig avrapportering sker i ILS-web dar férdjupning kan goras.

Vallingby den 23 januari 2009

Pelle Bjorklund
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