VD-kommentarer avseende tertial 1 bokslut och prognos 1 2009

Analys av det ekonomiska utfallet tertialbokslut 2009-04-30.

Utfall

Operativt resultat uppgar till -20 mkr, jamfért med budget om -67 mkr och féregaende ar om 36 mkr.
Resultatet inkl reavinster och andra jamforelsestérande poster uppgar till 1 509 mkr.
Jamforelsestérande poster uppgar till 1 529 mkr och bestar i allt vasentligt av reavinster vid
fastighetsforsaljningar.

Intékter

Intakterna uppgar till 1 079 mkr vilket &r 50 mkr l1agre an budget och 89 mkr lagre i en jamférelse med
foregaende ar. Avvikelsen beror i allt vasentlig pa ett mindre fastighetsbestand som en effekt av
férsaljningar. Den generella hyreshdjningen kom forst i februari och ger en viss negativ effekt for
perioden. | 6vrigt sma avvikelse for intakter avseende lokaler och bil- och garageplatser.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker positivt med 11 mkr mot budget och 15 mkr i en jamforelse
med foregaende ar. En snofattig vinter ger lagre kostnader for snoréjning, samtidigt ges nagot hogre
kostnader for reparationer. Viss effekt ges ocksa av fastighetsforsaljningarna.

Taxebundna avgifter avviker positivt mot budget med 9 mkr och 4 mkr negativt mot féregaende ar.
Avvikelsen beror dels pa bestandsférandringar med ocksa pa att aret varit varmare an ett normalar
samt lagre elpriser.

Underhallskostnader

Avviker positivt mot budget med 49 mkr och negativt om 34 mkr mot féregaende ar. Arets avvikelse
beror pa att atgarderna kommer att ha sin tyngdpunkt pa senare delen av aret. Avvikelsen mot
foregaende ar ar en effekt av den extra satsningen "Stimulans foér Stockholm”.

Finansiella poster
Finansnettot ar 23 mkr battre an budget. | allt vasentligt p g a av forséaljningar men ocksa en effekt av
lagre rantenivaer. | en jamforelse med forra aret ar finansnettot +45 mkr.

Investeringar
Investringsvolymen uppgar till 642 mkr vilket &r 191 mkr Iagre an budget. Investeringsvolymen har en

tyngdpunkt som ligger senare pa aret.

Arsprognosen

Utfall

Operativt resultat uppgar till -125 mkr, vilket ligger i niva med budget, foregéende ar uppgick resultatet
till 37 mkr. Resultatet inkl reavinster och andra jamforelsestdrande poster uppgar till 1 398 mkr.
Jamforelsestérande poster uppgar till 1 523 mkr och bestar i allt vasentligt av reavinster vid
fastighetsforsaljningar.

Intékter

Intékterna uppgar till 3 243 mkr vilket ar 147 mkr lagre an budget och 138 mkr lagre i en jamforelse
med féregaende ar. Avvikelsen beror i allt vasentlig pa ett mindre fastighetsbestand som en effekt av
forsaljningar. | dvrigt sma avvikelse for intakter avseende lokaler och bil- och garageplatser. En
tendens till trégare lokalhyresmarknad kan ses.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker positivt med 3 mkr mot budget och 30 mkr i en jamforelse
med foregaende ar. Kostnadsokning for bl a vattenskador och till viss del brandskador tar ut effekten
av forsaljningar.

Taxebundna avgifter avviker positivt mot budget med 25 mkr och 4 mkr mot féregéende ar. Avvikelsen
beror dels pa bestandsférandringar med ocksa pa att aret varit varmare an ett normalar samt lagre
elpriser.

Utvecklingsprojekt sdsom versionslyft av ekonomisystemet IFS, IT, konsultinsatser, marknadsforing
och Jarvalyftet ger en negativ avvikelse
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Underhallskostnader
Avviker nagot positivt mot budget men i en jamforelse med féregaende markant negativt. Avvikelsen
mot féregaende ar ar en effekt av den extra satsningen "Stimulans for Stockholm”.

Finansiella poster

Finansnettot ar 112 mkr battre an budget. | allt vasentligt p g a av forséljningar men ocksa en effekt av
lagre réntenivaer samt ett nagot 6kat upplaningsbehov. | en jamférelse med férra aret ar finansnettot
+91 mkr.

Investeringar
Investringsvolymen uppgar till 2 250 mkr vilket &r 250 mkr lagre @n budget. | allt vasentligt en lagre

niva avseende nyproduktionen.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar

Det rader fortfarande oro pa de finansiella marknaderna och vi har fasat in i en kraftfull lagkonjunktur
som vi inte sett like till pa manga ar, hur detta tilsammans kommer att paverka bolaget ar idag svart
att beddma. 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
Overhettad byggsektor finns risken att framtida nedskrivningar kan bli aktuella. Utvecklingen kan ocksa
underlatta for oss att f& markanvisningar och pa séa satt komma igdng med fler nybyggnadsprojekt
samt mojlighet att férvarva redan pabdrjade 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 hésten 2006 med anledning av att det
statliga bostadssubventionssystemet togs bort kommer att ge en kraftig utbudsékning av nya
hyresratter i borjan pa 2009. Detta kan ses som en risk med tanke pa den allmanna
konjunkturutvecklingen men ocksa som en méjlighet da manniskor i dags laget kanske hellre valjer en
hyresratt da risken fér den enskilde individen ar obefintlig med detta val i en jAmférelse att investera i
en kapitalintensiv bostadsratt med osaker vardeutveckling. Sammanfattningsvis bade risker och
mojligheter i dessa turbulenta tider.

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

Totalt har 24 fastigheter salts under forsta tertialet omfattande 1 340 bostadslagenheter och med en
lokalyta om 6 570 kvm. Av dessa har 23 fastigheter 6vertagits av bildade bostadsrattsféreningar,
darav 13 fastigheter omfattande 903 bostadslagenheter i narforort och ytterstad. Kista Gard 1 har
Overtagits av exploateringsnamnden.

Genomforandet av dgarnas inriktningsmal

Forseningar i detaljplanearbetet och éverklagande gor det inte méjligt att na upp till planerad
nyproduktion. Arbetet med att bereda mojligheten for de boende att ombilda sina Idgenheter ar inne i
en intensiv period. Arbetet fortsatter och samtliga inkomna intresseanmalningar bedéms avslutade i
slutet pa 2009 borjan 2010. Arbetet med att genomféra underhalls- och ombyggnadsatgarder inom
ramen "Stimulans for Stockholm” har pabdrjats och ger ett tydligt avtryck under 2009, ett prioriterat
omrade ar energi/miljdsatsningar. | detta uppdrag ingar ocksa att 6ka nybyggnadsvolymen. En
process som vi inte sjalva helt kan paverka, dar ar vi valdigt beroende av andra aktérer om hur
lyckosamma vi blir i uppdraget. Processen att bolagisera Vallingby City pagar.

Arbetet med Jarvalyftet fortgar och ar foretagets 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 underhélls insatser. Arbetet
med att rationalisera och effektivisera verksamheten pagar och ses som ett naturligt inslag
verksamheten. Vi aterkommer med rapportering av kund- och medarbetarundersdkningarna till tertial
2. Ovrig avrapportering sker i ILS-web dar férdjupning kan goras.

Vallingby den 14 maj

Pelle Bjorklund
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