VD-kommentarer avseende arsbokslut 2009

Analys av det ekonomiska utfallet

Arsutfall

Operativt resultat uppgar till -140 mkr, jamfort med budget om -125 mkr och foregaende ar om 37 mkr.
Avvikelsen mot budget beror i allt vasentligt pa 6kade kostnader vid genomférande av GS-IT samt
utrangering av inventarier i Vallingby City. Resultatet inkl reavinster och andra jamférelsestérande
poster uppgar till 4 106 mkr. Jamférelsestérande poster uppgar till 4 247 mkr vilket i allt vasentligt
avser reavinster vid fastighetsférsaljningar.

Intékter
Intdkterna uppgar till 3 092 mkr, vilket ar 298 mkr lagre @n budget och 289 mkr Iagre an féregaende ar.

| allt vasentligt beror avvikelsen pa bestandsférandringen dar antalet bostadslagenheter under 2008
och 2009 minskat med 11 890,vilket motsvarar drygt 27 % av totala innehavet. En viss 6kning av
vakansgraden ses for lokaler men ocksé for bilplatser. Okningen &r ringa och kan ses som ett resultat
av det radande konjunkturlaget och dar vi i en jamférelse med branschen i évrigt klarat oss bra hittills.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer ligger i nivd med budget och ar 27 mkr lagre mot féregaende ar.
Utover effekten av bestandsférandringen ses lagre kostnader for snérdjning och sotning samt
personalkostnader for fastighetsskotsel, detta p.g.a. vakanshallning av lediga tjanster i ett led att
anpassa personalstyrkan till bolagets behov. Okade kostnader fér kdpta tjanster inom t ex stadning
och tradgardsskotsel kan ses som en kompensation fér den 6kade vakanshallningen for personal.
Reparationskostnaderna har 6kat nagot under aret och kan till viss del foérklaras med en nagot hogre
ambitionsniva och for att atgarda en s.k. reparationsskuld i vara bostadsomraden.

Sammantaget har kostnaden for fastighetsskotsel och reparationer 6kat med 9 kr/kvm i en jamférelse
med foregaende ar.

Taxebundna avgifter avviker positivt mot budget med 61 mkr och 40 mkr mot féoregaende ar.
Avvikelsen beror dels pa bestandsférandringar men ocksa att aret varit varmare an ett normalar trots
ett kallt avslut pa aret. Elkostnaderna paverkas positivt av lagre priser &n budgeterat.

De administrativa kostnaderna ar nagot lagre mot budget och 21 mkr lagre i en jamférelse med forra
aret. Vi har haft betydligt Iagre personalkostnader an budgeterat, daremot har kostnaden for bl.a.
forberedelse och genomférandet av projektet GS-IT genererat betydande merkostnader for bolaget.

Underhallskostnader

Avviker positivt mot budget med 33 mkr och negativt om 162 mkr mot féregéende ar. Arets avvikelse
beror framst pa att affarsomrade Farsta avyttrades till Familjebostader. Nivan ar hég och ligger i linje
med det behov som bolaget kartlagt sedan tidigare och nu far stéd av "Stimulans fér Stockholm”.
Nivan ligger pa 257 kr/kvm att jamféra med 183 kr/kvm forra aret.

Fastighetsskatt och markavgifter
Avviker positivt mot budget med 11 mkr och i férhallande till foregaende ar med 9 mkr. | allt vasentligt
en effekt av bestandsforsaljningar.

Fastighetsavskrivningar

Avskrivningarna avviker positivt mot budget med 17 mkr och positivt mot foregaende ar med 36 mkr.
Arets avvikelse ar en nettoeffekt av fastighetsférsaljningar och nagra nytillkommande projekt som ej
var beaktat i budget.

Finansiella poster

Finansnettot ar 149 mkr battre an budget. Ranteeffekten av bestandsforsaljningar ar betydande, en
nagot lagre ranteniva ger en positiv effekt, dessa motverkas till viss del av 6kat upplaningsbehov for
investeringar. | en jamférelse med forra aret ar finansnettot 139 mkr battre.

Investeringar
Investringsvolymen uppgar till 1 852 mkr vilket &r 648 mkr lagre &n budget. Nyproduktionsvolymen

avviker mest fran budget. Bolaget har haft svart att na upp till satta mal f6r nyproduktionen.
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Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforandringar

Bestandsférédndringar

Under aret har 137 fastigheter avyttrats omfattande 8 078 bostadslagenheter och med en bostadsyta
om 573 594 kvm samt 53 596 kvm lokalyta. Av dessa har 78 fastigheter omfattande 4 027
bostadslagenheter 6vertagits av bildade bostadsrattsféreningar, darav innerstad 33 fastigheter och

1 244 bostadslagenheter, narférort 16 fastigheter och 1 292 bostadslagenheter samt ytterstad 29
fastigheter och 1 491 bostadslagenheter. Familjebostader har dvertagit 57 fastigheter i Farsta
omfattande 4 048 bostadslagenheter och 280 094 bostadsyta samt 26 774 lokalyta. Utéver dessa
forsaljningar har tva fastigheter omfattande 3 bostadslagenheter och 259 bostadsyta avyttrats.

Konjunktur
Inledningen till ar 2009 praglades av den radande bank- och finanskrisen. Bland annat férde denna

kris med sig kraftigt fallande rantor. De rantesankningar som avslutade 2008 har fortsatt och
riksbankens styrranta har fallit till historiskt Iaga nivaer. Den svenska verkstadsindustrin drabbades
mycket hart och da i synnerhet bilindustrin. Vikande sysselsattning och héga arbetsléshetstal kommer
i lagkonjunkturens fotspar. Stockholmsregionen har relativt sett klarat situationen battre &n andra delar
av landet aven om fallande skatteintékter inte minst beroende pa skatteutjamningssystemet ocksa slar
hart mot Stockholm stad. Det finns manga tecken pa att lagkonjunkturen planat ut men full
aterhamtning lar ta trots allt drdja.

Bostadsmarknad

Inflyttningen till regionen fortsatter att vara omfattande. Detta i kombination med det I&ga rantelaget
har delar av bostadsmarknaden narmat sig tendenser till 6verhettning. Vissa delar av hushallens héga
belaningsgrad ar oroande infér vantade rantehdjningar. Somliga bedémare varnar for ett en
fastighetsbubbla haller pa att byggas upp medan andra bedémare ar betydligt mindre oroade.
Hyressektorn pa var marknad bedéms emellertid entydigt som mycket stabil. Under 2009 avstannade
en stor del av nyproduktion av bostadsratter vilket ledde till att manga projekt éverfordes till hyresratt.
Denna typ av strukturella affarer kan sakerligen paga ytterligare en tid men sannolikt kommer aven
denna del av bostadsmarknaden att aterhamta sig under kommande ar. Vilket innebéar att
bostadsrattsproducenterna fullfoljer sina projekt i egen regi i takt med att efterfragan av nyproducerade
bostadsratter aterkommer. En viktig fraga for bostadsmarknaden ar den reform av hyressattningen
som pagar i Stockholm inom ramen fér den partssammansatta hyreskommitténs arbete. Ett nytt
systematiskt fordelningssystem, med utgangspunkt fran de boendes egna preferenser, kallat
"Stockholmsmodellen” har utarbetats. Detta nya system genomgar nu ett test- och simuleringsarbete
med férhoppning om att det kan ligga till grund fér kommande ars hyresférhandlingar.

Genomférande av dqarnas inriktningsmal

Stimulans fér Stockholm

Som ett led i att mildra lagkonjunkturens verkningar och snabbare genomféra behévande
upprustnings- och ombyggnadsatgarder fattade staden beslut om att sammanlagt ansla 8 mdkr kr till
bostadsbolagen i Stockholm under en femarsperiod. Fér SB:s del handlar det om 4 mdkr. Med dessa
extra medel tillsammans med ordinarie budget investerar vi nu ca 2 mdkr arligen i vara fastigheter.

Svenska Bostader rustar numera upp stora delar av bestandet varje ar och stimulanspaket innebar att
flera tusen bostader bertrs av mera generella atgarder sdsom gardsupprustningar, kulvertbyten eller
energibesparande atgarder. Arbetet med underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden och
miljontalsprogrammen fortgar inom ramen for detta.

Det innebar ocksa att vi kan genomféra nyproduktion och ombyggnad med mycket langtgaende
miljdambitioner. Svenska Bostader fardigstaller nu Stockholms forsta "passivhus” i Hokarangen och
ombyggnader pa Jarvafaltet har sa langtgaende miljomal att de ingar i statens stora projekt "Hallbara
stader”.

Jérvalyftet och Séderortsvision

En av de stdrsta utmaningar vi har ar att genomgripande rusta upp, forbattra, investera i de stora
miljonprogramsomradena. Ett program som gar under rubrikerna Jarvalyftet och Séderortsvisionen.
Svenska Bostader medverkar i Sdderortsvisonen tillsammans med vara systerbolag i staden men vart
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storsta ansvar ligger i Jarvalyftet. Det har funnits manga roster som havdat att planerna for Jarvalyftet
inte tillrackligt tagit hansyn till vad stadsdelarnas egna innevanare tycker. En kritik som maste tas pa
allvar. Vi har darfér i samarbete med alla évriga intressenter genomfért ett antal dialogveckor for att pa
ett seriost satt verkligen fa reda pa vad bostadsomradenas riktiga experter tycker. Dialogveckor har nu
genomforts i Akall, Husby, Rinkeby och Tensta. Vi har sammanlagt fatt in synpunkter fran gott och val
2-3 000 boende i varje stadsdel. | hela vart kommande arbete skall alla dessa synpunkter vagas in och
paverka i stort och smatt. Metoden kommer ocksa att anvédndas i det fortsatta arbetet i séderort.

Mot denna bakgrund var det ocksa latt att komma Gverens med de olika intressentgrupperna om saval
omfattning som hyressattning i det s& kallade referenskvarteret som nu kommer rustas upp med
byggstart i januari 2010.

Stadsholmen

Vart dotterbolag, Stadsholmen med ansvar for stadens kulturhus, har under aret fatt en nagot
foérandrad organisatorisk placering numera direkt knuten till Svenska Bostaders VD-stab. En rimlig
atgard for att markera Stadsholmens sarskilda uppdrag att forvalta ett fastighetsbestand som har ett
kulturhistoriskt varde som ar ovarderligt. Av dessa skal kravs séarskilda hansyn och kompetens som
inte tillhor en normal fastighetsforvaltning men som istallet kan tjana som inspirationskalla till var
traditionella verksamhet

Ovrig rapportering sker i ILS-web dér fordjupning kan goras.

Vallingby den 18 januari 2010

Pelle Bjorklund
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