VD-kommentarer avseende tertial 1 bokslut och prognos 1 2010

Analys av det ekonomiska utfallet tertialbokslut 2010-01--04-30.

Utfall

Operativt resultat uppgar till -23 mkr, jamfért med budget om -101 mkr och féregaende ar om -20 mkr.
Resultatet inkl reavinster och andra jamforelsestérande poster uppgar till 2 368 mkr.
Jamforelsestérande poster uppgar till 2 391 mkr och bestar i allt vasentligt av reavinster vid
fastighetsforsaljningar.

Intékter

Intakterna uppgar till 919 mkr vilket &r 48 mkr lagre an budget och 160 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 april och ger en negativ effekt for perioden. |
ovrigt mindre avvikelser for intékter avseende lokaler och bil- och garageplatser.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt med 9 mkr mot budget och 2 mkr i en jamférelse
med féregaende ar. Den extrema vintern ger betydande kostnader for snéréjning pa mark och yttertak
samt halkbekampning. Viss positiv effekt ges ocksa av fastighetsforsaljningarna. Taxebundna avgifter
ligger i nivad med budget och avviker positivt med 44 mkr mot féregaende ar. Avvikelsen beror dels pa
bestandsférandringar med ocksa pa en kombination av att vintern varit extremt kall vilket dragit upp
kostnadsnivan samtidigt som vi kan se att férbrukningstalen har en positiv utveckling vilket ar en
naturlig foljd av de energisparatgarder som vi gor i bestandet.

Administration
Posten avviker positivt om 4 mkr mot budget och i en jamférelse med foregaende ar har ocksa
kostnaden minskat.

Underhallskostnader

Avviker positivt mot budget med 71 mkr och positivt om 23 mkr mot féregéende ar. Arets avvikelse
beror pa att atgarderna kommer att ha sin tyngdpunkt senare delen av aret. Avvikelsen mot
foregaende ar ar en effekt av ett betydligt mindre fastighetsbestand.

Markavqift/Fastighetsavqift
Avviker positivt mot budget med 9 mkr och i en jamforelse med utfall féregéende ar 15 mkr.
Avvikelsen beror i allt vasentligt pa ett mindre fastighetsbestand.

Fastighetsavskrivningar

Ger en positiv avvikelse mot budget med 8 mkr och mot foregaende ar med 6 mkr. Avvikelsen beror
pa en kombination av ett mindre bestand, nytillkomna objekt ej beaktade i budget samt att en
utrangering av inventarier kopplade till GS-IT samt Vallingby City gjordes 2009.

Finansiella poster
Finansnettot ar 43 mkr battre an budget. | allt vasentligt p.g.a. forsaljningar men ocksa en effekt av
lagre kapitalbas och lagre rantenivaer. | en jamforelse med forra aret ar finansnettot 59 mkr battre.

Investeringar
Investringsvolymen uppgar till 312 mkr vilket ar 323 mkr lagre an budget. Investeringsvolymen har en

tyngdpunkt som ligger senare pa aret.

Arsprognosen 2010

Utfall

Operativt resultat uppgar till -195 mkr, vilket avviker negativt med -45 mkr mot budget, foregaende ar
uppgick resultatet till -140 mkr. Avvikelsen mot budget beror i allt vasentligt pa tkade
underhallsinsatser inom ramen for stimulans for Stockholm. Resultatet inkl reavinster och andra
jamforelsestérande poster uppgar till 2 263 mkr. Jamférelsestérande poster uppgar till 2 458 mkr och
bestar i allt vasentligt av reavinster vid fastighetsforsaljningar.

RASK, flik 9, bilaga
2008-12-22



Intékter

Intékterna uppgar till 2 694 mkr vilket ar 205 mkr lagre an budget och 398 mkr lagre i en jamforelse
med féregaende ar. Avvikelsen beror i allt vasentlig pa ett mindre fastighetsbestand. Férvantad
hyreshojning blev forst per den 1 april mot att i budget antagits fran 1 januari, ger en negativ effekt om
ca 10 mkr. | 6vrigt sma avvikelser for intakter avseende lokaler och bil- och garageplatser. En tendens
till trégare lokalhyresmarknad kan ses.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt med 4 mkr mot budget och positivt om 47 mkr i en
jdmforelse med foregaende ar. Den extrema vintern ger betydande kostnader fér snéréjning pa mark
och yttertak samt halkbekampning. Viss positiv effekt ges ocksa av fastighetsforsaljningarna. Taxe-
bundna avgifter avviker positivt mot budget med 26 mkr och 91 mkr mot féregéende ar. Avvikelsen
beror dels pa bestandsférandringar men ocksa pa en kombination av att vintern varit extremt kall vilket
dragit upp kostnadsnivan samtidigt som vi kan se att férbrukningstalen har en positiv utveckling som
ar en naturlig foljd av de energisparatgarder som vi gor i bestandet.

Administration
Avviker positivt mot budget med 5 mkr och mot foregaende ar med +34 mkr.

Underhéllskostnader
Avviker negativt mot budget med 48 mkr och mot féregdende ar med -3 mkr. Avvikelsen &r en effekt
av en extra satsning inom ramen for "Stimulans for Stockholm”.

Markavagift/Fastighetsavqift
Avviker positivt mot budget med 15 mkr och i en jamforelse med féregaende ar med 19 mkr.

Finansiella poster

Finansnettot ar 147 mkr battre an budget. | allt vasentligt p.g.a. forséljningar men ocksa en effekt av
lagre rantenivaer samt ett Iagre upplaningsbehov. | en jamférelse med forra aret ar finansnettot +144
mkr.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 1 685 mkr vilket ar 222 mkr lagre an budget. | allt vasentligt en lagre

niva avseende nyproduktionen.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Bestandsférédndringar

Under tertialet har 34 fastigheter avyttrats omfattande 2 184 bostadslagenheter och med en
bostadsyta om 160 298 kvm samt 20 926 kvm lokalyta. Samtliga fastigheter har 6vertagits av bildade
bostadsrattsféreningar, varav innerstad 12 fastigheter och 575 bostadslagenheter, narférort 8
fastigheter och 630 bostadslagenheter samt ytterstad 14 fastigheter och 979 bostadslagenheter.
Ytterligare avyttringar till bostadsrattsféreningar kommer med stérsta sannolikhet att ske under
resterande del av aret, under hésten bedoms samtliga inkomna intresseanmalningar vara
slutbehandlade.

Konjunktur
Inledningen av 2010 har praglats av en positiv syn pa konjunkturutvecklingen dar den ekonomiska

utvecklingen beddmts vara pa vag in i en ny fas dar skillnaderna i underliggande forutsattningar blir allt
tydligare. Aterhamtningen forstarks pa flera hall, samtidigt som krisen i Grekland och évriga PIIGS-
lander satter fokus pa de stora anpassningsbehov som fortfarande finns kvar. Extremt laga rantor har i
flera avseenden skjutit anpassningsbdrdorna pa framtiden. Snabbt stigande statsskulder och ett
banksystem under fortsatt press ger stora ekonomisk/politiska utmaningar de narmaste aren.
Uppgiften ar att reformera det finansiella systemet och det ekonomisk/politiska ramverket for att
minska riskerna for uppkomsten av nya finansiella kriser. Samtidigt maste trovardiga offentliga
besparingsprogram presenteras och genomféras. De statsfinansiella kriserna i Grekland, Spanien,
Italien, Portugal, Irland och till viss del Storbritannien fortsatter att oroa marknaderna och detta har
eskalerat de senaste dagarna. Manga bedémer nu att Riksbanken kommer att dréja med sin forsta
rantehdjning. Vi har under kort tid landat tillbaka i ett mycket allvarligt och osakert lage som skulle
kunna likstallas med hdsten 2008, skillnaden &r att risker och kriser flyttats fran banksystemet till
enskilda stater.
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Bostadsmarknad

Om och hur det aktuella ekonomiska laget kommer att paverka Stockholms bostadsmarknad ar idag
svart att bedéma. Inflyttningen till regionen fortsatter att vara omfattande. Detta i kombination med det
laga rantelaget gor att delar av bostadsmarknaden narmat sig tendenser till verhettning. Vissa delar
av hushallens hdga belaningsgrad ar oroande infér vantade rantehdjningar. Somliga bedémare varnar
for att en fastighetsbubbla haller pa att byggas upp medan andra bedémare ar betydligt mindre
oroade. Hyressektorn pa var marknad bedoms emellertid entydigt som mycket stabil. En viktig fraga
for bostadsmarknaden ar den reform av hyressattningen som pagar i Stockholm inom ramen fér den
partssammansatta hyreskommitténs arbete. Ett nytt systematiskt férdelningssystem, med
utgangspunkt fran de boendes egna preferenser, kallat "Stockholmsmodellen” har utarbetats. Detta
nya system genomgar nu ett test- och simuleringsarbete med forhoppning om att det kan ligga till
grund fér kommande ars hyresférhandlingar.

Genomférande av dqarnas inriktningsmal

Stimulans fér Stockholm

Bolaget ar inne i en intensiv period vad det galler ombyggnad och underhall av hela
fastighetsbestandet. Som ett led i att mildra lagkonjunkturens verkningar och snabbare genomféra
behdvande 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 berérs av mera generella atgarder, upprustning av bostadslagenheter,
gardsupprustningar, kulvertbyten och energibesparande- och trygghetsskapande 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
Hokardngen och ombyggnader pa Jarvafaltet har sa langtgadende miljomal att de ingar i statens stora
projekt "Hallbara stader”. Vi har av olika skal svart att na upp till satta nyproduktionsmal, men bolaget
arbetar intensivt fér att genomféra uppdraget.

Jarvalyftet 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 Sdderortsvisionen.
Svenska Bostader medverkar i Séderortsvisonen tillsammans med vara systerbolag i staden men vart
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 darfor i samarbete med alla 6vriga intressenter genomfort ett antal dialogveckor for att pa
ett seridst satt verkligen fa reda pa vad bostadsomradenas riktiga experter tycker. Dialogveckor har nu
genomforts i Jarva. 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 ockséa att anvandas i det fortsatta arbetet i séderort.

Bolaget har under tertialet antagit en ny plan for inre underhall dar vi skall kunna moéta vara
hyresgéasters 6nskemal och individuella behov pa ett affarsmassigt satt.

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 sarskilda hansyn och kompetens som
inte tillhér en normal fastighetsforvaltning men som istallet kan tjana som inspirationskalla till var
traditionella verksamhet

Ovrig rapportering sker i ILS-web dér fordjupning kan géras.
Vallingby den 10 maj 2010

Pelle Bjorklund
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