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VD-kommentarer avseende bokslut tertial 2 och prognos 2 2010

Analys av det ekonomiska utfallet 2010-01- -08-31.

Utfall

Operativt resultat uppgar till 42 mkr, jamfért med budget om -87 mkr och féregaende ar om 30 mkr.
Resultatet inkl reavinster och andra jamforelsestérande poster uppgar till 3 030 mkr.
Jamforelsestérande poster uppgar till 2 987 mkr och bestar i allt vasentligt av reavinster vid
fastighetsforsaljningar.

Intékter

Intakterna uppgar till 1 800 mkr vilket ar 132 mkr Iagre &n budget och 341 mkr lagre i en jamforelse
med féregaende ar. Avvikelsen beror i allt vasentlig pa ett mindre fastighetsbestand. Den generella
hyreshdjningen kom forst i april och ger en negativ effekt fér perioden. | dvrigt mindre avvikelser for
intdkter avseende lokaler, bil- och garageplatser.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt med 4 mkr mot budget och positivt om 23 mkr i en
jamforelse med foregadende ar. Den extrema vintern gav betydande kostnader for snéréjning pa mark
och yttertak samt halkbekampning. Viss positiv effekt ges av fastighetsforsaljningarna. Taxebundna
avgifter avviker negativ mot budget med 9 mkr och positivt om 67 mkr mot foregaende ar. Avvikelsen
beror dels pa bestandsférandringar men ocksa pa en kombination av att vintern varit extremt kall vilket
dragit upp kostnadsnivan samtidigt kan vi se att férbrukningstalen har en positiv utveckling som en
naturlig foljd av de energisparatgarder som gors bestandet.

Administration
Posten avviker positivt om 28 mkr mot budget och i en jamférelse med foregaende ar har kostnaden
minskat med 45 mkr. Bl.a. lagre konsult- och marknadsféringskostnader.

Underhallskostnader

Avviker positivt mot budget med 95 mkr och om 67 mkr mot féregéende ar. Arets avvikelse beror pa
att atgarderna kommer att ha sin tyngdpunkt senare delen av aret. Bestandsférandringen pavekar
jamférelsen med foregaende ar.

Markavaqift/Fastighetsavgift

Avviker positivt mot budget om 14 mkr och i en jamforelse med utfall fdregdende ar med 21 mkr.
Avvikelsen beror i allt vasentligt pa ett mindre fastighetsbestand, men ocksa nya taxeringsvarden och
konverterade tomtrattsavtal

Fastighetsavskrivningar
Ger en positiv avvikelse mot budget med 15 mkr och mot féregaende ar om 5 mkr. Avvikelsen beror
pa en kombination att forsaljningar samt nytillkomna objekt.

Finansiella poster

Finansnettot ar 105 mkr battre an budget. | allt vasentligt p.g.a. forsaljningar men ocksa en effekt av
ett i Ovrigt lagre upplaningsbehov samt lagre rantenivaer. | en jamforelse med forra aret ar finansnettot
123 mkr battre.

Investeringar
Investringsvolymen uppgar till 901 mkr vilket ar 370 mkr lagre an budget. Investeringsvolymen har en

tyngdpunkt som ligger pa den senare delen av aret. En revidering nedat gjordes ocksa i prognos 1.

Arsprognosen 2010

Utfall

Operativt resultat uppgar till -170 mkr, vilket avviker positivt med 25 mkr mot prognos 1, men negativt
mot budget med 20 mkr. Avvikelsen beror i allt vasentligt pa 6kade underhallsinsatser inom ramen for
stimulans for Stockholm, nivan dock nagot sankt mot prognos 1. Resultatet inkl reavinster och andra
jamforelsestérande poster uppgar till 3 450 mkr. Jamférelsestérande poster uppgar till 3 620 mkr och
bestar i allt vasentligt av reavinster vid fastighetsforsaljningar.
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Intékter

Intékterna uppgar till 2 656 mkr vilket ar 243 mkr lagre an budget och 436 mkr lagre i en jamférelse
med féregaende ar. Avvikelsen beror i allt vasentlig pa bestandsférandringen. Forvantad hyreshojning
blev férst per den 1 april mot budgeterat antagande fran 1 januari, ger en negativ effekt om ca 10 mkr.
Sma avvikelser for intakter avseende lokaler och bil- och garageplatser. En tendens till trégare
lokalhyresmarknad kan ses.

Driftkostnader

Fastighetsskoétsel och reparationer avviker negativt med 6 mkr mot budget och positivt om 45 mkr i en
jamforelse med foregaende ar. Den extrema vintern ger betydande kostnader for snéréjning pa mark
och yttertak samt halkbekdmpning. Viss positiv effekt ges ockséa av fastighetsforsaljningarna. Taxe-
bundna avgifter avviker positivt mot budget med 24 mkr och 89 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 8 mkr och mot foregaende ar med 37 mkr.

Underhéllskostnader
Avviker negativt mot budget med 12 mkr och mot féregaende ar med +33 mkr. Avvikelsen ar en effekt
av den extra satsningen inom ramen "Stimulans for Stockholm” samt fastighetsforsaljningar.

Markavgift/Fastighetsavqift

Avviker positivt mot budget med 22 mkr och i en jamforelse med féregaende ar med 26 mkr. Beror i
allt vasentligt pa bestandsférandringar, men ocksa en effekt av nya taxeringsvarden samt konvertering
av tomtrattsavtal.

Finansiella poster

Finansnettot &r 170 mkr battre an budget. | allt vasentligt p.g.a. forsaljningar, men ocksa en effekt av
lagre rantenivaer samt ett lagre upplaningsbehov. | en jamférelse med forra aret ar finansnettot +167
mkr. Bolaget kommer med anledning av erhallna likvider vid fastighetsférsaljningar med storsta
sannolikhet vara skuldfri en kortare period under hdsten 2010, och darmed ha ett visst
placeringsbehov.

Investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 1 606 mkr vilket ar 301 mkr lagre an budget. | allt vasentligt en lagre

niva avseende nyproduktionen, men ocksa en lagre niva vad det galler ombyggnad.
Ombyggnadsprojekt har blivit férskjutna i tiden och nyproduktionen har vi sedan tidigare beskrivit
problembilden runt for att na upp till malen.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsférandringar

Bestandsféréndringar

Under tertialet har 48 fastigheter avyttrats omfattande 3 037 bostadslagenheter och med en
bostadsyta om 226 602 kvm samt 26 858 kvm lokalyta. Samtliga fastigheter har 6vertagits av bildade
bostadsrattsforeningar, varav innerstad 20 fastigheter och 1 220 bostadslagenheter, narférort 6
fastigheter och 377 bostadslagenheter samt ytterstad 22 fastigheter och 1 440 bostadslagenheter.
Ytterligare avyttringar till bostadsrattsféreningar kommer med stérsta sannolikhet att ske under
resterande del av aret, under hésten beddéms dock samtliga inkomna intresseanmalningar vara
slutbehandlade. Vi kommer att ha fastigheter som avyttras till bildade bostadsrattsféreningar ocksa
under 2011 om an i mindre omfattning.

Stadsholmen har per den 1 juli férvarvat 5 fastigheter omfattande 3 797 kvm lokalyta fran Micasa
Fastigheter i Stockholm. Fastigheterna ar beldgna i Sabbatsbergsomradet och har ett kulturhistoriskt
varde. | fastigheterna finns bara lokalytor.

Konjunktur
Svensk ekonomi ar pa vag att aterhamta sig. Bakom vandningen ligger en expansiv ekonomisk politik

och en snabb omsvangning i efterfragan pa svenska exportvaror. Framéver vantas stigande
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konsumtion och investeringar bli allt viktigare drivkrafter i aterhamtningen. Samtidigt hotar
statsfinansiella problem i omvarlden. Prognosen for arets tillvaxt i Sveriges samlade produktion, BNP,
ar 3,7 procent. Kommande ar bedoms tillvaxten dampas nagot och blir cirka 3 procent 2011 och 2012.
Exporten ar den framsta drivkraften till tillvaxten. Inhemsk efterfragan ar dock betydligt viktigare i
denna aterhamtning. Den expansiva ekonomiska politiken spelar har en viktig roll och bidrar
tillsammans med en uppgang i sysselsattningen till att hushallens reala disponibla inkomster stiger
med sammanlagt 6 procent aren 2010-2012. Under dessa ar stiger aven den offentliga konsumtionen,
delvis som en foljd av den expansiva finanspolitiken. Optimismen i saval féretag som hushall har stigit
kraftigt. Laget pa arbetsmarknaden héaller ocksa pa att foérbattras. Sysselsattningen 6kade under
senare delen av 2009 och inledningen av 2010 och mycket pekar pa en fortsatt uppgang.

Den djupa och utdragna lagkonjunkturen motiverar att den ekonomiska politiken ges en expansiv
inriktning ocksa de kommande aren. Global BNP vaxer med drygt 4 procent per ar 2010-2012, framfor
allt beroende pa en stark utveckling i tillvaxtekonomierna. Statsfinansiell kris i nagra eurolander,
daribland Grekland, och finanspolitiska atstramningar haller daremot tillbaka aterhamtningen i OECD-
omradet. Den svenska tillvaxten dampas av att BNP-tillvaxten i euroomradet blir mycket blygsam de
kommande aren. Dessutom finns en stor osékerhet om vissa landers politiska férmaga att genomféra
nddvandiga finanspolitiska atstramningar. Utvecklingen kan darfor bli svagare an prognostiserat.
Inflationstrycket ar fortsatt lagt i svensk ekonomi, men vantas stiga i takt med att arbetsmarknaden
forbattras och konjunkturlaget starks. For att klara inflationsmalet om 2 procent och samtidigt bidra till
en stabil ekonomisk utveckling behéver rantan gradvis héjas mot mer normala nivaer.

Bostadsmarknad

Inflyttningen till regionen fortsatter att vara omfattande. Detta i kombination med det laga réntelaget
gor att delar av bostadsmarknaden narmat sig tendenser till 6verhettning. Vissa delar av hushallens
hoéga 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 bedéms 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 férhoppning om att det kan ligga till
grund fér kommande hyresférhandlingar.

Genomférande av dgarnas inriktningsmal

Stimulans fér Stockholm

Bolaget ar inne i en intensiv period vad det galler ombyggnad och underhall av hela
fastighetsbestandet. Behov av stora upprustnings- och ombyggnadsatgarder har tidigare kartlagts och
inom ramen "stimulans for Stockholm” har dessa atgarder kunnat tidigareldggas och genomgangen av
hela fastighetsbestandet kommer att géras under en mer komprimerad tidsperiod mot vad tidigare
planerats. Med dessa extra medel tillsammans med ordinarie budget investerar vi nu ca 2 — 3 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, upprustning av bostadslagenheter,
gardsupprustningar, kulvertbyten och energibesparande- och trygghetsskapande atgarder. Arbetet
med underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden och miljontalsprogrammen fortgar. Det
innebar ocksa att vi kan genomféra nyproduktion och ombyggnad med mycket langtgaende
miljdambitioner. Svenska Bostader fardigstaller nu Stockholms férsta "passivhus” i Hokarangen och
ombyggnader pa Jarvafaltet har sa langtgaende 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
for att vara framgangsrika med uppdraget.

Jarvalyftet och Séderortsvision

En av de stdrsta utmaningar vi har ar att genomgripande rusta upp, foérbattra, investera i de stora
miljonprogramsomradena. Svenska Bostadder medverkar i Sdderortsvisonen 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. Vi har darfor i samarbete med alla 6vriga intressenter genomfort ett antal dialogveckor for att
pa ett seridst satt verkligen fa reda pa vad boende tycker. Vi har sammanlagt fatt in synpunkter fran
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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. Styrelsen i Svenska Bostader tog den 2 september
investeringsbeslut om upprustning for fyra kvarter pa Jarva férdelade pa olika stadsdelar med
sammantaget ca 300 bostadslagenheter. | ett av kvarteren kompletteras med viss nyproduktion allt
enligt onskemal som framkommit fran de boende. Nu bérjar vi hdja takten pa Jarva och den kommer
vara hog under tio ar da samtliga fastigheter med tillhérande gardar kommer att vara upprustade.
Metoden kommer ocksa att anvandas i det fortsatta arbetet i sderort.

Stadsholmen

Stadsholmen med ansvar for stadens kulturhus, har ett sarskilt uppdrag att forvalta ett
fastighetsbestadnd som har ett kulturhistoriskt varde som ar ovarderligt. Av dessa skal kravs sarskilda
hansyn och kompetens som inte tillhér en normal fastighetsférvaltning men som istallet kan tjana som
inspirationskalla till var traditionella verksamhet. Aven Stadsholmens fastigheter omfattas av den
offensiva upprustning vi kan géra inom ramen "Stimulans fér Stockholm”.

Ovrig rapportering sker i ILS-web dar fordjupning kan géras.

Véllingby den 12 september

Pelle Bjorklund
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