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Till styrelsen

Bokslut tertial 1 och prognos 1 for heldret 2011.

Det operativa resultatet uppgar till -56 mkr, jamfért med budget om -100 mkr.
Avvikelsen forklaras i allt vasentligt med att underhallsatgarder har sin tyngdpunkt
senare pa aret. Resultatet inkl reavinster och andra jamforelsestorande poster uppgar
till 148 mkr, forklaras i allt vasentligt av reavinster vid fastighetsférsaljningar.

Prognos 1 for helaret 2011 indikerar ett operativt resultat pa -180 mkr, vilket avviker
med -30 mkr. Avvikelsen férklaras i allt vasentligt med att den generella hyreshdjningen
inte blev pa den nivan vid budgeterat och att héjningen blev férst den 1 april mot
antaget 1 januari. Vi kommer att om mgjligt utan att aventyra andra viktiga
malsattningar for féretaget styra mot budgeterade -150 mkr. Resultatet inkl reavinster
och andra jdmférelsestérande poster uppgar till 24 mkr, forklaras i allt vasentligt av
reavinster vid fastighetsforsaljningar. De negativa operativa resultat ar kopplat till den
satsning som goérs pa underhall, ombyggnad och nyproduktion och som ligger inom
ramen "Stimulans fér Stockholm”. Den underliggande intjaningsférmagan ér fortfarande
god. Resultat kravet exklusive "stimulans fér Stockholm” ger ett operativt resultat om
300 mkr. Bolaget har en fér branschen mycket stark balansrakning med en aktuell
synlig soliditet pa 88 %. Investeringsutfallet for forsta tertialet uppgar till 473 mkr mot
budgeterade 695 mkr, volymen férskjuten mot senare del av aret. Prognostiserat
investeringsutfall for helaret uppgar till 2 177 mkr. | 6vrigt hanvisas till bilaga 1-3.

Dotterbolaget AB Stadsholmen omfattas ocksa av ytterligare underhallsinsatser inom
ramen for "Stimulans fér Stockholm”. Bolaget kommer om tillfélle uppstar anvéanda
eventuella reavinster att finansiera de extra underhallsinsatserna. Stadsholmen kommer
sannolikt inte pa egen hand fullt ut klara av att finansiera atagandet utan kommer att
vara beroende av koncernbidrag av moderbolaget. Behovet prévas och tillférs bolaget
vid arets slut.

Hemstéllan
Hemstalles att styrelsen beslutar
att godkanna redogdrelsen av utfall férsta tertialet 2011 och resultat- och

investeringsprognos 1 fér helaret.

Vallingby den 27 maj 2011
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VD-kommentarer avseende tertial 1 bokslut och prognos 1 2011
Analys av det ekonomiska utfallet tertialbokslut 2011-01--04-30.

Tertialbokslut

Operativt resuitat uppgér till -56 mkr, jamfort med budget om -100 mkr och féregaende &r om -23 mkr.
Resultatet inki reavinster och andra jamforelsestérande poster uppgér till 148 mkr. Jamférelsestdrande
poster uppgdr tilf 204 mkr och bestar i ailt vasentligt av reavinster vid fastighetsférsaljningar.

Intékter

Intakterna uppgér till 849 mkr vilket ar 28 mkr lagre an budget och 70 mkr lagre i en jamforelse med
féregéende &r. Avvikelsen beror i allt vasentlig pa ett mindre fastighetsbestand som en effekt av for-
saljningar. Den generella hyreshéjningen kom forst i april och gav en l&gre niva mot budgeterad niva
vilket ger en negativ effekt for perioden. | évrigt mindre avvikelser for intékter avseende lokaler och bil-
och garageplatser.

Driftkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt med 6 mkr mot budget och 12 mkr positivt i en
jamforelse med féregaende ar. Den nagot stréngare vintern i jamforeise med ett normaliserat &r ger en
viss negativ effekt. Effekten av den extrema vintern 2010 samt fastighetsférsaliningarna ger en positiv
effekt i jamforelse med forra aret. Taxebundna avgifter ger ett positivt utfall mot budget med 12 mkr
och mot férgaende ar med 22 mkr. Forandringen beror dels pa bestandsforandringen men ocksa pa
aft véra energisparatgarder borjar ge effekt.

Administration
Posten avviker positivt om 18 mkr mot budget och i en jamforelse med foregaende ar har kostnaden
minskat med 23 mkr. Bl. a lagre kostnader for konsulter.

Underhéllskostnader

Avviker positivt mot budget med 35 mkr och negativt om 40 mkr mot féregéende ar. Arets avvikelse
beror pé att dtgérderna kommer ha sin tyngdpunkt senare delen av aret. Avvikelsen mot féregaende
ar beror pa en hégre aktivitet under forsta tertialet 2011 i en jamférelse med féregéende ar.

Markavgift/Fastighetsavgift

Awvviker negativt mot budget med 3 mkr och i en jamforelse med utfall foregaende ar negativt om 2
mkr. Avvikelse beror pa bestandsférandringar samt konverteringar av gallande avtal samt att markfor-
varvet av Vallingby C sker forst fr. om 1 juli 2011,

Fastighetsavskrivningar '
Ger en positiv avvikelse mot budget med 3 mkr och en negativ mot féregaende ar med 4 mkr. Avvikel-
sen beror pa en kombination av ett mindre bestédnd samt nytillkomna objekt.

Finansiella poster

Finansnettot ar 13 mkr battre &n budget. | alit vasentligt p.g.a. férsaljningar men ocksé en effekt av en
kombination av en lagre kapitalbas och hogre rantenivaer. | en jamférelse med fdrra aret 4r finans-
nettot 27 mkr battre.

Investeringar
Investringsvolymen uppgar till 473 mkr vilket &r 222 mkr lagre an budget. Investeringsvolymen har en

tyngdpunkt som ligger senare pa aret.

Arsprognosen 2011

Utfall

Operativt resultat uppgar till -180 mkr, vilket avviker negativt om 30 mkr mot budget, féregéende ar
uppgick resultatet tiif -135 mkr. Avvikelsen mot budget beror i allt vasentligt pa att hyreshéjningen inte
blev pa en budgeterad niva och att héjningen blev férst fr. o m den 1 april 2011. Vi kommer att om
mojligt utan att &ventyra andra viktiga malsattningar for foretaget styra mot budgeterade -150 mkr.
Resultatet inkl reavinster och andra jamftrelsestérande poster uppgar till 24 mkr. Jamforelsestorande
poster uppgar till 204 mkr och bestar i atlt vasentligt av reavinster vid fastighetsforsaljningar.
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Intékter

Intakterna uppgér tiil 2 564 mkr vilket & 67 mkr iagre &n budget och 104 mkr lagre i en jamférelse med
féregdende ar. Avvikelsen beror i allt vasentlig pa eft mindre fastighetsbestand, men ocksd som en
foljd av en lagre niva pa arets forhandiade hyror mot budgeterad niva samt att hyreshojningen blev
forst per den 1 april mot planerat 1 januari. Mindre avvikelser i dvrigt for intékter avseende lokaler och
bil- och garageplatser.

Drittkostnader

Fastighetsskotsel och reparationer avviker negativt med 7 mkr mot budget och positivt om 31 mkrien
jamforelse med foregdende ar. Viss positiv effekt ges av fastighetsforséljningarna. Forra arets extrema
vinterforhéllande gav betydande kostnadsokningar fér snéréjning och halkbekampning. Taxe-

bundna avgifter avviker positivt mot budget med 13 mkr och 29 mkr mot foregaende ar. Avvikelsen
beror dels pa bestandsforandringar men ocksa pa en kombination av klimat effekt samt att vi kan se
att férbrukningstalen har en positiv utveckling som ar en naturlig fdljd av de energisparatgarder som vi
gor i bestandet. Per den 1 maj har outsourcing av miljdvardarna genomférts vi har ocksa infort ett
centralt kundcenter f&ér felanmalan. Dessa féréndringar bergknas ge besparingar pa driften daremot
kommer vi inte att se full effekt av detta forran 2012 vi har initialt en évergang att hantera.

Administration
Avviker positivi mot budget med 14 mkr och mot féregaende ar med 26 mkr.

Underhallskostnader
Awvviker marginellt mot budget och negativt med 30 mkr mot féregéende ar. Avvikelsen &r en effekt av
den extra satsningen inom ramen f&r "Stimulans fér Stockholm®.

Markavqift/Fastighetsavgift

Awviker negativt mot budget med 4 mkr och i en jamféreise med féregaende ar positivt med 7 mkr. |
allt vasentligt en effekt av bestandsférandringar, men ocksa konverterade avtal samt att markférvarvet
av Véliingby C blir forst fr. o m 1 juli 2011.

Fastighetsavskrivningar
Beréknas bli 6 mkr hdgre i en j@mféreise med budget och 17 mkr hogre mot foregaende ar. Beror pa
en kombination av fastighetsférsaljningar samt tillkommande ombyggnads- och nybyggnadsprojekt.

Finansiella poster

Finansnettot &r 17 mkr battre an budget. | allt vasentligt p.g.a. forséljningar men ocksa en kombination
av hogre rantenivaer samt ett 1agre upplaningsbehov. | en jamforelse med férra aret &r finansnettot
+13 mkr,

Investeringar
Investeringsvolymen uppgar till 1 877 mkr vilket ar 206 mkr lagre an budget. | allt vasentligt en lagre

niva avseende ombyggnationer och da framfér allt férskjutningar i tiden av projekt pa Jarva. Utéver
redovisad volym kommer vi att férvarva mark avseende Véllingby C pianerat till den 1 juli om ca 300
mkr. Da blir totala investeringsvolymen 2 177 mkr.

Sammanfattning av marknadslage och verksamhetsforindringar

Bestandsfordndringar

Under tertialet har 4 fastigheter avyttrats omfattande 244 bostadsidgenheter med en bostadsyta om
18 875 kvm samt 712 kvm lokalyta. Samtliga fastigheter har ¢vertagits av bildade bostadsrattsfore-
ningar och belégna i ytterstaden. Ytterligare avytiringar till bostadsrattsféreningar kommer med storsta
sannolikhet att ske under resterande del av aret.

Konjunktur
De globala ekenomiska utsikierna fortsatter att forbattras och nu dras prognosen upp for tillvaxten i de

rika industrialiserade landerna inom OECD ytterligare nagra snapp och réknas upp med 2,8 procent
tillvaxt under bade 2011 och 2012, | Sverige berdknas ekonomin véxa med 4,7 procent i ar.
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Stora foretag uppvisar dverraskande stor optimism och god lonsamhet samtidigt som USA:s ater-
hamtning, som i slutet av 2010 fick en extrakick av mer expansiv finanspolitik, &r pa vag att bli sjalvga-
ende och utvecklingslander — med Kina i spetsen — liksom de nordiska landerna samt Tyskland skjuter
pa. Det skapar bra forutsattningar for investeringar och nya jobb.

En rad risker och problem praglar dock &ven fortsatiningsvis varldsekonomin. De globala obalanserna
bestar och varldsekonomin gar i otakt, vilket skapar ekonomisk-politiska utmaningar. Statsskulderna i
OECD-omradet fortsatter att vaxa upp mot 100 procent av bruttonationalprodukten, vilket tar pa fi-
nanspolitikens fortroende och férsvarar centralbankernas penningpolitik.

Svensk ekonomi ar i ett nastan euforiskt tillstand. BNP beraknas stiga med 4,7 procent 2011 efter en
rekordhdg tillvaxt pd 5,7 procent férra aret. Nasta ar bidrar en starkare krona fili att tillvaxten dampas
till 2,6 procent. Arbetslosheten fortsatter atf falla | snabb takt fran dagens 8,0 procent till 6,5 procent i
slutet av 2012. Samtidigt fortsatter statsskulden att falla. Regeringen kommer att {2 svart att fullfélja
den forsiktiga strategi som hittills praglat den nya mandatperioden. Vi kan rékna med en mer expansiv
finanspolitik med breda skattesankningar redan nasta ar. De ekonomiska utsikterna i évriga Norden ar
ocksa goda, dven om tilivaxten blir mer dampad an i Sverige. De nordiska tandemna drar nyita av att
ekonomierna ar i gott fundamentalt skick nar det gélter statsfinanser och utrikeshandel.

Stimulans fér Stockholm

Bolaget ar inne i en intensiv period vad det galler ombyggnad och underhall av hela fastighetsbestan-
det. Behov av stora upprustnings- och ombyggnadsatgarder har tidigare kartlagts och inom ramen
“stimulans for Stockholm” har dessa atgarder kunnat tidigarelaggas och genomgangen av hela fastig-
hetsbestandet kommer att gdras 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 berérs av mera generella atgarder, upprustning av bostadslagenheter, gardsupp-
rustningar, kulvertbyten och energibesparande- och trygghetsskapande atgéarder. Arbetet med under-
hallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestdnden och miljontalsprogrammen fortgar. Det innebér ocksa
att vi kan genomféra nyproduktion och ombyggnad med mycket langtgadende miljdambitioner. Svenska
Bostaders nyproduktion har htgt stallda milidambitioner och ombyggnader pa Jarvafaltet har sa langt-
géende miljomal att de ingar i statens stora projekt "Halibara stader”. Vi har av olika skal svart att na
upp till satta nyproduktionsmal, men bolaget arbetar intensivt fér aft vara framgangsrika med uppdra-
get.

Bostadsmarknad

Bostadsmarknadens stalining | Sverige &r mycket stark och vi kan se en ordentlig aterhamtning av
fastighetsbolagens totalavkastning. Orosmolnet &r om vi bygger upp en fastighetsbubbla av dverbeld-
nade fastigheter och da framst villor och bostadsratter | storstadsregionerna. Férhoppningsvis ska de
atgarder som vidtas av saval Riksbanken som kreditgivare fa énskad effekt.

Hyresmarknaden i Stockholm forblir sannolikt stark och efterfragan fortsatt hog. Emeliertid kravs ett
nytt systematiskt hyressattningssystem for att komma till ratta med den begransade rorlighet som ar
hammande for hela branschen. Stockholmsmodellen for hyressatining kan sannolikt borja tillampas
under kommande ar i hyressattningsarbetet.

Den nya lagen avseende hyressektorn trader i kraft vid arsskiftet. For narvarande pagar arbetet med
att hitta praxis och tillampning av lagstiftningens utgangspunkter. Det rader for narvarande relativt stor
diskrepens vad gaéller tolkningen av en rad centrata begrepp i lagstiftningen. Den grundlaggande férut-
sattningen kvarstar trots allt, att hyresmarknaden ska vara jambdordig ocavsett agarkategori. Detta bor
vara ett steg i ratt riktning for att skapa en hyresmarknad som stér sig bra i konkurrensen med andra
upplatelseformer for bostader. En langsiktigt fungerande hyressektor ar ocksa vitalt for en region som
vill vara attraktiv for etablering och utveckling.

Fdrandrad hyressétining

For att bostadsmarknaden ska fungera krévs ett systematiskt hyresséttningssystem som, 1 hdgre grad
an idag, aterspeglar de boendes egna preferenser. Hyresmarknadens parter arbetar darfér med aft
skapa eft nytt hyressattningssystem, den s& kallade "Stockholmsmodelien”. Arbetet har tagit langre tid
i ansprak an bergknat, men beddms kunna avsiutas under 2011. Vid arsskiftet 2010/2011 trader ocksd
en ny lagstiftning i kraft. Lagstiftningen syftar till att anpassa svensk hyresmarknad till EU-normer. P2
detta satt jamstalls saval hyresforhandlingar som ekonomiska forutsattningar for hela hyresmarknaden
cavsett om agandet &r privat eller kKommunait

RASK
2010-04-13



Vara kunder

Svenska Bostdders grundlaggande uppdrag ar att erbjuda goda bostéader till Stockhoimarna och att pa
ett affarsmassigt satt skapa individuelia trygga losningar fér langsiktiga kundrelationer. Det galler nyin-
flyttade séval som trogna hyresgaster, bostads- saval som lokalhyresgéaster.

Svenska Bostader foljer bolagets dvergripande strategier och mal. Syftet ar att fokusera pa vara kun-
ders behov och 6nskemal och att kraftsamla bolaget infor Svenska Bostaders viktigaste malsattning -
att pa sikt ha Storstockholms néjdaste kunder.

For att géra det méjligt effektiviserar vi nu var verksamhet sé att en allt stérre andel av bolagets sam-
lade resurser kan kanaliseras till fastighetsskdtsel och kundbemdstande.

Manga projekt i denna anda har startat under aret. Det géller allt ifran ett nytt langsiktigt hallbart sy-
stem for inre underhall till en mer effektiv ach tiliganglig felanmaian.

Jarvalyft och Sdderortsvision

Pa Jarvafaltet overgar nu alltmer arbete fran planering tilt handling. Tillsammans med de boende har
ett antal upprustningsprogram och konkretiserade tidsplaner tagits fram. Svenska Bostader och Hy-
resgéstforeningen har traffat dverenskommelser om upprustningsnivaer, principer fér samrad och
hyressattning. Avtalet gar langre vad galler individuellt och kollektivt inflytande &n vad som tidigare
gallt. Upprustning pagar nu i flera kvarter pa bade sédra och norra Jarvafaltet, .

Med inspiration fran Jarvalyftet har ett motsvarande arbete inletts i séderort | samarbete med véra
systerforetag inom staden. Fér var del har arbetet koncentrerats till Bredang dar nu upprustningsarbe-
tet hunnit langt och ménga hus och géardar har fatt en valbehovlig upprustning.

Aktiv fastighetsférvalthing

Svenska Bostéder har under de senaste aren salt ett stort antal fastigheter saval som férvaltningsfas-
tigheter till andra agare som till de boende f6r omvandling till bostadsratt. Som en f6ljd av férsaijning-
arna har bolagets ekonomiska styrka okat markant. Bolaget star darfor battre rustat an nagonsin tidi-
gare infér det mycket omfattande investeringsprogram som ligger framfér oss. Genom realisations-
vinster har vi méjlighet att 6ka ombyggnads- och upprustningstakten vasentligt.

Stadsholmen

Vart uppdrag avseende forvaltning av Stockholms kulturfastigheter inom ramen for dotterbolaget
Stadshoimen &r synnerligen viktigt och utmanande. Inom Stadsholmen férvaltas ett manghundraarigt
kulturary dar varje byggnad har ett stycke stockholmshistoria att beratta. Samtidigt ska byggnaderna
fungera som butiker, kontor och bostader utifran dagens krav och forvantningar. De ska ocksé hante-
ras med samma grundlaggande regelverk om saval affarsmassighet som hyreslagstiftning som for
nyproducerade fastigheter. En uppgift som ar lika spdnnande som utmanande.

Ovrig rapportering sker i ILS-web dar fordjupning kan goras.
Vallingby den 9 april 2011

Pelle Bjérklund
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SUMMERAD RESULTATRAKNING SB TOTALT (Mkr) Bilaga 2
Period: April 2011

Ack Ack Budget [ Prognos| Utfall |

utfall | budget |Differens| helar helar fg ar
Hyresintakter bostader 662 686 -24 2058 2005 2059
Hyresintakter lokaler 181 181 -1 544 542 563
Hyresintakter bilplatser 15 16 -1 48 44 54
Intéktsreduktioner -32 -28 -4 -83 -92 -99
Ovriga férvaltningsintékter 24 22 2 65 65 91
Summa Intékter 849 877 -28 2631 2 564 2 668
Fastighetsskotsel -111 -104 -8 -299 -307 -333
Reparationer -35 -36 1 -108 -107 -112
Taxebundna kostnader -200 -212 12 -487 -474 -503
Administration -120 -139 19 -428 -414 -440
Avskrivningar inventarier -7 -8 -23 -23 -22
Summa Driftkostnader -474 -498 24 -1 344 -1 325 -1410
Superdriftnetto 375 379 -4 1287 1239| 1258
Underhallskostnader -215 -250 35 -750 -739 -709
Markavgifter -43 -40 -3 -119 -124 -128
Fastighetsskatt -26 -26 =77 -76 -79
Summa Férvaltningskostnader -757 -813 56 -2 290 -2 264 -2 326
Driftnetto Fastighetsforvaltning 92 64 28 342 300 342
Fastighetsavskrivningar -149 -152 3 -455 -461 -444
BRUTTORESULTAT -57 -88 31 -114 -161 -102
Finansiella poster 1 -12 13 -36 -19 -32
OPERATIVT RESULTAT -56 -100 43 -150 -180 -135
Jamforelsestérande poster 204 204 204 3883
RES EFT JMF STOR. POSTER 148( -100 247 -150 24| 3748
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