Tillhér punkt 8 pd dagordningen
till styrelsesammantrade med AB Svenska
Bostéder 2011-06-09

Svenska Bostader

Lars Brogren

Till styrelsen

Finansiell rapport april 2011

Réntan pa checkkrediten satts manadsvis utifrdn genomsnittsrantan pa den externa
nettoskulden vid en viss avstdmningsdag. Fér att undvika avvikelser utifran ett
manadsménster géller den 8:e varje manad. For att gora det enkelt far alla bolag
samma ranta. Modellen innebér att bolagets skuldportfélj inte langre kommer att ha
nagon duration. Men i praktiken blir de "kopia” av kommunkoncernens externa
skuldportfélj. Rantekostnaderna kommer darmed att variera och utveckla sig som
om bolaget hade en portfélj med en duration som &r lika med kommunkoncernens
(nu 1,5 0,3 &r). I nuvarande situation med en extern nettoskuldportfélj som ar
Iagre an 15 mdkr skall i enlighet med finanspolicyn, riskmandat i form av
malduration och maximal andel rante- respektive kapitalforfall inom ett &r inte
anses begransande.

L&neskulden uppgdr per april manad till 118 mkr, V|d arsskiftet 2010/2011 hade
bofaget en fordran om 268 mkr. Aktuell rdnta uppgar till 3,01 % (3,74). Durationen
uppgar till 0,59 &r (1,02). Féréandringen av kapitalbasen beror pa nettoeffekten av
en okad investeringsvolym och fastighetsférséljningar. Stadens borgensatagande
uppgar till 34 mkr. I évrigt hanvisas till bilaga 1.
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Finansiell manadsrapport

AB Svenska Bostider
april 2011
Bolagets skuld

Skulden uppgick vid slutet av ménaden till 118 mnkr och stadens borgensatagande
var 34 mnkr for bolaget. Den totala skulden 6kade siledes med 129 mnkr
sedan forra ménaden, och 4% av ramen #r utnyttjad. Réntan for manaden var 3,01%.

Tabell 1: Bolagets skuld

(mnkr) 2011-04-30 2011-03-31 Limit Utnyttjat
Internt lan 118 -11 3900
Borgensétagande 34 34
Totalt 152 23 3900 4%

Diagram 1: Utveckling for skulden (mnkr)
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Kommunkoncernens finansiella stillning
Réntan pa kontot bestdms av snittrdntan for kommunkoncernens externa skuld. Nedan
ges en dverblick av kommunkoncernens finansiella stéllning samt ramar och limiter.

Tabell 2. Kommunkoncernens finansiella stillning
2011-04-30  2011-03-31 Limit

Finansiell nettoskuld (mnkr) 7 396 6336  max 30000
Duration (ér) 0,59 0,62 1,5+0,3
Rintefsrfall inom 1 éar 73% 73%  max 65%
Kapitalforfall inom 1 ar 78% 79%  max 65%
Betalningsberedskap (mnkr) 5 541 5684  min2 500

I nuvarande situation med en extern nettoskuldportfslj som dr Idgre #n 15 mdr kronor ska,
i enlighet med finanspolicyn, riskmandat i form av mélduration och maximal andel rénte-
respektive kapitalforfall inom ett &r inte anses begréinsande.



Diagram 2: Nettoportfoljens duration (dr)
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* I nuvarande situation med en extern nettoskuldportfoli som dr ligre ¢n 15
miljarder kronor ska, i enlighet med finanspolicyn, riskmandat i form av
mdlduration inklusive avvikelseintervall inte anses begrénsande.

Prognos for utliningsrintan

Diagrammet nedan visar en prognos for réntan tre dr framat i tiden. Prognosen utgér fran
dagens skuld, nu kiinda floden och den framtida rénteutvecklingen som &r inprisad pa
marknaden (implicita terminsriéintor). Osikerhetsintervallet 4r framriknat utifran hur vil
implicita terminsrintor historiskt sett lyckats fSrutsiga faktiska utfall. Osdkerheten &kar ju
ldngre fram i tiden prognosen gors.

Diagram 3. Historisk utveckling och progros for réintan (%)
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Risken vid annat rinteutfall, rullande 12 minader

Om rénteprognosen intréffar kommer réntekostnaden med nuvarande skuld att bli 3,9 mnkr
for den kommande 12-ménadersperioden. Om réntan istillet skulle utveckla sig enligt det
Ovre intervallet i diagram 3 skulle kostnaden bli 4,6 mnkr. Kénsligheten #r ddrmed 0,7 mnkr.



Tabell 3: Ranteprognos

Minad Rinta Owre Undre
maj-11 312 3142 312
jun-bE 3,34 345 3,24
jul-11 3,57 381 3,33
aug-11 3,55 396 3,15
sep-11 3,59 4,10 3,09
okt-11 3,65 425 3,04
nov-11 371 444 297
dec-11 3,76 457 2,94
jan-12 379 467 291
feb-12 378 478 2.1
mar-12 381 4385 27
apr-12 3,87 501 2,71
maj-12 390 515 264
jun-12 391 518 2,63
jul-12 3,93 525 2,59
aug-12 398 545 249
sep-12 399 548 247
okt-12 4,00 554 244
nov-12 4,02 563 239
dec-12 4,03 565 2,38
jan-13 404 5,69 2,36
feb-13 4,04 5775 231
mar-13 405 577 230
apr-13 406 580 229
maj-13 408 587 226
jun-13 408 587 227
jul-13 4,10 595 222
aug-13 4,11 597 222
sep-13 4,12 598 222
okt-13 4,12 6,00 221
nov-13 4,13 6,02 2,20
dec-13 4,13 6,02 2,20
jan-14 413 6,03 2,20
feb-14 413 6,04 2,19
mar-14 4,13 6,04 2,19
apr-14 4,13 6,05 2,19
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Internationellf

Virldsekonomin fortsétter att visa tydliga tecken pa global
dterhdmtning, dven om risker for den globala ekonomin kvarstar,
Konflikterna i Mellandstern och { Nordafrika och naturkatastrofen
1 Japan skapar oro, samtidigt som os#kerheten kring statsfinanserna
i Portugal, Irland och Grekland finns kvar,

Den amerikanska ekonomin saktade in under drets forsta kvartal.
Orsaken till den svagare tillvixten var bland annat ldgre
konsumtion hos hushéllen, som ungefirligen svarar for 70 procent
av ekonomin. Nedgdngen i ekonomin beddéms dock av béde
marknadens aktdrer och den amerikanske centralbanken (FED)
som tillfillig och aft aterhdmtningen kommer att accelerera under
iterstoden av dret. FED ldmnade sin styrriinta oftrindrad vid sitt
penningpolitiska mote i slutet av april. Trots upprevidering av
inflationsprognosen for 2011, meddelar FED att det kommer att
drbja innan penningpolitiken borjar stramas &t. Marknadens
aktdrer fOrvintar sig en forsta hojning i borjan av 2012,

Den europeiska centralbanken (ECB) behsll sin styrrénta i borjan
av maj pa 1,25 procent. Marknadens aktorer har tidigare fSrvintat
sig att nista hdjning av styrrdntan kommer att ske antingen i juni
eller i juli. ECB signalerade dock att ingen h&jning kommer att ske
i juni. Centralbanken beh&ver balansera stigande priser och en
vixande tysk ckonomi med oron fOr statsfinanserna i flera
europeiska linder och osdkerheten for den globala terhdmtningen.

Bank of England beslutade att behélla sin styrréinta pd 0,5 procent i
samband med sitt penningpolitiska mote i borjan av maj. Bank of
England kédmpar med en situation med svag tillvixt och en
inflation dver malet for ekonomin.

[ Asien ér tillviixten fortsatt stark, men de negativa effekterna frén
den Japanska krisen kan vara stdrre #n befarat. Japansk statistik
som inkommit bekriftar dven jordbivningens effekter pa
ekonomin. Bland annat f6ll industriproduktionen for mars med
over 15 procent jimfort med februari, vilket dr den stdrsta
nedgdngen sedan métningarna inleddes i bérjan av 1950-talet.
Storst negativ effekt pa ekonomin forvintas ske under rets andra
kvartal i form av en fallande tillvaxt. Till fsljd av
ateruppbyggnadsarbetet forvintas dock tillvixten bli positiv under
andra halvan av 2011. Den japanska centralbanken limnade
styrréntan ofSriandrad vid sitt senaste méte.

Aven Nya Zeeland kiimpar med effekterna pa ekonomin pa grund
av den jordbdvning som skedde i februari. Nya Zeelands
centralbank [imnade i april styrrédntan ofériandrad pa 2,50 procent.
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I Kina fortsitter centralbanken att bromsa in ekonomin och
signalerar att det dr en mycket viktig frdga att priserna och
inflationsférvéintningarna stabiliseras, dd Kina ser ett dkat tryck
av importerad inflation.

Oljepriset har kommit tillbaka till tidigare rekordnivder och
avslutade april pd ca 128 dollar/fat pd grund av bland annat
produktionsbortfall i Libyen. Sedan arsskiftet har oljepriset stigit
med 35 procent. Oljepriset foll dock kraftigt tillbaka i borjan pa
maj bland annat pa grund av 6kad oro for hardare dtstramningar
1 bland annat Kina till foljd av stigande inflation.

Det globala bérsindexet MSCI World (omriknat till svenska
kronor) sjonk med ca 0,5 procent under april, Sedan &rsskiftet
har samma index, i kronor rdknat, fallit med ca 1,8 procent.

Sverige

Den svenska industriproduktionen tog enligt inkdpschefernas
index fart under april efter tvd ménader av ndgot modestare
utveckling. Statistik fran Konjunkturinstitutet (KI) for april
bekriftade den starkare trenden i april och visar enligt KI pa att
tillvxten i svensk ekonomi &r fortsatt stark. KI rdknar nu med
att BNP-tillviixten for 2011 kan bli ndgot hogre dn deras tidigare
prognos p& 4,2 procent. KI ser dven tecken pé stigande inflation
samt stigande inflationsférvéntningar hos hushéllen.

Riksbanken hdjde sin styrrédnta (repordntan) i slutet av april till
1,75 procent. Riksbanken limnade sin tidigare prognos Over
behovet av framtida rdntchdjningar oftrdndrad, vilket innebir
att Riksbanken planerar att hdja reporéntan vid ytterligare tre
tiltfallen under 2011 f6r att avsluta dret pad 2,50 procent och
strax Over 3 procent i december 2012,

Den svenska kronan stirktes mot den amerikanska dollarn med
4,6 procent under april och avslutade méanaden pé 6,03 kronor.
Sedan drsskiftet har kronan starkts med drygt 10 procent.
Kronan var i stort sett ofordndrad mot euron under april och
avslutade méanaden pa 8,94 kronor. Sedan arsskiftet har kronan
forstirkts med knappt 0,5 procent mot euron.

Det svenska aktieindexet OMXSP!I steg med 2,3 procent under
april. Sedan érsskiftet har OMXSPI stigit med drygt 1 procent.
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Svenska implicita réntor*
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*De implicita rdntorna kan tolkas som marknadens férvintningar

for hur rintorna kommer att utvecklas framover.



