1(6)

Finansiell manads- och riskrapport

AB Stockholmshem
juni 2006

med bilaga 1, Stockholm Stads betalningsberedskap

Finansiell manads- och riskrapport AB Stockholmshem, 2006-06-30



2(6)
Sammanfattning och kommentarer

AB Stockholmshems (Bolaget) laneportfélj uppgick per 2006-06-30 till 6.741 mnkr. Detta &r
en okning av laneportféljen med 528 mnkr sedan arsskiftet. Av ramen for totalt engagemang
mot Stockholm Stad & 89 % av denna utnyttjad, vilket &r i linje med prognos for
verksamhetsaret. Bolagets ranteduration (rantebindningstid) uppgick vid manadsskiftet till
1,07 ar, vilket &r inom ramarna for 2006 ars malduration pa 1,25 ar (+/- 0,4 ar).

Marknadskommentarer samt rantegrafer

Internationellt

Den amerikanska centralbanken (Fed) hojde rantan med 0,25 procentenheter till 5,25 % vid
motet den 29 juni. | takt med att motet ndrmade sig stod det Klart att det skulle bli ytterligare
en hojning. | den senaste konjunkturrapporten beskriver Fed en fortsatt langsam nedgang i
den ekonomiska aktiviteten och en mjuklandning fér den amerikanska ekonomin. Men
samtidig sager de att industrikonjunkturen ar stark och att arbetsmarknadslaget har forbattrats
ytterligare. Formuleringarna lamnade ddrren 6ppen for ytterligare en rantehdjning. Réntan
lamnades dock oftrdndrad vid motet i borjan av augusti. Det kan komma ytterligare en
hojning senare i host. Dérefter beddoms nésta ranteférandring blir en sdnkning i bérjan av
2007.

ECB hojde som véantat rantan vid motena bade den 8 juni och den 3 augusti. Bagge
hojningarna gjordes med 0,25 procentenheter och rantan &r nu 3,00 %. Darmed 6kade ECB
takten i hojningarna nagot eftersom hojningarna tidigare skett kvartalsvis. Ytterligare ett par
hojningar forvantas i ar. ECB ser en ekonomisk tillvaxt enligt forvantan, men tror pa en nagot
dampad tillvaxt under 2007 till foljd av ett hogre oljepris. En rimlig ranteniva som ECB siktar
pa ar 3,50 % vid arsskiftet.

Japan har under de senaste aren smugit sig upp till en langvarig tillvaxt. Den starka ekonomin
har lett till ett langsamt hogre pristryck. Darfor hojde den japanska centralbanken rantan med
0,25 procentenheter i borjan av augusti. | och med hdjningen Gvergavs den sex ar langa
nollréntepolitiken.

Sverige

Den svenska ekonomin préaglas av en stark inhemsk konjunktur. BNP Okade med 4,1 % i
arstakt under det forsta kvartalet och preliminara siffror tyder pa en stark tillvaxt dven under
det andra kvartalet. For en stor del av okningen kvartal ett stod investeringar och
utrikeshandeln. Inflationen ar fortsatt lag.

I juni hojde Riksbanken rantan med 0,25 procentenheter till 2,25 %. Riksbanken signalerade
tydligt att ytterligare hojningar &r att vanta. Mer vikt an tidigare laggs pa husprisutvecklingen
och hushallens skuldsattning.

| inflationsrapporten i juni analyserar Riksbanken vad som &r en normal rénta (neutral ranta) i
ljuset av att vi varit inne i en period med historiskt Iaga rantenivaer. De kommer fram till att
en normal niva for reporantan antagligen ligger i intervallet 3,50 % - 5,00 %. Studien bygger i
huvudsak pa historisk data vilket riskerar att strukturella forandringar inte tas i beaktande.
Reporantan sdgs ocksd kunna behdva avvika fran intervallet under langa perioder.
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Diskussionen som fors &r teoretisk men skickar anda en tydlig signal om att en

rantehdjningsfas har inletts mot en normalisering av repordntan. Ytterligare hdéjningar
forvéantas vid moétena i augusti, oktober och troligtvis &ven i december.

Ranteutveckling for 3 och 12 manaders stibor samt 2 och 5 ars swap.
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Forvantad ranteutveckling utifran dagens marknadsrantor. (implicit)
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Skuldportféljens sammanséattning och réanteniva

Motparter (kr)

Langivare Belopp Antal 1dn Andel av total skuld
Stockholm Stad 6.724.262.161 30 100% (varav koncernkontot 874.262.161 kr)
SBAB 17.175.097 1 0%
Summa 6.741.437.258 31
Fordelning langt/kort kapitalbindning samt portféljens utveckling (kr)
2006-06-30 2005-12-31
Langfristiga lan: 3.467.175.097 3.817.175.097
Kortfristiga lan: 3.274.262.161 2.395.821.670

Derivatinstrument

For narvarande har Bolaget tva ranteswapavtal om totalt nominellt 400 mnkr. Motpart i bada
swapavtalen ar Stockholm Stad. Syftet med bada ranteswapparna ar att forlanga
skuldportfoljens duration. Inga Gvriga derivatavtal har ingatts.

Rénteniva

Genomsnittlig ranta 2005 - 2006
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Diagram 3: Visar utvecklingen av den viktade genomsnittliga effektiva rantan pa den totala skuldportféljen.
(frén 2006 inkl. koncernkontot) Per den sista juni uppgick den genomsnittliga rantan till 3,06 %.
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Risk

Kapital

Finansiella limiter* avseende upplaning samt koncernkonto (nominellt i mnkr)
Utnyttjat Ram Utnyttjad andel

Totalt engagemang 6.741 7.600 89 %

Varav koncernkonto 874 3.400

*Bolagets limiter &r faststallda utifran bolagets investeringsbudget och finansieringsplan for verksamhetsaret. Ramen anger
maximal volym pa Ianefinansiering fran Finansenheten faststalld av Kommunstyrelsens Ekonomiutskott.
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Utveckling skuldsattning samt limit sept. 2005 - 2006
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Diagram 4: Visar prognos (linjar) enligt budget samt verkligt utfall pd den del av den totala skuldportfoljden
som omfattas av limiten.
Ranterisk
Duration
Durationen pa Bolagets skuldportfolj uppgick per den 30 juni till 1,07 ar (0,98 ar per den 31
maj). Bolagets malduration for 2006 &r 1,25 ar med en tillaten avvikelse pd +/- 0,4 ar. Detta i

enlighet med faststélld duration for kommunkoncernen.

Forfallostruktur ranta

Volym samt genomsnittlig ranta i varje
tidssegment avseende ranteforfall
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Diagram 5: Visar inom vilken tidsperiod skulderna forfaller till rantejustering. X-axeln visar manader.
Observera att det forsta aret ar intervallet 3 manader, darefter 6 manader.

Kéanslighetsanalys

Ranta +1% 2006 2007 2008 2009-
Resultatpaverkan (mnkr) -9,8 -37,9* -52,4* -67,4*

* Ackumulerat
P& en rullande 12 ménaders basis ar kansligheten -25,7 miljoner kronor.
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Definitioner

Rantegraferna
Det forsta diagrammet visar 3 och 12 manaders STIBOR (STockholm Interbank Offered

Rates) samt 2 och 5 ars swap-rantan. For narvarande relateras bolagets upplaningskostnad till
dessa rantor med en marginal.

Det andra diagrammet visar den forvantade (implicita) ranteutvecklingen hérledd ur dagens
rantekurvor.

Antal 1an
Nar bolagets antal lan definieras raknas koncernkontot som ett enskilt lan oavsett om bolaget
ligger plus eller minus pa kontot vid rapportens framtagande.

Derivatinstrument

Definieras som en produkt vars varde beror pa prisutvecklingen pa ett annat, underliggande
instrument. Uttrycket kommer fran engelskans “derive from” (harleds fran) och omfattar
instrument som terminer, optioner och swappar.

Finansiella limiter
Totalt engagemang omfattar samtliga lan fran Stockholm Stad, saldot pa checkkrediten inom
koncernkontot samt borgen utstalld av Stockholm Stad pa bolagets eventuella externa lan.

Rénteduration
Duration definieras som den genomsnittliga viktade aterstdende rantebindningstiden pa en
tillgang eller skuld da aven amorteringar och rantebetalningar beaktas.

Kénslighetsanalys

Kanslighetsanalysen fungerar pa det sattet att om rantan gar upp med en procentenhet dver
hela avkastningskurvan forandras den totala rantekostnaden beroende pa hur fort detta far
genomslag pa skuldportféljen. Ju langre duration desto langre tid innan lanen rantejusteras
och desto senare kommer resultatpaverkan (generellt sett). Om rantan gar ner géller motsatta
antaganden. Ingen hansyn tas till vilken niva lanen omforhandlas till i absoluta tal.

Kénsligheten &r beréknad enligt: Varje ranteforfall i perioden * 1% * antal dagar kvar till
periodens forfall / 360.

Kansligheten beror pd tva saker, duration och ranteforfallostruktur. Det innebér att
kansligheten kan bli stérre/mindre i varje period trots att durationen 6kar/minskar eftersom
forfallostrukturen da ocksa andras.

Marknadsprogram
Stockholms stad har fyra sa kallade marknadsprogram (KC, ECP, MTN samt EMTN) i syfte
effektivt kunna lana upp pengar pa den svenska och den internationella finansmarknaden.

Kreditloften

Staden skall enligt faststélld finanspolicy ha bekréftade kreditl6ften om minst motvérdet av
3.000 mnkr. Kreditloftena skall vara utstallda av minst tre banker och endast ingas med
motparter med lang rating pa lagst A- eller motsvarande (ratingkrav avser lagsta rating fran
Standard & Poor’s eller motsvarande fran Moody’s).
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