Finansiell manadsrapport

Svenska Bostader
augusti 2009

Bolagets skuld
Skulden uppgick vid slutet av manaden till 5 796 mnkr. Det ar en minskning med 720 mnkr
sedan forra manaden, och 55% av ramen &r utnyttjad. Rantan for manaden var 3.41%.

Tabell 1: Bolagets skuld

(mnkr) 2009-08-31 2009-07-31  Limit  Utnyttjat

Internt 1an 5,796 6,516 10,500 55%

Diagram 1: Utveckling for skulden (mnkr)
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Kommunkoncernens finansiella stallning
Réantan pa kontot bestams av snittrantan for kommunkoncernens externa nettoskuld. Nedan
ges en Overblick av kommunkoncernens finansiella stallning samt ramar och limiter.

Tabell 2: Kommunkoncernens finansiella stallning

2009-08-31  2009-07-31 Limit

Finansiell nettoskuld (mnkr) 10,062 9,938 max 30 000
Duration (ar) 1.21 1.29  1,5+0,3
Ranteforfall inom 1 ar 40% 39%  max 65%
Kapitalforfall inom 1 ar 49% 49%  max 65%
Betalningsberedskap (mnkr) 4,088 4,141 min 2 500

I nuvarande situation med en extern nettoskuldportfolj som &r lagre an 15 mdr kronor ska,
i enlighet med finanspolicyn, riskmandat i form av malduration och maximal andel rante-
respektive kapitalforfall inom ett ar inte anses begransande.



Diagram 2: Nettoportf6ljens duration (ar)
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* | nuvarande situation med en extern nettoskuldportf6lj som &r lagre an 15 miljarder kronor ska, i

enlighet med finanspolicyn, riskmandat i form av malduration inklusive avvikelseintervall inte anses
begransande.

Prognos fér utlaningsrantan

Diagrammet nedan visar en prognos for rantan tre ar framat i tiden. Prognosen utgar fran
dagens skuld, nu kanda fléden och den framtida ranteutvecklingen som ar inprisad pa
marknaden (implicita terminsréantor). Osakerhetsintervallet ar framraknat utifran hur val

implicita terminsréntor historiskt sett lyckats forutsaga faktiska utfall. Osékerheten 6kar ju
langre fram i tiden prognosen gors.

Diagram 3: Historisk utveckling och prognos fér rantan (%)
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Risken vid annat ranteutfall, rullande 12 manader

Om rénteprognosen intraffar kommer rantekostnaden med nuvarande skuld att bli 218.2 mnkr
for den kommande 12-manadersperioden. Om rantan istallet skulle utveckla sig enligt det

ovre intervallet i diagram 3 skulle kostnaden bli 222.4 mnkr. Kansligheten &r darmed 4.2 mnkr.



Tabell 3: Ranteprognos

Manad Ranta Ovre Undre
sep-09 3.27 327 3.27
okt-09 331 335 3.27
nov-09 3.86 3.89 3.83
dec-09 3.77 381 373
jan-10 365 379 351
feb-10 366 370 3.63
mar-10 419 429 4.08
apr-10 418 4.23 4.14
maj-10 401 4.08 3.94
jun-10 416 442 3091
jul-10 430 442 418
aug-10 3.82 384 3.80
sep-10 355 364 3.46
okt-10 353 385 321
nov-10 332 385 279
dec-10 312 381 243
jan-11 325 408 241
feb-11 325 424 225
mar-11 330 434 225
apr-11 341 453 227
maj-11 342 472 210
jun-11 346 480 211
jul-11 352 495 208
aug-11 353 522 182
sep-11 356 528 181
okt-11 359 537 178
nov-11 3.63 555 1.68
dec-11 366 559 170
jan-12 3.70 565 172
feb-12 372 578 162
mar-12 3.75 583 1.63
apr-12 3.78 591 162
maj-12 382 598 161
jun-12 383 6.02 1.60
jul-12 385 6.07 1.58
aug-12 389 6.22 152

sep-12 390 6.26 1.49




Marknadskommentarer

Internationellt

Tongangarna ar nu helt annorlunda fran i varas. Statistik som inkommit visar pa att en
aterhamtning kan vantas under hosten. Den mycket expansiva och synkroniserade politik som
forts runt om i vérlden under det senaste aret har gett effekt. En oro ar dock om vérldens
ekonomier ar tillrackligt starka att sta pa egna ben nar den expansiva politiken sa smaningom
borjar dras tillbaka. Aven stigande ravarupriser dr ett orosmoment for aterhamtningen. Hur
och i vilken takt de olika landerna tar sig ur krisen kommer att variera och bland annat bero pa
med vilka forutséttningar landerna gick in i krisen. De ekonomier som haft en alltfor snabb
kredittillvaxt kommer att aterhamta sig langsammare an andra. Kina och andra
tillvaxtekonomier i Asien ligger redan i framkant och kommer att vara viktiga i den globala
aterhamtningen.

I USA slutade recessionen rent statistiskt forsommaren 2009. Foretagen har blivit mycket mer
optimistiska om framtiden vilket &ar en viktig drivkraft for aterhamtningen. Det amerikanska
inkOpschefsindexet, som &r en viktig barometer for storforetag inom tillverkningsindustrin,
borjade starkas redan i januari och var i juli nastan tillbaka pa den neutrala nivan, dar lika
manga tror pa expansion som pa kontraktion. Dock ar smaféretagare fortfarande relativt
pessimistiska. En anledning &r att storféretagen har lattare att fa ny finansiering. Signaler
tyder pa att BNP for tredje kvartalet i ar kommer att vaxa, vilket ar forsta gangen sedan andra
kvartalet 2008. Till skillnad fran tidigare recessioner, sa ar det nu utrikeshandeln och stigande
offentliga utgifter som kommer att driva aterhdmtningen medan hushallen fortsatt ar mycket
pressade av hog skuldsattning, laga huspriser och dkande arbetsloshet. FED fortsatte i augusti
signalera att de kommer att lata styrrantan ligga kvar pa 0-0,25 procent under en lang period
framover.

EMU-omradets ekonomier visar tecken pa att véxa under tredje kvartalet i ar och recessionen
ser darmed ut att kunna upphdra tidigare an befarats. Tyskland véntas bli Europas draglok ur
krisen da exportsektorn och tillverkningsindustrin redan nu ger styrkebesked. Samtidigt har
hushallen byggt upp ett historiskt hogt sparande pa drygt 15 procent av disponibel inkomst.
Lagre inflation och lagre ranteutgifter har dock understétt konsumtionen men merparten av
konsumtionsokningen under det andra kvartalet ser ut att hdnga samman med de mycket
framgangsrika skrotbilsprogrammen i manga EMU-lander. Det finns mycket ledig kapacitet
vilket medfor att det kommer att drdja innan investeringarna tar fart. Den europeiska
centralbanken (ECB) holl vid sitt mote den 3 september rantan kvar pa 1 procent i avvaktan
pa tydligare signaler om en uthallig aterhamtning.

| Storbritannien har tecken synts som visar att den brittiska exporten borjar stabiliseras.
Stamningen pa de finansiella marknaderna har blivit mer positiva och bankernas majlighet att
hitta finansiering har forbattrats men bedoéms fortfarande vara mycket dmtalig. Hushallens
och foretagens sentiment har stigit om &n fran valdigt laga nivaer. Bank of England holl i
augusti kvar sin styrranta pa 0,5 procent vid sitt senaste penningpolitiska méte. Dessutom
valde man att tillfora ytterligare likviditet till banksystemet genom kép av vardepapper .

Det globala borsindexet World MSCI steg under augusti med drygt 8 procent. Sedan arsskiftet
visar samma index en uppgang med nastan 18 procent.

Under augusti starktes kronan mot den amerikanska dollarn med néstan 1 procent jamfort med
juli manads utgang. Manaden avslutades pa 7,12 kronor. Sedan arsskiftet har kronan starkts
mot dollarn med knappt 9 procent. Mot euron har kronan starkts marginellt under manaden



och avslutade augusti pa 10,20 kronor. Sedan arsskiftet har kronan starkts mot euron med
drygt 6 procent .

Oljepriset (Brent) foll i augusti med drygt 1 procent och stannade pa nivan 69 dollar/fat.
Sedan arsskiftet har oljepriset nastan fordubblats (ca 91 procent).

Sverige

Den svenska ekonomin drabbades hart av nedgangen i global efterfragan, men visar tecken
redan nu pa god aterhamtning. Den expansiva finanspolitiken motsvarar ca 1,5 procent av
BNP i ar och bedoms uppga till cirka 1 procent av BNP nésta ar. Till den séarskilt expansiva
miljon i Sverige hor ocksa borskurserna och vaxelkursen. Den kraftiga borsuppgangen i ar
starker hushallens balansrakning och underlattar for foretagen att skaffa kapital.
Konjunkturinstitutet (KI) meddelar i sin senaste analys fran augusti att BNP har slutat falla
och tillvaxten 2010 vantas bli 1,5 procent och 2011 2,9 procent. Under varen och sommaren
har statistik och andra indikatorer visat att fallet i efterfragan har stannat av. Det kraftiga
exportfallet har bromsats upp och foretagen vantar sig nu en 6kning av orderingangen.
Uppgangen sker dock fran valdigt laga nivaer. Under de kommande tva aren forsamras laget
pa arbetsmarknaden ytterligare. Under 2011 tror Kl att arbetslosheten toppar pa 12 procent
innan den vénder ner igen.

Pa Riksbhankens mote den 3 september beslutades att Iamna reporantan oférandrad pa 0,25
procent for att bidra till en stabil aterhdmtning. Riksbanken menade att tecknen pa en
vandning i konjunkturen har blivit allt tydligare men att aterhamtningen sker fran en Iag niva.
Reporantan vantas, enligt Riksbanken, ligga kvar pa denna laga niva under det kommande
aret. Dessutom gjordes bedomningen att kompletterande atgarder fortfarande behovs for att
penningpolitiken ska fa avsedd effekt. Det beslutades darfor att tillfora ytterligare 100
miljarder genom ett 12 manaders lan till fast ranta till banker.

Juli manads arbetsmarknadsstatistik gav vid férsta anblicken en splittrad bild av
arbetsmarknadslaget. Arbetslosheten kom in pa 7,9 procent vilket var nagot lagre an
marknadens forvantningar. Orsaken till det var dock en utbudseffekt. Arbetskraften foll
ovantat med en hel procent och fler personer an vanligt har alltsa statt utanfor den reguljara
arbetsmarknaden den h&r sommaren. Trenden Gver personer som lamnar arbetskraften ar
illavarslande stark. | juli 6kade antalet personer utanfor arbetskraften med 7 procent i arstakt
vilket ar en historiskt sett en mycket hog siffra. I augusti var preliminart 5 300 personer
berérda av varsel om uppsagning (drygt 4 000 under hela augusti 2008).

Detaljhandelns forsaljning for juli 6kade med hela 5 procent jamfort med samma manad
foregaende ar och séllankdpshandeln 6kade med 8,7 procent, vilket med bred marginal
overtraffade marknadens forvantningar om en total forséljningsdékning kring 3 procent.

Producentpriserna steg med 0,7 procent fran juni till juli, vilket var mer an vantade 0,3
procent. | arstakt steg producentpriserna med 0,9 procent (vantat 0,5 procent). Importpriserna
steg i genomsnitt med 1,5 procent fran juni till juli. Prisuppgangen i producentledet var bred.

Borsens breda index OMX - Stockholm Stock Exchange fortsatte sommarens trend uppét och
steg i augusti med 3 procent. Sedan arsskiftet har samma index haft en uppgang med drygt 36
procent.



Svenska statsrantor Europeiska statsrantor
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Valutakurser Stockholmsbdrsen
EUR/SEK USD/SEK Index
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*De implicita rantorna kan tolkas som marknadens férvantningar
for hur rantorna kommer att utvecklas framéver.
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