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VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

Finansiell rapport fér december 2012 godkanns.

Vaéllingby den 1 februari 2013

Pelle Bjoérklund
VD

Arendet

Rantan pa checkkrediten satts manadsvis utifran genomsnittsréantan pa den externa
nettoskulden vid en viss avstdamningsdag. For att undvika avvikelser utifran ett
manadsménster géller den 8:e varje manad. Fér att géra det enkelt far alla bolag
samma ranta. Modellen innebar att bolagets skuldportfélj inte langre kommer att ha
ndgon duration. Men i praktiken blir de "kopia” av kommunkoncernens externa
skuldportfélj. Rantekostnaderna kommer dédrmed att variera och utveckla sig som
om bolaget hade en portfélj med en duration som ar lika med kommunkoncernens
(nu 1,5 £0,3 &r). I nuvarande situation med en extern nettoskuldportfélj som &r
lagre &n 15 mdkr skall i enlighet med finanspolicyn, riskmandat i form av mal-
duration och maximal andel rante- respektive kapitalférfall inom ett r inte anses
begrdnsande.

Laneskulden uppgar per december ménad till 1 271 mkr (2 317) med en aktuell
ranta pa 2,79 % (2,94). Durationen uppgar till 2,33 ar (2,55). Férandringen av
I&neskulden beror pd nettoeffekten av en 6kad investeringsvolym och fastighetsfor-
séljningar.
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Finansiell manadsrapport

AB Svenska Bostader
december 2012

Bolagets skuld

Skulden uppgick vid slutet av manaden till 1 271 mnkr. Det &r en minskning med 938 mnkr
sedan forra manaden, och 27% av ramen &r utnyttjad. Rantan for manaden var 2,79%.
Stadens borgensatagande var 14 mnkr for bolaget.

Tabell 1: Bolagets skuld

(mnkr) 2012-12-31 2012-11-30 Limit Utnyttjat
Internt 1an 1271 2209 4800
Borgensatagande 14 14
Totalt 1285 2223 4800 27%

Diagram 1: Utveckling fér skulden (mnkr)
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Kommunkoncernens finansiella stallning
Rantan pa kontot bestams av snittrantan for kommunkoncernens externa skuld. Nedan
ges en overblick av kommunkoncernens finansiella stallning samt ramar och limiter.

Tabell 2: Kommunkoncernens finansiella stallning
2012-12-31  2012-11-30  Limit

Finansiell nettoskuld (mnkr) 13 453 14 588 max 30 000
Duration (ar) 2,33 230  2,5%1,0
Ranteforfall inom 1 ar 4% 11%  max 65%
Kapitalforfall inom 1 ar 15% 22%  max 65%

Betalningsberedskap (mnkr) 5617 5855 min 2 500




Diagram 2: Nettoportféljens duration (ar)
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Prognos for rantan
Diagrammet nedan visar en prognos for rantan tre ar framat i tiden. Prognosen utgar fran
dagens skuld, nu kanda floden och den framtida ranteutvecklingen som ar inprisad pa
marknaden (implicita terminsrantor). Osakerhetsintervallet ar framraknat utifran hur val
implicita terminsrantor historiskt sett lyckats forutsaga faktiska utfall. Osékerheten okar ju
langre fram i tiden prognosen gors.
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Diagram 3: Historisk utveckling och prognos for rantan (%)
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Risken vid annat ranteutfall, rullande 12 manader

Om rénteprognosen intréffar kommer réntekostnaden med nuvarande skuld att bli 30,8 mnkr
for den kommande 12-manadersperioden. Om rantan istéllet skulle utveckla sig enligt det
oOvre intervallet i diagram 3 skulle kostnaden bli 35,3 mnkr. Kénsligheten &r darmed 4,5 mnkr.



Tabell 3: Ranteprognos

Manad Ranta Ovre Undre
jan-13 281 281 281
feb-13 2,719 284 2,73
mar-13 282 297 2,67
apr-13 2,718 297 2,60
maj-13 2,74 3,00 248
jun-13 277 305 248
jul-13 2,65 306 225
aug-13 2,64 312 2115
sep-13 262 314 210
okt-13 2,62 321 2,03
nov-13 2,61 327 194
dec-13 2,61 330 191
jan-14 262 335 188
feb-14 2,63 341 184
mar-14 2,64 343 1,85
apr-14 2,64 348 1,79
maj-14 263 355 1,71
jun-14 2,62 356 167
jul-14 2,62 362 1,62
aug-14 255 3,71 1,38
sep-14 255 3,75 1,34
okt-14 256 3,79 1,30
nov-14 258 3,86 1,30
dec-14 256 4,01 1,10
jan-15 257 4,04 1,09
feb-15 258 4,08 1,07
mar-15 2,62 4,12 1,09
apr-15 2,63 434 0,89
maj-15 259 438 0,77
jun-15 260 439 0,77
jul-15 2,63 4,44 0,79
aug-15 265 451 0,76
sep-15 266 452 0,76
okt-15 267 455 0,76
nov-15 268 463 0,69
dec-15 269 465 0,69

jan-16 2,70 4,67 0,69
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Marknadskommentarer

Sammanfattning

ecember har préglats av en

avvaktande borsutveckling

pa de flesta hall i vérden. |
USA naddes till slut en uppgorelse
mellan republikaner och demokrater
avseende en ny budget. Uppgorelsen
drog ut pa tiden men avvérjde
slutligen hotet om det fiskala stupet. |
Japan har en ny regering utsetts.
Regeringen leds av det konservativa
partiet Liberaldemokraterna. Den
tyska arbetsmarknaden verkar
motstandskraftig for skuldkrisen men
den svenska regeringen skriver ned
sin tillvéxtprognos for 2013.

Internationellt

o Det fiskala stupet ar avvarjt
¢ Nya obligationskoép fran Fed
e Maktskifte i Japan

fter langdragna forhandlingar

som avslutades strax innan

tidsfristen I6pte ut den 1
januari, stod det klart att USA:s
kongress godkant president Barack
Obamas budgetforslag. Det var
framfor allt, det av republikanerna
dominerade, representanthuset som
ldnge motsatte sig forslaget.
Godkannandet innebér att USA nu
undviker det sa kallade fiskala stupet.
”Stupet” hade inneburit automatiska
skattehdjningar och nedskarningar i
offentlig sektor motsvarande ca 4

Stadshuset 105 35 Stockholm. Ragnar Ostbergs Plan |

Bilaga |

procent av BNP vilket riskerade att
leda den amerikanska ekonomin in i
recession.

Den amerikanska centralbanken,
Federal Reserve (Fed), kommer efter
arsskiftet att utoka sina kop av
amerikanska statspapper med 45
miljarder dollar i manaden. Tanken ar
att detta ska pressa réantorna och
innebéra att fler amerikaner
uppmuntras till konsumtion och
investeringar. Fed meddelade &ven
att centralbanken avser halla
styrrantan nara noll s& lange som
arbetslosheten ar dver 6,5 procent
och inflationsprognosen pa 2 ars sikt
inte stiger Over 2,5 procent.

De konservativa
Liberaldemokraterna vann det
japanska parlamentsvalet i mitten pa
december. Partiet vill dubbla
inflationsmalet fran 1 till 2 procent
samt genomfora stora
infrastrukturinvesteringar for att fa
igang den japanska tillvaxten. Den
japanska statsskulden ar for
narvarande 237 procent av BNP och
riskerar nu att 6ka i en snabbare takt
an tidigare.

Europa

e Stark tysk arbetsmarknad
2012

e Ingen "rikemansskatt” i
Frankrike

Telefon +46 (0)8 508 29 000 . Fax +46 (0)8 508 29 360

www.stockholm.se



ysk arbetsldshet forblev

oférandrad pa 6,9 procent

(sasongsjusterat) under
december. Denna utveckling var
nagot mer positiv an vad
finansmarknadernas aktdrer hade
vantat sig. Situationen pa den tyska
arbetsmarknaden ar 2012 har varit
den basta sedan Ost- och
Vasttyskland aterférenades 1990.
Arbetsmarknaden verkar darmed
fortsatt motstandskraftig mot den
europeiska skuldkrisen.

Frankrikes president Francois
Hollande fick i slutet av december
backa fran ett av sina viktigaste
valloften — att inféra en hogre skatt
for hoginkomsttagare.
Marginalskattesatsen skulle uppga
till max 75 procent och skulle belasta
arsinkomster pa éver en miljon euro.
Den franska motsvarigheten till en
forfattningsdomstol ansag att skatten
strider emot den franska
forfattningens princip om
likabehandling och démde darmed ut
forslaget.

Sverige

e Regeringen ser lagre tillvaxt
2013
e Riksbanken sankte
repordntan

egeringen skriver ned
R tillvaxtprognosen for 2013.
Regeringens tillvaxtprognos,
som tidigare visade 2,7 procents

SID2 (3)

tillvaxt for 2013 har nu reviderats
ned till 1,1 procent. Regeringen, som
fatt kritik for att ha en allt for ljus
framtidssyn, presenterar nu en
prognos som kan jamforas med t.ex.
Konjunkturinstitutet som spar en
tillvaxt pa 0,8 procent for 2013 och
Riksbanken som tror pa 1,2 procents
tillvaxt.

Riksbanken sankte reporéntan vid sitt
mote i mitten av december.
Sankningen var vantad och kom mot
bakgrund av en allt kdrvare svensk
arbetsmarknad med lag inflation och
stigande arbetsldshet. De senaste
siffrorna fran SCB (november)
visade pa en inflationstakt pa -0,1
procent, det vill saga deflation, samt
en arbetsloshet motsvarande 7,5
procent.

Det svenska borsindexet OMXSPI
har stigit med 2,0 procent i december
och har okat totalt 12,0 procent under
2012. Det breda globala borsindexet
MSCI-World stigit med 1,8 procent
under december och ar upp ca 13,2
procent 2012.

Kronan har starkts med 2,4 procent
mot USD samt of6érandrad mot euron
under december. En dollar kostade i
slutet av manaden 6,50 kronor och en
euro kostade 8,58 kronor. Detta
innebér att kronan starkts med 5,4
procent mot USD och med 3,7
procent mot euron under 2012.
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Svenska statsrantor Europeiska statsrantor
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*De implicita rdntorna kan tolkas som marknadens forvantningar
for hur rdntorna kommer att utvecklas framgver.
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