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Aret i korthet

e Rorelseresultatet for helaret 2004 uppgick till 678 mnkr
(721 mnkr), vilket ar 6% lagre an 2003. Rantabiliteten
pa eget kapital uppgar till 9,5% och darmed overtraffas
agarens avkastningskrav.

e Kreditforlusterna var fortsatt laga och uppgick netto till
positivt 7 mnkr, vilket &r 35 mnkr battre an féregaende ar.

e Nyutlaningen uppgick till 28,5 mdkr (21,9 mdkr).

e Under hosten 2004 sénkte SBAB som forsta bolaneféretag
den rérliga rantan till den historiskt Idga nivan 2,99%.

e Under varen 2004 lanserades ett automatiserat lanelofte, dar
kunden via SBAB:s webbplats inom nagra sekunder far ett
kreditbeslut direkt pa skarmen.

e SBAB har paborjat arbetet med att anstka om tillstand samt
genomfora de atgarder som enligt lagen krévs for att ge ut
sakerstéllda obligationer.

e Som en anpassning till kommande kapitaltackningsregler
enligt Basel Il har SBAB lamnat in en féranmalan till Finans-
inspektionen avseende tilldmpning av internratingmodeller
i verksamheten fran och med 31 december 2006.

e | november 2004 introducerades ett nytt obligationslan,
SBAB 121.

SBAB AGS AV DEN SVENSKA STATEN.
UPPDRAGET FRAN AGAREN AR ATT GENOM
EN EFFEKTIV OCH LONSAM BOLANEVERK-
SAMHET BIDRA TILL KONKURRENSEN PA
MARKNADEN FOR BOLAN.

Sammanfattning SBAB-koncernen 2004 2003
e Under aret startade ett samarbete med Svensk Fastighets- Rantenetto, mnkr 1214 1253
formedling, landets storsta fastighetsmaklarkedia. Rérelseresultat, mnkr 678 721
* SBAB fick Arets Hedersomnamnande for att under flera &r oo o (RS, (il W > 8
aktivt agerat som prispressare p& bolanemarknaden i sam- R e L kT 4 (28)
band med att tidningen Privata Affarer utsag Arets Bank. REMEEES P2 SRRl € 9.5 L9
) ) ) Kapitaltackningsgrad, % 10,0 10,2
e SBAB har enligt Svenskt Kvalitetsindex (SKI) fortfarande de ;
; . . Primarkapitalrelation, % 8,4 8,4
mest nojda privatkunderna i boldnebranschen. —
Soliditet, % 4,1 3,9
e SBAB vann 100-wattaren i Dagens Industris och Annonsor- Osikra fordringar efter
foreningens reklamtavling for kampanjen “Hatten” i klassen specifik reservering, mnkr 96 102
for den basta och mest effektiva konsumentreklamen. I/K-tal exkl kreditforluster 2,3 2,5
I/K-tal inkl kreditforluster 2,4 2.4
FINANSIELL INFORMATION 2005 Rating, lang upplaning
) ) } Standard & Poor’s AA- AA-
Bokslutskommuniké 31 januari Moody’s A1 Al
Ordinarie bolagsstamma 13 april Rating, kort upplaning
Standard & Poor’s A-1+ A-1+
Delarsrapport januari-mars 28 april Moody’s P-1 P=1
N . L . Volym internationell upplaning, mnkr 66 602 74 494
Deldarsrapport januari-juni 25 augusti Y it? E
Utlaning, mnkr 130 907 125 772
Deldrsrapport januari-september 28 oktober Virdepapperiserat, mnkr 25 153 26 042
SBAB:s deldrsrapporter, &rsredovisningar och 6vrig finansiell Medelantal anstéllda under perioden 391 384
varav tillfalligt anstallda 30 31

information finns pa sbab.se
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STYRELSEORDFORANDENS KOMMENTAR

En vaxande boldnemarknad med ékad
prispress har varit kdnnetecknande for det
senaste aret. SBAB har genom sitt uppdrag
att verka f6r mangfald och konkurrens pa den
svenska bolanemarknaden bidragit till en ékad
konkurrens till forman fér samtliga svenska
bolanekunder.

Styrelseordférandens

kommentar

DEN SVENSKA BOLANEMARKNADEN

Under de senaste dren har vi sett en kraftig 6kning av den
svenska boldnemarknaden. Sedan 1999 har utestdaende lane-
volym 6kat med 60%. Det ar ocksa tydligt att konsumenterna
mer och mer uppfattar boldn som en “basvara” dar samtliga
aktorer pa marknaden levererar en likartad produkt och dar
priset ar den viktigaste faktorn i kundernas val av leverantor. |
de fall kunderna uppfattar att samtliga aktorer levererar i stort
sett likartade produkter ar det naturligt att soka sig till den
som man uppfattar som billigast. Detta har medfort en hogre
grad av priskonkurrens och vi har sett att priset har sjunkit,
med atfoljande press pa marginalerna. Fortfarande &ar dock
marginalerna htga pa den svenska bolanemarknaden jamfort
med stora delar av Europa.

BASEL Il REGELVERKET

Inom hela bankvarlden pagar nu arbetet med att anpassa sig
till det nya Basel Il regelverket som trader i kraft 31 december
2006. Bolaneverksamhet ar oftast en verksamhet med relativt
lag risk. Man kan forvénta sig att detta kommer paverka mar-
ginaler och prissattning nar regelverket trader i kraft. Aven om
det &r nagra ar kvar kan vi férvanta oss en successiv anpass-
ning till det nya regelverket.

SBAB:s UPPDRAG

Agarens uppdrag till SBAB &r att verka fér mangfald och kon-
kurrens pa den svenska boldnemarknaden. Detta ska goras
samtidigt som SBAB ska ge dgaren en marknadsmassig av-
kastning pa investeringen i bolaget. Avkastningskravet, sett
over en konjunkturcykel, ska ge en rantabilitet pd det egna
kapitalet motsvarande rantan for den femdriga statsobligatio-
nen plus fem procentenheter efter skatt. Detta motsvarar den
genomsnittliga, langsiktiga avkastningen pa borsen. SBAB har
haft en avkastning 6verstigande detta under den senaste fem-
arsperioden.

STYRELSENS ARBETE

Utifran beskrivningen har ovan med press pa priser och margi-
naler &r det viktigt med 6kande marknadsandelar samtidigt som
kostnadseffektiviteten hela tiden maste oka, bade avseende
upplaningskostnader och vart interna arbete. Styrelsens arbete
fokuserar kring dessa omraden, vilket hanteras under styrelse-
ma&ten samt i specifika utskott. Styrelsen har under aret &ven ar-
betat med de allt viktigare “Corporate Governance” fragorna.

&

Stockholm i februari 2005

CLAES KJELLANDER
Styrelseordférande
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VD HAR ORDET

SBAB fortsétter att vara utmanaren pa
bolanemarknaden och det sjélvklara valet fér
kunden. Vi strévar hela tiden efter att erbjuda
kunderna bésta majliga villkor och enligt
Svenskt Kvalitetsindex har vi bolanebran-
schens mest néjda privatkunder.

VD har ordet

YTTERLIGARE ETT FRAMGANGSRIKT AR

SBAB:s uppdrag ar att med lénsamhet bidra till 6kad konkur-
rens pa den svenska bolanemarknaden. Var vision ar darfor
att vara det ledande bolaneftretaget och det sjalvklara valet
for kunderna.

Vi har under dret fortsatt att utveckla var verksamhet med
okad kundnytta som storsta drivkraft. SBAB fortsatter pa den
inslagna vagen att vara utmanaren som erbjuder kunderna bra
villkor och en enkel hantering med hog serviceniva. Darfor ar
det extra uppmuntrande att veta att vi har bolanebranschens
mest nojda privatkunder och att det ar kunderna sjalva som
tycker det (enligt Svenskt Kvalitetsindex 2004).

Det positiva gensvaret fran kunder och marknaden har
inneburit att vi fortsatter att ka var marknadsandel fran 7,7%
till 8,4% pa privatmarknaden. Den totala marknadsandelen for
SBAB ar 11,1%.

Aven finansiellt var 2004 ett bra &r. Rorelseresultatet blev
678 mnkr och motsvarar en rantabilitet pa eget kapital pa
9,5%, vilket dvertraffar agarens avkastningskrav. Den mycket
laga rantenivan har bidragit till en bra volymutveckling fér bo-
laget med en positiv effekt pa rantenettot. Denna effekt har
dock eliminerats av en lagre avkastning pa eget kapital och
fléden. Réntenettot uppgick till 1 214 mnkr, vilket &r 3% lagre
an for 2003. Bolagets goda l6nsamhet forklaras, forutom av
de 6kade volymerna, av hog kostnadseffektivitet, effektiv och
professionell upplaning samt laga kreditforluster.

SBAB som driver verksamheten med effektiva processer
och dér Internet och telefon ar de viktigaste kommunikations-
satten behdver inte béra kostnader for ett stort kontorsnat
som vara konkurrenter maste géra. Denna kostnadsfordel ar
sakert den viktigaste enskilda forklaringen till att SBAB under
aren lyckats halla fast positionen som utmanare och prispressare
pa ett l6nsamt satt.

SBAB ARSREDOVISNING 2004



VD HAR ORDET

KONKURRENSEN OKAR

Konkurrensen pa den svenska boldnemarknaden har ytterligare
skarpts under aret. Det har blivit &n mer tydligt att bolan ar ett
prioriterat produktomrade hos bankerna. Oavsett vara kon-
kurrenters strategier fortsatter vi att strdva mot att erbjuda

manniskor som &dger sitt boende ldgsta mojliga bolanekostnad.

Konkurrensen inom féretagsmarknaden &ar minst lika in-
tensiv som pa privatmarknaden. Har ser vi dessutom fler typer
av aktorer an de svenska storbankerna, till exempel institut
specialiserade pa kommunal verksamhet och utlandska ban-
ker. SBAB har idag en stor foretagsportfolj och var strategi ar
att utveckla den vidare.

STRATEGISKA PARTNERS

En bidragande orsak till SBAB:s framgangar &r de strategiska
samarbeten vi har med framfér allt Sparbankerna Finn och
Gripen, genom det gemensamt agda bolaget FriSpar Bolan, samt
aven lkanobanken och ICA Banken. Dessa banker, som fungerar
som aterforséljare, okar varje ar sin forsaljning av bolan.

Under aret startade samarbetet med Svensk Fastighets-
formedling, landets storsta fastighetsmaklarkedja. En fastig-
hetsmaklare ar en naturlig kontaktpunkt fér bostadsfinansie-
ring och vi glader oss &t att Svensk Fastighetsférmedling valt
0ss som partner och vi ser fram emot ett givande samarbete.

KOSTNADSEFFEKTIVT ARBETSSATT

Var servicemodell och vart arbetssatt utvecklas med kunden i
fokus. Det priméra &r att gora det enkelt for kunden att ansoka
om lan och att ha med oss att gora. Stravan mot enkelhet har
ocksa bidragit till hog intern kostnadseffektivitet. Resurskra-
vande insatser inom flera strategiska omraden har dock bidra-
git till ett 6kat kostnadstryck under aret. Vi har bland annat
satsat mycket kraft och pengar under aret pa flera stora stra-
tegiska projekt som de nya kapitaltackningsreglerna (Basel II),
sakerstallda obligationer samt ett nytt kundvardskoncept.

Internet ar det vanligaste sattet for kunden att ta kontakt
med oss. 68% av alla ansdkningar och lanel6ften fran privat-
personer kommer den vagen. SBAB ar pa sa satt ett av de
storsta e-handelsféretagen i landet.

Var webbplats ar ocksa en vardefull kélla for information
och radgivning kring véra tjanster. Men inte bara vara kunder
anvander webbplatsen for information — vi har éver 3 miljo-
ner besok per ar! Vi far mycket uppmarksamhet kring webb-
platsens val utbyggda funktionalitet och tilldelades i borjan
av ar 2004 Web Service Award 2003 i kategorin information
och service. SBAB fick ocksa ett hedersomndmnande for att
webbplatsen fatt ett hogre betyg &n vad nagot foretag tidigare
uppnatt inom bank och finans.

MOTIVERADE MEDARBETARE

SBAB:s framgang hade inte varit mojlig utan alla lojala med-
arbetares engagemang och drivkraft. Det &r helt nédvéandigt
att vi fortsatter utveckla féretaget som arbetsgivare och arbets-
plats. De sa kallade Human Resource (HR)-fragorna kommer
att fa en allt storre strategisk tyngd i SBAB. HR-verksamheten
har fatt en ny inriktning under aret och var nya HR-chef ingar i
verkstallande ledningen.

For min personliga del ser jag tillbaka pa mitt forsta ar
som verkstallande direktdr i bolaget med gladje. Det har varit
oerhort stimulerande att komma till ett foéretag med en stark
position pa marknaden och med manga professionella och en-
gagerade medarbetare. SBAB ar utan tvekan ett framgangsrikt
foretag. Visserligen &r vara utmaningar stora framover — fort-
satt intensiv konkurrens, nya férutsattningar inom upplaning
och nya kapitaltdckningsregler — men jag ar dvertygad om att
vi med framgang kommer att utveckla SBAB vidare.

Stockholm i februari 2005

G Gl

EVA CEDERBALK
Verkstéllande direktor
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VISION, VARDERINGAR, AFFARSIDE & STRATEGIER

ision, Varderingar,
ffarsidé & Strategier

VISION
SBAB ar det ledande bolaneféretaget — ett sjalvklart val for
kunden.

VARDERINGAR

Inom SBAB praglas tankar och handlingar av den gemensamma
vardegrund som tagits fram tillsammans med alla medarbetare
och som utgdrs av engagemang, innovation, omtanke, tillit
och helhetssyn. Den gemensamma vardegrunden utmynnar i
affarsmassighet, service, 6kad trivsel och vélmaende.

AFFARSIDE

SBAB:s affarsidé ar att pa ett enkelt och prisvart satt finansiera
boendet - med ett lagt pris och hog tillganglighet bidrar vi
till att forbilliga boendet fér manniskor som ager sin bostad.

SBAB:s varderingar

Innovation Omtanke
Vi s6ker nya utmaningar,

ser mojligheter och finner

Engagemang

Med egna initiativ och
aktivt deltagande lever vi
oss in i kundens situation  nya enkla I6sningar samt
och tar ansvar for var del  har modet att genomféra
av foretagets utveckling. dem.

SBAB ARSREDOVISNING 2004

Vi bryr oss om och gor
det med kansla.

Darutover erbjuder vi konkurrenskraftiga tjanster till 4gare av
flerbostadshus pa tillvaxtorter.

STRATEGIER

For att lyckas med prisledarskapet maste vi ha en professionell
och effektiv upplaning sa att vi nar lagsta mojliga upplanings-
kostnad. Vi paketerar och séljer borisk till investerare i och
utanfor Sverige, som maojliggér en konkurrenskraftig prissatt-
ning av vara finansiella instrument.

Prisledarskapet forutsatter ocksa att vi driver verksam-
heten pa ett kostnadseffektivt satt. Vi satsar darfor mycket pa
processutveckling. Enkelhet ar har ett honnorsord — att finna
de effektivaste och smartaste interna arbetssatten samtidigt
som vi gor det enkelt for kunderna att anvanda oss. Utma-
ningen ar naturligtvis att alltid soka den enklaste och billigaste
|6sningen utan att gora avkall pa kvalitet och riskkontroll.

Tillit Helhetssyn

Vi ar 6ppna, arliga och Vi forstar kundens verk-

visar vara kunder och lighet och behov, omvarld

varandra respekt. och varandras arbete s

Vi haller vad vi lovar. att vart agerande blir det
bésta for kunden och oss.



OMVARLD

Omvarld

En 6verraskande robust export bidrog till att svensk tillvéxt ar 2004 blev betydligt starkare &n de flesta

vantade sig vid arets ingang. Hushallen bibehdll fértroendet f6r den egna ekonomin och képlusten tilltog.

Investeringarna, som varit tréga i starten, bérjade réra sig uppat. Laga réntor bidrog till att huspriserna

fortsatte uppat och marknaden fér bolan expanderade i snabb takt.

KONJUNKTUR OCH RANTOR 2004
Ljusare férvantningar under varen blev
kortvariga
| borjan av 2004 fanns fortfarande en kvarvarande oro for att
den internationella konjunkturforstarkning som borjade ta
form inte skulle visa sig vara bestandig. En fallande dollar oro-
ade; skulle det knacka den brackliga konjunkturuppgangen i
euroomradet och Japan? | bada fallen var man i hogsta grad
beroende av draghjélp fran 6kad export for att Gverhuvudta-
get halla tillvaxten vid liv. Den svaga sysselsattningen i USA
lade ocksa sordin pa stdmningen. Men nar sysselsattningssiff-
rorna frdn mars och framat blev starkare an vantat tilltog opti-
mismen och marknadsrantorna bérjade réra sig uppat.

| bérjan av sommaren bdrjade konjunkturoron ater ta
6verhanden. Sysselsattningsstatistiken fran USA under som-
marmanaderna blev en besvikelse. Med i bakgrunden fanns
ocksa att oljepriset borjat stiga med atféljande osakerhet om
hur detta skulle sld pa konjunkturen. Flera handelser slag i
slag, bland annat rykten om terrorhot mot Saudiarabien,
sabotage av oljeledningar i Irak och Yukos-affaren i Ryssland
fick sedan oljepriset att stiga till allt hogre hojder. | bérjan av
juli 1ag oljepriset (Brentolja) pa drygt 32 dollar per fat. | augusti
var det uppe i 45 dollar per fat. Efter en kortvarig nedgang steg
det ater kraftigt till 6ver 50 dollar per fat under andra halften
av oktober. Kasten i oljepriset fortsatte sedan. | november lag
priset som lagst pa knappt 37 dollar per fat, sedan bar det ater
uppat och i slutet av aret 1&g priset pa 43 dollar per fat.

Bekymren 6ver oljepriset Overskuggades under senare
delen av hosten av en allt mer utbredd dollaroro. Forsvagningen
av dollarn paborjades redan 2001 men under senhdsten 2004
accentuerades fallet. Den bakomliggande orsaken, USA:s stora
underskott i bytesbalansen, hamnade i fokus. Trots att 2004
blev ett gott tillvaxtar internationellt kom slutet av aret att
praglas av oro och osakerhet; risken for en stark uppbroms-
ning i konjunkturen kunde inte uteslutas. Euroomradet och
Japan tillhérde de mest kansliga omradena.

Tillvaxten i Sverige starkare an vantat
Den svenska exporten, padriven framfor allt av teleprodukter
och bilar, 6kade betydligt starkare an vantat. Hushallen sdg
gynnsamt pa utsikterna fér den egna ekonomin och konsum-
tionen utvecklades val. For helaret 2004 berdknas den ha 6kat
med drygt 2%. Liksom 2002 och 2003 konsumerade hushal-
len i en takt som 6versteg de disponibla inkomsterna. Realt
Okade de disponibla inkomsterna med knappt 2% 2004.
Investeringarna, som tidigare verkat aterhallande pa till-
vaxten, borjade ocksa ta fart 2004 och byggkonjunkturen gick
in i en forstarkningsfas. Sammantaget berdknas BNP ha okat
med 3,8% 2004. Det kan jamforas att genomsnittet for olika
beddmares tillvaxtprognoser i bérjan av aret lag pa knappt
2,5%.

Riksbanken tog till ordentligt

Trots god tillvaxt fortsatte sysselsdttningen att falla 2004.
Spegelbilden av det var en starkt 6kande produktivitet. Den
svenska ekonomin kunde véxa med bibehallet 1agt resursut-
nyttjande och inflationstryck. | slutet av 2003 stod det klart att
sysselsattningen utvecklades betydligt svagare an Riksbanken
raknat med i sina prognoser. Val framme i februari 2004 sénkte
Riksbanken styrrantan fran 2,75%, dar den legat sedan som-
maren 2003, till 2,50%.

Diagram 1
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Riksbankens styrrénta Medelvarde 1997-2004
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Ganska snart signalerades att ytterligare en sénkning av
styrrantan skulle komma. De flesta beddmare vantade sig en
sankning till 2,25%. Men det blev mer an sg; styrrantan sanktes
till 2%. Anvander vi perioden 1997-2004 som lamplig jam-
férelsenorm lag styrrantan 2004 langt under periodens genom-
snitt. Aven i ett langre historiskt perspektiv ar det en extremt
I&g niva; man far leta sig tillbaka till bérjan av 1960-talet och
borjan av 1970-talet (oljekrisen) for att hitta sadana nivaer.

Riksbanken lat sedan styrrantan ligga kvar pa 2% aret ut.
Tidigt under hosten vantades ganska allmant att en héjning
fran Riksbankens sida kunde bli aktuell kring arsskiftet eller
under forsta kvartalet 2005. Dollarfallet/kronférstarkningen
innebar att ett redan lagt inflationstryck pressades ner ytter-
ligare via importpriserna. Dessutom kunde inte nagra ljus-
punkter observeras pa arbetsmarknaden. | slutet av aret hade
forvantningarna betréffande Riksbankens agerande andrats;
nu antogs Riksbanken vanta atminstone till sommaren med
att hoja rantan.

Langa rantor kansliga for amerikansk statistik

| kraft av sin storlek har utvecklingen pa den amerikanska
finansmarknaden omedelbart genomslag pa de europeiska
marknaderna, inklusive Sverige. Konjunkturstatistiken fran
USA far dédrmed avgorande betydelse fér hur de langa ran-
torna paverkas har hemma. Under 2004 var det framfor allt
sysselsattningsstatistiken som tillmattes strategisk betydelse. |
borjan av aret var forvantningarna pessimistiskt installda; trog-
heten pa arbetsmarknaden riskerade att bestd, pa sikt kunde
det knacka konjunkturen i USA med negativa aterverkningar
pa varldsekonomin i stort. Rdntorna rorde sig successivt nedat.
Men infor publiceringen av februarisiffran (i borjan av mars) var
forvantningarna installda pa att man antligen skulle fa se en
rejal 6kning av antalet sysselsatta. Siffran publicerades och var
en stor besvikelse och nu kom ett mycket snabbt och kraftigt
rantefall. Manaderna déarefter blev sysselsattningen betydligt
starkare an foérvantningarna och rantorna steg.

OMVARLD

Diagram 2
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Sommaren kom med nya besvikelser. Sysselsattningen
blev klart lagre an vantat och &ven andra konjunkturindika-
torer grumlade férvantningarna infor framtiden; rantorna foll.

Oljepriset som rantepressare avidstes av dollaroro
Som redan namnts fanns ett stigande oljepris med som en
orosfaktor redan under sommaren. Allt eftersom oljepriset
fortsatte uppat mot nya hojder under hosten centrerades
uppmarksamheten mer och mer pa detta. Oron fér vad kon-
junkturen skulle féra med sig framéver tilltog och starktes. De
langa marknadsrantorna pressades nedat.

Under hosten kom starkare siffror gallande amerikansk
sysselsattning och statistiken i 6vrigt visade pa fortsatt god
vaxtkraft i ekonomin. Industrin gynnades bland annat av den
svagare dollarn. Fér euroomradet daremot kom svagare siffror i
kélvattnet pa den starkta euron; exporten hamnade i ett sdmre
lage samtidigt som den inhemska efterfragan inte ville ta fart.

Forvantningarna om hur olika centralbanker skulle agera
skiftade om ganska starkt mot slutet av aret. | USA hade
centralbanken, Fed, stakat ut vdgen redan pa férsommaren;
styrrantan skulle hojas gradvis. Den forsta hojningen i juni
folides av fler hojningar. Men den svaga sysselsattningen
och stigande oljepris innebar att fler borjade tvivla pa att den
utstakade vagen skulle fullféljas.

SBAB ARSREDOVISNING 2004



OMVARLD

Nér starkare siffror s& kom senare under hosten starktes
forvantningarna om att Fed skulle fullfélja sin tidigare aviserade
politik. Samtidigt innebar dollarférsvagningen, med dess konse-
kvenser for konjunktur och export, att férvantningarna om hojd
ranta fran ECB, och aven Riksbanken, forskots langre framat i
tiden. Resultatet av dessa forskjutningar i férvantningarna blev
att den normalt nara kopplingen mellan amerikanska och euro-
peiska ranterorelser tillfalligt sattes ur spel.

Rorliga bordntor exceptionellt laga

Riksbankens tva rantesankningar, pa totalt 0,75 procent-
enheter, i borjan av aret forde ner de rorliga boréntorna till en
extremt lag niva. | borjan av aret ldg SBAB:s rorliga tremana-
dersranta pa 3,85%. Redan det kunde betraktas som en lag
niva; sa sent som i januari 2003 ldg samma ranta pa 4,95%.
Efter Riksbankens sankningar hamnade den rorliga borantan
hos SBAB pa 3,10%. Dér lag den sedan kvar till mitten av sep-
tember da SBAB sankte den rérliga rantan till 2,99% dar den
lag kvarvid drets slut. Den nyss ndmnda sankningen fran SBAB:s
sida hade ingen anknytning till marknadsrorelser till foljd av
nagon styrranteforandring eller forvantningar harom. Den var
ett led i SBAB:s ambition att agera prisledare pa marknaden.

Bundna borantor slog tidigare bottennotering
De bundna borantorna féljer ¢vriga ldanga marknadsréantor.
Som framgatt foll dessa rejélt under arets forsta manader. En
ranta bunden pa fem ar hos SBAB lag till exempel vid arsskiftet
pa 5,25%; i slutet av mars var den nere pa 4,30%. Starkare
siffror fran USA fick sedan rantorna att andra riktning. Tidig
sommar lag femarsrantan hos SBAB pa 5,05%. Sedan blev
det dags for en ny nedfard och i borjan av december var den
nere pa 4,30%, det vill sdga samma niva som i slutet av mars
2004. Men det stannade inte vid detta; det fortsatta fallet i de
ldanga marknadsrantorna innebar att de bundna boréantorna
anpassades nedat ytterligare. En réanta bunden pa fem ar hos
SBAB I&g vid drets slut pa 4,15% och tidigare bottennotering
var slagen.

Diagram 3 SBAB:s bolanerantor
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BOLANEMARKNADEN

Boldnemarknaden definieras som den utldning som sker fran
bostadsinstitut mot sakerhet i fastighet eller bostadsrattslagen-
het vilket méats varje manad i Riksbankens finansmarknads-
statistik. Den totala marknaden for bolan har 6kat kraftigt de
senaste aren och under 2004 ¢kade utlaningen med 100,7
mdkr. Totalt uppgar nu bostadsinstitutens utlaning till 1 395,3
mdkr, vilket ar en 6kning med cirka 7,8% under 2004.

Bolan till privatpersoner fortsatte att 6ka mycket kraftigt
under 2004 och 6kade med 108,6 mdkr. Volymokningen &r
storst for villor, 75,3 mdkr, men procentuellt sett ar ¢kningen
for bostadsratter betydligt storre. Utlaningen till bostadsratter
steg med cirka 27%. Den o6kade utldningen beror till 6ver-
vagande del pa dkade fastighets- och lagenhetspriser samt en

okning av antalet bostadsrattslagenheter genom ombildning
och viss nyproduktion.

Tabell 1  Privatmarknad
2004 2003 Forandring
{(mdkr) (mdkr) (mdkr) (%)
Villor 762,4 687,1 +75,3 +11,0
Bostadsratter 156,0 122,7 +33,3  +27.1
Summa 918,4 809,8 +108,6 +13,4
Varav vardepapperiserat 17,4 18,4 -1,0 -5,4
2004 2003 Férandring
{mdkr) (mdkr) {(mdkr) (%)
Flerbostadshus 204,9 216,7 -11,8 -5,4
Bostadsrattsforeningar 204,2 1935 +10,7 +5,5
Affars- och kontorshus 28,2 32,8 4,6 -14,0
Ovriga 39,6 41,8 =22 -5,3
Summa 476,9 484,8 -7,9 -1,6
Varav vardepapperiserat 9,4 9,9 -0,5 =5,1
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Volymen utestdende lan pa féretagsmarknaden fortsatte
nedat under 2004 och minskade totalt med 7,9 mdkr. Inom
foretagsmarknaden okade dock segmentet bostadsrattsfore-
ningar med 10,7 mdkr (5,5%) vilket ar néara en férdubblad
tillvéxt jamfort med foregaende ar.

Den krympande utlaningsvolymen inom féretagsmark-
naden beror framst pa minskad efterfragan fran kommuner
och kommunala fastighetsbolag samt utlaning till affars- och
kontorshus.

Under 2004 har det varit en fortsatt god efterfragan pa
flerbostadsfastigheter i de storre svenska staderna. Pa vissa
orter har dven allmannyttan visat intresse av att forvarva ytter-
ligare bostadsfastigheter.

Aven under 2004 har det varit ett stort intresse att om-
bilda till bostadsrattsféreningar i de centrala delarna av stor-
stadsregionerna vilket inneburit att avslut har skett till stigande
priser. De storsta vardedkningarna har varit koncentrerade till
sodra Sverige.

Okade priser for villor och bostadsratter
Hushallens framtidstro och koplust starktes under 2004. Hus-
priserna fortsatte att oka i snabb takt understodda av de
mycket attraktiva boldnerantorna. For landet som helhet
ndrmade sig dkningstakten 10% pa arsbasis i slutet av aret.
| storstadsomradena Malmé och Goteborg var motsvarande
6kningstakt 13-14%. Under andra halvdret 2003 1&g hus-
priserna i Stockholmsomradet i stort sett stilla, medan de steg
med 10-12% i de bada andra storstadsomradena. Under
loppet av 2004 aterhamtade sig huspriserna i Storstockholm
snabbt. | slutet av aret 6kade de med cirka 9%, skillnaden i
okningstakt jamfort med de bada 6vriga storstadsomradena
hade alltsa reducerats hogst vasentligt.

Priserna pa bostadsratter i Malmo- och Goteborgsomra-
det ©kade starkt forsta kvartalet 2004. Okningstakten avtog
sedan under dret men i slutet av aret 6kade de fortfarande
med drygt 13% i Goteborgsomradet och drygt 10% i Malmo-
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omradet. | Stockholmsomradet boérjade priserna falla i slutet
av 2002 och den utvecklingen fortsatte under 2003. | borjan
av 2004 aterhdmtade sig priserna en del och under resten av
aret lag de sedan ganska oftrandrade.

Sammantaget skapades en gynnsam grund fér en fort-
satt stark expansion av marknaden for bolan.

Hallbar prisutveckling

Priserna pa villor och bostadsratter har stigit kraftigt sedan
mitten av 90-talet. Flera studier fran Riksbanken, Sveriges
Byggindustrier, Temaplan och dven SBAB:s egna analyser visar
att prisdkningarna pa villa- och bostadsrattsmarknaden kan
forklaras av fundamentala faktorer som borantor, inkomster,
formogenhet, sysselsattning och befolkningsutveckling.

Bade rorliga och bundna borantor ar nu mycket laga. Nar
rantorna stiger till en normal nivd paverkas bostadspriserna
negativt. Med mer normala rantor ar det emellertid ocksa
troligt att konjunkturen fortsatter att vara stark med en god
utveckling av inkomster och sysselsattning. Detta mildrar da
effekten pa bostadspriserna av de stigande rantorna. Det ar
darfor mindre troligt att en kommande rénteuppgang leder till
en stor nedgang for priserna pa villor och bostadsratter.

Bostadspriserna paverkas ocksa av utbudet av bostader.
Bostadsbyggandet har sedan krisen i borjan av 90-talet va-
rit mycket lagt. Bostadsinvesteringarna har emellertid gradvis
Okat och 2004 bdrjade cirka 25-30 000 lagenheter byggas,
vilket motsvarar cirka 0,7% av bostadsbestandet. For att fa en
betydande effekt pa bostadspriserna skulle byggandet ytterli-
gare behova Oka kraftigt. Prognoser fran Konjunkturinstitutet
och finansdepartementet sager emellertid att 6kningen av bo-
stadsbyggandet blir ganska mattlig under de narmaste aren.
Hotet mot bostadspriserna fran ett kat byggande ser darfor
inte ut att vara sa stort.

Sammanfattningsvis verkar det troligt att 6kningstakten
pa bostadspriserna kommer att démpas nar bordntorna ater-
gar till en mer normal niva. Prisuppgdngen sedan mitten av
90-talet har varit storst i storstadsomradena. God tillvaxt och
en vaxande befolkning i storstaderna goér emellertid att risken
for ett kraftigt prisfall ar fortsatt lag.
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Marknad & Varumarke

SBAB blir allt mer kdnd som aktér pa den svenska bolédnemarknaden. En langsiktiq varumérkesvard i form av

marknadsfoéringskampanjer och kundkontakter i kombination med medial uppmdarksamhet har starkt bidragit

till den 6kade varumdérkeskdannedomen. Detta dr gynnsamt for en 6kad konkurrens och ddrmed ldgre boende-

kostnad for alla bolanekunder i Sverige.

MARKNADSFORING

SBAB efterstravar en langsiktig varumarkesvard vilket bland
annat sker genom aterkommande marknadsféringskampanjer.
Syftet med kampanjerna ar, férutom att na 6kad kannedom
om SBAB:s varumarke, att stimulera till 6kad forsaljning. SBAB
agerar utmanare och prispressare pa boldanemarknaden, vilket
aterspeglas i kampanjbudskapen. Under 2004 genomférdes
varumarkeskampanjen "Forlat banken”. Kampanjen, som visa-
des i rikstackande TV under bade varen och hésten, tog med
ironins hjalp ytterligare ett steg i utmaningen pa boldnemark-
naden och fick stor uppmarksamhet.

SBAB, och var samarbetande reklambyra TBWA, belo-
nades med 100-wattaren i Dagens Industris och Annonsor-
foreningens reklampris, 100W. SBAB:s kampanj “Hatten”,
vilken genomfordes hésten 2003, vann i klassen for den basta
och mest effektiva reklamen riktad till konsumenter. Kampan-
jen gav ett stort intresse fran svenska bolanekunder och media
vilket bland annat marktes genom ¢kat antal laneansékningar
och stor medial uppmarksamhet, vilket var viktiga faktorer
for att erhdlla priset for basta och mest effektiva reklamen.
| kampanjen utmanade SBAB storbankerna att folja SBAB:s
exempel att 6ka kundnyttan genom att ta bort rantepaslaget
pa bostadsrattslagenheter och darmed skapa ett enhetspris
for bade villor och bostadsratter.

Storbankerna antog inte utmaningen under kampanj-
perioden men flera av storbankerna valde sa smaningom att
folja efter och tog bort rantepaslaget.

Varumarkeskannedomen okar
Den langsiktiga varumarkesvarden har gett resultat och kanne-
domen om SBAB:s varumarke okar kontinuerligt.

Under 2004 har SBAB l6pande aterkommit i massmedia
vilket starkt bidrar till 6kad varuméarkeskannedom. SBAB fore-
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kommer framfor allt i artiklar rérande bolan, rénte- och kon-
junkturutveckling samt marknadsforing.

SBAB erhéll en utmaérkelse i samband med att tidningen
Privata Affarer utsdg Arets bank. SBAB fick Arets Hedersom-
namnande med motiveringen; “Genom att under flera ar aktivt
ha agerat som prispressare pa bolanemarknaden, har SBAB pa
ett avgérande satt medverkat till att konkurrensen skérpts till
glédje for alla dem som har bostadslén. Fér detta agerande
- helt i Privata Afférers anda - har juryn beslutat ge ett heders-
omndmnande till SBAB.”

Ovanstdende utnamnande visar pa vikten av SBAB som
aktor pa bolanemarknaden och bolagets roll att 6ka konkur-
rensen till nytta for bolanekunder i Sverige.

SBAB arbetar sedan lang tid tillbaka med att bygga upp
kontaktnadt och fortroendekapital pa den svenska och inter-
nationella kapitalmarknaden. Motet med kapitalmarknaden
kannetecknas av 6ppenhet kring SBAB och for nya affarsmoj-
ligheter. SBAB har till exempel mycket framgangsrikt lyckats
bygga upp en god relation med bade privata och institutionella
investerare i Sverige och Japan samt institutionella investerare
i Ovriga Europa. Detta har resulterat i att SBAB ar ett val inar-
betat varumarke pd dessa marknader. Aven den amerikanska
marknaden har varit viktig for SBAB:s kortfristiga finansiering.

NOJDA KUNDER

| Svenskt Kvalitetsindex, SKI, matning av kundnéjdhet pa Bola-
nemarknaden 2004 far SBAB &ven detta ar hogsta betyget
for privatkunder och uppvisar dven den storsta forbattringen
jamfort med forra aret. Utover det centrala mattet kundnojd-
het berdknas &ven varden pa féretagsimage, foérvantningar,
produktkvalitet, servicekvalitet, prisvardhet och lojalitet vilket
vags samman i betyg for néjdhet.

Kundnojdhet mats aven for foretagsmarknad vilket inklu-
derar bostadsrattsféreningar, privata fastighetsagare och fastig-
hetsbolag. Aven har har SBAB en stark marknadsposition och
kommer pa andra plats.

(N
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Tabell 3 Kundndjdhet — Privatmarknad 2004 Tabell 4 Kundndjdhet - Féretagsmarknad 2004

Féretag Index Féretag Index
SBAB 78,2 Stadshypotek (inkl SHB Hypotek) 73,7
Alla andra 75,6 SBAB 72,9
Stadshypotek (inkl SHB Hypotek) 71,5 Alla andra 72,6
SEB Hypotek/bolan 70,6 FSB {Spintab) 71,0
Nordea Hypotek 69,5 SEB Hypotek/bolan 69,9
FSB {Spintab) 66,8 Nordea Hypotek 68,3
Branschen 72,5 Branschen 71,7

Uppgifter fran Svenskt Kvalitetsindex

sbab.se

SBAB erbjuder kunderna prisvérda boldn via Internet och tele-
fon. I all marknadsféring hanvisar SBAB till sbab.se eller telefon
dar kunden erhaller god service.

Besoksfrekvensen pa sbab.se har 6kat och uppgick under
2004 till cirka 3 047 000 besok (2 379 000). Webbplatsen be-
soks av kunder, investerare, press/media och allmanheten.

SBAB erholl i borjan av ar 2004 Web Service Awards pris
for ar 2003 i kategorin information och service och fick dven
ett hedersomndmnande for att webbplatsen fatt ett hogre
betyg an vad nagot foretag tidigare uppnatt inom bank och
finans.

Diagram 5  Antal besok pa sbab.se under 2004
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Uppagifter fran Svenskt Kvalitetsindex

MILJOARBETE

SBAB:s produktion och distribution av bolanetjanster och
andra finansiella tjanster har en lag paverkan pa miljon efter-
som stor del av verksamheten bedrivs via Internet vilket
reducerar pappersforbrukning och transporter av papper. Vi
arbetar med samlingsfakturor och e-faktura for att minska
papperskonsumtionen.

SBAB ska bidra till att sdkra en langsiktig ekologisk ut-
veckling genom att fokusera pa att minimera miljopaverkan i
sin verksamhet. SBAB har under de senaste tva aren koncen-
trerat sponsorverksamheten till Varldsnaturfondens (WWF:s)
raddningsarbete av Ostersjon. WWF:s miljdarbete i Ostersjén
syftar till att minska 6vergédningen, skapa ett natverk av skyd-
dade omraden, stoppa miljofarliga transporter och skapa ett
hallbart fiskbestand.

SBAB ARSREDOVISNING 2004



Utlaning

FORVALTNINGSBERATTELSE

Utldningen mot sdkerhet i fastigheter har ékat kraftigt de senaste dren och under 2004 kade bolanemark-

naden mer &n nagonsin samtidigt som konkurrensen skérptes. SBAB stod sig vél i konkurrensen och lyckades

ta andelar pa den expansiva och betydelsefulla privatmarknaden. Daremot minskade var andel inom flerbo-

stadshus.

ARETS UTLANINGSVERKSAMHET

Framgangarna pa privatmarknaden bygger i huvudsak pa att
SBAB framgangsrikt utmanar évriga aktérer inom bolanebran-
schen genom att bland annat ha privatmarknadens mest pris-
varda bolan, vilket manifesterades under hosten 2004 nar SBAB
som forsta bolanefdretag sankte den rérliga rantan till historiskt
ldga 2,99%. Aven inférandet av enhetspriset fér villa- och bo-
stadsrattskrediter under hosten 2003 och en lyckosam satsning
pa marknaden for nya bostadskop har starkt bidragit till arets
goda forsaljningsutveckling.

Pa foretagssidan har SBAB forsvarat sin starka position
avseende bostadsrattsféreningar med sma férandringar i port-
foljen. Utifran den starka positionen pad foéreningssidan sa
kommer SBAB att satsa mer pa att kommunicera med bade
medlemmarna i féreningarna och féreningarnas styrelse. For
den oOvriga foretagsportfoljen har intensiv konkurrens och
strategiska omstruktureringar medfort minskade kreditvoly-
mer. Utldningen har minskat till bAde kommunala och privata
fastighetsbolag samt till affars- och kontorshus. | SBAB:s ut-
laningsstrategi ingar inte utlaning till affars- och kontorshus,
vilket medfért en medveten minskning av utlaning till denna
grupp.

For att kunna fortsatta att vara prisledare pa privatmark-
naden kommer Internetverksamheten och automatiseringen
av processerna att fortsatta att utvecklas. Internet och telefon
ar de viktigaste distributions- och kommunikationskanalerna
for SBAB:s privatmarknadsutlaning. Under 2004 genererades
68% av antalet ansokningar och laneloften till privatmarknaden
genom Internet.

Under varen 2004 lanserade SBAB ett alltigenom automati-
serat laneldfte, dar kunden via webbplatsen inom nagra sekun-
der far ett kreditbeslut direkt pa skarmen. Ansékan om lanelofte
ar, liksom den webbaserade laneansdkan, helt integrerat med
SBAB:s kredithanteringssystem for att effektivisera ansoknings-
forfarandet for kunderna. Vid lanelofte prévas kundens aterbe-
talningsférmaga dar bland annat kreditupplysning inhdmtas. Ett
beviljat laneldfte ar giltigt i sex manader. Nar kunden hittat en
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bostad att kdpa, kompletterar kunden lanelftet med uppgifter
om bostaden, varefter en ny prévning sker som dven omfattar
stalld sakerhet.

SBAB:s nyutlaning till privatkunder uppgick under 2004
till 24 mdkr. Av nyutldningen avsag 63% villor och 37%
bostadsratter. Jamfort med foregdende ars nyutldning har en
okning skett med 45%. Okningen férklaras till stor del av ett
gynnsamt marknadslage och att férséljningen for saval SBAB

* IO A n'a

Tabell 5 Nyutldning, mdkr

Privatmarknad 2004 2003 Forandring
Villor 15,2 12,1 +3,1
Bostadsratter 8,9 4,5 +4.,4
Summa privatmarknad 24,1 16,6 +7,5
Foretagsmarknad

Bostadsrattsforeningar 2,5 2,3 +0,2
Privata fastighetsbolag 1.8 s> -0,7
Kommunala fastighetsbolag 0,1 0,1 0,0
Affirs- och kontorshus 0,0 0,4 -0,4
Summa foretagsmarknad 4,4 5,3 -0,9
Summa boldnemarknad 28,5 21,9 +6,6
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som bolagets samarbetspartners utvecklats val under aret.
Arets nyutlaning pa flerbostadshusmarknaden blev 4,4 mdkr
och avsag framst bostadsrattsforeningar, 57%, och privata
fastighetsagare, 41%.

Under dret har vi sett ett stort intresse for korta rante-
bindningstider pa privatmarknaden och framst den rorliga
tremanadersrantan som 67% av kunderna valt. Av de bundna
rantorna har rantor med tva ars l6ptid varit mest popular.

En god service i kombination med konkurrenskraftiga
rantor har bidragit till att 92% av privatmarknadskunderna
valt att behalla lanen vid arets laneférlangningar. For bostads-
rattsféreningar uppgar forlangningsprocenten till 88% och
for dvriga foretagskunder (inklusive kommersiella objekt och
utldning mot kommunsektorn) till 79%.

Diagram 6  Val av bindningstid 2004
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Utveckling av utlaningssamarbeten

SBAB:s samarbetspartners formedlar 35% (32%) av SBAB:s
nyutldning till privatkunder. SBAB:s samarbetspartners ér,
Sparbankerna Finn och Gripen, ICA Banken, lkanobanken och
Salus Ansvar. Samarbetena ar en fortsatt viktig distributions-
kanal for SBAB.

FriSpar Bolan, med uppgift att svara fér bostadsfinansie-
ring i Skane, dgs till 51% av SBAB och till 49% av Sparbanker-
na Finn och Gripen. Bolaget har visat en gynnsam utveckling
och hade vid arsskiftet en laneportfélj om 11 mdkr.

Utlaningsorganisationen

| takt med att utldningen till privatmarknaden fatt allt stérre be-
tydelse fér SBAB har utldningsorganisationen omstrukturerats i
syfte att skapa stordrifts- och skalférdelar och bygga en effek-
tiv organisation for att klara fortsatt expansion. Forandringen
innebér att den 6vervagande delen av forsaljningen och kredit-
administrationen hanteras av storre enheter samtidigt som en
stor del av lokal och regional marknadsbearbetning sker fran
kontor i Sveriges mest expansiva regioner. Som ett led i denna
omstrukturering har verksamheten i Umea avvecklats. Orga-
nisationsférandringen och expansionsplanerna kréver & andra

sidan personalforstarkningar for vissa kontor, vilket bland
annat medfort att Stockholmskontoret rekryterat personal for
att starka positionen inom marknaden for bostadsrattsféren-
ingar och bostadskop.

Aven inom féretagsmarknaden har féréndringar genom-
forts i syfte att 6ka fokus och effektivitet. Detta innebar att
ledning och styrning av verksamheten koncentrerats till vart
huvudkontor i Stockholm.

PORTFOLJUTVECKLINGEN

SBAB:s utlaningsportfélj kade under 2004 med 4,3 mdkr och
omfattade vid arsskiftet 156,1 mdkr, varav 25,2 mdkr utgjor-
de véardepapperiserade lan. Trots volymokningen sjonk SBAB:s
marknadsandel pa den totala boldanemarknaden med 0,5%
till 11,1%.

Marknadsandelen pa privatmarknaden 6kade dock fran
7,7% till 8,4%. Under flera ar har denna utveckling inneburit
en allt storre andel privatmarknadslan och den utvecklingen
fortsatte dven under 2004. Genom att direktmarginalerna
pa privatmarknaden ar hogre an for évriga marknader ar ut-
vecklingen av portféljens sammansattning positiv for SBAB.
Satsningen pa privatmarknaden ledde under aret till en
volymokning pa 14,3 mdkr och vid slutet av aret utgjorde pri-
vatmarknadslanen 76,7 mdkr vilket motsvarar 49% av SBAB:s
totala laneportfélj. Detta ar en stor skillnad mot ar 1999 da
andelen privatmarknadslan bara var 21% och volymen privat-
marknadslan var 31 mdkr. Vardepapperiserade privatmark-
nadslan omfattade vid arsskiftet 11,9 mdkr i villakrediter och
3,8 mdkr i bostadsrattskrediter.

Diagram 7 Laneportféljens férdelning mellan privatmarknad

och féretagsmarknad (inklusive vardepapperisering)
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Tabell 6 Laneportfdljens fordelning p4 dgarkategorier {mdkr)

Forandr.

2004 VP 2003 VP inkl VP

Villor 46,6 11,9 SI7O B 7] +8,5

Bostadsratter 14,3 3,8 8.3 4,0 +5,8

Bostadsrattsféreningar 28,7 8,4 28,2 8,9 0,0

Privata fastighetsbolag 22,3 0,0 26,7 0,0 -4,4
Kommunala

fastighetsbolag 17,8 1,0 20,8 1,0 -3,0

Affars- och kontorshus 7.3 0,0 3,9 0,0 -2,7

Summa 130,9 25,2 125,8 26,0 +4,3

VP = Viédrdepapperisering

Utlaningen till féretagskunder har minskat kontinuerligt
sedan 1998 och har fortsatt att minska under 2004. Marknads-
andelen uppgick vid arsskiftet till 16,5% (18,3%). De varde-
papperiserade lanen omfattade vid arsskiftet 1 mdkr i kom-

FORVALTNINGSBERATTELSE

Diagram 8  Laneportféljens férdelning pa agarkategorier
(inklusive vardepapperisering)
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munkrediter och 8,4 mdkr i krediter till bostadsrattsféreningar.
Den framsta anledningen till att marknadsandelen minskat &r
den hoga konkurrensen pa kommunkreditmarknaden och de
portfoljstrategiska atgarderna som gjorts for att minimera ris-
ken och hoja kvaliteten i kreditportfoljen.

Minskningen av utlaningen till kommuner och kommu-
nala fastighetsbolag avspeglar sig tydligt i laneportfoliens
sakerhetssammansattning dar volymen kommunal borgen och
direktlan till kommuner stadigt sjunkit.

Foradling av portféljen

De portfoljstrategiska atgarderna omfattar bland annat av-
veckling av krediter till affars- och kontorshus, avveckling av
krediter med pantbrevssakerheter éver 75% samt reducering

SBAB ARSREDOVISNING 2004
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Tabell 8 Laneportfdljens geografiska férdelning (mdkr)

Férandr. Forandr.

2004 VP 2003 VP inkl VP 2004 VP 2003 VP inkl VP

Kommunal borgen och Stockholmsregionen 49,8 13,9 40,7 13,1 +9,9

direktlan kommuner 210 - 24,1 -~ =t Goteborgsregionen 10,2 2,8 8,9 3,0 +1,1

Statlig kreditgaranti 34 G 28 0p nls Oresundsregionen 24,6 2,9 e 1.2 118
Bankgaranti 0,1 = 0.1 = 0,0 M ersitats- ach

Pantbrev 92,1 21,4 89,4 22,0 +2,1 tillvéxtorter 15,4 2,7 20,6 41 -6,6

Bostadsratt 14,3 3,8 8,3 4.0 +5,8 Ovriga orter 30,9 2,9 41,9 3,9 -12,0

Summa 130,9 25,2 1258 26,0 +4,3 Summa 130,9 25,2 125,8 26,0 +4,3

VP = Vérdepapperisering

av koncentrationsrisker. Krediter avseende affars- och kontors-
hus anses ha en storre risk an krediter till bostadsfastigheter
eftersom affars- och kontorshus ar mer konjunkturberoende.

Portfoljforbattringarna har gjorts i aktivt samarbete med
kunden dar omstrukturering av sakerhetsbilden och/eller tidi-
garelagd amortering har varit nagra av tillvagagangssatten.
Awvecklingen av krediterna till affars- och kontorshus har varit
sarskilt pataglig i ar, fran 3,9 mdkr till 1,2 mdkr. Portféljkvalite-
ten har dven forbattrats kontinuerligt genom forsiktig kredit-
givning och prissattning efter risk samt genom proaktivt arbe-
te for att sa snabbt som mojligt kunna upptéacka och atgarda
om kunden fatt problem med betalningsférmagan.

Aven om SBAB de senaste aren har haft laga kreditfor-
luster och portfoljstrategiska atgarder lett till att kreditport-
foljen har en lag risk pagar det ett standigt arbete med att
minimera de operativa riskerna. Detta gors genom ytterligare
forbattringar av kreditprocessen, regelbunden genomgang av
instruktioner och anvisningar, fortlépande information och ut-
bildning, systemutveckling samt genom ett integrerat arbete
mellan kreditkontrollen och affarsverksamheten. Volymutveck-
lingen under dret har skett med bibehallen 1ag risk.

Koncentration till storstadsregioner
Portféljen koncentreras i allt hogre grad till storstadsregio-
nerna. De demografiska férandringarna gor att befolkningen

VP = Virdepapperisering
*Avser Malméregionen

Tabell 9 Utveckling av SBAB:s laneportfslj

exklusive virdepapperiserade lan

2004 2003 2002 2001 2000

Laneportfdl exkl. varde-
papperisering {mdkr) 131 126 134 137 140

Genomsnittlig &terstaende
|6ptid (&r) 1.4 il ili, 6] 1,8 2,0

Genomsnittlig ranta (%) 4,39 5,05 5,42 S50 &S, 7k

Antal kunder (tusental) 243 208 192 186 198

Andel 1&n med kommunal
borgen eller statlig
borgen/garanti (%) 19 yi7) 75 28 31

Okat i storstadsregionerna med en Okad bostadsefterfragan
till foljd. Detta har i sin tur medfért hégre omsattning pa
fastighetsmarknaden med atféljande okad efterfrdgan pa
bostadslan. Den befintliga utlaningen ar till évervdgande del
koncentrerad till Stockholmsregionen och i andra hand till
Oresundsregionen (Malmé- och Helsingborgsregionerna). Det
ar ocksd i dessa regioner som nyutlaningen ar som storst.

Den genomsnittliga aterstdende loptiden fortsatter att
minska. Vid villkorsandring och nyutldning har i genomsnitt
under dret 67% av kunderna valt rorlig ranta. Orsaken &r den
mycket attraktiva rantenivan pa den rérliga rantan.

SBAB ARSREDOVISNING 2004



Upplaning
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SBAB &r sedan lange en védlkand aktér pa de globala kapitalmarknaderna. Finansieringen av bolagets verk-

samhet kdnnetecknas av en hég grad av innovation och nytdnkande samt ett starkt fokus pa diversifiering.

SBAB:s finansverksamhet ansvarar for bolagets kapitalfor-
sorjning samt finansiell riskhantering ur saval strategisk som
operativ synvinkel. SBAB faster stor vikt vid att uppratthalla
langsiktiga och goda relationer med kapitalmarknaden som
bygger pa fortroende och 6ppenhet. Det borgar for att SBAB
alltid har tillgang till den globala kapitalmarknaden for att
kunna tillgodose verksamhetens finansieringsbehov, bade
kort- och langfristigt. Forutsattningarna for olika kapitalmark-
nader vaxlar fran tid till annan och genom att vara aktiv inom
olika kapitalmarknadssegment sékerstalls tillgangen till kon-
kurrenskraftig upplaning. SBAB har historiskt varit flexibla i
produktutbudet till kapitalmarknaden som helt och hallet styrs
av efterfrdgan. SBAB:s malsattning ar att upplaningsvolymen
over tiden ska vara lika férdelad mellan den inhemska och den
internationella kapitalmarknaden.

SBAB ska ha en hdg marknadsnérvaro pa de marknader
som faststallts som strategiska. Genom en aktiv marknadsvard

Diagram 9  Upplaning - Produktportfélj

inklusive vardepapperiseringar 2004
ECP 4% Ovrigt kortfristigt 4%
USCP 5%

SVCP 9%

Ovrigt langfristigt 1%

EMTN 34%

MBS 16%

Svenska obligationer 27%

Diagram 10 Ranteutveckling av SBAB obligation 118 under 2004
Effektiv ranta, %

skapas en stabil utveckling av SBAB:s kreditspread, nagot som
gynnar saval investerare som aterforsaljare. SBAB:s strategiska
valutor ar SEK, JPY, USD samt EUR, och i dessa ska SBAB vara
en regelbunden lantagare. SBAB och dess aterforséljare pa ka-
pitalmarknaden ska sorja for att SBAB:s vardepapper har en
god likviditet pa andrahandsmarknaden.

Diagram 11 Upplaning - Valutaférdelning 2004

JPY 5%

UsbD 1% ‘

EUR 18%

Ovriga 6%

SEK 60%

RATING

SBAB:s rating ar en avgoérande forutsattning for att fa goda
villkor pa bolagets upplaning. Ratingen styrs bland annat av
hur bolagets I6nsamhet utvecklas, konkurrensférutsattning-
arna och bolagets riskniva. SBAB:s rating for lang upplaning
ar hos Standard & Poor’s AA- och hos Moody’s A1.

5,0

4,5 /

40 F—- /’

3,5 u \% ’f

3.0 i SBAB:s rating Standard & Poors

55 Kortfristig upplaning A-1+ p-1
Jan apr jun okt dec Langfristig upplaning AA- Al

wmm SBAB obligation 118 Statsobligationskurvan
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Tabell 10 SBAB:s skuldbok

Totalt emitterade vardepapper, efterstallda skulder och skulder till kreditinstitut

04-12-31
127 mdkr

03-12-31
124 mdkr

Internationell upplaning

66,6 mdkr {(52,2%)

74,5 mdkr (60,1%)

Langfristig upplaning

45,6 mdkr (35,7%)

60,8 mdkr (49,0%)

Internationell ldngfristig upplaning

17,1 mdkr (37,5%)

27,6 mdkr (45,5%)

Euro Medium Term Note Programme, (EMTN) 7 746 MUSD 7 762 MUSD 11 000 MUSD
Svenska benchmarkobligationer 39,3 mdkr 32,1 mdkr
Svenskt certifikatprogram, (SVCP) 13,9 mdkr 12,5 mdkr 25 mdkr
European Commercial Paper Programme, (ECP) 954 MUSD 654 MUSD 2 000 MUSD*
US Commercial Paper Programme, (USCP) 1 045 MUSD 1285 MUSD 2 000 MUSD
Upplaningens genomsnittliga [6ptid 1,2 ar 1,4 ar

* ECP-ramen hdjdes under 2004 fran 1 000 MUSD till 2 000 MUSD.

KORTFRISTIG UPPLANING UNDER 2004

SBAB finansierar sitt kortfristiga upplaningsbehov i huvudsak
genom tre etablerade certifikatprogram; svenskt certifikat-
program (SVCP), European Commercial Paper Programme
(ECP) samt US Commercial Paper Programme (USCP). Ramen
for ECP-programmet hojdes under aret fran 1 000 MUSD Hill
2 000 MUSD. SBAB ér aven aktiv pa repo- och depositmark-
naden for det kortfristiga likviditetsbehovet pa veckobasis.

Diagram 12 Certifikatsvolym 2004 férdelat pa program

USCP 26%

SVCP 50%

ECP 24%

Total utstdende volym 27,7 mdkr

LANGFRISTIG UPPLANING UNDER 2004

SBAB:s produktutbud for langfristig finansiering innefattar sa-
val benchmarkobligationer som skraddarsydda vardepapper.
Utbudet anpassas beroende pa prissattning och efterfragan pa
kapitalmarknaden.lhuvudsak skerférsaljningav “ private place-
ments” genom SBAB:s Euro Medium Term Note Programme
(EMTN-program). Pa den svenska obligationsmarknaden hand-
las SBAB obligationslan 118-121. Obligationerna I6per med
en fast kupong och har hog likviditet.

Diagram 13 Svenska benchmarkobligationer

mdkr
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0

118, 2008-12-17 119, 2006-03-15 120, 2005-06-15 121, 2007-11-01

Total utestaende volym 40,1 mdkr
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| november 2004 introducerades SBAB 121, vilken har en
fast kupong om 4,0% och forfallodag 2007-11-01.

Under 2004 emitterade SBAB obligationslan 118-121
for 21,6 mdkr (18,9 mdkr), aterkdpen uppgick till 14,4 mdkr
(10,4 mdkr).

Under 2004 emitterades totalt 21,7 mdkr (35,2 mdkr) lang-
fristig upplaning under EMTN-programmet. Det var stor investe-
rarefterfragan pa olika SBAB-produkter med I6ptider pa 1-2 ar.

SAKERSTALLDA OBLIGATIONER

I maj 2003 6verldmnade regeringen en proposition till riksda-
gen om att instifta en ny lag gallande utgivning av sé kallade
sakerstallda obligationer. Beslut om inférande togs i riksdagen i
november samma ar, varpa lagforslaget tradde i kraft den 1 juli
2004. Syftet med lagstiftningen ar att ge svenska bolaneinstitut
storre mojlighet att utnyttja en internationellt konkurrenskraftig
finansieringsform vid upplaning. Sakerstéllda obligationer &r ett
etablerat finansieringsinstrument ur ett internationellt perspek-
tiv som prissatts fordelaktigt i marknaden.

SBAB:s styrelse har mot bakgrund av detta fattat ett beslut
som mojliggdr anvandandet av sakerstallda obligationer som en
finansieringskalla. Beslutet innebér att SBAB paborjar det forbe-
redande arbetet med att anstka om tillstand samt genomféra
de atgarder som enligt lagen kravs for att ge ut sakerstéllda
obligationer.

Grundkravet for att en obligation ska anses vara saker-
stélld ar att det finns en avsatt massa av sakerheter kopplad till
den aktuella obligationen. Sakerhetsmassan kommer att besta
i huvudsak av bostadslan och 1an till kommuner och liknande
offentlig verksamhet.

Ur investerares perspektiv innebar sakerstallda obligatio-
ner att de, genom lagstiftningen, tilldelas férmansratt i det fall
emittenten hamnar i obestand, nadgot som paverkar investerar-
nas placeringsrisk i positiv riktning.

For SBAB betyder mojligheten att emittera sakerstéllda
obligationer att finansieringskostnaden, kan komma att bli
lagre eftersom ratingen av denna typ av obligationer &r mer
gynnsam. Dessutom ®ppnas en attraktiv marknad upp vilket
ger forutsattningar for ytterligare en breddning av investerar-
basen. SBAB:s tidigare erfarenhet kring vardepapperisering ar
vardefull da de interna processerna som krévs for att hantera
vardepapperisering liknar de som kravs for att hantera saker-
stallda obligationer.

SBAB ARSREDOVISNING 2004
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Diagram 14 Kreditspread SRM (spread 6ver Libor) under 2004
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VARDEPAPPERISERING,

MORTGAGE BACKED SECURITIES (MBS)
Vardepapperisering utgér en finansieringskélla for SBAB ur
olika aspekter. Finansieringsprodukten som sadan skapar dels
en flexibilitet kring balansrakningens sammansattning, dels har
den givit SBAB tillgang till ytterligare kapitalmarknadssegment.

Arbetsprocesser och kompetens kring védrdepapperise-
ring som finansieringsteknik har byggts upp internt, vilket
har medfort att ledtiden for att vardepapperisera en portfolj
har kortats. Det ar en forutsattning for att skapa en flexibilitet
kring denna typ av finansieringsprodukt som i nuldget ocksa
kan ses som en likviditetsreserv for SBAB.

SBAB har genomfort fyra vardepapperiseringstransaktio-
ner, SRM No 1-3 och Morfun No 1. De vardepapperiserade
portfoljerna har innefattat saval villa-, bostadsrattsférenings-,
som foéretagskrediter. Uppdaterad information om SRM-port-
foljernas utveckling finns pa webbplatsen som &r 6ppnad en-
bart for dessa transaktioner; www.srminv.com.

Investerarefterfrdgan pa SBAB:s vardepapperiserings-
transaktioner har varit god, ndgot som har avspeglats i pris-
sattningen av transaktionerna. Under 2004 har SBAB:s varde-
papperiserade portfoljer varit mycket konkurrenskraftigt
prissatta i jgmforelse med andra MBS-emittenter i Europa.

NYTT SYSTEMSTOD FOR
FINANSVERKSAMHETEN

Under forsta kvartalet 2004 togs ett nytt systemstdd i produk-
tion av finansverksamheten. Systemet har forbattrat arbetspro-
cesserna genom en hogre grad av automatisering jamfort med
tidigare systemstod, vilket fort med sig att de operativa riskerna
i denna del av verksamheten ytterligare har reducerats.
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Riskhantering

Utgangspunkten fér SBAB:s riskhantering &r att den ska stédja féretagets affdrsverksamhet och féretagets

ratingmal. Risktagandet &r Iagt och balanseras genom att den totala risken i féretaget hélls pa en sadan niva

att den ar férenlig med SBAB:s langsiktiga finansiella mal.

OVERGRIPANDE PRINCIPER FOR

SBAB:s RISKHANTERING

Fordelning av kapital ska ske med utgangspunkt i olika risk-
nivaer inom verksamheten. Uppnadd rantabilitet ska stallas i
relation till det risktagande som erfordrats. SBAB:s riskhante-
ring ska vara transparent och darmed kunna presenteras for
och féljas av utomstaende intressenter. Utgangspunkten for
riskhanteringen &r att relevanta risker ska identifieras, matas,
styras och kontrolleras.

RISKKONTROLL

Inom SBAB finns en central riskenhet som analyserar och kon-
trollerar SBAB:s samlade risker. Riskenheten rapporterar till
styrelse, VD och i 6vrigt till dem som har behov av riskinfor-
mation. Rapporteringen bygger pa att ge en allsidig och saklig
bild av bolagets totala risk samt analyser om utvecklingen. En
viktig uppgift fér enheten &r att se hur regler och foéreskrifter
for verksamhetens riskhantering efterlevs och vid behov fore-
sla forandringar.

Enheten for riskkontroll &r understéalld ekonomichefen
och darmed oberoende fran den positionstagande och opera-
tiva verksamheten. Under dret har enhetens resurser i stor
utstrackning deltagit i det pagdende utvecklingsarbetet av-
seende Basel II.

Fordelning av kapital ska
ske med utgangspunkt

i olika risknivaer inom
verksamheten.

KREDITRISK | UTLANINGSVERKSAMHETEN

SBAB lamnar krediter till bostadsfastigheter och bostads-
rattslagenheter, ett omrade som normalt anses utgora lag
risk. Harutover kan i mycket begransad utstrackning krediter
lamnas till affars- och kontorshus i samband med utlaning till
bostader.

SBAB har sedan juni 2003 mojlighet att mot pantbrev be-
lana upp till 75% av det av SBAB beddémda marknadsvérdet
pa fastigheten. Motsvarande beldningsgrans tillampas ocksa
vid utlaning till bostadsratter. Denna férandring gjordes bland
annat mot bakgrund av den nya lagstiftningen om sakerstall-
da obligationer. Nar kommunal borgen eller statlig kreditga-
ranti utgor sakerhet kan kredit beviljas upp till det belopp som
garantin sakerstéller.

For att SBAB ska kunna erbjuda kunderna inom privat-
marknaden en lénsam helhetsldsning for sin bostadsfinansie-
ring med en beldningsniva upp till ett inomlage av 95% har
ett samarbete med GE Mortgage Insurance Limited, GEMI,
utvecklats. Samarbetet innebar att GEMI forsakrar 1an med
inomlage over 75%.

SBAB erbjuder ocksa handpenningslan till de kunder som
koper ny bostad. Dessa tjanster kan betraktas som forskott pa
kommande bolan, normalt utan sakerhet, men med mycket
kort l6ptid. Kunderna kreditprévas enligt samma regelverk
som vid annan kreditgivning.
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SBAB erbjuder dven overbryggningslan till kunder som
ar pa vag att vaxla boende under férutsattning att bindande
avtal traffats om forséljning av deras tidigare boende. Lanet
|6ses vid avtradande av det tidigare boendet. Utlaningen med-
for under en kort 6vergangsperiod en hogre exponering mot
en kund an vad som annars accepteras. Till foljd av krav pa
bindande forsaljningsavtal ar dock riskerna begransade.

Vid sidan av uppfoljning av kundernas betalningsférmaga
sker ocksa en I6pande uppféljning av kundernas faktiska betal-
ningar. Saval inom privat- som féretagsmarknaden arbetar sar-
skilda kreditbevakare som bland annat tidigt hanterar kunder
som dar sena med betalningar eller visar tecken pa forhojd risk.

FINANSAVDELNINGENS HANTERING

AV MARKNADS- OCH LIKVIDITETSRISK

Ett nytt systemstdd har tagits i bruk inom finansavdelningen
under 2004, vilket pa ett genomgripande satt forbattrar han-
teringen av de operativa och finansiella riskerna inom denna
verksamhet.

Limiter faststalls av styrelsen avseende ranterisk, valuta-
risk, optionsrisk, likviditets- och finansieringsrisk samt kredit-
risk. | vissa fall forekommer flera olika limiter inom respektive
omrade (se not 37).

Ranterisk

Huvudprincipen for hantering av bolagets I6pande ranterisk
ar tilldmpningen av matchning, vilket innebar att réantebind-
ningstiderna mellan langfristig ut- och upplaning anpassas till
varandra pa aggregerad niva och har samma rantebas. Denna
matchning kan ske direkt vid utldning genom att de rante-
bindningsperioder som efterfragas av investerare erbjuds utla-
ningskunderna och vice versa.

SBAB ARSREDOVISNING 2004
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Ett nytt systemstod
har tagits i bruk inom
finansavdelningen
under 2004, ._-.-"'}
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Matchningen genomférs ocksa genom anvandning av
derivatinstrument, dar anvandandet av ranteswappar och
ranteterminer mojliggér en flexibel hantering av ranterisken
varigenom en oénskvard profil pa bolagets forfallostruktur kan
uppnas. Derivatinstrument far endast forvarvas eller utstéllas i
sakringssyfte.

SBAB:s eget kapital och flode forvaltas genom att huvud-
delen av detta placeras i utlaningen. Aterstaende del kan, om
|6bnsamheten blir hdgre, ocksa placeras i rantebdrande varde-
papper. Den exponering som uppstar i denna férvaltning utgor
definitionsmassigt bolagets strategiska ranterisk. Utgdngspunk-
ten for denna hantering ar att den genomsnittliga I6ptiden pa
placeringen av det egna kapitalet och flodet ska motsvara den
genomsnittliga rantebindningstiden i bolagets utlaning.

Valutarisk

SBAB:s tillgdngar denomineras i svenska kronor och finansie-
ringen sker pa motsvarande satt. SBAB ska som huvudregel
inte vara exponerad mot valutakursforandringar varfor all
internationell upplaning omedelbart omvandlas till svenska
kronor via swapmarknaden. Upplaning kan ocksa placeras
tillfalligt i matchande valuta. Den starkt begrénsade valuta-
risklimit som bolaget har till forfogande syftar till att dels
gora hanteringen av floden i olika valutor mer flexibel, dels
att mojliggdra aterkdp av tidigare utgivna obligationer i ut-
landsk valuta.

Optionsrisk

Pa lantagares eller investerares begaran kan en kredit eller obli-
gation innehdlla ranteoptionsstrukturer. Som huvudregel ska
den optionsrisk som da uppkommer elimineras via derivatmark-
naden. En starkt begrénsad optionsrisk kan dock accepteras av
administrativa skal (se not 37). For valutaoptioner tilldts ingen
Oppen position.
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Likviditets- och finansieringsrisk
Upplaningsverksamheten sker, med beaktande av limit for
forfinansiering, i takt med utlaningsverksamheten. Limiten
avseende forfinansiering har skapats for att likviditetsrisker
ska kunna begréansas. Forfinansierade medel placeras i god-
kanda likvida rantebarande papper fram till dagen for uppla-
ningens forfall. For att begransa riskerna vid olika ranterérel-
ser avseende olika placeringar tillampas en sarskild limit for sa
kallade spreadrisker.

For att kontrollera och begransa uppkomsten av likvidi-
tets- och refinansieringsrisk anvander SBAB ocksa ett antal
olika andra tekniker:

e  Finansavdelningen har som riktmarke att finansiera den
korta utlaningen upp till 50% med upplaning som har
langre kapitalbindningstid, men dér rantevillkoren justeras
med kortare intervall. Denna atgard &r sarskilt central da den
kortfristiga utlaningen har 6kat markant under senare ar.

e  Ett sarskilt riskmandat finns, den sa kallade investment-
portfoljen, vilket ger mojligheten att lana upp och placera
upp till 10% av balansrakningen. Sarskilt riskmandat finns
ocksa for forsaljning av statsobligationer pa termin.

e  For att ytterligare starka tillgangen till likvida medel har
avtal tréffats om kreditfaciliteter vilka ger rétt att ta upp
lan vid behov. Bland dessa ingar en kreditférbindelse med
Riksgaldskontoret, vilken ger SBAB ratt att vid behov lana
upp medel, inom aktuell ram (8 mdkr under ar 2004 ), till
férutbestdamd marknadsmassig ranta.

e En central forutsattning for att minimera likviditets- och
finansieringsrisker &r att SBAB l6pande har tillgang till hela
den globala kapitalmarknaden. Likviditets- och refinansie-
ringsmojligheter kan da sakerstallas, dven om en eller flera
marknader periodvis fungerar mindre val. Detta uppnas
genom att SBAB visar en hég marknadsnarvaro, sakerstal-
ler goda relationer med investerare samt har erforderliga
program och emissionstekniker med vilka SBAB enkelt kan
distribuera sina vardepapper.

Kreditrisk

Minst en arlig kreditbedémning genomférs av samtliga finan-
siella motparter. | samband med denna faststalls en kreditlimit
for varje motpart.

Riskmandaten i detal]
Riskmandat och utnyttjade limiter per 2004-12-31 framgar av
not 37.

Motpartsrisker och utnyttjade limiter per 2004-12-31
framgar av not 38.

OPERATIV RISK

SBAB har under arbetet med Basel Il-regelverket utvecklat en
metod for att identifiera, mata, styra och kontrollera relevanta
operativa risker. Metoden innebaér att riskerna graderas utifran
sannolikhet och eventuell skadas ekonomiska omfattning.
SBAB kommer att vid 6vergangen till nya kapitaltackningsreg-
ler tillampa schablonmetoden avseende operativ risk.

Sakerhetsfragor

En véldefinierad sakerhetsniva dar informationssakerhet ingar
som en betydande del &r ett prioriterat mal for SBAB. Saker-
hetsarbetet bygger pa tydliga instruktioner, hdg beredskap,
noggrann dokumentation och kontinuerlig uppféljning.

BEVAKNING AV OMVARLDSRISKER

SBAB genomfér en lopande bevakning av faktorer i omvarl-
den som direkt eller indirekt kan paverka risksituationen inom
foretaget. Det &r en affarskritisk bevakning av trender och
tendenser avseende utlanings- respektive finansmarknaden.
Viktigt for denna riskbedémning ar SBAB:s ekonomiska sekre-
tariats I6pande analyser och prognoser avseende den ekono-
miska utvecklingen i Sverige och internationellt.

BASEL Il, SBAB:S ANPASSNING TILL
KOMMANDE KAPITALTACKNINGSREGLER
SBAB har utvecklat internratingmodeller for riskklassning av
lantagare och borgensman enligt kommande Basel lI-regel-
verk avseende utldning mot saval privat- som féretagsmark-
naden. Modellerna ar godkanda av styrelsen och anvands i
verksamheten. Exponeringar mot finansiella institut, stater och
kommuner kommer att berdknas enligt schablonmetoden.
Aven avseende operativa risker kommer schablonmetoden att
tillampas initialt.

Internratingmodellen for privatmarknaden har under aret
anvants for riskanalyser av laneportféljen och for riskklassning
av enskilda naringsidkare. Modellen kommer att integreras i
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kreditprévningsprocessen for privatmarknaden under 2005.
Riskklassen kommer att ha stor paverkan pa kreditbeslutet.

Internratingmodellerna for foretagsmarknaden har anvants
i kreditverksamheten under hela aret saval vid kreditprévning
som vid arsféredragningar. Modellerna har innan implemen-
tering stamts av mot SBAB:s tidigare anvanda kundklassnings-
system. Efter det att erfarenheter vunnits fran anvandningen
av riskklassningsmodellerna har dessa kalibrerats under hosten
2004. Riskmodellerna ar en naturlig del i kreditprocessen, den
av modellen foreslagna riskklassen granskas av handlaggare
innan formellt beslut fattas. Anvandning av val fungerande
modeller har medfort att kreditprocessen kunnat effektiviseras
ytterligare.

SBAB ARSREDOVISNING 2004
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Under dret har ocksa en riskmodell utvecklats for att berak-
na forlustandelen i handelse av fallissemang for olika inomlagen
for sakerheter i form av pantbrev i fastighet och nyttjanderatt
till bostadsrattslagenhet. Modellen bygger pa statistik fran och
med 1997 for saval privat- som foretagsmarknaden. Grunder-
na i modellen har godkants av styrelsen under aret. Modellen
visar att forlustandelen ar mycket starkt relaterad till sakerhetens
inomlage. | de inomlagen som SBAB lamnar lan &r forlustande-
larna starkt begransade.

SBAB har, enligt Finansinspektionens krav, inlamnat en
féranmalan avseende tilldmpning av internratingmodeller vid
kapitalkravsbedémning fran och med 31 december 2006.
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Under hosten 2004 har en mer dandamalsenlig organisation
inforts i SBAB for att skarpa fokuseringen pa saval dagens som
framtidens affarer. Avsikten ar att ytterligare forbattra SBAB:s
mojligheter att ta tillvara tillvéxten pa boldnemarknaden och
expandera. Férandringen har positiva fortecken och har inte
genomforts for att rationalisera eller identifiera dvertalighet.
Den verkstéllande ledningen har forstarkts genom att en
ny enhet med ansvar for bolagets affarsutvecklings- och kom-
munikationsfragor har bildats. Samtidigt har en renodling och
tydligare ansvarsférdelning av affarsverksamheten genomforts.

Vidare har ledningen forstarkts genom att Human Resource-
enheten representeras som en sjalvstandig funktion.

Oberoende riskkontroll &r en enhet som é&r fristdende fran
kredit- och affarsverksamheten och ingar som en funktion
inom ekonomiavdelningen.

Huvudsyftet med de atgarder som vidtagits ar att genom
ett battre resursutnyttjande, tydligare ansvar och enklare be-
slutsvagar uppna ett annu battre och effektivare omhander-
tagande av nya och befintliga kunder.
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Medarbetare

Att attrahera och utveckla kompetenta och engagerade medarbetare dr oerhért viktigt fér SBAB. Genom den

sa kallade offertmodellen tar individerna ett stort eget ansvar for sin personliga utveckling och SBAB som

arbetsqgivare tillvaratar individens férmaga och potential for att pa ett affdrsméssigt sdtt méta kundernas behov.

En forutsattning for en framgangsrik organisation ar att varje
medarbetare har fértroendet att utféra och utveckla sina ar-
betsuppgifter. For att dstadkomma en sddan utveckling maste
var och en se sin roll i helheten, ha klara mal och de medel
som kravs samt kunskap om de resultat som ska uppnas. Inom
SBAB ses medarbetaren som en leverantér som arligen offe-
rerar sin chef sina tjanster. Offerten innehaller medarbetarens
atagande utifran foretagets affarsplan samt en plan for sin
egen utveckling.

Medarbetarundersékningen ar den utvardering som ge-
nomfors arligen for att avgéra om SBAB i sin helhet och sina
delar utvecklas mot malen. Understkningen redovisas enligt
ett index. Det féretag som genomfér matningen, pa uppdrag
av SBAB, beddmer att intervallet 70-80 &r den niva som &r
nodvandig for att skapa en framgangsrik organisation. Arets

Diagram 15 Aldersférdelning
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index var pa 75,8 (75,4) och visade speciellt forbattringar
inom omradena kvalitetssakring, utvecklingsmaojligheter, upp-
fattningen om varderingar och féretagskultur. 84% av med-
arbetarna i SBAB deltog i understkningen som genomférdes
i mars 2004.

UTBILDNING

SBAB har under ett flertal ar haft stora och foretagsovergri-
pande utbildningsinsatser pa bade medarbetar- och chefsniva.
Under 2004 har omfattningen av utbildning minskat nagot

Tabell 11

Medarbetare

Medelantalet anstallda 391 384 388 368 365

Antal tjanster vid arets slut 364 355 357 347 338

- varav innehas av kvinnor 216 209 211 199 202

Korttidsfranvaro, % 1 1 iu. i.u. i.u.
Langtidsfranvaro, % 3 3 iu i.u. i.u
Total sjukfranvaro, % 4 4 4 3 3
Personalomsattning, % 4 3 [ 16 12
Genomsnittsalder 40 41 41 40 39
Personalkostnader, mnkr 225 227 239 190 181

Rérelseresultat per anstalld
(medelantal), mnkr

Utbildningsdagar/anstalld
(medelantal) 1,5 2,5 4,5 3,3 2,7

i.u. = ingen uppgift
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Diagram 17 Utbildningsniva - kénsférdelad
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och uppskattas till cirka 1,5 dag per anstalld (2,5). Den mycket
hoga kundtillstromningen under varen medférde bland annat
att vissa insatser har senarelagts.

SBAB:s program for certifiering av bolaneradgivare inne-
hallande saljmetodik, juridik, omvarldsanalys och obestands-
fragor har dock genomférts. Ett 25-tal medarbetare har cer-
tifierats under aret. Under hosten 2004 har en séljutbildning
paborjats och denna kommer att fortga under 2005 da beho-
vet av sddan utbildning beddms 6ka beroende pa inriktningen
mot tydliga saljkrav.

For att mota de 6kade langtidssjukskrivningarna har en
foretagsovergripande friskvardsatsning resulterat i ett antal
utbildningsdagar inom omradena friskvard, kost och hélsa.

HALSO- OCH FRISKVARDSARBETE

Total sjukfranvaro i forhallande till arbetad tid ar 4% (4%).
Langtidssjukfranvaron bland kvinnor utgér den storsta delen av
sjukfranvaron. SBAB har under aret kraftsamlat och intensifierat
samarbetet med foretagshalsovarden, forsakringskassorna och
ovriga vardgivare och lyckats med att fa 70% av de heltidssjuk-
skrivna att aterkomma helt eller delvis i arbete.

SBAB ska vara en bra och attraktiv arbetsplats dar perso-
nalens halsa och trivsel &r viktig. Genom ett aktivt halsoarbete
ska SBAB ge sin personal en stimulerande arbetsmiljé och skapa
positiva attityder kring hélsa och friskvard.

Diagram 18 Sjukfranvaro - kénsférdelad
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Langtidssjukfranvaro definieras som sjukfranvaro som har pagatt i mer &n 60 dagar.
Procenttalen visar den vagda sjukfranvaron i respektive kategori i férhallande till den
totala sjukfranvaron i respektive kategori.

SBAB har som mal att vara en av Korpen halsodiplomerad
arbetsplats och har arbetat aktivt med att bli diplomerade
aven for 2004 vilket lyckades.

Friskvard kraver eget engagemang. Darfor finns en frisk-
vardsansvarig som tillsammans med sitt natverk av interna
halsoinspiratorer bedriver ett aktivt halso- och friskvardsarbete.

Ett viktigt inslag &r att SBAB satsar pa friskvardstimmen, dar
alla medarbetare har majlighet att nyttja en timme av arbetsti-
den varje vecka till en friskvardsaktivitet. Medarbetarna far dven
ett friskvardsbidrag, till exempel for inkop av motionskort.

JAMSTALLDHET

SBAB stravar efter att alla medarbetare ska ha lika rattigheter,
mojligheter och skyldigheter inom allt som rér arbetsplatsen
utifran kon, alder eller etnisk bakgrund. Ett aktivt jamstalld-
hetsarbete ska utjdmna och foérhindra skillnader i till exempel
|6n, anstallningsvillkor och utvecklingsmojligheter.

I &r har JAMO granskat och godkant SBAB:s jamstélld-
hetsplan, vilket gav ett kvitto pa att SBAB &r pa ratt vag.
Medarbetarundersékningen visade samma sak, namligen att
jamstalldhetsindex dkade till 73,1 (71,8). Under aret har tema-
veckor inom jamstalldhet genomforts. Inspirerande artiklar,
utstallningar och grupparbeten kréntes av ett mycket valbe-
sokt féredrag av JAMO Claes Borgstrom.

Foretagets langsiktiga mal &r att ha en jamn konsfordelning
bland chefer och ledande befattningshavare. Andelen kvinnor i
verkstallande ledningen ar redan nu 44% (40%). Andelen kvinn-
liga chefer ar 40% (40%), en mycket god vag mot malet. Totalt
innehas 59% (59%) av foretagets befattningar av kvinnor.

Foretaget kompenserar foraldralediga medarbetare un-
der ett ars tid med 10% av I16nen under 7,5 inkomstbasbelopp
samt 80% pa I6nedelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp. SBAB
uppmanar speciellt man att vara foraldralediga.

Inom SBAB finns en jamstalldhetsgrupp som ar ett viktigt
stod for arbetet med jamstalldhets- och mangfaldsstravan i
bolaget. Gruppen bestar av VD och representanter for HR-
funktionen och verksamhetens olika delar.

Diagram 19 Sjukfranvaro - aldersférdelad

2004
2% 3%
1% 4%
1% 2%
2003
2% 3%
1% 3%
1% 1%
Kort | Ldng
w50 &r< 30-49 ar <29 ér

Langtidssjukfranvaro definieras som sjukfranvaro som har pagatt i mer &n 60 dagar.
Procenttalen visar den vagda sjukfranvaron i respektive kategori i férhéllande till den
totala sjukfrénvaron i respektive kategori.
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[T-utveckling & Projekt

SBAB har under 2004 flyttat fram positionerna betydligt inom olika omraden. Inom IT-utvecklingen finns nu

en forbéttrad grund som kommer att underlatta den fortsatta verksamhetens utveckling.

INFRASTRUKTUR

For att kunna hantera den 6kade kundtillstromningen med
bibehallen serviceniva har telefonin utvecklats med stéd av
automatisk rostigenkanning for att koppla samtalen till ratt
medarbetare. Nya system och processer har implementerats
for att effektivt hantera samtal och e-post pa samma satt och
minska vantetiderna for vara kunder.

Under 2004 har SBAB satsat pa att konvertera till ett
nytt operativsystem pa servers och arbetsstationer. | tillagg till
detta har ytterligare serverkonsolidering genomforts for att
hoja driftskvaliteten och sénka driftskostnaderna.

E-post och telefoni ar viktiga kanaler for SBAB i den valda
affarsmodellen. En ny brandvdagg samt spam-filter fér e-post
har implementerats for att ytterligare hoja skyddet mot otill-
borlig tillgang.

[T-STRATEGI
Under 2004 togs en IT-strategi fram for att beskriva samtliga
delar av strukturvardet (se Styrmodell sid 33) och hur detta

hanger samman. | denna slogs ett antal strategiska inrikt-
ningar fast for det fortsatta arbetet, bland annat satsningen
pa en "tjansteorienterad arkitektur” som ger SBAB stora for-
delar avseende majligheten att ytterligare hoja effektiviteten i
processerna.

PROJEKTVERKSAMHETEN

SBAB har under 2004 drivit flera projekt for att effektivisera

verksamheten. De storre projekten har varit:

o Nytt finanssystem - Ett nytt systemstéd for finansverksam-
heten har tagits i produktion under aret.

e Basel Il - Projekt for att anpassa verksamheten for Basel |l
regelverket.

® Anpassning till IFRS - Anpassning av SBAB:s verksamhet for
att folja de nya redovisningsreglerna.

® Projekt for att ge ut sdkerstéllda obligationer

e Kundrelationsprojekt - Projekt med malet att ¢ka kund-
relationsvardet och anpassa vart erbjudande till olika kund-

grupper.
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Agar- & Bolagsstyrning

Det évergripande malet fér de statligt 4gda féretag som verkar pa fullt konkurrensutsatta marknader ar

att skapa varde at kund och dqgare.

AGARSTYRNING

Agarpolicy

Precis som andra &gare har staten olika verktyg for att paverka
de statliga foretagen; rapporteringskrav, styrelsenomineringar,
revisorer, kapitalstruktur och etablerandet av policyer.

Rapporteringskraven syftar till att de statligt agda foreta-
gen och den statliga agarférvaltningen &r genomlysta, vilket
ar saval en demokratifraga som en fraga om att visa hur staten
hushallar med resurserna. Statens mal ar att de statliga foreta-
gen ska vara minst lika genomlysta som borsnoterade foretag.
Staten har uppréttat sarskilda riktlinjer fér den externa ekono-
miska rapporteringen.

Syftet med statens styrelsenomineringar &r att skapa ef-
fektiva styrelser med sddan kompetens som é&r relevant for
den verksamhet och den utvecklingsfas som respektive fore-
tag befinner sig i.

Kapitalstrukturen ska optimeras i de statliga foretagen.
Foretagen ska utnyttja bade lanat och eget kapital effektivt
och foretagen ska fokusera pa karnverksamheten.

Regeringen har beslutat att Sverige ska ga i spetsen for
omstallningen till en ekonomiskt, ekologisk och socialt hallbar
utveckling. Det svenska jamstélldhetsarbetet ska vara fram-
gangsrikt och en internationell forebild. Hansyn till miljo, sociala
fragor och etik ar darfor sjalvklara utvarderingsparametrar for
de beslut som ror forvaltningen av féretag med statligt &gande.
Som en del av den statliga agarstyrningen har staten darfor
sarskilt prioriterat viktiga policyfragor som samhallsansvar, etik,
miljo, jamstalldhet, friskare arbetsplatser och Gppenhet och
genomlysning av statliga bolags verksamhet. Staten har vidare
upprattat sarskilda riktlinjer for anstallningsvillkor for ledande
befattningshavare och incitamentsprogram i statliga bolag.

Agarens krav pa SBAB
SBAB:s uppdrag fran staten ar att med utgangspunkt i sed-
vanlig féretagsekonomisk malsattning och en effektiv orga-
nisation, bidra till mangfald och konkurrens. SBAB verkar pa
fullt konkurrensutsatta marknader.

Det ekonomiska kravet ar att SBAB:s avkastning (resultat
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efter schablonskatt) pa genomsnittligt eget kapital, sett dver
en konjunkturcykel, ska motsvara den femaériga statsobliga-
tionsrantan plus fem procentenheter.

Utdelningsmalet uppgar till en tredjedel av arets vinst.

BOLAGSSTYRNING

Ledning och kontroll av SBAB fordelas mellan aktiedgaren,
styrelsen och verkstallande direktéren enligt svensk aktie-
bolagslag och SBAB:s bolagsordning.

Bolagsstamman

Ordinarie bolagsstdmma i SBAB hélls den 24 mars 2004 i Stock-
holm. Bolagsstdmman var &ppen och allmanheten inbjods att
narvara vid bolagsstdmman genom annonsering i dagspress, till-
sammans med andra sarskilt inbjudna personer fran samarbets-
partners, riksdagens ledaméter, kunder och 6vriga intressenter.

Pa stamman omvaldes styrelseledaméterna Claes Kjellan-
der (styrelseordférande), Christina Ragsten Pettersson, Jan Berg,
Per Erik Granstrom, Kerstin Gronwall, Lars Linder-Aronson och
Michael Thorén. Helena Levander valdes in som ny styrelse-
ledamot. Styrelseledamoten och tidigare VD i SBAB Christer
Malm avgick vid bolagsstamman som styrelseledamot och VD
i samband med sin pensionering.

Styrelseledamoternas arvoden beslutades pa bolagsstam-
man. Vidare beslutades om ansvarsfrihet for styrelsen for 2003,
vinstdisposition for 2003 och faststéllelse av bokslutet for 2003.
Bolagsstéamman beslutade att andra bolagsordningen sa att det
av verksamhetsféremalet i bolagsordningen framgar att SBAB
kan finansiera sig genom utgivning av sakerstallda obligationer.

Styrelsen och dess arbetsformer

SBAB:s styrelse bestar av sju ledaméter valda av bolagsstam-
man samt en ledamot utsedd av arbetstagarorganisationen
Finansforbundet. Fram till styrelsemotet 27 oktober 2004 var
antalet bolagsstdmmovalda styrelseledamoter atta. Styrelsele-
damoten Christina Ragsten Pettersson avgick som styrelsele-
damot den 27 oktober 2004.
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Styrelsearbetet sker i enlighet med den arbetsordning som
arbetas fram och som arligen faststalls vid styrelsens konstitu-
erande styrelsesammantrade under varen. Arbetsordningen
reglerar dven arbetsférdelning mellan styrelsen, styrelsens ord-
férande och VD.

Under verksamhetsaret 2004 har styrelsen haft sex or-
dinarie styrelsesammantraden. Darutdver har tva extra sty-
relsesammantraden hallits, ett den 5 maj for behandling och
beslut om kvartalsbokslutet for forsta kvartalet och beslut om
uppdragsbeskrivningar for styrelsens utskott och ett den 19
augusti for behandling av kvartalsbokslut for arets forsta sex
manader och internrevisionens statusrapport.

Styrelsen har uttver ovanstaende fragor behandlat och fat-
tat beslut i strategiska fragor samt fatt rapporter om status i stra-

Ordinarie styrelsesammantraden 2004

Februari

Forslag till arsredo-
visning 2003 samt
beslut om bonus-
utdelning for 2003
till SBAB:s medar-
betare. Redovis-
ning lamnades av
SBAB:s revisorers
beddémning av
verksamheten och
statusrapport fran
internrevisionen.
Beslut om bemyn-
digande for VD att
kalla till bolags-
stdmma fattades.

Mars

Konstituerande
styrelsesamman-
tréde, beslut om
policyer och in-
struktioner i SBAB
samt rekommen-
dation av SBAB:s
styrelseledamoter
till dotterbolaget
FriSpar Bolan AB
samt diverse andra
bemyndiganden.
Beslut fattades
vidare om inrat-
tande av ett nytt
styrelseorgan

— finansutskottet.

Maj

Presentation och
diskussion av
den strategiska
inriktningen for
affarsplanen
2005.

tegiska utvecklingsprojekt i SBAB, till exempel projekt rérande
inférandet av nya kapitaltacknings- och redovisningsregler.
Styrelsens sekreterare och protokollférare har under

samtliga sammantraden under dret varit Christine Ehnstrém,
SBAB:s chefsjurist.

Forutom styrelsens sammantraden foljer styrelsen det
|6pande arbetet och den ekonomiska utvecklingen i SBAB
genom att VD varje manad 6versander en skriftlig rapport.

Styrelsens utskott

Styrelsen har fordjupat sitt arbete genom valda styrelseleda-
méters deltagande i nedanstdende av styrelsen inrattade ut-
skott. Utskottens sammantraden protokollférs och samtliga
protokoll distribueras till samtliga styrelseledamoter och an-
mals vid styrelsens sammantraden.

September Oktober December

Kvartalsbokslut
diskussioner av- och utvérdering
seende affarsplan  av styrelse och
fér 2005 samt VD.

ramar for hostens

affarsplanearbete

i organisationen.

Strategiska Slutligt beslut om
affarsplan och

budget for 2005.

Studiebesdk pa SBAB:s kundcenter

Utover de ordinarie styrelsesammantradena besokte
styrelsen SBAB:s kundcenter i Karlstad en dag i november.
De fick en presentation av verksamheten och bestkte de
olika arbetsgrupperna.
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Kreditutskottet

| kreditutskottet ingar tre av styrelsen utsedda styrelseledamoter
varav en ar ordférande. VD ingar ocksa i kreditutskottet. Kredit-
chefen eller annan sarskilt utsedd tjansteman &r féredragande.

Kreditutskottets uppgifter ar att besluta om kreditlimiter
och krediter enligt faststalld kreditinstruktion. Kreditutskottet har
vidare till uppgift att infor styrelsens beslut bereda férandringar
i kreditpolicy och kreditinstruktion, utvardera portfoljstrategier,
genomlysa kreditportféljen, utvardera varderings-, besluts-, och
riskmodeller, utvérdera befintliga eller nya delegeringsratter och
prissattningsfragor utifrdn marknadsférutsattningar infor strate-
gidiskussioner i styrelsen. Kreditutskottet ska aven félja kredit-
risker och prissattningen av dessa samt manatlig forsaljning och
prissattning.

Ledaméterna i kreditutskottet har under aret varit:
Christina Ragsten Pettersson, (ordférande fram till 27 oktober
2004), Claes Kjellander (ordférande fran och med den 27
oktober 2004), Jan Berg, Eva Cederbalk (VD) och Helena
Levander (ledamot fran den 27 oktober 2004).

Kreditutskottet har under aret haft femton sammantraden.

Revisionskommittén
| revisionskommittén ingar tre av styrelsen utsedda styrelse-
ledamoter, varav en ar ordférande.

SBAB representeras av chefen for internrevisionen. Dess-
utom deltar bolagets stdmmovalda revisor. Kommitténs upp-
gifter ar att granska bolagets styrning, externa rapportering
och interna kontroll.

Kommitténs uppgift ar vidare att infor styrelsebeslut och
féredragning i styrelsen bereda internrevisionens plan for
kommande ar och dess avrapporteringar, den stdmmovalda
revisorns plan och rapportering, bolagets redovisningsprin-
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ciper och foérandrade redovisningsregler, delarsrapport och
arsbokslut, utvardering av stammovald revisor och att folja
framtagandet av bolagets riskanalys och internrevisionens ut-
vardering av internkontrollen.

Ledamoterna i revisionskommittén har under aret varit:
Christina Ragsten Pettersson, (ordférande fram till 27 oktober
2004), Jan Berg (ordférande fran den 16 december 2004),
Kerstin Gronwall och Lars Linder-Aronson (ledamot fran den
16 december 2004). Chefen for internrevisionen i SBAB har
under aret varit foredragande och sammankallande i revisions-
kommittén.

Revisionskommittén har under aret haft fem samman-
traden.

Finansutskottet
| finansutskottet ingdr tva av styrelsen utsedda styrelseleda-
moter, varav en ar utskottets ordférande, samt SBAB:s VD.
Vidare kan styrelsen utse ytterligare ledaméter, som inte in-
gar i styrelsen, med lamplig bakgrund for utskottets arbete.
Finansdirektoren eller annan fran bolagets finansverksamhet
utsedd ar foredragande i respektive fraga samt, i den man det
ar tillampligt, SBAB:s riskmanager.

Annan av styrelsen utsedd ledamot har endast en rad-
givande funktion och deltar inte i fattandet av beslut.

Finansutskottets uppgift &r att fatta beslut i enlighet med
av styrelsen faststalld finansinstruktion gallande kreditrisklimiter
for finansverksamheten samt att vid eventuella limitéverskri-
danden till folid av férandringar i valutakurs eller rantelage ta
stallning till atgarder, instruktioner avseende hantering av kre-
ditrisklimiter, anvéandning av nya finansiella instrument och rikt-
vardet for ranterisken i bolagets eget kapital och float i enlighet
med av styrelsen faststéllda principer.
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Finansutskottet ska darutéver folja riskerna inom finans-
verksamheten.

Finansutskottet ska bereda forandringar i finanspolicy
och finansinstruktion samt Gvriga arenden gallande finans-
verksamheten infor beslut i styrelsen.

Finansutskottet inrattades i samband med styrelsens sam-
mantrade i mars 2004.

Ledaméterna i finansutskottet har under aret varit: Lars
Linder-Aronson (ordférande), Helena Levander, Bo Marking
och Eva Cederbalk (VD).

Finansutskottet har under aret haft sex sammantraden.

Ersattningsutskottet

| ersattningsutskottet ingar tva av styrelsen utsedda styrelse-
ledamoter, varav en &r utskottets ordférande, samt SBAB:s VD.
Foretagets HR-chef kan vid behov adjungeras till utskottet.

Ersattningsutskottets uppgift ar att bereda principer for fast
respektive rorlig ersattning, évriga formaner, pension, uppsag-
ningstid och avgangsvederlag avseende foretagsledningen.

Ersattningsutskottet kan besluta i fragor rérande anstall-
ningsvillkor for foretagsledningen dock inte for VD varom sty-
relsen beslutar.

Ersattningsutskottet ska darutéver folja upp den totala
|6neutvecklingen i bolaget samt bereda fragor rérande SBAB:s
ersattningssystem och incitamentsprogram.

Ledaméterna i ersattningsutskottet har under aret varit:
Claes Kjellander (ordférande), Michael Thorén och Eva
Cederbalk (VD).

Ersattningsutskottet har under aret haft tvd samman-
traden.

OVRIGA KONTROLLERANDE ORGAN

Revisorer

Bolagsstdamman utser vart fjdrde ar en revisor eller ett revi-
sionsbolag for revideringen av SBAB. Revisor ska vara auktori-
serad revisor eller auktoriserad revisionsbyra som utser huvud-
ansvarig revisor. Bolagsstamman 2002 utsag KPMG Bohlins AB
som revisor. Huvudansvarig revisor ar Per Bergman. Darutover
férordnar Finansinspektionen en revisor i SBAB. Finansinspek-
tionen har forordnat Lars-Ola Andersson, SET Revisionsbyra
AB till revisor i SBAB.

Internrevisionen
SBAB har en internrevision som bestdr av tvd medarbetare.
SBAB:s internrevision &r en oberoende granskningsfunktion i
enlighet med FFFS 1999:12, 108. Internrevisionen ar organisa-
toriskt understalld VD och rapporterar direkt till styrelsen.
Internrevisionens uppgifter ar att folja upp att verksamhe-
ten inom SBAB-koncernen har en omfattning och inriktning som
Overensstammer med styrelsens direktiv till verksamheten, gran-

ska och utvardera organisation samt rutiner och intern kontroll
for bolag inom SBAB-koncernen. Internrevisionen granskar och
utvarderar utveckling, drift och forvaltning av IT-system. Intern-
revisionen utfor dven sarskilda utredningar pa uppdrag av sty-
relsen eller VD. Internrevisionen kan ocksa bista verksamheten
med rad och rekommendationer inom internrevisionens kompe-
tensomraden (huvudsakligen intern kontroll och styrning).
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SBAB:s strateqgiska affarsplan utgér grunden fér planering, styrning och uppfélining av féretagets verksamhet.

Ett styrkort anvands fér planering och uppfélining utifran fem omraden, kund, finans, medarbetare, struktur

och samhélle. Genom styrkortet kan SBAB koppla verksamheten till de dvergripande strategierna och skapa

ett arbetssatt som far hela organisationen att strdva mot samma mal.

KUNDVARDE

Malet for kundvardet &r att SBAB ska ha boldnebranschens
mest nojda kunder. Detta mats med hjélp av Svenskt Kvalitets-
index (SKI). Matningen for 2004 visar att SBAB hade de mest
nojda privatkunderna med ett index pa 78,2 jamfort med
branschen som hade 72,5. For foretagskunder hade SBAB de
nast mest ndjda kunderna och ett index pa 72,9 jamfért med
branschens 71,7.

SBAB har som 6vergripande strategi att vara prisledande
och inom ramen for detta erbjuda service i mastarklass. Var ser-
vice i mastarklass bygger pa att vi bemoter alla kunder profes-
sionellt, trevligt och korrekt. Vi har som malsattning att hand-
l&gga alla privatpersoners ansékningar samma dag de kommer
in och halla en lépande kontakt med vara befintliga kunder.
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FINANSKAPITAL
Finanskapitalet behandlar SBAB utifran agarens krav pa 16n-
samhet.

Agarens krav pé rantabilitet pa eget kapital fér 2004 har
beraknats till 8,8%. Utfallet blev 9,5%.

MEDARBETARVARDE
Under aret atergick SBAB till medarbetarundersdkningens
index som mal for medarbetarvardet. Arets utfall blev 75,8
(75,4). Malet for 2004 var ursprungligen att genomféra en
kvalitetscertifiering. Till foljd av en mycket hég arbetsbelast-
ning i organisationen nedprioriterades aktiviteten.
Medarbetarna &r en viktig resurs vars kompetens maste
tillvaratas och utvecklas. En kund kommer oftast i kontakt
med foretagets olika delar och darfér ar det av avgorande be-
tydelse for foretagets framgang att alla drivs av samma varde-
ringar och serviceanda.

STRUKTURVARDE

Strukturvardet belyser SBAB:s interna processer och system
och hur dessa utvecklas for att 6ka den interna effektivite-
ten. Smidigare processer och hogre effektivitet skapar ndjdare
medarbetare och kunder. Mélet for 2004 &r ett I/K-tal inklusive
kreditforluster pa 2,3. Utfallet blev 2,4.

SAMHALLSVARDE

SBAB:s samhallsvarde belyser foretagets férmaga att utgora
en konkurrensfaktor och 6ka kunskapen bland allménheten
om mojliga alternativ pa bolanemarknaden.

Malet for samhallsvérdet har utgatt fran SBAB:s strate-
giska inriktning att 6ka marknadsandelarna for privatkunder
och bostadsrattsféreningar. Malet fér 2004 var 8,3% for pri-
vatkunder och utfallet blev 8,4%. For bostadsrattsforeningar
var malet 18,1% och utfallet blev 18,0%.
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Resultat

RESULTAT SBAB-KONCERNEN

Koncernen redovisade ett rorelseresultat pa 678 mnkr (721
mnkr). 2004 ars rorelseresultat ar cirka 6% lagre i jamforelse
med féregaende ar. Resultatnedgéangen forklaras av ett lagre
rantenetto for 2004.

SBAB:s rantabilitet pad eget kapital uttryckt som ett
genomsnitt under femadrsperioden 2000-2004 uppgar till
9,8%. SBAB har av staten alagts ett avkastningskrav som
innebar att verksamheten, sett dver en konjunkturcykel, ska
ge en rantabilitet pa det egna kapitalet motsvarande rantan
for den femariga statsobligationen plus fem procentenheter
efter skatt. For perioden 2000-2004 innebar detta cirka 9,5%,
vilket innebar att SBAB uppnar dgarens rantabilitetskrav. For
2004 har avkastningskravet berdknats till 8,8% vilket medfor
att arets resultat 6vertraffar avkastningskravet.

RANTENETTO

Rantenettot uppgick till 1 214 mnkr (1 253 mnkr) och ar 3%
lagre i jamforelse med foregaende ar. Rantenettot har paverkats
negativt av det lagre rantelaget, forrantning pa eget kapital
och fléden an 2003. Marginaleffekten fran utlaningsport-
foljen har dock utvecklats positivt i takt med fortsatt god ut-
veckling av utlaning till privatmarknaden. Overgangen till nytt
systemstod i finansverksamheten har inneburit en utveckling

av varderings- och periodiseringstekniken vilket belastat rante-
nettot med 20 mnkr fér 2004.

Placeringsmarginalen (réntenettot i forhallande till genom-
snittlig balansomslutning) minskade fran 0,93% for 2003 till
0,91% for 2004, vilket forklaras av nagot lagre rantenetto
samtidigt som balansomslutningen 6kat.

OVRIGA INTAKTER OCH KOSTNADER

Nettot fran provisionsintakter och kostnader samt 6vriga rorel-
seintakter uppgick till -38 mnkr (-28 mnkr). Provisionsintak-
terna 6kade under aret med 13% till 58 mnkr och forklaras
av okade utlaningsprovisioner och férvaltningsintakter fran
gjorda vardepapperiseringar. Provisionskostnaderna uppgick till
96 mnkr, vilket &r en 6kning med 18%. Okningen férklaras av
att ersattningen till vara samarbetspartner 6kar som en féljd
av den fortsatt goda forséljningsutvecklingen i samarbetsport-
foljen.

OMKOSTNADER

Omkostnaderna (totala kostnader exklusive kreditforluster)
uppgick till 505 mnkr (481 mnkr). Personalkostnaderna mins-
kade till 225 mnkr (227 mnkr), vilket framst forklaras av lagre
pensionskostnader. Satsningen pa marknadsféring har fort-
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Tabell 12 Osakra lanefordringar, oreglerade lanefordringar
ach reserveringar

2004 2003 2002
Osakra lanefordringar (mnkr) 214 220 673

QOreglerade lanefordringar som

ingar i osakra lanefordringar {(mnkr) 57 63 206

Oreglerade lanefordringar for vilka

ranta intaktsfors och som saledes

inte ingér i osakra fordringar (mnkr) 145 186 294
Totala reserveringar (mnkr) 281 307 391
Reserveringsgrad utlaningsportféljen (%) 0,21 0,24 0,29
Kreditforluster netto {(mnkr) 7 (28) {(74)

satt och kostnaden okade till 50 mnkr (46 mnkr). Den posi-
tiva volymutvecklingen och 6kningen av antalet kunder inom
privatmarknaden har medfért en 6kning i de volymrelaterade
kostnaderna sasom kreditupplysningar, fastighetsinformation
och porto. Vidare har kostnaderna paverkats av att SBAB &ven
under 2004 bedrivit en mycket omfattande projektverksam-
het bland annat med avseende pa Basel I, sékerstallda obliga-
tioner, ett nytt kundvardskoncept samt nya redovisningsregler
IFRS/IAS. Totalt uppgick 6vriga omkostnader till 212 mnkr
(196 mnkr).

Avskrivningar uppgick till 18 mnkr (12 mnkr) och 6kning-
en forklaras framst av avskrivningar pa gjorda investeringar i
immateriella tillgdngar avseende [T-system under 2003.

KREDITFORLUSTER OCH

OSAKRA LANEFORDRINGAR

Kreditférlusterna har minskat vasentligt under aret. Kreditfor-
lusterna var fortsatt laga och uppgick netto till positivt 7 mnkr
(=28 mnkr).
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Osakra fordringar minskar och vid utgangen av 2004
uppgick de till 214 mnkr (220 mnkr). De specifika reserve-
ringarna for individuellt varderade fordringar uppgick till 118
mnkr (118 mnkr) och osékra fordringar efter specifika reserve-
ringar for individuellt varderade lanefordringar uppgick till 96
mnkr (102 mnkr). Den positiva trenden har medfért att manga
osakra fordringar har atgardats. Reserveringsgraden avseende
specifikt reserverade osakra fordringar var 55% (54%). Den
gruppvisa reserven for individuellt varderade lanefordringar
uppgick vid arets slut till 144 mnkr.

SBAB har gjort en analys av mindre féretagskunder dar
panter overstiger marknadsvardet. Med battre kdnnedom
om denna del av utldningsportféljen har gruppvis reservering
gjorts pa forvantade kreditforluster dels hanforliga till orter
som SBAB beddmt har en svag tillvéxt och dels orter utan-
for storstadsregionerna som SBAB bedémt har en osaker ut-
veckling pa grund av stora infrastrukturella férandringar som
exempelvis nedldggningshotade regementen samt ett IT- och
telekomtungt naringsliv. Efterfragan pa bostader har minskat
pa dessa orter och SBAB intar en mycket forsiktig hallning i
beddmningen av den fortsatta utvecklingen.

Under 2005 kommer en ny modell att tillampas for fast-
stallande av den gruppvisa reserven for annars individuellt re-
serverade fordringar. Den nya modellen baseras pa statistiska
forlustriskberakningar i enlighet med Basel II.

En allt stérre del av nyutldningen sker till privatkunder dar
processen ar automatiserad for att analysera aterbetalnings-
férmagan samt vardera marknadsvardet pa fastigheten dar vi
inte har traffat kunden fysiskt. Reserven for gruppvisa homo-
gena lanefordringar uppgick vid arets slut till 19 mnkr.

Det finns anledning att inta en forsiktig hallning i bedém-
ningen av den fortsatta utvecklingen av osakra fordringar. En
férvantan om stigande rantor kan leda till lagre marknads-
priser pa bostader.

FORBEREDELSER FOR NYA
REDOVISNINGSREGLER (IFRS/IAS)
Alla noterade moderbolag i EU ska tillampa den av IASB (Inter-
national Accounting Standards Board) framtagna redovisnings-
standarden. Standarden ska dock inte tillampas fullt ut, vilket
innebar att det finns en del skillnader mellan EU:s och 1ASB:s
regler. Krav pa tillampning av standarden géller fran och med
2005 och avser bolagens koncernredovisning. For de bolag som
enbart ar noterade med skuldebrev kan respektive medlemsland
fatta beslut om ett senareldggande till 2007. Riksdagen besluta-
de i slutet av forra aret att Sverige ska utnyttja denna mojlighet.
SBAB har enbart emitterat noterade skuldebrev och for-
bereder for en tillampning av IFRS 2007.
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Under aret har ett omfattande kartlaggningsarbete
genomforts av vilka effekter som tillampningen av IFRS kom-
mer att ha pa SBAB:s redovisning. Tyngdpunkten for arbetet
har varit regler rérande redovisning av finansiella instrument
i IAS 39. Dar har fokus varit pa analys av regler for sakrings-
redovisning i IAS 39. | nuldget rader dock en betydande
osakerhet om hur reglerna for sékringsredovisning kommer
att vara utformade 2007.

En tillampning av IFRS kommer att innebéra forandringar
betraffande SBAB:s koncernstruktur. Vardepapperiserings-
bolagen kommer, till skillnad mot vad som nu géller, att kon-
solideras i SBAB-koncernen. | not 39 redovisas effekterna av
en sadan konsolidering. FriSpar Bolan AB, som &gs till 51% av
Sveriges Bostadsfinansieringsbolag, SBAB och som nu redovi-
sas som ett dotterbolag, kommer vid en tillampning av IAS att
redovisas som ett joint venture.

KAPITALTACKNING

Vid arets slut var kapitaltackningsgraden 10,0% (10,2%) och
primarkapitalrelationen var 8,4% (8,4%). Det egna kapitalet
har okat genom upparbetad och behdllen vinst, samtidigt
som det riskvagda beloppet 6kat som en foljd av tillvaxten i
laneportfolien. Den sammanlagda effekten av under tidigare
ar genomfoérda vardepapperiseringstransaktioner var 1,2 pro-
centenheter pa kapitaltdckningsgraden och 1,5 procenten-
heter pa primarkapitalsrelationen.

SVERIGES BOSTADSFINANSIERINGS-
AKTIEBOLAG, SBAB (PUBL)

Moderbolaget redovisade ett rorelseresultat pa 676 mnkr
(699 mnkr). Kapitalbasen uppgick vid arets slut till 6 120 mnkr
(5 799 mnkr). For 2004 ars verksamhet foreslar styrelsen att
139 mnkr (143 mnkr) delas ut till dgaren. Kapitaltdckningsgra-
den var i slutet av aret 10,6% (10,6%).

FRISPAR BOLAN AB

FriSpar Bolan AB &gs till 51% av Sveriges Bostadsfinansierings-
aktiebolag, SBAB och till resterande del av Sparbankerna Finn
och Gripen. Rorelseresultatet (fére skatt och bokslutsdisposi-
tioner) uppgick till 0,1 mnkr (0,4 mnkr). Den 31 december
2004 var laneportfolien 11 035 mnkr (8 232 mnkr) och kapi-
taltdckningsgraden var 9,1% (8,9%).

UTDELNINGSPRINCIP
Utdelningsprincipen &r att en tredjedel av nettovinsten efter
skatt i det av staten heldgda bolaget ska delas ut till 4garen.

VINSTDISPOSITION
Styrelsen foreslar i enlighet med &garens riktlinjer att 139 mnkr
delas ut till 4garen.
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Femarsoversikt

mnkr 2004 2003 2002 2001 2000
Rénteintakter 5 820 6774 7 675 8 078 8 398
Rantekostnader (4 606) (5521) (6 500) (7 009) (7 500)
Réntenetto 1214 1253 1175 1069 898
Ovriga rérelseintakter (38) (28) (12) (11) (8)
Summa rorelseintakter 1176 1225 1163 1058 890
Avskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar (18) (12) (12) (15) (16)
Ovriga rérelsekostnader (487) (469) (459) (447) (393)
Summa rérelsekostnader (505) (481) (471) (462) (409)
Resultat fore kreditforluster 671 744 692 596 481
Kreditforluster inkl vardeférandring egendom 7 (23) (74) (55) (12)
Rorelseresultat 678 721 618 541 469
Utlaningsportfolj 130 907 125772 133 840 137 430 139734
Ovriga tillgangar 4194 6 082 3978 9295 11 359
Summa tillgangar 135 101 131 854 137 818 146 725 151 093
Emitterade vardepapper m m 119 025 118 018 122 970 132 498 129 206
Ovriga skulder 8 781 6 984 8 461 7291 15 470
Avséttning for uppskjuten skatt 274 246 212 199 188
Efterstéllda skulder 1482 1482 1482 2418 2221
Eget kapital inkl minoritetsintresse 5539 5124 4 693 4319 4008
Summa skulder och eget kapital 135 101 131 854 137 818 146 725 151 093
Antal anstéllda (&rsmedel) 391 384 388 368 365
Nyutldning, mnkr 28 572 21 888 15 144 23638 21930
Kreditforluster i % av utlaning -0,01% 0,02% 0,06% 0,04% 0,01%
Osakra fordringar efter specifik reservering, mnkr 96 102 379 284 498
Reserveringsgrad i férhallande till utlaning 0,21% 0,24% 0,29% 0,24% 0,25%
Konsolideringsgrad 4,3% 4,1% 3,6% 3,1% 2,8%
Soliditet 4,1% 3,9% 3,4% 2,9% 2,7%
Kapitaltackningsgrad 10,0% 10,2% 10,0% 9,5% 9,7%
Primarkapitalrelation 8,4% 8,4% 7.8% 7.0% 6,8%
Rantabilitet pa eget kapital, faktisk skatt 9,5% 11,0% 10,1% 9,5% 8,8%
I/K-tal exkl kreditforluster 2,3 2,5 2,5 2,3 2,2
I/K-tal inkl kreditforluster 2,4 2,4 2,1 2,0 21
Placeringsmarginal 0,91% 0,93% 0,83% 0,72% 0,59%

Definitioner pa nyckeltal

Antal anstallda e fast och tillfélligt anstéllda (drsmedeltal)
Nyutlaning e bruttoutléning

Kreditforluster i % av utlaning ¢ kreditforluster i forhallande till utlaning
vid drets slut

Oséakra fordringar efter specifik reservering ¢ osékra fordringar netto
efter specifik reservering for individuellt varderade fordringar

Reserveringsgrad i forhallande till utlaning e total reserv for sannolika
kreditforluster i férhallande till utlaning

Konsolideringsgrad e eget kapital inkl minoritetsintresse och uppskjuten
skatt i férhallande till balansomslutning vid &rets slut

Soliditet e eget kapital inkl minoritetsintresse i forhallande till balansom-
slutning vid rets slut
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Kapitaltackningsgrad e kapitalbas/riskvagt belopp
Priméarkapitalrelation e primérkapital/riskvagt belopp

Réntabilitet pa eget kapital ¢ rorelseresultat efter faktisk skatt i forhal-
lande till genomsnittligt eget kapital

I/K-tal, exkl kreditférluster « summa intékter/(summa rorelsekostnader-
kreditforluster)

I/K-tal, inkl kreditférluster © summa intdkter/summa rérelsekostnader

Placeringsmarginal e rantenetto i forhallande till genomsnittlig balans-
omslutning
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Resultatrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET
mnkr Not 2004 2003 2004 2003
Ranteintakter 5820 6774 5748 6 720
Réntekostnader (4 606) (5521) (4 623) (5 536)
Rantenetto 1 1214 1253 1125 1184
Erhéllna utdelningar - 0 - 0
Provisionsintakter 2 58 51 96 80
Provisionskostnader 3 (96) (81) (46) (43)
Ovriga rorelseintékter 4 0 2 0 2
Summa rorelseintakter 1176 1225 1175 1223
Allménna administrationskostnader 5 (426) (414) (432) (434)
Avskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar 6 (18) (12) (13) (12)
Ovriga rérelsekostnader 7 61) (55) 61) (55)
Summa kostnader fore kreditforluster (505) (481) (506) (501)
Resultat fore kreditforluster 671 744 669 722
Kreditforluster, netto 8 7 (28) 7 (28)
Vardeforandring pa évertagen egendom 9 - 5 - 5
Rorelseresultat 678 721 676 699
Bokslutsdispositioner 10 - - (95) (102)
Minoritetens andel av arets resultat (0) 0 - -
Skatt pa arets resultat 1" (193) (202) (166) (167)
Arets resultat 485 519 415 430
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Balansrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET
mnkr Not 04-12-31  03-12-31 04-12-31  03-12-31
TILLGANGAR
Kassa och tillgodohavande hos centralbanker 0 0 0 0
Beldningsbara statsskuldférbindelser m m 12 225 709 225 709
Utlaning till kreditinstitut 13 2 406 3777 13 389 11963
Utlaning till allméanheten 14 130 907 125772 119 872 117 540
Aktier och andelar 15 0 1 0 1
Aktier och andelar i koncernforetag 16 - - 280 204
Immateriella anldggningstillgangar 17 39 31 16 9
Materiella tillgangar 18 21 22 21 22
Ovriga tillgéngar 19 930 931 928 929
Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 20 573 611 587 620
Summa tillgangar 135 101 131 854 135 318 131997
SKULDER OCH EGET KAPITAL
SKULDER
Skulder till kreditinstitut 21 6 596 4562 6 583 4 550
Emitterade vérdepapper m m 22 119 025 118 018 119 575 118 418
Ovriga skulder 23 124 170 125 171
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 2 061 2 252 2 038 2228
Avsattningar 25 274 246 - -
Efterstallda skulder 26 1482 1482 1482 1482
Summa skulder 129 562 126 730 129 803 126 849
Obeskattade reserver 27 - - 952 857
Minoritetsintresse 271 198 - -
EGET KAPITAL 28
Bundet eget kapital
Aktiekapital 1958 1958 1958 1958
Bundna reserver/Reservfond 1095 1026 392 392
Fritt eget kapital
Fria reserver/Balanserad vinst 1730 1423 1798 1511
Avrets resultat 485 519 415 430
Summa eget kapital 5268 4926 4563 4291
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 135 101 131 854 135318 131 997
POSTER INOM LINJEN Not
Stallda sakerheter for egna skulder 29
Ovriga stallda sakerheter Inga
Ansvarsforbindelser Inga
Ataganden 30
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Forandringar | eget kapital

KONCERNEN MODERBOLAGET
mnkr 2004 2003 2004 2003
Eget kapital vid arets borjan 4926 4544 4291 2 505
Utdelning (143) (137) (143) (137)
Fusionsdifferens - - - 1493
Avrets resultat 485 519 415 430
Eget kapital vid arets slut 5268 4926 4563 4291
Kassaflddesanalys
KONCERNEN MODERBOLAGET
mnkr 2004 2003 2004 2003
Likvida medel vid arets borjan 3777 581 3777 571
Overtaget i samband med fusion - - - 10
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Erhallna rantor och provisioner 5939 7011 5899 6 981
Betalda rantor och provisioner (3 966) (5136) (3929) (5106)
Erhdlina utdelningar pa aktier och liknande vardepapper - 0 - 0
Inbetalningar avseende tidigare bortskrivna lan 9 27 9 27
Utbetalningar till leverantérer och anstéllda (491) (495) (497) (515)
Betalda inkomstskatter (177) (162) (177) (161)
Okning/minskning av utlaning till allménheten (5 109) 8 152 (2 306) 10 242
Okning/minskning av vardepapper, omsattningstillgdngar 483 461 483 461
Okning/minskning av skulder till kreditinstitut 2034 (1738) 2033 (1739)
Emission av langfristig upplaning 45 318 53937 45 468 54 037
Aterbetalning av rantebarande vardepapper (45 798) (51 903) (45 798) (51 903)
Minskning/6kning av 6vrig upplaning, kortfristig 510 (6 366) 510 (6 366)
Férandringar av 6vriga tillgangar och skulder 27) (466) (2 828) (2 558)
Kassafléde fran den I6pande verksamheten (1 275) 3322 (1133) 3400
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forsaljining av materiella anlaggningstillgangar 0 2 0 2
Investeringar i materiella och immateriella anlaggningstillgdngar (26) (40) (19) (18)
Lamnat aktiedgartillskott - - (76) (51)
Kassaflode fran investeringsverksamheten (26) (38) (95) (67)
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Aterbetalning av forlagslan - - - -
Utbetald utdelning (143) (137) (143) (137)
Erhallet aktiedgartillskott fran minoritet 73 49 = -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten (70) (88) (143) (137)
Minskning/6kning av likvida medel (1371) 3196 (1371) 3196
Likvida medel vid arets slut 2 406 3777 2 406 3777

Likvida medel definieras som kassa och utlaning till kreditinstitut med en loptid p& hogst tre manader.
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Kapitaltackningsanalys

KONCERNEN MODERBOLAGET
mnkr 04-12-31 03-12-31 04-12-31 03-12-31
KAPITALBAS
Eget kapital 5127 4783 4424 4148
Obeskattade reserver, efter avdrag for skatt - - 685 617
Minoritetsintresse 271 198 - -
Avgar immateriella tillgangar (39) - (16) -
Summa primart kapital 5359 4981 5093’ 4765
Tidsbundna forlagslan 760 760 760 760
Eviga forlagslan 722 722 722 722
Summa supplementart kapital 1482 1482 1482 1482
Kapitalférstarkning till vardepapperiseringsbolag (455) (448) (455) (448)
Summa kapitalbas 6 386 6015 6 120 5799
RISKVAGT BELOPP
KONCERNEN (mnkr) Poster i Poster utanfor Summa Riskvagt belopp Riskvagt belopp
Riskgrupp balansrakningen balansrakningen placeringar 04-12-31 03-12-31
A=0% 25 225 0 25 225 0 0
B=20% 2 803 1228 4 031 806 1101
C=50% 89 372 983 90 355 45 178 42 863
D =100 % 17 678 281 17 959 17 959 15 034
Summa riskvagt belopp 63 943 58 998
MODERBOLAGET (mnkr) Poster i Poster utanfor Summa Riskvagt belopp Riskvagt belopp
Riskgrupp balansrékningen balansrékningen placeringar 04-12-31 03-12-31
A=0% 36 508 0 36 508 0 0
B=20% 2 803 1228 4 031 806 1101
C=50% 79 520 983 80 503 40 252 39 069
D =100 % 16 487 281 16 768 16 768 14 294
Summa riskvagt belopp 57 826 54 464
BERAKNING AV KAPITALTACKNINGSGRAD
KONCERNEN MODERBOLAGET

04-12-31 03-12-31 04-12-31 03-12-31
Primart kapital 5359 4981 5093 4765
Kapitalbas 6 386 6015 6 120 5799
Riskvagt belopp 63 943 58 998 57 826 54 464
Primarkapitalrelation, % 8,4 8,4 8,8 8,7
Kapitaltdckningsgrad, % 10,0 10,2 10,6 10,6

' Foreslagen utdelning om 139 mnkr (143 mnkr) har ej medraknats i det priméra kapitalet.
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Redovisningsprinciper

Arsredovisningen for Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB
(publ), &r upprattad enligt lagen om arsredovisning i kreditinstitut och
vardepappersbolag (ARKL), samt Finansinspektionens féreskrifter och
allménna rad (FFFS 2002:22).

Samtliga belopp anges i miljoner svenska kronor (mnkr).

Nya redovisningsprinciper 2004

SBAB tillampar Redovisningsradets rekommendation om Ersattningar till
anstallda (RR29) som tratt i kraft under 2004. Redovisningsprinciperna
ar i ovrigt oférandrade fran féregdende ar.

Allmanna redovisningsprinciper
Koncernredovisning
Koncernredovisningen ar upprattad enligt forvarvsmetoden och
omfattar moderbolaget och FriSpar Bolan, som ags till 51%.
Vérdepapperiseringsbolagen konsolideras inte i SBAB-koncernen,
da koncerndefinitionen enligt Finansinspektionens foreskrifter och
lagen om é&rsredovisning i kreditinstitut och vérdepappersbolag inne-
fattar krav pa dgande. SBAB dger inga andelar i vardepapperiserings-
bolagen, varfor dessa inte omfattas av koncerndefinitionen. Enligt
Redovisningsradets rekommendation om koncernredovisning (RR1:00)
finns inte krav pa dgande utan dar baseras koncerndefinitionen pa
begreppet bestdmmande inflytande. SBAB inklusive vardepapperise-
ringsbolag askadliggors i not 39.

Vardepapperisering av lanefordringar
Lanefordringar som vardepapperiserats redovisas inte i SBAB:s balans-
rakning. Overlatelsen av fordringar i samband med en vardepapperi-
sering sker till det nominella vardet pa de 6verlatna fordringarna och
genererar darfor inte nagot resultat. Under respektive vardepapperi-
seringstransaktions l6ptid utgar tillaggskopeskilling l6pande till SBAB,
baserat pa det resultat som intjanas i vardepapperiseringsbolagen.
Tilldggskopeskillingen intaktsfors i SBAB i takt med att resultatet intja-
nas och redovisas som ranteintakter.

| de fall SBAB har fordringar pa det bolag som fordringarna over-
latits till och denna fordran ar att betrakta som en kreditforstarkning
avréknas denna fordran fran kapitalbasen.

Affarsdagsredovisning

Emitterade och forvarvade vardepapper, inklusive samtliga deriva-
tinstrument, redovisas pa affarsdagen, dvs vid den tidpunkt da de
vasentliga riskerna och réttigheterna 6vergatt mellan parterna, till sitt
anskaffningsvarde. Utlaning och skulder till kreditinstitut redovisas pa
likviddagen.

Sakringsredovisning

SBAB tillampar konsekvent sékringsredovisning med anskaffningsvar-
dering for finansiella tillgangar och skulder saval i som utanfér balans-
rakningen. Sakringsredovisning med anskaffningsvardering innebar
att redovisning av orealiserade vinster och forluster skjuts upp.

Intaktsredovisning
Intakter redovisas enligt Redovisningsradets rekommendation
Intakter (RR11). Ranteintakter redovisas enligt effektivrantemetoden.
Ranteintakter pa osékra fordringar intaktsférs dock enligt kontant-
principen.

Provisionsintakter intaktsfors I6pande i enlighet med avtalsvillkoren.

Finansiella instrument

SBAB tillampar Redovisningsradets rekommendation om Finansiella
instrument: Upplysningar och klassificering (RR27) vid redovisning av
finansiella instrument.

Finansiella anlaggningstillgangar

Lanefordringar klassificeras som finansiell anlaggningstillgang och
redovisas vid utlaningstidpunkten till sitt anskaffningsvarde, dvs det
belopp som lanats ut till lantagaren. Lanefordringar redovisas darefter
till anskaffningsvardet minskat med amorteringar samt efter avdrag
for sannolika kreditforluster. Reservering for sannolika kreditforluster
gors enligt de principer som anges nedan.

Reservering fér sannolika kreditfGriuster
Reservering for sannolika kreditforluster gérs om fordran ar osaker, dvs
om det utifran intréffade handelser och omstandigheter som foreldg pa
balansdagen, ar sannolikt att betalningarna inte kommer att fullfoljas
enligt kontraktsvillkoren. Finns det sékerhet for lanefordran som med
betryggande marginal tacker bade kapitalbelopp och rantor inklusive
ersattning for eventuella forseningar anses fordran inte som oséker.
Som kreditforluster redovisas under aret konstaterade forluster,
avsattningar for sannolika kreditforluster, samt aterforda rantor etc
som i foregaende ars bokslut var resultatforda.
Med konstaterade forluster avses forluster dar beloppen ar defini-
tiva eller med 6vervagande sannolikhet faststallda.

Individuellt vérderade lanefordringar

Foretagsmarknadsportfoljen varderas individuellt. Reservering for san-
nolika forluster redovisas med skillnaden mellan lanefordrans anskaff-
ningsvarde och ett beddmt atervinningsvarde.

Gruppvis vardering av annars individuellt varderade lanefordringar

| de fall det beddms sannolikt att kreditforluster har intraffat i en
grupp av lanefordringar, som skall varderas individuellt, men dar for-
lusterna annu inte kan hanféras till de individuella fordringarna, goérs
gruppvis reservering for dessa kreditforluster. Inom SBAB ar denna
reserv framforallt avsedd att tacka annu ej identifierade risker bland
foretagskundportfoljens mindre krediter pa orter som SBAB beddémt
som svaga.

Gruppvis vardering av homogena grupper av lanefordringar
Privatmarknadsportfoljens krediter utgors av ett stort antal 1an som
vart och ett har begransat varde och likartad kreditrisk. Reserveringar
for sannolika kreditférluster i denna portfolj gors dels baserat pa
oreglerade fordringar pa balansdagen och dels fér en komponent
som ar avsedd att beakta risken att felbedémningar gors pa grund av
den automatiserade analysen av betalningsférmaga och vardering av
fastigheten pa distans.

Omstrukturerade lanefordringar

En omstrukturerad lanefordran ar en fordran dar SBAB har lamnat
nagon form av eftergift pa grund av brister i lantagarens betalnings-
formaga.

Ranteskillnadsersattning vid fortida l6sen av lan

Vid fortida 16sen av lan betalar kunden en avgift, s k ranteskillnadser-
sattning, som ar avsedd att tacka den kostnad som uppstar for SBAB.
Den ranteskillnadsersattning som erhalls periodiseras éver ursprunglig
rantebindningstid.
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Finansiella omsattningstillgangar
Utlaning till kreditinstitut och finansiella intrument som inte avses
innehas till forfall klassificeras som finansiell omsattningstillgang.

For finansiella instrument som innehas som ett led i hanteringen av
ranterisker i upplaningsverksamheten tilldmpas sakringsredovisning
med anskaffningsvardering, vilket i detta fall innebar vardering till
upplupet anskaffningsvarde. Realiserade resultat fran dessa instru-
ment periodiseras dver instrumentets ursprungliga rantebindningstid.

Réantebarande finansiella tillgdngar som inte omfattas av sakringsredo-
visning, varderas till det lagsta av upplupet anskaffningsvarde och verk-
ligt véarde, dvs enligt lagsta vardets princip. Realiserade vinster/forluster
och orealiserade vardeférandringar pa dessa instrument redovisas i resul-
tatrakningen under rubriken Nettoresultat av finansiella transaktioner.

Med upplupet anskaffningsvarde avses det med den effektiva
anskaffningsrantan diskonterade nuvardet av de framtida betalningar-
na. Harigenom beaktas eventuella éver- eller underkurser vid forvarvet
som periodiseras dver instrumentets aterstdende I6ptid. Erhallna ran-
tebetalningar plus férandringen av det upplupna anskaffningsvardet
under aret redovisas som ranteintakt.

Finansiella skulder
Finansiella skulder redovisas till sitt upplupna anskaffningsvarde.
Over- eller underkurser vid emission av obligationer periodiseras éver
obligationens l6ptid pa sa sétt att en effektiv arsranta uppnas.
Realiserade resultat fran aterkdp av egna obligationer periodiseras
over den aterkopta obligationens rantebindningstid da aterkopet
utgor ett led i hanteringen av ranterisker i upplaningsverksamheten
eller &r att betrakta som ett skuldbyte.
Obligationsemissioner med aterkdpsavtal, sk repor, ses som en kort-
fristig upplaning, dar rantekostnad for perioden utgérs av skillnaden
mellan emissions- och aterképsbelopp.

Derivatinstrument

SBAB anvander derivat i syfte att eliminera rante- och valutarisker
i fastforrantad ut- och upplaning. Dessa utgor del av sakringsredo-
visningen och redovisas darfor till anskaffningsvérde eller i férekom-
mande fall till upplupet anskaffningsvarde.

Kursvinster och kursforluster som uppstar vid fortida avveckling
av derivatinstrument, eller som resultat av gjorda terminsaffarer,
periodiseras over den sakrade tillgangens eller skuldens aterstdende
rantebindningstid.

Ovrigt

Véardering av fordringar och skulder i utlandsk valuta

SBAB tillampar Redovisningsradets rekommendation om redovisning
av effekter av andrade valutakurser (RR8). Obligationer och certi-
fikat som emitterats i utldndsk valuta samt derivatinstrument som
anvants for sakring av valutaexponeringen i dessa skulder varderas
till balansdagens valutakurs. Orealiserade valutakursdifferenser pa
sakrade instrument neutraliseras darmed i huvudsak av valutakursdif-
ferenserna pa derivatinstrumenten. Eventuell aterstdende nettoeffekt
av valutakursférandringar redovisas under balansposten emitterade
vardepapper. Efterstallda skulder varderas och redovisas enligt samma
princip. Ovriga fordringar och skulder i utléndsk valuta vérderas till
balansdagens kurs.

Materiella tillgdngar

SBAB tillampar Redovisningsradets rekommendation om redovisning
av Materiella anlaggningstillgangar (RR12) Materiella tillgangar varde-
ras till anskaffningsvardet reducerat med ackumulerade avskrivningar.

Avskrivningar av materiella tillgangar

Avskrivningar sker linjart over den beréknade ekonomiska livslangden.
Den ekonomiska livslangden beraknas uppga till fyra ar for datainven-
tarier respektive fem ar for 6vriga inventarier.

Fastigheter évertagna for skyddande av fordran
Fastighet som Gvertagits for att skydda fordran utgér omsattningstillgang
och varderas till det lagsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vardet.
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Resultatet av fastighetsforvaltningen nettoredovisas med hyresintéak-
ter och kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt under raden
ovriga rorelseintakter eller under raden 6vriga rorelsekostnader.

Immateriella anlaggningstillgangar
SBAB tillampar Redovisningsradets rekommendation om redovisning
av Immateriella tillgdngar (RR15). Investeringar i forvarvad och/eller
egenutvecklad programvara varderas till anskaffningsvardet reducerat
med ackumulerade avskrivningar. En férutsattning for att aktivering
skall ske &r att
—resursen kontrolleras av foretaget och bedéms ge ekonomiska
fordelar i framtiden
- nedlagda utgifter ar direkt hanférlig till utveckling av program-
met.
Utvecklingskostnader aktiveras endast i koncernredovisningen.

Avskrivningar av immateriella anldggningstillgangar
Avskrivningar sker 6ver den berdknade ekonomiska livslangden. Den
ekonomiska livslangden beréknas uppga till fyra eller fem ar.

Nedskrivningar

SBAB tilldmpar Redovisningsradets rekommendation angaende
Nedskrivningar (RR17). En tillgangs atervinningsvarde faststalls nar
det finns nagon indikation som tyder pé att tillgangens vérde kan ha
minskat. Tillgdngen skrivs ner nar det redovisade vardet éverstiger
atervinningsvardet. Nedskrivningsbeloppet belastar periodens resultat.

Skatter

SBAB tillampar Redovisningsradets rekommendation om Inkomstskatter
(RR9). Total skatt utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell
skatt utgors av skatt som skall betalas eller erhdllas avseende inneva-
rande ar samt av justeringar av aktuell skatt for tidigare ar. Uppskjuten
skatt beraknas enligt balansrékningsmetoden med utgangspunkt i
tempordra skillnader mellan redovisade och skattemdssiga varden pa
tillgdngar och skulder.

Pensioner

SBAB tillampar fran och med den 1 januari 2004 Redovisningsradets
rekommendation om Ersattningar till anstéllda (RR29). SBAB har
avgiftsbestdmda pensionsplaner och féormansbestamda pensionspla-
ner. Kostnaden for de avgiftsbestdmda pensionsplanerna belastar
resultatet for den period premien avser.

De foérmansbestdmda planerna ar till 6vervagande del kollektiva
arbetsgivarplaner (BTP), vilka tryggas genom forsakring hos SPP. Enligt
RR29 och ett uttalande fran Redovisningsradets akutgrupp, URA 42,
ar dessa sk formansbestamda planer som omfattar flera arbetsgivare.
For rakenskapsaret 2004 har SPP inte kunnat presentera sadan infor-
mation som gor det majligt att redovisa dessa som formansbestamda
planer. | enlighet med URA 42 redovisas de darfor som avgiftsbe-
stamda planer. For 6vriga férmansbestamda planer faststalls en pen-
sionsskuld som redovisas i balansrakningen. Berdkning sker utifran
aktuariella antaganden och enligt den metod som RR29 foreskriver.

Rapportering for segment

SBAB:s verksamhet rapporteras inte fordelat pa olika segment, da
bolaget ar verksamt pa ett geografiskt omrade, Sverige, och inom en
rorelsegren, Utlaning.

Nya redovisningsprinciper 2005

Alla noterade moderbolag i EU ska tilldmpa den av IASB (International
Accounting Standards Board) framtagna redovisningsstandarden, IFRS.
Krav pa tillampning av IFRS galler fran och med 2005 och avser bola-
gens koncernredovisning. SBAB &r enbart noterat med skuldebrev och
kan darfor vanta med tilliampningen till 2007. SBAB kommer inte att ga
over till IFRS 2005 utan forbereder for en tillampning 2007.
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Noter till resultat-
och balansrakning

.. KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 1 Rantenetto 2004 2003 2004 2003
Rénteintakter
Utlaning till kreditinstitut 67 70 411 385
Utlaning till allméanheten 5650 6 584 5234 6215
Vardepapperiserade lan 95 97 95 97
Réntebarande vérdepapper 8 23 8 23
Summa 5820 6774 5748 6 720
Réntekostnader
Skulder till kreditinstitut 96 193 96 193
Upplaning fran allménheten 14 12 14 12
Réntebarande véardepapper 4 363 5180 4 380 5195
Efterstallda skulder 85 90 85 90
Summa 4 606 5521 4623 5536
Rantenetto 1214 1253 1125 1184

Medelrénta pa utlaningen till allmanheten har under aret uppgatt till 4,39% (2003 5,05%), exklusive tillaggskopeskilling fran varde-
papperiseringsbolag.

| moderbolaget var medelrantan pa utlaningen till allménheten 4,39% (5,04%). Av moderbolagets ranteintakter avser 345 mnkr
(315 mnkr) koncernféretag.

N KONCERNEN MODERBOLAGET
MEDELBALANSER TILL OVANSTAENDE POSTER 2004 2003 2004 2003
Utlaning till kreditinstitut 3131 2 903 12 685 12112
Utlaning till allméanheten 128 755 130 462 119181 123220
Réntebarande vardepapper 272 560 272 560
Skulder till kreditinstitut 4199 5939 4199 5939
Upplaning fran allmanheten 694 370 694 370
Réntebarande vérdepapper 116 826 119 714 117 302 120 050
L. R KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 2  Provisionsintakter 2004 2003 2004 2003
Utlaningsprovisioner 26 23 64 52
Forvaltning av vardepapperiseringsbolag 32 28 32 28
Summa 58 51 96 80
L. KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 3  Provisionskostnader 2004 2003 2004 2003
Vérdepappersprovisioner 19 20 19 20
Ovriga provisioner 77 61 27 23
Summa 96 81 46 43
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. . L KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 4  Ovriga rorelseintakter 2004 2003 2004 2003
Realisationsvinst vid avyttring av materiella tillgangar 0 1 0 1
Ovriga rorelseintakter 0 1 0 1
Summa 0 2 0 2
. L. . KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 5 Allmanna administrationskostnader 2004 2003 2004 2003
Personalkostnader
— léner och arvoden 144 140 144 140
— kostnad fér pensionspremier 24 31 24 31
— andra sociala kostnader 57 56 57 56
[T-kostnader 88 75 94 92
Hyror och andra lokalkostnader 24 26 24 26
Ovriga administrationskostnader 89 86 89 89
Summa 426 414 432 434
KONCERNEN MODERBOLAGET
Medelantal anstallda 2004 2003 2004 2003
Kvinnor 231 225 231 225
Maén 160 159 160 159
Totalt medelantal anstallda 391 384 391 384
Kénsfordelning bland ledande befattningshavare KONCERNEN MODERBOLAGET
Styrelse 2004 2003 2004 2003
Kvinnor 2 2 2 2
Man 14 14 6 6
Totalt antal styrelseledamoter 16 16 8 8
KONCERNEN MODERBOLAGET
Verkstallande ledning 2004 2003 2004 2003
Kvinnor 5 4 4 3
Man 7 10 5 8
Totalt antal personer i verkstallande ledning 12 14 9 1
. KONCERNEN MODERBOLAGET
Loner och andra ersattningar 2004 2003 2004 2003
Styrelse, VD och WD 6 6 6 6
Ovriga personer i moderbolagets verkstallande ledning 8 8 8 8
Ovriga anstéllda 130 126 130 126
Totala l6ner och andra ersattningar 144 140 144 140

L6n och andra ersattningar till verkstallande direktéren Eva Cederbalk (fr o m 2004-02-16) uppgar till 2,2 mnkr. Inga bil- eller natura-

formaner har utgatt. Lon och andra erséttningar till fore detta verkstéllande direktoren Christer Malm (tom 2004-03-24) uppgar till
0,8 mnkr (2,2 mnkr). Inga bil- eller naturaférmaner har utgatt. Lon och andra erséattningar till fére detta vWD Krister Orrell (t o m
2004-06-30) uppgar till 0,8 mnkr (1,3 mnkr). Inga bil- eller naturaférmaner har utgatt. Lon och andra ersattningar till vWD Peter
Gertman uppgar till 1,6 mnkr (1,4 mnkr). Inga bil- eller naturaférmaner har utgatt (0,1 mnkr).
Lon och andra ersattningar till verkstallande ledningen i 6vrigt uppgar till 8,3 mnkr (8,4 mnkr). Naturaférman till verkstallande

ledning i 6vrigt (ranteférman, kostférman, sjukvardsforman samt bilférman) utgar med 0,1 mnkr (0,1 mnkr).

Lon och andra ersattningar till verkstallande ledning som huvudsakligen har bestatt av féljande funktioner (mnkr): Finansdirektor
1,9, Kreditchef 1,3, Chefsjurist 0,8, Chef Affarsstdd 1,3, Ekonomichef 0,9 samt Chef Affarsutveckling & Kommunikation 1,3.

| 6vrigt uppgar ersattningar till funktioner som under kortare period ingatt i verkstéllande ledning (mnkr): HR-chef 0,1 (fro m
2004-12-01), Redovisningschef 0,1 (t o m 2004-02-29) samt Informationschef 0,6 (t o m 2004-08-31).
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Forts not 5 Pensionskostnaden, inklusive sarskild |6neskatt, uppgar till 29,7 mnkr (38,0 mnkr).

Pensionskostnaden inklusive sarskild Ioneskatt (mnkr) for VD Eva Cederbalk 0,6 (fr o m 2004-03-24), for fore detta VD Christer
Malm 0,4 (7,8) (t o m 2004-03-30), tidigare vWD Krister Orrell 3,4 (1,4) (t o m 2004-06-30) och fér vWD Peter Gertman 0,7 (0,7).

For ovriga i verkstallande ledningen har pension, inkl sarskild l6neskatt, totalt betalats med 2,6 mnkr (2,8 mnkr). Pensionskostnad
inklusive sarskild lIoneskatt (mnkr) for ledningsgruppen som huvudsakligen har bestatt av foljande funktioner: Finansdirektor 0,7,
Kreditchef 0,4, Chefsjurist 0,2, Chef Affarsutveckling & Kommunikation 0,3, Chef Affarsstod 0,4 samt Ekonomichef 0,3.

| 6vrigt uppgar pensionskostnad inklusive sarskild I6neskatt (mnkr), till funktioner som under kortare period ingatt i verkstallande
ledning: HR-chef 0,0 (from 2004-12-01), Redovisningschef 0,1 (t o m 2004-02-29) och Informationschef 0,2 (t o m 2004-08-31).

Styrelsens beredning av fragor om ersattning till bolagets verkstallande ledning sker i styrelsens ersattningskommitté.

Ersattning till styrelseledaméter i moderbolaget har for arbete i styrelsen utgatt med 712 000 kr (652 302 kr) och for arbete i
utskott, rdd och kommittéer utgatt med 186 000 kr (135 000 kr). Arvodet till styrelsens ordférande uppgar till 160 000 kr
(160 000 kr), vice ordférande 72 000 kr (96 000 kr) och sex ordinarie ledaméter a 80 000 kr (80 000 kr). Styrelseledamot som
ingar i kommitté, rad eller utskott erhaller 3 000 kr per bevistat sammantrade.

Avtal om avgangsvederlag, pensioner och dylikt

Anstallda i SBAB omfattas av en pensionsplan som omfattar sjuk- och efterlevande pension, &lderspension, kompletteringspension,
och i forekommande fall familjepension. Pensionsplanen omfattar aven sa kallade tiotaggare, dér denne kan valja en alternativ pla-
cering for en viss del av premien.

SBAB tillampar fran och med den 1 januari 2004 Redovisningsradets rekommendation om Ersattningar till anstéllda (RR29). SBAB
har avgiftsbestamda pensionsplaner och formansbestamda pensionsplaner. De férmansbestamda planerna ar till Gvervagande del
kollektiva arbetsgivarplaner (BTP), vilka tryggas genom forsakring hos SPP. Enligt RR29 och ett uttalande fran Redovisningsradets
akutgrupp, URA 42, &r dessa sk formansbestamda planer som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2004 har SPP inte
kunnat presentera sadan information som gor det mojligt att redovisa dessa som férmansbestamda planer. SBAB:s kostnad for for-
mansbestamda kollektiva arbetsgivarplaner uppgar till 17,1 mnkr.

Verkstallande direktoren har ett anstéliningsavtal, som foljer regeringens riktlinjer for personer i féretagsledande och darmed
jamforlig stallning i statliga foretag (oktober 2003). For parterna galler en 6msesidig uppsagningstid om sex manader. Om foretaget
sager upp avtalet och denne darigenom skiljs fran sin tjanst skall bolaget — férutom I6n under uppsagningstiden — utbetala ett
avgangsvederlag motsvarande 18 manadsloner. Med verkstéllande direktéren har vidare traffats avtal om omsesidig ratt att pakalla
pension tidigast da verkstallande direktoren fyller 62 ar. Bolaget betalar en premiebestamd pensionsforsakring motsvarande 25% av
verkstéllande direktorens pensionsmedférande 16n, dock langst t o m 62 ars alder.

Med vice verkstallande direktoren har traffats avtal om émsesidig ratt att pakalla pension vid 60 ars alder. Pensionsutfastelsen
motsvarar 60% av pensionsmedférande 16n vid avgangstillfallet fram till ordinarie pensionsalder. Pensionsloftet tryggas genom
forsakring. Denna pension ar formansbestamd och ingér ej i bankernas pensionsplan, BTP, varfor sarskild berakning enligt RR29 har
genomforts. Berakningen visar dock ingen resultatpaverkan. For Finansdirektoren har traffats avtal om att erhalla pension aven for
|6nedelar utéver 30 inkomstbasbelopp. Nagra andra pensionsavtal, som avviker fran generella regler i kollektivavtal pa bankomra-
det, finns inte.

| de fall individuella avtal om avgangsvederlag féreligger foljer dessa riktlinjerna for statligt &gda bolag. Vid uppséagning fran
bolagets sida utgar ersattning under hogst tva ar inklusive uppsagningstid. Vid ny anstéllning eller inkomst fran annan verksamhet
under tvaarsperioden avraknas ersattningen.

. KONCERNEN MODERBOLAGET
Sjukfranvaro 2004 2003 2004 2003
Total sjukfranvaro 4% 4% 4% 4%
— kvinnor 7% 7% 7% 7%
—man 2% 1% 2% 1%
—yngre an 29 ar 3% 3% 3% 3%
—30-49 ar 5% 4% 5% 4%
- 50 ar och aldre 5% 5% 5% 5%
Andel langtidssjukfranvaro, dvs sjukfranvaro som pagatt mer an 60 dagar 70% 69% 70% 69%

Bonussystem

SBABs bonusprogram innefattar all tillsvidareanstalld personal utom VD och féljer regeringens riktlinjer fér incitamentsprogram for
anstallda i statliga foretag (oktober 2003). Tillfallig personal, som varit anstalld viss tid i bolaget och som fortfarande ar anstallda
vid arets utgang, omfattas ocksa av programmet. Férutsattningar for att bonus skall utga for 2004, ar dels att foretagets resultat-
niva uppnar satta mal, dvs 715 mnkr for 2004. Programmets andra parameter ar att na malet fér marknadsandelar pa 10,05% for
den sammanlagda kreditstocken avseende villor, fritidshus, bostadsratter och bostadsrattsféreningar. Bonusbeloppets minimiutfall
ar 10 000 kronor och bonusbeloppet dkar linjart i programmets tva delar. Programmets principer ar lika for bade medarbetare och
ledare. For att kunna delta i programmet skall en processad och godkand medarbetaroffert foreligga. Det maximala utfallet uppgar
till 40 000 kronor vid heltidsarbete. Om man arbetat deltid eller delvis under aret reduceras bonus i férhéllande till arbetad tid. For
2004 utbetalas ingen bonus da resultatmalet ej uppfyllts.
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Fortsnot 5 Arvoden och kostnadsersattningar till revisorer
Arvoden och kostnadsersattningar till KPMG uppgar till 7,3 mnkr varav 1,4 mnkr avser revision. Arvoden och kostnadsersattningar
till auktoriserade revisorn Lars-Ola Andersson uppgar till 183 000 kr, varav 183 000 kr kronor avser revision
KONCERNEN MODERBOLAGET
Framtida hyresavgifter 2004 2003 2004 2003
Avtalade framtida hyresavgifter forfaller till betalning:
—inom ett ar 17,8 18,8 17,8 18,8
— mellan ett och fem é&r 73,0 52,3 73,0 52,3
— efter fem ar - - - -
Not 6 Avskrivningar av materiella och KONCERNEN MODERBOLAGET
immateriella anlaggningstillgangar 2004 2003 2004 2003
Inventarier 10 12 10 12
varav datainventarier 7 6 7 6
Immateriella anlaggningstillgangar 8 0 3 0
Summa 18 12 13 12
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 7 Ovriga rorelsekostnader 2004 2003 2004 2003
Marknadsforing 50 46 50 46
Driftsnetto dvertagna fastigheter - 0 - 0
Ovriga rérelsekostnader 11 9 11 9
Summa 61 55 61 55
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 8 Kreditforluster, netto 2004 2003 2004 2003
SPECIFIK RESERVERING FOR INDIVIDUELLT VARDERADE LANEFORDRINGAR
Arets bortskrivning for konstaterade kreditforluster 28 133 28 133
Aterforda tidigare gjorda reserveringar for sannolika kreditforluster
som i arets bokslut redovisas som konstaterade forluster (20) (106) (20) (106)
Arets reservering for sannolika kreditforluster 38 13 38 13
Inbetalt pa tidigare ars konstaterade kreditforluster (6) (12) (6) (12)
Aterforda ej langre erforderliga reserveringar for
sannolika kreditforluster (20) (92) (20) (92)
Arets nettokostnad 20 (64) 20 (64)
GRUPPVIS RESERVERING FOR INDIVIDUELLT VARDERADE LANEFORDRINGAR
Avséttning/uppldsning av gruppvis reservering (26) 80 (26) 80
GRUPPVIS VARDERADE HOMOGENA GRUPPER AV LANEFORDRINGAR
Arets bortskrivning for konstaterade kreditférluster 3 3 3 3
Inbetalt pa tidigare ars konstaterade kreditforluster 3) 3) 3) 3)
Avsattning/upplosning av reserv for kreditforluster (1) 12 (1) 12
Arets nettokostnad for gruppvis varderade homogena lanefordringar (1) 12 () 12
Arets nettokostnad fér kreditférluster 7) 28 (7) 28
Saval arets bortskrivning avseende konstaterade kreditférluster som aterférda bortskrivningar enligt specifikationen ovan hanfor sig
till fordringar pa allmanheten.
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 9 Vardeférandring pa dvertagen egendom 2004 2003 2004 2003
Orealiserad vardeférandring - - - -
Realiserad vardeférandring - 5 - 5
Vardeférandring pa 6vertagen egendom - 5 - 5
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MODERBOLAGET
Not 10 Bokslutsdispositioner 2004 2003
Avskrivningar 6ver plan (2) 1
Avsattning till periodiseringsfond (195) (199)
Aterforing av periodiseringsfond 102 96
Summa (95) (102)
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 11 Skatt pa drets resultat 2004 2003 2004 2003
Resultat fore skatt 678 721 581 597
Ej avdragsgilla kostnader 11 2 11 2
Ej skattepliktiga intakter 0 @) = )
Skattepliktig inkomst 689 721 592 597
Gallande skattesats 28% 28% 28% 28%
Skatt pa arets resultat 193 202 166 167
— varav periodens skattekostnad 164 167 164 167
— varav justering av skatt hanférlig till tidigare ar 2 - 2 -
Uppskjuten skatt
—varav i férdndring av obeskattade reserver 27 29 - -
— varav skattepliktig temporar skillnad i immateriella anlaggningstillgangar 0 6 - -
Not 12 Beldningsbara statsskuldférbindelser m m
KONCERNEN MODERBOLAGET
2004 2003 2004 2003

Ansk Verkl Bokf Ansk Verkl Bokf Ansk Verkl Bokf Ansk Verkl Bokf
varde varde varde varde varde vdrde varde varde varde varde varde varde

Omsattningstillgangar:

Svenska statsskuldvaxlar - - - 617 617 617 - - - 617 617 617
Svenska statsobligationer 226 225 225 92 93 92 226 225 225 92 93 92
Anlaggningstillgang:

Svenska statsobligationer - - - - - - - - - - - -

Summa belaningsbara
statsskuldforbindelser m m 226 225 225 709 710 709 226 225 225 709 710 709

Positiv skillnad till féljd av att bokférda

varden o6verstiger nominella varden

(forvarv till éverkurs) 25 - 25 -
Negativ skillnad till foljd av att bokfoérda

varden understiger nominella varden

(forvary till underkurs) - 3) - (3)

Innehav av belaningsbara statsskuldfér-

bindelser m m férdelat efter aterstaende

[éptid, bokfért vérde
Hogst 1 ar - 709 - 709
Langre &n 1 ar men hogst 5 ar 225 - 225 -
Langre an 5 ar men hogst 10 ar - - - -
Langre &n 10 ar - - - -

Summa 225 709 225 709
Genomsnittlig aterstaende l6ptid, ar 2,6 0,2 2,6 0,2
Genomsnittlig aterstdende rantebind-

ningstid, ar 2,6 0,2 2,6 0,2

| vardepappersportféljen, som upptas i denna not samt i not 13 nedan, ingar instrument som inforskaffats i syfte att tacka rante-
risker i fastforrantad uppléning samt placering av likvida medel i kortfristiga rantebarande instrument.

Det orealiserade 6vervardet i de instrument som avser tackande av ranterisker fér motsvarande upplaning i dessa innehav, som
per 2004-12-31 uppgar till 0 mnkr (1 mnkr), har mot denna bakgrund inte medtagits i berakningen av portféljens samlade verkliga
varde. Motsvarande undervarde aterfinns i SBABs langfristiga upplaning i svenska kronor.
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 13 Utlaning till kreditinstitut 2004 2003 2004 2003
Utestaende fordringar férdelade efter aterstaende I6ptid, netto bokfért vérde
Betalbara vid anfordran 203 651 203 651
Hogst 3 manader 2 203 3126 2 203 3126
Langre &n 3 manader men hogst 1 ar - - - -
Langre &n 1 ar men hogst 5 ar - - - -
Langre an 5 ar - - - -
Summa 2 406 3777 2 406 3777
Genomsnittlig aterstaende I6ptid, ar 0,0 0,0 0,0 0,0
Koncernféretag - - 10 983 8 186
Summa 2 406 3777 13 389 11963
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 14 Utlaning till allmanheten 2004 2003 2004 2003
Ingaende balans 126 079 134 231 117 847 -
Overtaget i samband med fusion - - - 128089
Arets utldning 28 572 21 888 24 434 18 720
Vardepapperisering, netto 889 (8 075) 889 (8 075)
Amortering, bortskrivning, 16sen mm (24 352) (21 965) (23 017) (20 887)
Utgdende balans 131188 126 079 120 153 117 847
Reservering for sannolika kreditforluster (281) (307) (281) (307)
Utgéende balans 130 907 125772 119872 117 540
varav: Efterstallda tillgdngar = - — _
Utestaende fordringar férdelade efter aterstaende I6ptid, nettobokfért véarde
Betalbara vid anfordran - - - -
Hogst 3 manader 16 322 13 235 14 945 12 687
Langre &n 3 manader men hogst 1 ar 59 383 49 363 54 232 45 941
Langre an 1 ar men hogst 5 ar 52 934 60 487 48 599 56 374
Langre an 5 ar 2268 2 687 2 096 2 538
Summa 130 907 125772 119872 117 540
Genomsnittlig dterstaende [6ptid, ar. 1.4 1.7 14 1,7
KONCERNEN MODERBOLAGET
OSAKRA OCH OREGLERADE LANEFORDRINGAR 2004 2003 2004 2003
a) Osakra lanefordringar 214 220 214 220
b) Oreglerade lanefordringar som ingdr i osakra lanefordringar 57 63 57 63
¢) Oreglerade fordringar for vilka rénta intaktsfors
och som saledes inte ingar i osakra lanefordringar 145 186 142 180
d) Specifika reserveringar for individuellt varderade lanefordringar 118 118 118 118
e) Gruppvisa reserveringar for individuellt varderade lanefordringar 144 170 144 170
f) Reserveringar for gruppvis varderade homogena grupper av lanefordringar 19 19 19 19
g) Totala reserveringar (d+e+f) 281 307 281 307
h) Osakra lanefordringar efter specifika reserveringar for individuellt
varderade lanefordringar (a-d) 96 102 96 102
i) Reserveringsgrad avseende specifika reserveringar
for individuellt varderade lanefordringar (d/a) 55% 54% 55% 54%
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Forts not 14 KONCERNEN
UTLANINGENS FORDELNING PA

LANTAGARKATEGORIER 2004 2003

Sveriges Bostads- Sveriges Bostads-

finansierings- finansierings-

FriSpar aktiebolag, FriSpar aktiebolag,
Bolan AB SBAB (publ) Totalt Boladn AB SBAB (publ) Totalt
Kommunala fastighetsbolag - 17 797 17 797 - 20 842 20 842
Bostadsrattsforeningar 116 28 775 28 891 47 28 383 28 430
Privata fastighetsbolag 135 22 190 22 325 19 26 731 26 750
Villor och fritidshus 9594 37 081 46 675 7 457 30 475 37 932
Bostadsratter 1190 13 096 14 286 709 7 557 8 266
Affars- och kontorshus - 1214 1214 - 3859 3859
Reserv for sannolika kreditforluster - (281) (281) - (307) (307)
Summa 11 035 119 872 130 907 8232 117540 125772

Andel av utlaning som har statlig

eller kommunal borgen, i procent - 20 19 - 22 22
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 1,3 1,3 1,3 1,6 1,5 1,5

Om inlosen sker under rantebindningstiden har SBAB ratt till s k ranteskillnadsersattning. Ersattningens storlek baseras i fraga om
egna hem pa lanets ranta jamfort med rénta pa statsobligation/statsskuldvéxel med jamférbar 16ptid fram till rantejusteringsdatum
+1%. For 6vriga lan utgor aterplaceringsrantan for jamforbara statspapper jamforrantan.

Utover inteckningsséakerheter i beldnade fastigheter, har SBAB for vissa lan erhallit ett statligt eller kommunalt borgensatagande
som sakerhet for lantagarens forpliktelser. Andelen 1an som tacks av denna typ av borgensataganden framgar av tabellen ovan.

Lan som é&r beviljade men annu e utbetalda uppgar till 5 288 mnkr (4 595 mnkr) fér koncernen och 5 135 mnkr (4 464 mnkr)
for moderbolaget. Vid arsskiftet uppgick koncernens lan till styrelsemedlemmar till 5,2 mnkr och till ledande befattningshavare till
4,9 mnkr. For dessa lan finns bankmaéssig sakerhet.

KONCERNEN

OSAKRA OCH OREGLERADE
LANEFORDRINGAR FORDELNING

PA LANTAGARKATEGORIER 2004 2003
Bostads Privata  Villor Bostads  Privata  Villor
ratts- fastig- och fri- Bostads ratts-  fastig- och fri- Bostads-
foreningar hetsbolag tidshus  ratter Totalt foreningar hetsbolag tidshus  ratter Totalt
Oreglerade lanefordringar 25 143 28 6 202 36 176 32 5 249
Osakra lanefordringar, brutto 127 87 214 136 84 220

Specifika reserveringar for
individuellt varderade lane-

fordringar (89) (29) (118) (88) (30) (118)
Gruppvisa reserveringar for indivi-
duellt varderade lanefordringar (112) (32) (144) (130) (40) (170)

Reserveringar for gruppvis
varderade homogena grupper
av lanefordringar (17) 2) (19 (16) 3) (19)

Osakra lanefordringar efter
specifika reserveringar for indi-

viduellt vérderade lanefordringar 96 102
KONCERNEN MODERBOLAGET
OMSTRUKTURERADE LANEFORDRINGAR 2004 2003 2004 2003
Omstrukturerade lanefordringar under rakenskapsaret
— fore omstruktureringen 92 102 92 102
— efter omstruktureringen 92 11 92 111
Osakra lanefordringar som under aret aterfatt status av normal lanefordran 40 198 40 198
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 15 Aktier och andelar 2004 2003 2004 2003
Bostadsratter - 1 - 1
Ovriga, noterade 0 0 0 0
Summa 0 1 0 1
Not 16 Aktier och andelar i koncernféretag
FriSpar Totalt Totalt
MODERBOLAGET Bolan AB 2004 2003
Anskaffningsvarde vid drets borjan 204 204 2722
Fusion - - (2 569)
Aktieagartillskott 76 76 51
Anskaffningsvarde vid arets slut 280 280 204
Eget Bokfort
Resultat kapital Andel Antal varde
FriSpar Bolan AB 2003 0 403 51% 6120 204
556248-3338, Stockholm 2004 0 553 51% 6120 280
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 17 Immateriella anldggningstillgangar 2004 2003 2004 2003
Anskaffningsvarde vid arets borjan 31 - 9 -
— Forvarv under aret 16 31 10 9
— Avyttringar under dret - - - -
Anskaffningsvarde vid arets slut 47 31 19 9
Avskrivningar vid arets borjan 0) - (0) -
— Arets avskrivningar enligt plan (8) (0) (3) (0)
— Avyttringar under dret - - - -
Ackumulerade avskrivningar enligt plan (8) (0) 3) (0)
Netto bokfért varde 39 31 16 9
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 18 Materiella tillgangar 2004 2003 2004 2003
INVENTARIER
Anskaffningsvarde vid arets borjan 132 126 132 126
— Forvarv under aret 10 9 10 9
— Avyttringar under aret (39) 3) (39) 3
Anskaffningsvarde vid drets slut 103 132 103 132
Avskrivningar vid arets borjan (110) (101) (110) (101)
- Arets avskrivningar enligt plan (10) (12) (10) (12)
— Avyttringar under dret 38 3 38 3
Ackumulerade avskrivningar enligt plan (82) (110) (82) (110)
Netto bokfért varde 21 22 21 22
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 19 Ovriga tillgangar 2004 2003 2004 2003
Fondlikvidfordringar 316 271 316 271
Forfallna rantefordringar 41 60 39 58
Fordringar pa vardepapperiseringsbolag 568 597 568 597
Ovrigt 5 3 5 3
Summa 930 931 928 929
Av fordringar pa vardepapperiseringsbolag ar 455 mnkr (448 mnkr) fordringar som bl a ar beroende av utvecklingen i den 6verlatna
portféljen. Fordringar ar betalbara forst efter att 6vriga borgenarer i vardepapperiseringstransaktionerna fatt betalt.
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 20 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2004 2003 2004 2003
Forutbetalda kostnader 46 27 46 27
Upplupna rénteintakter 508 574 502 568
Ovriga upplupna intékter 19 10 39 25
Summa 573 611 587 620
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 21 Skulder till kreditinstitut 2004 2003 2004 2003
Utestaende skulder fordelade efter aterstaende 16ptid, bokfért varde
Betalbara vid anfordran - - - -
Hogst 3 manader 6 596 4562 6 583 4550
Langre &n 3 manader men hogst 1 ar - - - -
Langre &n 1 ar men hogst 5 ar - - - -
Langre an 5 ar - - - -
Summa 6 596 4562 6 583 4 550
Genomsnittlig aterstaende |6ptid, ar 0,0 0,0 0,0 0,0
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 22 Emitterade vdardepapper m m 2004 2003 2004 2003
Svenska certifikat 13 853 12518 13 853 12518
Utlandska certifikat 13 839 14 836 13 839 14 836
Summa 27 692 27 354 27 692 27 354
Svenska obligationslan 39 337 32 106 39 887 32 506
Periodiserade kursdifferenser pa emitterade svenska obligationslan 411 381 411 381
Summa 39 748 32 487 40 298 32 887
Utlandska obligationslan 51 585 58 179 51 585 58 179
Periodiserade kursdifferenser pa emitterade utlandska obligationslan 0 (2) 0 (2)
Summa 51 585 58 177 51 585 58 177
Summa emitterade vardepapper m m 119 025 118 018 119575 118418
varav:
Koncernforetag - - 550 400
Emitterade vardepapper m m fordelat efter aterstaende 16ptid, bokfort varde
Hogst 1 ar 74 389 59 147 74 604 59 147
Langre &n 1 ar men hogst 5 ar 42 622 56 121 42 957 56 521
Langre an 5 ar men hogst 10 ar 1399 2012 1399 2012
Langre an 10 ar 615 738 615 738
Summa 119 025 118018 119575 118 418
Genomsnittlig aterstaende I6ptid, ar 1,2 1,4 1,2 1,4
Genomsnittlig aterstaende réntebindningstid, ar 1,0 1,0 1,0 1,0
Genomsnittlig aterstaende rantebindningstid med hansyn till swappar, ar 1,4 1,5 1,4 1,5
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 23 Ovriga skulder 2004 2003 2004 2003
Leverantorsskulder 10 15 10 15
Personalens kallskatt 5 5 5 5
Skatteskulder 7 11 8 12
Skulder till Idntagare 76 65 76 65
Skulder till vardepapperiseringsbolag 14 53 14 53
Ovrigt 12 21 12 21
Summa 124 170 125 171
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 2004 2003 2004 2003
Upplupna rantekostnader 1945 2 143 1959 2 147
Ovriga upplupna kostnader 116 109 79 81
Summa 2 061 2 252 2038 2228
KONCERNEN
Not 25 Avsattningar 2004 2003
Avsattningar for uppskjuten skatt avseende tempordara skillnader i:
— Periodiseringsfonder 267 240
— Immateriella anldggningstillgangar 7 6
Summa 274 246
Not 26 Efterstallda skulder
Utestdende Ratt till
Nominellt nominellt inlésen Rantesats  Forfallo- Bokfort varde
LANEBETECKNING belopp belopp  for SBAB  04-12-31 dag 2004 2003
Forlagslan, JPY 1 10 000 000 000 10 000 000 000 2008 6,20 Evigt 722 722
Forlagslan, JPY 2 10 000 000 000 10 000 000 000 5,23 15-11-16 760 760
Summa 1482 1482
Periodiserade kursdifferenser pa
egna emitterade forlagslan - -
Summa 1482 1482

varav: Koncernféretag - -

All upplaning for koncernen sker i moderbolaget. Forlagslanen ar efterstallda bolagets 6vriga skulder, vilket innebar att de medfér
ratt till betalning forst efter det att 6vriga fordringsagare erhallit betalning.

De utestaende forlagslanen ar upptagna med villkor som &r godkanda av Finansinspektionen. Tillstand har erhallits att inrdkna
dessa i kapitalbasen vid berakning av bolagets kapitaltackning.

Efterstallda skulder fordelar sig pa nedanstaende tva lan.

JPY 1

Lanet har evig loptid.

Ranta: For perioden 1992-09-30 — 2008-03-29, 6,20%. For perioden 2008-03-30 — 2013-03-29, det hogsta av 8,20% och “long-
term prime rate” for JPY med tillagg av 2%. For perioden fran 2013-03-30 och darefter, det hdgsta av den ranta som faststallts for
perioden 2008-03-30 — 2013-03-29 och “long-term prime rate” for JPY for innevarande period med tilldgg av 3%.

JPY 2

Loptid: 1995-11-16 — 2015-11-16

Ranta: SBAB kunde tidigare vélja att betala rantan i EUR, AUD eller USD, varvid rantan skulle uppga till 6,00, 6,10 respektive
6,80%. Den 23 februari 2004 genomfordes en villkorsandring i férlagslanet som innebéar att SBAB darefter kan valja att betala
rantan i USD, EUR eller JPY. Réntan skall uppga till 5,23% i respektive valuta.

SBAB ARSREDOVISNING 2004 53




FORVALTNINGSBERATTELSE

Forts not 26 Omstandigheter som kan medféra fortida aterbetalning av férlagslanen
Lanen JPY1 och JPY2 kan ségas upp till fortida betalning av SBAB om SBAB p g a dndrad skattelagstiftning skulle bli skyldigt att
innehalla kallskatt pa rantebetalningar. SBAB har dven ratt att fran och med 30 mars 2008 och darefter vart femte ar i samband
med rantebetalningsdagen, som infaller i mars, uppsaga JPY 1 till fortida betalning.

Lanen kan sagas upp till fortida betalning av fordringsdgarna p g a “normala uppsagningsgrunder” (“Events of default”) som t ex
utebliven réantebetalning eller att konkurs- eller ackordsfoérfarande har inletts betraffande SBAB. For fortida aterbetalning (vid annan
dag an da emittenten har ratt till fortidslosen) av eviga forlagslan, sasom JPY 1, och tidsbundna férlagslan emitterade efter 1 januari
1996 kravs Finansinspektionens medgivande. For fortida aterbetalning av tidsbundna forlagslan emitterade innan 1 januari 1996,
sasom JPY 2, skall anmalan goras till Finansinspektionen sa snart som mojligt efter det att lanet 16sts.

Villkor for efterstalining

I handelse av bolagets konkurs eller likvidation skall innehav av skuldbevis till forlagslan medféra ratt till betalning ur bolagets till-
gangar efter 6vriga fordringar. Skuldbevis till tidsbundna forlagslan medfor dock ratt till betalning fore skuldbevis till eviga forlags-
lan, men pari passu med skuldbevis till andra tidsbundna forlagslan. Skuldbevis till eviga forlagslan 16per i sin tur pari passu med
varandra. De efterstdllda lan, som har evig 16ptid, kan konverteras till eget kapital. Detta far ske for att tacka forluster i syfte att
undvika konkurs eller likvidation.

MODERBOLAGET
Not 27 Obeskattade reserver 2004 2003
Periodiseringsfond taxering 1999 - 102
Periodiseringsfond taxering 2000 94 94
Periodiseringsfond taxering 2001 108 108
Periodiseringsfond taxering 2002 167 167
Periodiseringsfond taxering 2003 186 186
Periodiseringsfond taxering 2004 199 199
Periodiseringsfond taxering 2005 195 -
Avskrivningar 6ver plan 3 1
Summa 952 857

Not 28 Eget kapital

Aktiekapitalet uppgar till 1 958 300 tkr fordelat pa 19 583 aktier a nominellt varde 100 tkr. Samtliga aktier &gs av svenska staten.
Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestammelserna i aktiebolagslagen och faststélls av bolagsstdmman. Féreslagen men
annu ej utbetald utdelning for 2004 uppgar till 139 mnkr (7 098 kr per aktie). Eget kapital fordelas enligt svensk lag mellan icke
utdelningsbara (bundna) respektive utdelningsbara (fria) medel. | en koncern kan endast det lagsta av moderbolagets och koncer-
nens fria medel delas ut. Aktiekapital och reservfond utgér bundet eget kapital.

Totalt

Aktie- Bundna Fria Arets eget

KONCERNEN kapital reserver reserver resultat kapital
Eget kapital vid arets borjan 1958 1026 1423 519 4926
Omfoéring av 2003 ars resultat - - 519 (519) 0
Utdelning - - (143) - (143)
Forskjutning mellan bundna och fria reserver - 69 (69) - 0
Arets resultat - - - 485 485
Eget kapital vid arets slut 1958 1095 1730 485 5268
Totalt

Aktie- Reserv-  Balanserad Arets eget

MODERBOLAGET kapital fond vinst resultat kapital
Eget kapital vid arets borjan 1958 392 1511 430 4291
Omfoéring av 2003 ars resultat - - 430 (430) 0
Utdelning - - (143) - (143)
Arets resultat - - - 415 415
Eget kapital vid arets slut 1958 392 1798 415 4563
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Not 29 Stallda sékerheter

for egna skulder KONCERNEN MODERBOLAGET
2004 2003 2004 2003

Nom Bokf Nom Bokf Nom Bokf Nom Bokf
belopp belopp belopp belopp belopp belopp belopp belopp
Pantbrev - - - - - - - -
Vardepapper - - 620 617 - - 620 617
Andra sakerheter - - - - - - - -
Summa - - 620 617 - - 620 617
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 30 Ataganden 2004 2003 2004 2003
Nom Nom Nom Nom

belopp belopp belopp belopp

Ataganden om framtida betalningar
— Avtal om kop och forséljning av

vardepapper pa termin - - - -
- Ovriga &taganden om framtida betalningar = - = -

Rénte- och valutakursrelaterade kontrakt

— Ranteterminer - - - -
— Valutaterminer 13839 15516 13 839 15516
— Rénte- och valutaswappar 194 258 179 826 194 258 179 826

Andra dtaganden

- Kreditl6ften 5288 4 595 5135 4 464
— Outnyttjad del av beviljade rakningskrediter = - = -
— Ovriga ataganden - - - -

Summa 213 385 199 937 213232 199 806

For att begransa den potentiella motpartsrisken i derivattransaktioner har SBAB ingatt ett antal s k sékerhetsavtal som innebar att
parterna i forvag kommit Gverens om att stalla godtagbara sékerheter for exponeringar éverstigande en viss s k troskelniva.

Not 31 Bokférda och verkliga varden pa poster

i och utanfor balansra'kningen KONCERNEN MODERBOLAGET
2004
Omsattnings- Anlaggnings- Omsattnings- Anlaggnings-
tillgangar tillgangar tillgdngar tillgangar
Bokf Verkl Bokf Verkl Bokf Verkl Bokf Verkl
TILLGANGAR varde varde varde varde varde varde varde varde
Kassa och tillgodohavanden
hos centralbanker 0 0 - - 0 0 - -
Beldningsbara statsskuld-
forbindelser m m 225 225 - - 225 225 - -
Utlaning till kreditinstitut 2 406 2 406 - - 13 389 13 676 - -
Utlaning till allméanheten - - 130 907 134 156 - - 119872 122 833
Aktier och andelar m m - - 0 0 - - 0 0
Aktier och andelar i
koncernforetag - - - - - - 280 280
Immateriella anldggnings-
tillgangar 39 39 16 16
Materiella tillgangar - - 21 21 - - 21 21
Ovriga tillgdngar 475 475 455 455 473 473 455 455
Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 573 573 - - 587 587 - -
Summa tillgangar 3679 3679 131 422 134 671 14 674 14 961 120 644 123 605
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Forts not 31 KONCERNEN MODERBOLAGET
Bokf Verkl Bokf Verkl
SKULDER varde varde varde varde
Skulder till kreditinstitut 6 596 6 596 6 583 6 583
Upplaning fran allménheten = = = =
Emitterade vardepapper mm 119 025 120 664 119 575 121 221
Ovriga skulder 124 124 125 125
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 2 061 2 061 2 038 2 038
Avsattningar 274 274 - -
Efterstallda skulder 1482 1505 1482 1505
Summa skulder 129 562 131 224 129 803 131 472
DURATION
Tillgangar, ar 1,2 1,2
Skulder, ar 11 11

Verkligt varde for upplaning och utlaning med bunden ranta har berdknats genom att de framtida betalningsflodena fran arets slut

fram till forsta rantejusteringsdag har diskonterats till ett nuvarde. Vid berdkning av nuvardet av utlaningen har SBABs upplanings-
rantor vid drets slut med ett paslag for administrationskostnader anvants som diskonteringsranta. Vid berdkning av nuvardet for

upplaningen har SBABs upplaningsrantor vid arets slut anvants som diskonteringsranta. Det bor noteras att lamnade uppgifter om
verkligt varde inte utgoér en vardering av SBAB som foretag.

Not 32 Bokférda, verkliga och nominella varden
pa derivatinstrument 2004 2003
KONCERNEN OCH MODERBOLAGET
DERIVATINSTRUMENT MED POSITIVA Nominellt Verkligt  Nominellt  Verkligt
VARDEN ELLER VARDE NOLL varde varde varde varde
— helt eller delvis upptagna i balansrékningen
< 1 ar Ranteswappar 25 298 572 3636 28
> 1 ar Ranteswappar 39 689 1643 48 641 1186
< 1 ar Rantevalutaswappar 6561 189 9 966 180
> 1 a&r Rantevalutaswappar 5939 971 6 487 974
< 1 ar Aktieanknutna derivatkontrakt 49 1 0 0
> 1 ar Aktieanknutna derivatkontrakt 318 56 245 21
Summa 77 854 3432 68 975 2 389
KONCERNEN OCH MODERBOLAGET 2004 2003
DERIVATINSTRUMENT MED Nominellt Verkligt =~ Nominellt Verkligt
NEGATIVA VARDEN varde varde varde varde
— helt eller delvis upptagna i balansrékningen
< 1 &r Ranteswappar 31224 932 16 961 416
> 1 ar Ranteswappar 50616 2 987 50 582 2 315
< 1 ar Rantevalutaswappar 34 853 1465 38 380 2703
> 1 ar Rantevalutaswappar 13 466 1229 19 975 1117
< 1 ar Aktieanknutna derivatkontrakt 0 0 65 1
> 1 ar Aktieanknutna derivatkontrakt 84 6 404 32
Summa 130 243 6619 126 367 6 584
Bokfort varde:

56

Derivatinstrumenten &r ej upptagna i balansrakningen under egen rubrik utan har i tillampliga fall redovisats tillsammans med de
sakrade posterna. Anskaffningsvarden pa derivatinstrument har lagts till det bokférda véardet pa emitterade vardepapper och orea-
liserade valutakursdifferenser har kvittats mot omvanda differenser pa emitterade vardepapper och efterstallda skulder. Se aven
redovisningsprinciper - Derivatinstrument samt Vardering av fordringar och skulder i utlandsk valuta.
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Not 33 Rantebindningstider for finansiella tillgdngar och skulder

2004 2003
Utan Utan
rante- rante-
bind- bind-
KONCERNEN ningstid <3 man 3-6 man 6-12man 1-5ar >54ar  Totalt ningstid <3 man 3-6 mén 6-12mén 1-5ar >5ar  Totalt
TILLGANGAR
Kassa och tillgodohavan-
den hos centralbanker - 0 - - - - 0 - 0 - - - - 0
Belaningsbara statsskuld-
forbindelser - - - - 225 - 225 - 709 - - - - 709
Utlaning till kreditinstitut - 2406 - - - - 2406 - 3777 - - - - 3777
Utlaning till allmanhet - 53997 10686 11633 52323 2268 130907 - 43687 9113 10534 59751 2687 125772
Ovriga tillgdngar 1173 368 11 11 = - 1563 1131 431 18 14 2 - 159
Summa finansiella
tillgangar 1173 56771 10697 11 644 52 548 2268 135101 1131 48604 9131 10548 59753 2687 131854
SKULDER
Skulder till kreditinstitut - 659 = = = - 659 - 4562 - - - - 4562
Emitterade
vérdepapper m m - 55316 8808 6764 45709 2428 119 025 - 43317 9217 7125 55971 2388 118018
Ovriga skulder 455 852 350 57 714 31 2 459 533 998 815 262 47 13 2668
Efterstallda skulder = 722 760 = = - 1482 - 722 760 - - - 1482
Summa finansiella
skulder 455 63486 9918 6821 46423 2459 129 562 533 49599 10792 7387 56018 2401 126 730
Differens tillgdngar och
skulder 718 (6715) 779 4823 6125 (191) 5539 598 (995) (1661) 3161 3735 286 5124
Kumulativ rantekanslighet 718 (5997) (5218) (395) 5730 5539 598 (397) (2 058) 1103 4838 5124

For fordringar och skulder som amorterats har rantebindningstiden for amorteringarna beraknats som tiden fram till forfallodagen fér resp amortering.

Utan Utan
rante- rante-
bind- bind-
MODERBOLAGET ningstid <3 man 3-6 man 6-12 mén 1-5ar >54&r  Totalt ningstid <3 man 3-6 man6-12 man  1-54r >54r  Totalt
TILLGANGAR
Kassa och tillgodohavan-
den hos centralbanker - 0 - - - - 0 - 0 - - - - 0
Belaningsbara statsskuld-
forbindelser - - - - 225 - 225 - 709 - - - - 709
Utlaning till kreditinstitut - 3777 1608 3518 4315 171 13 389 - 6572 557 572 4113 149 11963
Utlaning till allmanhet - 48828 10165 10795 479838 2096 119 872 — 40846 8556 9962 55638 2538 117 540
Ovriga tillgangar 1441 368 12 11 - - 1832 1320 431 18 14 2 - 1785
Summa finansiella
tillgangar 1441 52973 11785 14 324 52528 2267 135318 1320 48558 9131 10548 59753 2687 131997
SKULDER
Skulder till kreditinstitut - 6583 - - - - 6583 - 4550 - - - - 4550
Emitterade
vardepapper m m - 55316 9023 6764 46044 2428 119575 - 43317 9217 7125 56371 2388 118418
Ovriga skulder 159 852 350 57 714 31 2 163 264 998 815 262 47 13 2399
Efterstallda skulder - 722 760 - - - 1482 - 722 760 - - - 1482
Summa finansiella
skulder 159 63473 10133 6821 46758 2459 129 803 264 49587 10792 7387 56418 2401 126 849
Differens tillgangar och
skulder 1282 (10 500) 1652 7503 5770 (192) 5515 1056 (1029) (1661) 3161 3335 286 5148
Kumulativ réntekénslighet 1282 (9218) (7 566) (63) 5707 5515 1056 27 (1634) 1527 4862 5148

For fordringar och skulder som amorterats har rantebindningstiden for amorteringarna beréknats som tiden fram till férfallodagen for resp amortering.
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Not 34 Loptider for finansiella tillgangar och skulder

2004 2003
Utan Utan

KONCERNEN I6ptid <3 man 3-6 mén 6-12 man  1-5 ar >54&  Totalt loptid <3 mé&n 3-6mén 6-12mén 1-54r >54ar  Totalt
TILLGANGAR
Kassa och tillgodohavanden

hos centralbanker - 0 - - - - 0 - 0 - - - - 0
Beldningsbara statsskuld-

forbindelser - - - - 225 - 225 - 709 - - - - 709
Utlaning till kreditinstitut - 2406 - - - - 2406 - 3777 - - - - 3777
Utlaning till allmanhet - 16322 22456 36927 52934 2268 130907 - 13235 16534 32829 60487 2687 125772
Ovriga tillgdngar 1173 368 11 11 0 = 1563 1131 431 18 14 2 - 1596
Summa finansiella

tillgdngar 1173 19096 22467 36938 53159 2268 135101 1131 18152 16552 32843 60489 2687 131854
SKULDER
Skulder till kreditinstitut - 6596 = = = - 659 - 4562 - - - - 4562
Emitterade

vardepapper m m - 44460 18547 11382 42622 2014 119 025 - 29659 13612 15876 56121 2750 118018
Ovriga skulder 455 852 350 57 714 31 2 459 533 998 815 262 47 13 2668
Efterstallda skulder - - - - - 1482 1482 - - - - - 1482 1482
Summa finansiella

skulder 455 51908 18897 11439 43336 3527 129562 533 35219 14427 16138 56168 4245 126730

Utan Utan

MODERBOLAGET loptid <3 mén 3-6man 6-12man 1-5&r >54ar Totalt Ioptid <3 man 3-6man6-12man 1-5ar >54r  Totalt
TILLGANGAR
Kassa och tillgodohavanden

hos centralbanker - 0 - - - - 0 - 0 - - - - 0
Belaningsbara statsskuld-

forbindelser - - - - 225 - 225 - 709 - - - - 709
Utlaning till kreditinstitut = 3776 1609 3518 4315 171 13389 - 4321 1140 2263 4091 148 11963
Utlaning till allmanhet - 14945 20840 33392 48599 2096 119872 - 12687 15388 30553 56374 2538 117 540
Ovriga tillgdngar 1442 368 11 11 0 = 1832 1320 431 18 14 2 - 1785
Summa finansiella

tillgangar 1442 19089 22460 36921 53139 2267 135318 1320 18148 16546 32830 60467 2686 131997
SKULDER
Skulder till kreditinstitut - 6583 - - - - 6583 - 4550 - - - - 4550
Emitterade

vardepapper m m - 44460 18762 11382 42957 2014 119575 - 29659 13612 15876 56521 2750 118418
Ovriga skulder 159 852 350 57 714 31 2163 264 998 815 262 47 13 2399
Efterstallda skulder = = = = - 1482 1482 - - - - - 1482 1482
Summa finansiella

skulder 159 51895 19112 11439 43671 3527 129803 264 35207 14427 16138 56568 4245 126 849

For fordringar och skulder som amorterats har I6ptiden for amorteringarna beraknats som tiden fram till forfallodagen for resp amortering.
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Not 35 Sakerhetsférdelning for poster i
och utanfér balansrakningen

2004
Varav
utanfor
KONCERNEN Kommunal Kommunalt Statlig Bank- ) balans-
SAKERHETSFORDELNING borgen forlustansvar kreditgaranti garanti  Pantbrev Ovrigt Totalt rakningen
Placeringar 541 541
Derivatkontrakt 1392 1392 1392
Kreditinstitut 2 406 2 406
Andra foretag
— Bostadsrattsforeningar 2616 4 2 867 54 23740 29 281 453
— Privata fastighetsbolag 804 11 1 665 15 21639 24 134 1763
— Afférs- och kontorshus 1782 1782 562
- Ovriga foretag 661 661
Hushall
— Villor och fritidshus 11 3622 292 0 44 436 48 361 1519
— Bostadsratter 15 291 15 291 943
Offentlig sektor
— Kommunala
fastighetsbolag 16 331 0 3 1598 17 932 48
Summa 19 762 3637 4824 72 93195 20291 141781 6 680
Varav
utanfor
MODERBOLAGET Kommunal  Kommunalt Statlig Bank- balans-
SAKERHETSFORDELNING borgen férlustansvar  kreditgaranti  garanti  Pantbrev Ovrigt Totalt rékningen
Placeringar 821 821
Derivatkontrakt 1392 1392 1392
Kreditinstitut 9799 3590 13 389
Andra foretag
- Bostadsrattsforeningar 2616 4 2 867 54 23616 29 157 445
— Privata fastighetsbolag 804 11 1 665 15 21 504 23 999 1763
— Affars- och kontorshus 1782 1782 562
- Ovriga féretag 658 658
Hushall
— Villor och fritidshus 11 3622 292 0 34 724 38 649 1408
— Bostadsratter 14 066 14 066 909
Offentlig sektor
— Kommunala
fastighetsbolag 16 331 0 3 1598 17 932 48
Summa 19 762 3637 4 824 72 93023 20527 141845 6 527
KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 36 Akta aterkdpstransaktioner 2004 2003 2004 2003

Upplanade belopp genom forséljning av vardepapper
med efterfoljande aterkdp av motsvarande
tillgéngar ingar i foljande balansrakningsposter:
— Skulder till kreditinstitut 6 583 4 550 6 583 4 550
— Upplaning fran allmanheten - - - -

Utldnade belopp genom kop av vérdepapper med
efterfoljande forsaljning av motsvarande tillgangar
ingar i foljande balansrakningsposter:
— Utlaning till kreditinstitut 1800 3126 1 800 3126
— Utlaning till allmanheten - - - -
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 37 Riskmandat och utnyttjade limiter 2004 2004
Limit Utnyttjad limit Limit  Utnyttjad limit
Rénterisk
— Operativ ranterisk* 48 (35) 48 (35)
— Strategisk ranterisk* 239 (98) 239 (98)
varav exponeringar inom 12 manader 60 (14) 60 (14)
riktvarde strategisk ranterisk 89 +20 (98) 89 +20 (98)
— Omvénda spreadpositioner 20 - 20 -
— Spreadrisk vid forfinansiering 50 (1) 50 (1)
Summa 357 (134) 357 (134)
Valutarisk 10 2 10 2
Optionsrisk 2 - 2 -
Likviditets- och finansieringsrisk
— Omvénda spreadpositioner 5 000 - 5 000 =
- Forfinansiering 5 000 200 5 000 200
— Ofinansierade swappar 6 000 3 800 6 000 3 800
— Investmentportfolj 13 200 - 13200 -
Kreditfaciliteter** 11190 - 11 190 -

* Limiten anges i absolut belopp.
** Av kreditfaciliteten har 8 000 mnkr ldmnats av Riksgaldskontoret. Den minskar med 1 000 mnkr arligen.

Ranterisk
— Operativ och strategisk rénterisk
Den operativa rdnteriskexponeringen motsvarar nettot av ranterisken i & ena sidan summan av extern utldning och placeringar som
finansierats med extern upplaning och & andra sidan summan av extern upplaning och derivatinstrument. Den operativa ranterisken
far ej dverstiga ett absolut belopp motsvarande 1% av eget kapital vid arets bérjan. Den strategiska ranteriskexponeringen mot-
svarar summan av ranterisken i det egna kapitalet och ranterisken i floaten (med floaten avses den 6verlikviditet som uppkommer
till foljd av att rantebetalningar avseende utlaningen och uppléningen till vissa delar har olika aviseringsfrekvenser). Den strategiska
ranterisken far ej 6verstiga ett absolut belopp motsvarande 5% av eget kapital vid arets bérjan, varav rénterisken avseende de nar-
maste 12 manadernas exponering hogst far uppga till ett absolut belopp motsvarande 25% av den totala limiten.

Styrelsen faststaller, inom limiten for den strategiska ranterisken, ett riktvarde for den strategiska risken. Den faktiska strategiska
risken far avvika fran riktvardet med hogst £20 mnkr.

Rénterisken beraknas som effekten pa nuvérdet av en parallellforflyttning av avkastningskurvan med +1%. Foér den operativa ris-
ken berédknas ranterisken utifran marknadsvardet och for den strategiska ranterisken utifran alla kontrakterade likvidfloden.

— Rénterisk vid omvénda spreadpositioner och forfinansiering

Sa kallade omvéanda spreadpositioner, dar rantesakring initialt gors genom forséljning av terminer i statspapper, far goras till ett

maximalt belopp om 5 mdkr. Risken vid en spreadférandring av 0,25 procentenheter far maximalt uppga till 20 mnkr.
Forfinansiering far anvandas for att minska rante- och/eller finansierings- eller likviditetsrisken och ar beloppsmassigt begransad

till 5 mdkr. Rénterisken for forfinansiering berdknat som kostnaden for en spreadférandring pa +0,25 procentenheter far hogst

uppga till 50 mnkr. Uppldnade medel ska placeras i likvida rantebarande tillgdngar med matchande rantebindningstid.

— Total rénterisk
Den totala ranterisken, summan av operativ och strategisk ranterisk samt spreadrisker, far hdgst uppga till 357 mnkr.

Valuta- och optionsrisk
Totalt far valutaexponeringen ej 6verstiga motvardet av 10 mnkr.

Forlustrisken i den Gppna ranteoptionspositionen ska beraknas som den sammanlagda maximala forlustrisken vid en ranteférandring
pa =1 procentenhet samt en volatilitetsférandring pa 50%. Forlustrisken i optionspositionen far hogst uppga till 2 mnkr.

Likviditets- och finansieringsrisk
— Ofinansierade swappar
Ofinansierade swappar far anvandas i syfte att forandra ranterisken. Med ofinansierade swappar avses rantevaluta- och ranteswappar
som inte motsvaras av nagon underliggande upplaning eller har finansierats via det egna kapitalet eller floaten, eller vilka har en
|6ptid som ar langre an slutforfallodagen pa den underliggande upplaningen.

Limiten for ofinansierade swappar uppgar till 6 mdkr.

— Investmentportfolj

Upplaning med syfte att placera i likvida rantebarande papper (investmentportféljen) far ske upp till ett belopp motsvarande 10%

av balansomslutningen vid arets ingang. Placeringens I6ptid far hogst uppga till 10 ar. Upplaningens respektive placeringens 16ptid
ska i mojligast man matchas. Placeringens |6ptid far inte verstiga upplaningens loptid. Upplaning, vars 16ptid éverstiger placering-
ens, far ej ha en rantebindningstid pa mer an 3 manader for den del av upplaningen som 6verstiger placeringens |6ptid.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

KONCERNEN MODERBOLAGET
Not 38 Motpartsrisker 2004 2004

Limit  Utnyttjad limit Limit  Utnyttjad limit
Motparter med rating
AAA 2010 580 2010 580
AA 7 300 2 347 7 300 2 347
A 3960 429 3960 429
Summa 13270 3 356 13270 3 356

Avvecklingsengagemang - - _ _

Kreditrisklimit faststalls for samtliga motparter (d v s kredittagare och finansiella motparter) med undantag av svenska staten. Limiten
faststélls av finansutskottet. For de motparter som aven é&r lanekunder skall limiten samordnas med kreditlimiten. Placeringar, inga-
ende av derivatkontrakt och repokontrakt, far endast ske med motpart for vilken giltig limit foreligger och far géras i av motparten
utfardade rantebérande instrument alternativt pa hos motparten rantebarande konto/deposit.

Kreditrisklimiten kan faststallas for en tidsperiod om léngst ett ar, réknad fran finansutskottets beslutsdatum, innan ny prévning
skall ske. Kreditrisklimit far, med undantag for vissa nordiska motparter, hdgst uppga till ett belopp motsvarande 15% av SBAB:s
kapitalbas. Faktisk tillampbar niva for kreditrisklimit begransas av motpartens aktuella rating utfardad av Moody’s och/eller Standard
& Poor’s.

Berdkning av kredit- och motpartsrisk ska, med tva undantag, ske enligt vid var tid gallande av Finansinspektionen faststallda
foreskrifter (eller motsvarande myndighetsbeslut) avseende kapitaltackning och redovisning av stora exponeringar. Det férsta undan-
taget ar att exponeringen ej ska reduceras med hansyn till motpartens riskvikt. Det andra undantaget ar, betréffande derivattransak-
tioner, att marknadsvarde och potentiell risk kvittas fullt ut, motpartsrisk far dock aldrig understiga berdknad exponering enligt
gallande foreskrifter (se ovan).

Not 39 SBAB inklusive vardepapperiseringsbolag

Vérdepapperiseringsbolagen (vp) konsolideras inte i SBAB-koncernen, vilket 6verensstammer med Finansinspektionens foreskrifter.
En tillampning av koncerndefinitionen i Redovisningsradets rekommendation Koncernredovisning (RR1:00) innebér en konsolidering
av bolagen. Nedan askadliggors SBAB-koncernen i enlighet med Redovisningsradets rekommendation.

2004

Resultatrakning SBABexklvp ~ Morfun SRMNo1 SRMNo2 SRM No 3 Eliminering SBAB inkl vp
Rantenetto 1214 6 47 56 26 (101) 1248
Ovriga intdkter och kostnader (38) (6) (46) (55) (26) 101 (70)
Omkostnader (505) (0) (1) (1) (0) 0 (507)
Kreditforluster 7 - - - - - 7
Resultat fore skatt 678 0 0 0 0 - 678
Balansrakning SBABexklvp  Morfun SRMNo1 SRMNo2 SRM No 3 Eliminering SBAB inkl vp
TILLGANGAR
Beldningsbara statsskuld-

forbindelser m m 225 - - - - - 225
Utlaning till kreditinstitut 2 406 52 510 247 470 - 3 685
Utlaning till allménheten 130 907 1010 8125 7 588 8 430 - 156 060
Ovriga tillgdngar 1563 6 23 21 41 (694) 960
Summa tillgangar 135 101 1068 8 658 7 856 8 941 (694) 160 930
SKULDER OCH EGET KAPITAL
Skulder till kreditinstitut 6 596 - - - - = 6 596
Emitterade vardepapper inkl forlagslan 120 507 1010 8 482 7 708 8538 - 146 245
Ovriga avsattningar och skulder 2 459 58 176 148 403 (694) 2 550
Minoritet 271 - - - - - 271
Eget kapital 5268 0 0 0 0 - 5268
Summa skulder och eget kapital 135 101 1068 8 658 7 856 8 941 (694) 160 930
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Vinstdisposition

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncernbalansrékningen till 2 215 mnkr varav arets resultat utgor
485 mnkr. Ingen avsattning till bundna reserver ar erforderlig.

I enlighet med 6 kap. 2§, andra punkten ARKL &r styrelsens bedémning att bolagets egna kapital ar tillrackigt
stort i forhallande till verksamhetens omfattning och risk. Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att
de medel som enligt moderbolagets balansrakning star till bolagsstammans férfogande namligen balanserad
vinst, 1 798 mnkr, och arets resultat, 415 mnkr, disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgarna utdelas per aktie 7 098 kr 139 mnkr
Balanseras i ny rakning 2 074 mnkr
Summa disponerat 2 213 mnkr

Stockholm den 14 mars 2005

Claes Kjellander
Ordférande

Jan Berg Per Erik Granstrém Kerstin Gronwall Helena Levander

Lars Linder-Aronson Michael Thorén Anders Blom
Arbetstagarrepresentant

Eva Cederbalk
Verkstéallande direktér

Var revisionsberattelse har avgivits den 15 mars 2005

KPMG Bohlins AB

Per Bergman Lars-Ola Andersson

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Férordnad av Finansinspektionen
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB (publ), Org nr 556253-7513

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direkto-
rens forvaltning i Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB (publ) for ar 2004. Det ar styrelsen och verkstéllande
direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och forvaltningen samt for att lagen om arsredovisning i
kreditinstitut och vardepappersbolag tillampas vid upprattandet av arsredovisningen. Vart ansvar ar att uttala oss om
arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebdr att vi planerat och genomfort revisionen
for att i rimlig grad forsékra oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehéller vasentliga felaktigheter.
En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan information i rakenskapshandlingarna. |
en revision ingdr ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrelsens och verkstallande direktérens tillampning av dem
samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande direktéren gjort nér de upprattat ars-
redovisningen samt att utvardera den samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som under-
lag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och férhéllanden i bolaget for att kunna
beddma om ndgon styrelseledamot eller verkstallande direktdren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktdren pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, lagen om
bank- och finansieringsrorelse, lagen om arsredovisning i kreditinstitut och vérdepappersbolag eller bolagsordningen. Vi
anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprattats enligt lagen om arsredovisning i kreditinstitut och
vardepappersbolag och ger darmed en rattvisande bild av bolagets och koncernens resultat och stéllning i enlighet med
god redovisningssed i Sverige. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att bolagsstdamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och for kon-
cernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstallande direktorer ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 15 mars 2005

KPMG Bohlins AB

Per Bergman Lars-Ola Andersson
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
Férordnad av Finansinspektionen
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STYRELSE

Styrelse

Claes Kjellander

Jan Berg

Claes Kjellander
Styrelseordférande

VD Jones Lang LaSalle AB

Fil. kand.

Fodd 1945

Invald i styrelsen 2003

Ledamot i SBAB:s kreditutskott och
ersattningsutskott

Andra styrelseuppdrag: Styrelse-
ledamot Specialfastigheter i Sverige
Tidigare erfarenhet: VD Stenvalvet,
Vice VD Vasakronan, Vice VD ABB
Flakt, administrativ direktor Bristol
Myers

Jan Berg

Jan Berg Affarsutveckling AB
Civilingenjor

Fodd 1953

Invald i styrelsen 2001

Ledamot i SBAB:s kreditutskott
och revisionskommitté

Tidigare erfarenhet: Styrelseord-
forande Securum International,
kreditchef Venantius, projekt-
ansvarig Securum, affarscontroller
Gamlestaden

Per Erik Granstrom

Kerstin Gronwall

Per Erik Granstrom
Riksdagsledamot

Lararutbildning vid Landsorganisa-
tionens skola pa Brunnsvik

Fodd 1942

Invald i styrelsen 1995

Andra styrelseuppdrag: Styrelse-
ledamot Laggen i Ludvika AB
Tidigare erfarenhet: Kommunsty-
relseordférande och kommunalrad
Ludvika kommun, ombudsman vid
Svenska Metallindustriarbetarefor-
bundets avdelning i Ludvika, larare
vid Landsorganisationens skola pa
Brunnsvik

Kerstin Gronwall

Projektledare Folksam

Fodd 1948

Invald i styrelsen 2002

Ledamot i SBAB:s revisionskom-
mitté

Tidigare erfarenhet: Projektledare
och chef Samhallsansvar Folksam,
VD KPA Fonder AB, enhetschef
KPA, affarsutvecklare KPA Liv,
marknadschef SEB Forsakring,
administrativ chef SEB Forsékring

Lars Linder-Aronson

Helena Levander

Partner & ordférande Nordic Inves-
tor Services AB

Civilekonom

Fodd 1957

Invald i styrelsen 2004

Ledamot i SBAB:s kreditutskott och
finansutskott

Andra styrelseuppdrag: Styrelseleda-
mot Bure Equity AB, styrelseleda-
mot Gant AB, styrelseledamot
Svensk Exportkredit AB (publ)
Tidigare erfarenhet: VD Neonet Se-
curities AB, VD Odin Fonder, Senior
Fondforvaltare Nordea Asset Mana-
gement, SEB Asset Management

Lars Linder-Aronson

VD Ventshare AB

Civilekonom

Fodd 1953

Invald i styrelsen 2000

Ledamot i SBAB:s finansutskott
Andra styrelseuppdrag:
Styrelseledamot

7:e AP-fonden och styrelseledamot
Tanglin Investment Management AB
Tidigare erfarenhet: VD

Enskilda Securities, Vice VD SEB

Michael Thorén

Anders Blom

Michael Thorén
Departementssekreterare narings-
departementet

Civilekonom

Fodd 1969

Invald i styrelsen 2003

Ledamot i SBAB:s ersattningsut-
skott

Andra styrelseuppdrag: Styrelse-
ledamot Venantius AB (publ),
styrelseledamot Forsakrings AB
Bostadsgaranti och styrelseleda-
mot AB Bostadsgaranti

Tidigare erfarenhet: Analytiker
ABN Amro Bank, projektansvarig
Retriva Kredit AB

Anders Blom
Arbetstagarrepresentant utsedd
av den fackliga organisationen
Finansforbundet

Fodd 1955

Christina Ragsten Pettersson
avgick, den 27 oktober 2004, som
styrelseledamot och tillika vice
ordférande i SBAB. Hon blev invald
i SBAB:s styrelse 1999.
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VERKSTALLANDE LEDNING

Verkstallande ledning
& Revisorer

Eva Cederbalk

Peter Gertman

Eva Cederbalk

VD

Civilekonom

Fodd 1952

Anstalld 2004
Styrelseuppdrag: Styrelseord-
férande S:t Eriks Ogonsjukhus
Tidigare erfarenhet: VD
Netgiro International, chef
e-business If skadeforsékring
AB, VD Dial Forsakringar
AB, diverse befattningar
inom SEB-koncernen bland
annat chef Internet- och
telefonbanken, chef bank
produkter, chef SEB Kort,

VD Eurocard AB

Peter Gertman

Vice VD

Civilekonom

Fodd 1957

Anstalld 1991
Styrelseuppdrag: Styrel-
seledamot Telge Energi
forsaljning, styrelseledamot
FriSpar Bolan AB

Tidigare erfarenhet: Admi-
nistrativ chef Independent
Finans, marknads- och
forsaljningschef Unisys
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Christine Ehnstrém

Per Balazsi

Ekonomichef

Civilekonom

Fodd 1966

Anstélld 2002

Tidigare erfarenhet: Risk-
analytiker Riksgaldskontoret,
kanslirad finansdeparte-
mentet

Christine Ehnstrom
Chefsjurist

Jur. kand.

Fodd 1973

Anstélld 1999

Tidigare erfarenhet: Jurist
Volvo Treasury AB (publ)

Lena Hedlund
Kommunikationschef
Civilekonom

Fodd 1961

Anstalld 1994
Styrelseuppdrag: Styrelse-
ledamot Vasallen AB
Tidigare erfarenhet: Forsalj-
ning och kreditbedémning
inom Stadshypotek AB (publ)

Lena Hedlund

Catharina Kandel

HR-chef

Fil. kand. Linjen for Personal-
och arbetslivsfragor

Fodd 1965

Anstalld 2004

Tidigare erfarenhet: Diverse
HR-befattningar inom For-
sakringsaktiebolaget Skandia,
HR-chef SkandiaBanken

Goran Laurén
Finansdirektor

MBA Civilekonom

Fodd 1962

Anstalld 1991
Styrelseuppdrag: Styrelseord-
forande Treviljor AB
Tidigare erfarenhet: Chef
valutaférvaltning Svenska
Finans AB, Ekonomi- & Fi-
nanschef Foretagsfinans AB
samt Forsen Finans AB

Catharina Kandel

Bengt-Olof Nilsson Lalér
Kreditchef

Civilekonom

Fodd 1957

Anstalld 2000
Styrelseuppdrag: Styrelsele-
damot FriSpar Bolan AB
Tidigare erfarenhet: Stf
koncernkreditchef Foren-
ingsbanken AB, Vice VD
Foreningsbanken Kredit AB,
rorelsechef HSB Bank

UIf Tingstrom

ClO/Chef Affarsstod
Civilingenjor teknisk fysik,
MBA

Fodd 1960

Anstalld 2001

Tidigare erfarenhet:
Forséljningsansvarig IBM,
divisionschef SPP, CIO Icon
Medialab International

UIf Tingstrom

Revisorer

KPMG Bohlins AB har
haft revisionsuppdraget
for SBAB sedan 1985.

Per Bergman

Auktoriserad revisor

KPMG Bohlins AB

Fodd 1946

Huvudansvarig revisor i SBAB
sedan 1996

Ovriga uppdrag: Alecta pen-
sionsforsakring dmsesidigt,
Axel Johnson AB, Axfood AB,
Enea AB, JC AB, KF Ek foren-
ing, KP Pension, Sardus AB
och AB Svensk Exportkredit

Lars-Ola Andersson
Auktoriserad revisor

SET Revisionsbyra AB

Fodd 1954

Revisor férordnad av Finansin-
spektionen i SBAB sedan 2003
Ovriga uppdrag: Férordnad av
Finansinspektionen i cirka 15
andra bolag i den finansiella
sektorn, bland andra Lansfor-
sakringsgruppen
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FRISPAR BOLAN AB
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FriSpar Bolan AB

FriSpar Bolan AB &r ett samdgt kreditmarknadsbolag med verksamhet i sédra Sverige, framst véstra och

mellersta Skane. SBAB:s dgarandel &r 51% och bolaget konsolideras i SBAB-koncernen. Sparbanken Finn

dger 34,3% och Sparbanken Gripen dger 14,7%.

Utlaning sker bade till privat- och féretagsmarknaden. Marknadsbearbetning, utlaning och kredlit-

bedémning skéts av Sparbankerna. Upplaning och I6pande administration hanteras av SBAB.

Samarbetet i bolaget har varit framgangsrikt fér alla tre parter och idag har bolaget en balans-

omslutning pa éver 11 mdkr. En fortsatt positiv utveckling av lanevolymerna forvantas under kommande ar.

STYRELSE FRISPAR BOLAN AB

Lars-Olof Svensson
Styrelseordférande

Vice VD Sparbanken Finn
Civilekonom

Fodd 1950

Anstélld sedan 1998 i Sparbanken
Finn

Peter Bjurenwall
Privatmarknadschef Sparbanken
Gripen AB (publ)

Fodd 1966

Anstélld sedan 1998 i Sparbanken
Gripen AB (publ)

Thomas Bredgard

Kreditchef Sparbanken Finn

Fodd 1944

Anstélld sedan 1988 i Sparbanken
Finn

Erik Ekstrom

Ansvarig for verksamhetsutveckling
utlaning SBAB

Jur. kand.

Fodd 1965

Anstalld sedan 1997 i SBAB

Peter Gertman

Vice VD SBAB

Civilekonom

Fodd 1957

Anstalld sedan 1991 i SBAB

Gustav Hoorn

Regionchef SBAB
Civilekonom

Fodd 1958

Anstélld sedan 1995 i SBAB

Bengt Johansson

Rorelsechef och stallféretradande
VD i Sparbanken Gripen AB (publ)
Fodd 1950

Anstalld sedan 1990 i Sparbanken
Gripen AB (publ)

Bengt-Olof Nilsson Lalér
Kreditchef SBAB
Civilekonom

Fodd 1957

Anstélld sedan 2000 i SBAB
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Adresser

HUVUDKONTOR

SBAB

Box 27308

102 54 Stockholm
(Lojtnantsgatan 21)
Tel 08-614 43 00
Fax 08-611 46 00

Organisationsnummer 556253-7513

LOKALKONTOR

Goteborg

SBAB

Kungstorget 2

411 17 Goteborg

Tel 031-743 37 00

Fax 031-743 37 10
e-post goteborg@sbab.se

Karlstad

SBAB

Box 1012

651 15 Karlstad
(Tingvallagatan 11)
Tel 054-17 44 00
Fax 054-17 44 83
e-post kundcenter@sbab.

SBAB ARSREDOVISNING 2004

Kundservice

Tel 020-45 30 00

e-post kundcenter@sbab.se
www.sbab.se

Linkoping

SBAB

Box 353

581 03 Link&ping
(Platensgatan 2)

Tel 013-35 52 50

Fax 013-24 52 11

e-post linkoping@sbab.se

Malmo

SBAB

Stortorget 17

211 22 Malmo

Tel 040-664 53 40

Fax 040-30 61 55
e-post malmo@sbab.se

Stockholm

SBAB

Box 27308

102 54 Stockholm
(Lojtnantsgatan 21)

Tel 08-614 43 00

Fax 08-611 46 00

e-post stockholm@sbab.se
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Internet: www.sbab.se » E-post: kundcenter@sbab.se

(Org.nr. 556253-7513)




	Framsida
	Innehåll
	Året i korthet
	Styrelseordförandens kommentar
	VD har ordet
	Vision, Värderingar, Affärsidé & Strategier
	Omvärld
	Förvaltningsberättelse
	Marknad & Varumärke
	Utlåning
	Upplåning
	Riskhantering
	Organisation
	Medarbetare
	IT-utveckling & Projekt
	Ägar- & Bolagsstyrning
	Styrmodell
	Resultat
	Femårsöversikt
	Resultaträkning
	Balansräkning
	Förändringar i eget kapital
	Kassaflödesanalys
	Kapitaltäckningsanalys
	Redovisningsprinciper
	Noter till resultat- och balansräkning
	Not 1 Räntenetto
	Not 2 Provisionsintäkter
	Not 3 Provisionskostnader
	Not 4 Övriga rörelseintäkter
	Not 5 Allmänna administrationskostnader
	Not 6 Avskrivningar av materiella och immateriella anläggningstillgångar
	Not 7 Övriga rörelsekostnader
	Not 8 Kreditförluster, netto
	Not 9 Värdeförändring på övertagen egendom
	Not 10 Bokslutsdispositioner
	Not 11 Skatt på årets resultat
	Not 12 Belåningsbara statsskuldförbindelser m m
	Not 13 Utlåning till kreditinstitut
	Not 14 Utlåning till allmänheten
	Not 15 Aktier och andelar
	Not 16 Aktier och andelar i koncernföretag
	Not 17 Immateriella anläggningstillgångar
	Not 18 Materiella tillgångar
	Not 19 Övriga tillgångar
	Not 20 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter
	Not 21 Skulder till kreditinstitut
	Not 22 Emitterade värdepapper m m
	Not 23 Övriga skulder
	Not 24 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter
	Not 25 Avsättningar
	Not 26 Efterställda skulder
	Not 27 Obeskattade reserver
	Not 28 Eget kapital
	Not 29 Ställda säkerheter för egna skulder
	Not 30 Åtaganden
	Not 31 Bokförda och verkliga värden på poster i och utanför balansräkningen
	Not 32 Bokförda, verkliga och nominella värden på derivatinstrument
	Not 33 Räntebindningstider för finansiella tillgångar och skulder
	Not 34 Löptider för finansiella tillgångar och skulder
	Not 35 Säkerhetsfördelning för poster i och utanför balansräkningen
	Not 36 Äkta återköpstransaktioner
	Not 37 Riskmandat och utnyttjade limiter
	Not 38 Motpartsrisker
	Not 39 SBAB inklusive värdepapperiseringsbolag

	Vinstdisposition
	Revisionsberättelse

	Styrelse
	Verkställande ledning & Revisorer
	FriSpar Bolån AB
	Adresser
	Baksida

