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Agaruppdrag

SBAB ags av den svenska staten. Uppdraget fran dgaren ar

att genom en effektiv och I16nsam bolaneverksamhet bidra till
konkurrensen pa marknaden for bolan.




Aret i korthet

m Rorelseresultatet for helaret forbattrades med 17 procent till 721 mnkr (618 mnkr)
jamfort med foregaende ar. Detta motsvarar 11,0 procents rantabilitet pa eget kapital.

m Kreditforlusterna (netto) ar fortsatt laga och blev 28 mnkr for aret.
m Nyutldningen uppgick till 21,9 mdkr.

m SBAB starkte sin utmanarroll genom att vara forst i marknaden att sanka rantan
fér bostadsratter och fritidshus till samma niva som villardntan. Dessutom 6kade
varumarkeskdnnedomen under aret fran 43 procent till 51 procent i Stockholm och
fran 17 procent till 39 procent i Géteborg.

m Beldningsgransen for bottenlan har héjts till 75 procent av marknadsvardet. Produkt-
utbudet har breddats och SBAB kan nu aven erbjuda topplan och handpenningslan.

m Ytterligare en vardepapperiseringstransaktion, SRM 3, om EUR 1 miljard genom-
fordes under aret. Portfoljen bestod av krediter till bostadsrattsféreningar och
erholl 89,5 procent AAA-rating fran Moody's och Standard & Poor’s.

m SBAB hade enligt Svenskt Kvalitetsindex (SKI) de mest néjda privatkunderna i bolane-
branschen.

m En dndring har genomforts av obligationsvillkoren i SBAB 1an 117-119 som ett led i
att harmonisera allmanna villkor i SBAB:s internationella och nationella upplaning.

m SBAB har under aret blivit ett halsodiplomerat foretag och kom pa 6:e plats i
tavlingen Sveriges basta arbetsplats.

m Den 1 oktober 2003 genomférdes en fusion inom SBAB-koncernen mellan moder-
bolaget och de tva heldgda dotterbolagen. Det nya firmanamnet ar Sveriges
Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB (publ).

Sammanfattning SBAB-koncernen

2003 2002 2003 2002

Rorelseresultat, mnkr 721 618 Rating, l&ng upplaning
Kreditforluster (netto), mnkr 28 74 Standard & Poor’s AA- AA-
Kapitaltackningsgrad, % 10,2 10,0 Moody’s A1 Al
Primarkapitalrelation, % 8,4 7.8 Rating, kort upplaning
Soliditet, % 3,9 3,4 Standard & Poor’s A-1+ A-1+
Réntabilitet pa eget kapital, % 11,0 10,2 Moody's P-1 P-1
Osékra fordringar efter Utlaning, mnkr 125 772 133 840
specifik reservering, mnkr 102 379 Vardepapperisering, mnkr 26 042 17 968
Rest?lrlvjtrliggisnggr,a?%i forhallande 0,24 0,29 Medelantal anstallda under aret 384 388
I/K-tal exkl kreditforluster 2,5 2,5 varav tillfalligt anstallda 31 36
I/K-tal inkl kreditforluster 2,4 2.1
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Styrelseordférande
Claes Kjellander.

SBAB:s roll ar att med god I6nsamhet vara en prispressare pa
den svenska bolanemarknaden.

SBAB:s huvudstrategi ar att 6ka marknadsandelen inom
privatldnemarknaden samtidigt som SBAB ska bredda den
geografiska basen for foretaget i en allt hardare konkurrens.

Det ar mycket gladjande att SBAB under flera ar lyckats
expandera verksamheten inom detta segment samtidigt som
l6nsamheten i bolaget hela tiden har okat till idag mycket
konkurrenskraftiga nivaer.

Arbetet i styrelsen har varit mycket aktivt under aret. Styrel-
sen har dgnat avsevard tid att diskutera och besluta om SBAB:s
framtida strategi med en tydligare inriktning mot privatkunder.
Viktiga ovriga fragor for styrelsen har varit férutsattningar for
Basel Il (nya kapitaltédckningsregler), IAS-forberedelser (nya

.
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SBAB ska vara en prispressare
pa den svenska bolanemarknaden

redovisningsregler), eventuell EMU-anslutning samt fragor som
sammanhanger med under 2003 genomférd vardepapperi-
seringstransaktion. Dessutom behandlades fragan om hojd
beldningsgrans, grunderna for limithantering, rantesattning for
krediter till bostadsrattsinnehavare och nya produkter i form
av topp- och handpenningslan. Vidare foljdes agarens riktlinjer
upp vad galler I6ner och andra férmaner till ledningen.

Stockholm i februari 2004

O&-«—v ée leee, o,

CLAES KJELLANDER
Styrelseordférande
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VD har ordet

Framgangar efter manga materiella
och immateriella investeringar

Under 2003 redovisade SBAB det basta ekonomiska resultatet sedan

starten 1985. Rorelseresultatet blev 721 mnkr. Resultatforbattringen jamfort

med ar 2002 uppgick till 17 procent. SBAB har successivt byggt upp de

fem vardeomradena i den fullstandiga balansrdkningen: Kundvardet,
medarbetarvardet, strukturvardet, samhallsvardet och finanskapitalet.
Under 2003 kunde vi gladjas at positiva resultat fran samtliga omraden
i och med att de dven detta ar hogt uppsatta malen har uppnatts och

overtraffats pa nastan alla punkter.

Agare och dgarkrav

SBAB &gs av den svenska staten och har till uppgift att med
god och uthallig Idnsamhet bidra till konkurrens pa bolane-
marknaden. Rantabiliteten sedd 6ver en konjunkturcykel pa
fem ar ska efter skatt vara minst femarig statsobligationsranta
plus fem procentenheter, fér narvarande 9,7 procent. Expan-
sion ska mojliggdras med egna vinstmedel och utdelning ska
ldmnas med en tredjedel av bolagets vinst efter skatt.

Omvarld
Krigs- och deflationsoro satte press pa det ekonomiska klimatet
under boérjan av 2003. For att méta den svaga utvecklingen
sankte Riksbanken reporantan under varen och sommaren
med sammanlagt 1 procentenhet, fran 3,75 till 2,75 procent.
Denna ranta var sedan oférandrad under resten av aret.

De langa marknadsrantorna drevs nedat under varen och
i juni nadde de langa rantorna extremt laga nivaer. Forbatt-

VD Christer Malm.

rad konjunkturstatistik och avklingande deflationsoro ledde
sedan till en snabb rekyl uppat fran mitten av juni fram till slu-
tetavaugusti. Darefter pendlade de langa rantorna uppat och
nedat men med stigande tendens. Aret avslutades med 6kad
konjunkturoro sammanh&ngande med dollarférsvagningen
och langa réantor foll ater. Tillvaxten i Sverige blev ovantat
stark med tanke pa den svaga omvarldskonjunkturen. Det var
hushallens konsumtion som holl tillvaxten uppe. Under arets
tre forsta kvartal 6kade BNP med 1,6 procent jamfoért med
samma period 2002.

Hushallens disponibla inkomster minskade nagot 2003
efter tva goda inkomstar 2001 och 2002. Hushallen anvénde
dock tidigare sparande som buffert. Samtidigt forbattrades
ocksa hushallens formogenhetstillvaxt via stigande aktiekurser
och en fortsatt 6kning av fastighetspriserna. Laga rantor holl
huspriserna uppe och bidrog till en kraftfull 6kning av efterfra-
gan pa bostadslan. SBAB kunde salunda driva sin verksamhet i
en gynnsam marknadsmiljo.

Visionen

SBAB:s vision ar att vara det ledande bolaneftretaget — ett sjalvklart val for kunden vid finansiering av villor, bostadsratter,

fritidshus och flerbostadshus. Visionen forverkligas nu successivt och under 2003 har SBAB kommit narmare visionen &an nagot ar

tidigare.

Ambitionen att vara prisledande inom bolan till privatkunder har lyckats och kdnnedomen om varumadrket har 6kat. Kund-

servicen har varit ett betydelsefullt inslag som har bidragit till boldnebranschens mest nojda kunder. Ett professionellt ledarskap har

utvecklat foretagskulturen och medverkat till ett starkt engagemang hos SBAB:s medarbetare.
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Den fullstandiga balansrakningen

SBAB:s styrmodell, den fullstandiga balansrakningen, grun-
darsig pa en balanserad helhetssyn for de fem vardeomrade-
nasom ibade materiella ochimmateriella tillgangar beskriver
mal, strategier och kritiska framgangsfaktorer.

Kundvaérdet — Varumarkeskannedomen 6kar
Malet for kundvérdet, att SBAB ska ha bolanebranschens mest
nojda privatkunder, ar uppfyllt.

SBAB har de senaste fyra aren prioriterat det strategiska
arbetet med kundvérdet eftersom det leder till saval mark-
nadsmadssiga som ekonomiska resultat. Sarskilt kan namnas
den okade varumarkeskdnnedomen. Strategin for tillvaxt har
varit en kraftig satsning pa privatkunder samtidigt som utla-
ningen till féretagskunder ska bibehallas pa nuvarande niva
eller tilldtas minska nagot beroende pa strategisk avveckling.
Prisledarskapet ar da av avgérande betydelse. For att lyckas
kravs en framgangsrik uppldning i kombination med laga
administrativa kostnader.

Service i mastarklass

Satsningen pa kundservice fortsatte dven under 2003. Samt-
liga medarbetare har deltagit i utbildningar for att oka
kunskapen och forstaelsen om SBAB:s verksamhet. Service
i mastarklass, som har varit ett viktigt inslag i kompetens-
utvecklingen, bygger pa att vi beméter alla kunder professio-
nellt, trevligt och korrekt.

Okat fokus pa SBAB:s utmanar- och prisledarskap

Varumaérkeskannedomen har 6kat kraftigt under aret, vilket
delvis ar ett resultat av den utdkade marknadsforingen.
Denna har utokats till att inte enbart omfatta Stockholm utan
ocksa Goteborg. Efter varkampanjen “Hemkorning av bolan”
fordubblades varumaérkeskannedomen i Goteborg, fran

17 procent till 39 procent. | Stockholm &kade varumarkes-
kdnnedomen samtidigt fran 43 procent till 51 procent.

Under oktober intensifierade SBAB utmanarrollen ytter-
ligare genom att vara forst ute med att sdnka rantan for
bostadsratter och fritidshus med 0,40 procentenheter. Den
blev darmed lika 1&g som villarantan. Atgarden gav mycket
positiv uppmadrksamhet i massmedia och laneansdkningarna
fordubblades jamfort med genomsnittet under de narmast
foregaende sex veckorna. Besdken pa webbplatsen dkade
markant under aret, fran 963 000 under 2002 till 2 379 000
under 2003.

Topplan och handpenningslan inférdes under aret. Bela-
ningsgransen for bottenlan har dessutom hojts fran 70 till 75
procent.

Innovativ upplaning

For att kunna vara en prispressare och uppratthalla utmanar-
skapet kravs en offensiv upplaningsstrategi. Under verksam-
hetsdret har SBAB erbjudit saval stora obligationslan som
skréddarsydda vardepapper till investerare.

I juni gjorde SBAB sin fjarde vardepapperiseringstransak-
tion, SRM 3, om totalt EUR 1 miljard (cirka 9 mdkr). SBAB fick
aterigen ett kvitto pa kvaliteten i vardepapperiseringstransak-
tionen genom det goda mottagandet och den konkurrens-
kraftiga prissattningen. Det unika med arets transaktion var
att portféljen enbart inneholl lan till bostadsrattsforeningar.
Trots att denna typ av tillgdngsmassa ar relativt okdand pa den
internationella marknaden blev den hogt varderad, bra pris-
satt och val mottagen.

Erfarenheterna fran vérdepapperiseringen anvandes
sedan i arbetet med anpassning till de féreslagna nya kapital-
tackningsreglerna och forberedelsearbetet for sakerstallda
obligationer. | bada fallen finns tydliga likheter och synergier
med vardepapperisering.
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Medarbetarvirde

Medarbetarvardet

- Fortsatt positiv utveckling av ledarskapet

Malet for medarbetarvardet, att bli ett certifierat “Investors in
People”-foretag, ar pa god vdg att uppfyllas. Beslutet om att
bli ett certifierat foretag har fattats for att ytterligare utveckla
medarbetarnas delaktighet i verksamheten.

Fortsatthogavarden i den arliga medarbetarundersékning-
en kan bland annat hanféras till utvecklingen av ledarskapet i
SBAB. Ledarskapet tar avstamp i SBAB:s varderingar vilka utgors
av Helhetssyn, Innovation, Omtanke, Tillit och Engagemang.

SBAB medverkade under 2003 i tavlingen Sveriges basta
arbetsplatser, vilket resulterade i en sjatte plats. Utnamningen
gjordes av Veckans Affarer och Oxford Research och darmed
blev SBAB ocksd utnamnd till en av de 100 bdasta arbets-
platserna i Europa.

SBAB har under verksamhetsaret faststallt nya mal och
strategier for att arbeta med jamstalldhet och mangfald.

Alla medarbetare i SBAB, utom jag sjalv som inte ingar i
nagot bonussystem, har mojlighet till lika stor bonus i foreta-
get. Detta innebar oftast att vara handlaggande medarbetare
har mojlighet till en storre bonus i forhallande till sin [6n &n vad
SBAB:s chefer erhaller. Bonusen ar maximerad till 40 000 kr
per ar for heltidsarbetande medarbetare. Bonusen foér 2003
utgick for heltidsarbetande i intervallet 30 000-36 000 kronor.
Bonus utgar forst nar hogt stallda mal uppnatts.

Strukturvardet - Kraftiga produktivitetsforbattringar
Malet for strukturvardet, att samtliga huvudprocesser och 80
procent av delprocesserna ar kartlagda och effektivt utformade
sa attde &ribalans med beaktande av tid, kvalitet och kostnad,
ar i huvudsak uppfyllit.

En ny processorienterad organisation med utgangspunkt
fran kundernas behov genomférdes vid arsskiftet 2002-2003
daallverksamhet for de tva affarsomradenainom Utlaning sam-
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manfoérdes. Den nya organisationen har varit framgangsrik och
darmed har resurser frigjorts for att kunna bearbeta ett stérre
antal privatkunder och bedriva en expansiv marknadsforing.

Under hosten gjordes ytterligare integration av processerna
inom Utlaning med 6kad fokusering pa privatkunder och
bostadsrattsféreningar pa alla verksamhetsorter.

| syfte att pa ett avgorande satt forbattra systemstodet
inom Upplaning utvecklades under aret ett nytt finanssystem
som kommer att tas i bruk i borjan av ar 2004.

Samhallsvardet — Fortroendekapital 6kar

Malet for samhallsvardet, att SBAB ska ha det hogsta fortroen-
dekapitalet i bol&nebranschen, &r uppnatt. Arets resultat visar
att SBAB:s redan hoga fortroendekapital har 6kat ytterligare.
For andra aret i rad har SBAB det hogsta fortroendekapitalet
i boldnebranschen. Matningen grundas pa ett antal uppfatt-
ningar om SBAB fran de grupper som paverkar varumarket
mest. De tillfrdgade &r bland andra allmanheten, kunder, jour-
nalister och riksdagsledaméter.

SBAB verkar i marknaden och i samhallet med utgangs-
punkt fran en stark vardegrund. Att utgéra en konkurrensfak-
tor, ha god etik samt ta hansyn till ldngsiktigt hallbar utveckling
star i fokus for SBAB:s samhallsansvar.

SBAB har gjort en strategisk férandring av sponsorverksam-
heten och valt att samla huvuddelen av sponsringsresurserna
under 2003 till WWF:s rdddningsarbete av Ostersjon.

Finanskapitalet — SBAB:s finansiella stallning

Agarens krav pé rantabilitet matt som ett genomsnitt éver en
konjunkturcykel pa fem ar uppgar till 9,7 procent. Utfallet for
motsvarande period uppgar till 9,3 procent. SBAB:s interna mal
for finanskapitalet for enskilt ar ar hogre, och malet for ar 2003
var att réantabiliteten skulle uppga till 10,7 procent och utfallet
blev 11,0 procent. Genomsnittsmalet kommer att 6vertraffas
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Tillit Helhetssyn

Innovation Omtanke
Vi soker 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.

under dr 2004. Rorelseresultatet uppgick till 721 mnkr, vilket
ar det basta nagonsin under SBAB:s historia. Under de fyra
senaste dren uppgar resultatforbattringen till 82 procent.

Agaren svenska staten har sedan SBAB startade 1985 till-
fort 2,8 mdkr (netto) i eget kapital och SBAB har under samma
tidsperiod lamnat ordinarie utdelning till &garen med cirka
1,1 mdkr. Den fortldpande resultatutvecklingen har medfort
en kraftig 6kning av det egna kapitalet som i slutet av 2003
uppgick till 4,9 mdkr.

Trenden med laga kreditforluster holl i sig aven under 2003.
Under dret har betydande belopp avsatts till gruppvisa reserver.

Priméarkapitalrelationen har 6kat vésentligt och uppgar vid
arsskiftet 2003/2004 till 8,4 procent och mojliggér darmed en
kraftfull expansion. SBAB ligger langt framme betraffande for-
beredelserna infor de nya kapitaltdckningsregler som véntas
bli inforda fran och med ar 2007.

SBAB:s rating fran bade Moody’s och Standard & Poor’s &r
fortsatt stabil.

Fusionen

| syfte att ytterligare rationalisera SBAB:s verksamhet genom-
fordes en fusion inom SBAB-koncernen mellan moderbo-
laget och de tva heldgda dotterbolagen i oktober 2003.
Firmanamnet dndrades i samband med fusionen till Sveriges
Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB (publ). Det med Spar-
bankerna Finn och Gripen deldagda dotterbolaget FriSpar
Bolan AB paverkas inte av fusionen.

Byte av VD

Vid bolagsstamman 2004 lamnar jag SBAB i anslutning till min
pensionering. Styrelsen har utsett Eva Cederbalk till ny VD och
jag 6nskar henne fortsatt framgang.

Vi bryr oss om och gor
det med kansla.

Vi forstar kundens verk-
lighet och behov, omvarld
och varandras arbete sa
att vart agerande blir det
basta for kunden och oss.

Vi &r 6ppna, arliga och
visar vara kunder och
varandra respekt.

Vi haller vad vi lovar.

Jag vill ta tillfallet i akt och rikta ett stort tack till alla med-
arbetare i SBAB for fantastiskt fina insatser under de fem éar vi
arbetat tillsammans. Samtidigt vill jag ocksa tacka var dgare och
styrelse for stimulerande aterkoppling och strategiskt stod. Och
sist men inte minst vill jag tacka SBAB:s alla kunder for det for-
troende som de visar for oss!

SBAB:s utsikter infor 2004

Efter att SBAB genomfort en omstrukturering av verksamheten
och samtidigt utvecklats starkt ekonomiskt har férutsattningar
skapats for en an mer expansiv verksamhet och méjlighet att
ddrigenom 6ka marknadsandelarna.

SBAB:s marknadsnéarvaro sker framforallt idag i Stockholm
och Goteborg men kommer under 2004 att utokas till att
aven omfatta andra tillvaxtorter. Den strategiska inriktningen
fokuseras pa privatmarknaden och bostadsrattsféreningar.
Den overgripande strategin ar att SBAB ska vara det pris-
ledande bolaneféretaget och inom ramen for det erbjuda
service i mastarklass. Det totala langfristiga upplanings-
behovet berdknas uppga till 50 mdkr och det genomsnittliga
kortfristiga upplaningsbehovet till cirka 30 mdkr under 2004.

Den tillvaxt av laneportféljen som SBAB raknar med under
2004 forutsatter bland annat 6kade aktiviteter i marknaden
och fortsatt pressade marginaler. Detta medfor att resultat-
utfallet for aret berdknas bli i niva med resultatet for 2003.

Stockholm i februari 2004

CHRISTER MALM
Verkstallande direktor
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Omvarld

Omvarld

Konjunktur och rantor 2003

Konjunkturklimatet var nedpressat under en stor del av 2003, centralbankerna sankte sina

rantor och de Ianga rantorna kom ner till extremt laga nivaer under sommaren. | Sverige blev

tillvaxten ovantat stark trots den svaga omvarldskonjunkturen. Det var hushallens konsumtion

som héll tillvaxten uppe. Under sensommar och host ljusnade konjunkturutsikterna over lag.

Men starka obalanser i den amerikanska ekonomin och oro for fortsatt dollarfall skapade

osakerhet kring konjunkturuppgangens styrka och bestandighet.

Krigsoro och deflationsoro avléste varandra
Irak-fragan blev aktuell under tidig hést 2002 och skulle
komma att fa ldngdragna negativa effekter pa varldsekono-
min. Under varmanaderna 2003 var det ekonomiska klimatet
synnerligen nedpressat. Nar skulle kriget starta och hur langt
skulle det bli? Fanns det risk for langtgaende rubbningar i olje-
utbudet? Ekonomiernaivarlden héll andan och de ekonomiska
indikatorerna pekade nedat.

Den 21 mars inleddes de massiva militdra insatserna i Irak
och nagra veckor darefter avslutades alla storre militdra ope-
rationer. Nu var den storsta osdkerhetsfaktorn borta. Faltet
borde vara 6ppet for en ekonomisk dterhamtning.

Besvikelse infann sig nar snabba positiva utslag i de eko-
nomiska indikatorerna inte kom efter krigsslutet. | borjan av
maj uttalade den amerikanska centralbanken, Fed, att man var
oroad for en ovalkommen nedgang i en redan lag inflations-
takt. Det underblaste en deflationsoro som blev vitt utbredd.
Skulle vérldsekonomin gain i en fas med allmant fallande priser
och darmed allt djupare lagkonjunktur? Japan, som i flera ar
kdmpat med fallande priser, var ett forskrackande exempel.

Mer tydliga tecken pa starkt
omvarldskonjunktur under hésten

Under juli och augusti bérjade konjunkturstatistiken ge ifran sig
ljusare signaler. Det gallde framfor allt i USA. Arbetsmarknads-
laget var dock fortsatt dystert, men tecken som kunde tyda pa
stabilisering borjade dyka upp. Ocksa i euroomradet och till
och med i Japan, borjade det synas vissa positiva tecken under
sensommar och host. Det hindrade inte att det vid arets slut
fortfarande fanns en stor osdkerhet kring konjunkturstyrkan
framover. De stora sparobalanserna i den amerikanska ekono-
min och dess konsekvenser for dollarkursen var nu i fokus. Fran

borjan av november till slutet av aret férsvagades dollarn med
mer an 10 procent mot euron. Det fanns nu risk fér att detta
skulle forsvara euroomradets export och knacka den redan
brackliga konjunkturuppgangen. Dollarférsvagningen hotade
att fa samma konsekvenser for Japan.

Tillvaxten i Sverige starkare an vantat

Tillvaxten i Sverige blev ovantat stark trots den svaga omvarlds-
konjunkturen. BNP 6kade under arets tre forsta kvartal med 1,6
procent jamfért med samma period 2002. Den storsta delen
av tillvaxten kom fran en okad privat konsumtion. Samtidigt
fortsatte investeringarna att falla. Exporten borjade ta fart
och bidrog positivt till tillvaxten. Hushallen fick ett betydande
kopkraftslyft under 2001 och 2002. De reala disponibla in-
komsterna tkade med 6,5 procent 2001 och fortsatte att 6ka
med ytterligare drygt 2 procent 2002. En stor del av inkomst-
lyftet berodde pa skattesankningar och 6kade offentliga trans-
fereringar. Ar 2003 beriknas de reala disponibla inkomsterna
ha fallit med cirka 1 procent. Hushallen 6kade sitt sparande
hogst vasentligt under de tva goda inkomstaren och detta
sparande har uppenbarligen fungerat som en buffert 2003.
Den privata konsumtionen fortsatte att ¢ka under hésten och
berdknas for heldret ha 6kat med cirka 2 procent i volym.

Riksbanken sankte reporantan ordentligt

Nar det under hosten 2002 blev uppenbart att konjunkturen
var pa vag att forsvagas sankte Riksbanken sin styrranta,
reporantan, i tva steg fran 4,25 till 3,75 procent. Efter en ny
sankning i mars 2003 lag reporantan pa 3,5 procent. Riks-
banken var inte ensam om att sanka rantan utan hade sallskap
av bland andra ECB och Bank of England. Den amerikanska
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Diagram 1 Styrrantor i USA, EMU och Sverige
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centralbanken, Fed, som redan under hdsten sdnkt sin styr-
ranta till rekordlaga 1 procent, holl dorren dppen for att ytter-
ligare sankning kunde bli nédvandig (se diagram 1).
Riksbanken sankte rantan trots att den underliggande infla-
tionen i borjan av aret lag precis pa eller till och med passerade
maltaket pa 3 procent. Prisstegringstakten hade drivits upp av
6kade energipriser och dessa betraktades som tillfalliga av Riks-
banken. En normalisering av energipriserna skedde ocksa och
i slutet av aret var den underliggande inflationen under malet
2 procent. | borjan av juni tog Riksbanken ett rejalt steg; repo-
rantan sanktes fran 3,5 till 3 procent och i bérjan av juli sénktes
den ytterligare till 2,75 procent. Dar lag den oférandrad aret ut.

Stortdykning i ldnga marknadsrantor

under tidig sommar...

De langa marknadsrantorna styrs framforallt av motsvarande
rorelser internationellt. Frdn sommaren 2002 bérjade rédntorna
sin rorelse nedat i sparen av bokforingsskandalerna i USA. Snart
borjade Irak-fragan utéva press nedat pa rantorna. Under upp-
takten tillkriget steg rantorna men detta var snabbt dvergaende.
Fed:s uttalande om risk for fallande priser fick sedan rantorna att
stortdyka. | mitten av juni 2003 var till exempel den femariga
statsobligationsrantan har hemma nere i cirka 3,20 procent (se
diagram 2) vilket till och med var lagre an bottennoteringen fran
borjan av 1999, efter Asien- och Rysslandskriserna.

...foljdes av stark rekyl uppat

Nar statistiken bdrjade se ljusare ut under sommaren repade
sig tilltron pa finansmarknaderna. Placerare borjade atervanda
till bérsen och salde ut obligationer. Priset pa dessa foll och
rantorna steg. Deflationsoron avtog patagligt och korrigering-

SBAB 2003

Omvarld

Diagram 2 Langa marknadsrantor, USA, Tyskland och Sverige
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en uppat i rantorna var snabb; inom loppet av nagra veckor
hade den femariga rantan stigit med mer an 1 procentenhet.
Under andra delen av september vandrade rantorna ater ner.
Nu var det ett uttalande fran G7-métet’ som fick dollarn att
forsvagas. Det utloste oro for fortsatt forsvagning som kunde
hamma exporten och darmed den forvéntade aterhamtning-
en i euroomradet och Japan. Men starkare siffror fran USA
och foretagsrapporter for tredje kvartalet som 6éverlag over-
traffade forvantningarna fick rantorna att dter vanda uppat.

Aret avslutades med sjunkande rantor

Osékerheten om konjunkturutsikterna till foljd av dollarfor-
svagningen tilltog, som redan ndmnts, mot arets slut. Det satte
sin spar pa rantemarknaderna och ar 2003 avslutades med
fallande langa marknadsréantor. Fran borjan av december till
arsskiftet foll de med nastan 0,5 procentenheter. Den tidigare
uppgangen fran oktober och framat hade darmed atertagits.

Ingen rantedramatik efter euro-omroéstningen
Opinionsmatningarna under sommaren gav relativt sékra
indikationer pa att resultatet i euroomréstningen skulle bli ett
nej och de flesta aktorer pa finansmarknaderna var installda
pa det. Eftersom resultatet blev det vantade var reaktionen pa
rantemarknaden mycket mattlig. En minoritet av marknads-
aktorerna hade positionerat sig for ett dverraskande resultat,
detvill sdga ett ja. Efter omrostningen anpassade dessa aktorer
sig till de faktiska resultatet. De langa rantorna steg da med
0,1 procentenheter dagen efter omréstningen.

! Regelbundna moéten mellan de sju stora landerna USA, Japan, Tyskland,
Frankrike, Italien, Storbritannien och Kanada.
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Bolanerantorna kom ner till I1aga nivaer

| borjan av ar 2003 lag SBAB:s rorliga boldneranta (3 man)
pa 4,85 procent. | slutet av aret var den 3,85 procent. Mellan
dessa noteringar genomfoérde Riksbanken rantesankningar
under var och sommar, med totalt 1 procentenhet. Under
hosten var rantan sedan oférandrad (se diagram 3).

For de langa marknadsréntorna innebar, som framgatt,
2003 stora svangningar och det avspeglades i de bundna
bolanerantorna. Aret inleddes med sjunkande réntor varpa
foljde en kort mellanperiod med stigande rantor. Sedan kom
deflationsoron och det kraftiga raset. Ett bolan bundet pa fem
ar hos SBAB foll till som l&gst 4,35 procent i borjan av juni. En
manad tidigare var motsvarande ranta 5,50 procent. Den rekyl
uppat som sedan foljde i marknadsrantorna lyfte de femariga
boldnerdntorna nastan tillbaka till den nivan. Den tillfalliga
nedgangen i marknadsréntorna i slutet av september gav
SBAB majlighet att sdnka de bundna rantorna i tva steg. Men
i oktober var det ater dags att hoja réntan i linje med den all-
manna utvecklingen pa marknaden. Arets sista manad kunde
de bundna bolanerdntorna ater sankas.

Det mer eller mindre kontinuerliga fallet i de langa mark-
nadsrantorna fran sommaren 2002 innebar att skillnaden mellan
bundna och rérliga boldn sndvades in. I juni 2003 var till exempel
rantan pa ett SBAB-lan bundet pa fem ar endast 0,3 procent-
enheterhogre anrantan paettrorligt bolan. Den minskande diffe-
rensen mellan bundna och rérliga lan gav tydliga avtryckibolane-
kundernas val av bindningstid. Férsta halvaret 2002 avsdg cirka
70 procent av SBAB:s nyutlaning 1an till rorlig rénta. Motsvarande
period 2003 var den andelen nere i 38 procent. Stegringen av de
ldnga rantorna under hdsten, samtidigt som de rérliga rantorna

Diagram 3 SBAB:s bolaneréantor
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Anm.: Fran den 3 oktober 2003 tillampar SBAB samma rantesattning for
alla typer av utldningsobjekt till hushall. Fran den tidpunkten avser rantorna
i diagrammet rantor for villor, bostadsratter och fritidshus. Tidigare note-
ringar avser endast villor.
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lag stilla, innebar att differensen mellan bundna och rérliga lan
ater 6kade och andelen lan med rérlig ranta kade snabbt. Sista
kvartalet 2003 var andelen lan till rérlig ranta 65 procent.

Marknaden for bostadslan expanderade
Hushallens framtidstro och kdplust starktes under 2003. Inkom-
sterna foll tillbaka nagot men tidigare sparande anvandes till
konsumtion och hushallens tillgangar borjade ater stiga.
Rantorna pa boladn var mycket gynnsamma. Dessa faktorer
bidrog till att uppratthalla efterfragan och déarmed prisnivan pa
hus. Enligt Smahusbarometern ¢kade villapriserna i landet som
helhet fjarde kvartalet 2003 med cirka 7,5 procent jamfort med
samma period 2002. Skillnaderna mellan storstadsregionernavar
stor. | Stor-Stockholm var 6kningen bara 1 procent medan den i
Stor-Malmo och Stor-Géteborg var 13 respektive 11 procent.
Priserna pa bostadsratter i de tre storstadsomradena var
inte heller enhetlig. Enligt Maklarsamfundets statistik planade
priserna pa boratter ut i Stockholm 2003. | Géteborg och Malms,
som utgick fran betydligt lagre prisnivaer fortsatte bostadsratts-
priserna att stiga kraftigt ar 2003. Dessa storstadsomraden hade
en betydligt starkare ekonomisk aktivitet och arbetsmarknad an
Stockholmsomradet vilket bidrog till skillnaderna i prisutveckling.
Utvecklingen under 2003 innebar en stark expansion av
bolan. Utlaningstakten 6kade redan i slutet av 2002 och den
tilltog ytterligare under loppet av 2003. Till och med novem-
ber 2003 hade bostadsinstitutens utlaning till hushallen 6kat
med narmare 12 procent jamfoért med samma period 2002.
SBAB kunde alltsa bedriva sin verksamhet under gynnsamma
marknadsforhallanden (se diagram 4).

Diagram 4 Utlaning till hushall
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SBAB:s ekonomiska sekretariat

SBAB:s ekonomiska sekretariat bestar av chefsekonom Barbro
Wickman-Parak och ekonom Tomas Pousette.

Det ekonomiska sekretariatet utkommer med konjunkturbrev
fem ganger per ar. Brevet publiceras pa SBAB:s webbplats och
innehaller information om konjunktur och réntor samt utvecklingen
pa bostadsmarknaden. Dessutom publiceras regelbundet aktuella
rantekommentarer i Bordantenytt. Syftet ar att ge kunder relevant
information infor deras bolanebeslut.

Ekonomiska sekretariatet upptrader ofta som féredragshallare
pa SBAB:s kundtraffar och andra arrangemang om konjunktur- och
ranteutveckling. De medverkar ocksa som féredragshallare i externa
sammanhang.

SBAB:s chefsekonom Barbro Wickman-Parak och ekonom Tomas Pousette.

For de ldanga marknadsréntorna innebar 2003 stora svangningar vilket avspeglades bland annat i de bundna bolanerédntorna.

SBAB 2003 11
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Den fullstandiga
balansrakningen

Kundvarde Finanskapital

Medarbetarvarde Sambhallsvarde

Den fullstandiga balansrakningen

Bolagets styrmodell, den fullstandiga balansrékningen, grundar sig pa en balanserad
helhetssyn for de fem vardeomradena som i bade materiella och immateriella tillgangar
beskriver mal, strategier och kritiska framgangsfaktorer.

Tillsammans utgér dessa fem tillgangsslag den fullsténdiga balansrakningen.

Kundvarde Varden for kunders uppfattning om SBAB, n6jda kunder
Medarbetarvarde  Medarbetarnas kompetens och garningar
Strukturvarde Vardet av organisation, system och rutiner som skapats
Samhallsvarde Bolagets varde sett ur ett samhallsperspektiv
Finanskapital SBAB:s finansiella styrka

SBAB 2003



Kundvarde
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Kundvardet i den fullstdndiga balansrakningen definieras som summan av alla de

moten och relationer som SBAB har med sina kunder. Kundvardet ar ocksa det omrade

som varderas framst i den fullsténdiga balansrakningen. For att mata kundvardet pa ett
objektivt satt har SBAB valt Svenskt Kvalitetsindex, SKI. Bakom SKI star bland andra

Statistiska centralbyran och Handelshégskolan.

Lena Hedlund
Stf chef Utlaning
Ansvarig for kundvardet

= Mal
Det langsiktiga malet ar att ha boldnebranschens mest
nojda kunder.

® Maluppfyllelse
Enligt SKI 2003 hade SBAB de mest nojda privatkunderna och de nést
mest néjda foretagskunderna i boldnebranschen.

Utlaning

Marknaden

Marknaden for bolan 6kade med 84 mdkr under 2003. Totalt
uppgar nu bostadsinstitutens utlaning till 1 295 mdkr, vilket ar
en 6kning med cirka 7 procent (se tabell 1 och 2).

Bolan till privatpersoner 6kade mycket kraftigt under
aret med 88,3 mdkr. Volymokningen &r storst for villor, 65,4
mdkr, men procentuellt sett &r dkningen for bostadsratter
betydligt storre. Utlaningen till bostadsratter steg med cirka
23 procent. Okningen férklaras framférallt av ett 6kat beld-
ningsutrymme i befintligt villabestand samt tillvéxt i bostads-
rattssegmentet.

Tabell 1 Privatmarknad

2003 2002 Forandr.  Forandr.

Den fullsténdiga
balansrékningen
/ \

, \ \
/ \ \

\

\
\
\
\
\
\
\ \
/ \
/ \ . .
/ I\ Finanskapital
/ Strukturvarde \
/

Medarbetarvérde Samhillsvarde

Kundvarde

Volymen utestaende 1an till flerbostadshus inom foretags-
marknaden minskade under aret med 4,3 mdkr men Ian till
bostadsrattsféreningar okade med 6,5 mdkr och 6vriga krediter
Okade med 2,1 mdkr.

Utlaning inom féretagsmarknadssegmentet har fortsatt att
minska fran aret 1996 da marknaden var som stérst och uppgick
till 562,6 mdkr jamfort med dagens 484,8 mdkr. Minskningen
beror framst pa ombildning fran hyresratter i flerbostadshus
till bostadsratter och minskad efterfragan fran de kommunala
fastighetsbolagen. Det har dock skett en ¢kad utlaning fran
utlandska banker som etablerat sig i Sverige men som ej ater-
finns i Bankféreningens marknadsstatistik.

Tabell 2 Féretagsmarknad

2003 2002 Forandr.  Forandr.

(mdkr) (mdkr)  (mdkr) (%) (mdkr)  (mdkr)  (mdkr) (%)

Villor 687,1 621,7 +65,4 +11 Flerbostadshus 216,7 228,6 -11,9 -5
Bostadsratter 122,8 99,9 +22,9 +23 Bostadsrattsféreningar 193,5 187,0 +6,5 +3
Summa 809,9 721,6 +88,3 +12 Affars- och kontorshus 32,8 33,8 -1,0 -3
Varav vardepapperiserat 18,4 22,7 -4,3 -19 Ovriga 41,8 39,7 +2,1 +5
Summa 484,8 4891 -4,3 -1

Varav vardepapperiserat 9,9 1,0 +8,9 +890

SBAB 2003

Enligt preliminér statistik fran Svenska Bankféreningen per december 2003
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SBAB:s karnvarden Utmanare och Enkelhet ger goda effekter

Prisad reklam
| oktober 2003 vann SBAB en
"75-wattare” i kategorin fér kon-
sumentreklam i Dagens Industris
och Annonsorféreningens tdv-
ling. Det ar inte bara den kreativa delen som bel6nas utan
utmarkelsen gar ocksa till den reklam som ar effektivast.
SBAB belénades for kampanjen “Hemkdrning av bolan”
som genomfordes i Goteborg och Stockholm i maj 2003.
Bolaneradgivare fran SBAB gjorde under kampanjen hem-
besok med flakmoped hos kunder for att diskutera bolan.

Bolaneradgivare pa SBAB kér ut bolan till kunder.

Forsaljningsinriktning

Den 1 januari 2003 sammanférdes SBAB:s tidigare affars-
omraden Privatmarknad och Foretagsmarknad till ett gemen-
samt affdrsomrade for all utlaning. Foérandringen har skapat
forutsattningar for en offensiv satsning pa privatkunder.
For SBAB:s del innebar detta en strategi for kraftfull tillvéxt
inom villor och bostadsratter samtidigt som utlaningen till
féretagskunder ska bibehallas pa nuvarande niva eller tillatas
minska nagot beroende pa strategisk avveckling.

Privatkunder

SBAB:s nyutlaning till privatkunder uppgick under 2003 till 16,6
mdkr. Antalet kunder uppgick till cirka 232 000. Under aret
tillkom 24 000 nya kunder. Av nyutlaningen avsag 71 procent
villor medan resterade del avsag bostadsratter. Jamfoért med
foregaende ars nyutlaning har en 6kning skett med 50 procent.
Okningen forklaras till stor del av ett gynnsamt marknadslage,
att forsaliningen for saval SBAB som bolagets samarbets-
partners utvecklats vél under aret samt att den nya organisatio-
nen med ett affarsomrade for Utlaning okat kapaciteten. Arets
volymokning har skett till en bibehallen 1&g risk. Andelen lan-
tagare med rorlig ranta uppgick till 38 procent (45 procent).

En god service i kombination med konkurrenskraftiga
rantor har bidragit till att 93 procent av kunderna har valt att
behalla lanen vid arets laneforldngningar.

Efter [6sta lan och amorteringar 6kade laneportfolien med
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9,4 mdkr till 46,2 mdkr. Inrdknat de vardepapperiseringstrans-
aktioner som genomforts tidigare ar uppgar den férvaltade
portféljen till 62,4 mdkr, vilket motsvarar en marknadsandel om
7,7 procent (7,5 procent).

SBAB forvaltar vardepapperiserade privatmarknadslan
med en volym om 16,1 mdkr, varav 12,1 mdkr avser villor och
4,0 mdkr avser bostadsratter.

Prisstrategi

SBAB ska ha privatmarknadens mest prisvarda bolan. Priset &r
ocksa detsamma till alla kunder. Den 3 oktober 2003 tog SBAB
bort rantepaslaget for bostadsratter och fritidshus. Alla privat-
kunder erbjuds nu samma ladga ranta oavsett beldningsobjekt.
For att klara detta kommer Internetverksamheten och auto-
matiseringen av processen att fortsatta att utvecklas. SBAB:s
prissattning i forhallande till upplaningsmarknaden ska vara
genomlysningsbar. Hojningar och sankningar av rantan sker sa
fort priset pa marknaden andras.

Marknadsforing
Under 2003 genomfordes tva uppmarksammade varumar-
keskampanjer i Stockholm och Goéteborg. Syftet var att oka
kannedomen om SBAB:s varumarke och samtidigt stimulera
till 6kad forsaljning.

| maj genomfordes kampanjen “Hemkaérning av bolan” dar
SBAB med miljovanliga flakmopeder erbjéd sig att komma hem
till kunderna for att diskutera bolan, vilket tydliggjorde enkelheten
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SBAB:s kdrnvarde ar
enkelhet.

SBAB:s karnvarde ar att
vara utmanare.

Lika ranta for alla

Den 3 oktober var SBAB forst med att sédnka rantan for bostads-
ratter och fritidshus till samma niva som villarantan. SBAB:s VD
Christer Malm lovade att tillsammans med sina medarbetare
ata upp sin gamla hatt om nagon av storbankerna antog utma-
ningen.

och tillgangligheten i SBAB:s bolanetjanst. SBAB:s boldneradgi-
vare pa vag till och fran kundbesdken utgjorde ett uppmaérksam-
mat inslag i Stockholms och Géteborgs gatubild. Kampanjen blev
framgangsrik och 6kade varumarkeskdnnedomen, skapade
besoksrekord pa SBAB:s webbplats och bidrog till férdubblat antal
ldneansdkningar. Kampanjen beldnades med en “75-wattare” i
Dagens Industris och Annonsorforeningens reklamtévling.

| oktober lanserades "Hattkampanjen” dar storbankerna
utmanades att folja SBAB:s exempel och ta bort rantepaslaget for
bostadsratter och fritidshus. | det fall ndgon av storbankerna antog
utmaningen lovade SBAB:s VD och medarbetare att offentligt ata
upp VD:s gamla hatt tillredd som “Wallenbergare”. Ingen av stor-
bankerna antog dock utmaningen vid denna tidpunkt. Kampan-
jen fick omfattande uppmarksamhet i massmedia.

Varumarkeskdannedomen 6kar

Den spontana kdnnedomen om SBAB:s varumarke har okat
markant under aret. | Stockholm 6kade kdnnedomen i den stra-
tegiska malgruppen 20-40 ar fran 43 procent till 51 procent.
| Goteborg dar SBAB paborjade en aktiv marknadsforing kade
varumarkeskdnnedomen fran 17 procent till 39 procent.

Internet - valbesokt marknadsplats for privatkunder
Internet ar den viktigaste distributionskanalen fér SBAB:s bolan.
Antalet besdkare pa www.sbab.se uppgick under aret till cirka
2 379000(963000), med upp till 116 000 (44 000) besdkare under
en rekordvecka i samband med varens varumarkeskampan;.

SBAB 2003

>

Under hosten 2003 lanserade SBAB en ny Internetansdkan
med Okad integration mot évriga internt anvanda system for
att forenkla ansokningsforfarandet for kunderna. Under 2003
gjordes mer &n 35 000 laneansdkningar via Internet. Narmare
65 procent av SBAB:s utlaning till privatmarknaden sker via

Internetansokan.

Utveckling av forsaljningssamarbeten
SBAB:s samarbetspartners formedlar 32 procent (30 procent)
av SBAB:s nyutlaning till privatkunder. Forklaringen till 6kningen
ar att samtliga samarbeten, Sparbankerna Finn och Gripen, ICA
Banken, lkanobanken och Salus Ansvar haft ett bra forsaljningsar.
Samarbetena &r en fortsatt viktig distributionskanal for SBAB.
FriSpar Bolan, kreditmarknadsbolag, med uppgift att svara
for bostadsfinansiering i Skane, ags till 51 procent av SBAB och
till 49 procent av Sparbankerna Finn och Gripen. Sparbankerna
ansvarar for forsaljning, medan SBAB svarar for administration
och upplaning. Bolaget har visat en gynnsam utveckling och
hade vid arsskiftet en laneportfolj om 8,2 mdkr. Under aret
pabdrjade bolaget dven kreditgivning avseende flerbostadshus.

Produktférandring och produktutveckling

| den nya lagen om utgivning av sakerstéllda obligtioner som
trader i kraft den 1 juli 2004 ar hogsta beldningsgrad pa till-
gangarna i sakerhetsmassan 75 procent av marknadsvardet.
Mot bakgrund av detta hojde SBAB beldningsgréansen for
bottenlan under sommaren fran 70 till 75 procent. Denna
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forandring forbattrar SBAB:s konkurrenssituation. Tillsam-
mans med topplanet, dar en kreditférsakring lamnad av
GEMI (General Electric Mortgage Insurance) eliminerar risken
over 75 procent, samt den for SBAB nya framtagna produkten
handpenningslan har SBAB ett produktutbud som mojliggor
satsningar for privatkundernas kép av ny bostad.

Foretagskunder

Arets nyutlaning blev 5,3 mdkr och avsag framst bostadsratts-
féreningar och privata fastighetsdgare. Utlaningsportfoljen
inklusive vardepapperisering till flerbostadshuskunder mins-
kade under dret med 8,5 mdkr.

Antalet foretagskunder uppgick till cirka 10 000 dar
bostadsrattsféreningar, mindre privata fastighetsbolag och
enskilda naringsidkare utgoér merparten. Férutom dessa kun-
der aterfinns dven ett antal kommunala och bérsnoterade
fastighetsbolag i SBAB:s kundbas.

Laneportfoljen har aven under 2003 forskjutits fran utlaning
till kommunala fastighetsbolag mot utlaning till privata fastig-
hetsbolag och bostadsrattsféreningar med sakerhet i form av
pantbrev. Denna forskjutning i kombination med strategin att
differentiera prissattning efter risk i kundengagemanget har
bidragit till att starka lonsamheten. Forbattrad I6nsamhet i
laneportfolien har foretrade framfor volymtillvaxt.

Minskningen av utlaningen till de kommunala fastighetsbo-
lagen berodde framférallt pa fortsatt hard konkurrens i detta
kundsegment. | SBAB:s utlaningsstrategi ingar inte utlaning till
affars- och kontorshus vilket medfért en medveten minskning
av utlaning till denna objektstyp. Ovrig minskning av utlaning
arocksa ettled i SBAB:s strategi att renodla och foradla befint-
lig laneportfolj. Den genomsnittliga forlangningsprocenten

Diagram 5 Certifikatvolym 2003 férdelat pa program

USCP 21%

SVCP 60% ECP 19%

Total volym 104,7 mdkr.

Under certifikatprogrammen saldes totalt certifikat motsvarande 104,7
mdkr till mycket konkurrenskraftiga villkor.
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under aret uppgar for bostadsrattsforeningar till 90 procent och
for Gvriga foretagskunder till 86 procent.

Med en utlaningsportfolj om 89,5 mdkr inklusive varde-
papperiserade 1an pa 9,9 mdkr uppgick SBAB:s marknadsandel
till cirka 18,3 procent (19,8 procent).

Marknadsfoéring — marknaden for flerbostadshus
Marknadsforingen och férsaljningsaktiviteterna inom mark-
naden for flerbostadshus koncentrerades framst till storsta-
der, universitetsstader och tillvaxtregioner. | dessa omraden
inriktades aktiviteterna gentemot bostadsrattsféreningar och
privata fastighetsbolag. Under aret arrangerades flera valbe-
sokta evenemang. SBAB medverkade ocksa, for tredje aret,
i Stockholmsmassans arliga fastighetsméassa “Business Arena
Real Estate”.

Upplaning

SBAB:s upplaningsverksamhet sakerstaller bolagets kapital-
férsorjning samt hanterar de finansiella risker som uppkom-
mer i verksamheten.

For ett bolaneféretag som SBAB &r det av stor vikt att ha
god tillgang till den globala kapitalmarknaden for att kunna
tillgodose verksamhetens kort- respektive langfristiga finan-
sieringsbehov. Forutsattningarna for olika kapitalmarknader
vaxlar fran tid till annan och genom aktiviteter inom olika
kapitalmarknadssegment sakerstalls tillgangen till konkur-
renskraftig upplaning. SBAB:s malsattning ar att upplanings-
volymen 6ver tiden ska vara lika foérdelad mellan den inhemska
och den internationella kapitalmarknaden, nagot som okar
bredden pa investerarbasen pa ett positivt satt.

SBAB:s strévan att vara ett kundnara féretag genomsyrar

Diagram 6 ECP-volym 2003 férdelat pa valutor

EUR 16%
JPY 2%
UsD 47%
GBP 35%
Total volym 20 mdkr.
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upplaningsverksamheten. Stor vikt fasts vid att varda och ut-
veckla varumarket mot investerare. SBAB manar om att vida-
reutveckla langsiktiga relationer med befintliga investerare
och motparter, samtidigt som motet med kapitalmarknaden
ska kannetecknas av 6ppenhet infor nya affarsmojligheter
avseende saval nya marknader som produkter.

SBAB har sedan valutaavregleringen 1989 arbetat lang-
siktigt med att bygga upp kontaktnat och fortroendekapital
pa den svenska och internationella kapitalmarknaden. 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 6vriga
Europa, ndgot som har resulteratiatt SBAB dr ett val inarbetat
varumérke pé dessa marknader. Aven den amerikanska mark-
naden har varit viktig fér SBAB:s kortfristiga finansiering.

SBAB ska ha en hég marknadsnarvaro pa de marknader
som faststéllts som strategiska. Genom en aktiv marknads-
vard skapas en stabil utveckling av SBAB:s kreditspread, nagot
som gynnar saval investerare som aterforséljare. SBAB:s stra-
tegiska valutor ar SEK, JPY, USD samt EUR och i dessa ska SBAB
vara en regelbunden lantagare. SBAB och dess aterforsaljare
pa kapitalmarknaden ska sorja for att SBAB:s vardepapper har
en god likviditet i andrahandsmarknaden.

Vardepapperisering (Mortgage Backed Securities, MBS) har
genom tre transaktioner under SRM-programmet och ytterli-
gare en transaktion utvecklats till en stabil finansieringskalla for
SBAB. Interna rutiner och kompetens kring MBS som finansie-
ringsteknik har byggts upp och ett flertal nya tillgangsslag har
kunnat vardepapperiserats pa den globala marknaden, vilket
skapar en viktig likviditetsreserv for SBAB. Genom att anvanda
MBS som finansieringsteknik utokar SBAB sitt finansiella pro-
duktutbud, vilket i sin tur breddar investerarbasen.

Diagram 7 Emissioner 2003 svenska benchmarkobligationer
och EMTN i volym

Svenska benchmark-

obligationer 35% EMTN 65%

Total volym, 54 mdkr.

Under EMTN-programmet saldes totalt 35,2 mdkr (34,9 mdkr) langfristig
upplaning till konkurrenskraftiga villkor under 2003.
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Kortfristig upplaning

Under 2003 har nettoférandringen av andelen utldning med
kortfristig l6ptid minskat pa grund av avkastningskurvans lut-
ning och lagre nominella réntor. Detta aterspeglas marginellt
i SBAB:s kortfristiga upplaning som under 2003 uppgick till
104,7 mdkr (101,4 mdkr).

Under aret har den kortfristiga upplaningen i huvudsak
skett via SBAB:s svenska, europeiska (ECP) och amerikanska
(USCP) certifikatprogram (se diagram 5 och 6). SBAB:s cer-
tifikatprogram har hogsta rating fran Standard & Poor’s och
Moody's, A-1+ respektive P-1. SBAB &r dven aktiv pa repo- och
depositmarknaden.

Langfristig upplaning
SBAB erbjuder investerare saval stora benchmarkobligationer
som skraddarsydda vardepapper, beroende pa efterfragan. |
huvudsak sker férséljning av strukturerade vérdepapper genom
EMTN-programmet. Pa den svenska marknaden finns SBAB Ian
118-120 som &r kupongobligationer med hdg likviditet. Obli-
gationslan 117 forfoll den 15 oktober 2003. Likviditeten i dessa
obligationslan sakerstalls genom att det finns en repofacilitet
avsedd for aterforsaljarna.

Under aret genomférdes en andring av obligationsvillkoren
i SBAB Ian 117-119 som ett led i SBAB:s stravan att harmoni-
sera allmanna villkor i SBAB:s internationella och nationella
upplaning. Andringen innebdr att fordringshavare ges en ratt
till fortida inlosen av obligationerna i det fall SBAB upphor att
vara ett kreditmarknadsbolag med staten som dgare till mer an
50 procent av aktierna och 50 procent av résterna. | enlighet
med allm&nna villkor lamnades medgivande till villkorsandring-
en av fordringshavare vars innehav representerade minst 80 pro-
cent av utestaende laneskuld under respektive obligationslan.

Diagram 8 Svenska benchmarkobligationer 2003

fordelat pa I6ptid

Mdkr
10

4 ——

2 — |

118, 2008-12-17 119, 2006-03-15 120, 2005-06-15

Total volym 19 mdkr.

Det var stor investerarefterfragan pé olika SBAB-produkter med I6ptider
1-2ar.
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Diagram 9 EMTN - volym 2003 foérdelat pa valuta

NOK 4% GBP 13%
SEK 14%

USD 22%
EUR 43% JPY 4%

Total volym USD 4,8 miljarder.

Den svenska bostadsobligationsmarknaden utgjorde en
fortsatt attraktiv upplaningskalla for langre I6ptider. Under
aret salde SBAB svenska benchmarkobligationer for 18,9 mdkr
(6,5 mdkr), aterkdpen uppgick till 10,4 mdkr (8,3 mdkr).

Under EMTN-programmet saldes totalt 35,2 mdkr (34,9
mdkr) langfristig upplaning till konkurrenskraftiga villkor
under 2003. Det var stor investerarefterfrdgan pa olika SBAB-
produkter med |6ptider 1-2 ar (se diagram 7, 8, 9 och 10).

Vardepapperisering, Mortgage Backed Securities (MBS)
Vardepapperisering utgoér som tidigare namnts en viktig
finansieringskélla for SBAB, dels for att det dppnar upp for
nya marknader och dels for att ett stérre produktutbud okar
mojligheterna att ytterligare bredda investerarbasen.

SBAB har sedan ar 2000 genomfért fyra MBS-trans-
aktioner. Transaktionerna har pa olika satt varit unika i sitt
slag. Sammantaget har inriktningen pa de transaktioner som
genomforts gjort att SBAB narmat sig det langsiktiga malet att
vardepapperisera en volym som representerar ett tvarsnitt av
hela utldningsportféljen. Transaktionerna har ocksa utmarkt
sig pa det sattet att de varit riktade till ett flertal olika markna-
der framforallt Sverige, USA, Japan och Europa.

Internet har anvants i distributionen av SRM-transaktio-
nerna till europeiska investerare. Uppdaterad information om
SRM-portféljernas utveckling aterfinns pa webbplatsen som ar
Oppnad enbart for dessa transaktioner; www.srminv.com.

Genom kontinuerlig utveckling av kompetens och rutiner ska-
pas beredskap for att snabbt kunna utnyttja de mojligheter som
denna marknad erbjuder. Detta arbete har ocksa skapat en god
forberedelse for att klara av de krav som kommer att stallas i sam-
band med emissioner av sékerstallda obligationer framledes.

Investerarefterfragan pa SBAB:s vardepapperiseringstrans-
aktioner har varit god och prissattningen av transaktionerna
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Diagram 10 EMTN - volym 2003 férdelat pa l6ptid

2-5 ar, 16% Mindre &n 1 &r, 5%

Mer &n 5 ar, 3%

1-2 dr, 76%

Total volym USD 4,8 miljarder.

har varit mycket konkurrenskraftig jamfért med andra MBS-
emittenter i Europa.

MBS-transaktioner under 2003

Under 2003 tog SBAB ytterligare ett steg mot det langsiktiga
malet att vardepapperisera ett representativt tvarsnitt av hela
utldningsportfoljen d& SRM 3-transaktionen genomfordes.
Portfoljen som vardepapperiserades bestod av lan till bostad-
rattsforeningar och uppgick till cirka 9 mdkr, motsvarande EUR
1,0 miljard. Transaktionen erholl 89,5 procent AAA-rating
fran ratinginstituten Moody’s och Standard & Poor’s. En del
av strategin med SRM 3 transaktionen var att skapa en likvid
Euro-transaktion med utdkad distribution till investerare i
mellan- och sydeuropa, samt att parallellt marknadsféra SBAB:s
vardepapper for att ytterligare bredda investerarbasen. Ut-
fallet av den geografiska investerarférdelningen av AAA-
tranchen blev mycket god (se diagram 11).

Diagram 11 Geografisk fordelning av SRM-3

Benelux 10%

Storbritannien 28% y Frankrike 14%

Portugal 1% Osterrike 1%

Spanien 13% Tyskland 14%

Norden 12% Irland 7%
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Enligt Svenskt Kvalitetsindex (SKI) hade SBAB de mest néjda privatkunderna i bolanebranchen 2003.
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Medarbetarvarde

Det ar genom SBAB:s medarbetare som féretagets vision nas och affarsidé forverkligas.

Att vara det ledande boldneféretaget och ett sjalvklart val f6r kunden innebar darfér standiga

satsningar pa individuell utveckling tillsammans med féretagsgemensamma varderingar och kultur.

En popular arbetsplats tillsammans med ett bra ekonomiskt resultat talar for att SBAB har

ett hogt och betydelsefullt medarbetarvarde.

-
L Per Balazsi
Chef VD-stab
Ansvarig for medarbetarvérdet
= Mal

Medarbetarvardet mats med hjalp av ettindexibolagets medarbe-
tarundersokningar. For 2003 sattes malet till 76. Malet ar ocksa att
bli ett certifierat “Investors in people”-féretag under 2004.

® Maluppfyllelse
Utfallet 2003 blev 76 (76). Undersokningarna har sin grund i fragor
till varje medarbetare rérande den egna arbetssituationen samt fak-
torer som paverkar graden av motivation och engagemang.

Foretagskultur

En kund kommer oftast i kontakt med olika delar i ett foretag
och det ar darfor viktigt for foretagets framgang att alla drivs
av samma varderingar och serviceanda. Ges medarbetarna
mojlighet till delaktighet och ledarskapet utévas i balans med
bade mjuka och harda fragor skapas en bra féretagskultur som
bidrar till arbetsgladje. Varje medarbetare och ledare vaxer i
kunskap och kompetens om maénniskors behov av erkansla
uppmarksammas. All sadan mansklig tillvéxt bidrar till att 6ka
vardet av foretaget. Rorelseresultat per medarbetare uppgick
till 1,9 mnkr (1,6 mnkr).

Inom SBAB ses medarbetaren som ett personligt foretag
som erbjuder sina kunder och narmaste chef olika tjanster.
Varje medarbetare har ett personligt ansvar fér sin egen utveck-
ling och for att bibehalla sin attraktionskraft och darigenom
bidra till féretagets utveckling och framgang. Varje ar lamnar
alla medarbetare en offert med sitt atagande till féretaget och
sin utveckling inom SBAB. Detta sker med utgangspunkt i den
affarsplan som faststallts for aret.
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Medarbetare

Medelantalet medarbetare med fast anstallning under 2003
var 353 (352) varav 209 kvinnor. Antalet fast anstallda per den
31 december 2003 var 355 (357). Inom styrande och stodjande
enheter uppgar antalet fast anstéllda till 74 (78), pa Upplaning
23(21), pa UtlaningiKarlstad 194 (175) och pa Utlaning 6vriga
kontor 64 (83).

Under 2003 var medelantalet medarbetare med tillfallig
anstallning 31 (36) varav 16 (22) kvinnor. Antalet tillfalligt
anstallda medarbetare per den 31 december 2003 uppgick till
28 (36) varav 4 (2) pa styrande och stddjande enheter i Stock-
holm, 21 (30) pa Utlaning i Karlstad, 3 (3) pa Utlaning évriga
kontor och 0 (1) pa Upplaning.

Totalt uppgick antalet fast anstallda och tillfalligt anstall-
da till 383 (393) per december 2003. Under aret har 13 per-
soner slutat bland annat som en f6ljd av den omorganisation
som genomforts under aret. Ytterligare 4 personer slutade
per den 1 januari 2004 och ingar inte i avgangsstatistiken
ovan. Vidare har den férandrade organisationen skapat ett
behov av ny kompetens som lett till nyrekryteringar. Under
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Anna-Karin Tollin &ren n6jd medarbetare pa SBAB. Hon har jobbat pa SBAB sedan 1998 och provat pa olika roller. Nu vikarierar hon pa enheten Kommunikation

och Féretagsidentitet som infomaster fér sbab.se och intranétet.

aret har 11 personer fastanstallts varav 6 personer tidigare
varit tillfalligt anstallda.

Andelen kvinnor uppgick till 59 procent och andelen
kvinnor i ledande befattningar till 40 procent (42 procent).
| foretagsledningen ingdr 3 kvinnor vilket utgér 27 procent (27
procent). Foretagets langsiktiga mal ar att uppna lika andel
nar det galler man och kvinnor pa ledande befattningar.

Personalomsattningen under aret for fast anstallda medar-
betare var 3,1 procent. Medelaldern for fast anstéllda uppgar
till 41 ar per sista december 2003 (41 ar december 2002).

Den processorienterade organisation som genomforts
under aret har mojliggjort en personalminskning och en
anpassning av medarbetarnas kompetens till SBAB:s nya verk-
samhetsinriktning. Som ett led i detta arbete avsattes 32 mnkr
i 2002 ars bokslut for avtalspensioneringar.

Halso- och friskvardssatsningar
Sjukfranvaron totalt i procent av ordinarie arbetstid uppgick
till 4 procent (4 procent) dar sjukdom langre an 60 dagar stod

SBAB 2003

for 69 procent (55 procent). | jamforelse med andra féretag
var den totala sjukfranvaron nagot under genomsnittet, 4,8
procent. Kvinnorna ar 6verrepresenterade med en sjukfran-
varo pa 7 procent.

Eftersom det &r den langa sjukfranvaron som utgér huvud-
delen av sjukfranvaron, arbetar SBAB mycket medvetet med
bade forebyggande arbete och rehabilitering. Langtidssjuk-
skriva erbjuds delta i “Atervinningen”, ett natverk med traffar
och aktiviteter. Lopande gors individuella rehabiliteringsplaner
inara samarbete med den kontrakterade foretagshalsovarden
och forsakringskassan pa respektive ort. Rehabilitering och
forebyggande arbete sker med langsiktighet.

Aktivt friskvardsarbete

SBAB:s mal for friskvardsarbetet 2003 var att bli halsodiplome-
rade, vilket uppnaddes i november. Halsodiplomeringen gors
av Korpen, Cancerfonden och Folkhalsoinstitutet i samverkan
och innefattar fyra huvudomraden — friskvardspolicy, personlig
halsostrategi, friskvardsverksamhet samt arbetsplatsernas
forutsattningar for friskvard. Totalt omfattar programmet
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ett trettiotal punkter. Ett viktigt inslag ar att SBAB satsar pa
friskvardstimme, dar alla medarbetare har mojlighet att nyttja
en timma av arbetstiden i veckan till en friskvardsaktivitet. Det
finns dven friskvardsbidrag till exempel for inkép av motions-
kort. Var friskvardsansvarige bedriver, tillsammans med sitt
natverk som representerar medarbetare i hela SBAB, ett aktivt
halso- och friskvardarbete bland annat genom att ordna
fysiska aktiviteter pa arbetsplatserna. Varje ar genomfors en
enkat som mater halsoklimatet fér att planera aktiviteter och
kunna férebygga ohaélsa.

| syfte att medarbetarna ska férandra sin livsstil genom
att andra kost- och motionsvanor, erbjuds medverkan fran
"personlig tranare”.

SBAB har dven egna traningslokaler med styrketrénings-
maskiner, 16pband och motionscyklar samt friskvardshérnor
med bocker och tidningar om hélsa.

Utbildning
En viktig del i offertforfarandet &r att varje medarbetare del-
tar i och planerar for sin kompetensutveckling. Varje ledare
har ansvar for att arligen bedéma de kompetenshéjande
atgarder som behdvs inom gruppen for att nd malen i verk-
samheten.

Varen 2003 genomforde och examinerades 30 medarbe-
tare inom privatmarknad i saljmetodik, juridik, omvarldsanalys
och obestandsfragor. En ny omgang startade hésten 2003.

SBAB i juryn fér kompetenspris

SBAB medverkar i Kompe-
tensgalan och ar strategisk
partner tillsammans med tid-
ningen Chef och organisa-
tionen Ledarna. Syftet ar att
lyfta fram kompetens inom
Sverige darkunskap omvand-
las till praktisk nytta. SBAB ar
representerade i Kompetens-
galans jury for mangfalds-
priset genom Christer Malm,
VD och Annelise Jansson,
informationschef.
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Genom ett omfattande utvecklingsprogram “Jag vill
hjalpatill!” har grunden lagts for att SBAB ska forbli ett service-
foretag i mastarklass. Under vintern/varen 2003 genomférdes
den avslutande delen som bestod i att samtliga medarbetare
genomgick en tvadagarsutbildning under sammanlagt 730
utbildningsdagar i syfte att fa ett storre kund- och service-
engagemang under parollen “Jag vill hjdlpa till!”.

Vidare genomférdes 3 ledarskapsdagar med inriktning pa
ledarutveckling. Som en uppféljning av tidigare genomfort
ledarskapsutvecklingsprogram har alla ledare genomgatt 1,5
dagars utbildning i integrerat ledarskap. Dessutom har ytter-
ligare 9 ledare genomgatt 6 dagars introduktionsutbildning
i samma program.

Ovrig utbildning sédsom allméan kompetensutveckling
uppskattas till cirka 150 dagar. Totalt har antalet utbildnings-
dagar for 2003 varit 2,5 dagar per medarbetare.

Dartill kommer den dagliga kompetensutvecklingen som
sker i den “larande organisationen” efter principerna i kon-
ceptet for ett “Investor in People”-foretag.

Jamstalldhet

Alla medarbetare ska ha samma skyldigheter, rattigheter och
mojligheter inom allt som ror arbetsplatsen. Genom ett aktivt
jamstalldhetsarbete ska SBAB darfor utjamna och férhindra
skillnader i till exempel 16n, anstallningsvillkor och utvecklings-

mojligheter som beror pa kon, alder eller etnisk bakgrund.

Ovre raden frén vénster: Lisa Wiberg, The Empower Group, Lennart Rydén, Jan-Mikael von Schantz, IFL och
Enspiro, Annelise Jansson, SBAB, Henrik Frenkel, Tidningen Chef, Marie Hallander Larsson, Centrum f6r perso-
nal & utveckling, Christer Ostholm, Ledarna, Bjérn Bergman, Ledarna, Maj Levander, Ledarna, Hans Ericsson,
Centrum f6r personal & utveckling och Anna Nyblom, IFL och Enspiro.
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Under dret har en sarskild I6neanalys genomférts som
visar att det inom SBAB inte rdder nadgon systematisk skillnad
mellan man och kvinnors loner for likartade arbetsuppgifter.
Andra viktiga uppgifter har varit att mata och informera om hur
jamstélldheten upplevs inom SBAB samt att férankra de mal
och forandringsaktiviteter som aterfinns i SBAB:s jamstalld-
hetsplan.

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

Bonus
SBAB:s bonussystem inférdes ar 2000 och omfattar alla medar-
betare utom VD, som inte ingar i nagot bonussystem. Samtliga
medarbetare har mojlighet till samma bonusbelopp, vilket som
hogst kan uppga till 40 000 kr. Under aret har dgaren generellt
skarpt riktlinjerna for incitamentsprogram. Vi bedémer dock
att SBAB:s nuvarande bonusprogram val uppfyller de nya
riktlinjerna. Utgangspunkten for arets bonus har varit mal fér
resultatet och kundvéardet. Fér samtliga ledare inom SBAB gal-
ler dérutover en sarskild parameter for ledarutévningen, som
mats genom ett ledarskapsindex.

Forar 2003 uppgick bonusintervallet, vid heltidsanstallning
till 30 000-36 000 kronor. Totala kostnaden inklusive sociala
avgifter uppgar till 13,5 mnkr.

Halsodiplomering

Medarbetarvarde -

Léoneadministration utlagd pa entreprenad

| syfte att minska den interna administrationen har bland annat
|6nefunktionen lagts ut pa entreprenad. | och med dessa for-
andringar har personalfunktionen minskats med motsvarande
tva medarbetare.

SBAB —en bra arbetsplats

SBAB kom pa 6:e plats i Veckans Affarer och Oxford Research
tavling om Sveriges basta arbetsplatser 2003 och aterfanns
darmed bland de 100 basta arbetsplatserna i Europa.

"Investor In People”-certifiering

Under aret har en nulagesanalys genomforts vad galler att
uppfylla kriterierna for att bli ett “Investor In People” (IIP)-
foretag. Det grundlaggande synsattet for ett IIP-foretag ar
att verksamheten inte blir battre &n vad medarbetarna kan
och vill, vilket innebar att kompetensen och engagemanget
satter granserna. Analysen visar att SBAB uppfyller manga av
de krav som stalls for att kvalificeras for ett [IP-féretag. En del
arbete finns dock kvar att gora och planen ar att genomféra

en certifiering under varen 2004.

Halsa ar en av 2000-talets stora och viktiga ledarskapsfragor.
Syftet med halsodiplomeringen &r att hjalpa arbetsplatser att
satta fokus pa hélsofragor och fa sina medarbetare mer fysiskt
aktiva. Malet ar att engagera bade ledning och medarbetare i ett
aktivt halsoarbete. En hdlsomedveten arbetsplats medverkar till
trivsel och gemenskap hos medarbetarna, 6kad I6nsamhet och
en positivimage.

Britta Lindbdck (till héger) tar emot diplomet fran Korpens representant
Emma Svensson.
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Strukturvarde

Det samlade strukturvardet ar SBAB:s infrastruktur, IT-system och affarsprocesser.

Organisationen ar ytterligare en del av strukturvardet. Formaga att samverka i en

helhet har avgérande betydelse for bolagets konkurrenskraft.

- Ulf Tingstrom
Chef Affarsstod
.h Ansvarig for strukturvardet

u Mal
Senast 2003-12-31 ska samtliga huvudprocesser och 80
procent av delprocesserna vara kartlagda och effektivt
utformade sa att de &r i balans med beaktande av tid,
kvalitet och kostnad.

® Maluppfyllelse
Malet ar i huvudsak uppfyllt da de viktigaste huvudproces-
serna ar kartlagda och effektivt utformade. Vissa huvud-
processer, framst inom stddjande verksamhet, dterstar.

Effekterna avden

processorienterade organisationen

SBAB har sedan i borjan av 2003 en ny processorienterad
organisation som bygger pa fem affarsprocesser. Tre av dessa,
Vacka, Sélja och Serva tillhor affarsomrade Utlaning. Finansiell
Riskhantering och Kapitalanskaffning tillhor affarsomrade
Upplaning. Dessutom tillkommer de styrande och stddjande
processerna.

Genom inférandet av processorganisationen skapades
bestaende processforbattringar inom utlaningsverksamheten
om cirka 25 mnkr. Utéver de rent finansiella vinsterna i och
med processorienteringen inom Utlaning skapades en ny
organisation dar kundansvaret delades upp i affarslinjer som
motsvaras av de kundgrupper som SBAB betjdnar och dessa
kundgruppers behov av tjdnster. Processansvaret tilldelades
tre processagare och medarbetaransvaret tilldelades sarskilda
ledare.

Nytt upplaningssystem

SBAB har under aret utvecklat ett nytt system till stod for
upplaningsverksamheten. Det ger forbattrade mojligheter att
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bedriva verksamheten med effektivare floden och en an hogre
grad av sakerhet for att férebygga och reducera de operativa
riskerna. En omfattande forstudie och kravstallningsfas fére-
gick projektarbetet och har darigenom sakerstallt inférandet
av systemet som produktionssatts i borjan av 2004.

Projektet ar det storsta enskilda projekt som genomforts
inom SBAB och har stéllt stora krav pa genomférandet och
framférallt upplaningsorganisationen.

Utvecklingen av Internet

SBAB har under 2003 fortsatt utvecklingen av webbplatsen
genom att bland annat erbjuda en ny férenklad och mer
anvandarvanlig ldneansokan. Ett pilotprojekt fér anvédndning
av elektronisk signatur (BankID) har ocksa genomférts. Ambi-
tionen ar att SBAB ska ge kunden en mgjlighet att utféra fler
transaktioner med SBAB elektroniskt via Internet.

Tjanster for mobilt Internet har ocksa tagits fram under
aret. Detta ger kunden mojlighet att via WAP/GPRS-tele-
foner fa ranteinformation och att utnyttja ett antal kalkyl-
tjanster.
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Basel Il
Under aret har det utvecklats en modell for riskklassificering av kre-
diter baserad pa statistiska metoder. Omfattande analyser av serier
av data har bearbetats. Fran och med ar 2004 pabédrjas tillamp-
ningen av den nya modellen for riskklassificering av kunderna.
Den fortsatta inriktningen, som syftar till att SBAB vid
utgangen av 2006 ska kunna anvanda sa kallade avancerade
IRB-metoder for riskklassificering, innebér strukturella forand-
ringar i saval systemstruktur som datafléden i den operativa
verksamheten. Rutinférandringar kommer att medverka till
att ytterligare reducera resursatgangen i utldningsproces-
serna och skapa utrymme for en expansion under hardnande
konkurrens.

Ovriga projekt
En forstudie har genomférts under aret med syfte att hitta
den béastalosningen for SBAB att forbattra den tekniska nivan
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pa klienter och servrar. | uppdraget ingick dven att skapa en
hog niva vad géller sékerhet och underhall.

Forstudien rekommenderade en uppgradering pa servrar
och klienter. Delar av uppgraderingen genomférdes under
2003 medan den resterande delen sker under 2004.

Manga forandringar har skett inom foretaget dar projekt-
formen visats sig bast lampad for att effektivt genomféra
forandringarna. Sedan arsskiftet 2002/2003 tillampas genom-
gaende en enhetlig projektstyrningsmodell, PPS, i alla projekt
oavsett storlek.

Ett antal storre projekt i syfte att forebereda foretaget
for forandringar i omvarlden och att standigt trimma arbets-
processerna har genomférts under aret. Exempel pa sadana
forberedelser var eventuellt inforande av EMU, erforderliga
forberedelser for nya redovisningsregler for finansiella instru-
ment (IAS39) och utbyte av operativsystem. Ovriga exempel
pa forbattringar i processerna ar samordning av utskrifter
fran olika affarskritiska system till ett och samma system.
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Samhallsvarde

Samhallsvarde

Att samspela med samhallets utveckling och att péa olika satt ta ett samhallsansvar ar en

viktig del av SBAB:s affarsverksamhet och varumarkesbyggande. Samhéllsvardet i den

fullstdndiga balansrékningen mater SBAB:s varde, fértroendekapital och image i ett

samhallsperspektiv. Att utgdra en konkurrensfaktor, varna om SBAB:s karnvarden, ha god

etik samt ta hansyn till langsiktigt hallbar utveckling star i fokus fér SBAB:s samhallsansvar.

Annelise Jansson
Informationschef
‘ Ansvarig for samhallsvardet

= Mal
For samhallsvardet uttrycks malet som det fortroendekapital SBAB
har i foérhallande till de viktigaste konkurrenterna. SBAB:s fortroen-
dekapital ska ha det hogsta vardet i bolanebranschen och uppga till
600 enheter for 2003.

® Maluppfyllelse
SBAB har det hogsta fortroendekapitaletiboldnebranschen och har
Overtraffat malet. SBAB:s index var 636.

Foretagen och samhallet integreras alltmer
En bidragande orsak till det hdga fortroendet ar SBAB:s upp-
tradande i marknaden som en konkurrensfaktor. Genom en
konsekvent varumarkes- och kommunikationsstrategi dar
kommunikationen ar integrerad och utgar fran en enhetlig
bild och dérefter malgruppsanpassas forstarks ambitionerna.
En annan orsak till att arets fortroendekapital har 6kat kan
vara de manga priser, utnamningar och evenemang som
SBAB erhallit och utfort under verksamhetsaret.

SBAB verkar i marknaden och i samhéllet med utgangs-
punkt fran en stark vardegrund i samhéllsvardet.

Under 2003 har samhéllsvardet utvecklats genom en
inriktning mot flera strategiskt viktiga omraden:

B SBAB utg6r en konkurrensfaktor och gor en skillnad i
marknaden

B SBAB star for en god etik samt for att géra samhallsnytta

B SBAB undersoker forutsattningarna for en langsiktig sats-
ning pa hallbar utveckling med fokus pa miljdomradet
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SBAB har betydelse som konkurrensfaktor
SBAB:s samhallsnytta uttrycks forst och framst genom
rollen som prispressare i boldnemarknaden och utgor en
konkurrensfaktor genom laga priser och enkla l6sningar
over Internet.

Samtidigt verkar SBAB for att 6ka kunskapen om moj-
liga alternativ pa boldnemarknaden. SBAB ger med sakligt
underlag stéd for genomlysning av prisvardhet och villkor
for finansiering och kompletterande tjdnster.

En ytterligare dimension ar att genom modernt ledar-
skap, nytankande vad géller styrprocesser samt engage-
rade medarbetare visa vad det innebdr att vara det “goda
foretaget” och darmed paverka utvecklingen i positiv
riktning.

For att ytterligare stdarka samhallsnyttan har SBAB
gatt in som strategisk partner i Kompetensgalan 2004.
Kompetensgalan ar ett arligt evenemang som verkar for
att stimulera kompetens, fornyelse och mangfald inom
naringslivet.
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Samarbete med WWF

Etik

SBAB:s uppfattning om etik ar en viktig hérnsten i samhalls-
vardet. Under verksamhetsaret har SBAB valt att aktivt delta i
samhallsdebatten genom debattinldgg i media.

SBAB stravar efter att vara miljo- och samhallsmedveten
bade externt och internt genom gott upptréadande, dialog med
kunder och andra intressenter samt genom ett noggrant urval
av de aktiviteter SBAB stdder ekonomiskt eller deltar i.

Bidra till en langsiktigt hallbar utveckling
Under aret paborjades arbetet med att genomfora ett miljo-
program. SBAB iakttar forsiktighet vad galler miljorisker i
det interna arbetet. SBAB uppmuntrar intern anvandning av
miljévanlig teknik och stravar efter att minska pappersfor-
brukningen.

SBAB stédjer WWF:s miljdarbete i Ostersjén

SBAB har under aret koncentrerat sponsorverksamheten till
Varldsnaturfondens (WWF:s) réddningsarbete av Ostersjon.
WWEF:s miljdarbete i Ostersjon syftar till att minska évergdd-
ningen, skapa ett natverk av skyddade omraden, stoppa milj6-
farliga transporter och skapa ett hallbart fiskbestand.
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Samhallsvérde -

Ostersjon &r ett av vérldens mest férorenade hav. Den far
sitt vatten fran ett tillrinningsomrade som omfattar nio
lander och totalt 140 miljoner manniskor. | detta omrade
bedrivs omfattande industriverksamhet, jord- och skogs-
bruk. Harifran tar vattendragen med sig betydande
mangder féroreningar och gifter som till slut hamnar i
havet. S& mycket som 80 procent av féroreningarna ar
landbaserade.

I augusti 2003 genomforde WWE ett seminarium dar
aktionsplanen for att rédda Ostersjén presenterades.

SBAB:s VD, Christer Malm, mottar ett bevis fér SBAB:s sponsor-
skap av Ostersjéklubben av konung Carl XVI Gustaf.

Lois Boyenoh Hemgren, VD och initiativtagare, Liberia Dujar
(Vakna!) Association, Staffan Hellgren, Direktor, Stockholms
Stadsmission och Mattias Spangare, personalrepresentant, SBAB.

Aven infér julen 2003 valde SBAB att ge en penninggdva
till olika hjalporganisationer istdllet for traditionella jul-
klappar till medarbetare och kunder.

Denna gang har SBAB valt att stodja Stadsmissionen i
Karlstad och Stockholm samt Liberia Dujar (Vakna!) Asso-
ciation, (LDA). LDA ar en organisation som hjalper barn,
ungdomar och kvinnor till utbildning och battre halsa i det
krigsharjade Liberia.
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- Finanskapital

Finanskapital

Finanskapitalet mater bolagets ekonomiska resultat- och balansrakning och visar hur bolagets

finansiella styrka utvecklas. SBAB hanterar stora penningvolymer i sin utlanings- och upplaningsaffar

och darfér har utvecklingen av bolagets I6nsamhet en tydlig koppling till riskerna i verksamheten.

-
- Per Balazsi
Chef VD-stab

Inom féretagsledningen
ansvarig for finanskapitalet
= Mal
Rantabiliteten ska uppga till 1agst 10,7 procent efter skatt per

2003-12-31, det vill sédga ett rorelseresultat pa 700 mnkr fore
skatt.

® Maluppfyllelse
Rantabiliteten blev 11,0 procent efter skatt och SBAB:s rorelse-
resultat fore skatt for 2003 blev 721 mnkr.

Overgripande principer fér

SBAB:s riskhantering

Utgangspunkten for SBAB:s riskhantering ar att den ska
stodja foretagets affarsverksamhet och féretagets ratingmal.
Risktagandet ar lagt och balanseras genom att den totala
risknivan i foéretaget halls pa en sadan niva att den ar forenlig
med SBAB:s langsiktiga finansiella mal for réantabilitet, intja-
ningsformaga, stabilitet, riskkapitalets storlek samt efterstra-
vad rating.

Fordelning av kapital ska ske med utgangspunktiolika 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.

Den samlade affarsrisken inom verksamheten uppdelas
i kredit-, marknads- och likviditetsrisk samt operativ risk.
Utgangspunkten for riskhanteringen &r att relevanta risker ska
identifieras, matas, styras och kontrolleras.

Styrande dokument

Styrelsen faststaller finans-, kredit- och riskpolicy samt finans-
och kreditinstruktion som utgor de évergripande styrande
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dokumenten avseende riskhanteringen. Hanteringen regleras
ytterligare genom formaliserad delegering fran VD samt av
anvisningar som utfardas inom respektive affarsomrade. Ope-
rativa risker identifieras och hanteras inom respektive process
och ligger inom respektive processagares ansvarsomrade.

Riskkommitté/Riskkontroll

En riskkommitté som ska utova riskkontroll for SBAB:s samlade
risker i tillgangar och skulder har etablerats inom féretags-
ledningen under aret. Kommittén ska pa évergripande niva
folja upp och se till att bolaget identifierar, mater, styr och har
kontroll 6ver samtliga risker. Sarskilt viktigt &r att identifierade
risker inte dventyrar bolagets férmaga att fullgora sina forplik-
telser. Enheten for Riskkontroll kontrollerar och rapporterar till
riskkommittén hur regler och foreskrifter fér verksamhetens
riskhantering efterlevs. Riskkontroll foljer ocksa for kommitténs
rakning upp att regelverket har en utformning som motsvarar
foretagets beslutade riskninva.

Uppfdljning av kreditrisker och finansiella risker

Uppféljningen sker l6pande inom respektive affarsomrade.
Darutover finns en oberoende kreditcontrollerfunktion pla-
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cerad pa kreditavdelningen. Limiter inom affarsomrade Upp-
|aning kontrolleras av Riskkontroll.

Kreditrisk avseende utlaningsverksamheten

SBAB lamnar krediter till bostadsfastigheter och bostads-
rattslagenheter, ett segment som normalt anses utgéra ett
lagriskomrade. Harutdver kan i viss begransad utstrackning
krediter 1d8mnas till affars- och kontorshus i samband med
utlaning till bostader.

Beroende pa kundengagemangets och kreditpropans
storlek finns det inom SBAB fyra beslutsnivaer avseende
utlaningsverksamhetens kreditgivning. Dessa utgors av lokal
nivd (grupp-/kontorsniva), affarsomradets kreditdelega-
tion, kreditkommitté samt styrelsens kreditutskott. De flesta
privatmarknadskrediter, vilka kreditbedéms via ett kreditbe-
domningssystem tillsammans med en bolaneradgivare, kan
beslutas pa lokal niva.

SBAB arbetar kontinuerligt med att forbattra forutsatt-
ningarna for val underbyggda riskbedémningar genom
en utforlig och tillforlitlig information kring kredittagarnas
hela affarsverksamhet, betalningsférmaga och de beldnade
fastigheterna. Detta ar en forutsattning for korrekt kapitalal-
lokering och darmed en differentierad prissattning efter den
risk som respektive kredit inrymmer. SBAB reviderar |[6pande
aven de berdkningsgrunder och krav som stalls till exempel i
boendekostnadskalkyler. For att gora en sa bra kortsiktig som
langsiktig beddmning av aterbetalningsférmaga som mojligt
for privatkunder har SBAB under aret, mot bakgrund av den
for nérvarande laga rantenivan, hojt den berakningsranta
som tillampas for boendekostnadskalkylerna.

SBAB:s bolagsordning och styrande dokument dndrades
under aret och fran och med den 1 juni 2003 har SBAB mgjlig-
het att mot pantbrev beldna upp till 75 procent av det av SBAB
beddémda marknadsvardet pa fastigheten. Denna féréandring
gjordes bland annat mot bakgrund av den nya lagstiftning om
sakerstallda obligationer som Riksdagen beslutat om och som
kommer att trada i kraft 1 juli 2004. Samtidigt visar modelle-
ring, testning och slutsatser som kommer fran arbetet med en
riskmodell i enlighet med de nya Basel Il kraven pa en i princip
oforandrad riskniva for SBAB efter férandringen. Nar kommu-
nal borgen eller statlig kreditgaranti utgor sakerhet kan kredit
beviljas upp till det belopp som garantin sakerstéller.

For att SBAB ska kunna erbjuda kunderna inom privatmark-
naden en I6nsam helhetslésning for sin bostadsfinansiering
med en beldningsniva upp till ett inomlage av 95 procent har
ettsamarbete med General Electric Mortgage Insurance, GEMI,
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utvecklats under dret. Bolaget ar ett dotterbolag till General
Electric och har AAA-rating. Samarbetet innebar att GEMI
forsakrar 1an med inomlage 6ver 75 procent och for detta
erlagger SBAB en premie.

Under hosten borjade SBAB ocksa erbjuda handpennings-
Ian till de kunder som kodper ny bostad. Dessa tjanster kan
betraktas som forskott pa kommande boldn, normalt utan
sakerhet, men med mycket kort |6ptid. Kunderna kreditpro-
vas enligt samma regelverk som vid annan kreditgivning.

Finansiella risker och motpartsrisker

inom upplaningsverksamheten

SBAB:s upplaning och utlaning ska, vad galler langfristig del,
ha samma réntebas och matchas avseende réntebindningstid
pa aggregerad niva. Upplaning ska, med beaktande av limit
avseende forfinansiering, ske i takt med utlaningen. Likviditets-
riskhanteringen ska sakerstalla koncernens behov av likviditet
Over tiden. Finansieringsriskhanteringen ska sakerstalla viss
Overkapacitet betraffande presumtiva upplaningsmaojligheter
i forhallande till utlaningen. SBAB far endast forvarva eller
utstalla derivatinstrument i sékringssyfte. Ranteterminer och
ranteswappar far dessutom anvandas for att férandra netto-
positionen inom faststallda limiter. SBAB ska som huvudregel
inte vara exponerad mot valutakursférédndringar. Upplaning i
utlandsk valuta ska darfor kurssakras omedelbart eller placeras
tillfalligt i matchande valutor.

Kreditrisklimit faststalls for samtliga motparter, det vill
sdaga kredittagare och finansiella motparter.

Individuella limiter faststalls av styrelsen avseende operativ
och strategisk ranteriskexponering, forfinansiering, omvanda
spreadpositioner, total ranterisk, ofinansierade swappar (finan-
sieringsrisk), valutarisk, optionsrisk och kreditrisk.

Operativa risker

Under aret har SBAB utvecklat en metod for att identifiera,
mata, styra och kontrollera relevanta operativa risker. Meto-
den innebér bland annat att riskerna graderas utifran sanno-
likhet och eventuell skadas ekonomiska omfattning. Arbetet
foljs via sjalvutvardering och ett incidentregister &r under
utveckling. Huvudprocesserna har analyserats med hjalp av
den utvecklade metoden.

Sakerhetsfragor

En valdefinierad sakerhetsniva dar informationssakerhet ingar
som en betydande del ar ett prioriterat mal for SBAB. Foretaget
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arbetar darfor malmedvetet, systematiskt och noggrant med
att uppratthalla en god och hog sakerhetsniva. Sakerhetsarbe-
tet bygger pa tydliga instruktioner, hog beredskap, noggrann
dokumentation och kontinuerlig uppféljning. Sakerhetschefen,
som ar direkt understalld VD och ingar i riskkontroll, har ansva-
ret for att handlagga 6vergripande sakerhetsfragor. Det opera-
tiva sdkerhetsansvaret har chefen for respektive affarsomrade.

Bevakning av omvarldsrisker

SBAB genomfor en I6pande bevakning av faktorer i omvarl-
den som direkt eller indirekt kan paverka risksituationen
inom foretaget. Det ar delvis en frdga om affarskritisk bevak-
ning av trender och tendenser avseende utldnings- respek-
tive upplaningsmarknaden. Denna bevakning sker framst
inom affarsomradena. Betréaffande uppldningsmarknaden
ar SBAB en internationell aktor, varfér bevakningen blir
sarskilt kravande. SBAB:s ekonomiska sekretariat genomfor
I6pande analyser och prognoser avseende den ekonomiska
utvecklingen i Sverige och internationellt. Dessa analyser
ligger bland annat till grund for bedémning av SBAB:s kre-
ditforlustsituation till f6ljd av férandringar i rantelage och
bostadsefterfragan.

Basel Il, kommande kapitaltackningsregler
SBAB har under ett par ar arbetat med att forbereda en anpass-
ning av bolagets verksamhet till de kommande kraven enligt
Basel Il och darpa foljande EU-direktiv och nationell lagstift-
ning. Arbetet har inriktats pa att ta fram en internratingmodell
som ska mojliggdra en tilldmpning av kapitalkraven enligt den
nya avancerade modellen enligt Basel II.

Baselkommitténs forslag ar avsett att tydligare differentiera
kapitaltackningskraven till den faktiska risksituationen inom
respektive institut. Kraven for att en internratingmodell ska fa
anvandas ar mycket hoga och bygger bland annat pa mangarig
historik avseende forlustandel. Vidare kravs att modellerna
anvants praktiskt i verksamheten under cirka tre drinnan regel-
verkets ikrafttrédande som enligt gallande tidplan ska ske den
31 december 2006.

Enligt SBAB:s berdkningar tar en avancerad internrating-
modell, battre &n dagens schablonmodell, hansyn till vardet
av kombinationen av bra ldntagare och bra sakerheter och kan
battre belysa den faktiska risksituationen inom SBAB och andra
renodlade bolaneforetag.

Aven avseende operativa risker ges formellt mojlighet att
utveckla internratingmodeller. SBAB inriktar sig pa att uppna

30

en kvaliteti hanteringen som motsvarar de krav som kan stal-
las pa en sddan modell.

SBAB har under aret fardigstallt avancerade internrating-
modeller for kreditriskhantering inom utldningsverksamheten
for saval foretags- som privatmarknaden. Fran och med ar
2004 kommer modellerna att tas i drift. Enligt SBAB:s beddm-
ning uppfyller modellerna de hogt stallda kravsom anges, bade
avseende bedomning av kund och sakerhet, for att modellerna
senare vid regelverkets ikrafttradande ska kunna godkannas
for kapitaltackningsberakning.

Modellerna kommer att effektivisera kreditverksamheten
i stor omfattning och ger vasentligt battre férutsattningar att
bedoma faktiska kreditrisker.

Forberedelser for IAS-redovisning

EU utfardade 2002 en férordning om tillampning av interna-
tionella redovisningsstandarder. Enligt férordningen ska note-
rade bolag fran och med 2005 uppréatta koncernredovisning
i enlighet med IAS (International Accounting Standards). For
vissa typer av féretag ges dock medlemsstaterna mojlighet att
skjuta pa tillampningen till 2007. Den svenska IAS-utredningen
har foreslagit en sddan mojlighet for foretag som enbart ar
noterade for skuldebrev.

For narvarande foreligger det oklarhet om nér IAS-reg-
lerna maste borja tillampas for olika typer av foretag. Med
hansyn till att SBAB:s upplaning till stor del sker pa den inter-
nationella marknaden ar utgangspunkten for SBAB att sa
snart det ar mojligt kunna redovisa enligt IAS-reglerna.

Betraffande regelinnehallet rader ocksa viss oklarhet. 2003
beslutade EU om inférande av samtliga IAS-regler med undan-
tag for IAS 32 och IAS 39. Undantaget gjordes i avvaktan pa
resultatet av den pagaende 6versynen av dessa delar av IAS-
reglerna. IASB (International Accounting Standards Board),
som svarar for éversynen, berdknas vara klar i mars 2004.
Darefter kommer EU att fatta beslut om IAS 32 och IAS 39. 1AS
39 innehaller bland annat reglerna for den for kreditinstitut sa
betydelsefulla sakringsredovisningen. Oklarheterna paverkar
planeringen for de foretag som skall borja med I1AS-redovis-
ning. Det galler i synnerhet for foretag som i likhet med SBAB
vill tilldmpa sakringsredovisning.

Radande situation kraver en flexibel planering som ger
mojligheter till anpassningar till kommande féréandringar av
forutsattningarna. Hittills har SBAB:s forberedelser varit inrik-
tade pd analyser av regelverket. Analyserna har gallt dels regel-
verkets allmanna paverkan pa SBAB:s resultat dels férdjupade
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SBAB har arbetat med att ta fram en internratingmodell som ska méjliggéra en tillimpning av kapitalkraven enligt den nya avancerade modellen Basel Il.

genomgangar av reglerna for sakringsredovisning. Analysen
av effekterna pa resultatet har visat att en redovisning utan
sakringsredovisning ger en stor férandring i redovisat resultat.
Det har darfor gjorts fordjupade analyser av olika satt for att
uppfylla kraven fér sakringsredovisning. Malet ar att mojlig-
gora en sadan redovisning inklusive kommande standards
enligt IAS 32 och IAS 39 frén och med 2005. Overgéangen till
IAS-redovisning kommer att innebédra att utgangspunkten
for konsolidering dndras, vilket leder till att vardepapperise-
ringsbolagen till skillnad fran vad som nu galler konsolideras
i SBAB-koncernen.

Kapitaltackning

Under 2003 har bolaget genomfort en vardepapperiserings-
transaktion omfattande cirka 9 mdkr. Kapitaltackningsgraden
och primarkapitalrelationen ligger darfor pa en hégre niva an
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féregdende ar. En 6kning av det egna kapitalet har dessutom
skett genom upparbetad och behallen vinst. Minskningen
av laneportfélien har reducerat det riskvagda beloppet av
bolagets laneportfolj. Vid arets slut var kapitaltackningsgra-
den 10,2 procent (10,0 procent) och primarkapitalrelationen
8,4 procent (7,8 procent). Den totala effekten av samtliga
vardepapperiseringstransaktioner var 1,4 procentenheter pa
kapitaltackningsgraden och 1,7 procentenheter pa primarka-
pitalrelationen.

Rating

SBAB:s rating ar en avgdrande forutsattning for att fa goda
villkor pa bolagets upplaning. Ratingen styrs bland annat av
hur bolagets I6nsamhet utvecklas, konkurrensfoérutsattning-
arna och bolagets riskniva. SBAB:s rating for 1ang upplaning
ar hos Standard & Poor’s AA- och hos Moody’s A1.
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Resultat SBAB-koncernen

Koncernen redovisade ett rorelseresultat pa 721 mnkr (618
mnkr), vilket motsvarar en rantabilitet pa eget kapital pa 11,0
procent (10,2 procent). Bakom detta ldg en 6kning av rantenet-
tot samt fortsatt mycket ldga kreditforluster.

SBAB:s resultatutveckling

SBAB har under fyra ar i rad redovisat kontinuerligt 6kande
resultat, vilket innebar en 6kning under de senaste fyra aren
med 82 procent.

SBAB:s rantabilitet pa eget kapital uttryckt som ett
genomsnitt under femarsperioden 1999-2003 uppgar till 9,3
procent. SBAB har av staten dlagts ett avkastningskrav som
innebar att verksamheten, sett 6ver en konjunkturcykel, ska
ge en rantabilitet pa det egna kapitalet motsvarande rantan
for den femariga statsobligationen plus fem procentenheter
efter skatt. For perioden 1999-2003 innebar detta cirka 9,7
procent vilket innebar att SBAB dnnu inte riktigt uppnar dga-
rens rantabilitetskrav (se diagram 12).

Rantenetto

En successiv forbattring av rantenettot har skett bland annat
till f6ljd av omstrukturering av utlaningsportféljen och pris-
sattning efter risk. Rantenettot uppgick till 1 253 mnkr (1 175
mnkr), varav 97 mnkr (106 mnkr) avsag tillaggskoépeskilling
forlaneportfolier som vardepapperiserats. Forbattringen var
en foljd av 6kad utlaningsvolym till privatkunder och battre
marginaler till féljd av 6kad anpassning av prissattningen i
relation till utlaningsrisk for foretagskunder. Vidare andrades

Diagram 12 Rantabilitet — Avkastningskrav

%
14

: - ==

1999 2000 2001 2002 2003

= Agarens avkastningskrav % == Rantabilitet %
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fordelningen i laneportféljen fran foretagskunder till privat-
kunder med hogre l6nsamhet. Forskjutningarna mellan ar
2002 och 2003 framgar av tabell 3.

Placeringsmarginalen (réntenettot i férhallande till genom-
snittlig balansomslutning) 6kade fran 0,83 procent fér 2002 till
0,93 procent for 2003.

Ovriga intékter och kostnader

Ovriga intakter netto (totala intdkter minskat med bland
annat ersattning till samarbetspartners) uppgick till =28 mnkr
(=12 mnkr). Saval provisionsintdkter som provisionskostnader
Okade. Intakterna 6kade med 7 mnkr bland annat till foljd av
Okade intdkter for forvaltningen av de laneportféljer som har
vardepapperiserats vilka 6kade fran 23,3 mnkr till 27,5 mnkr.
Provisionskostnaderna 6kade med 22 mnkr och 6vriga intakter
minskade med 1 mnkr.

Omkostnader
Omkostnaderna (totala kostnader exklusive kreditforluster)
uppgick till 481 mnkr (471 mnkr).

Dessutom har investeringar i immateriella anlaggnings-
tillgdngar avseende IT-system aktiverats med sammanlagt
31 mnkr (0 mnkr), varav 22 mnkr (O mnkr) avser aktiverade
utvecklingskostnader och 9 mnkr (O mnkr) avser licenser.

Bakom kostnadsokningarna ligger en 6kad satsning pa
marknadsforing, storre volymrelaterade kostnader fér porto,
kreditupplysningar, fastighetsinformation med mera pa grund
av vasentligt 6kat antal kunder inom privatmarknad. Dartill
kommer kostnader for utveckling av en internratingmodell

Privatmarknad 2003 2002 Férandring
Villor 12,1 8,1 +4,0
Bostadsratter 4,5 3,0 +1,5
Summa privatmarknad 16,6 1,1 +5,5
Foretagsmarknad

Bostadsrattsforeningar 2,3 1,8 +0,5
Privata flerbostadshus 2,5 2,0 +0,5
Kommunala flerbostadshus 0,1 0,0 +0,1
Affars- och kontorshus 0,4 0,2 +0,2
Summa féretagsmarknad 5.3 4,0 +1.3
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for anpassningen till nya kapitaltackningsregler (Basel Il) samt
investeringen i bolagets nya upplaningssystem.

Kreditforluster och osakra lanefordringar
Kreditforlusterna (netto) minskade vésentligt och uppgick
till 28 mnkr (74 mnkr). Fortsatt avsattning under 2003 till
gruppvis reserverering med 80 mnkr for kreditforluster
avseende foretagskunder, har paverkat nettokostnaden for
kreditforluster.

Osakra lanefordringar har stadigt minskat och vid utgang-
en av 2003 uppgick de till 220 mnkr (673 mnkr) (se tabell 4).
De specifika reserveringarna for individuellt vérderade ford-
ringar uppgar till 118 mnkr och osédkra fordringar netto ar
102 mnkr (379 mnkr). Den positiva trenden har medfort att
manga osakra fordringar har atgardats under aret samtidigt
som bolaget tack vare forbattrade rutiner i ett tidigt skede
kan identifiera och hantera framtida kreditrisker. Reserverings-
graden avseende specifikt reserverade osakra fordringar ar
54 procent (44 procent).

Utlaningsportfoljen till foretagskunder med mindre enga-
gemang motsvarar 7 procent av volymen och 72 procent
av antalet kunder. Denna del av portféljen har under aret
analyserats framst for att definiera de panter som 6verstiger
marknadsvardet varav en stor andel ar hanforliga till myndig-
hetsbeslutade krediter. Med battre kdnnedom om denna del av
utlaningsportfoljen har gruppvis reservering gjorts pa férvan-
tade kreditforluster dels hanférliga till orter som SBAB bedomt
har en svag tillvaxt, dels orter utanfor storstadsregionerna som
SBAB beddmt har en oséker utveckling pa grund av ett narings-
liv koncentrerat pa IT- och telekommunikation. Efterfragan pa

Tabell 4 Osékra lanefordringar, oreglerade
lanefordringar och reserveringar

2003 2002 2001

Osakra lanefordringar (mnkr) 220 673 601
Oreglerade lanefordringar som

ingar i osakra lanefordringar (mnkr) 63 206 242
Oreglerade lanefordringar for

vilka ranta intaktsfors och

som saledes inte ingdr i osakra

lanefordringar (mnkr) 186 294 502
Totala reserveringar (mnkr) 307 391 325
Reserveringsgrad utldnings-

portfoljen (procent) 0,24 % 0,29 % 0,24 %
Kreditforluster netto (mnkr) 28 74 55
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bostdder har minskat pa dessa orter och SBAB intar en mycket
forsiktig hallning i bedémningen av den fortsatta utvecklingen.
Reserven for dessa grupper uppgick vid arets utgang till 170
mnkr (90 mnkr). De krediter som utgér underlag for gruppvis
reservering ingdr inte i osdkra lanefordringar.

En allt stérre del av nyutldningen sker till privatkunder dar
processen ar automatiserad for att analysera betalningsfor-
magan samt for att vérdera fastigheten och dar vi inte traffar
kunden fysiskt. Andelen privatkunder star for en allt storre del av
den totala portféljen och darfor har under aret reserveringar for
gruppvis varderade homogena grupper av lanefordringar 6kats
och uppgar vid arets slut till 19 mnkr (7 mnkr).

Det finns anledning att inta en forsiktig hallning i bedém-
ningen av den fortsatta utvecklingen av osakra lanefordringar
mot bakgrund av en oséker konjunkturutveckling. Konjunktur-
avmattningen, hogre arbetsloshet, sjunkande priser i orter med
vikande bostadsmarknad samt eventuellt hdgre réntor kan pa
nagot langre sikt komma att paverka utvecklingen negativt.

Arets utlaningsverksamhet

Portfoljen koncentrerasi allt hdgre grad till storstadsregionerna,
se tabell 5. Koncentrationen beror till stor del pa den demo-
grafiska férandringen. Befolkningen 6kar i storstadsregionerna
med 6kad efterfragan pa bostader som foljd, vilketisin tur med-
for hog omsattning pa fastighetsmarknaden med atféljande
finansieringsbehov. Viljan att jamfora och byta langivare, liksom
Internetmognaden, ar ocksa storre i dessa omraden. Under
arets sista halft intensifierades marknadsforingsinsatserna i
Goteborgsregionen. Detta har 6kat varuméarkeskdnnedomen
markant men annu inte givit utslag i kreditportfoljen.

Tabell 5 Laneportfoljens geografiska fordelning mdkr

Forandr.

2003 VP 2002 VP inkl.VP

Stockholm 40,7 13,1 39,5 9,9 +4,4

Goteborg 8,9 3,0 9,9 1,8 +0,2

Malmo 13,7 1,9 12,6 1,2 +1,8
Universitets-

och tillvaxtorter 20,6 4,1 25,4 2,3 -3,0

Ovrigt 41,9 3,9 46,4 2,8 -3,4

Summa 125,8 26,0 133,8 18,0 0,0

VP =vardepapperiserade lan.
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Andelen lan till villor och bostadsrattslagenheter okar,
samtidigt som lan till bostadsrattsforeningar, kommuner och
kommunala samt privata fastighetsbolag minskar. Utlaning till
affars- och kontorshus har ocksa minskat under aret vilket ligger
heltilinje med beslutad strategi, se tabell 6. Frdn 1999 och fram-
atharfordelningen mellan privatmarknads- respektive foretags-
marknadskrediter forandrats sa att andelen lan till privatkunder
har 6kat fran 21 procent till 41 procent, se diagram 13.

Den totala laneportféljen ar oférandrad, men portféljen
exklusive vardepapperiserade lan minskar eftersom vardepap-
periseringarna okar.

Diagram 13 Laneportfoljens férdelning mellan privatmarknad

och féretagsmarknad (inklusive vardepapperisering)

1999 2003
21%
41%
79%
59%

= Privatmarknad ™= Foretagsmarknad

De portfoljstrategiska satsningarna har lett till en 6kning av
bostadratter och villakrediter med 8,5 mdkr samtidigt som fore-
tagsmarknad har minskat med motsvarande belopp.

Andelen 1an med kommunal borgen eller kreditgaranti
har under aret minskat fran 25 procent till 22 procent (tabell
7 och 8). Detta ar en f6ljd av att den totala marknaden for ut-
Ianing till kommuner minskar.

Under var och férsommar sjonk de langa marknadsran-
torna kraftigt, varfor fler kunder an féregaende ar valde langa
|6ptider. Riksbankens reporanta har dessutom sjunkit med
1 procentenhet vilket ytterligare bidragit till att sénka den
genomsnittliga utlaningsréntan (se tabell 7).

Den genomsnittliga aterstaende |optiden i SBAB:s lane-
portfolj har 6kat nagot fran 1,6 ar 2002 till 1,7 ar 2003.

Vid inledningen av ar 2002 avvecklades SBAB:s aldre stat-
liga garantier mot bakgrund av flera ars arbete med omstruk-
turering av laneportféljen. Den &ldre garantin ersattes av en ny
tioarig marknadsanpassad forbindelse. Den nya tioariga for-
bindelsen innebar for narvarande en ratt for SBAB att vid varje
tillfélle, inom en ram om 8 mdkr, ta upp lan i Riksgéldskontoret
till marknadsmaéssig rénta. Ramen, som ursprungligen var 10
mdkr, minskar med en tiondel per ar.

Tabell 6 Laneportfoljens fordelning pa agarkategorier (mdkr)

Tabell 8 Laneportféljens sakerhetssammansattning (mdkr)

Foréndr. Foréndr.
2003 VP 2002 VP inkl. VP 2003 VP 2002 VP inkl. VP
Villor 37,9 12,1 31,6 12,6 +5,8 Kommunal borgen och
Bostadsratter 8.3 4.0 52 44 +2.7 direktlan kommuner 22,5 - 30,4 - -7.9
Bostadsrattsforeningar 28,2 89 382 - 11 statlig kreditgaranti 3.3 - 49 - +0.6
Privata flerbostadshus 26,7 0,0 28,8 - -2,1 Pantbrev 89.5 22,0 93.2 13,6 +47
Kommunala flerbostadshus 20,8 1,0 25,3 1,0 -4,5 Nyttjanderétter brf 8.3 4.0 >3 4.4 +2.6
Affars- och kontorshus 3,9 0,0 4,7 - -0,8 Summa 125.8 260 1338 18,0 0.0
Summa 125,8 26,0 1338 18,0 0,0 VP = vardepapperiserade lan.

VP = vardepapperiserade lan.

Tabell 7 Utveckling av SBAB:s laneportfélj, exklusive vardepapperiserade 1an

2003 2002 2001 2000 1999
Laneportfolj (mdkr) 126 134 137 140 146
Genomsnittlig aterstdende l6ptid (ar) 1,7 1,6 1,8 2,0 2,4
Genomsnittlig ranta (%) 5,05 5,42 5,50 5,74 6,08
Antal l&n (tusental) 208 192 186 198 213
Andel ldn med kommunal borgen eller statlig kreditgaranti (%) 22 25 28 31 34
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Arets upplaningsverksamhet

SBAB har under ett antal &r genomfort strategiska satsningar
inom omradet riskhantering. Inom upplaningsavdelningen
har resurser allokerats bade vad galler systemloésningar och
ytterligare medarbetare. Ett nytt affarsstédssystem kommer
att tas i bruk inom upplaningsavdelningen i bérjan av 2004,
vilket pa ett genomgripande satt forbattrar hanteringen av
de operationella och finansiella riskerna som uppstar i verk-
samheten.

Huvudprincipen fér hantering av bolagets |6pande
ranterisk ar tilldmpningen av matchning, vilket innebéar
att rantebindningstiderna mellan langfristig ut- och uppla-
ning anpassas till varandra. Anpassningen kan ske direkt
vid utldning genom att de rantebindningsperioder som
efterfragas av investerare erbjuds utldningskunderna och
vice versa.

Anpassningen sker ocksa genom anvéandning av deri-
vatinstrument, dar anvandandet av ranteswappar och
ranteterminer mojliggor en flexibel hantering av ranterisken
varigenom en onskvérd profil pa bolagets forfallostruktur
kan uppnas. SBAB:s ranterisk foljs upp och analyseras pa
[6pande basis.

Grunderna for upplaningsverksamheten &r att denna
sker i takt med utlaningsverksamheten. For att undvika
likviditetsrisker har SBAB en séarskild limit avseende forfi-
nansiering. Forfinansierade medel placeras i likvida rénte-
barande papper fram till dagen fér upplaningens forfall.
For att begransa riskerna vid olika rantertrelser avseende
olika placeringar tillampas en sarskild limit for sa kallade
spreadrisker.

SBAB:s eget kapital och fléde forvaltas genom att huvud-
delen av detta placeras i utlaningen. Aterstaende del kan
ocksa placeras, om ldnsamheten blir hégre, i rantebarande
vardepapper. Den exponering som uppstar i denna forvalt-
ning utgor definitionsmassigt SBAB:s strategiska ranterisk.
Utgangspunkten for denna hantering ar att den genomsnitt-
liga I6ptiden pa placeringen av det egna kapitalet och flodet
ska motsvara den genomsnittliga rantebindningstiden i
SBAB:s utlaning.

SBAB:s tillgangar utges i svenska kronor och finansieringen
sker pa motsvarande satt. Detta innebar att all internationell
upplaning omvandlas till svenska kronor, vilket gors via swapp-
marknaden. Den starkt begransade valutarisklimit som bola-
get hartill sitt forfogande syftar till att dels gora hanteringen av
floden i olika valutor mer flexibel, dels att mojliggora aterkdp
av tidigare utgivna obligationer i utlandsk valuta.
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SBAB:s skuldbok 2003-12-31

= Total utestaende skuld 124,0 mdkr (130,7 mdkr).

= Andelen utlandsk upplaning av den totala utesta-
ende skulden uppgick till motsvarande 74,5 mdkr
(62,7 mdkr), vilket var 60,1 procent (47,9 procent) av
SBAB:s totala utestaende skuld.

= | angfristig upplaning var 60,8 mdkr (39,9 mdkr),
vilket motsvarar 49,0 procent (30,5 procent).

= Utlandsfinansierad langfristig skuld var motsvarande
27,6 mdkr (23,8 mdkr), vilket var 45,5 procent (59,8

procent) av den totala langfristiga upplaningen.

= SBAB:s utestaende skuld pa den svenska certifikat-
marknaden var 12,5 mdkr (18,4 mdkr). Ramen for

SBAB:s svenska certifikatprogram ar 25 mdkr.

= SBAB:s utestaende skuld pa ECP-marknaden var
USD 654 million (USD 738 million). Ramen for SBAB:s
europeiska certifikatprogram (Euro Commercial Paper
Programme) ar USD 1 000 million .

= SBAB:s utestaende skuld pa USCP-marknaden var
USD 1 285 million (USD 1 030 million). Ramen for
programmet ar USD 2 000 million.

= SBAB:s utestdende skuld i svenska benchmarkobliga-
tioner uppgick vid arsskiftet till 32,1 mdkr (43,0 mdkr).

= Utestaende skuld under EMTN-programmet (Euro
Medium Term Note Programme) var vid arsskiftet
USD 7762 million (USD 3994 million). Ramen for
SBAB:s EMTN-program utdkades i november fran
USD 8 000 million till USD 11 000 million.

= Den genomsnittliga aterstaende |6ptiden for den totala

upplaningen har under 2003 6kat till 1,4 ar (1,3 ar).

Valutaférdelning och produktportfolj av utestdende skuld samt
emitterade vardepapper framgar av diagram 14 och 15, samt
tabell 9.
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Diagram 14 Upplaning - valutaférdelning 2003

JPY 6% Ovriga 7%
USD 19% EUR 21%
SEK 47 %

P& lantagares eller investerares begdran kan en kredit
eller obligation innehalla optionsstrukturer. Huvudregeln ar
att den optionsrisk som da uppkommer elimineras via deri-
vatmarknaden.

Foratt kontrollera och begransa uppkomsten av likviditets-
och refinansieringsrisk anvander SBAB ett antal olika tekniker.
SBAB finansierar regelmassigt upp till 50 procent av den korta
utldningen med upplaning som har ldngre kapitalbindningstid
an den for motsvarande utlaning. | dessa fall justeras dock
rantevillkoren fér upplaningen med kortare tidsintervall under
kapitalbindningstiden vilket medfér en anpassning till utla-
ningens rantebindningsperioder.

Upplaningsavdelningen har ocksa mojlighet att inom
given limit forfinansiera kommande forfall pa utldningssidan
och placera de influtna medlen i rantebarande vardepapper
med hog likviditet, vilka ar latta att realisera i samband med
att likviditet i ett senare skede erfordras.

SBAB har dven mojligheten att ldna upp och placera
belopp motsvarande 10 procent av balansrékningen. Denna
hantering ar understalld sarskild limit.

Likviditets- och refinansieringsrisk hanteras ocksa genom
férsalining av statsobligationer pa termin. Aven denna verk-
samhet ar understalld sarskild limit.

For att ytterligare starka tillgangen till likvida medel har
avtal traffats om kreditfaciliteter vilka ger ratt att ta upp lan
vid behov.

En central forutsattning for att likviditets- och refinan-
sieringsrisk kan minimeras, ar ocksa att SBAB |6pande har
atkomst till hela den globala kapitalmarknaden. Likviditets-
och refinansieringsmojligheter kan da sakerstéllas, aven
om en eller flera marknader periodvis fungerar mindre val.
Detta uppnas genom att SBAB visar en hog marknadsnar-
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Diagram 15 Upplaning - produktportfélj inklusive

vardepapperiseringar 2003

USCP 7% ECP 3%
MBS 17% Svenska
SVCP 8% obligationer 22%
A — CllEEWoNSr £270

Ovrigt Ovrigt
langfristigt 2% kortfristigt 3%
EMTN 38%

varo, sakerstaller goda relationer med investerare samt har
erforderliga program under vilka SBAB enkelt kan distribu-
era sina vardepapper.

Under aret har en mer kritisk granskning genomforts jam-
fért med tidigare ar vid den sedvanliga kreditbedémningen
av samtliga finansiella motparter, vilket resulterat i att manga
limiter reducerats kraftigt.

Riskmandat inklusive en mer detaljerad redovisning av
SBAB:s limitstruktur och utnyttjade limiter per 2003-12-31
framgar av not 37.

Motpartsrisker och utnyttjade limiter per 2003-12-3 fram-
gar av not 38.

Fusionen

| syfte att ytterligare rationalisera SBAB:s verksamhet har en
fusion genom sa kallad absorption genomférts inom SBAB-
koncernen mellan moderbolaget och de tva heldgda dotterbo-
lagen den 1 oktober 2003.

Det ena bolaget har tidigare 1amnat krediter i full kon-
kurrens medan det andra bolaget har forvaltat myndighets-
beslutade krediter fran det statliga bostadslanesystemet.
Den tidigare koncernstrukturen har motiverats av de myn-
dighetsbeslutade bostadslanen och eftersom det numera
inte foreligger nagon vasentlig skillnad mellan dessa lan
och de konkurrensutsatta lanen som motiverar uppdel-
ning i flera bolag har férandringen genomforts. Fusio-
nen gav bade ekonomiska och administrativa vinster.
| samband med fusionen har moderbolagets firmanamn
andrats. Det nya firmanamnet ar Sveriges Bostadsfinansie-
ringsaktiebolag, SBAB (publ).
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Tabell 9 Emitterade vardepapper

Svenska obligationslan

Amorte- Nasta Obligations-
Ursprungligt Rante- ringstid/ rante- laneskuld

Rante- lanebelopp forfallo- Aterbet. justering 031231
Lan nr sats % Lanedatum mnkr dagar Ar Ar mnkr
118 5,50 971217 13 101 17/12 2008 - 9 200
119 5,50 980315 13 901 15/3 2006 - 10 105
120 5,00 020615 14 415 15/6 2005 - 13183
Summa, mnkr 32 488
Certifikat Rambelopp Utestdende
Svenska certifikat mnkr 25 000 12518
ECP MUSD 1000 Utestdende i MUSD 654 5017
uscp MUSD 2 000 Utestdende i MUSD 1 285 9819
Summa, mnkr 27 354
Utlandska obligationslan

Amorte- Obligations-
Ursprungligt Rante- ringstid/ laneskuld

Rante- l&nebelopp forfallo- Aterbet. 031231
Lan sats % Lanedatum mnkr dagar Ar mnkr
DKK l&n 2,00 030822 925 2/1 2006 1153
Private Placement, Yen 3,80 931122 3 000 25/1 2004 252
Private Placement, Yen 4,50 940621 4 000 31/8 2004 303
EMTN USD Rambelopp MUSD 11 000 Utestdende i MUSD 7 762 56 469
Summa, mnkr 58 177

Anm. Alla I&n i utldndsk valuta har véxlats till svenska kronor utan nagon valutarisk eller ranterisk for SBAB.

Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag,
SBAB (publ)

Moderbolaget redovisade ett rérelseresultat pa 699 mnkr 2003
(36 mnkr 2002).

Kapitalbasen uppgick vid arets slut till 5 799 mnkr (3 970 mnkr
per sista december 2002). Fér 2003 ars verksamhet foreslar styrel-
sen att 143 mnkr (137 mnkr) delas ut till dgaren.

Kapitaltackningsgraden var i slutet av aret 10,6 procent
(894 procent per sista december 2002).

Vid fusionen har moderbolagets resultat 6kat med de tva
heldgda dotterbolagens resultat. Dessa dotterbolags balan-
serade vinstmedel har ocksd forts 6ver till moderbolaget.
Dessa bada poster forstarker kapitalbasen. Fusionen innebar
ocksa att dotterbolagens tillgangar, huvudsakligen laneport-
foljer, dverforts till moderbolaget och att de totala riskvagda
tillgangarna harigenom 6kar. Nettoeffekten pa kapitaltack-
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ningsgraden av den forstarkta kapitalbasen och de 6kade
riskvagda tillgdngarna blir en minskning av moderbolagets
kapitaltdckningsgrad. Daremot paverkas inte kapitaltack-
ningsgraden for koncernen (se tabell 10).

SBAB, Statens Bostadslaneaktiebolag
Detta dotterbolag absorberades av moderbolaget i samband
med fusionen.

Bolaget redovisade vid utgangen av september 2003 ett
rorelseresultat (resultat fore skatt och bokslutsdispositioner) pa
110 mnkr (85 mnkr per sista september 2002). | slutet av sep-
tember uppgick bolagets laneportfolj till 23 870 mnkr (30 950
mnkr per sista september 2002). Kapitaltackningsgraden var
i slutet av september 24,5 procent (19,6 procent per sista sep-
tember 2002).
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Tabell 10 Effekter av fusionen (mnkr)

SBAB, Statens SBAB, Sveriges
bostadslane- Bostadsfinansierings-

Moderbolaget aktiebolag aktiebolag Moderbolaget
Fore fusion Fore fusion Fore fusion Efter fusion
2003-09-30 2003-09-30 2003-09-30 Eliminering 2003-10-01
Utléning till allménheten - 23870 96 035 119 905
Ovriga tillgangar 138 977 294 8 915 -126 555 21631
Summa tillgangar 138 977 24 164 104 950 -126 555 141 536
Skulder 136 420 22 199 101 727 -123 833 136 513
Obeskattade reserver 165 211 459 835
Bundet eget kapital 2 350 1032 550 -1 582 2 350
Fritt eget kaptial 42 722 2214 -1140 1838
Varav resultat for perioden 24 78 225 327
Summa eget kapital 2 392 1754 2764 -2722 4188
Summa skulder
och eget kapital 138 977 24 164 104 950 -126 555 141 536

SBAB, Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag
Detta dotterbolag absorberades av moderbolaget i samband
med fusionen.

Bolaget redovisade vid utgangen av september 2003 ett
rorelseresultat (resultat fore skatt och bokslutsdispositioner) pa
392 mnkr (391 mnkr per sista september 2002). | slutet av sep-
tember uppgick bolagets laneportfolj till 96 035 mnkr (97 276
mnkr per sista september 2002). Kapitaltackningsgraden var
i slutet av september 10,3 procent (10,0 procent per sista sep-
tember 2002).
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FriSpar Bolan

FriSpar Bolan &gs till 51 procent av Sveriges Bostadsfinansie-
ringsaktiebolag, SBAB och till resterande del av Sparbankerna
Finn och Gripen. Rérelseresultatet (fore skatt och bokslutsdis-
positioner) uppgick till 0,4 mnkr (3 mnkr). Den 31 december
2003 var laneportfolien 8 232 mnkr (6 142 mnkr) och kapital-
tackningsgraden 8,9 procent (9,1 procent).

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

Vinstdisposition

Styrelsen foreslar i enlighet med &garens riktlinjer att 143 mnkr
delas ut till agaren.
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Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelse

SBAB &r ett kreditmarknadsbolag med inriktning pa bostadsfinansiering for saval fysiska som

juridiska personer. Krediter lamnas till hdgst 75 procent av marknadsvardet i fast egendom eller

andelar i bostadsrattsférening. Kredit kan dven lamnas utan sakerhet till vissa sarskilt sakra

l&ntagare eller mot borgen, bankgaranti, statlig garanti eller motsvarande betryggande sakerhet.

SBAB:s mal och verksamhetsinriktning samt utveckling under aret beskrivs under fem véarden i

den fullstdndiga balansrakningen med bdrjan pa sidan 12.

Beskrivning av risker aterfinns pa sidorna 28 till 30 samt sidorna 33 till 36.

Organisationen beskrivs pa sidan 25.

Balansomslutning och eget kapital
SBAB:s balansomslutning uppgick till 131 854 mnkr (137 818
mnkr) och det egna kapitalet inklusive minoritetsintresse
uppgick till 5 124 mnkr (4 693 mnkr).

Resultat och balansrékning redovisas pa sidorna 40 och 41.
Nyckeltal for perioden 1999-2003 redovisas pa sidan 61.

Kreditforluster
Kreditforlusterna minskade under aret och uppgick till 28 mnkr
(74 mnkr).

Kapitaltackning

SBAB:s kapitaltackningsgrad uppgick vid utgangen av ar 2003
till 10,2 procent (10,0 procent). Primarkapitalrelationen upp-
gick till 8,4 procent (7,8 procent).

Resultat

Rorelseresultat for aret uppgick fore skatt till 721 mnkr (618
mnkr). Intdkterna 6kade med 5 procent (10 procent). Kostna-
derna 6kade med 2 procent (2 procent).
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Lénsamhet
Rantabiliteten efter skatt uppgick till 11,0 procent (10,2
procent).

Skatt
SBAB:s redovisade skattekostnad uppgick till 202 mnkr.

Utdelning

Utdelningsprincipen ar att en tredjedel av nettovinsten efter
skatt i det av staten heldgda bolaget ska delas ut till agaren.
Styrelsen féreslar en utdelning pa 143 mnkr.

Fusion och namnbyte
Den 1 oktober 2003 genomférdes en fusion inom SBAB-
koncernen mellan moderbolaget och de tva heldgda dotter-
bolagen. Det nya firmanamnet ar Sveriges Bostadsfinansie-
ringsaktiebolag, SBAB (publ).

Styrelsearbete under aret
Styrelsens arbete beskrivs pa sidan 65.
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_ Finansiella rapporter

Resultatrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET

mnkr Not 2003 2002 2003 2002
Ranteintakter 6 774 7 675 6 720 6 570
Réntekostnader (5 521) (6 500) (5 536) (6 488)
Réntenetto 1 1253 1175 1184 82
Erhallina utdelningar 0 0 0 0
Provisionsintakter 2 51 44 80 -
Provisionskostnader 3 (81) (59) (43) (16)
Ovriga rérelseintakter 4 2 3 2 14
Summa rorelseintdkter 1225 1163 1223 80
Allmanna administrationskostnader 5 (414) (415) (434) (29)
Avskrivningar av materiella och immateriella

anlaggningstillgangar 6 (12) (12) (12) (12)
Ovriga rorelsekostnader 7 (55) (44) (55) (3)
Summa rorelsekostnader (481) (471) (501) (44)
Resultat fore kreditforluster 744 692 722 36
Kreditforluster, netto 8 (28) (74) (28) -
Vardeférandring pa 6vertagen egendom 9 5 = 5 =
Rorelseresultat 721 618 699 36
Bokslutsdispositioner 10 - - (102) 97
Minoritetsandel i arets resultat 0 (1) - -
Skatt pa arets resultat 11 (202) (173) (167) (37)
Arets resultat 519 444 430 96
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Balansrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET

Finansiella rapporter

mnkr Not 03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
TILLGANGAR

Kassa och tillgodohavande hos centralbanker 0 0 0 0
Beldningsbara statsskuldforbindelser m m 12 709 1169 709 1169
Utlaning till kreditinstitut 13 3777 581 11 963 130 642
Utlaning till allmanheten 14 125 772 133 840 117 540 -
Aktier och andelar 15 1 0 1 0
Aktier och andelar i koncernféretag 16 - - 204 2722
Immateriella anlaggningstillgangar 17 31 - 9 -
Materiella tillgangar 18 22 25 22 25
Ovriga tillgangar 19 931 1483 929 1010
Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 20 611 720 620 51
Summa tillgangar 131 854 137 818 131 997 135619
SKULDER OCH EGET KAPITAL

SKULDER

Skulder till kreditinstitut 21 4 562 6 300 4 550 6 289
Emitterade vardepapper m m 22 118 018 122 970 118 418 123 270
Ovriga skulder 23 170 286 171 56
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 2 252 1875 2 228 1851
Avsattningar 25 246 212 - -
Efterstallda skulder 26 1482 1482 1482 1482
Summa skulder 126 730 133 125 126 849 132 948
Obeskattade reserver 27 - - 857 166
Minoritetsintresse 198 149 - -
EGET KAPITAL 28

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1958 1958 1958 1958
Bundna reserver/Reservfond 1026 937 392 392
Fritt eget kapital

Fria reserver/Balanserad vinst 1423 1205 1511 59
Arets resultat 519 444 430 9%
Summa eget kapital 4 926 4 544 4291 2 505
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 131 854 137 818 131 997 135619
POSTER INOM LINJEN Not

Stallda sakerheter for egna skulder 29

Ovriga stallda sékerheter Inga

Ansvarsforbindelser Inga

Ataganden 30
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Finansiella rapporter

Forandringar i eget kapital

mnkr 2003 2002 2003 2002
Eget kapital vid arets borjan 4 544 4220 2 505 2529
Utdelning (137) (120) (137) (120)
Fusionsdifferens - - 1493 -
Arets resultat 519 444 430 96
Eget kapital vid arets slut 4 926 4 544 4 291 2 505

Kassaflédesanalys

mnkr 2003 2002 2003 2002
Likvida medel vid arets borjan 581 548 571 544
Overtaget i samband med fusion - - 10 -

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Erhallna réntor och provisioner 7011 7 884 6 981 6 594
Betalda rantor och provisioner (5 136) (7 062) (5 106) (7 006)
Erhallna utdelningar pé aktier och liknande vardepapper 0 0 0 0
Inbetalningar avseende tidigare bortskrivna lan 27 37 27 -
Utbetalningar till leverantérer och anstallda (495) (425) (515) (6)
Betalda inkomstskatter (162) (148) (161) 31)
Minskning av utlaning till allmanheten 8 152 3524 10 242 =
Okning/minskning av vardepapper, omséattningstillgdngar (2 665) 6161 (2 665) 6161
Okning/minskning av skulder till kreditinstitut (1 738) 1358 (1739) 1 360
Emission av langfristig upplaning 53 937 41 290 54 037 41 390
Aterbetalning av rantebdrande vardepapper (51 903) (57 056) (51 903) (57 056)
Minskning/6kning av 6vrig upplaning, kortfristig (6 366) 5 552 (6 366) 5552
Forandringar av 6vriga tillgangar och skulder (466) (62) (2 558) 4138
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 196 1053 274 1096

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forsaljning av materiella anldggningstillgangar 2 1 2 1
Investeringar i materiella och immateriella anlaggningstillgangar (40) (14) (18) (14)
Kassaflode fran investeringsverksamheten (38) (13) (16) (13)

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Aterbetalning av forlagslan - (936) - (936)
Utbetald utdelning (137) (120) (137) (120)
Lamnat aktieagartillskott - - (51) -
Erhallet aktiedgartillskott fran minoritet 49 49 - =
Kassaflode fran finansieringsverksamheten (88) (1 007) (188) (1 056)
Minskning/6kning av likvida medel 70 33 70 27
Likvida medel vid arets slut 651 581 651 571

Likvida medel definieras som kassa och banktillgodohavanden samt tillgdngar betalbara vid anfordran enligt not 13.
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Kapitaltackningsanalys

KONCERNEN MODERBOLAGET

Finansiella rapporter

mnkr 03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
KAPITALBAS
Eget kapital ! 4783 4 406 4 148 2 368
Obeskattade reserver, efter avdrag for skatt - - 617 120
Minoritetsintresse 198 149 - -
Summa primart kapital ! 4 981 4 555 4765 2 488
Tidsbundna forlagslan 760 760 760 760
Eviga forlagslan 722 722 722 722
Summa supplementart kapital 1482 1482 1482 1482
Fordringar pa vardepapperiseringsbolag (448) (180) (448) -
Summa kapitalbas 6 015 5 857 5799 3970
RISKVAGT BELOPP
KONCERNEN, mnkr Poster i Poster utanfor Summa Riskvdgt belopp Riskvagt belopp
Riskgrupp balansrakningen balansrékningen placeringar 03-12-31 02-12-31
A= 0% 29 359 77 29 436 0 0
B=20% 4 155 1349 5504 1101 400
C=50% 83718 2 008 85 726 42 863 44 879
D =100 % 14 623 411 15 034 15 034 13 383
Summa riskvagt belopp 58 998 58 662
MODERBOLAGET,? mnkr Poster i Poster utanfor Summa Riskvagt belopp Riskvagt belopp
Riskgrupp balansrakningen balansrékningen placeringar 03-12-31 02-12-31
A= 0% 37 765 77 37 842 0 0
B =20 % 4 155 1349 5504 1101 367
C=50% 76 187 1951 78 138 39 069 17
D =100 % 13 891 403 14 294 14 294 60
Summa riskvagt belopp 54 464 444
BERAKNING AV KAPITALTACKNINGSGRAD
KONCERNEN MODERBOLAGET

03-12-31 02-12-31 03-12-31 02-12-31
Primart kapital 4 981 4 555 4765 2 488
Kapitalbas 6 015 5 857 5799 3970
Riskvagt belopp 58 998 58 662 54 464 444
Primarkapitalrelation, % 8.4 7.8 8,7 559,8
Kapitaltackningsgrad, % 10,2 10,0 10,6 893,5

1 Féreslagen utdelning om 143 mnkr (137 mnkr) har ej medréknats i det priméra kapitalet.

2 Férandringen av moderbolagets kapitaltdckningsgrad mellan &ren 2002 och 2003 beror i huvudsak p& den genomférda fusionen under 2003.
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Finansiella rapporter

Redovisningsprinciper

Arsredovisningen for Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB (publ) &r
upprattad enligt lagen om arsredovisning i kreditinstitut och vardepappersbo-
lag (ARKL), samt Finansinspektionens foreskrifter och allmanna rad (FFFS
2002:22).

Samtliga belopp anges i miljoner svenska kronor (mnkr).

Nya redovisningsprinciper 2003
SBAB tillimpar de nya rekommendationer fran Redovisningsradet som
tratt i kraft under 2003, d v s Utformning av finansiella rapporter (RR22),
Forvaltningsfastigheter (RR24), Rapportering for segment (RR25), Handelser
efter balansdagen (RR26), Finansiella instrument: Upplysning och klassifice-
ring (RR27) samt Statliga stod (RR28).

De nya redovisningsrekommendationerna har endast paverkat utform-
ningen av de finansiella rapporterna och inte resultat- eller balansrakning.
Redovisningsprinciperna ar i 6vrigt oférandrade fran foregaende ar.

Allméanna redovisningsprinciper
Véardepapperisering av lanefordringar
Lanefordringar som vérdepapperiserats redovisas inte i SBABs balansrak-
ning. Overlatelsen av fordringar i samband med en vardepapperisering sker
till det nominella véardet pa de dverlatna fordringarna och genererar darfor
inte ndgot resultat. Under vardepapperiseringstransaktionernas l6ptid utgar
tilldggskopeskilling I6pande till SBAB, baserat pa det resultat som intjanas
i vardepapperiseringsbolagen. Tillaggskopeskillingen intaktsfors darfor i
SBAB i takt med att resultatet intjanas och redovisas som ranta under
ranteintakter.

I de fall SBAB har fordringar pa det bolag som fordringarna overlatits
till och denna fordran &r att betrakta som en kreditférstarkning avrédknas
denna fordran fran kapitalbasen.

Koncernredovisning
Koncernredovisningen ar upprattad enligt forvarvsmetoden och omfattar
moderbolaget och FriSpar Bolan, som &gs till 51 procent.
Vérdepapperiseringsbolagen konsolideras inte i SBAB-koncernen, da
koncerndefinitionen enligt Finansinspektionens foreskrifter och lagen om
arsredovisning i kreditinstitut och vardepappersbolag innefattar krav pa
dgande. SBAB &ger inga andelar i vardepapperiseringsbolagen, varfor
dessa inte omfattas av koncerndefinitionen. Enligt Redovisningsradets
rekommendation om koncernredovisning (RR1:00) finns inte krav pa
dgande utan déar baseras koncerndefinitionen pé& begreppet bestdmmande
inflytande. SBAB inklusive vardepapperiseringsbolag askadliggors i not 39.
Den 1 oktober 2003 fusionerades dotterbolagen SBAB, Sveriges
Bostadsfinansieringsaktiebolag och SBAB, Statens Bostadslaneaktiebolag
med moderbolaget genom sa kallad absorption. | samband med fusionen
andrade moderbolaget namn till Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag,
SBAB (publ). Fusionen har redovisats enigt BFNAR 1999:1.

Affarsdagsredovisning

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas pa afférsdagen, d v s vid den tid-
punkt da de vasentliga riskerna och rattigheterna 6vergatt mellan parterna,
till sitt anskaffningsvarde. Lanefordringar redovisas dock pé likviddagen.

Sakringsredovisning

SBAB tillampar konsekvent sakringsredovisning med anskaffningsvérdering
for finansiella tillgangar och skulder saval i som utanfor balansrakningen.
Sakringsredovisning med anskaffningsvardering innebér att redovisning av
orealiserade vinster och forluster skjuts upp.

Intéktsredovisning
Ranteintakter redovisas enligt effektivrantemetoden. Rénteintakter pa osékra
fordringar intaktsfors dock enligt kontantprincipen.

Provisionsintakter intaktsfors I16pande i enlighet med avtalsvillkoren.

Finansiella instrument

SBAB tilldmpar Redovisningsradets rekommendation om Finansiella instru-
ment: Upplysningar och klassificering (RR27) vid redovisning av finansiella
instrument.
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Finansiella anldggningstillgangar
Lanefordringar klassificeras som finansiell anlaggningstillgdng och redovi-
sas till sitt anskaffningsvarde, d v s det belopp som lanats ut till ldntagaren.
Lanefordringar redovisas darefter till anskaffningsvardet efter avdrag for
sannolika kreditforluster. Reservering for sannolika kreditforluster gors
enligt de principer som anges nedan.

Reservering for kreditférluster och osakra lanefordringar
Reservering for sannolika kreditforluster gors om fordran ar osaker, d v s
om det utifran intraffade handelser och omstéandigheter som foéreldg pa
balansdagen, ar sannolikt att betalningarna inte kommer att fullféljas enligt
kontraktsvillkoren. Finns det sékerhet for lanefordran som med betryggan-
de marginal tacker bade kapitalbelopp och rantor inklusive ersattning for
eventuella férseningar ska fordran inte anses som oséker.

Som kreditforluster redovisas under aret konstaterade forluster, avsatt-
ningar for sannolika kreditforluster, samt aterférda rantor etc som i fore-
gaende ars bokslut var resultatforda.

Med konstaterade forluster avses forluster dér beloppen ar definitiva
eller med 6vervdgande sannolikhet faststallda.

Individuellt vérderade lanefordringar

Foretagskundportfoljen varderas individuellt. Reservering for sannolika for-
luster redovisas med skillnaden mellan lanefordrans anskaffningsvéarde och
ett beddmt atervinningsvarde.

Gruppvis vérdering fér individuellt varderade lanefordringar

| de fall det bedéms sannolikt att kreditforluster har intréffat i en grupp av
lanefordringar, som skall varderas individuellt, men dar forlusterna annu
inte kan hanforas till de individuella fordringarna, gors fran och med 2002
gruppvis reservering for dessa kreditforluster. Inom SBAB &r denna reserv
framforallt avsedd att tacka dnnu ej identifierade risker bland foéretags-
kundsportféliens mindre krediter pa orter som SBAB bedémt som svaga.

Gruppvis vérdering av homogena grupper av lanefordringar
Privatkundsportféljens krediter utgors av ett stort antal lan som vart och
ett har begransat véarde och likartad kreditrisk. Reserveringar for sannolika
kreditforluster i denna portfolj gors dels baserat pa oreglerade fordringar
pé balansdagen och dels fér en komponent som ar avsedd att beakta
risken att felbedomningar gérs 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 1antagarens betalningsféormaga.

Réanteskillnadsersattning vid fortida I6sen av lan

Vid fortida losen av 1an betalar kunden en avgift, s k ranteskillnadsersatt-
ning, som ar avsedd att ticka den kostnad som eventuellt uppstéar for
SBAB. Den ranteskillnadsersattning som erhalls periodiseras ¢ver motsva-
rande obligations aterstaende I6ptid.

Finansiella omsattningstillgangar

Finansiella instrument som innehas som skydd mot ranterisker i fastforran-
tad uppléning varderas till upplupet anskaffningsvarde och for dessa finan-
siella instrument tillampas sakringsredovisning med anskaffningsvardering.

Innehav av finansiella tillgangar, sdsom svenska statsskuldvaxlar, riksbank-
certifikat och andra réntebarande instrument som inte tillhér sakringsredo-
visningen, varderas till det lagsta av upplupet anskaffningsvarde och verkligt
varde, d v s enligt lagsta vérdets princip. Realiserade vinster/forluster och
orealiserade vardeforandringar pa dessa instrument redovisas i resultatrak-
ningen under rubriken Nettoresultat av finansiella transaktioner.

Med upplupet anskaffningsvéarde avses det med den effektiva anskaff-
ningsrantan diskonterade nuvardet av de framtida betalningarna. Harigenom
beaktas eventuella 6ver- eller underkurser vid forvarvet som periodiseras
over instrumentets aterstaende 16ptid. Erhallna rantebetalningar plus for-
andringen av det upplupna anskaffningsvardet under aret redovisas som
ranteintakt.
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Finansiella skulder

Finansiella skulder redovisas till sitt upplupna anskaffningsvarde. Over- eller
underkurser vid emission av obligationer periodiseras éver obligationens
16ptid pa sa satt att en effektiv arsranta uppnas.

Finansiella skulder som emitterats i utlandsk valuta, dar valutaexpone-
ringen har sakrats genom en kombination av valuta- och ranteswappar,
varderas till den sakrade kursen. Efterstallda skulder vérderas pa samma
satt.

Kursdifferenser som realiseras vid aterkép av egna obligationer
periodiseras ¢ver den dterkdpta obligationens 16ptid nar aterkdpet ar att
betrakta som ett skuldbyte. Med skuldbyte avses att de aterkopta obli-
gationerna ersatts med nyemitterade obligationer med i princip samma
|6ptid som de aterkdpta. Aven nar aterkép gérs for att ratta till match-
ningsproblem i portféljen, vilka uppkommit pd grund av fortida I6sen
eller konstaterade kreditforluster, periodiseras kursdifferensen éver den
aterkopta obligationens aterstaende 16ptid.

Obligationsemissioner med aterkdpsavtal, s k repor, ses som en kort-
fristig upplaning, dar kursdifferensen utgor rantekostnad for perioden.

Derivatinstrument
SBAB anvander derivat i syfte att eliminera rante- och valutarisker i fastfor-
rantad ut- och upplaning. Dessa utgdr del av sakringsredovisningen och
redovisas darfor till anskaffningsvarde eller i férekommande fall till upplu-
pet anskaffningsvarde. For valutarelaterade kontrakt galler dessutom att de
varderas till vaxelkursen per den dag de anskaffades.

Kursvinster och kursforluster som uppstér vid fortida avveckling av
derivatinstrument, eller som resultat av gjorda terminsaffarer, periodi-
seras Over den sakrade tillgangens eller skuldens &terstaende I6ptid.

Ovrigt

Materiella tillgangar

SBAB tillampar Redovisningsradets rekommendation om redovisning av
Materiella anldggningstillgdngar (RR12). Materiella tillgangar varderas till
anskaffningsvardet reducerat med ackumulerade avskrivningar.

Avskrivningar av materiella tillgangar

Avskrivningar sker linjart 6ver den berdknade ekonomiska livslangden.
Den ekonomiska livslangden berdknas uppga till fyra ar for datainventarier
respektive fem &r for évriga inventarier.

Fastigheter 6vertagna for skyddande av fordran

Fastighet som 6vertagits for att skydda fordran utgor omséttningstillgdng

och varderas till det ldgsta av anskaffningsvardet och det verkliga vérdet.
Resultatet av fastighetsforvaltningen nettoredovisas med hyresintakter

och kostnader for drift, underhéll och fastighetsskatt under raden évriga

rorelseintakter eller under raden évriga rorelsekostnader.
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Immateriella anldggningstillgangar

SBAB tillampar Redovisningsradets rekommendation om redovisning av

Immateriella tillgangar (RR15). Investeringar i forvarvad och/eller egenut-

vecklad programvara varderas till anskaffningsvardet reducerat med acku-

mulerade avskrivningar. En forutséttning for att aktivering skall ske ar att:

— resursen kontrolleras av foretaget och bedéms ge ekonomiska fordelar
i framtiden

— nedlagda utgifter ar direkt hanforliga till utveckling av programmet.

Programvaran redovisas i juridisk person medan aktiverade utvecklingskost-

nader redovisas i koncernredovisningen.

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

Skatter

SBAB tilldmpar Redovisningsradets rekommendation om Inkomstskatter
(RR9). Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt
utgors av skatt som skall betalas eller erhallas avseende innevarande ar
samt av justeringar av aktuell skatt for tidigare ar. Uppskjuten skatt berak-
nas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillna-
der mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder.

Pensioner

SBAB:s pensioner utgdrs dels av avgiftsbestdmda pensionsplaner och dels
av formansbestdmda kollektiva arbetsgivarplaner. Detta innebér att resulta-
tet belastas med kostnaden for pension i samband med premiebetalningar.

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.

Jamforelser mellan 2002 och 2003
Jamforelsesiffrorna i moderbolaget paverkas i hog grad av den fusion inom
SBAB-koncernen som genomférdes per den 1 oktober 2003.

Nya redovisningsprinciper 2004

SBAB kommer fran 2004 att tillampa Redovisningsradets rekommendation
om Ersattningar till anstallda (RR29). Rekommendationen beddms inte ha
nagon effekt pa redovisningen, da SBAB:s pensionsataganden utgors av
avgiftsbestdmda pensionsplaner respektive i den del pensionsplanerna &r
formansbestamda utgors de av kollektiva pensionsplaner som kommer att
redovisas enligt reglerna for avgiftsbestdmda pensioner.
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och balansrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Réanteintékter
Utlaning till kreditinstitut 70 92 385 6 504
Utlaning till allménheten 6 681 7517 6312 -
Réantebarande vardepapper 23 66 23 66
Summa 6 774 7 675 6 720 6 570
Réntekostnader
Skulder till kreditinstitut 193 199 193 199
Upplaning fran allménheten 12 16 12 16
Rantebarande vardepapper 5180 6 106 5195 6122
Efterstallda skulder 920 126 90 126
Ovrigt 46 53 46 25
Summa 5521 6 500 5536 6 488
Rantenetto 1253 1175 1184 82

Medelrénta pa utlaningen till allméanheten har uppgatt till 5,05% (2002 5,42 %) exklusive tilldggskapeskilling fran vardepapperiseringsbolag.
| moderbolaget var medelrdntan pa utldningen till allménheten 5,04%. Av moderbolagets ranteintakter avser 315 mnkr (6 408 mnkr) koncern-

foretag.
KONCERNEN MODERBOLAGET
MEDELBALANSER TILL OVANSTAENDE POSTER 2003 2002 2003 2002
Utlaning till kreditinstitut 2903 2 329 12 112 133 346
Utlaning till allménheten 130 462 136 733 123 220 -
Rantebédrande vardepapper 560 1560 560 1560
Skulder till kreditinstitut 5939 4 800 5939 4800
Upplaning fran allménheten 370 380 370 380
Réntebarande vardepapper 119 714 115573 120 050 115828
Provisionsintakter
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Utlaningsprovisioner 23 21 52 -
Forvaltning av vardepapperiseringsbolag 28 23 28 -
Summa 51 44 80 -
Provisionskostnader
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Vardepappersprovisioner 20 16 20 16
Ovriga provisioner 61 43 23 -
Summa 81 59 43 16
Ovriga rérelseintakter
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Realisationsvinst vid avyttring av materiella tillgdngar 1 0 1 0
Ovriga rorelseintékter 1 3 1 14
Summa 2 3 2 14
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m Allmanna administrationskostnader

KONCERNEN MODERBOLAGET

2003 2002 2003 2002

Personalkostnader
— loner och arvoden 140 134 140 9
— kostnad for pensionspremier 31 47 31 3
— andra sociala kostnader 56 58 56 4
IT-kostnader 75 78 92 5
Hyror och andra lokalkostnader 26 25 26 2
Ovriga administrationskostnader 86 73 89 6
Summa 414 415 434 29

2002 minskade 6vriga administrationskostnader med 11 mnkr avseende en momsaterbaring hanférlig till ar 1995.
Under 2003 har kostnader for avtalspensioner belastat resultatet med 5 mnkr (32 mnkr) inklusive sarskild loneskatt.

Medelantalet anstallda

Medelantalet anstallda var under 2003 384 personer (388), varav kvinnor 225 (233) och méan 159 (155). Antalet anstallda per 31 december
2003 uppgick till 383 personer. Moderbolagets styrelse bestar av 8 (8) personer, varav 2 (2) kvinnor. Moderbolagets verkstallande ledning
bestar av 11 (11) personer, varav 3 (3) kvinnor. Dotterbolaget FriSpars styrelse bestar av 8 (8) personer, varav 0 (0) kvinnor. FriSpars verkstal-
lande ledning bestar av 3 (3) personer, varav 1 (1) kvinna.

Léner och andra ersattningar
Loner och andra ersattningar har uppgatt till 140 mnkr (134 mnkr), varav styrelse 1 mnkr (1 mnkr), VD och vWD 5 mnkr (5 mnkr) och
ovriga personer i moderbolagets verkstéllande ledning 8 mnkr (7 mnkr).

Pensionskostnaden inklusive sarskild [6neskatt uppgar till 38 mnkr, varav 8 mnkr till VD Christer Malm, vVD Krister Orrell 1,4 mnkr,
vVD Peter Gertman 0,7 mnkr samt 12 mnkr till moderbolagets verkstéllande ledning.

Lon och andra ersattningar till verkstéllande direktéren Christer Malm uppgar till 2 206 984 kr (2 137 041 kr). Inga bil- eller natura-
foérmaner har utgatt.

Lon och andra ersattningar till vWD Krister Orrell uppgar till 1 342 790 kr (1 225 802 kr). Inga bil- eller naturaférmaner har utgatt.

Lon och andra ersattningar till vVD Peter Gertman uppgar till 1 434 802 kr (1 301 437kr). Bil- och naturaférmaner har utgatt med
58 580 kr (70 596 kr).

Ersattning till styrelseledaméter i moderbolaget har for arbete i styrelsen utgatt med 652 302 kr (527 750 kr) och for arbete i utskott, rad
och kommittéer utgatt med 135 000 kr (161 000 kr). Arvodet till styrelsens ordférande uppgar till 160 000 kr (130 000 kr), vice ordférande
96 000 kr och ordinarie ledamot (exkl VD) 80 000 kr. Styrelseledamot som ingar i kommitté erhéller 3 000 kr per bevistat sammantrade.

Sjukfranvaro

Langtidssjukfranvaro, d v s sjukfranvaro som har pagatt i mer &n 60 dagar i forhallande till den totala sjukfranvaron ar 69 procent.
Sjukfranvaron for kvinnor &r 7 procent av deras arbetstid och for mén 1 procent. For perioden fran 1 juli 2003 &r sjukfranvaron for
kvinnor 6 procent och fér mén 1 procent.

Sjukfranvaron under 2003 i procent ar for anstallda i aldrarna:

tom29ar 3%

30-49 ar 4%

from 50 ar 5%

For perioden fran den 1 juli 2003 ar sjukfranvaron for anstéllda i aldrarna:
tom29ar 2%

30-49 ar 4%

from 50 ar 5%

Bonussystem

SBABs bonusprogram innefattar all tillsvidareanstalld personal utom VD. Tillfallig personal som varit anstalld viss tid i bolaget och som fortfa-
rande ar anstéllda vid drets utgdng, omfattas ocksa av programmet. Forutsattningar for att bonus skall utgé fér 2003, ar dels att foretagets
resultatnivd uppnar satta mal, d v.s 700 mnkr f6r 2003. Programmets andra parameter ar att na malet for kundvardet 2003, matt i svensk
kvalitetsindex (SKI), dvs 74 pa privatmarknaden och 70 pa féretagsmarknaden. Bonusbeloppets minimiutfall & 20 000 kronor och bonusbe-
loppet okar linjart i programmets tva forsta delar och omfattar bdde medarbetare och ledare, men ¢kningen for medarbetare ar nagot hogre.
Programmets tredje parameter omfattar endast ledare. Vid genomsnittsutfallet pa lagst 4 (pa en skala 1-7) fran matningen av ledarskapet i
SBAB’s medarbetarundersdkning, utgdr 12 000 kronor till varje ledare. Ytterligare 4 000 kr ges till ledare om resultatet éverstiger 720 mnkr
och SKI overstiger 75 resp 71. Vidare ska en processad och godkdnd medarbetaroffert foreligga. Det maximala utfallet for medarbetare och
ledare uppgar till 40 000 kronor vid heltidsarbete. Om man arbetat deltid eller delvis under aret reduceras bonus i férhallande till arbetad tid.
Utfallet fér 2003 innebér att ett helt belopp fér bonus ar 36 000 kr for ledare och 30 000 kr fér medarbetare. Bonus uppgar till sammanlagt
13,5 mnkr inklusive sociala avgifter.

Avtal om avgangsvederlag, pensioner o dyl fér SBAB:s ledning

Verkstéllande direktoren har ett anstaliningsavtal, som foljer regeringens riktlinjer for personer i foretagsledande och darmed jamforlig stallning i
statliga bolag, vid tecknandet. Vid uppsagning fran féretagets sida galler en uppsagningstid om tolv manader. Om féretaget séger upp avtalet och
denne dérigenom skiljs fran sin tjanst skall bolaget — férutom 16n under uppségningstiden — utbetala ett avgangsvederlag motsvarande en drslon.

Med verkstéllande direktéren har vidare traffats avtal om 6msesidig ratt att pakalla pension tidigast fr o m manaden efter den dag da
verkstallande direktoren fyller 60 &r. Pensionsatagandena ar tackta genom pensionsforsakringar som grundas pa en pension om 70 pro-
cent av utgéende l6nen fram till 65 ar och efter fyllda 65 ar utgar 70 procent av 16n upp till 20 basbelopp. Pa I6nedelar 6ver 20 basbelopp
utgar alderspension med 50 procent.

Med vice verkstallande direktorerna har ocksa traffats avtal om dmsesidig ratt att pakalla pension vid 60 &rs alder. Pension utgar i det
ena fallet med 65 procent och i det andra fallet med 60 procent av slutlénen fram till ordinarie pensionsalder. | bada fallen tryggas pen-
sionsloftet genom forsakring.

Né&gra andra pensionsavtal som avviker fran generella regler i kollektivavtal pa bankomréadet, finns inte. | de fall individuella avtal om
avgangsvederlag foreligger foljer dessa riktlinjerna for statligt 4gda bolag. Vid uppsagning fran bolagets sida utgar ersattning under hogst
tva ar inklusive uppsagningstid. Vid ny anstalining eller inkomst fran annan verksamhet under tvaarsperioden reduceras ersattningen.
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Arvoden och kostnadsersattningar till revisorer

Arvoden och kostnadsersattningar till KPMG uppgar till 2,3 mnkr varav 1,3 mnkr avser revision. Arvoden och kostnadsersattningar till
auktoriserade revisorn Hans Lindén uppgar till 23 tkr, varav 23 tkr avser revision. Arvoden och kostnadsersattningar till auktoriserade revi-

sorn Lars-Ola Andersson uppgar till 211 tkr, varav 211 tkr avser revision.

Framtida hyresavgifter

Avtalade framtida hyresavgifter forfaller till betalning:
—inom ett ar 18,8 mnkr

— mellan ett och fem ar 52,3 mnkr

- efter fem ar -

Avskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar

KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Inventarier 12 12 12 12
varav datainventarier 6 6 6 6
Immateriella anlaggningstillgangar 0 - 1] -
Summa 12 12 12 12
Ovriga rérelsekostnader
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Marknadsféring 46 35 46 2
Driftsnetto 6vertagna fastigheter (1] 0 0 -
Ovriga rérelsekostnader 9 9 9 1
Summa 55 44 55 3
Kreditforluster, netto
KONCERNEN MODERBOLAGET
SPECIFIK RESERVERING FOR INDIVIDUELLT VARDERADE LANEFORDRINGAR 2003 2002 2003 2002
Arets bortskrivning for konstaterade kreditforluster 133 50 133 -
Aterforda tidigare gjorda reserveringar for sannolika kreditforluster
som i arets bokslut redovisas som konstaterade forluster (106) (50) (106) -
Arets reservering for sannolika kreditforluster 13 61 13 -
Inbetalt pa tidigare ars konstaterade kreditforluster (12) 7) (12) -
Aterforda ej langre erforderliga reserveringar for sannolika kreditférluster (92) (43) (92) -
Arets nettokostnad (64) 1 (64) =
GRUPPVIS RESERVERING FOR INDIVIDUELLT VARDERADE LANEFORDRINGAR
Avsattning/upplésning av gruppvis reservering 80 90 80 =
GRUPPVIS VARDERADE HOMOGENA GRUPPER AV LANEFORDRINGAR
Arets bortskrivning for konstaterade kreditforluster 3 4 3 -
Inbetalt pa tidigare ars konstaterade kreditforluster (3) (30) (3) -
Avsattning/upplésning av reserv for kreditforluster 12 (1) 12 -
Arets nettokostnad fér gruppvis varderade homogena lanefordringar 12 (27) 12 -
Arets nettokostnad for kreditforluster 28 74 28 -

Saval arets bortskrivning avseende konstaterade kreditforluster som aterférda bortskrivningar enligt specifikationen ovan hanfor sig till

fordringar pa allménheten.

Vardeforandring pa 6vertagen egendom

KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Orealiserad véardeférandring - - - -
Realiserad vardeforandring 5 - 5 -
Vardeforandring pa 6vertagen egendom 5 = 5 =
Bokslutsdispositioner
MODERBOLAGET
2003 2002
Avskrivning 6ver plan 1 2)
Avsittning till periodiseringsfond (199) 44
Aterforing av periodiseringsfond 96 143
Summa (102) 97
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Skatt pa arets resultat

KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Resultat fore skatt 721 618 597 133
Ej avdragsgilla kostnader 2 1 2 0
Ej skattepliktiga intakter () (2) () (0)
Skattepliktig inkomst 721 617 597 133
Gallande skattesats 28% 28% 28% 28%
Skatt pa drets resultat 202 173 167 37
— varav aktuell skattekostnad 167 160 167 37
Uppskjuten skatt
—varav i foérdndring av obeskattade reserver 29 13 - -
— varav skattepliktig temporar skillnad i immateriella anlaggningstillgangar 6 - - -
Beldningsbara statsskuldférbindelser m m
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002

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

Omséttningstillgangar:

Svenska statsskuldvaxlar 617 617 617 1077 1077 1077 617 617 617 1077 1077 1077
Svenska statsobligationer 92 93 92 92 106 92 92 93 92 92 106 92
Anlaggningstillgang:

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

Summa belaningsbara
statsskuldférbindelser m m 709 710 709 1169 1183 1169 709 710 709 1169 1183 1169

Positiv skillnad till foljd av

att bokforda varden overstiger

nominella varden (forvarv till dverkurs) - - - -
Negativ skillnad till féljd av att bokforda

varden understiger nominella varden

(forvarv till underkurs) (3) (3) 3) 3)

Innehav av belaningsbara statsskuldférbindelser
fordelat efter aterstaende [6ptid, bokfért véarde

Hogst 1 ar 709 1077 709 1077
Langre &n 1 ar men hogst 5 ar - 92 - 92
Langre an 5 ar men hogst 10 ar - - - -
Langre an 10 ar - - - -

Summa 709 1169 709 1169
Genomsnittlig aterstdende I16ptid, ar 0,2 0,2 0,2 0,2
Genomsnittlig dterstdende rantebindningstid, ar 0,2 0,1 0,2 0,1

| vardepappersportfoljen som upptas i denna not samt i not 13 ingar instrument som inforskaffats i syfte att tacka ranterisker
i fastforrantad upplaning samt placering av likvida medel i kortfristiga rantebarande instrument.

Det orealiserade overvardet i de instrument som avser tackande av ranterisker for motsvarande upplaning i dessa innehav, som per
2003-12-31 uppgar till 1 mnkr (14 mnkr), har mot denna bakgrund inte medtagits i berékningen av portféljens samlade verkliga vérde.
Motsvarande undervarde aterfinns i SBAB:s langfristiga upplaning i svenska kronor.

Utlaning till kreditinstitut

KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Utestaende fordringar fordelade efter aterstaende I6ptid, netto bokfért vérde
Betalbara vid anfordran 651 581 651 571
Hogst 3 manader 3126 - 3126 -
Langre n 3 manader men hdgst 1 ar - - - -
Langre &n 1 &r men hogst 5 ar - - - -
Langre &n 5 ar - - - -
Summa kreditinstitut 3777 581 3777 571
Genomsnittlig dterstdende 16ptid, ar 0,0 0,0 0,0 0,0
Koncernféretag - - 8186 130071
Summa 3777 581 11 963 130 642
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m Utlaning till allménheten

KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Ingéende balans 134 231 137 755 - -
Overtaget i samband med fusion - - 128 089 -
Arets utlaning 21888 15 144 18 720 =
Vérdepapperisering, netto (8 075) 555 (8 075) -
Amortering, nedskrivning, I6sen m m (21 965) (19 223) (20 887) -
Utgédende balans 126 079 134 231 117 847 -
Reservering for sannolika kreditforluster (307) (391) (307) -
Utgdende balans 125 772 133 840 117 540 -
varav: Efterstallda tillgdngar = - - _
Utestaende fordringar fordelade efter dterstaende I6ptid, netto bokfért varde
Betalbara vid anfordran - - -
Hogst 3 méanader 13 235 16 888 12 687 -
Langre an 3 manader men hogst 1 ar 49 363 64 584 45 941 -
Léngre &n 1 ar men hogst 5 ar 60 487 41872 56 374 -
Langre &n 5 ar 2 687 10 496 2538 -
Summa 125 722 133 840 117 540 -
Genomsnittlig aterstaende 16ptid, ar. 1,7 1,6 1,7 -
KONCERNEN MODERBOLAGET
OSAKRA OCH OREGLERADE LANEFORDRINGAR 2003 2002 2003 2002
a) Osékra lanefordringar 220 673 220 -
b) Oreglerade lanefordringar som ingdr i osakra lanefordringar 63 206 63 -
¢) Oreglerade fordringar for vilka ranta intaktsfors och som
saledes inte ingar i osakra lanefordringar 186 294 180 -
d) Specifika reserveringar for individuellt varderade lanefordringar 118 294 118 -
e) Gruppvisa reserveringar for individuellt varderade lanefordringar 170 90 170 -
f) Reserveringar for gruppvis varderade homogena grupper av lanefordringar 19 7 19 -
g) Totala reserveringar (d+e+f) 307 391 307 -
h) Oséakra lanefordringar efter specifika reserveringar for individuellt
varderade lanefordringar (a—d) 102 379 102 -
i) Reserveringsgrad avseende specifika reserveringar for individuellt
varderade lanefordringar (d/a) 54% 44% 54% -
Koncernen
UTLANINGENS FORDELNING PA LANTAGARKATEGORIER 2003 2002
Sveriges Bostads- SBAB, Sveriges
finansierings- SBAB, Statens Bostads-
FriSpar aktiebolag, FriSpar Bostadslane- finansierings-
Bolan AB SBAB (publ) Totalt Bolan AB aktiebolag aktiebolag Totalt
Kommunala fastighetsbolag - 20 842 20 842 - 3799 21527 25326
Bostadsrattsforeningar 47 28 383 28 430 - 13716 24764 38480
Privata fastighetsbolag 19 26 731 26 750 - 6471 22 374 28845
Villor och fritidshus 7 457 30 475 37 932 5675 6474 19457 31606
Bostadsratter 709 7 557 8 266 467 5 4 802 5274
Afférs- och kontorshus - 3859 3859 - 1 4699 4700
Reserv for sannolika kreditforluster - (307) (307) - (150) (241) (391)
Summa 8 232 117 540 125 772 6 142 30 316 97 382 133 840
Andel av utldning som har statlig eller
kommunal borgen i procent - 22 22 - 21 27 25
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 1,6 1,5 1,5 1,3 1,7 1,4 1,5

Om inlosen sker under rantebindningstiden har SBAB rétt till s k réanteskillnadsersattning. Ersattningens storlek baseras i fraga om privat-
marknadslan pé lanets ranta jamfort med ranta pa statsobligation/statsskuldvéaxel med jamforbar 16ptid fram till rantejusteringsdatum
+1 procent. For évriga lan utgor aterplaceringsrantan for jamforbara statspapper jamforrantan.

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

Lan som ar beviljade men &nnu ej utbetalda uppgar till 4 595 mnkr (3 715 mnkr) fér koncernen och 4 464 mnkr fér moderbolaget.

Vid arsskiftet uppgick koncernens 1an till styrelsemedlemmar till 6,8 mnkr och till VD och vVD till 0,2 mnkr. For dessa lan finns bankmassig
sakerhet.
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Forts Not 14 OSAKRA OCH OREGLERADE LANEFORDRINGAR
FORDELNING PA LANTAGARKATEGORIER 2003 2002
Privata  Villor och Privata  Villor och
Bostadsratts-  fastighets- fritids- Bostads- Bostadsratts-  fastighets- fritids- Bostads-
foreningar bolag hus  ratter  Totalt foreningar bolag hus  ratter  Totalt
Oreglerade lanefordringar 36 176 32 5 249 127 119 43 5 294
Osakra lanefordringar, brutto 136 84 - - 220 498 175 - - 673
Specifika reserveringar
for individuellt varderade
l&nefordringar (88) (30) - - (118) (228) (66) - - (294)
Gruppvisa reserveringar
for individuellt varderade
lanefordringar (130) (40) - - (170) (66) (24) - - (90)
Reserveringar for gruppvis
varderade homogena grupper
av lanefordringar - - (16) 3 (19 - - (7) (0) @)
Osakra lanefordringar efter specifika reserveringar
for individuellt varderade lanefordringar 102 379
KONCERNEN MODERBOLAGET
OMSTRUKTURERADE LANEFORDRINGAR 2003 2002 2003 2002
Omstrukturerade lanefordringar under rakenskapsaret
— fore omstruktureringen 102 318 102 -
— efter omstruktureringen 111 321 111 -
Osakra lanefordringar som under aret aterfatt status av normal lanefordran 198 30 198 -
Aktier och andelar KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Bostadsratter 1 - 1 -
Ovriga noterade 0 0 0 0
Summa 1 0 1 0
Aktier och andelar i koncernféretag
SBAB, Sveriges
SBAB, Statens Bostads-
FriSpar Bostadslane- finansierings- Totalt Totalt
MODERBOLAGET Bolan AB aktiebolag aktiebolag 2003 2002
Anskaffningsvarde vid arets borjan 1122 1600 2722 2722
Fusion 153 (1122) (1 600) (2 569) -
Aktiedgartillskott 51 - - 51 -
Anskaffningsvarde vid arets slut 204 - - 204 2722
Eget Bokfort
SVERIGES BOSTADSFINANSIERINGSAKTIEBOLAG, SBAB (PUBL) Resultat kapital Andel, % Antal vérde
FriSpar Bolan AB 2002 2 303 51% 6 120 153
556248-3338, Stockholm 2003 0 403 51% 6 120 204
Immateriella anldggningstillgangar
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Anskaffningsvérde vid arets borjan - - - -
— Investeringar under aret 31 - 9 -
— Avyttringar under dret - - - -
Anskaffningsvérde vid arets slut 31 - 9 -
Avskrivningar vid arets borjan - - - -
— Arets avskrivningar enligt plan (0) - (0) -
— Avyttringar under aret - - - -
Ackumulerade avskrivningar enligt plan (0) - (0) -
Netto bokfort varde 31 - 9 -
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Materiella tillgangar

KONCERNEN MODERBOLAGET
INVENTARIER 2003 2002 2003 2002
Anskaffningsvarde vid arets borjan 126 118 126 118
— Investeringar under aret 9 10 9 10
— Avyttringar under &ret (3) ) (3) @
Anskaffningsvarde vid arets slut 132 126 132 126
Avskrivningar vid arets borjan (101) (90) (101) (90)
— Arets avskrivningar enligt plan (12) 12) (12) (12)
— Avyttringar under aret 8] 1 3 1
Ackumulerade avskrivningar enligt plan (110) (101) (110) (101)
Netto bokfort varde 22 25 22 25
Ovriga tillgéngar
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Fondlikvidfordringar 271 1000 271 1000
Forfallna rantefordringar 60 147 58 -
Fordringar pa vardepapperiseringsbolag 597 319 597 -
Ovrigt 3 17 3 10
Summa 931 1483 929 1010

Av fordringar pa véardepapperiseringsbolag ar 448 mnkr (180 mnkr) fordringar som bl a ar beroende av utvecklingen i den éverlatna portfoljen.
Fordringarna &r betalbara forst efter att vriga borgenarer i vardepapperiseringstransaktionerna fatt betalt.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

KONCERNEN MODERBOLAGET

2003 2002 2003 2002
Forutbetalda kostnader 27 38 27 38
Upplupna ranteintakter 574 672 568 13
Ovriga upplupna intakter 10 10 25 -
Summa 611 720 620 51
Skulder till kreditinstitut

KONCERNEN MODERBOLAGET

2003 2002 2003 2002
Utestaende skulder fordelade efter aterstaende I6ptid, bokfért varde
Betalbara vid anfordran - - - _
Hogst 3 manader 4 562 6 300 4 550 6 289
Langre an 3 manader men hogst 1 ar - - - -
Langre &n 1 ar men hogst 5 ar - - - -
Langre an 5 ar - - - -
Summa 4 562 6 300 4 550 6 289
Genomsnittlig aterstdende I16ptid, ar 0,0 0,0 0,0 0,0
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Emitterade vardepapper m m

Finansiella rapporter

KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Svenska certifikat 12 518 18 377 12 518 18 377
Utldndska certifikat 14 836 16 015 14 836 16 015
Summa 27 354 34 392 27 354 34 392
Svenska obligationslan 32 106 43 079 32 506 43 379
Periodiserade kursdifferenser pa emitterade svenska obligationslan 381 340 381 340
Summa 32 487 43 419 32 887 43719
Utlandska obligationslan 58 179 45151 58 179 45151
Periodiserade kursdifferenser pa emitterade utlandska obligationslan (2) 8 (2) 8
Summa 58 177 45 159 58 177 45 159
Summa emitterade viardepapper m m 118 018 122 970 118418 123270
varav:
Koncernféretag - - 400 300
Emitterade vérdepapper m m férdelat efter aterstaende Ioptid, bokfort varde
Hogst 1 ar 59 147 84 575 59 147 84 825
Langre an 1 ar men hogst 5 &r 56 121 30 401 56 521 30 451
Langre an 5 ar men hogst 10 ar 2012 7 206 2012 7 206
Langre an 10 ar 738 788 738 788
Summa 118 018 122 970 118 418 123 270
Genomsnittlig aterstdende 16ptid, ar 1.4 1,3 1.4 1,3
Genomsnittlig aterstdende rantebindningstid, ar 1.0 0,9 1,0 0,9
Genomsnittlig aterstdende rantebindningstid med hansyn till swappar, ar 1.5 1,6 1,5 1,6
Ovriga skulder
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Leverantorsskulder 15 47 15 47
Personalens kallskatt 5 4 5 0
Skatteskulder 1 6 12 8
Skulder till lantagare 65 204 65 -
Skulder till vardepapperiseringsbolag 53 4 53 -
Ovrigt 21 21 21 1
Summa 170 286 171 56
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Upplupna rantekostnader 2143 1781 2147 1784
Ovriga upplupna kostnader 109 94 81 67
Summa 2 252 1875 2228 1851
Avsattningar
KONCERNEN
2003 2002
Avsattningar for uppskjuten skatt avseende temporara skillnader i:
— Periodiseringsfonder 240 211
— Materiella tillgangar 0 1
— Immateriella anlaggningstillgangar 6 -
Summa 246 212
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Efterstallda skulder

Utestdende Ratt till

Nominellt nominellt inlésen Réntesats Forfallo- Bokfort Varde
LANEBETECKNING belopp belopp fér SBAB 03-12-31 dag 2003 2002
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 6.00 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 vriga skulder, vilket innebéar att de medfor ratt till
betalning forst efter det att 6vriga fordringsdgare erhallit betalning.

Utestaende forlagslan ar upptagna med villkor som ar godkanda av Finansinspektionen. Tillstand har erhéllits att inrdkna dessa i
kapitalbasen vid berdkning av bolagets kapitaltackning.

Efterstallda skulder avser nedanstaende tva lan

JPY 1
Lanet har evig loptid.
Ranta: For perioden 1992-09-30-2008-03-29, 6,20 procent. Fér perioden 2008-03-30-2013-03-29, det hogsta av 8,20 procent
och “long-term prime rate” for JPY med tilldgg av 2 procent. For perioden fran 2013-03-30 och dérefter, det hogsta av den ranta
som faststallts for perioden 2008-03-30-2013-03-29 och “long-term prime rate” for JPY for den aktuella perioden med tilldgg av
3 procent.

JPY 2
Loptid: 1995-11-16-2015-11-16
Réanta: SBAB kan valja att betala rantan i EUR, AUD eller USD, varvid rantan skall uppga till 6,00, 6,10 respektive 6,80 procent.

Omstandigheter som kan medféra fértida aterbetalning av forlagslanen

L&nen JPY 1 och JPY 2 kan sdgas upp till fortida betalning av SBAB om SBAB p g a andrad skattelagstiftning skulle bli skyldigt att innehalla
kallskatt pa rantebetalningar. SBAB har &ven ratt att fran och med 30 mars 2008 och darefter vart femte ar i samband med rantebetalnings-
dagen 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 rantebetalning eller att konkurs- eller ackordsférfarande har inletts betraffande SBAB. For fortida dterbetalning (vid annan dag an
da emittenten har ratt till fortidslésen) av eviga forlagslan, sasom JPY 1, och tidsbundna forlagslan emitterade efter 1 januari 1996 kravs
Finansinspektionens medgivande. For fortida aterbetalning av tidsbundna forlagslan emitterade innan 1 januari 1996, sdsom JPY 2, skall
anmalan goras till Finansinspektionen sa snart som majligt efter det att lanet 16sts.

Villkor for efterstéllning

| hdndelse av bolagets konkurs eller likvidation skall innehav av skuldbevis till forlagslan medféra rétt till betalning ur bolagets tillgdngar efter
ovriga fordringar. Skuldbevis till tidsbundna forlagslan medfor dock rétt till betalning fore skuldbevis till eviga forlagslan, men pari passu med
skuldbevis till andra tidsbundna forlagslan. Skuldbevis till eviga forlagslan l6per i sin tur pari passu med varandra. Det efterstallda lanet, som
har evig 16ptid, kan konverteras till eget kapital. Detta far ske for att tacka forluster i syfte att undvika konkurs eller likvidation.

Obeskattade reserver

MODERBOLAGET
2003 2002
Periodiseringsfond taxering 1998 - 17
Periodiseringsfond taxering 1999 102 15
Periodiseringsfond taxering 2000 94 25
Periodiseringsfond taxering 2001 108 24
Periodiseringsfond taxering 2002 167 39
Periodiseringsfond taxering 2003 186 44
Periodiseringsfond taxering 2004 199 -
Avskrivningar éver plan 1 2
Summa 857 166
Okningen avseende tidigare taxeringar avser periodiseringsfonder som &vertagits i samband med fusion.
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Eget kapital

Aktiekapitalet uppgar till 1 958 300 Tkr fordelat pa 19 583 aktier & nominellt varde 100 Tkr. Samtliga aktier ags av svenska staten.

Finansiella rapporter

Utdelning foreslas av styrelsen i enlighet med bestdmmelserna i aktiebolagslagen och faststalls av bolagsstdmman. Féreslagen men dnnu
ej beslutad utdelning for 2003 uppgar till 143 mnkr (7 302 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 koncernens fria medel delas ut.

Totalt
Aktie- Bundna Fria Arets eget
KONCERNEN kapital reserver reserver resultat kapital
Eget kapital vid drets borjan 1958 937 1205 444 4544
Omforing av 2002 drs resultat - - 444 (444) 0
Utdelning - - (137) - (137)
Forskjutning mellan bundna och fria reserver - 89 (89) = 0
Arets resultat - - - 519 519
Eget kapital vid arets slut 1958 1026 1423 519 4926
Totalt
Aktie- Reserv- Balanserad Arets eget
MODERBOLAGET kapital fond vinst resultat kapital
Eget kapital vid arets borjan 1958 392 59 96 2 505
Omforing av 2002 drs resultat - - 96 (96) 0
Utdelning - - (137) - (137)
Fusionsdifferens - - 1493 - 1493
Arets resultat = = = 430 430
Eget kapital vid arets slut 1958 392 1511 430 4291
Stallda sakerheter fér egna skulder
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Nom Bokf Nom Bokf Nom Bokf Nom Bokf
belopp belopp belopp belopp belopp belopp belopp belopp
Pantbrev = = = = = = = =
Vardepapper 620 617 80 79 620 617 80 79
Andra sakerheter - - - - - - - -
Summa 620 617 80 79 620 617 80 79
Ataganden
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Nom belopp ~ Nom belopp ~ Nom belopp Nom belopp
Ataganden om framtida betalningar
— Avtal om kép och férsaljning av
vardepapper pa termin - - - -
— Ovriga dtaganden om framtida betalningar - - - -
Rénte- och valutakursrelaterade kontrakt
— Rénteterminer - - - -
— Valutaterminer 15516 17 051 15 516 17 051
— Rénte- och valutaswappar 179 826 164 181 179826 164 181
Andra ataganden
- Ifreditl('jften 4 595 3715 4 464 -
— Ovriga dtaganden - - - -
Summa 199 937 184 947 199 806 181 232

For att begrénsa den potentiella motpartsrisken i derivattransaktioner har SBAB ingatt ett antal s k sakerhetsavtal som innebar att parterna i
forvag kommit Gverens om att stélla godtagbara sakerheter for exponeringar 6verstigande en viss s k troskelniva.
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KONCERNEN MODERBOLAGET
Omsattnings- Anldggnings- Omsattnings- Anlaggnings-
tillgdngar tillgdngar tillgdngar tillgangar
TILLGANGAR Bokf véarde Verkl varde Bokf varde Verkl varde Bokf varde Verkl varde Bokf varde  Verkl varde
Kassa och tillgodohavanden
hos centralbanker 0 0 - - 0 0 - -
Beldningsbara statsskuld-
forbindelser m m 709 710 - - 709 710 - -
Utldning till kreditinstitut 3777 3777 - - 11963 12 139 - -
Utlaning till allmanheten - - 125772 128 150 - - 117540 119741
Aktier och andelar m m - - 1 1 - - 1 1
Aktier och andelar i koncernféretag - - - - - - 204 204
Immateriella anlaggningstillgangar 31 31 9 9
Materiella tillgdngar - - 22 22 - - 22 22
Ovriga tillgdngar 931 931 - - 929 929 - -
Forutbetalda kostnader
och upplupna intakter 611 611 - - 620 620 - -
Summa tillgangar 6 028 6 029 125 826 128 204 14 221 14 398 117 776 119 977
SKULDER Bokf varde Verkl varde Bokf varde Verkl varde
Skulder till kreditinstitut 4562 4562 4 550 4 550
Upplaning fran allméanheten - - - -
Emitterade vérdepapper m m 118 018 118 204 118 418 118 613
Ovriga skulder 170 170 171 171
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 2252 2 252 2228 2228
Avsattningar 246 246 - -
Efterstéllda skulder 1482 1410 1482 1410
Summa skulder 126 730 126 844 126 849 126 972
POSITIONER SOM EJ UPPTAGITS
| BALANSRAKNINGEN Verkl varde Verkl varde
Positiva positioner 1235 1235
Negativa positioner 2762 2762
DURATION Ar Ar
Tillgangar, ar 1,4 1,4
Skulder, ar 1,6 1,6

Verkligt varde for upplaning och utldning med bunden ranta har beréknats genom att de framtida betalningsfiédena fran érets slut fram till
forsta rantejusteringsdag har diskonterats till ett nuvarde. Vid berékning av nuvardet av utldningen har SBAB:s upplaningsrantor vid arets slut
med ett paslag for administrationskostnader anvants som diskonteringsranta. Vid berakning av nuvardet for upplaningen har SBAB:s uppla-
ningsrantor vid drets slut anvants som diskonteringsranta. Det bor noteras att Idmnade uppgifter om verkligt varde inte utgér en vardering av

SBAB som féretag.

Bokforda, verkliga och nominella varden pa derivatinstrument

KONCERNEN OCH MODERBOLAGET 2003 2002
DERIVATINSTRUMENT MED POSITIVA VARDEN ELLER VARDE NOLL Nom vérde Verkl vérde Nom vérde  Verkl varde
— e/ upptagna i balansrékningen

< 1 &r Ranteswappar 3636 28 19 975 297
> 1 ar Ranteswappar 48 641 1186 11 888 564
< 1 a&r Rantevalutaswappar 9 966 180 10 673 589
> 1 ar Rantevalutaswappar 6 487 974 14122 926
< 1 ar Aktieanknutna derivatkontrakt 0 0 125 10
> 1 &r Aktieanknutna derivatkontrakt 245 21 0 0
Summa 68 975 2389 56 783 2 386
KONCERNEN OCH MODERBOLAGET 2003 2002
DERIVATINSTRUMENT MED NEGATIVA VARDEN Nom vérde Verkl vérde Nom vérde  Verkl vérde
— €j upptagna i balansrakningen

< 1 ar Ranteswappar 16 961 416 18 094 288
> 1 &r Ranteswappar 50 582 2315 59 428 2 255
< 1 &r Rantevalutaswappar 38 380 2703 34 205 2418
> 1 &r Rantevalutaswappar 19 975 1117 12 065 957
< 1 ar Aktieanknutna derivatkontrakt 65 1 52 0
> 1 ar Aktieanknutna derivatkontrakt 404 32 605 65
Summa 126 367 6 584 124 449 5983
Derivatinstrument for sakringsredovisning, se redovisningsprinciper — Derivatinstrument.
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Rantebindningstider for finansiella tillgangar och skulder

SBAB 2003

Finansiella rapporter

Utan rante-

KONCERNEN bindningstid <3 mén 3-6 man 6-12 méan 1-5 &r >5 &r TOTALT
TILLGANGAR
Kassa och tillgodohavanden hos

centralbanker - 0 - - - - 0
Beldningsbara statsskuldforbindelser - 709 - - - - 709
Utlaning till kreditinstitut - 3777 - - - - 3777
Utlaning till allmé@nheten - 43 687 9113 10 534 59 751 2687 125772
Ovriga tillgangar 1131 431 18 14 2 - 1596
Summa finansiella tillgangar 1131 48 604 9131 10 548 59 753 2687 131854
SKULDER
Skulder till kreditinstitut - 4562 - - - - 4 562
Emitterade vardepapper m m - 73 768 3 966 3154 36 705 425 118018
Ovriga skulder 533 998 815 262 47 13 2 668
Efterstallda skulder - 1482 - - - - 1482
Summa finansiella skulder 533 80 810 4781 3416 36 752 438 126730
POSITIONER SOM EJ UPPTAGITS | BALANSRAKNINGEN
Langa positioner - 78 362 2971 3394 31599 643 116 969
Korta positioner - (47 911) (8 222) (7 365) (50 865) (2 606) (116 969)
Differens tillgangar och skulder

inkl positioner utanfor balansrakningen 598 (1 755) (901) 3161 3735 286 5124
Kumulativ rantekanslighet 598 (1157) (2 058) 1103 4 838 5124

Utan rante-

MODERBOLAGET bindningstid <3 man 3-6 man 6-12 méan 1-5 ar >5 ar TOTALT
TILLGANGAR
Kassa och tillgodohavanden hos

centralbanker - 0 - - - - 0
Beldningsbara statsskuldforbindelser - 709 - - - - 709
Utlaning till kreditinstitut = 6572 557 572 4113 149 11963
Utlaning till allménheten - 40 846 8 556 9 962 55 638 2538 117540
Ovriga tillgangar 1320 431 18 14 2 - 1785
Summa finansiella tillgangar 1320 48 558 9131 10 548 59 753 2687 131997
SKULDER
Skulder till kreditinstitut - 4 550 - - - - 4550
Emitterade vardepapper m m - 73 768 3 966 3154 37 105 425 118418
Ovriga skulder 264 998 815 262 47 13 2399
Efterstallda skulder - 1482 - - - - 1482
Summa finansiella skulder 264 80 798 4781 3416 37 152 438 126 849
POSITIONER SOM EJ UPPTAGITS | BALANSRAKNINGEN
Langa positioner - 78 362 2971 3394 31599 643 116 969
Korta positioner - (47 911) (8 222) (7 365) (50 865) (2606) (116 969)
Differens tillgangar och skulder

inkl positioner utanfér balansrakningen 1 056 (1789) (901) 3161 3335 286 5148
Kumulativ rantekanslighet 1 056 (733) (1634) 1527 4862 5148

For fordringar och skulder som amorterats har rantebindningstiden fér amorteringarna beréknats som tiden fram till forfallodagen for

resp amortering.

Loptider for finansiella tillgangar och skulder

KONCERNEN Utan I6ptid <3 man 3-6 man 6-12 mén 1-5 ar >5 ar TOTALT
TILLGANGAR

Kassa och tillgodohavanden hos centralbanker - 0 - - - - 0
Beldningsbara statsskuldforbindelser - 709 - - - - 709
Utlaning till kreditinstitut - 3777 - - - - 3777
Utlaning till allménheten - 13 235 16 534 32 829 60 487 2687 125772
Ovriga tillgdngar 1131 431 18 14 2 - 1596
Summa finansiella tillgangar 1131 18 152 16 552 32 843 60 489 2687 131854
SKULDER

Skulder till kreditinstitut - 4 562 - - - - 4562
Emitterade vardepapper m m - 29 659 13612 15 876 56 121 2750 118018
Ovriga skulder 533 998 815 262 47 13 2 668
Efterstallda skulder - - - - - 1482 1482
Summa finansiella skulder 533 35219 14 427 16 138 56 168 4245 126 730

57



Finansiella rapporter

Forts Not 34

58

MODERBOLAGET Utan I6ptid <3 man 3-6 méan 6-12 man 1-5 &r >5 &r TOTALT
TILLGANGAR

Kassa och tillgodohavanden hos centralbanker - 0 - - - - 0
Beldningsbara statsskuldforbindelser - 709 - - - - 709
Utlaning till kreditinstitut = 4321 1140 2 263 4091 148 11963
Utlaning till allménheten - 12 687 15 388 30 553 56 374 2538 117 540
Ovriga tillgdngar 1320 431 18 14 2 - 1785
Summa finansiella tillgangar 1320 18 148 16 546 32830 60 467 2686 131997
SKULDER

Skulder till kreditinstitut - 4 550 - - - - 4 550
Emitterade vardepapper m m - 29 659 13612 15 876 56 521 2750 118418
Ovriga skulder 264 998 815 262 47 13 2399
Efterstallda skulder - - - - - 1482 1482
Summa finansiella skulder 264 35 207 14 427 16 138 56 568 4245 126849

For fordringar och skulder som amorterats har I6ptiden f6r amorteringarna beraknats som tiden fram till férfallodagen for resp amortering.

Sakerhetsfordelning for poster i och utanfér balansrakningen

Varav
KONCERNEN Kommunal Kommunalt Statlig Bank— utanfor
SAKERHETSFORDELNING borgen  férlustansvar  kreditgaranti garanti Pantbrev Ovrigt Totalt  balansrakn
Placeringar 1054 1054
Derivatkontrakt 1549 1549 1549
Kreditinstitut 3777 3777
Andra foretag
— Bostadsrattsforeningar 2 690 4 2 326 80 23482 28 582 383
— Privata fastighetsbolag 1062 7 1269 17 26 469 28 824 1887
— Affars- och kontorshus 98 3943 4041 165
— Ovriga féretag 697 697
Hushall
— Villor och fritidshus 8 1676 358 37 387 39 429 1347
— Bostadsratter 8 956 8 956 658
Offentlig sektor
— Kommunala fastighetsbolag 18 844 5 2 240 21089 155
Summa 22 702 1687 3 953 102 93 521 16 033 137 998 6 144
Varav
MODERBOLAGET Kommunal Kommunalt Statlig Bank— utanfér
SAKERHETSFORDELNING borgen  forlustansvar  kreditgaranti garanti Pantbrev Ovrigt Totalt  balansrakn
Placeringar 1252 1252
Derivatkontrakt 1549 1549 1549
Kreditinstitut 7477 4 486 11963
Andra féretag
— Bostadsrattsforeningar 2 690 4 2 326 80 23435 28 535 383
— Privata fastighetsbolag 1062 7 1269 17 26 450 28 805 1887
— Afférs- och kontorshus 98 3943 4041 165
— Ovriga féretag 697 697
Hushall
— Villor och fritidshus 8 1676 358 29 808 31 850 1233
— Bostadsratter 8230 8230 642
Offentlig sektor
— Kommunala fastighetsbolag 18 844 5 2 240 21 089 155
Summa 22 702 1687 3953 102 93 353 16 214 138 011 6014
Akta &terképstransaktioner
KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2002 2003 2002
Upplénade belopp genom forséljning av vardepapper med efterféljande
aterkdp av motsvarande tillgangar ingér i foljande balansrakningsposter:
— Skulder till kreditinstitut 4 550 6289 4 550 6 289
— Upplaning fran allménheten - - - -
Utlanade belopp genom k&p av vardepapper med efterfoljande forséljning
av motsvarande tillgangar ingar i féljande balansrakningsposter:
— Utlaning till kreditinstitut 3126 - 3126 -
- Utlaning till allmanheten - - - -
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Riskmandat och utnyttjade limiter

KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2003
(mnkr) Limit Utnyttjad limit Limit  Utnyttjad limit
Rénterisk
— Operativ ranterisk* 44 (33) 44 (33)
— Strategisk ranterisk* 220 (85) 220 (85)
varav exponeringar inom 12 manader 55 0 55 0
riktvarde strategisk ranterisk 92 +20 (85) 92 +20 (85)
— Omvanda spreadpositioner 20 - 20 -
— Spreadrisk vid forfinansiering 50 - 50 -
Summa 334 (118) 334 (118)
Valutarisk 10 4 10 4
Optionsrisk 2 0 2 0
Likviditets- och refinansieringsrisk
— Omvanda spreadpositioner 5 000 - 5 000 -
- Forfinansiering 5 000 - 5000 -
— Ofinansierade swappar** 6 000 2 800 6 000 2 800
— Investmentportfolj 13 700 700 13 700 700
Kreditfaciliteter*** 11 000 - 11 000 -

*  Limiten anges i absolut belopp.

**  Enligt finansinstruktionen kan vid storre omsattningar av utlaning, efter styrelsebeslut i varje enskilt fall, limiter tillfalligt hojas.
Limiten avseende ofinansierade swappar har under perioden 2003-10-01 till 2003-12-31 varit hojd till 8 000 mnkr.

*** Ay kreditfaciliteten har 9 000 mnkr ldmnats av Riksgéldskontoret. Den minskar med 1 000 mnkr arligen.

Rénterisk
— Operativ och strategisk rénterisk
Den operativa rénteriskexponeringen motsvarar nettot av ranterisken i & ena sidan summan av extern utlaning och placeringar som finansie-
rats med extern upplaning och a andra sidan summan av extern upplaning och derivatinstrument. Den operativa ranterisken far ej verstiga
ett absolut belopp motsvarande 1 procent av eget kapital vid arets borjan. Den strategiska rénteriskexponeringen motsvarar summan av
ranterisken i det egna kapitalet och réanterisken i floaten (med floaten avses den overlikviditet som uppkommer till féljd av att rantebetalning-
ar avseende utlaningen och upplaningen till vissa delar har olika aviseringsfrekvenser). Den strategiska ranterisken far ej Gverstiga ett absolut
belopp motsvarande 5 procent av eget kapital vid arets borjan, varav ranterisken avseende de narmaste 12 manadernas exponering hogst far
uppga till ett absolut belopp motsvarande 25 procent av den totala limiten.

Styrelsen faststéller, inom limiten fér den strategiska ranterisken, ett riktvarde fér den strategiska risken. Den faktiska strategiska risken far
awvika fran riktvardet med hogst +/~ 20 mnkr.

Ranterisken berdknas som effekten pa nuvardet av en parallellforflyttning av avkastningskurvan med +/-1 procent. For den operativa risken
beraknas ranterisken utifran marknadsvardet och for den strategiska ranterisken utifran alla kontrakterade likvidfloden.

— Rénterisk vid omvénda spreadpositioner och férfinansiering
S k omvanda spreadpositioner, dar rantesakring initialt gors genom forsaljning 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 &r beloppsmassigt begransad till 5 mdkr.
Ranterisken 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 ranterisk
Den totala ranterisken, summan av operativ och strategisk ranterisk samt spreadrisker, far hogst uppga till 334 mnkr.

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

Forlustrisken i den 6ppna ranteoptionspositionen ska beraknas som den sammanlagda maximala forlustrisken vid en ranteférandring pa
+/-1 procentenhet samt en volatilitetsférandring pa 50 procent. Forlustrisken i optionspositionen far hogst uppga till 2 mnkr.

Likviditets- och refinansieringsrisk
— Ofinansierade swappar
Ofinansierade swappar far anvandas i syfte att férandra 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 I6ptid som ar
langre an slutforfallodagen p& den underliggande upplaningen.

Limiten for ofinansierade swappar uppgar till 6 mdkr.

— Investmentportfélj

Upplaning med syfte att placera i likvida rantebarande papper (Investmentportfoljen) far ske upp till ett belopp motsvarande 10 procent av
balansomslutningen vid arets ingang. Placeringens I6ptid far hogst uppga till 10 ar. Upplaningens respektive placeringens I6ptid ska i moj-
ligaste man matchas. Placeringens loptid far inte dverstiga upplaningens I6ptid. Upplaning vars |6ptid dverstiger placeringens far ej ha en
rantebindningstid pa mer an 3 méanader for den del av upplaningen som overstiger placeringens l6ptid.
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Motpartsrisker

KONCERNEN MODERBOLAGET
2003 2003

mnkr Limit Utnyttjad limit Limit Utnyttjad limit
Motparter med rating

AAA 2110 696 2110 696
AA 5055 375 5 055 375
A 5116 57 5116 57
Summa 12 281 1128 12 281 1128
Avvecklingsengagemang 80 6 80 6

Kreditrisklimit faststélls for samtliga motparter (d v s kredittagare och finansiella motparter) med undantag av svenska staten. Limiten fast-
stalls av kreditutskottet. For de motparter som aven ar lanekunder ska limiten samordnas med kreditlimiten. Placeringar, ingdende av derivat-
kontrakt och repokontrakt far endast ske med motpart for vilken giltig limit foreligger och far géras i av motparten utfardade réantebarande
instrument alternativt pa hos motparten rantebdrande konto/deposit.

Kreditrisklimiten kan faststallas for en tidsperiod om langst ett ar, raknad fran kreditutskottets beslutsdatum, innan ny prévning ska ske.
Kreditrisklimit far, med undantag for vissa nordiska motparter, hdgst uppga till ett belopp motsvarande 15 procent 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 forsta undantaget ar att expone-
ringen ej ska reduceras med hansyn till motpartens riskvikt. Det andra undantaget ar, betraffande derivattransaktioner, att marknadsvarde
och potentiell risk kvittas fullt ut, motpartsrisk far dock aldrig understiga beraknad exponering enligt géllande foreskrifter (se ovan).

SBAB inklusive vardepapperiseringsbolag

Vardepapperiseringsbolagen (vp) konsolideras inte i SBAB-koncernen, vilket éverensstammer med Finansinspektionens foreskrifter. En tillamp-
ning av koncerndefinitionen i Redovisningsradets rekommendation Koncernredovisning (RR1:00) innebdr en konsolidering av bolagen. Nedan
askadliggors SBAB-koncernen i enlighet med Redovisningsradets rekommendation.

RESULTATRAKNING SBAB exkl vp Morfun SRM No 1 SRM No 2 SRM No 3 Eliminering SBAB inkl vp
Rantenetto 1253 6 47 56 17 (92) 1287
Ovriga intakter och kostnader (28) (6) (46) (55) (17) 92 (60)
Omkostnader (481) (0) (1) (1) 0) 0 (483)
Kreditforluster (23) - - - - - (23)
Resultat fore skatt 721 - - - - - 721
BALANSRAKNING SBAB exkl vp Morfun SRM No 1 SRM No 2 SRM No 3 Eliminering SBAB inkl vp
TILLGANGAR

Belaningsbara statsskuldforbindelser 709 - - - - - 709
Utlaning till kreditinstitut 3777 52 574 343 399 - 5145
Utlaning till allménheten 125772 1010 8 075 8 081 8 876 - 151 814
Ovriga tillgangar 1596 6 24 29 88 (753) 990
Summa tillgangar 131 854 1068 8 673 8 453 9 363 (753) 158 658

SKULDER OCH EGET KAPITAL

Skulder till kreditinstitut 4562 - - - - - 4 562
Emitterade vardepapper inkl forlagslan 119 500 1010 8477 8291 8 955 - 146 233
Ovriga avsattningar och skulder 2 668 58 196 162 408 (753) 2 739
Minoritet 198 - - - - - 198
Eget kapital 4926 0 0 0 0 - 4926
Summa skulder och eget kapital 131 854 1068 8673 8 453 9 363 (753) 158 658

60 SBAB 2003



Femarsoversikt

Finansiella rapporter

mnkr 2003 2002 2001 2000 1999
Rénteintakter 6 774 7 675 8078 8 398 8 807
Réntekostnader (5 521) (6 500) (7 009) (7 500) (8 023)
Réntenetto 1253 1175 1069 898 784
Ovriga rérelseintakter (28) (12) (11) (8) (2)
Summa rorelseintakter 1225 1163 1058 890 782
Avskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar (12) (12) (15) (16) (15)
Ovriga rérelsekostnader (469) (459) (447) (393) (382)
Summa kostnader fore kreditforluster (481) (471) (462) (409) (397)
Resultat fore kreditforluster 744 692 596 481 385
Kreditforluster inkl vardeférandring egendom (23) (74) (55) (12) 12
Rorelseresultat 721 618 541 469 397
Utl&ningsportfolj 125 772 133 840 137 430 139 734 145 543
Ovriga tillgangar 6 082 3978 9 295 11 359 5439
Summa tillgangar 131 854 137 818 146 725 151 093 150 982
Emitterade vardepapper m m 118 018 122 970 132 498 129 206 138 552
Ovriga skulder 6 984 8 461 7 291 15 470 6 453
Avsattning for uppskjuten skatt 246 212 199 188 177
Efterstallda skulder 1482 1482 2418 2221 2114
Eget kapital inkl minoritetsintresse 5124 4693 4319 4 008 3 686
Summa skulder och eget kapital 131 854 137 818 146 725 151093 150982
Antal anstéllda (arsmedel) 384 388 368 365 374
Nyutlaning, mnkr 21 888 15 144 23638 21930 22 523
Kreditforluster i % av utlaning 0,02% 0,06% 0,04% 0,01% -0,01%
Osakra fordringar efter specifik reservering, mnkr 102 379 284 498 626
Reserveringsgrad i forhallande till utlaning 0,24% 0,29% 0,24% 0,25% 0,29%
Konsolideringsgrad 4,1% 3,6% 3,1% 2,8% 2,6%
Soliditet 3,9% 3,4% 2,9% 2,7% 2,4%
Kapitaltackningsgrad 10,2% 10,0% 9,5% 9,7% 9,5%
Primarkapitalrelation 8,4% 7,8% 7,0% 6,8% 6,5%
Rantabilitet pa eget kapital, schablonskatt 11,0% 10,2% 9,6% 8,9% 8,0%
Rantabilitet pa eget kapital, faktisk skatt 11,0% 10,1% 9,5% 8,8% 7.9%
I/K-tal exkl kreditforluster 2,5 2,5 2,3 2,2 2,0
I/K-tal inkl kreditforluster 2,4 2,1 2,0 2,1 2,0
Placeringsmarginal 0,93% 0,83% 0,72% 0,59% 0,51%
Placeringsmarginal rensad for tillaggskopeskilling 0,85% 0,75% 0,68% 0,59% 0,51%

Definitioner pa nyckeltal

Antal anstallda - fast och tillfalligt anstallda (arsmedeltal).

Nyutlaning - bruttoutléning.
Kreditférluster i % av utlaning - kreditforluster i for-

héllande till utlaning vid arets slut.

Osakra fordringar efter specifik reservering - Osékra
fordringar netto efter specifik reservering fér individuellt
varderade fordringar.

Reserveringsgrad i férhallande till utlaning - total
reserv for sannolika kreditforluster i forhallande till utla-
ning.

SBAB 2003

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

Soliditet - eget kapital inkl minoritetsintresse i
férhallande till balansomslutning vid érets slut.

Kapitaltackningsgrad - kapitalbas/riskvagt belopp.
Primarkapitalrelation - primarkapital/riskvagt belopp.

Réantabilitet pa eget kapital - rorelseresultat efter
schablonskatt respektive faktisk skatt i férhallande till
genomsnittligt eget kapital.

I/K-tal, exkl kreditforluster - summa intakter/(summa
rorelsekostnader-kreditforluster).

I/K-tal, inkl kreditforluster - summa intakter/summa
rérelsekostnader.

Placeringsmarginal - réntenetto i forhallande till
genomsnittlig balansomslutning.

Placeringsmarginal rensad for tillaggskope-
skilling - rantenetto exkl tillaggskopeskilling fran var-
depapperiserad portfolj i forhallande till genomsnittlig
balansomslutning.
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Vinstdisposition

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncernbalansrakningen till 1 942 mnkr varav arets
resultat utgor 519 mnkr. Ingen avsattning till bundna reserver ar erforderlig.

Styrelsen och verkstallande direktéren foreslar att de medel som enligt moderbolagets balans-
rakning star till bolagsstammans forfogande namligen balanserad vinst, 1 511 mnkr, och arets
resultat, 430 mnkr, totalt 1 941 mnkr, disponeras pa foljande satt:

Till aktiedgaren utdelas per aktie 7 302 kr 143 mnkr
Balanseras i ny rakning 1798 mnkr
Summa 1941 mnkr

Stockholm den 19 februari 2004

Claes Kjellander

Ordférande
Christina Ragsten Pettersson Jan Berg Per Erik Granstrom
Kerstin Gronwall Lars Linder-Aronson Michael Thorén

Christer Malm
Verkstéllande direktér

Var revisionsberattelse har avgivits den 20 februari 2004

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

SBAB 2003

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktorens forvaltning i Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB (publ) for ar 2003. Det ar styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna och férvaltningen. 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 innebar att vi planerat och genomfort
revisionen for att i rimlig grad forsékra oss om att drsredovisningen och koncernredovisningen inte innehal-
ler vasentliga felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rékenskapshandlingarna. | en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna och styrel-
sens och verkstallande direktdrens tilldmpning av dem samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar
som styrelsen och verkstallande direktéren gjort nar de upprattat arsredovisningen samt att utvardera den
samlade informationen i arsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om
ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget for att kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren pa annat satt har handlat i strid mot aktiebolagsla-
gen, lagen om finansieringsverksamhet, lagen om arsredovisning i kreditinstitut och vardepappersbolag eller
bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med lagen om arsredovisning i kredit-
institut och vardepappersbolag och ger darmed en rattvisande bild av bolagets och koncernens resultat och
stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Vi tillstyrker att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och for

koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Stockholm den 20 februari 2004

KPMG Bohlins AB

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

Claes Kjellander Christina Ragsten Pettersson Jan Berg Per Erik Granstrom
Ordférande Vice ordférande, Departementsrad Civilingenjor Riksdagsledamot,
VD Jones Lang LaSalle AB Néringsdepartementet Sveriges Riksdag

Kerstin Gronwall Lars Linder-Aronson Christer Malm Michael Thorén
Chef samhallsansvar, VD Ventshare Management AB VD SBAB Departementssekreterare,
Folksam

Naringsdepartementet
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Styrelsens arbete

Vid den ordinarie bolagsstdmman den 25 mars 2003 omvaldes till ordinarie styrelseledaméter:

Christina Ragsten Pettersson, ordférande, Jan Berg, Per Erik Granstrém, Kerstin Grénwall,

Lars Linder-Aronson och Christer Malm. Dessutom valdes Michael Thorén till ny styrelseledamot.

Vid en extra bolagsstdmma den 19 maj 2003 valdes Claes Kjellander till ledamot och

ordférande i styrelsen. Vid pafoljande styrelsemote valdes Christina Ragsten Pettersson till

vice ordférande.

Styrelsens arbete

Styrelsen hade sex ordinarie sammantraden under 2003. Arbe-
tet i styrelsen bedrivs enligt en arsplan, faststalld i styrelsens
arbetsordning, med temainriktade sammantraden. Dessa har
under aret varit:

Februarimétet

Forslag till drsredovisning och faststallande av bonus. Redovis-
ning av SBAB:s revisorers beddmning av verksamheten samt
faststallande av revisionsplan.

Marsmotet

Faststdllande av policyer och instruktioner i anslutning till
konstituerande sammantréade samt val av styrelseledaméter i
dotterbolagen och diverse bemyndiganden.

Majmotet

Strategisk inriktning och prelimindra malformuleringar i affars-
planen for 2004. Val av ledaméter till styrelsens utskott och
kommittéer.

Augustimotet

Strategim&te med behandling av den preliminara affarsplanen
for 2004 samt ramar for hostens affarsplanearbete i organisa-
tionen.

Oktobermotet
Utvardering av styrelsens och verkstéllande direktorens arbete.

Decembermoétet

Slutligt faststéllande av affarsplan, budget, bonussystem och
revisionsplan for 2004 ars verksamhet, samt beslut om utnam-
ning av ny verkstallande direktor.

SBAB 2003

Styrelsen harhéarutover arbetat med forutsattningar forBasel Il
(nya kapitaltackningsregler), IAS-férberedelser (nya redo-
visningsregler), eventuell EMU-anslutning samt fragor som
sammanhanger med under 2003 genomford vardepapperi-
seringstransaktion. Dessutom behandlades fragan om hojd
belaningsgréns, grunderna for limithantering, rantesattning
for krediter till bostadsrattsinnehavare och nya produkter i
form av topp- och handpenningslan. Vidare foljdes dgarens
riktlinjer upp vad galler l6ner och andra férmaner till led-
ningen.

Forutom styrelsens sammantraden foljer styrelsen det
|6pande arbetet i SBAB genom att VD varje manad éversander
en omfattande rapport.

Styrelsen har vidare fordjupat sitt arbete genom sarskilda
kommittéer och utskott:

B Kreditutskottet, beslut i storre kreditarenden,
policyfragor. Ledaméter: Jan Berg, Christer Malm,
Christina Ragsten Pettersson, 13 sammantraden.

B Revisionskommittén, ledamoter: Jan Berg, Kerstin Gronwall,
Christina Ragsten Pettersson, 3 sammantraden.

B Ersattningskommittén, ledamoter: Claes Kjellander,
Michael Thorén, 2 sammantraden.
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Styrelse, revisorer och verkstallande ledning

Styrelse

Claes Kjellander (f 1945)
Ordférande
Verkstallande direktor
Jones Lang LaSalle AB

Christina Ragsten Pettersson (f 1958)
Departementsrad
Naringsdepartementet

Jan Berg (f 1953)
Civilingenjor

Per Erik Granstrom (f 1942)
Riksdagsledamot Sveriges Riksdag

Kerstin Gronwall (f 1948)
Chef samhéllsansvar
Folksam

Lars Linder-Aronson (f 1953)
Verkstallande direktor
Ventshare Management AB

Christer Malm (f 1943)
Verkstallande direktor
SBAB

Michael Thorén (f 1969)
Departementssekreterare
Naringsdepartementet
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Revisorer

KPMG med Per Bergman (f 1946)
som huvudansvarig revisor
Auktoriserad revisor

KPMG

Lars-Ola Andersson (f 1954)
Auktoriserad revisor

Revisor forordnad av Finansinspektionen

SET Revisionsbyra AB

Styrelse i dotterbolaget
FriSpar Bolan AB

Lars-Olof Svensson,
Ordférande

Tomas Bredgard
Peter Bjurenvall
Erik Ekstrom
Peter Gertman
Gustav Hoorn
Bengt Johansson

Bengt-Olof Nilsson Lalér

Verkstallande ledning

Christer Malm
VD
Anstéliningsar 1999

Peter Gertman
Vice VD, chef Utlaning
Anstaliningsar 1991

Krister Orrell
Vice VD
Anstaliningsar 1989

Per Balazsi
Chef VD-stab
Anstaliningsar 2002

Christine Ehnstrom
Chefsjurist
Anstéliningsar 1999

Ricard Grundwall
Redovisningschef
Anstéliningsar 1989

Lena Hedlund
Stf chef Utlaning
Anstéliningsar 1994

Annelise Jansson
Informationschef
Anstéliningsar 2001

Goran Laurén
Finansdirektor, chef Upplaning
Anstallningsar 1991

Bengt-Olof Nilsson Lalér
Kreditchef
Anstallningsar 2000

Ulf Tingstrom
Chef Affarsstod
Anstéliningsar 2001

SBAB 2003



Verkstallande ledning

da £ gt

Christer Malm Krister Orrell Peter Gertman Per Balazsi
VD Vice VD, VD:s stf. Vice VD, chef Utlaning Chef VD-stab

- = -
Lo
Christine Ehnstrém Ricard Grundwall Lena Hedlund Annelise Jansson
Chefsjurist Redovisningschef Stf chef Utlaning Informationschef

Goran Laurén Bengt-Olof Nilsson Lalér UIf Tingstrém
Finansdirektor, chef Upplaning Kreditchef Chef Affarsstod
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Adresser

Huvudkontor
SBAB

Box 27308

102 54 Stockholm
(Lojtnantsgatan 21)

Tel. 08-614 4300

Fax 08-611 46 00
www.sbab.se

e-post headoffice@sbab.se
Org nr556253-7513

Privatkunder/kundservice
Tel 020-45 30 00
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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 privatmarknad@sbab.se

Linkoéping

SBAB

Platensgatan 2

Box 353

581 03 Linkdping

Tel 013-3552 50
Fax013-24 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 08-614 38 60

e-post stockholm@sbab.se

Umea

SBAB

Box 373

901 08 Umead
(Renmarkstorget 10)
Tel 090-71 74 00

Fax 090-77 87 88
e-post umea@sbab.se
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Produktion SBAB i samarbete med Wildeco

Foto Babis Tsokas, IMS Bildbyra, EyeQnet, Gettyimages, Peter Jonsson AB, Tiofoto,
Mats Bagger, Anna-Karin Tollin, Kristina Oijeberg och Margot Orn, SBAB

Tryck Jernstrom offset, Stockholm, Sverige 2004

Tryckt pa miljogodkant papper Agrippina Offset
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