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SBAB 4ags av den svenska staten. Uppdraget fran agaren ar
att genom en effektiv och [6nsam bolaneverksamhet bidra
till konkurrensen pa marknaden for bolan.

SBAB genomférde under hosten 2002 en uppmarksammad
varumarkeskampanj, "Bolan pa burk”. Omslagsbilden visar
SBAB:s narvaro i en av Stockholms gallerior.

Omslagsfoto: Carl-Mikael Bjorling.

Aret i korthet

Enligt Svenskt Kvalitetsindex, SKI, har SBAB de mest nojda
privatkunderna och de nast mest nojda foretagskunderna pa
boldnemarknaden.

SBAB:s fortroendekapitalsmatning visar att berérda mal-
gruppersom kunder, allmédnhet, journalister, riksdagsledaméter
m fl ger SBAB det hogsta fortroendekapitalet pa boldnemark-
naden. Matningen gors av Research International, SIFO.

Kannedomen om SBAB har 6kat, framst i storstadsomraden.

Over go procent av SBAB:s privatkunder férlanger sina 1an
och mer &n gg procent av SBAB:s privatkunder rekommenderar
SBAB.

SBAB:s webbplats, www.sbab.se, har fatt en helt ny utform-
ning. Andelen ldneansékningar via Internet ar ca 55 procent
inom privatmarknad.

Strategin att bredda kundbasen avseende privatkunder och
starka varumarket, i forsta hand i Stockholmsomradet, har varit
framgangsrik. Omstrukturering av flerbostadsportféljen med
prissattning efter risk har medfort minskad kreditvolym, men
samtidigt forbattrat rantenettot.

Rorelseresultat per anstalld uppgick till 1,6 mnkr. SBAB har
genomfort utbildningssatsningar med cirka fem utbildnings-
dagar per medarbetare.



Arets resultat i korthet

m SBAB:s rorelseresultat for 2002 4r det bista sedan starten 1985.

m SBAB:s rorelseresultat for heldret férbittrades med ca 14 procent till
618 mnkr (541 mnkr) jimfért med féregdende r. Detta motsvarar 10,2
procents avkastning pé eget kapital.

m SBAB:s nyutléning uppgick till 15 mdkr.

m SBAB fortsatte handeln med certifikat pd den amerikanska kapital-
marknaden.

m Ett nytt obligationslan, nr 120, har placerats pa den svenska mark-
naden.

m SBAB:s primirkapitalrelation 6kade till 7,8 procent per den 31
december 2002.

m SBAB:s tva dldre statliga garantiforbindelser har ersatts aven marknads-
anpassad forbindelse, vars kostnader paverkat resultatet.

m SBAB:skreditforluster (netto) dr fortsatt laga och blev 74 mnkr f6r dret.
Samtidigt har en generell reserv pa 9o mnkr byggts upp under éret.

m SBAB:s problemkrediter efter reserveringar ér i princip oférindrade
och var 283 mnkr den 31 december 2002 jimf6rt med 277 mnkr den 31
december 2001.

m Den nya processorienterade organisationen kommer att mojliggéra
ett minskat antal medarbetare. Denna personalminskning kan bl a ske
genom avtalspensioneringar varfor avsittningar i bokslutet gjorts for
detta med 32 mnkr.

m SBAB:srating frain Moody’s har bibehallit stabil “outlook” och Standard
& Poor’s har under 2002 justerat sin bedémning av SBAB fran negativ

till stabil “outlook”.

Sammanfattning SBAB-koncernen

Rorelseresultat, mnkr 618 541 Rating, lang upplaning

Kreditférluster, mnkr 74 55 Standard & Poor’s AA- AA-
Kapitaltackningsgrad, % 10,0 9.5 Moody’s Ar Ar
Primarkapitalrelation, % 7,8 7,0 Rating, kort upplaning

Soliditet, % 3.4 2,9 Standard & Poor's A-1+ A-1+
Avkastning eget kapital, % 10,2 9,6 Moody's P-1 P-1
Problemkrediter efter reserveringar, Utladning, mnkr 133 840 137 430
mnkr 283 277 Vardepapperisering, mnkr 17 968 18 522
I/K-tal exkl kreditforluster 2,5 2,3 Medelantal anstéllda under aret 388 368
I/K-tal inkl kreditférluster 2,1 2,0 Varav tillfalligt anstallda 36 32
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VD har ordet

SBAB 2002

— pa vag mot mastarklass

SBAB ar ett visions-, varde- och malstyrt foretag. Med en vaxande utlaningsverksamhet inom privat-

kundssegmentet, héga varden i kund- och fortroendekapitalmatningar och en konkurrenskraftig

upplaning redovisar SBAB 2002 ett av de mest framgangsrika aren nagonsin.

Rorelseresultatet uppgick under aret till 618 mnkr vilket ar det basta resultatet sedan starten

1985. Under de tre senaste aren har SBAB:s resultat 6kat med 56 procent och 6vertraffar under

2002 agarens avkastningskrav for enskilt ar.

Agare/Agarkrav

SBAB i#gs av den svenska staten. SBAB:s uppdrag ér att
med en god och uthallig 16nsamhet bidra till konkurrens
pa boldnemarknaden. Avkastningen efter skatt ska sett 6ver
en konjunkturcykel (fem &r) uppgé till minst den femériga
statsobligationsréntan plus fem procentenheter. Expansion
ska mojliggéras med egna vinstmedel och utdelning limnas

med en tredjedel av bolagets vinst efter skatt.

SBAB:s finansiella stallning

Agaren svenska staten har sedan starten 1985 tillfort 2,8
mdkr (netto) i eget kapital och bolaget har under samma tid
limnat ordinarie utdelning till #igaren med ca 1 mdkr. Resul-
tatutvecklingen har lett till en betydande 6kning av det egna
kapitalet som i slutet av 2002 uppgick till 4,5 mdkr.

De senaste arens laga kreditf6rluster priglade dven
arets verksamhet. Under aret har sammanlagt go mnkr
avsatts till en generell reserv for krediter till féretagskun-
der. Denna har mojliggjorts av de nya redovisningsregler
som kan tillimpas fran och med 2002.

SBAB:s primirkapitalrelation 6kade under aret till
7,8 procent och ligger ddrmed betydligt 6ver mélnivan
7 procent.

En processorienterad organisation utvecklades under
aret. Genom hdogre effektivitet i den nya organisationen
frigérs ekonomiska resurser vilka kommer att satsas pa
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marknadsforing, tjinsteutveckling samt vidareutveckling
av SBAB:s IT-system.

For att mota planerad personalminskning som en f6ljd
av den forindrade organisationen kommer utéver naturlig
personalomséttning ett antal avtalspensioneringar att
genomforas under de kommande 4ren. Arets resultat har

dirfor belastats med 32 mnkr f6r avtalspensioneringar.

Kundmal och Strategi

For att mota dgarkravet avseende SBAB:s bidrag till konkur-
rens pd bolanemarknaden har bolaget forutom ldngsiktig
lénsamhet ocksé prioriterat det strategiska arbetet med
kundmal och tillhérande strategier.

SBAB ska std for kreativitet och férnyelse pa boldne-
marknaden. Milet 4r att SBAB ska ha bolénebranschens
mest nojda kunder. Strategi for tillvixt 4r en fortsatt kraft-
full satsning pa privatkunder, breddad kundbas med férdju-
pade affirsrelationer i gruppen medelstora fastighetséigare
samt en konkurrenskraftig upplaning i och utanfor Sverige.
Kritiska framgangsfaktorer ir tillgéinglighet, kompetens,
fortroende, servicegrad och pris. I marknadsférings- och
férsiljningsarbetet till dgare av flerbostadshus har SBAB
térskjutit fokus fran bolag med stora fastighetsbestand till
négot mindre fastighetsbolag. En ny prismodell som i hégre
grad tar hinsyn till ett kreditengagemangs riskprofil har
utvecklats for detta segment.




Verksamheten ska priglas av 14g risk, god lonsambhet, kost-
nadseffektivitet samt genomsyras av serviceanda med hoga

etiska krav.

Internet
SBAB:sidé dr att gora boléneaftiren enkel f6r kunden. Det ska
varaldtt attjaimfora erbjudanden vid valet av bolaneleverantér.
SBAB:s 6ppna, tydliga och raka prisséttning dr en betydelse-
full faktor. Mgjligheten att ansoka om bolan via Internet 4r nu
vil etablerad. Informationen ska ocksa vara enkel.

En omfattande utveckling av SBAB:s webbplats med

Vision
SBAB &r det ledande boldneforetaget — ett sjalvklart val for
kunden!

Affarsidé

SBAB ska pa ett enkelt och prisvart satt finansiera boendet.

Detinnebar:

= Att SBAB med lagt pris och hog tillganglighet forbilligar
boendet for de manga manniskorna som dger sitt boen-
de.

= Att SBAB erbjuder konkurrenskraftiga tjanster till dgare av
flerbostadshus beldgnai tillvaxtorter.

= Att SBAB ar ledande inom paketering och forsaljning av
borisk till institutionella placerare i SEK JPY, USD och EUR
samt foradlar affarsfloden med balanserat risktagande.

Verksamhet

SBAB:s verksamhet ska praglas av 1&g risk, god I6nsamhet,
kostnadseffektivitet samt genomsyras av serviceanda, héga
etiska krav och svara mot dgarens avkastningskrav.

Varumarke
SBAB:s karnvarden eller varumarkesladdningar, som det
ocksa kallas, ar Utmanare och Enkelhet.

Varderingar
SBAB:s interna varderingar ar: Helhetssyn, Innovation,
Omtanke, Tillit och Engagemang.

fokus pa enkla och anvidndarvinliga kundlésningar har

gjorts under aret.

Samarbeten

Samarbete med andra finansiella aktérer kompletterar
SBAB:s eget serviceutbud till privatkunder. SBAB viljer i
dessa sammanhang att samarbeta med partners vars grund-
virderingar stimmer 6verens med SBAB:s. Sidana partners
ir exempelvis ICA Banken, Ikanobanken och Sparbanken
Finn samt Sparbanken Gripen i Skane.

Omvarlden - positiva svenska hushall

I Sverige inleddes ar 2002 med tva hojningar av reporintan
fran Riksbanken under vdren. Detta f6ljdes av en osiker
sommarperiod di ytterligare héjningar aviserades. Under
senare delen av hosten foljde direfter tva sdnkningar och
reporiintan férdes dirmed tillbaka ned till nivin vid érets
bérjan, 3,75 procent.

Den svenska ekonomin fick dock stéd av hushéllen déir
konsumtionen tkade under aret trots bérsras och oroande
konjunktursignaler.

Hushéllens kopkraft fick en kraftig forstirkning och
de reala disponibla inkomsterna beriknas ha 6kat med ca 5
procent, framforallt till foljd av ett stort bidrag fran kombina-
tionen av sénkta skatter och 6kade transfereringar frén den
offentliga sektorn.

Den 6kade privata konsumtionen gav séledes ett posi-
tivt bidrag till BNP-tillvixten som for heldret 2002 beriknas
uppgé till ndgonstans mellan 1,5 och 2 procent. (2001 uppgick
den till 1 procent). Den liga rinteniva som varit under aret

har varit gynnsam f6r SBAB:s lantagare.

Viktiga samband vags samman i
den fullstandiga balansréakningen
Bolaget leds utifriin en humanistisk helhetssyn i méngfaldens
tecken, dér bade materiella och immateriella virden vigs
samman i en fullstindig balansrikning. For att sikerstilla
ett helhetsperspektiv och ett langsiktigt handlande arbetar
SBAB med fem mélomriden med tillhérande strategier och
kritiska framgangsfaktorer vilka sammantaget beskriver
SBAB:s fem olika virden (tillgangar).

De fem virdena i den fullstindiga balansrikningen ir:
kundvirdet, medarbetarvirdet, strukturvirdet, samhillsvir-
det och finanskapitalet.
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SBAB:s vision ir att vara det ledande bolaneforetaget — ett
sjilvklart val f6r kunder vid finansiering av flerbostadshus,
villor och bostadsritter. Visionen hdller successivt pa att
forverkligas genom SBAB:s kompetenta medarbetare som i
varje dags handling efterstrivar att féridla de fem viirdena.

Hirigenom fullfoljer SBAB sitt uppdrag att skapa virden
férkunder och dgare. Detta gestaltasiden fullstindigabalans-
rikningen genom kundvirdet och i finanskapitalet.

Uppdraget innebir ocksa att SBAB ska inta en position
som utmanare pd marknaden. Specialist- och utmanarrol-
len har blivit allt tydligare de senaste aren, liksom att astad-
komma en skillnad i marknaden.

SBAB:s tjdnster ska vara enkla att anvinda och det ska
vara enkelt att uppfatta de visuella uttrycken fér varumir-
ket. Servicen ska vara i mistarklass. For att 4stadkomma
detta krivs hog kompetens och engagemang hos bolagets
medarbetare som utgér den viktigaste delen av varumir-
ket. Denna kompetens uttrycks i den fullstindiga balans-
rikningen genom virdet av den samlade kunskapen hos
SBAB:s medarbetare i medarbetarviirdet.

Bolagets férmdaga att tillhandahalla en god infrastruk-
tur och en processorienterad organisation utgor tillgdngen
i strukturvirdet. Nir SBAB genom att géra en skillnad
i marknaden pressar priserna och skapar innovativa upp-
laningsformer tillférs virde for hela samhillet och detta

uttrycks i samhillsvirdet.

Gemensam vardegrund

Strivan efter att vara det ledande boldneforetaget och ett
sjilvklart val f6r kunden, kriver en stindig utveckling av
kunskap och kompetens savil som foretagsgemensamma
virderingar och kultur. Det dr genom en hég kunskap och
kompetens och ett respektfullt férhallningssitt ménniska till
minniska som f6retagets vision och virden infrias. SBAB:s
tankar och handlingar priglas av den gemensamma virde-
grund som tagits fram tillsammans med alla medarbetare.
Virderingarna #dr: Helhetssyn, Innovation, Omtanke, Tillit

och Engagemang.

SBAB:s fortroendekapital hogt

Det fortroendekapital, som knyts till SBAB:s varumirke
och som miiter bolagets fértroende och image, dr ocksa ett
miétt pa bolagets samhillsvirde. Métningen av fortroende-
kapitalet g6rs av Research International, SIFO och grundas
pa ett stort antal omdémen om SBAB fran olika grupper i

SBAB 2002 ®

samhillet och marknaden. Resultatet av métningen visar
att SBAB har ett hogt fortroendekapital i de olika grup-
perna, bl a fran allménhet, kunder, journalister och riks-
dagsledaméter.

Ett av SBAB:s viktigaste mal dr att ha boldnemark-
nadens mest nojda kunder. Detta mal har glddjande nog
uppndtts for privatkunder enligt Svenskt Kvalitetsindex,
som administreras av bland annat Handelshégskolan.

Motsvarande index for kunder inom féretagsmark-
naden placerar SBAB som god tvda jimfért med de stora
bankigda bolaneféretagen.

Boldnemarknaden véxer

Marknaden for boldn till privatkunder 6kade med ca 10
procent eller 68 mdkr under 2002, vilket 4r en mycket kraftig
tillviixt. Samtidigt minskade marknaden for flerbostadshus
med 8 mdkr under éret.

Hog efterfrdgan av SBAB-lan i Stockholms-
omradet och 6kad varumarkeskannedom
Nyutlaningen till privatkunder uppgick till drygt 11 mdkr.
Nyforsiljningen ska ses mot bakgrund av att marknads-
foringen hittills har begrinsats till Stockholmsomradet.
Marknadsandelen avseende nyforsiljning 4r i Stockholms-
omrédet ca 15 procent.

Léneansokningar med hjilp av Internet har varit
fortsatt framgangsrik. Mer dn 50 procent av SBAB:s egen
forsidljning sker via nétet.

En stor del av SBAB:s nyutlining férmedlas via sam-

arbetspartners. Dessa samarbeten 4r en viktig distribu-

SKI uppnatts fér privatkunder.




tionskanal for bolaget. Under &ret har samarbetet med
Linsforsidkringar Bank vad giller bottenlan upphért vilket
har paverkat nyutldningen negativt.

SBAB:s nyutlaning inom féretagsmarknaden uppgick
till ca 4 mdkr. Samtidigt minskade kreditportfoljen med
drygt 8 mdkr till f6ljd av strategiska forindringar av port-
f6ljen. Trots minskad portfolj, har ridntenettot forbéttrats
genom en differentierad prissittning efter risk.

Kinnedomen pa marknaden om SBAB 6kar i takt med
att varumirket allt mer tydliggérs. Kunderna ger mycket
hoga betyg for service och kompetens. Hela go procent av
de kunder vars lan omsattes under dret valde att stanna kvar
hos SBAB.

Upplaning

En avgoérande forutsittning for SBAB:s konkurrenskraft
dr formagan att paketera och silja borisk till investerare
savil nationellt som internationellt. Hir kan tidigare ars
innovativa virdepapperiseringstransaktioner om totalt
18 mdkr lyftas fram. SBAB utnyttjar ddrmed tillgingligt
kapital mer effektivt, vilket dr en viktig férutsittning for
bolédn med konkurrenskraftiga villkor. Fér att skapa bredd i
investerarbasen férdelar SBAB uppléningen lika mellan den

internationella och den inhemska marknaden.
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SBAB har en kreativ och framgéngsrik upplaningsverk-
samhet. Dess speciella karaktir kriver i 4n hogre grad ett
vilrenommerat och viil underhéllet varumirke som stdd fér
fortroendefulla kundrelationer pa virldens kapitalmarkna-
der.

Under éret var efterfragan pd SBAB:s virdepapper
fortsatt stark. De likvida bostadsobligationer och EMTN-
obligationer som SBAB erbjuder har ront stor uppskatt-
ning av investerare virlden runt. Under 2002 har SBAB
vidareutvecklat upplaningen p4 USA-marknaden. Ett nytt
obligationslan har etablerats pd den svenska marknaden
(SBAB 120).

Forbattrad rating

En bekriiftelse av att SBAB har stiirkts under de senaste
aren dr genom en ny och férbéttrad "outlook” som indikerar
“stabilt” fran de bada ratinginstitut som bedémer bolagets
kreditvirdighet, Moody’s och Standard & Poor’s.

Utvecklingen i den finansiella sektorn
Utvecklingen mot en 6kad harmonisering av den finansiella
sektorn och regelsystemen inom EU medfor likartade regler
férberikning och férdelning av risk, hantering av sikerstillda
obligationer och virdepapperiseringstransaktioner. Detta
kan palidngre siktinnebéra att kunderna erbjuds flerakonkur-
renskraftiga alternativ.

Omvarlden - utvecklingen inom
boldnemarknaden
Den nordiska finans- och boldnemarknaden har under de
senaste dren genomgatt en kraftfull omstrukturering, vilket
skapat storre och finansiellt starkare enheter. Dessa storre
enheter erbjuder ett bredare tjinsteutbud med béttre f6rut-
sdttningar att tillvarata skalférdelar i silj-, produktions- och
distributionsprocessen.

Denna koncentration har lett till 6kad konkurrens frin
bade inhemska och utlindska aktérer med 6kad press pa
marginaler som foljd, fraimst pa 14n med l4g risk.
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SBAB:s situation

Okningen av marknadsandelarna pa det 16nsamma villa-
och bostadsrittssegmentet kan komma att begrinsas
genom skirpt konkurrens pa grund av att de dominerande
svenska konkurrenterna “laser in” sina kunder med ldngre
bindningstider pdlénen. Den totala kreditvolymen kommer
inte att 6ka i samma omfattning som under de senaste dren
genom att prisbkningstakten pa egna hem och bostadsriitt-
er nu sannolikt kommer att minska. Mojligheterna att hoja
prisnivén pa l4n till flerbostadshus kommer att begrinsas.
SBAB har inte samma mgjligheter som konkurrenterna att
erbjuda kompletta finansieringslésningar med anledning
av bolagets begridnsade storlek och smala tjinsteutbud. De
senaste arens positiva resultatutveckling kan dérfér komma
att brytas eller i varje fall plana ut.

Samtidigt ska nidgra méjligheter framhaéllas for SBAB:
marknadsféring p4 tillvixtorter utanfér Stockholmsomra-
det, utveckling av bredare tjdnsteutbud, flexibel organisa-
tion, engagerade och kunniga medarbetare. Det nya fore-
slagna regelverket for kapitaltdckning kan medf6ra férdelar
f6r en nischaktér med lag risk.

SBAB:s utsikter for 2003
Verksamhetens inriktning och strategi fran 2002 ligger fast
dven for verksamhetsaret 2003. Dessutom kommer bolaget
att bidra till skdrpt konkurrens inom sparandeomradet
genom att forbéttra mojligheterna for privatkunder samt
mindre investerare att placera i SBAB:s obligationer.
Offensiva marknadsforingsinsatser for att hoja andelen
privatkunder och ytterligare 6ka kinnedomen om SBAB:s
varumirke kommer att genomféras. Samtidigt sker en fort-

satt satsning pd forbittrad kundservice. Produktiviteten

kommer att forbéttras genom den nya processorienterade
organisationen. Prisséttning efter risk dr en mojlighet till
forbittrad 16nsamhet.

Fér det ndrmaste aret férvintas en svag tillvixt pa
boldnemarknaden, i forsta hand avseende privatkunder,
vilket kan paverka SBAB negativt. Ett fortsatt ligt réinte-
lage i kombination med den alltmer hirdnande konkur-
rensen, dir de 6vriga boldneféretagen har nirmat sig
SBAB:s prissittning har en dimpande effekt pé resultat-
utvecklingen. I det korta perspektivet kommer #ven den
under dret planerade virdepapperiseringen att paverka
resultatet negativt.

Den samlade bedémningen ér att de positiva sidorna
dnd4 viger till SBAB:s fordel och att resultatet f6r 2003
kommer att utvecklas gynnsamt, och bli nadgot hogre 4n

for 2002.

CHRISTER MALM
Verkstallande direkitor
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Omvarld

Konjunktur och rantor 2002

SBAB:s chefsekonom Barbro Wickman-Parak |amnar nedan

en analys 6ver hur olika férandringar i omvarlden paverkade

konjunktur och rantor. Analysen omfattar saval nationell som

internationell konjunktur.

Positiv inledning av aret

Ar 2002 inleddes med positiva konjunktursignaler och kon-
turerna av en forestdende uppgéng i USA bérjade skonjas.
Indikatorerna f6r industrin dterhdmtade sig och produktio-
nen bérjade rora sig uppat efter den markanta nedgédng som
inleddes hsten 2000.

Ocksé i Europa blev indikatorerna mer positiva dven
om de dir fortfarande var hogst tentativa och mest handla-
de om att férvintningarna pa framtiden stirktes. Nu tindes
férhoppningarna; USA-konjunkturen var pa vig att stidrkas
och sd smaningom skulle Europa och 6vriga virlden dras
med in i en gynnsammare tillvixtbana. Det skulle bli mer
tydligt under andra halvaret 2002. Nu blev det inte s.

Scenférandring under sommaren 2002
Aktiemarknaderna tog inte till sig de tecken pa ljusning i kon-
junkturen som kunde skonjas under arets inledning. Oro for
nya terrordad, oro for dollarns fortsatta utveckling, misstro
mot niringslivet i sparen pd Enron-skandalen och sist men
inte minst telekomsektorns utdragna problem héll tillbaka
bérsoptimismen och aktieborserna rorde sig utan entydig
och bestdende tendens.

Fran forsommaren foljde sedan ett ihéllande borsras
som mer eller mindre kontinuerligt pagick till en bit in i okto-
ber. Flera faktorer bidrog till detta. Misstroendet for nérings-
livet blev mer uttalat nir allt fler oegentligheter i bokf6ringen
uppdagades i den amerikanska foretagsvirlden. Till detta
kom ocksa risken for ett militéirt angrepp mot Irak.

Det ihallande raset pa bérsen fick ocksa oron for de
negativa effekterna pa den reala ekonomin att tillta. Nér
sedan indikatorerna dven boérjade uppvisa uppenbara
tecken pa konjunkturférsvagning spiddes borsoron pa
ytterligare. Under november skedde en viss aterhdmtning
av borskurserna men drets sista ménad avslutades med
férnyad nedgang.

Stor osakerhet praglade arets avslutning
Andra halvaret kom sélunda att priglas av grusade for-
hoppningar. Uppgangen i den amerikanska industrin
stannade av och landet kunde inte agera draglok pé det
sétt forvintningarna tidigare varit instillda pd. For de
europeiska ekonomierna, vars investeringar fortsatte att
falla samtidigt som konsumenterna var mycket dterhall-
samma med sin konsumtion, bleknade tillvixtutsikterna.
Den japanska ekonomin hade borjat sdnda ljusare sig-
naler nér exporten bérjade ta fart forsta halvaret och fallet
i féretagens investeringar upphorde. Tredje kvartalet mat-
tades exportens tillviixttakt av markant och investeringarna
foll ater tillbaka. Sammanfattningsvis priglades drets slut
av en genuin osékerhet nér det gillde det fortsatta konjunk-
turférloppet. Inte minst frigan om ett eventuellt militért

angrepp mot Irak kastade sin skugga 6ver utvecklingen.

Konsumenterna stéttade tillvaxten har hemma
Sverige kunde givetvis inte undg4 att kidnna av den for-
svagade internationella utvecklingen; avtrycken i export-
statistiken var tydliga. Varuexporten dterhdmtade sig vil
forsta halvaret men den tendensen bréts sedan och under
andra halvéret noterades minskande export. Samtidigt
fortsatte industriinvesteringarna nedat under 4ret och
trots tkade bostadsinvesteringar och 6kade offentliga
investeringar beriknas de totala fasta investeringarna ha
minskat f6r 2002 som helhet.

Den svenska ekonomin fick stod av hushallen vars kon-
sumtion bérjade bli mer livaktig under loppet av dret. Hus-
hallens optimism holls relativt vl uppe trots bérsras och
oroande konjunktursignaler. En viktig forklaring var att
hushallens képkraft fick en ordentlig férstirkning. De reala
disponibla inkomsterna beriknas ha 6kat med ca 5 procent
2002, framforallt till f5]jd av sdnkta skatter och 6kade trans-
fereringar frian den offentliga sektorn. Den 6kade privata
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konsumtionen gav dérfér ett positivt bidrag till BNP-till-
viixten som for helédret 2002 kan beriiknas ha uppgatt till en

bit under 2 procent, mot néra 1 procent zoor1.

Bostadsmarknaden hélls val uppe

Priserna p& sméhus har fortsatt uppét dven om 6knings-
takten ddmpats jamfort med den starka prisutvecklingen
under 2000. For heléret 2001 steg villapriserna med knappt 8
procent for landet som helhet, mot drygt 11 procent under
ar 2000. Ar 2002 steg priserna med knappt 6,5 procent.
Forloppet under 2002 innebar att prisékningstakten tilltog
under de tre forsta kvartalen. Ar 2001 hade avslutats med
ett prisfall sista kvartalet med ca 1,5 procent jimfért med
kvartalet innan. Sedan 6kade priserna kvartal for kvartal
och tredje kvartalet steg de med 3,7 procent jimfért med
kvartalet innan. Sista kvartalet 2002 var villapriserna i stort
sett ofordndrade jimfort med kvartalet innan.

Prisstatstik fran Svensk Fastighetsformedling 6ver
férsalda bostadsrittsldgenheter visar att priserna var sti-
gande under en stor del av 2002, men vek nedit mot slutet
av dret. Enligt den statistiken sjénk priserna pa formedlade
bostadsritter for landet som helhet med mer 4n 1o procent
under drets sista kvartal, jimfort med kvartalet innan. Pris-
nivan ldg ddrmed 3 procent under motsvarande niva zoo1.
Det var framf6rallt storstockholmsomrédet som drabbades
av prisfall medan t ex Géteborgs - och Malmomrédet fort-
farande noterade prisokningar under drets sista kvartal.

Aven om bostadsmarknaden bérjade visa svaghets-
tendenser mot slutet av aret méaste det indd konstateras
att priserna holls vil uppe med tanke pd den férsvagade
konjunkturen och fallande bérser. Den starka utvecklingen
i hushallens inkomster och laga riintor bér ha bidragit till
att stotta bostadsmarknaden och ddrmed ocksa bolane-
verksamheten.

Varens tva héjningar av styrrantan togs till-
baka under hésten

Riksbankens styrrinta, den s k reporéntan, hade sénkts till
3,75 procent en vecka efter terrorattackerna i USA den 11
september 2o00r. Aven den amerikanska centralbanken, Fed,
och EMU:s centralbank, ECB, séinkte sina rintor samma
dag. Fed och ECB genomforde ytterligare sinkningar i
slutet av 2001 medan Riksbanken lag kvar med styrrintan
ofrindrad.

Konjunkturmdonstrets vixlingar under 2002 aterspeglas
mycket tydligtiRiksbankens rintepolitik. Nér konjunkturen
bérjade visatecken pé férstirkning var Riksbanken tidigt ute
med att skiirpa penningpolitiken. Den f6rsta ridntehdjningen
kom i mars och i april kom ytterligare en. Reporidntan hade
dédrmed f6rts upp till 4,25 procent. Fortfarande i juni signa-
lerade Riksbanken att ytterligare skérpning av penningpoli-
tiken var att viinta. Sommarens oro pé finansmarknaderna
och den pétagliga férsvagningen i konjunkturindikatorerna
férandrade synen fran Riksbankens sida. Vid ett extraméte

Chefsekonom Barbro Wickman-Parak

nom i SBAB. Barbro Wickman-Parak eftertradde davarande chefs-
ekonom Irma Rosenberg som den 1 januari lamnade sin plats pa

SBAB for att bli vice riksbankschef.

Barbro Wickman-Parak var under 2002 verksam som ekonom
i SBAB:s ekonomiska sekretariat. Det ekonomiska sekretariatet
utkommer med konjunkturbrev fem ganger per ar. Brevet publice-
ras pa SBAB:s webbplats och innehaller information om konjunk-
turen och ranteutvecklingen. Darutéver publiceras regelbundet
aktuella rantekommentarer. Syftet ar att ge kunderna relevant

information infor deras bolanebeslut.
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Barbro Wickman-Parak &r fran och med 1 januari 2003 chefseko-

SBAB:s chefsekonom Barbro Wickman-Parak.




i mitten av november kom en sinkning av reporéntan till 4
procent. En ytterligare sinkning kom redan efter tre veckor
den 5 december. Dirmed hade vérens tvé rintehtjningar
atertagits och reporintan borjade och avslutade dirfor aret
pa 3,75 procent.

Diagram 1:

Styrrantor USA, EMU och Sverige
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Langa marknadsrantor borsstyrda

De ldnga marknadsrintorna (i diagram 2 representerad av
den femdriga statsobligationsrintan) rérde sig uppét under
arets inledande manader. Konjunkturen var inne i en f6r-
stirkningsfas och det fanns forvintningar om att styrrin-
tehdjningar sa sméningom skulle komma, vilket f6r svenskt
vidkommande ocks4 infriades.

Som framgér steg femarsrintan fran ca 5 procent till en
niva runt 5,50 procent i slutet av mars/borjan av april da upp-
géngen stannade av. Flera, redan ndmnda, faktorer bidrog
sedan till ett borsfall som skulle visa sig bli mycket utdraget.
Den stora osikerheten och det utbredda misstroendet mot
néringslivet 6kade riskaversionen. Placerare limnade borsen
till f6rman f6r mer sikra placeringar som statsobligationer
("flykt till kvalitet”) med fallande réintor som foljd. Bérsned-
géangen fortsatte sedan mer eller mindre kontinuerligt till en
bit in oktober varefter en tillfillig dterhzimtning skedde. Arets
sista manad avslutades med f6rnyat fall i bérskurser och rén-
tor. Femadrsrintan avslutade aret pé en niva som var 1,5 pro-
centenheter ldgre 4n den som noterats under mars/april.

I0

Bolaneréntorna

De korta marknadsréntorna styrs av Riksbankens reporin-
ta och férvintningar om férindringar i densamma. Nir det
under véren bérjade uppsté férvintningar om att Riksban-
ken skulle hoja reporéntan prisades detta in i marknaden.

Diagram 2:

Sverige. Lang statslaneranta och aktieindex
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De korta rintorna, som styr SBAB:s upplaningskostnad fér
utlining med kort bindningstid, bérjade da att stiga redan
innan Riksbankens rintebeslut kom i mars. Sma justeringar
uppat gjordes di ocksd i SBAB:s rorliga utlaningsréinta.
(SBAB:s kortaste bindningstid 4r 3 manader). Den rorliga
bolénerdntan var i borjan av mars 5 procent. I takt med
att korta marknadsréntor sedan fortsatte uppat till f5ljd
av Riksbankens tva ridntehdjningar héjdes SBAB:s utla-
ningsrinta som en fortsatt anpassning till den indrade kost-
nadsbilden f6r upplaningen. I slutet av maj var den rérliga
boléneridntan uppei 5,45 procent dir den sedan holl sig kvar
till langt in p4 hosten. Nir Riksbanken sedan genomférde
sina tva rinteséinkningar fanns det utrymme fér SBAB att
gorarintejusteringar nedat och vid arets slut var den rérliga
boldnerintan nere pd 4,85 procent, d v s i stort sett samma
niva som vid arets bérjan.

Som framgatt (se diagram 2) borjade ldnga marknads-
rintor rora sig uppat under véren 2002. SBAB:s upplanings-
kostnad f6ér bunden utlining steg foljaktligen och bundna

utldningsrintor, i diagrammet representerad av boldn
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bundna pa fem ér, justerades upp. Borsraset fick sedan
de ldnga marknadsrintorna att falla och SBAB:s bundna
bolénerintor justerades successivt nedat. Eftersom de korta
bolanerintorna lag stilla lingt in pa hésten reducerades
marginalen mellan den femériga och den rorliga utlanings-

Diagram 3:

SBAB:s rorliga och bundna bolanerantor
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rdntan sé att den i september/oktober varierade kring o,5
procentenheter. I bérjan av dret var motsvarande differens
ca 1,5 procentenheter.

Nir Riksbanken genomfért sina tva rintesinkningar
under hdsten, med atféljande séinkning av den rorliga bola-
neridntan och samtidigt nedgéngen i de bundna ridntorna
varmer begrinsad, vidgades differensen mellan bunden och
rorlig utlaningsrinta en aning. Men nir det férnyade bérs-
fallet i december drog ned de langa rintorna mer patagligt
minskade differensen éter i slutet av aret. Den reducerade
marginalen mellan den bundna och den rérliga utlanings-
rintan gjorde kunderna mer benigna att binda sina lén.
Under forsta halvaret 2002 avsdg 71 procent av nyutléning-
en fran SBAB lan med rorlig rinta (3 mén). Andra halvaret
var motsvarande andel 54 procent. Bindningstider pa ett och
tvéa ar 6kade sina andelar mest under andra halvaret men 4ven
f6r 1an bundna pa fem ar noterades en 6kning.
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Den fullstandiga balansrakningen

n fullstandiga
lansrékningen

Samhallsvarde Finanskapital

For att sékerstalla ett helhetsperspektiv och ett langsiktigt handlande arbetar SBAB med fem

malomréden och dartill hérande strategier.

Mal och strategier formuleras for foljande fem malomraden, som beskriver SBAB:s olika
tillgdngar (varden), materiella och immateriella. Tillsammans utgér dessa fem tillgangsslag
den Fullstandiga Balansrékningen (FBR) och beskrivs genom kundvardet, medarbetarvardet,

strukturvardet, samhéllsvérdet och finanskapitalet.



Kundvarde

kosse I

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 fullstandiga balansrakningen. For att mata kund-
vardet pa ett objektivt satt har SBAB valt Svenskt Kvalitetsindex, SKI. Bakom SKI star

bl a Statistiska Centralbyran och Handelshégskolan.

Lena Hedlund, stf chef Utlaning,
ansvarig for kundvérdet.

B Marknaden

Marknaden fér bolan 6kade med 60 mdkrunder 2002. Totalt
uppgdr nu bostadsinstitutens utlining till 1 211 mdkr, vilket
4r en 6kning med drygt 5 procent”.

Den fullstandiga
balansrékningen

undvarde

Medarbetarvarde

Strukturvarde

Samhallsvarde Finanskapital

= Mal
Det ldngsiktiga mélet &r att ha boldnemarknadens mest néjda kunder vid
utgangen av ar 2005.

= Maluppfyllelse
Enligt SKI 2002 hade SBAB de mest néjda privatkunderna och de nést
mest nojda foretagskunderna i boldnebranschen.

betydligt storre. Utlaningen till bostadsritter steg med
ca 27 procent. Okningen forklaras framforallt av ett Skat
beldningsutrymme i befintligt egnahemsbestand samt till-
viixt i bostadsrittssegmentet.

021231 orr23r  Férdndring Foérdndring 021231 orrz23r Fordndring Féréndring
(mdkr) (mdkr) (mdkr) (%) (mdkr) (mdkr) (mdkr) (%)
Egna hem 603,4 554,8 + 48,6 +8,8 Flerbostadshus 414,6 418,6 - 4,0 - L0
Bostadsratter 95,5 75,0 + 20,5 +27,4 Afférs- och
F&r annans kontorshus 33,8 40,4 - 6,6 - 16,3
rékning forvaltade Ovriga 39,7 37,1 + 2,6 + 7,0
laneportfoljer 22,7 24,0 - L3 -5.4 For annans rakning
TOTALT 721,6 653,8 + 67,8 +10,4 foérvaltade
laneportfoljer 1,0 1,0
TOTALT 489,1 497,1 - 8,0 - 1,6

Marknaden f6r bolén till privatpersoner steg mycket kraftigt
under dret (+ 67,8 mdkr). Under de senaste tvd dren har mark-
naden 6kat med ca 136 mdkr vilket 4r lika mycket som under
fyraérsperioden 1997-2000 som ocksa var 136 mdkr.
Volymokningen dr storst for smahus (+ 48,6 mdkr)
men procentuellt sett dr okningen fér bostadsritter

I)Enligt statistik fran Svenska Bankforeningen per december 2002
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Volymen utestdende l4n till fastigheter inom foretagsmark-
naden minskade under dret med 8 mdkr. Det ér frimst
segmenten affirs- och kontorshus som minskat bade
volymmissigt och procentuellt under dret. Minskningen

inom detta segment var ca 16,3 procent eller 6,6 mdkr.
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undvarde

Efterfragan har minskat varje ar sedan 1996
dé den totala marknaden inom denna sektor
var ca 562,6 mdkr. Minskningen sedan dess
ir ca 13 procent och beror bl a pd ombild-
ning frin hyresritter i flerbostadshus till

bostadsritter. Samtidigt har de kommunala

fastighetsbolagen minskat sin linevolym.

B Privatmarknad

SBAB:s nyutlaning till privatkunder uppgick under 2002
till 11,1 mdkr. Antalet kunder uppgick till ca 240 ooo. Under
aret tillkom drygt 25 ooo nya kunder. Av nyutlaningen avsig
73 procent egna hem medan resterade 27 procent avsig
bostadsritter. Jamfort med féregaende érs nyutlaning har
en minskning skett med 29 procent. Minskningen férklaras
till stor del av att Lansforsikringar Bank under aret upphort
med att férmedla bottenlan till SBAB.

Andelen nyférsiljning i Stockholmsomradet dr ca 15
procent. Detta beror i huvudsak pé att marknadsforingen
under dret har koncentrerats till denna del av landet.

Efter 16sta lan och amorteringar tkade ldneportféljen
med 4,4 mdkr till 36,8 mdkr. Inrdknat de virdepapperi-
seringstransaktioner som genomforts tidigare ar uppgér
den forvaltade portféljen till 53,8 mdkr vilket motsvarar en
marknadsandel om drygt 7,5 procent.

SBAB forvaltar virdepapperiserade privatmarknads-
l4n till en volym om 17,0 mdkr varav 12,6 mdkr avser egna

hem och 4,4 mdkr avser bostadsriitter.

Arets volymékning har skett till 5kade marginaler och

SM i Telefoni och Kundservice

en bibehéllen l4g risk. Merparten, ca 62 procent, av arets nya
lantagare valderérligrinta. Motsvarande andel for hela lane-
portfoljen uppgar till 45 procent, vilket 4r i niva med 2o001.

Marknadsforing

Forutom kampanjen "Rea pé Boldn” som genomférdes
under tvé veckor i manadsskiftet augusti — september, har
tvd varuméirkeskampanjer genomforts i Stockholm.

I april genomférdes en kampanj dir bl a fasadvepor
hingdes upp pa ett tjugotal bostadsfastigheter i Stock-
holm péa centralt beligna platser. P4 fasadveporna fanns
pratbubblor innehallande citat fran de kunder som bor i det
hus dir vepan hingde. Kampanjen blev framgangsrik och
belonades med det svenska reklampriset “5-wattaren”.

I november lanserades kampanjen "Bolén péd burk”
som var ytterligare ett siitt att visa enkelheten och till-
gingligheten i SBAB:s bolanetjénst.

Kampanjerna har under aret 6kat den spontana kén-
nedomen om SBAB i Stockholm till 43 procent i samtliga
aldersgrupper. Milet var 40 procent. I huvudmaélgruppen
(20-40 4r) har spontan kinnedom under aret okat fran 37
till 55 procent.

Ombildningar fran hyresratt till bostadsratt
Ombildningarna var under éret vanligast i Stockholmsre-
gionen dir ca 7 ooo hyresritter blev bostadsritter. Detta
ir dock en minskning med 30 procent jimfért med 2o01.
SBAB har medverkat vid ombildningar i 14 fastigheter i
Stockholm. SBAB har dven medverkat i ombildningar av
fastigheter i Géteborg och Malmé.

SBAB fick tva utmaérkelser i den arligt aterkommande tavlingen SM i
Telefoni & Kundservice. SBAB var bast i sin klass “Liten vaxel” och Jennie
Hedberg vann dessutom det eftertraktade individuella priset for basta
kundservice. SM-arrangemanget startades av Telia 1993, men drivs nu
vidare av Sgm Survey. SBAB:s kundtjanst kommer nu att fortsatta in-

riktningen med att dstadkomma kundservice i mastarklass.
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Utveckling av forséaljningssamarbeten

En stor del av SBAB:s nyutlaning, cirka 30 procent, férmedlas
via SBAB:s samarbetspartners. Andelen férmedlade nya ldn
minskade med 48 procent mot féregdende ar. Forklaringen
till minskningen #r i férsta hand att samarbetet med Lins-
forsikringar Bank, vad giller bottenlan, upphért under aret.
Bortriknat Linsforsikringar Bank minskade den férmedlade
andelen lén frdn samarbetspartners med 1o procent jimfort
med 2o0r. Under senare delen av éret borjade ICA Banken
férmedla bottenlan.

Ovriga samarbeten med Sparbanken Finn, Sparbanken
Gripen, SalusAnsvar och Ikanobanken kvarstéir. Samarbetena
dr en fortsatt viktig distributionskanal for SBAB.

FriSpar Bolén, som ir ett gemensamigt kreditmark-
nadsbolag tillsammans med Sparbanken Finn och Spar-
banken Gripen, visade en gynnsam utveckling och hade
vid arsskiftet en ldneportf6lj om 6,1 mdkr. Bolaget #gs till
51 procent av SBAB. Inriktningen ir att finansiera boende

ivistra Skane.

Internet - valbesokt marknadsplats for privatkunder
Internet dr den viktigaste distributionskanalen f6r SBAB:s
bolan, en plats ddr SBAB méter sina kunder. Under april 2002
lanserade SBAB en helt ny webbplats, med ny firg och form
samt nya funktioner.

Bland nyheterna kan nimnas “min sida” som fatt en helt
ny struktur och dir kunder enkelt kan 4 detaljerade uppgifter
om sina lan. Kalkyler kan sparas och kunderna har tillgéng till
fler bevaknings- och prenumerationstjinster. Vid utgingen
av 2002 var antalet prenumeranter ca 18 400. Mgjligheten for
kunderna att boka tid med SBAB:s bolaneridgivare via nitet
fungerar vil.

Under 2002 gjordes mer én 17 500 laneansokningar via
Internet. Cirka 55 procent av SBAB:s egen utlaning till privat-

marknaden sker via internetansokan.

Digital dialog
En ny funktion hjilper kunder med allt frin att férklara ord till
att hitta riitt i navigeringen. Sammanlagt har funktionen svarat
pé drygt 13 ooo frigor under dret och klarat 76 procent av alla
frigor som stillts om bolan.

Antalet bes6kare pad www.sbab.se fortsétter att 6ka och
uppgick under aret till ca 963 ooo, med upp till 44 coo besdkare
under en rekordvecka i samband med kampanj.

SBAB 2002 ®
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Maj-Britt lyser upp webbplatsen

y

2

En av SBAB:s medarbetare ar faktiskt en flitig lampa!

Pa sbab.se arbetar den virtuella sajtassistenten Maj-
Britt. Hon svarar pa alla mojliga fragor om bolan och
hjalper besokarna att hitta pa webbplatsen.

SBAB:s webbplats ar en av Sveriges storsta e-han-
delsplatser. Under 2002 hade sbab.se 963 ooo
besok och dver 17 500 laneansékningar gjordes via
Internet. Cirka 55 procent av SBAB:s utlaning till pri-
vatmark-naden sker idag via Internet.

| april 2002 lanserades en ny version av www.sbab.se.
Nyheterna var bl a flera nya tjanster, en ny layout och
en battre teknisk plattform. Allt fér att kunder och
besokare ska fa en battre service och upplevelse pa
webbplatsen.

B Foretagsmarknad
Med en utlaningsportfolj om 98 mdkr inklusive virde-
papperiserade lan pa 1 mdkr uppgick SBAB:s marknads-
andel till ca 19,5 procent.

Arets nyutldning blev 4,0 mdkr och dé frimst till
bostadsriittstéreningar och privata fastighetségare.

Utlaningsportfoljen till foretagskunder minskade
under dret med 8,5 mdkr.

Antalet foretagskunder uppgick till ca 10 ooo dir
bostadsrittsféreningar, mindre privatigda fastighetsbo-
lag och enskilda niringsidkare utgér merparten. Férutom
dessa kunder aterfinns dven ett antal kommunala och
borsnoterade fastighetsbolag i SBAB:s kundbas.
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Léneportfoljen har dven under 2002 forskjutits fran ut-
laning till kommunala bostadsbolag mot utlaning till
privata bolag och bostadsrittstéreningar med sikerhet i
form av pantbrev. Denna f6rskjutning i kombination med
strategin att differentiera prissittning efter risk i kund-
engagemanget har bidragit till att stéirka 16nsamheten.
Forbittrad lonsambhet i laneportfoljen har foretrade fram-
f6r volymtillvéxt.

Minskningen av utlaningen till de kommunala fastig-
hetsbolagen berodde framférallt pa fortsatt hard konkur-
rens i detta kundsegment. I SBAB:s utlaningsstrategi ingér
ej utlaning till affdrs- och kontorshus vilket medfort en
medveten minskning av utlaning till denna typ av objekt.
Ovrig minskning av utlining #r ocksa ett led i SBAB:s stra-
tegi att renodla och f6ridla befintlig ldneportfs];.

Kundméten

Marknadsféringen och férsiljningsaktiviteterna inom
marknaden f6r flerbostadshus koncentrerades frimst
till storstider, universitetsstiider och tillvixtregioner. I
dessa omréden inriktades aktiviteterna gentemot bostads-
rittsforeningar och privata fastighetsbolag. Under éret
arrangerades flera evenemang dir bl a representanter

fran SBAB:s ekonomiska sekretariat holl féredrag om

SBAB:s kampanjer

| burken fanns information om SBAB och en ldneansokan. Genom kampanjen ville
SBAB visa att bolan inte ar nagot svart och komplicerat. Varfor krangla till det nar man
kan gora det enkelt? Kampanjen ledde till att Idneansékningarna under perioden

Okade med 46 procent.

Samma manad vann SBAB en “75-wattare” i konsumentklassen i Dagens Industris
och Annonsorforeningens tavling for sina tidigare kampanjer, pratbubblorna pa
fasad-vepor pa bostadsfastigheter i Stockholm varen 2002 samt de tillfalliga “mini-
kontor” som inrattades i reklampelare hosten 2oo1. Det ar inte bara den kreativa
delen som beltnas utan utmarkelserna gar till sddan reklam som ar effektivast.

Fredrik Lindstrém, konferencier vid prisutdelningen, Albin
Gustafsson, TBWA och Marianne Lundgren-Précenth, SBAB.
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I november 2002 kunde resenarerna i Stockholms tunnelbana ta ett “Bolan pa burk”.

den ekonomiska utvecklingen. SBAB medverkade ocksé
i Stockholmsmissans arliga fastighetsméssa "Business
Arena Real Estate”.

®m Upplaningsverksamheten

SBAB:s upplaningsverksamhet sikerstiller bolagets
kapitalforsdrjning pé sévil kort som lang sikt samt hante-
rar de finansiella risker som l6pande uppkommer i uppla-
ningsverksamheten. Den grundliggande principen #r att
den finansiella risken i SBAB ska vara lag i férhédllande till
bolagets totala affirsrisk.

For ett bankoberoende bolaneforetag som SBAB 4r det
viktigt att ha tillgang till kapitalmarknaderna for att kunna
sorja for verksamhetens likviditetsbehov.

For att minska beroendet av enskilda kapitalkillor ska
ca hilften av SBAB:s tillgéngar 6ver tiden vara finansierad
via den internationella kapitalmarknaden.

SBAB har under ménga ar arbetat ldngsiktigt med att
bygga upp kontaktnit och fortroendekapital pa den inter-
nationella kapitalmarknaden. Forutséttningarna dkar pa si
siitt att nd 6nskvird bredd pa investerarbasen.

Stor vikt fists vid att virda och utveckla varumérket mot
investerare. SBAB ménar om att vidareutveckla ldngsiktiga

relationer med befintliga investerarkontakter, samtidigt som
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moétet med kapitalmarknaden ska kéinnetecknas av 6ppen-
het inf6r nya affirsméjligheter avseende savil nya markna-
der och produkter som nya motparter.

SBAB har t ex mycket framgangsrikt lyckats bygga
upp en god relation med bade privata och institutionella
investerare i Japan, vilket har resulterat i att SBAB ir ett
vil inarbetat varumirke p4 denna marknad.

SBAB ska ha en hog nirvaro pa de marknader som
ir strategiska. Genom en aktiv marknadsvard skapas
en stabil utveckling av SBAB:s kreditspread, nigot som
gynnar savil investerare som éterforsiljare. SBAB:s stra-
tegiska valutor dr SEK, JPY, USD samt EUR och i dessa
skall SBAB vara en regelbunden lantagare. SBAB och
dess éterforsiljare pa kapitalmarknaden skall s6rja for att
SBAB:s viirdepapper har en god likviditet p4 andrahands-
marknaden.

Virdepapperisering (Mortgage Backed Securities,
MBS) har under ett antal ar utvecklats till en viktig finan-
sieringskilla f6r SBAB. Interna rutiner och kompetens
kring MBS som finansieringsteknik har byggts upp,
vilket gor att férutséttningarna f6r SBAB att genomfora
MBS-transaktioner framéver dr mycket goda. Genom att
anvinda MBS som finansieringsteknik utokar SBAB sitt
finansiella produktutbud, vilket i sin tur méjliggor att en

storre potentiell investerarbas nés.

D

Kortfristig upplaning

Under ett par ars tid har utliningskunderna efterfragat
korta l6ptider framf6r ldnga, men under den senare delen
av 2002 har allt fler kunder valt lingre l6ptider pa sina
bolan. Trots denna trend var SBAB:s behov av kortfristig
finansiering fortsatt stort.

Under 2002 gjordes den kortfristiga uppléningen i
huvudsak via SBAB:s svenska-, europeiska (ECP), och
amerikanska (USCP) certifikatprogram. SBAB:s certifi-
katprogram har hogsta rating frin Standard & Poor’s och
Moody’s, A-1+ respektive P-1. SBAB ér dven aktiv pd repo-
och depositmarknaden.

Certifikaten pa den svenska marknaden férmedla-
des under aret via fem aterforséljare. Under 2002 sdlde
SBAB totalt en volym om 45,5 mdkr (43,1 mdkr) under
programmet. SBAB:s certifikatprogram ir borsnoterat,
vilket forbittrar forutsittningarna att né ut till en bred
investerarbas.

De europeiska certifikaten (ECP) distribuerades via
tre aterforsiljare. Totalt sdlde SBAB motsvarande 21,2 mdkr
(29,9 mdkr) under ECP-programmet. Den 6vervigande
delen av emissionerna utgavs i USD och EUR. Aven ett
antal CHF- och GBP-transaktioner genomférdes nir mark-
nadsforutséttningarna i dessa valutor var gynnsamma.

SBAB aterupptog aktiviteten under det amerikanska

SBAB fick pris for basta MBS-lantagare

Sommaren 2002 erh6ll SBAB utmarkelsen “Basta vardepapperiseringslantagare”
av tidningen Euromoney som drligen delar ut pris till “varldens basta lantagare”.
Tidningen anser att SBAB omvandlat sig fran en traditionell langivare till en av de
mest innovativa aktorerna pa vardepapperiseringsmarknaden tack vare de genom-
férda transaktionerna. Utnamningen baserades pa en omrostning som genomférts
bland investerare och aterforsaljare.

Euromoney tar bl a upp att SBAB var forst i varlden med att vardepapperisera
bostadsratter, den goda kvalitén i tillgangsmassan samt den effektiva rapporteringen

kring portféljerna som investerare kan fa via Internet, www.srminv.com

En annan uppskattad aspekt av SBAB:s vardepapperiseringsprogram ar foretagets

klara strategi att vardepapperisera ett tvarsnitt av alla olika typer av tillgdngar som

finns i laneportfolien.

SBAB 2002 ®
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certifikatprogrammet (USCP) under 2001 for att diver-
sifiera den kortfristiga upplédningen. SBAB:s certifikat-
program férmedlades under 2002 via tre aterforsiljare.
Under éret salde SBAB motsvarande 34,6 mdkr (43,1 mdkr)

under programmet.

Langfristig upplaning

Den svenska bostadsobligationsmarknaden utgjorde en
fortsatt stabil upplaningskilla 2002. SBAB sélde svenska
benchmarkobligationer f6r 6,5 mdkr (16,9 mdkr) och ater-
képen uppgick till 8,3 mdkr (5,7 mdkr). SBAB:s benchmark-
obligation nr 116 forfoll den 18 september 2002. Denna
ersattes av en ny svensk benchmarkobligation, nr 120 med
férfall 15 juni 2005. Under éret séldes totalt 4,9 mdkri SBAB
120. Likviditeten i SBAB:s svenska benchmarkobligationer
ska vara hog och dérfér finns en repofacilitet avsedd f6r
aterforsiljarna.

SBAB:s kortfristiga finansieringsbehov har till viss
del kunnat tillgodoses genom att svenska benchmark-
obligationer salts samtidigt som ett swapavtal ingatts som
resulterat i att kort rinterisk har uppnatts.

SBAB lédnade motsvarande 34,9 mdkr (23 mdkr) ldng-
fristigt pa den internationella kapitalmarknaden. Samtliga
transaktioner dokumenterades under EMTN-programmet
(Euro Medium Term Note Programme).

Utestdende uppléning framgar av skuldboken, sid 37.

Upplaningsbehov 2003

Under 2003 forfaller 50,4 mdkr (49,6 mdkr), varav forfallet i
SBAB lan nr 117 uppgar till 27,2 mdkr. Det genomsnittliga
kortfristiga uppldningsbehovet f6r 2003 bedéms i dagsliget
till ca 33 mdkr.

Vardepapperisering (Mortgage Backed Securities, MBS)
Under de senaste dren har MBS-marknaden i Europa
expanderat kraftigt och flera europeiska lidnder, déribland
Sverige, har anpassat sin lagstiftning f6r att underlétta
anvindningen av denna finansieringsteknik.

Den langsiktiga strategin dr att i MBS-transaktionerna
inkluderakrediter pé ett sidant sétt att den totala virdepap-
periserade volymen &ver tiden representerar ett tvirsnitt av
SBAB:s laneportfol].

Utestaende MBS-obligationer

SBAB:s f6rsta MBS-transaktion, Morfun No 1 plc, genom-
férdes i mars ar 2000 och riktades i huvudsak till nordiska
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investerare. Portfoljen innehéll krediter till kommunala
bostadsbolag mot sikerhet av pantbrev i flerfamiljsfastig-
heter.

SBAB har direfter etablerat ett varumirke i markna-
den, SRM Investment Ltd, under vilket tvé transaktioner
har gjorts.

SRM Investment Ltd No 1, som genomférdes under
2000, séldes i huvudsak till japanska och europeiska investe-
rare. Portf6ljen inneholl privatmarknadskrediter. SBAB blev
den férstautlindskalintagaren med en MBS-transaktion pa
den japanska marknaden.

SRM Investment Ltd No 2 genomférdes under 2o001.
Aven denna transaktion innehéll enbart privatmarknads-
krediter. Vad som dock skiljer den senaste kreditportfcljen
fran den forsta dr att den, forutom krediter till egna hem,
dven innehéll 50 procent bostadsrittskrediter. Det var for-
sta gdngen som bostadsrittskrediter virdepapperiserades
i Sverige, vilket gor att SBAB 6ppnade nya mojligheter for
finansiering av bostider. SRM Investment Ltd No 2 képtes av
béde amerikanska och europeiska investerare.

Under 2002 pébérjades ett férberedelsearbete infér en
kommande virdepapperiseringstransaktion bestdende av
krediter till bostadsrittsféreningar.

Internet har anvints som distributionskanal till
de europeiska investerarna i forsiljningsprocessen for
bada SRM-transaktionerna. Information om SRM-
portféljernas utveckling limnas I6pande pa webbplatsen

WWwWw.srminv.com.

H SBAB 2002



aase IO

Den svenska bostadsobligationsmarknaden utgjorde en fortsatt stabil upplédningskélla under 2002.
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Medarbetarvarde

Det ar genom medarbetarna som foretagets vision nas och affarsidén forverkligas. Det ar darfor

naturligt att medarbetarvardet utgoér en vasentlig del i ett foretags totala varde. Att vara det

ledande bolaneféretaget och ett sjalvklart val fér kunden, kraver en standig satsning pa

utveckling av kunskap och kompetens likval som av féoretagsgemensamma varderingar och kultur.

Det ar genom en hog kunskap och kompetens samt ett respektfullt férhallningssatt manniska

till manniska som foretagets vision infrias. Tankar och handlingar praglas av den gemensamma

vardegrund som tagits fram tillsammans med alla medarbetare och som utgérs av Helhetssyn,

Innovation, Omtanke, Tillit och Engagemang. Den gemensamma vardegrunden utmynnar i

okad trivsel, valmaende, service och affarsmassighet.

Ar 2002 2001
Mal 73 72
Utfall 76 72

Per Balazsi, stf chef VD-stab, ar . -
ansvarig fér medarbetarvérdet.

I ett kunskapsforetag dr medarbetarvirdet en del i upp-
levelsevirdet. En kund kommer oftast i kontakt med olika
delar i foretaget och det dr d4rfor av avgdrande betydelse f6r
foretagets framgédng att alla drivs av samma virderingar och
serviceanda. Varje medarbetare har sitt virde i sin kunskap,
kompetens och person. Om medarbetarna ges mojlighet till
delaktighet och kreativitet, och om ledarskapet sker i enlig-
het med SBAB:sledningsfilosofi, kommer varje medarbetare
att vixa i kunskap, kompetens och som individ. All sidan
ménsklig tillvéixt bidrar till att 6ka vérdet av féretaget. Mitt
i rorelseresultat per anstilld uppgick detta virde under 2002
till 1,6 mnkr (1,5).

En forutséttning for tillviixt och prestation #r att med-
arbetarnas hilsa, savil fysiskt som psykiskt, dr i balans. Att
medarbetare inom SBAB har balans i livet #r viktigt. Detta
astadkoms bl a genom friskvardssatsningar, flexibilitet vad
giller sittet att arbeta och arbetstider, begrinsning av antalet
resdagar med Gvernattning, utbildning i stressfrigor m m.
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= Mal
Malet for medarbetarvardet mats med hjélp av ett index i bolagets med-
arbetarundersokningar. For 2002 sattes malet till 73.

= Maluppfyllelse
Utfallet 2002 blev 76 (72). Undersdkningarna har sin grund i fragor
till varje medarbetare rorande den egna arbetssituationen samt faktorer
som paverkar graden av motivation och engagemang.

Inom SBAB ses individen som ett personligt féretag som
erbjuder sina kunder olika tjanster. Motsvarande erbjudande
av sina tjdnster géller i férhéllande till ndrmaste chef. Varje
individ har ett personligt ansvar f6r sin egen utveckling och
for att bibehaélla sin attraktionskraft och dirigenom bidra
till féretagets utveckling och framgang. Varje arlimnar alla
medarbetare en offert med sitt 4tagande till féretaget. Detta
sker med utgingspunkt i den affirsplan som faststillts for
aret. Med offerten som grund fors ett samtal mellan med-
arbetare och ledare om ansvar och dtagande. Denna process
har ersatt det traditionella utvecklingssamtalet.

Nist intill samtliga ledare har genomgatt SBAB:s
ledarskapsutbildning. Ledarens viktigaste uppgift dr att
leda och styra verksamheten med utgangspunkt frén det
uppdrag som formulerats i affdrsplanen och som delege-
rats till varje ledare. Fér denna uppgift krévs férmaga att
balansera bade mjuka och hérda fragor och skapa en kultur

som ser minniskors behov av relationer, kreativitet och
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utveckling och frammanar béde lust och vilja. Féretagets
kultur och virderingar skall kdinnas igen i féretagets alla
delar och en viktiguppgift for ledaren ér att vara en kultur-
birande forebild dir ord och handling férenas.

B Medarbetare

Antalet medarbetare hade per den 31 december 2002 6kat
med 10 fast anstillda och tvi tillfilligt anstillda jimfort
med motsvarande tidpunkt féregdende 4r. Personal-
6kningen beror i férsta hand pa kvalitetshojande dtgirder
inom kreditverksamheten och 6kad upplaningsverksam-
het, bl a till f6ljd av den héga efterfragan pé krediter med
rorlig réinta.

Medelantalet medarbetare med fast anstillning under
2002 var 352 (336) varav 211 kvinnor. Antalet fast anstiillda
per den 31 december 2002 var 357 (347), varav pé styrande/
stédjande enheter i Stockholm och Karlstad 78 (80), pa
finansavdelningen 21 (19), pa privatmarknad i Karlstad 175
(r71) och pé féretagsmarknadskontoren 83 (77).

Under 2002 var medelantalet medarbetare med tillfillig
anstillning 36 (32) varav 22 kvinnor (21). Antalet tillfilligt
anstillda per den 31 december 2002 uppgick till 36 (34), varav
2 (2) pa styrande/stodjande enheter i Stockholm, 1 (o) pa
finansavdelningen, 30 (30) i Karlstad och 3 (2) pa foretags-
marknadskontoren.

Andelen kvinnor uppgick till 6o procent, och andelen
kvinnor i ledande befattningar till 42 procent (40). I fére-
tagsledningen ingar tre kvinnor vilket utgor 27 procent.
Ambitionen dr att ca 50 procent kvinnor ska inneha ledande
befattningar pa varje nivd.

Personalomsittningen for fast anstéllda medarbetare
var sex procent. En medarbetare avgick med pension. Medel-
aldern for fast anstillda uppgar till 41 ar.

B Halso- och friskvardssatsningar

Sjukfranvaron ridknat pid medelantalet medarbetare upp-
gick under aret till 4,4 procent (3,4 ), dér franvaro kortare dn
15 dagar stod for 2 procent. I jimforelse med andra foretag
i privat sektor var totala sjukfranvaron nagot 6ver genom-
snittet, 3,9 procent.

Sjukfrdnvaromalet, som var en franvaro pd hogst 3,8
procent av arbetstiden, 6verskreds alltsd. Den korta sjuk-
franvaron okade kraftigt frimst under arets forsta kvartal
for att sedan falla tillbaka. Langtidssjukfranvaron har

SBAB 2002 H
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Regina Perman, gruppchef i Karlstad.

Curt Gustavsson &r afférslinjeansvarig i Stockholm.

Helena Berglind, jobbar med finansiell redovisning och analys i Stockholm.
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diremot uppgitt till drygt 2 procent i snitt under hela aret.
SBAB arbetar intensivt med att férebygga ohilsa genom
bl a 6kad delaktighet och ett gott ledarskap. I 6vrigt kan
nimnas vaccinationsprogram, samarbete med foretags-
hilsovérden, foreldsningar om ohilsa och stress samt
individuella rehabiliteringsplaner. Under aret har dven ett
nitverk foér langtidssjukskrivna “Atervinningen” bildats
vars uppgift dr att bide stédja och hjilpa, samt arbeta
férebyggande.

Under 2002 infordes "friskvérdstimmen” som innebir
att varje medarbetare har méjlighet att utnyttja en timme i
veckan av arbetstiden for ndgon friskvardsaktivitet. Vidare
tillsattes en friskvardsansvarig och en arbetsgrupp pa 1o
personer som tillsammans bildar ett nitverk av hilsoin-
spiratérer med uppgift att bedriva ett aktivt hilso- och
friskvérdsarbete.

I samarbete med foretaget Livskraft i Karlstad startades
ett projekt "forvandlingsgruppen” med 15 frivilliga personer
ur personalen i Karlstad. Dessa fér under ett ar hjilp av en
personlig trinare att férindra sin livsstil genom att #ndra
sina kost- och motionsvanor. En egen friskvardssida pa
SBAB:s intraniit sjosattes i september dir man bl a kan f6lja
*férvandlingsgruppen”, lisa om aktiviteter, reportage, tips &
rad om kost och motion, samt delta i ett diskussionsforum.
P4 flera av kontoren finns en friskvardshérna med bocker
och tidningar om hilsa. Det finns ocksd egen trinings-
lokal pé flera kontor med styrketriningsmaskiner, 16p-

band, motionscyklar och personalen pa andra kontor har

mojlighet att triina dven pa nirliggande anldggningar.

®m Utbildning

En viktig del i offertforfarandet #r att var och en planerar f6r
sin kompetensutveckling. Varje ledare har dven ansvar for att
arligen bedéma de kompetenshojande atgirder som behévs
inom gruppen for att nd mélen i verksamheten.

Under férsta halvaret deltog ett 30-tal medarbetare
inom foretagsmarknad i en utbildning i analys och fastig-
hetsvirdering i samarbete med KTH. Kursen motsvarade
fem po#ng pa universitetsniva.

Samtliga ledare inom SBAB deltog i utbildning och cer-
tifierades i arbetsmiljofrigor under sammanlagt 65 dagar.

Hosten 2002 genomforde och examinerades 30 med-
arbetare inom privatmarknad i en ldngre utbildning i sélj-
metodik, fastighetsjuridik, omvirldsanalys och obestands-
fragor.

Vid tva tillfillen, sammanlagt tre dagar har samtliga
medarbetare inom SBAB ocksa deltagit i en kurs syftande till
ett storre kund- och serviceengagemang under parollen ” Jag
vill hjélpa till!” under sammanlagt 1095 utbildningsdagar.

Ovrig utbildning sasom allmin kompetensutveckling
samt coachutbildning uppskattas till ca 200 dagar.

Totalt har antalet utbildningsdagar f6r 2002 varit 4,5 dagar
per medarbetare. Malet f6r aret var satt till 1igst 4 dagar.

Josefin Johansson, boldnerddgivare i Karlstad.
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®m Jamstalldhet och etnisk mangfald

Alla medarbetare ska ha samma skyldigheter, rittigheter
och mojligheter inom allt som ror arbetsplatsen. Genom
ett aktivt jamstilldhetsarbete ska SBAB dérfér utjimna
och férhindra skillnader i t ex 16n, anstillningsvillkor
och utvecklingsmojligheter som beror pa kon, dlder eller
etnisk bakgrund. For detta arbete upprittas arligen en
jamstilldhetsplan. En sirskild jimstéilldhetskommitté,
ledd av VD, stéder detta arbete genom att ta fram forslag
till mal och aktiviteter for foretaget.

® Bonus

SBAB:s bonussystem inférdes 2000 och omfattar alla med-
arbetare utom VD som inte ingér i ndgot bonussystem.
Samtliga medarbetare erhéller lika bonus i belopp, vilket
som ho6gst kan uppga till 40 ooo kr. Bonus limnas sedan i
relation till arbetad tid. Utgéngspunkter for drets bonus
har varit ekonomiskt resultat och forbéttrad produktivitet.
Eftersom bada malen 6vertriffades utgir maximal bonus

med 40 ooo kr vilket totalt innebér 17,1 mnkr inklusive

sociala kostnader.

SBAB vann NARREN-pris 2002

pris pa Nalen i Stockholm for arets bast genomférda event, “Jag vill
hjalpa till”, ett projekt som syftar till att synliggora och diskutera

SBAB:s varderingar och utveckla foretagskulturen.

NARREN-priset lamnas till foretag “som har framgéngsrika
kommunikationsevent som forstarker och profilerar budskap”.

SBAB 2002 ®

| november fick SBAB mottaga Svenska Eventakademins NARREN-

>

B Pensionering

Den nya processorienterade organisationen som inférdes
vid rsskiftet 2002—2003 kommer att medféra en effektivise-
ring av organisationen och dirmed ett minskat antal med-
arbetare. Vissa medarbetare kommer dirfér att erbjudas
avtalspension. For detta indamaél har avsatts 32 mnkr.

® “Jagvill hjalpa till!”

I ett omfattande projekt “Jag vill hjilpa tilll” har grunden
lagts for att SBAB ska forbli ett genuint serviceorienterat
foretag. Under aret har samtliga medarbetare genomgatt
ett program som skapat en 6kad kunskap och forstielse
kring SBAB:s 6vergripande mél och virderingar. Projektet
betonar det ansvar varje medarbetare har i SBAB for att na
den niva som krivs for att vara ett serviceorienterat féretag i
mistarklass med bolanebranschens mest nojda kunder.

Narrenvinnare Annelise Jansson, informationschef.
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Under 2002 lanserade SBAB en vidareutvecklad webbplats som erbjuder kunderna en anvéndarvanlig
arbetsplats och skraddarsydd information.
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Strukturvarde

Det samlade strukturvardet ar SBAB:s infrastruktur, IT-system, modeller fér processutveckling,

projektstyrning och foérvaltning av IT-system. Processer beskriver hur arbetet utfors.

Organisationen ar en ytterligare komponent. Formaga att samverka i en helhet har avgérande

betydelse for konkurrenskraften.

Ulf Tingstrém, chef Affarsstéd,
ar ansvarig for strukturvardet.

B Processorienterad organisation

Under 2002 utvecklades en ny, kostnadseffektiv och ser-
viceinriktad organisation i SBAB vilken inf6rdes vid ars-
skiftet 2002/2003. Organisationsfordndringen var den mest
omfattande interna aktiviteten for att stidrka strukturvérdet
under 2002.

Till foljd av organisationsdversynen beriknas de
arliga l6pande omkostnaderna kunna minskas med 2;
mnkr inom tva ar. Betydande resurser frigérs ddrmed for
nya offensiva satsningar inom marknadsféring, tjdnste-
och IT-utveckling.

Organisationsforidndringen syftar till att hoja effek-
tiviteten inom SBAB genom att utveckla gemensamma
processer for hela utliningsorganisationen. De bada
utlanande affirsomrddena for privat- respektive féretags-
kunderna har lagts samman till ett nytt affirsomrade for
utléning. For att f6rbittra styrningen av utliningsverksam-
heten och underlitta framtida utveckling har fem afférslinjer
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= Mal

Relationen mellan intdkter och kostnader det vill sdga I/K-talet fore
kreditforluster, ska uppga till minst 2,4 senast 2002-12-31.

= Maluppfyllelse
Utfallet fér 2002 blev 2,5.

etablerats med fokus pé bostadsrittsforeningar, omliggning
av lan, flerbostadshus, nyforséljning och samarbeten.

I och med inférandet av den nya organisationen sker
en renodling till tva affirsomréden:
= Affirsomrade Utlaning
= Affirsomrade Upplaning

Dessutom skapas en ny enhet, Affirsstéd, som erbjuder
service till affirsomradena. Hér har samtliga stédjande
funktioner sammanforts till en organisation.

De styrande enheterna, Kredit, VD-Stab och Kom-
munikation & Féretagsidentitet fir en tydlig roll och
fungerar som policyskapare f6r hela organisationen. Delar
av den operativa verksamheten som tidigare utfordes i
dessa funktioner har 6verforts till affirsomradena.

Genom att skapa tydliga och mitbara processer har
SBAB fo6rbittrat férutséttningarna for att fa en effektiv,

processorienterad organisation.
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B Nya internationella redovisningsregler,
IAS 39, och ett nytt upplaningssystem

Ett omfattande arbete med att forbereda ett utbyte av det
befintliga IT-systemet i upplaningsverksamheten pagick
under 2002. For att sdkerstilla kvaliteten och minska risken
ibolagets omfattande upplaningsverksamhet, krivs ett nytt
IT-stod. Ett antal olika systemlosningar utvirderades och
stilldes mot befintliga verksamhetskrav. Ett avtal med en
systemleverantor har ingétts i borjan av 2003 och arbetet gar
in i en intensiv inférandefas. Verksamheten anpassas ocksa
i samband med detta f6r att klara de krav som foljer av
de nya internationella redovisningsreglerna IAS 39 (avser

redovisning av finansiella instrumet).

®m Utveckling av Internet

Under 2002 lanserade SBAB en vidareutvecklad webbplats
med ny layout och ny navigations- och informationsstruktur.
Webbplatsen erbjuder kunderna bade en anvindarvinlig
arbetsplats och skriddarsydd information. SBAB strivar efter
att ge kunderna tillgang till information om sina ldn samt mdj-
ligheten att soka nya lan under en stor del av dygnet.

En helt ny teknisk plattform byggdes som gor att
kunderna kan kommunicera med SBAB:s bassystem. Dess-
utom inférdes ett nytt publiceringsverktyg med snabbare
uppdatering och bittre kvalitetssiikring av SBAB:s webb-
plats. SBAB kan genom detta erbjuda kunder och besékare
ett forbittrat tjinsteutbud samt 6kad service.

Som ett led i att driva rationalisering i SBAB:s verk-
samhet mirks en automatiserad laneansdkan dir kunden
kan fa ett preliminért besked om ldneanstkan kommer att
accepteras.

Internrevision

STYRELSE

VD

VD-stab / HR

Redovisning

m

Kommunikation&

Foretagsidentitet

Riskkontroll

arsomrade
Utlaning
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m Ovrig teknikutveckling under 2002

SBAB har under 2002 dragit nytta av de investeringar
som gjorts i ett bredbandsnit genom att sammanfora i
stort sett samtliga servrar till en gemensam produktions-
anldggning i Stockholm. Detta ger en ligre kostnad fér
IT-produktionen samt hégre tillginglighet.

B Prioriterade projekt

Prioriterade projekt som drivits under 2002 och som

paverkat strukturvirdet.

= En metod for att utveckla processer har infoérts. Denna
har anvinds i organisationsférindringsprojektet.

= En ny systemf6rvaltningsmodell har tagits fram och in-
férandet har paborjats.

= En metod f6r att bedoma operativ risk i processer har inforts.

= Ett projekt har pabérjats f6r en riskviktad kreditbedom-
ningsmodell enligt det regelverk som utvirderas i Basel
II-arbetet (se sidan 32).

= Forberedelser har skett for IAS 39 och ett nytt upplénings-
system.

B Fusion med vissa dotterbolag i
SBAB-koncernen

Under hésten 2002 fattades beslut om en fusion av moder-

bolaget Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB,

med dotterbolagen, SBAB, Statens Bostadslaneaktiebolag,

och SBAB, Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag.

Strukturen med tva dotterbolag som inférdes den 1
januari 1995 motiverades av att kunna avskilja de toppldn som
beviljats av statliga myndigheter utan egentlig marknads-
missig kreditprévning.

I dotterbolaget SBAB, Statens Bostadslaneaktiebolag,
placerades l4n med hégre risk som beviljats av staten. Riks-
gildskontoret utfirdade samtidigt en garanti for att kapi-
taltickningen alltid skulle uppg4 till minst lagstadgat krav.
Detta bolag har huvudsakligen haft en férvaltande roll och
nyutldning har endast skett i begrinsad omfattning i syfte
att minska risken for befintliga engagemang. I detta bolag
har nya lan endast beviljats mot sikerheter med béttre ritt
in siikerheterna for befintliga lan. Detta tillsammans med
den virdeutveckling och 16sen av Ian som skett under dren
efter 1995 har lett till att riskerna i denna portf6lj begrinsats
visentligt samtidigt som portfoljen minskat fran 72,8 mdkr
till 30,3 mdkr vid utgéngen av 2002.

SBAB 2002 ®

I dotterbolaget, SBAB, Sveriges Bostadsfinansierings-
aktiebolag, placerades de bottenlan som SBAB sjélv beviljat
pa marknadsmissiga villkor. I huvudsak all nyutléning har
skett i detta bolag.

Moderbolaget, Statens Bostadsfinansieringsaktiebo-
lag, SBAB har ansvaret for all upplaning i koncernen mot
sikerhet i dotterbolagens utlining.

Uppdelningen av laneportfoljen pa tva dotterbolag dr
numera inte motiverad vare sig av formella eller riskmis-
siga skil. Enligt upprittad plan beriknas fusionen vara
genomford den 1 oktober 2003.

Fusionen paverkar inte det samverkansbolag, FriSpar
Bolidn som SBAB, Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebo-
lag dger tillsammans med Sparbanken Finn och Sparban-
ken Gripen. Detta bolag kommer efter fusionen att vara

dotterbolag till det fusionerade bolaget.

ey

SBAB har sammanfért samtliga servrar till en gemensam produktions-
anléggning i Stockholm fér att sénka kostnaderna och 6ka tillgéngligheten.
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- Samhallsvérde

Samhallsvarde

Omvarldens genuina fértroende fér SBAB:s varumarke ar en grundlaggande férutsattning for
bolagets legitimitet och langsiktiga framgang. Samhallsvardet i den fullstdandiga balansréakningen
mater bolagets varde och fértroendekapital i ett samhallsperspektiv. SBAB:s utlanings- och upplanings-
verksamhet ska motsvara de hogsta kraven pa kvalitet och effektivitet och bidra till kundernas och
samhallets utveckling. SBAB ska sta for en god etik och moral och uppfattas som en “god samhalls-
medborgare” av de berérda malgrupperna, kunder, agare, journalister och allmanhet. SBAB ska
darmed uppratthalla ett hogt fortroendekapital och langsiktigt verka for ett ansvarsfullt varumarkes-

byggande. SBAB:s fortroendekapital mats av Research International, SIFO.

Annelise Jansson &r informationschef
och ansvarig fér samhéllsvérdet.

SBAB har intagit rollen som prispressare pé privatmarkna-
denforbolan och harutvecklat ett eget miljévinligt koncept
f6r bolén via Internet. SBAB har ocksé en nydanande roll pa
savil den inhemska som internationella kapitalmarknaden t
ex nér det giller att utnyttja virdepapperiseringsteknikens
mojligheter.

SBAB utgér hirigenom en konkurrensfaktor och
astadkommer dirmed en positiv skillnad i samhillet och
i marknaden. Genom ett modernt ledarskap, nytinkande
vad giller styrprocesser samt engagerade medarbetare
gestaltas inneb6rden av "den goda samhéllsmedborgaren”
och didrmed paverkas samhillsutvecklingen i gynnsam
riktning.

SBAB:s marknadsandel uppgick vid arets slut fér
flerbostadshussegmentet till 19,5 procent (21) och for pri-
vatkundssegmentet till 7,5 procent (7,5). Den totala mark-
nadsandelen utgjorde 12,5 procent (13,4). SBAB:s andel av
nya lan till privatkunder i Stockholmsomrédet uppgér till
ca 15 procent.
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Samhallsvarde

= Mal
For samhallsvardet uttrycks malet som det fértroendekapital SBAB har i
forhallande till de viktigaste konkurrenterna.

= Maluppfyllelse
Jamfort med ett genomsnitt fér SBAB:s konkurrenter ar SBAB:s varden
vasentligt hogre.
SBAB: 595 Genomsnitt konkurrenter: 375. Totalt index 1-1000.

B Aktiviteter for att stdrka samhallsvardet

= SBAB:s miljéarbete grundar sig pa kretsloppstanken och
ska bidra till en héllbar samhillsutveckling med hansyn till
kommande generationer. En miljépolicy har fastslagits och
ett handlingsprogram utarbetats och delvis genomforts.
En satsning pé information om SBAB:s miljépaverkan
ingéridetta.

= Cirka 55 procent av SBAB:s privatkunder anvinder enbart
internetbaserade tjinster vilket medfor en besparing av
papper och transporter.

= SBAB har medvetet skapat kommunikativa méjligheter
fér kunder och allminhet att gora jimforelser mellan
olika bolaneleveranttrer. SBAB har via Internet och offen-
siva insatser i massmedia informerat om rinteliget och
andra ekonomiska fragor av intresse f6r allménheten.

= SBAB har infért en integrerad kommunikationsprocess
som ligger till grund for all kommunikation i bolaget dir
allménheten ér representerad bland de permanenta mél-
grupperna.
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Samhallsvarde -

En julklapp med omtanke och medmansklighet

SBAB valde att infor julen 2002 ge en penninggadva till olika hjalporganisationer istéllet for den traditionella julklappen till

medarbetarna.

Denna gang gick SBAB:s julklapp till behévande medmanniskor runt om i varlden: SOS-Barnbyar, Insamlingsstiftelsen for Féraldra-
|6sa barn, Stadsmissionen i Karlstad och Stockholms Stadsmission. Dessutom bidrog SBAB till Plan Internationals faddergala i TV 4.
Forhoppningsvis kan detta medverka till att gora det nya aret lite lattare och ljusare for de medmanniskor som har det svart

pa olika satt.

) L1

W
Fanmbyrd

Sture Nordh ordférande Insamlingsstiftelsen foér Foréldralésa barn, Elisabet Andersson generalsekreterare SOS-Barnbyar,
Mattias Spangare personalrepresentant SBAB, Staffan Hellgren direktor Stockholms Stadsmission.

Foto: Magnus Svensson.
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- Finanskapital

Finanskapital

Finanskapitalet mater hur bolagens ekonomiska resultat- och balansrakning férandras och visar

darmed hur bolagets finansiella styrka utvecklas. For ett bolag dar verksamheten bestar av ut- och

upplaning av mycket stora penningvolymer ar utvecklingen av bolagets Il6nsamhet kopplat till

riskerna i verksamheten av central betydelse. Resultatutvecklingen samt tillgdngar och skulder

behandlas i forvaltningsberattelsen. | detta avsnitt koncentreras framstallningen till riskniva och

riskhantering.

Krister Orrell, Vice VD och
ansvarig for finanskapitalet.

m Overgripande principer fér SBAB:s
riskhantering

Utgangspunkten for SBAB:s riskhantering &r att den ska
stodja foretagets affdrsverksamhet och foretagets rating-
maél. Risktagandet balanseras genom att den totala risk-
nivan i féretaget halls pd en sddan niva att den ir férenlig
med SBAB:s langsiktiga finansiella mal for avkastning,
intjdningsférméga, stabilitet, riskkapitalets storlek samt
efterstridvad rating.

Fordelning av kapital ska ske med utgangspunkt i olika
risknivéer inom verksamheten. Uppnédd avkastning ska
stiillas i relation till det risktagande som erfordrats.

SBAB:s riskhantering ska vara transparent och dér-
med kunna presenteras for, och foljas av, utomstdende
intressenter.

Den samlade affirsrisken inom verksamheten uppdelas
i kredit-, marknads- och likviditetsrisk samt operativ risk.
Utgéngspunkten for riskhanteringen ir att relevanta risker
ska identifieras, mitas, styras och kontrolleras. Kredit-,
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Samhéllsvarde

Finanskapital

= Mal
Réntabiliteten ska uppga till 1dgst 9,8 procent efter skatt per 2002-12-
31 detvill sdga ett rorelseresultat pd 6oo mnkr fore skatt.

= Maluppfyllelse
SBAB:s rérelseresultat fore skatt per 2002-12-31 blev 618 mnkr och
rantabiliteten 10,2 procent.

marknads- och likviditetsrisk styrs av kredit- och finans-
policy. Operativa risker identifieras och hanteras inom
respektive process.

Uppbyggnaden av SBAB:s foretagsdvergripande
funktion for riskhantering har fortsatt under aret. Vid
ingéngen av 2003 har en sirskild riskkontrollgrupp direkt
understilld VD tillsatts for att ge ytterligare fokus pa hante-
ringen och kontrollen av SBAB:s samlade risker.

m Kreditrisk
SBAB arbetar kontinuerligt med att férbittra férutsitt-
ningarna for korrekta riskbedémningar genom en utfor-
lig och tillforlitlig information kring kredittagarnas hela
affdrsverksamhet, betalningsfé6rméga och de belédnade
fastigheterna. Detta dr en forutséttning for korrekt kapital-
allokering och ddrmed en differentierad prissittning efter
den risk som respektive kredit inrymmer.

SBAB:s arbete inom detta omréde ligger i linje med
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de forslag som Baselkommittén (Basel II) limnat vilka ger
mojligheter for kreditgivare att, med utgangspunkt i bola-
gets interna méitmetoder, anvinda internratingmodeller fér
att beriikna kapitalkrav avseende kreditrisk.

Enligt bolagets berdkningar kommer de nya Basel-
reglerna att biéttre @n dagens schablonmodell kunna ta
hinsyn till virdet av kombinationen av bra lantagare och
bra sikerheter, vilket gynnar SBAB och andra renodlade
boléneféretag.

SBAB:s mélsittning dr att frdn 2006 kunna tillimpa det
nya regelverk som blir foljden av det forslag till nya kapital-
tdckningsregler som Baselkommittén limnat. Ett arbete
inom SBAB pagar med utgangspunkt i “den avancerade”

modellen.

B Finansiell risk

I ett bolaneforetags verksamhet uppkommer f6rutom kre-
ditrisker i utldningen 4ven olika typer av finansiella risker,
vilka i huvudsak &r rinte-, valuta-, options-, likviditets-,
refinansierings- samt motpartsrisker.

SBAB:s verksamhet priglas av ett lagt risktagande.
Ramar faststills for de olika riskkategorierna och p4 vilket
séttriskerna skaidentifieras, mitas och rapporteras. Rappor-
teringen till styrelsen kring bolagets finansiella risker sker
pé manatlig basis och da rapporteras dven det resultat som
genererats genom nyttjandet av givna risklimiter.

SBAB har successivt stirkt organisationen kring den
l6pande hanteringen av de finansiella risker som upp-
kommer i verksamheten samt fér att oberoende kunna
kontrollera och rapportera dessa risker. Ett systemst6d for
en systematisk och 16nsam hantering av finansiella risker

inférs under 2003.

Finanskapital -

Limit Utnyttjad limit
Ranterisk, mnkr
Operativ rénterisk 42 26,5
Spreadrisk 50 0,0
Omvand spreadrisk 20 0,0
Strategisk ranterisk 210 97,1
Valutarisk 10 37
Optionsrisk 2 0,I

Likviditets- & refinansieringsrisk, mdkr

Forfinansiering 5,0 0,0
Ofinansierade swapar 9,0 7,9
Investmentportfolj 14,7 1,0
Omvénd spreadrisk 5,0 0,0
Kreditfaciliteter 3,7 0,0
B Ranterisk

Rinterisk uppstdr nir ridntebindningstiden for floden
relaterade till tillgangar, skulder och poster utanfor
balansriikningen inte sammanfaller. Dessa floden kan da
haolika kéinslighet f6r forindringaririnteliget, vilket kan
ge upphov till en nedgéng i bolagets l6nsamhet om inte
rinteriskerna hanteras I6pande. (Se tabell nedan.)
Utgéngspunkten for bolagets hantering av rinterisk ir
s k matchning. Med detta menas att rintebindningstiden
i upplaningen bringas att sammanfalla med de rintebind-
ningstider som SBAB erbjuder kunder i utldningen. Rénte-
risken? miits pa daglig basis genom bl a en s k GAP-analys.
Den operativa rinterisken visar SBAB:s exponering i
samband med den l6pande upp- och utldningsverksamheten.
For att pé ett effektivt sétt hantera uppkommen réinte-
risk anviinder sig SBAB av derivatinstrument. Rinteswapar

1) Rénterisken berdknas som effekten pa nuvardet av en parallellfor-
flyttning av avkastningskurvan med +/- 1 procentenhet. Fér den opera-
tiva risken berdknas ranterisken utifrdn marknadsvérdet och for den
strategiska ranterisken utifran alla kontrakterade likvidfloden.

Med +1 procentenhet, utifran alla kontrakterade fldden per den 31 December 2002.

Mnkr o-3man  3-6 man  6-12 man
Tillgdngar -69 -30 -247
Skulder 85 17 234
Off-Balance -12 5 -30
Summa Rénterisk 5 -7 -43

SBAB 2002 ®

I-2 ar 2-3 ar 3-4 ar 4-5 ar >5 ar Totalt
-249 -328 -366 -570 -105 -1 963
36 181 192 278 14 1036
196 153 149 251 90 803
-17 6 -25 -40 -1 -124
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Finanskapital
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Basel 11

Baselkommittén for banktillsyn har tagit initiativ till att
utveckla reglerna for kapitaltéackning inom den finansiella
sektorn.

Redan idag har de svenska kapitaltdckningsreglerna sin
grund i de s k Baselreglerna, men jamfért med det nya
forslaget ar de relativt statiska. | dag har utlaning som
huvudregel krav pa full kapitaltdckning (8%) med ndgra
undantag bl a utlaning mot sékerhet i bostadsfastighet
som har krav pa halv kapitaltackning (4%) och utlaning till
stat och kommun som inte behéver kapitaltackas alls.

Syftet med Basel II ar framfor allt att 6ka riskkansligheten
i det internationella finansiella systemet. Tanken &r inte att
det totala kaptialkravet inom finansmarknaden ska minska.
Riskkansligheten 6kas genom att de nya kraven pa kapital
kopplas till en mer individuell bedémning dels av kundens
styrka, dels av sakerheten. Hogriskkund och dalig sakerhet
ger hoga kapitalkrav medan lagriskkund och bra sakerhet
ger laga kapitalkrav. Samtidigt vill man féra in en mer hel-
tackande behandling av olika typer av risk.

Tre olika modeller for riskbedomning har féreslagits; Scha-
blonmetoden, Grundlaggande internratingmodell och
Avancerad internratingmodell. De staller olika krav pa vad
bolagen maste gora for att f& anvanda dem och tanken ar
att ju mer individuell och férfinad hantering desto mer dif-
ferentierade krav pa minimikapital.

SBAB tar sikte pa mesta mojliga affarsnytta med de fore-
slagna nya reglerna om kapitaltackning vilket innebar att
bolagets utvecklingsarbete inriktas pa den avancerade
internratingmodellen.

och rinteterminer mojliggoér en flexibel hantering av
rinterisken varigenom en 6nskvird profil pa bolagets
forfallostruktur kan uppnas.

Med spreadrisk’) menas risken for att den relativa
férindringen mellan tva emittenters rintekostnad éndras.
Spreadrisk kan aktualiseras i samband med obligations-
forfall da forfinansierade medel, som syftar till att reducera
likviditetsrisken, tillfdlligt placerats i likvida rintebédrande
virdepapper fram till dagen f6r obligationsforfallet. Omvind
spreadrisk? uppstér i de fall ddr rintesdkring initialt gors
genom forsiljning av terminer pé stadsobligationer.

B Eget kapital

SBAB:s eget kapital forvaltas genom att det placeras i savil
krediter i utliningen som i rintebirande virdepapper. P
motsvarande sitt hanteras det kapitaliserade flodet som
uppstér i verksamheten. Exponeringen som uppstar i
forvaltningen av det egna kapitalet och av flodet utgér
bolagets strategiska rénterisk.

Riktvirdet fér den genomsnittliga 16ptiden pé place-
ringen av det egna kapitalet och flodet ska motsvara den
genomsnittliga rintebindningstiden i bolagets utlaning,
vilken vid 4rsskiftet var 1,5 ar (1,6 4r). Den strategiska réinte-
risken far maximalt uppg4 till 5 procent av érets ingdende
egna kapital. Av detta fir maximalt 25 procent vara férdelat

till den ndrmaste tolvmanadersperioden.

® Valutarisk

Valutarisk uppstér t ex d4 tillgéngar och skulder eller de
fléden som dessa genererar inte dr lika stora i en och
samma valuta.

Hela SBAB:s utlaning ir utgiven i svenska kronor och
finansieringen sker pa motsvarande sitt. Detta innebir att all
internationell upplaning omvandlas till svenska kronor innan
medlen anvéinds for utlaning.

Valutarisklimiten syftar till att géra hanteringen av
fléden i olika valutor mer flexibel samt att méjliggéra ater-
kop av tidigare utgivna obligationer i utlindsk valuta dér
6verskott har uppkommit.

1) Ranterisken berdknas som kostnaden for en spreadférandring pa
+/- 0,25 procentenhet.
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B Optionsrisk

Med optionsrisk menas den forlustrisk som #r kopplad till
6ppna kontrakt med optionsinslag och dir kontrakt med
motverkande struktur saknas. P4 lantagarens begiran vill-
koras viss utldning med hjilp av optionsstrukturer. Exem-
pelviskan enlantagare vilja forsikra sig om att réintan ej Gver-
stiger en avtalad niva vid nésta rintejustering. Lantagaren
betalar da en premie for detta. Som huvudregel elimineras
den optionsrisk som dd uppkommer genom att ett motsva-
rande kontrakt avtalas pa upplaningssidan.

® Likviditets- och refinansieringsrisk
Likviditetsrisk &r den risk som skulle uppstd om bolaget inte
kan fullgora sina dtaganden t ex vad giller att aterbetala
obligationsldn som férfaller, eller gentemot swapmotparter
erldgga kontraktsstyrda betalningar. Likviditetsrisker kan
uppsta nir tillgédngar, skulder och poster utanfor balansrik-
ningen har olika forfallotidpunkt.

Refinansieringsrisk uppstir dé tillgangar forfaller
senare dn motsvarande skulder. I dessa fall maste tillgangen
refinansieras en eller kanske flera gdnger under dess loptid.
D4 uppstér risk for att ny finansiering maste ske till ett
hogre pris 4n vad som tidigare var fallet.

For att reglera och begrinsa uppkomsten av dessa
risker anviinds ett antal olika tekniker. Framst tillimpas
matchningsprincipen, vilket innebér att tillgdngar och
skulder erhaller samma rintebindningstid, vilken styrs av
forfallotidpunkten f6r upplaningen. SBAB finansierar dock
regelmissigt upp till 50 procent av den korta utlaningen
med upplaning som har lidngre kapitalbindningstid. Rin-
tejusteringstidpunkterna fér tillgdngar respektive skulder
sammanfaller dock, vilket gér att réinterisken kan héllas
inom givna limiter. En annan mojlighet som anvinds ér
att l6pande férfinansiera kommande forfall och placera
de influtna medlen i ridntebdrande virdepapper med hog
likviditet, vilket gor dem létta att realisera i samband med
att likviditet erfordras. Andra tekniker som anvinds dr
limitsdttning av den volym uppléning som har kortare kapi-
talbindningstid #n motsvarande utlaning, lina och placera
upp till 1o procent av balansrikningen samt limitsdttning av
férsiljning av statsobligationer p4 termin.

For att ytterligare stirka tillgangen till likvida medel,
har SBAB triffat avtal om kreditfaciliteter vilka ger riitt att
ta upp lan vid behov.
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Finanskapital -

Oséakra fordringar och reserveringar
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En central forutsittning for att risker av dessa slag mini-
meras, dr att SBAB 16pande har tillgang till hela den globala
kapitalmarknaden. Likviditets- och refinansieringsméjlig-
heter kan d4 sékerstillas, 4ven om en eller flera marknader
periodvis fungerar mindre vil. Detta uppnds genom att
SBAB visar en hég marknadsnirvaro, sikerstiller goda
relationer med investerare samt har program under vilka
SBAB enkelt kan distribuera sina virdepapper.

B Motpartsrisk

Motpartsrisk dr risken fér att en motpart, i ett ingdnget deri-
vatkontrakt, inte kan fullfélja sina betalningsf6rpliktelser.
Om dettaintriffar skulle SBAB behovaersétta kontraktet
genom ett nytt motsvarande kontrakt i marknaden. Om
derivatkontraktet skulle ha ett positivt virde, d v s om
SBAB har en fordran pd motparten, kan en forlust uppsta
nirkontraktet ersétts. Finansiell kreditrisk kan dven upp-
sta som en konsekvens av likviditetsplaceringar.

SBAB anvinder derivatinstrument i den l6pande
verksamheten som ett led i att eliminera uppkomna risker.
SBAB ir en frekvent aktor pa i huvudsak swapmarknaden
dir valuta- och rinteswapar utgor basen, men dven swap-
kontrakt med aktie- och rintestrukturer har ingatts f6r att
neutralisera risken i den underliggande finansieringen. Nér
bolagets lantagare efterfrigar tjinster med derivatinslag
eliminerar SBAB uppkommen risk genom att i sin tur ingé

derivatinstrument.
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Forvaltningsberattelse

B Resultat SBAB-koncernen

Koncernen redovisade ett rorelseresultat - resultat fore skatt
och bokslutsdispositioner - pd 618 mnkr (541 mnkr), vilket
motsvarar en avkastning pa eget kapital pa 10,2 procent
(9,6). Bakom detta lag en kraftig 6kning av rintenettot samt
fortsatt laga kreditf6rluster och en begriinsad omkostnads-

6kning under ar 2002.

B SBAB:s resultatutveckling

SBAB har under tre 4r i rad redovisat kontinuerligt 6kande
resultat vilket innebir en 6kning de senaste tre dren med
56 procent.

Avkastningen uttryckt som ett genomsnitt under fem-
arsperioden 1998 - 2002 uppgér till 9,4 procent. SBAB har av
staten dlagts ett avkastningskrav som innebir att verksam-
heten, sett 6ver en konjunkturcykel, ska ge en avkastning
pa det egna kapitalet motsvarande rintan for den femariga
statsobligationen plus fem procentenheter efter skatt. For
perioden 1998 - 2002 innebar detta ca 9,8 procent.

Resultatnivin under 2002 6vertriffar dgarens av-

kastningskrav for enskilt ar.

B Rantenetto

En successiv férbittring av rintenettot har skett blatill f6ljd
av ndgot bittre marginaler i utldningen och prisséttning
efter risk.

Rintenettotuppgicktill 1 175 mnkr (x 069 mnkr). Réinte-
nettot har belastats med kostnader pa 25 mnkr f6r den nya
forbindelsen fran Riksgildskontoret. Forbittringen var en
foljd av 6kad utlaningsvolym till privatkunder och bittre
marginaler till f6ljd av 6kad anpassning av prissdttningen
irelation till utlaningsrisk f6r féretagskunder. Vidare énd-
rades fordelningen i laneportfoljen fran foretagskunder
till privatkunder med hogre l6nsamhet. Forskjutningarna
framgar av tabell 1. St6rre flodesvinster bidrog ocksa till
forbéttringen.

Placeringsmarginalen - rintenettot i férhallande till
genomsnittlig balansomslutning - 6kade fran o,72 procent

for 2001 till 0,83 procent for 2002.
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m Ovriga intakter

Ovriga intikter (totala intikter minskat med bl a erséttning

till samarbetspartners) uppgick till -12 mnkr ( -1r mnkr).
Savil provisionsintikter som provisionskostnader

Okade. Intiikterna kade med 1o mnkr till f6ljd av 6kade

intikter fér forvaltningen av de ldneportféljer som har virde-

papperiserats. Kostnaderna tkade med 1t mnkr, vilket till

stor del berodde pa 6kade provisioner till samarbetspartner.

B SBAB:s kreditverksamhet och laneportféljer
Dotterbolaget SBAB, Sveriges Bostadsfinansierings-
aktiebolag limnar krediter till bostadsfastigheter och
bostadsrittsligenheter. Hirutdver kan i viss begrinsad
utstrickning krediter till kontors- och affirsfastigheter ges
i samband med utlaning till bostider.

Dotterbolaget SBAB, Statens Bostadslaneaktiebolag
forvaltar de krediter som tidigare beslutats av davarande
lansbostadsndmnderna men som har finansierats av SBAB.
Nya krediter beviljas i begrinsad omfattning dven i detta
bolag under forutsittning att krediten har en sikerhet med
bittre inomlige 4n befintliga krediter.

Kredit kan beviljas om lantagaren, efter analys av
betalningsférmiga m m, bedéms kunna fullgéra de for-
pliktelser som foljer med lanet och sikerheten f6r ldnet dr
betryggande. For krediter som limnas med pantbrev som
sikerhet bedéms sidkerheten vara betryggande upp till 70
procent av det av SBAB bedémda marknadsvirdet pé fast-
igheten. Nédr kommunal borgen eller statlig kreditgaranti
utgor sdkerhet kan kredit beviljas upp till det belopp som
garantin sékerstiller.

Nyutlaningen koncentreras i allt htgre grad till stor-
stider och tillvixtorter. Hur detta paverkar laneportfoljen
framgér av tabell 3. Detta beror till stor del pa den demo-
grafiska foérindringen. Befolkningen ¢kar i storstadsregio-
nerna med 6kad efterfragan pa bostider som foljd, vilket
i sin tur medfor hég omsittning pé fastighetsmarknaden

med atf6ljande finansieringsbehov.
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Tabell 1: Nyutlaning, mdkr

2002 2001 Foérandring
Foéretagsmarknad
Bostadsrattsforeningar 1,8 2,9 - LI
Privata flerbostadshus 2,0 4,5 - 2,5
Kommunala bostadsforetag 0,0 0,0 0,0
Kontorsfastigheter 0,2 0,6 - 0,4
Summa 4,0 8,0 - 4,0
Privatmarknad
Egna hem 8,1 11,6 - 35
Bostadsratter 3,0 4,1 - LI
Summa 11,1 15,7 - 4,6

Tabell 2: Laneportfolj och vardepapperiserade lan, mdkr

2002 2001
Varde- Varde-
papperiserade papperiserade
Lan i egen portfolj lan Total Lan i egen portfolj lan Total
Privatmarknad 36,8 17,0 53,8 35,9 17,5 49,4
Féretagsmarknad 97,0 1,0 98,0 105,5 1,0 106,5
Summa 133,8 18,0 151,8 137,4 18,5 155,9

Utéver lan i egen balansrékning forvaltar SBAB vardepapperiserade privatmarknadslan till en volym om 17,0 mdkr varav 12,6 mdkr avser egna
hem och 4,4 mdkr avser bostadsrétter. Till detta kommer vdrdepapperiserade lan inom féretagsmarknad pa r,o mdkr.

Andelen lan till egna hem och bostadsrittsligenheter

Tabell 3: Laneportféljens geografiska fordelning, mdkr

Okar, samtidigt som l4n till bostadsrittsféreningar,

2002 2001 Foréndring
stockholm 9.5 o +21 kommuner och kommunala bostadsféretag samt privata
Goteborg 9:9 i 18 hyreshus minskar. Utlaning till kommersiella fastigheter
Malmd 2.6 i +o8 har ocksd minskat under dret vilket ligger helt i linje med
Universitets. och beslutad strategi (tabell 4).
tillvaxtorter 25,4 25,4 0,0
R
Summa 133,8 137,4 - 3.6 Exkl. vardepapperiserade lan
2002 2001 2000 1999 1998
Laneportfolj (mdkr)
134 37 140 146 145
Tabell 4: Laneportféljens fordelning pa agarkategori, mdkr Genomsnittlig aterstdende 16ptid (ar)
2002 2001 Férandring 1,6 1,8 2,0 2,4 2,5
Bostadsrattsforeningar 38,2 40,0 -1,8 Genomsnittlig ranta (procent)
Kommunala bostadsféretag 25,3 29,9 - 4,6 5,50 5,50 5,74 6,08 7,63
Privata hyreshus 28,8 29,7 - 0,9 Antal 1an (tusental)
Egna hem 35,6 28,2 + 3.4 192 186 198 213 205
Bostadsrattslagenheter 5,2 37 + 1,5 Andel lan med kommunal borgen
Kommersiella fastigheter 4,7 5.9 - 1,2 eller statlig kreditgaranti (procent)
Summa 133,8 137,4 - 3,6 25 28 31 34 42
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Den genomsnittliga éterstdende 16ptiden i SBAB:s line-
portf]j har fortsatt att minska frdn 1,8 &r 2001 till 1,6 4r 2002
(tabell 5, féregaende sida).

2002 2001 Férandring
Kommunal borgen och
direktlan kommuner 30,4 32,5 - 2,1
Statlig kreditgaranti 4,9 555 - 0,6
Pantbrev 93,2 957 - 25
Nyttjanderatter brf 53 357 + 1,6
Summa 133,8 137,4 - 3,6

Andelen lan med kommunal borgen eller kreditgaranti
har under 4ret minskat frdn 28 procent till 25 procent
(tabell 5 och 6). Detta ir en foljd av att merparten av ny-
utlaningen sker mot sikerhet av pantbrev inom 7o procent
av marknadsvirdet.

Vid inledningen av &r 2002 avvecklades SBAB:s éldre
statliga garantier som ersattes med en ny férbindelse som
ir baserad p4 marknadsmissiga villkor. Bakgrunden till
detta dr foljande: Nidr SBAB 1989 Gvertog ansvaret f6r de
bostadslédn som tidigare finansierats 6ver statsbudgeten
erholl moderbolaget en garantiférbindelse om 1 500 mnkr
utfirdad av Riksgildskontoret f6r tickande av bolagets
ataganden. I samband med omstruktureringen 1995, dé
nuvarande koncernstruktur skapades, limnade staten en
kapitaltdckningsgaranti till dotterbolaget SBAB, Statens
Bostadslaneaktiebolag, dir de myndighetsbeslutade ldnen
placerades. Den omstrukturering av ldneportféljen som
foljt av flera ars framgangsrikt arbete har medfort att
dessa garantier nu kunnat avvecklas och ersittas med en
helt marknadsanpassad foérbindelse.

Den nya tiodriga férbindelsen #r utfirdad till moder-
bolaget och innebir en ritt for SBAB att vid varje tillfille,
inom en ram om 10 mdkr, ta upp lan i Riksgildskontoret
till marknadsmissig rinta. Ramen, f6r vilken SBAB er-
ligger en avgift, minskar med en tiondel per 4r.

B Problemkrediter och kreditférluster

Problemkrediterna, d v s osikra fordringar och krediter
med rinteeftergift, har sedan halvarsskiftet 1997 stadigt
minskat. Vid arsskiftet 2001/2002 uppgick de till 277 mnkr

efter kreditf6rlustreserveringar. Vid utgangen av 2002 hade
de dock stigit nagot till 283 mnkr.

Kreditforlusterna (netto) var fortsatt laga och uppgick
till 74 mnkr (55 mnkr). Att de kat nagot ska ses mot bak-
grund av attkreditforlustsituationen var ovanligt gynnsam
under ett antal ar och att de bakomliggande faktorerna nu
utvecklas mot mera normala férhallanden. (En &versikt
over utvecklingen av kreditf6rluster, problemkrediter och
reserveringar under dren 2000-2002 redovisas i tabell 7.)

Under aret har nya regler mojliggjort avsittning till
en generell reserv om go mnkr for kreditf6rluster avseende
foretagskunder, vilket paverkat nettokostnaden for kredit-
forluster.

Uppbyggnaden av den generella reserven bygger pa
arbetet med att utveckla en modell f6r att infora regel-
systemet kring Basel II. I modellen registreras orsaker till
fallissemang och under aren 1997-2000 gjorda forluster.
Utifran denna modell har risken f6r fallissemang och stor-
leksordningen av f6érvintad f6rlust berdiknats. Dessa upp-
gifter har legat till underlag f6r berikningen av behovet av
avsittningar till den generella reserven.

I bérjan av 2002 silde bolaget en laneportfslj pa ca
164 mnkr som bestod av internt avskrivna kvarstiende
personliga betalningsansvar efter exekutiva forséljningar.
Kopeskillingen uppgick till 25 mnkr, vilket resulterade i
atervinning av tidigare tagna kreditforluster med mot-
svarande belopp. Huvuddelen av detta har utnyttjats for
uppbyggnad av den generella reserven.

2002 2001 2000
Problemkrediter (osakra fordringar,

1&n med ranteeftergifter), mnkr 674 602 897
Reserveringar (befarade kreditforluster

pa osakra fordringar), mnkr 391 325 355
Problemkrediter efter

reserveringar, mnkr 283 277 542

Andel problemkrediter dér lan-

tagaren betalar, procent 43 57 69
Reserveringsgrad, procent 58 54 42
Kreditforluster netto, mnkr 74 55 14

Frimsta anledning till den stabila nivin pa problemkrediter
ir den relativt sett lga rintenivén, som bidragit till att firre
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lantagare far betalningsproblem samt minskande vakans-
grader. Merparten, 74 procent, av problemkrediterna bestar
av krediter till bostadsrittsféreningar.

Att problemkrediterna dnda tkat nigot beror pi att
de individuella reserveringarna ber6r ett nigot hogre
lanekapital 4n 2001. Samtidigt har reserveringsgraden hojts
genom uppbyggnaden av den generella reserven.

Det finns anledning att inta en f6rsiktig hallning i
bedémningen av den fortsatta utvecklingen av problem-
krediter mot bakgrund av en osdker konjunkturutveckling.
Konjunkturavmattningen, hégre arbetsléshet, sjunkande
priser i orter med vikande bostadsmarknad samt eventuellt
hogre ridntor kan pé nagot lingre sikt komma att paverka

utvecklingen negativt.

B Omkostnader

Omkostnaderna (totala kostnader exklusive kreditforluster)
uppgick till 471 mnkr (462 mnkr). Omkostnaderna innehéller
en extraordindr avsittning till kostnader for avtalspensioner
pd 32 mnkr som forberedelse f6r genomférande av personal-

minskningar.

B Risker och riskhantering
Risker och riskhantering beskrivs p4 sidan 30-33.

m Kapitaltackning

Under 2002 har bolaget till skillnad fran féregdende ar inte
genomfort nidgon virdepapperiseringstransaktion. Kapital-
tidckningsgraden och primirkapitalrelationen har dnda
bibehéllits pd en hég niva till {5ljd av den 6kning av det egna
kapitalet som skett genom upparbetad och behdllen vinst
samt det aktiedigartillskott till FriSpar Bolin som gjordes
under dret av Sparbanken Finn och Sparbanken Gripen.
Dessutom har minskningen av laneportfoljen nagot redu-
cerat det riskviigda beloppet av bolagets laneportfol;.

Vid 4rets slut var kapitaltickningsgraden 10,0 procent
och primirkapitalrelationen 7,8 procent. Den totala effekten
av samtliga virdepapperiseringstransaktioner var 1,3 procent-
enheter pa kapitaltickningsgraden och 1,2 procentenheter

pé primérkapitalrelationen.
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SBAB:s skuldbok

Total utestdende skuld 130,7 mdkr (x39,9 mdkr).

Andelen utlandsk upplaning av den totala utestaende
skulden uppgick till motsvarande 62,7 mdkr (65,1 mdkr)
vilket var 47,9 procent (46,6 procent) av SBAB:s totala
utestaende skuld.

Langfristig upplaning var 39,9 mdkr (57,5 mdkr), vilket

motsvarar 30,5 procent (41,1 procent).

Utlandsfinansierad langfristig skuld var motsvarande
23,8 mdkr (13,7 mdkr), vilket var 59,8 procent (23,9
procent) av den totala langfristiga upplaningen.

SBAB:s utestaende skuld pa den svenska certifikat-
marknaden var 18,4 mdkr (8,3 mdkr). Ramen fér SBAB:
s svenska certifikatprogram ar 25 mdkr.

SBAB:s utestdende skuld pa ECP-marknaden var MUSD
737,6 (MUSD 333). Ramen fér SBAB:s europeiska certi-
fikatprogram (Euro Commercial Paper Programme) ar
MUSD 1 ooo.

SBAB:s utestaende skuld pa USCP-marknaden var MUSD
1 030 (MUSD 1 575). Ramen fér programmet ar MUSD

2 000.

SBAB:s utestaende skuld i svenska benchmarkobliga-
tioner uppgick vid arsskiftet till 43,0 mdkr (60,6 mdkr).

Utestadende skuld under EMTN-programmet (Euro
Medium Note Programme) var vid darsskiftet MUSD
4,0 (MUSD 4,1). Ramen for SBAB:s EMTN-program &r
MUSD 8,0.

Den genomsnittliga aterstdende I6ptiden for den totala
upplaningen har under 2002 minskat till 1,3 ar (1,6 ar).
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B Femarsoversikt

Femiérsoversikt dterfinns pa sidan 61.

®E Rating

SBAB:s rating dr en avgérande forutsittning for att fa goda
villkor pa bolagets uppléning. Ratingen styrs bl a av hur
bolagetslénsamhetutvecklas, konkurrensférutsittningarna
och bolagets risknivi. SBAB:s rating for ldng uppléning dr
hos Standard & Poor’s AA- och hos Moody’s Al. Moody’s
bedémning dr att SBAB har stabil "outlook”. Standard &
Poor’s tog under 2002 bort SBAB:s "negative outlook” och
dndrade till “stabil”, vilket avspeglar SBAB:s fortsatt positiva
resultatutveckling.

B Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag,
SBAB (moderbolag)

Moderbolaget redovisade ett rérelseresultat - resultat fore

skatt och bokslutsdispositioner - p& 36 mnkr (26 mnkr).

Riskbirande kapital - summan av efterstillda skulder,
obeskattade reserver och eget kapital - uppgick vid arets
slut till 4 153 mnkr (5 210 mnkr). De efterstillda skulderna
har minskat med 936 mnkr jimfort med aret innan. Under
2002 delades 120 mnkr (103 mnkr) ut till igaren.

Kapitaltickningsgraden var i slutet av aret 894 procent
(229 procent).

Den hoga kapitaltickningsgraden i moderbolaget
beror p4 att kapitalbasen i detta bolag ir hog i férhéllande
till det riskviigda beloppet av de tillgangar som finns i detta
bolag. Detta innebér samtidigt att relativt smé férandringar
i de riskvigda tillgdngarna far stort genomslag pa kapital-
tidckningen. I forhallande till 2001 har en kraftig minskning
skett pd marknadsvirdena av bolagets derivatinstrument
samt Ovriga placeringar, vilket dr bakgrunden till den stora

foridndringen.

B Dotterbolagen

Den myndighetsbeslutade laneportfoljen 6verférdes 1995
till det ena dotterbolaget SBAB, Statens Bostadsldneaktie-
bolag och den i konkurrens av SBAB beslutade laneport-
foljen 6verfordes till det andra dotterbolaget SBAB, Sve-
riges Bostadsfinansieringsaktiebolag. Under 2001 inleddes
ett samarbete med de fristdende sparbankerna Finn resp
Gripen i det gemensamt dgda bolaget FriSpar Bolén.

B SBAB, Statens Bostadslaneaktiebolag
Bolaget redovisade ett rorelseresultat - resultat fore skatt
och bokslutsdispositioner - pa 136 mnkr (106 mnkr).

I slutet av dret uppgick bolagets laneportfd]j till 30 316
mnkr (34 636 mnkr).

Kapitaltickningsgraden var i slutet av ret 20,3 procent
(19,0 procent).

B SBAB, Sveriges Bostadsfinansierings-
aktiebolag

Bolaget redovisade ett rorelseresultat - resultat fore skatt
och bokslutsdispositioner - pa 442 mnkr (406 mnkr).

I slutet av aret uppgick bolagets laneportfd]j till 97 382
mnkr (98 307 mnkr).

Kapitaltickningsgraden var i slutet av dret ro,0 procent
(9,1 procent).

B FriSpar Bolan
FriSpar Boldn #gs till 51 procent av SBAB, Sveriges Bostads-
finansieringsaktiebolag och till resterande del av sparban-
kerna Finn och Gripen. Rorelseresultatet - fére skatt och
bokslutsdispositioner - uppgick till 3 mnkr (2 mnkr).

Den 31 december 2002 var ldneportféljen 6 142 mnkr
(4 486 mnkr) och kapitaltickningsgraden 9,1 procent
(8,4 procent).

®m Utdelningsprincip
En tredjedel av nettoresultat efter skatt i juridiska enheterna

ska utdelas till dgaren.

B Vinstdisposition
Styrelsen foreslar i enlighet med #dgarens riktlinjer att 137

mnkr delas ut till garen.
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Resultatrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET

mnkr Not 2002 2001 2002 2001
Rénteintakter 7 675 8 078 6 570 7 044
Rantekostnader (6 500) (7 009) (6 488) (6 975)
Réntenetto 1 1175 1 069 82 69
Erhéllna utdelningar 0 0 0 0
Provisionsintakter 2 44 33 - -
Provisionskostnader 3 (59) (48) (16) (16)
Ovriga rérelseintéakter 4 3 4 14 18
Summa rorelseintakter 1163 1058 80 71
Allmédnna administrationskostnader 5 (415) (404) (29) (27)
Avskrivningar pa materiella

anldggningstillgdngar 6 (12) (15) (12) (15)
Ovriga rérelsekostnader 7 (44) (43) 3) (3)
Summa kostnader fore kreditforluster 471) (462) (44) (45)
Resultat fore kreditfoérluster 692 596 36 26
Kreditforluster, netto 8 (74) (55) - -
Rorelseresultat 618 541 36 26
Bokslutsdispositioner 9 - - 97 90
Minoritetens andel av &rets resultat (1) (1) = =
Skatt pa arets resultat 10 (173) (152) (37) (32)
Arets resultat 444 388 96 84
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Balansrakning

KONCERNEN MODERBOLAGET

BOKSLUT

mnkr Not 02-12-31 01-12-31 02-12-31 01-12-31
TILLGANGAR

Kassa och tillgodohavande hos centralbanker 0 0 0 0
Beldningsbara statsskuldférbindelser m m 11 1169 2 641 1169 2 641
Utlaning till kreditinstitut 12 581 5141 130 642 139 369
Utlaning till allménheten 13 133 840 137 430 - -
Obligationer och andra rantebdrande vardepapper 14 - 108 - 108
Aktier 0 0 0 0
Aktier och andelar i koncernféretag 15 - - 2722 2722
Materiella tillgdngar 16 25 28 25 28
Ovriga tillgéngar 17 1483 563 1010 60
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 720 814 51 34
Summa tillgangar 137 818 146 725 135619 144 962
SKULDER OCH EGET KAPITAL

SKULDER

Skulder till kreditinstitut 19 6 300 4942 6 289 4929
Emitterade vardepapper m m 20 122 970 132 498 123 270 132 698
Ovriga skulder 21 286 263 56 55
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 22 1875 2 086 1851 2 070
Avsattningar 23 212 199 - -
Efterstallda skulder 24 1482 2418 1482 2418
Summa skulder 133 125 142 406 132 948 142 170
Obeskattade reserver 25 - - 166 263
Minoritetsintresse 149 99 - -
EGET KAPITAL 26

Bundet eget kapital

Aktiekapital 1958 1958 1958 1958
Reservfond 392 392 392 392
Andel eget kapital av obeskattade reserver 545 511 - -
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 1205 971 59 95
Arets resultat 444 388 96 84
Summa eget kapital 4 544 4220 2 505 2 529
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 137 818 146 725 135 619 144 962
POSTER INOM LINJEN

Stallda sakerheter for egna skulder 27

Ovriga stallda sékerheter Inga

Ansvarsforbindelser Inga

Ataganden 28
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Kassaflodesanalys

KONCERNEN MODERBOLAGET

mnkr 2002 2001 2002 2001

Likvida medel vid periodens borjan 548 825 544 773

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Erhéllna rantor och provisioner 7 884 8 280 6 594 7112
Betalda réntor och provisioner (7 062) (8 035) (7 006) (7 967)
Erhallna utdelningar pé aktier och liknande vardepapper 0 0 0 0
Inbetalningar avseende tidigare nedskrivna lan 37 20 - -
Utbetalningar till leverantorer och anstallda (425) (452) (6) (35)
Betalda inkomstskatter (148) (149) (31) (30)
Minskning av utlaning till allmanheten 3524 2 332 - -
Minskning av vardepapper, omsattningstillgangar 6 161 1752 6 161 1750
Okning/minskning av skulder till kreditinstitut 1358 (6 914) 1 360 (6 926)
Forandringar av ovriga tillgangar och skulder (62) (191) 4138 2612
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 11 267 (3 357) 11 210 (3 484)

INVESTERINGSVERKSAMHETEN

Forsaljning av materiella anlaggningstilllgangar 1 1 1 1
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar (14) (13) (14) (13)
Kassafléde fran investeringsverksamheten (13) (12) (13) (12)

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Emission av langfristig upplaning 41 290 45 277 41 390 45 477
Aterbetalning av rantebarande vardepapper (57 992) (49 967) (57 992) (49 967)
Okning av évrig upplaning, kortfristig 5 552 7 860 5 552 7 860
Utbetald utdelning (120) (103) (120) (103)
Erhallet aktieagartillskott fran minoritet 49 25 - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten (11 221) 3092 (11 170) 3267
Minskning/6kning av likvida medel 33 (277) 27 (229)
Likvida medel vid periodens slut 581 548 571 544

Likvida medel definieras som kassa och banktillgodohavanden samt tillgdngar betalbara vid anfordran enligt not 12.
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Kapitaltackning

KONCERNEN MODERBOLAGET

02-12-31 01-12-31

mnkr

KAPITALBAS
Beskattat kapital

Obeskattade reserver, efter avdrag for skatt

Minoritetsintresse

Summa primart kapital

Forlagslan, tidsbundna

Eviga forlagslan

Summa supplementart kapital
Fordringar pa vardepapperiseringsbolag

Summa kapitalbas

RISKVAGT BELOPP
KONCERNEN (mnkr)

Riskgrupp
A= 0%
B=20%
C=50%
D =100 %

Summa riskvagt belopp

MODERBOLAGET (mnkr)

Riskgrupp
A= 0%
B=20%
C=50%
D =100 %

Summa riskvagt belopp

Poster i
balansrédkningen

35766

741
88 155
13 149

Poster i
balansrakningen

134 975
577

60

BERAKNING AV KAPITALTACKNINGSGRAD

Primart kapital

Kapitalbas

Riskvagt belopp

Primarkapitalrelation, %

Kapitaltackningsgrad, %

1

Poster utanfor
balansrékningen

61
1257
1604

234

Poster utanfor
balansrékningen

1257
35

02-12-31 01-12-31
3 861 3 589
545 511
149 99
4 555 2 4199
760 760
722 852
1482 1612
(180) (138)
5 857 5673

Summa Riskvagt belopp

placeringar 02-12-31

35 827 0

1998 400

89 759 44 879

13 383 13 383

58 662

Summa Riskvagt belopp

placeringar 02-12-31

134 975 0

1834 367

35 17

60 60

444

KONCERNEN

02-12-31 01-12-31
4 555 4199
5 857 5673
58 662 59 723
7,8 7,0
10,0 9,5

BOKSLUT

2 368 2 409

120 189

24882 2 598

760 760
722 852
1482 1612
3970 4210

Riskvédgt belopp
01-12-31

0
1851
44 191
13 681
59 723

Riskvagt belopp
01-12-31

0
1807

29
1836

MODERBOLAGET

02-12-31 01-12-31

2 488 2 598
3970 4210

444 1836
559,8 141,5
893,5 229,3

) Moderbolaget svarar fér all finansiering i koncernen samt har endast utlaning till dotterbolagen genom reverser med dotterbolagens utléning

som sakerhet. Fordringar mot eller garanterade av ett foretag som ingdr i samma koncern som det kreditgivande institutet, moderbolaget,
och som omfattas av ett konsoliderat kapitalkrav kraver inget riskkapital, dvs vagningen &r O procent.

2) Foreslagen utdelning om 137 mnkr har ej medraknats i det priméara kapitalet.
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BOKSLUT

Redovisningsprinciper

Arsredovisningshandlingarna for Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag,
SBAB &r upprattade enligt lagen om é&rsredovisning i kreditinstitut och
vardepappersbolag (ARKL), Redovisningsradets rekommendationer samt
tillampningsforeskrifter utfardade av Finansinspektionen (FFFS 2001:19).

Samtliga belopp anges i miljoner svenska kronor (mnkr) om inte
annat anges.

Koncernredovisning
Koncernen omfattar moderbolag och tva dotterbolag, dér moderbo-
laget ager 100 procent av aktierna i dotterbolagen. SBAB, Sveriges
Bostadsfinansieringsaktiebolag, ager i sin tur 51 procent i FriSpar
Boldn AB som konsolideras in i koncernen. Koncernredovisningen
upprattas enligt Redovisningsradets rekommendation, (RR1:00) vilket
innebar att dotterbolagen har eliminerats enligt férvarvsmetoden.
Vardepapperiseringsbolagen konsolideras inte i SBAB-koncernen,
da en forutsattning for att ett dotterforetagsforhallande skall fore-
ligga enligt Finansinspektionen och Arsredovisningslagen &r att
moderforetaget direkt eller indirekt &ger andelar i den juridiska per-
sonen. SBAB &ger inga andelar, varfor konsolidering ej sker.

Vérdering av lanefordringar

Utlaning till allméanheten klassificeras som anldggningstillgang och
redovisas i balansrdkningen pé likviddagen till sitt anskaffningsvarde.
Fordringarna vérderas individuellt utom betréffande egnahemslan i
SBAB, Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag och i SBAB, Statens
Bostadslaneaktiebolag, déar en schablonmaéssig reservering gors pa
oreglerade fordringar med 5 procent respektive 15 procent.

For fordringar, for vilka en individuell bedémning gjorts, har for-
dran skrivits ned med ett belopp som motsvarar skillnaden mellan
lanefordran och det belopp som berédknas inflyta. Reserveringarna
for befarade forluster har minskat lanefordringar under “Utlaning
till allmanheten” i balansrékningen.

Som kreditférluster, se not 8, redovisas under &ret konstaterade for-
luster (direktnedskrives), avsattning for sannolika kreditforluster samt
aterforda rantor etc som i féregaende ars bokslut var resultatférda.

Med konstaterade forluster avses forluster dar beloppen ar defini-
tiva eller med 6vervagande sannolikhet faststallda.

Problemkrediter

Uppgift om problemkrediter ldmnas i not 13. Darmed avses kredi-
ter forfallna till betalning sedan mer an 60 dagar eller dar andra
omstandigheter medfor osakerhet i frdga om kreditens aterbetal-
ning. For dessa fordringar galler dessutom att sédkerhetens varde inte
med betryggande marginal tacker bade kapitalbelopp och upplupna
rantor. | problemkrediter ingar dven rantenedsatta fordringar.

Vid risk for kreditforluster pa fordringar som utgors av problemkrediter,
har reservering skett for sannolik férlust. Fordringarna redovisas netto efter
denna reservering. Kvarstaende belopp beddéms i nuldget att inkomma.
Upplupen ranta pa osakra fordringar intaktsfors enligt kontantprincipen.

Vid beddémningen av den generella reserven har en modell anvants som
utgdr fran berdknad risk for fallissemang och storleksordningen av férvantad
forlust.

Fastigheter 6vertagna for skyddande av fordran
Fastighet som Overtagits for att skydda fordran utgér omsattnings-
tillgdng och vérderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det
verkliga vardet.

Resultatet av fastighetsforvaltningen nettoredovisas med hyres-
intdkter och kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt under
raden Ovriga rorelseintakter eller under raden 6vriga rérelsekostnader.

Fortida 16sen av lan

Vid fortida l6sen betalar kunden en avgift, sk ranteskillnadsersatt-
ning, som ar avsedd att tdcka den kostnad som eventuellt uppstar
da bolaget inte kan férranta det aterbetalade beloppet till samma
nivéd som det |6sta lanet tidigare hade. Den ranteskillnadsersatt-
ning som erhalls periodiseras 6ver de motsvarande obligationernas
genomsnittliga aterstdende 16ptid.

Inventarier

Inventarier varderas till anskaffningsvardet minskat med ackumulerade
avskrivningar.

Avskrivningar av inventarier

Avskrivningar sker 6ver den berdknade ekonomiska livslangden.
Datainventarier avskrives med 25 procent av anskaffningsvérdet.
Ovriga inventarier avskrives med 20 procent av anskaffningsvérdet.
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Redovisning av finansiella instrument

Bolagets innehav av svenska statsskuldvéxlar, riksbankscertifikat

och andra rantebarande instrument som inforskaffats i syfte att
tacka ranterisker i fast forrantad upplaning redovisas efter principen
sakringsredovisning. Orealiserade 6vervardet i dessa innehav tas
inte med i berdkningen av portféljens samlade marknadsvarde da
motsvarande undervarde aterfinns i SBAB:s langfristiga upplaning i
svenska kronor. Resultatet av affarer periodiseras 6ver den skyddade
upplaningens rantebindningstid.

Bolagets innehav av svenska statsskuldvaxlar, riksbankcertifikat
och andra rantebarande instrument som inte tillhér sakringsredo-
visningen varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och verkligt
varde, sk lagsta vardets princip. Realiserade vinster/forluster och ore-
aliserade vérdeférandringar pa dessa instrument redovisas i resultat-
rakningen under rubriken Nettoresultat av finansiella transaktioner.

Med anskaffningsvardet avses det upplupna anskaffningsvardet,
vilket varde motsvarar det med den effektiva anskaffningsrantan
diskonterade nuvérdet av de framtida betalningarna. Harigenom
beaktas eventuella 6ver— eller underkurser vid férvarvet som perio-
diseras Over instrumentets aterstdende I6ptid. Erhallna betalningar
plus forandringen av det upplupna anskaffningsvéardet under aret
redovisas som ranteintakt.

Avista— och derivattransaktioner pa penning-, obligations— och
valutamarknaderna redovisas i balansrékningen per affarsdag, dvs
vid den tidpunkt da de vésentliga riskerna och rattigheterna 6ver-
gatt mellan parterna.

Over- och underkurser vid emission och aterkép

Over- eller underkurser vid emission av obligationer periodiseras éver
obligationens |6ptid pa sa satt att en effektiv arsranta uppnas. Den
del som avser innevarande ar paverkar rantenettot. Upplupen kursdif-
ferens paverkar i balansrakningen den redovisade obligationsskulden
sasom upplupet anskaffningsvérde. Vid aterkép av egna obligatio-
ner, dar detta ar att betrakta som ett skuldbyte, periodiseras ¢ver/
underkurser 6ver den aterkopta obligationens |6ptid. Med skuldbyte
avses att de aterkopta obligationerna ersatts med nyemitterade till i
princip samma |6ptid som de &terképta. Aven nar aterkép gors for att
ratta till matchningsproblem i portféljen, vilka uppkommit pa grund
av fortida losen eller konstaterade kreditforluster, periodiseras kursdif-
ferensen Over den aterkopta obligationens aterstaende I6ptid.

Resultat av terminsaffarer som gors for att undvika ranterisker i
upplaningen periodiseras ¢ver den skyddade upplaningens rante-
bindningstid.

Obligationsemissioner med aterkdpsavtal, sk repor, ses som en
kortfristig upplaning, dar kursdifferensen utgér rantekostnad for
perioden.

Efterstallda skulder hanteras p& samma satt.
Vardepapperiseringar
Lanefordringar som vardepapperiserats redovisas inte i SBAB:s balans-
rakning. En forutsattning for detta ar att gjorda vardepapperiserings-
transaktioner ar av typen “true-sale”. Det innebar att dverlatelsen ar
definitiv och utan kvarstdende skyldigheter for SBAB. SBAB:s intakter
avseende dessa lanefordrningar tas |6pande 6ver transaktionens
|6ptid. SBAB kan dock ha vissa kvarstdende krav pa det bolag som
SBAB har overlatit fordringar till. Om det ar frdga om krav som ar att
betrakta som kreditforstarkning, sker vid berakningen av kapitaltack-
ningskrav en avrakning av vardet av kreditforstarkningen fran sum-
man av det primdra och det supplementdra kapitalet.

Varderingar av fordringar och skulder i utlandsk valuta
Obligationer utgivna i utldandsk valuta har skyddats mot féréandringar
i valutakursen genom en kombination av valuta— och ranteswappar
samt aktieanknutna derivatkontrakt, vilka fungerar som valutasak-
ring mot valutaexponeringen. Dessa obligationer ar bokforda enligt
valutakursen vid anskaffningstillfallet for valutasékringar. Efterstéllda
skulder vérderas pa& samma satt. Ovriga fordringar och skulder i
utldndsk valuta varderas till balansdagens kurser.

Pensioner

Lagstadgad alderspension kompletteras fér SBAB:s anstdllda med ett
tilldggspensionsprogram som framférhandlats mellan parterna pa
arbetsmarknaden. SBAB:s forpliktelser avseende detta program har
tackts genom forsakringar.
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Noter till resultat- och balansrdakning

m Réntenetto

KONCERNEN
2002 2001
Rénteintikter
Utlaning till kreditinstitut 92 86
Utlaning till allménheten 7 517 7 781
Rantebdrande vardepapper 66 211
Summa 7 675 8 078
Réntekostnader
Skulder till kreditinstitut 199 170
Upplaning fran allméanheten 16 1
Rantebdrande vardepapper 6 106 6 569
Efterstallda skulder 126 231
Ovrigt 53 38
Summa 6 500 7 009
Réntenetto 1175 1069

Medelrédnta pé utldningen till allménheten har under aret uppgatt till 5,50% (2001 5,50%).
Av moderbolagets ranteintdkter avser 6 408 mnkr (6 748 mnkr) koncernféretag.

KONCERNEN
MEDELBALANSER TILL OVANSTAENDE POSTER 2002 2001
Utlaning till kreditinstitut 2 329 2225
Utlaning till allménheten 136 733 141 446
Rantebédrande vardepapper 1560 5 066
Skulder till kreditinstitut 4 800 4208
Upplaning fran allméanheten 380 36
Rantebérande vardepapper 115 573 128 363
m Provisionsintakter
KONCERNEN
2002 2001
Utlaningsprovisioner 21 21
Forvaltning vardepapperiseringsbolag 23 12
Summa a4 33
m Provisionskostnader
KONCERNEN
2002 2001
Vardepappersprovisioner 16 16
Ovriga provisioner 43 32
Summa 59 48
m Ovriga rérelseintakter
KONCERNEN
2002 2001
Realisationsvinst vid avyttring av materiella tillgangar 0 1
Ovriga 3 3
Summa 3 4
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MODERBOLAGET
2002 2001

6 504 6 833

66 211
6 570 7 044

199 170
16 1

6 122 6 567
126 231

25 6

6 488 6 975

82 69
MODERBOLAGET
2002 2001

133346 138 360

1560 5 066

4 800 4 208
380 36
115828 128 363

MODERBOLAGET
2002 2001
MODERBOLAGET
2002 2001

16 16

16 16
MODERBOLAGET
2002 2001
0 1

14 17

14 18
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Allmanna administrationskostnader

KONCERNEN MODERBOLAGET
2002 2001 2002 2001

Personalkostnader
— l6ner och arvoden 134 125 9 9
— kostnad for pensionspremier 47 15 3 1
— andra sociala kostnader 58 50 4 3
IT kostnader 78 98 5 7
Hyror och andra lokalkostnader 25 23 2 1
Ovriga administrationskostnader 73 93 6 6
Summa 415 404 29 27

Ovriga administrationskostnader har minskats med 11 mnkr fér 2002 avseende en momséaterbaring hanférlig till &r 1995.
Under aret har premier for avtalspensioner belastat resultatet med 27 mnkr samt med l6neskatt om 6 mnkr.

Koncernen

Medelantalet anstéllda var under 2002 388 personer (368), varav kvinnor 233 (220) och man 155 (148).
Antalet anstallda per 31 december 2002 uppgick till 393 personer.
Loner och andra ersattningar har uppgatt till 134 mnkr (125 mnkr), varav 5 mnkr (5 mnkr) till styrelse, VD och vVD.
Pensionspremier och I6neskatt uppgar till 58 mnkr varav 6,2 mnkr till VD och vVD.

e Lon och andra ersattningar till verkstéllande direktor uppgér till 2 137 041 kr (1 955 267 kr).

¢ Inga bil- eller naturaférmaner har utgatt.

e Lon och andra ersattningar till verkstéllande direktor i dotterbolaget SBAB, Statens Bostadslaneaktiebolag uppgar till 1 225 802
kr (1092 710 kr).

® Inga bil- eller naturaférmaner har utgatt.

e Lon och andra ersattningar till verkstallande direktor i dotterbolaget SBAB, Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag uppgar till
1301 437 kr (1 227 462 kr).

e Bil- och naturaférmaner uppgar till 70 596 kr (56 833 kr).

e Arvodet till styrelsens ordférande uppgar till 130 000 kr (120 000 kr).

o Till styrelseledamoter har for arbete i styrelse och till styrelsen knutna utskott, rdd och kommittéer utgatt ersattning med sam-
manlagt 558 750 kr (523 000 kr). Fr o m 1998 ldmnas inte ranteférmaner till ledamoter i koncern— och dotterbolagsstyrelser.

e Arvoden och kostnadsersattningar till KPMG uppgar till 4 377 000 kronor varav 1 144 000 kronor avser revision.

e Arvoden och kostnadsersattningar till Hans Lindén uppgar till 148 000 kronor, varav 148 000 kronor avser revision.

Moderbolaget

| SBAB-koncernen ar huvudsakligen all personal anstalld av moderbolaget Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB och dot-

terbolagen SBAB, Statens Bostadslaneaktiebolag och SBAB, Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag med ett solidariskt ansvar, men

med moderbolaget som huvudarbetsgivare. Sju personer &r anstéllda enbart av moderbolaget Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag.
Personalkostnaderna fordelas pa de bolag som ingar i koncernen i forhallande till resursatgangen for respektive bolag. For

moderbolaget uppgér denna andel till 6,8 procent (6,8 procent) av koncernens kostnader.

Bonussystem
Under ar 2002 har gallt ett generellt bonussystem for all fast anstélld personal forutom VD. Tillfallig personal som varit anstalld
viss tid i bolaget och som fortfarande ar anstéllda vid arets utgang omfattas ocksa av systemet. Systemet ar lika for alla och bonus
utgar med maximalt 40 000 kronor fér den som arbetat heltid hela &ret. Bonusmodellen bygger dels pa resultatforbattringen i for-
hallande till den malniva for resultatet som styrelsen faststéllt infor verksamhetséret, dels p& en produktivitetsfaktor som bestams
av relationen personalkostnader i férhallande till intakter.

Overskrids resultatméalet s& mycket att resultat utéver malnivan tiacker kostnaden fér minimibeloppet 10 000 kronor lamnas
bonus med detta belopp.

Beloppet stiger darefter linjart i forhallande till ytterligare resultatforbattring respektive produktivitetsutveckling och kan sammanlagt
uppga till maximibeloppet 40 000 kronor. Om man arbetat deltid eller delvis under aret reduceras bonus i forhallande till arbetad tid.

Resultatnivan fér 2002 innebar att helt belopp fér bonus &r 40 000 kronor. Bonus har uppgatt till sammanlagt 17,1 mnkr inklusive
sociala avgifter.

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

Verkstéllande direktoren har ett anstallningsavtal, som foljer regeringens riktlinjer for personer i foéretagsledande och darmed jam-
forlig stéllning i statliga bolag. Vid uppsagning fran foretagets sida galler en uppsagningstid om tolv ménader. Om foretaget sager
upp avtalet och denne darigenom skiljs fran sin tjanst skall bolaget — férutom 16n under uppsagningstiden — utbetala ett avgéngs-
vederlag motsvarande en arslon.

Med verkstéllande direktéren har vidare traffats avtal om 6msesidig ratt att pakalla pension tidigast fr o m méanaden efter den dag
da verkstallande direktoren fyller 60 ar. Pensionsadtagandena ar tackta genom pensionsforsakringar som grundas pa en pension
om 70 procent av utgdende I6nen fram till 65 ar och efter fyllda 65 &r utgar 70 procent av 16n upp till 20 basbelopp. Pa lonedelar
over 20 basbelopp utgar alderspension med 50%.
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Forts. Not 5

BOKSLUT

Med vice verkstallande direktérerna har ocksa traffats avtal om 6msesidig ratt att pakalla pension vid 60 ars 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 pensionsloftet genom forsékring.

Ndgra andra pensionsavtal som avviker fran generella regler i kollektivavtal pa bankomradet, finns inte. | de fall individuella
avtal om avgangsvederlag foreligger foljer dessa riktlinjerna for statligt dgda bolag. Vid uppsagning fran bolagets sida utgar
ersattning under hogst tva ar inklusive uppsagningstid. Vid ny anstalining eller inkomst frdn annan verksamhet under tvaarsperio-

den reduceras ersattningen.

Framtida hyresavgifter

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

— mellan ett och fem ar 11,3 mnkr

— efter fem éar -

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan
— inventarier
varav: datainventarier

Summa

Ovriga rérelsekostnader

Marknadsféring
Driftsnetto Overtagna fastigheter
Ovriga

Summa

Kreditforluster netto

SPECIFIK RESERVERING FOR INDIVIDUELLT VARDERADE LANEFORDRINGAR

Arets bortskrivning for konstaterade kreditférluster
Aterforda tidigare gjorda reserveringar for sannolika kreditforluster
som i arets bokslut redovisas som konstaterade forluster
Arets reservering for sannolika kreditforluster
Inbetalt pa tidigare ars konstaterade kreditforluster
Aterforda ej langre erforderliga reserveringar for sannolika kreditforluster

Arets nettokostnad

GRUPPVIS RESERVERING FOR INDIVIDUELLT VARDERADE LANEFORDRINGAR

Avsattning/upplésning av gruppvis reservering

GRUPPVIS VARDERADE HOMOGENA GRUPPER AV LANEFORDRINGAR

Arets bortskrivning for konstaterade kreditférluster
Inbetalt pa tidigare &rs konstaterade kreditforluster *
Avsattning/upplésning av reserv for kreditforluster

Arets nettokostnad for gruppvis varderade homogena lanefordringar

Arets nettokostnad for kreditforluster

KONCERNEN
2002 2001
12 15
6 8
12 15
KONCERNEN
2002 2001
35 35
0 0
9 8
a4 43
KONCERNEN
2002 2001
50 105
(50) 91)
61 101
(7) (8)
(43) (48)
1 59
90 =
4 7
(30) (12)
(1) 1
(27) (4)
74 55

MODERBOLAGET
2002 2001
12 15

6 8

12 15
MODERBOLAGET
2002 2001
2 2

1 1

3 3

* Huvuddelen av beloppet ar hanforligt till forsaljning av en fordringsportfolj som tidigare varit helt nedskriven som en konstaterad

forlust.

Saval arets nedskrivning avseende konstaterade kreditforluster som aterférda nedskrivningar enligt specifikationen ovan hanfér sig

till fordringar pa allménheten.
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BOKSLUT

Bokslutsdispositioner

Avskrivning 6éver plan
Avsattning till periodiseringsfond
Aterféring av periodiseringsfond

Summa

Skatt pa arets resultat

Resultat fore skatt
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intakter

Skattepliktig inkomst
Gallande skattesats

Skatt pa drets resultat
- varav aktuell skattekostnad
— varav uppskjuten skattekostnad i férandring
av obeskattade reserver

Beldningsbara statsskuldsférbindelser m m

Ansk
varde

Omsattningstillgangar:

Svenska statsskuldvaxlar 1077
Svenska statsobligationer 92
Anlaggningstillgang:

Svenska statsobligationer -

Summa belaningsbara

statsskuldforbindelser m m 1169

Positiv skillnad till foljd av

att bokforda

varden 6verstiger nominella varden
(forvarv till dverkurs)

Negativ skillnad till foljd av att bokférda
varden understiger nominella varden
(forvarv till underkurs)

Innehav av beldningsbara statsskuld-
férbindelser m m férdelat efter
aterstaende I6ptid, bokfért vérde

Hogst 1 ar

Langre &n 1 ar men hogst 5 ar
Langre &n 5 ar men hogst 10 ar
Langre &an 10 ar

Summa

Genomsnittlig aterstaende |6ptid, ar
Genomsnittlig aterstdende rante-
bindningstid, ar

KONCERNEN

2002
Verkl Bokf Ansk
varde  varde  varde
1077 1077 2549
106 92 92
1183 1169 2 641

(3)

1077

92

1169

0,2

0,1

2 549

2 641

MODERBOLAGET
2002 2001
(2) =
(44) (39)
143 129
97 90
KONCERNEN MODERBOLAGET
2002 2001 2002 2001
618 541 133 116
1 2 0 0
() (0) (0) (0)
617 543 133 116
28% 28% 28% 28%
173 152 37 32
160 141 37 32
13 11 - -
MODERBOLAGET
2001 2002 2001

Bokf  Ansk Verkl  Bokf Ansk  Verkl Bokf
varde varde varde véarde varde vérde varde

2549 1077 1077 1077 2549 2548 2549

92 92 106 92 92 99 92

2641 1169 1183 1169 2641 2647 2 641

(21) (3) (21)
1077 2 549

92 92 92

1169 2 641

0,3 0,2 0,3
0,2 0,1 0,2

| vardepappersportfoljen som upptas i denna not samt i not 12 och 14 ingdr instrument som inforskaffats i syfte att tacka ranterisker
i fastforrantad upplaning samt placering av likvida medel i kortfristiga rantebarande instrument.

Det orealiserade 6vervardet i de instrument som avser tackande av ranterisker for motsvarande uppléning i dessa innehav, som per
2002-12-31 uppgar till 14 mnkr (37 mnkr), har mot denna bakgrund inte medtagits i berdkningen av portféljens samlade verkliga vérde.
Motsvarande undervarde aterfinns i SBAB:s langfristiga upplaning i svenska kronor.
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Utlaning till kreditinstitut

KONCERNEN MODERBOLAGET
2002 2001 2002 2001
Utestaende fordringar férdelade efter aterstdende I6ptid, netto bokfért varde
Betalbara vid anfordran 581 548 571 544
Hoégst 3 manader - 4 593 - 4 593
Langre an 3 manader men hogst 1 ar - - - -
Langre &n 1 ar men hogst 5 ar - - - -
Langre &n 5 ar - - - -
Summa kreditinstitut 581 5141 571 5137
Genomsnittlig dterstaende 16ptid, ar 0,0 0,0 0,0 0,0
Koncernforetag - - 130 071 134 232
Summa 581 5141 130 642 139 369

Forlagslan emitterade av dotterbolagen SBAB, Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag och SBAB,
Statens Bostadslaneaktiebolag till moderbolaget uppgar till 1 600 mnkr respektive 1 032 mnkr.

Utlaning till allménheten

KONCERNEN
2002 2001
Ingdende balans 137 755 140 087
Arets utlaning 15 144 23 638
Vardepapperisering, netto 555 (9 282)
Amortering, nedskrivning, I6sen mm (19 223) (16 688)
Utgaende balans 134 231 137 755
Reservering for sannolika kreditforluster (391) (325)
Utgaende balans 133 840 137 430
varav:
Efterstallda tillgangar - -
Utestaende fordringar férdelade efter aterstaende I6ptid, nettobokfért vérde
Betalbara vid anfordran - -
Hoégst 3 manader 16 888 20 429
Langre an 3 manader men hogst 1 ar 64 584 53 100
Langre &n 1 ar men hogst 5 ar 41 872 52 923
Langre &an 5 ar 10 496 10 978
Summa 133 840 137 430
Genomsnittlig aterstaende I6ptid, ar. 1,6 1,8
KONCERNEN

OREGLERADE FORDRINGAR OCH PROBLEMKREDITER 2002 2001
a) Oreglerade fordringar for vilka ranta intaktsfors

och som sdledes inte &r problemkrediter 294 502
b) Osékra fordringar pa vilka rantan inte skall intéktsféras forrén vid betalning 282 276
) Fordringar dar réantan satts ned i férhallande till marknadsmassig rénta 1 1
d) Summa problemkrediter (b+c) 283 277
e) Reservering for sannolika kreditforluster pa osakra fordringar 391 325
f) Berdknat varde pa problemkrediter fore bortskrivning for befarade kreditforluster 674 602
g) Lopande avkastning under rakenskapsperioden pa problemkrediter enligt punkt d 20 23
h) Lopande avkastning under rakenskapsperioden i procent av genomsnittliga

bokforda vardet pa problemkrediter enligt punkt d 6,2% 5,3%
i) Arlig procentuell ranta pa fordringar som inte ar problemkrediter 5.5% 5,5%
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Forts. Not 13

Koncernen
UTLANINGENS FORDELNING PA LANTAGARKATEGORIER 2002 2001
SBAB, Sveriges SBAB, Sveriges
FriSpar SBAB, Statens Bostads- FriSpar SBAB, Statens Bostads-
Boldn AB Bostadslane- finansierings- Boldn AB Bostadslane- finansierings-
aktiebolag aktiebolag Totalt aktiebolag aktiebolag Totalt
Kommunala bostadsféretag - 3799 21527 25326 - 4631 25237 29 868
Bostadsrattsféreningar - 13 716 24 764 38 480 - 14 960 25289 40 249
Privata hyreshus - 6 471 22 374 28 845 - 7 458 22 329 29787
Smahus 5675 6 474 19 457 31 606 4184 7 723 16 321 28 228
Bostadsrattslagenheter 467 5 4 802 5274 302 5 3413 3720
Kontorsfastigheter - 1 4699 4700 - 1 5902 50903
Reserv for sannolika kreditforluster - (150) (241) (391) - (142) (183) (325)
Summa 6 142 30 316 97 382 133 840 4 486 34 636 98 308 137 430
Andel av utldning som har statlig eller
kommunal borgen i procent 0 21 27 25 0 22 31 28

Lanen i SBAB, Statens Bostadslaneaktiebolag har en genomsnittlig rantebindningstid av 1,7 ar (1,8 ar).

Lanen i SBAB, Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag har en genomsnittlig rantebindningstid av 1,4 ar (1,6 ar).
Lanen i Frispar Boldn AB har en genomsnittlig rantebindningstid av 1,3 ar (1,4 ar).

Genomsnittlig rantebindningstid for koncernen ar 1,5 ar (1,6 ar).

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

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

Lan som é&r beviljade men dnnu ej utbetalda uppgar till 3 715 mnkr (4 085 mnkr).

Vid &rsskiftet uppgick koncernens lan till styrelsemedlemmar till 1,7 mnkr och till ledande befattningshavare till 1,0 mnkr.
For dessa lan finns bankmassig sékerhet.

OREGLERADE FORDRINGAR OCH PROBLEMKREDITER

FORDELNING PA LANTAGARKATEGORIER 2002 2001
Bostadsratts-  Privata  Sma-  Bost.- Bostadsratts- Privata Sma-  Bost.-
féreningar hyreshus hus  ratter Totalt féreningar  hyreshus hus  ratter Totalt
Oreglerade lanefordringar 127 119 43 5 294 181 262 46 13 502
Problemkrediter, brutto 498 176 674 482 120 602
Specifika reserveringar for individuellt
varderade lanefordringar (228) (66) (294) (249) (68) (317)
Gruppvisa reserveringar for individuellt
varderade lanefordringar (66) (24) (90)
Reserveringar for gruppvis varderade
homogena grupper av lanefordringar (7) (0) (7) (7) (1) (8)
Problemkrediter, netto 283 277
KONCERNEN
OMSTRUKTURERADE LANEFORDRINGAR 2002 2001
Bokfort varde pa omstrukturerade lanefordringar under rékenskapsaret
— fére omstruktureringen 318 227
— efter omstruktureringen 321 227
Bokfort varde av osakra lanefordringar som under aret aterfatt status av normal lanefordran 30 12
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Obligationer och andra rantebarande vardepapper

KONCERNEN MODERBOLAGET
2002 2001 2002 2001

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

Omséttningstillgdngar:
Svenska bostadsinstitut - - - 108 139 108 - - - 108 139 108
Ovriga finansiella institut - - - - - - - - - - - -

Summa obligationer

och andra rantebédrande vardepapper - - - 108 139 108 - - - 108 139 108
varav:
Noterade vardepapper pa bors - - - 108 139 108 - - - 108 139 108

Positiv skillnad till foljd av att bokforda
varden 6verstiger nominella varden
(forvarv till verkurs) - - - - - 3 - - - - - 3

KONCERNEN MODERBOLAGET
2002 2001 2002 2001

Innehav av réntebdrande vardepapper férdelat

efter aterstaende I6ptid, bokfért varde

Hogst 1 ar - 108 - 108
Langre &n 1 &r men hogst 5 ar = - - _
Langre &n 5 ar men hogst 10 ar - _ - _
Langre &n 10 ar - - - _

Summa - 108 - 108
Genomsnittlig dterstdende I6ptid, ar = 0,4 = 0,4
Genomsnittlig dterstdaende rantebindningstid, ar - 0,2 - 0,2

Aktier och andelar i koncernféretag

MODERBOLAGET

2002 2001

Koncernforetag, kreditinstitut, onoterade 2722 2722

Ovriga, noterade 0 0

Summa 2722 2722

Eget Bokfort

KONCERNBOLAG Resultat kapital Andel, % Antal varde
SBAB, Sveriges

Bostadsfinansieringsaktiebolag 2001 219 2 298 100% 45 850 1600

556430-2767 Stockholm 2002 242 2 540 100% 45 850 1600
SBAB, Statens

Bostadslaneaktiebolag 2001 57 1603 100% 86 000 1122

556478-9641 Stockholm 2002 73 1676 100% 86 000 1122

Summa 2001 3901 2722

Summa 2002 4216 2722

Eget Bokfort

SBAB, Sveriges Bostadsfinansieringsaktiebolag Resultat kapital Andel, % Antal varde

FriSpar Bolan AB 2001 1 201 51% 6 120 102

556248-3338, Stockholm 2002 2 303 51% 6 120 153
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Materiella tillgangar

KONCERNEN MODERBOLAGET
INVENTARIER 2002 2001 2002 2001
Anskaffningsvérde vid &rets borjan 118 112 118 112
— Forvarv under aret 10 13 10 13
— Avyttringar under dret (2) (7) (2) (7)
Anskaffningsvérde vid &rets slut 126 118 126 118
Avskrivningar vid drets borjan (90) (80) (90) (80)
Arets avskrivningar enligt plan (12) (15) (12) (15)
Avyttringar under aret 1 5 1 5
Ackumulerade avskrivningar enligt plan (101) (90) (101) (90)
Netto bokfoért varde 25 28 25 28

FASTIGHETER INKOPTA FOR SKYDDANDE AV FORDRAN

Ingdende balans 0 0 - _
Inkopta fastigheter = - - _
Avyttrade fastigheter = - - _

Utgaende balans 0 0 - -
Summa materiella tillgangar 25 28 25 28
SPECIFIKATION OVER FASTIGHETER INKOPTA FOR SKYDDANDE AV FORDRAN 2002 2001
Antal fastigheter 1 1
Bokfort varde 0 0
Verkligt varde 0 0

Ovriga tillgdngar

KONCERNEN MODERBOLAGET
2002 2001 2002 2001
Fondlikvidfordringar 1000 51 1000 51
Forfallna rantefordringar 147 192 - -
Skattefordringar - 37 - -
Fordringar pa vardepapperiseringsbolag 319 273 - -
Ovrigt 17 10 10 9
Summa 1483 563 1010 60
Av fordringar pa vérdepapperiseringsbolag ar 180 mnkr (138 mnkr) efterstallda.
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
KONCERNEN MODERBOLAGET
2002 2001 2002 2001
Forutbetalda kostnader 38 22 38 22
Upplupna ranteintakter 672 774 13 12
Ovriga upplupna intakter 10 18 - -
Summa 720 814 51 34
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Skulder till kreditinstitut

KONCERNEN MODERBOLAGET
2002 2001 2002 2001

Utestaende skulder férdelade efter aterstaende Iéptid, bokfort varde

Betalbara vid anfordran = - - _
Hogst 3 manader 6 300 4942 6 289 4929
Langre &n 3 manader men hogst 1 ar = - - -
Langre &n 1 &r men hogst 5 ar = - - _
Langre &n 5 ar - _ _ _

Summa 6 300 4942 6 289 4929
varav:

Kreditinstitut 6 300 4942 6 289 4929
Genomsnittlig aterstdende 16ptid, ar 0,0 0,0 0,0 0,0

Emitterade vardepapper m m

KONCERNEN MODERBOLAGET
2002 2001 2002 2001
Svenska certifikat 18 377 8 259 18 377 8 259
Utldndska certifikat 16 015 19 622 16 015 19 622
Summa 34 392 27 881 34 392 27 881
Svenska obligationslan 43 079 60 983 43 379 61 183
Periodiserade kursdifferenser p& emitterade
svenska obligationslan 340 561 340 561
Summa 43 419 61 544 43 719 61 744
Utlandska obligationslan 45 151 43 064 45 151 43 064
Periodiserade kursdifferenser p& emitterade
utlandska obligationslan 8 9 8 9
Summa 45 159 43 073 45 159 43 073
Summa emitterade vardepapper m m 122 970 132 498 123 270 132 698
varav:
Koncernforetag - - 300 200
Emitterade vdardepapper m m férdelat efter
aterstaende I6ptid, bokfért varde
Hogst 1 ar 84 575 76 650 84 825 76 650
Langre an 1 ar men hogst 5 ar 30 401 47 167 30 451 47 367
Langre &n 5 ar men hogst 10 ar 7 206 7 625 7 206 7 625
Langre &an 10 ar 788 1 056 788 1056
Summa 122 970 132 498 123 270 132 698
Genomsnittlig aterstaende |6ptid, ar 1.3 1,6 1,3 1,6
Genomsnittlig aterstdende rantebindningstid, ar 1,6 1,7 1,6 1,7
Ovriga skulder
KONCERNEN MODERBOLAGET
2002 2001 2002 2001
Leverantorsskulder 47 26 47 26
Personalens kallskatt 4 4 0 0
Skatteskulder 6 29 8 5
Skulder till Iantagare 204 174 - -
Ovrigt 25 30 1 24
Summa 286 263 56 55
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BOKSLUT

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

54

KONCERNEN MODERBOLAGET
2002 2001 2002 2001
Upplupna rantekostnader 1781 2 026 1784 2 028
Ovriga upplupna kostnader 94 60 67 42
Forutbetalda intakter - - - -
Summa 1875 2 086 1851 2 070
Avsattningar
KONCERNEN
2002 2001
Avsattningar for uppskjuten skatt i koncernen
— Periodiseringsfonder 21 199
— Avskrivningar over plan 1 -
Summa 212 199
Efterstallda skulder
Utestdende Ratt till
. Nominellt Nominellt inlésen Rantesats Forfallo Bokfort Varde
LANEBETECKNING Belopp 02-12-31 Belopp 02-12-31 for SBAB 02-12-31 dag 2002 2001
Forlagslan, USD 1 - - = 807
Forlagslan, JPY 2 10 000 000 000 10 000 000 000 6.00 15-11-16 760 760
Forlagslan, NLG 1 - - - 51
Forlagslan, JPY 1 10 000 000 000 10 000 000 000 2008 6.20 Evigt 722 722
Forlagslan, USD 3 - - - 78
Summa 1482 2418
Periodiserade kursdifferenser pa
egna emitterade forlagslan - -
Summa 1482 2418
varav:
Koncernforetag - _

All upplaning for koncernen sker i moderbolaget. Férlagslanen ar efterstallda bolagets 6vriga skulder, vilket innebér att de medfor
ratt till betalning forst efter det att 6vriga fordringségare erhallit betalning.
Samtliga utestdende forlagslan ar upptagna med villkor som ar godkanda av Finansinspektionen. Tillstand har erhallits att inrdkna
dessa i kapitalbasen vid berékning av bolagets kapitaltackning.
USD 1 forfoll till betalning 2002-10-07. NLG 1 inléstes 2002-09-11. USD 3 inléstes 2002-09-19.

Efterstallda skulder fordelar sig pa nedanstaende tva lan

JPY 1

Lanet har evig l6ptid.

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

JPY 2

Loptid: 1995-11-16-2015-11-16
Ranta: SBAB kan valja att betala rantan i DEM, AUD eller USD, varvid rantan skall uppga till 6,00, 6,10 respektive 6,80%.

Omstandigheter som kan medféra fortida aterbetalning av férlagslanen

Rubricerade 1an kan sagas upp till fortida betalning av SBAB om SBAB p g a andrad skattelagstiftning skulle bli skyldigt att inne-
halla kallskatt pa rantebetalningar. SBAB har &ven ratt att fran och med 30 mars 2008 och darefter vart femte ar i samband med
rantebetalningsdagen som infaller i mars, uppsaga JPY 1 till fértida betalning.

Lanen kan sagas upp till fortida betalning av fordringsédgarna p g a “normala uppsagningsgrunder” (“Events of default”) som
t ex utebliven rantebetalning eller att konkurs- eller ackordsforfarande har inletts betraffande SBAB. For fortida aterbetalning av
eviga forlagslan, sdsom JPY 1, och tidsbundna férlagslan utgivna efter 1 januari 1996 (vid annan dag an da emittenten har ratt till
fortidslosen) kravs Finansinspektionens medgivande. For fortida aterbetalning av tidsbundna férlagslan emitterade innan 1 januari
1996, sasom JPY 2, skall anmalan goras till Finansinspektionen.
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Forts. Not 24 . i
Villkor for efterstallning

BOKSLUT

| hédndelse av bolagets konkurs eller likvidation skall innehav av skuldbevis till forlagslan medféra ratt till betalning ur bolagets
tillgangar efter évriga fordringar. Skuldbevis till tidsbundna férlagslan medfor dock ratt till betalning fore skuldbevis till eviga
forlagslan, men pari passu med skuldbevis till andra tidsbundna férlagslan. Skuldbevis till eviga forlagslan I6per i sin tur pari
passu med varandra. De efterstallda 1an, som har evig I6ptid, kan konverteras till eget kapital. Detta far ske for att tacka
forluster i syfte att undvika konkurs eller likvidation.

Obeskattade reserver

Periodiseringsfond taxering 1997
Periodiseringsfond taxering 1998
Periodiseringsfond taxering 1999
Periodiseringsfond taxering 2000
Periodiseringsfond taxering 2001
Periodiseringsfond taxering 2002
Periodiseringsfond taxering 2003
Avskrivningar éver plan

Summa

Eget kapital

Aktiekapitalet uppgar till 1 958 300 Tkr fordelat pa 19 583 aktier & nominellt varde 100 Tkr.

Samtliga aktier dgs av svenska staten.

KONCERNEN
Ingdende eget kapital

Omforing av 2001 ars resultat
Utdelning

Aktie-
kapital

1958

Forandring av eget kapital andel av obeskattade reserver -

Arets resultat

Utgaende eget kapital

MODERBOLAGET
Ingdende eget kapital

Omforing av 2001 ars resultat
Utdelning
Arets resultat

Utgaende eget kapital

Stallda sakerheter f6r egna skulder

Nom

belopp

Pantbrev -
Vardepapper 80
Andra sdkerheter -
Summa 80

SBAB 2002 H NOTER

2002
Bokf
belopp

79

79

Aktie-
kapital

1958

1958

KONCERNEN

Nom
belopp

70

70

Reserv-
fond

Reserv-
fond

2001
Bokf
belopp

69

69

Andel EK
av obesk.
reserver

511

34

545

Andel EK
av obesk.
reserver

Nom
belopp

80

80

MODERBOLAGET

2002 2001

- 143

17 17

15 15

25 25
24 24

39 39
44 =
2 —

166 263

Totalt

Balanserad Arets eget
vinst resultat kapital
971 388 4220
388 (388) 0
(120) (120)
(34) = 0
= 444 444
1205 444 4 544
Totalt

Balanserad Arets eget
vinst resultat kapital
95 84 2 529
84 (84) 0
(120) (120)
= 96 96

59 96 2 505

MODERBOLAGET

2002 2001
Bokf Nom Bokf
belopp belopp belopp
79 70 69
79 70 69
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BOKSLUT

Ataganden

Ataganden om framtida betalningar
— Avtal om koép och forsaljning av
vérdepapper pa termin

- Ovriga dtaganden om framtida betalningar

Rénte- och valutakursrelaterade kontrakt
— Ranteterminer
— Valutaterminer
- Rante- och valutaswappar

Andra ataganden
— Kreditl6ften

— Outnyttjad del av beviljade rékningskrediter

- Ovriga ataganden

Summa

KONCERNEN
2002 2001
Nom belopp  Nom belopp
17 051 23 610
164 181 180 750
3715 4 085
184 947 208 445

MODERBOLAGET

2002 2001
Nom belopp Nom belopp

17 051 23610

164 181 180 750
181 232 204 360

For att begransa den potentiella motpartsrisken i derivattransaktioner har SBAB ingatt ett antal s k sakerhetsavtal som innebar att
parterna i forvag kommit 6verens om att stélla godtagbara sakerheter for exponeringar Gverstigande en viss s k troskelniva.

Bokfoérda och verkliga varden pa poster i och utanfor balansrakningen

TILLGANGAR Bokf varde

Kassa och tillgodohavanden

hos centralbanker 0
Beldningsbara statsskuld-

forbindelser m m 1169
Utlaning till kreditinstitut 581
Utlaning till allméanheten -
Aktier och andelar m m -
Aktier och andelar i koncernféretag -
Materiella tillgangar -
1483

Ovriga tillgéngar
Forutbetalda kostnader

och upplupna intakter 720
Summa tillgangar 3 953
SKULDER Bokf vérde
Skulder till kreditinstitut 6 300
Upplaning fran allmanheten -
Emitterade vardepapper m m 122 970
Ovriga skulder 286
Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 1875
Avsattningar 212
Efterstallda skulder 1482
Summa skulder 133 125

POSITIONER SOM EJ UPPTAGITS
| BALANSRAKNINGEN

Positiva positioner
Negativa positioner

DURATION
Tillgadngar
Skulder

KONCERNEN

Omsattnings-

tillgangar

Verkl varde

1183
581

1483

720
3967

Verkl varde
6 288

123 827
286

1875
212
1466

133 954

Verkl varde

870
2 604

Ar
1,4
1,5

Bokf vérde

133 840
0

25

133 865

Anlaggnings-

tillgdngar

Verkl varde

136 316
0

25

136 341

MODERBOLAGET

Omsattnings-

tillgangar

Bokf vérde Verkl varde
0 0

1169 1183
571 571
1010 1010
51 51

2 801 2 815
Bokf vérde Verkl varde
6 289 6 277
123 270 124 129
56 56
1851 1851
1482 1466
132 948 133 779
Verkl varde

870

2 604

Ar

1,4

1,5

Anlaggnings-

tillgangar

Bokf varde Verkl varde
130 071 132 477
0 0

2722 2722
25 25

132 818 135 224

Verkligt varde for uppldning och utldning med bunden ranta har berdknats genom att de framtida betalningsflédena fran arets

slut fram till forsta rantejusteringsdag har diskonterats till ett nuvérde. Vid berakning av nuvérdet av utlaningen har SBAB:s uppla-
ningsrantor vid arets slut med ett paslag for administrationskostnader anvants som diskonteringsranta. Vid berédkning av nuvardet
for upplaningen har SBAB:s upplaningsrantor vid arets slut anvants som diskonteringsranta. Det bor noteras att lamnade uppgifter
om verkligt vérde inte utgér en vardering av SBAB som foretag
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Bokférda, verkliga och nominella varden pa derivatinstrument

KONCERNEN
DERIVATINSTRUMENT MED
POSITIVA VARDEN ELLER VARDE NOLL

— ej upptagna i balansrédkningen

ar Ranteswappar

ar Ranteswappar

ar Rantevalutaswappar

ar Rantevalutaswappar

ar Aktieanknutna derivatkontrakt
ar Aktieanknutna derivatkontrakt

VAV AV A

Summa

KONCERNEN

DERIVATINSTRUMENT MED NEGATIVA VARDEN

— e/ upptagna i balansrékningen

ar Ranteswappar

ar Ranteswappar

ar Rantevalutaswappar

ar Rantevalutaswappar

ar Aktieanknutna derivatkontrakt
ar Aktieanknutna derivatkontrakt

VAV AVA

Summa

Derivatinstrument for sakringsredovisning, se redovisningsprinciper — Redovisning av finansiella instrument.

Rantebindningstider for finansiella tillgangar och skulder

TILLGANGAR

Kassa och tillgodohavanden hos
centralbanker

Beldningsbara statsskuldférbindelser

Utlaning till kreditinstitut

Utlaning till allméanhet

Ovriga tillgéngar

Summa finansiella tillgangar

SKULDER

Skulder till kreditinstitut
Emitterade vardepapper m m
Ovriga skulder

Efterstallda skulder

Summa finansiella skulder

POSITIONER SOM EJ UPPTAGITS | BALANSRAKNINGEN

Langa positioner
Korta positioner
Differens tillgdngar och skulder
inkl positioner utanfér balansrakningen
Kumulativ rantekanslighet

* i beloppet ingar icke rantebarande tillgdngar med 1 579 mnkr
** | beloppet ingar icke rantebarande skulder med 590 mnkr

Nom Varde

19 975
11 888
10 673
14 122
125

0

56 783

Nom Varde

18 094
59 428
34 205
12 065
52
605

124 449

3-6 man

79
6 596
28
6 703

4 987
572

5559
1205
(2 539)

(190)
2 985

2002
Verkl Vérde

297
564
589
926
10
0

2 386

2002
Verkl Vérde

288

2 255
2418
957

0

65

5983

6-12 man

28 814

29 480
458

29 938
19 035
(14 819)

3092
6 077

1-5 ar

40 823

40 826

16 001

16 001
8 051
(33 909)

(1 033)
5 044

Nom Varde

15 580
34 331
46 244
10 440
17

281

106 893

Nom Varde

16 864
54 312
16 662
9014
48
566

97 466

>5 ar

10 489

10 489

6 004

6 004
3 302
(8 138)

(351)
4 693

BOKSLUT

2001
Verkl Vérde

466
675
1811
2 375
2

53

5382

2001
Verkl Vérde

574
1621
727
1115
2

68

4107

TOTALT

0

1169
581
133 840
2228

137 818

6 300
122 970
2 373
1482

133125

91 418
(91 418)

4 693

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

fér resp amortering.
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BOKSLUT

Sakerhetsfordelning for poster i och utanfoér balansrakningen

Kommunal
SAKERHETSFORDELNING borgen
Placeringar
Derivatkontrakt
Kreditinstitut
Andra foretag
- Bostadsrattsforeningar 5979
— Privata flerbostadshus 1001
- Kontorsfastigheter 98
— Ovriga féretag
Hushall
- Smahus 9

— Bostadsrattslagenheter
Offentlig sektor
- Kommunala bostadsforetag 22 600

Summa 29 687

Akta &terképstransaktioner

Upplanade belopp genom forsaljning av vardepapper
med efterfoljande aterk6p av motsvarande
tillgdngar ingar i foljande balansrakningsposter:

— Skulder till kreditinstitut
- Upplaning fran allmanheten

Utldnade belopp genom kop av vardepapper med
efterféljande forsaljning av motsvarande tillgangar

ingar i foljande balansrakningsposter:
— Utlaning till kreditinstitut
— Utlaning till allménheten

Kommunalt Statlig Bank—

forlustansvar  kreditgaranti garanti Pantbrev Ovrigt
2 181
1257
587

82 2 957 29 555

38 1493 150 26 894

4 796
431

1958 451 31720
5 603

1 2 984
2 079 4901 150 95 949 10 059

KONCERNEN

2002 2001
6 289 4929
= 4 593

Varav
utanfor
Totalt balansrakn.
2 181
1257 1257
587
38 573 148
29 576 640
4 894 165
431 35
34 138 2 363
5603 298
25 585 101
142 825 5 007
MODERBOLAGET
2002 2001
6 289 4929
= 4 593
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BOKSLUT

Vinstdisposition

SBAB 2002 H

Koncernens fria egna kapital uppgar enligt koncernbalansrikningen till 1 649 mnkr varav

arets resultat utgor 444 mnkr. Ingen avsittning till bundna reserver ér erforderlig.

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att de medel som enligt moderbolagets
balansrikning star till bolagsstimmans forfogande nidmligen balanserad vinst, 59 mnkr,
och drets resultat, 96 mnkr disponeras pa f6ljande sitt:

Till aktiedgarna utdelas per aktie 6 9g5 kr 137 mnkr
Och balanseras i ny rikning 18 mnkr
Summa disponerat 155 mnkr

Stockholm den 20 februari 2003

Ingemar Eliasson

Ordfirande
Bo Marking Jan Berg Per Erik Granstrom
Kerstin Gronwall Lars Linder-Aronson Christina Ragsten Pettersson
Christer Malm

Verkstillande direktir

Vir revisionsberittelse har avgivits den 21 februari 2003

KPMG Hans Lindén
Per Bergman Auktoriserad revisor
Auktoriserad revisor Forordnad av Finansinspektionen
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BOKSLUT

Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman i Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB (publ) Org nr 556253-7513

60

Vihar granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstl-
lande direkt6rens férvaltning i Statens Bostadsfinansieringsaktiebolag, SBAB (publ) f6r ar 2002. Det dr
styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret f6r rikenskapshandlingarna och férvaltningen.
Virt ansvar ir att uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen och férvaltningen pa grundval

av VAr revision.

Revisionen har utférts i enlighet med god revisionssed i Sverige. Det innebir att vi planerat och genom-
fort revisionen f6r att i rimlig grad forsékra oss om att drsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehéller visentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp och annan
information i rikenskapshandlingarna. I en revision ingér ocksa att préva redovisningsprinciperna och
styrelsens och verkstillande direktorens tillimpning av dem samt att bedéma den samlade informatio-
neniérsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har
vi granskat visentliga beslut, atgérder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om négon styrelse-
ledamot eller verkstillande direktéren dr ersittningsskyldig mot bolaget. Vihar dven granskat om négon
styrelseledamot eller verkstillande direkt6ren pa annat sétt har handlat i strid mot aktiebolagslagen,
lagen om finansieringsverksamhet, lagen om arsredovisning i kreditinstitut och virdepappersbolag eller

bolagsordningen. Vi anser att var revision ger oss rimlig grund for vira uttalanden nedan.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har upprittats i enlighet med lagen om arsredovisning i
kreditinstitut och virdepappersbolag och ger ddrmed en rittvisande bild av bolagets och koncernens
resultat och stillning i enlighet med god redovisningssed i Sverige.

Vi tillstyrker att bolagsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen f6r moderbolaget

och for koncernen, disponerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och

beviljar styrelsens ledaméter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 21 februari 2003

KPMG Hans Lindén
Per Bergman Auktoriserad revisor
Auktoriserad revisor Forordnad av Finansinspektionen
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Femarsoversikt

mnkr 2002 2001 2000 1999 1998
Rénteintakter 7 675 8 078 8 398 8 807 10 801
Réntekostnader 6 500 7 009 7 500 8023 9 958
Réntenetto 1175 1069 898 784 843
Ovriga rérelseintéakter (12) (11) (8) (2) 9
Summa rorelseintakter 1163 1058 890 782 852
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 12 15 16 15 18
Ovriga rérelsekostnader 459 447 393 382 337
Summa kostnader fore kreditforluster 471 462 409 397 355
Resultat fore kreditforluster 692 596 481 385 497
Kreditforluster inkl vardeférandring egendom 74 55 12 (12) 1
Rorelseresultat 618 541 469 397 496
Utlaningsportfolj 133 840 137 430 139 734 145 543 144 660
Ovriga tillgangar 3978 9295 11 359 5439 10 644
Summa tillgangar 137 818 146 725 151 093 150 982 155 304
Emitterade vardepapper m m 122 970 132 498 129 206 138 552 138 854
Ovriga skulder 8 461 7 291 15 470 6 453 10 670
Avsattning for uppskjuten skatt 212 199 188 177 170
Efterstallda skulder 1482 2418 2221 2114 2113
Eget kapital inkl minoritetsintresse 4693 4319 4 008 3 686 3 497
Summa skulder och eget kapital 137 818 146 725 151 093 150 982 155 304
Antal anstallda (arsmedel) 388 368 365 374 312
Nyutlaning, mnkr 15 144 23 638 21930 22 523 22 723
Kreditforluster i % av utlaning 0,06% 0,04% 0,01% -0,01% 0,00%
Problemkrediter efter reserveringar, mnkr 283 277 542 668 863
Konsolideringsgrad 3,6% 3,1% 2,8% 2,6% 2,4%
Soliditet 3,4% 2,9% 2,7% 2,4% 2,3%
Kapitaltackningsgrad 10,0% 9,5% 9,7% 9,5% 10,6%
Primarkapitalrelation 7.8% 7,.0% 6,8% 6,5% 6,9%
Réntabilitet pa eget kapital, schablonskatt 10,2% 9,6% 8,9% 8,0% 10,5%
Rantabilitet pa eget kapital, faktisk skatt 10,1% 9,5% 8,8% 7,9% 10,5%
I/K-tal exkl kreditforluster 2,5 2,3 2,2 2,0 2,4
I/K-tal inkl kreditforluster 2,1 2,0 2,1 2,0 2,4
Placeringsmarginal 0,83% 0,72% 0,59% 0,51% 0,57%

Definitioner pa nyckeltal

Antal anstallda - fast och tilfélligt anstéllda (ars- Konsolideringsgrad - eget kapital, minoritets- Rantabilitet pa eget kapital - rérelseresultat efter
medeltal). intresse och uppskjuten skatt i forhallande till schablonskatt respektive faktisk skatt i forhallande

O . . . balansomslutning vid arets slut. till genomsnittligt eget kapital.
Nyutlaning - brutto av langfristiga lan. 9 9 gteg P

e . . . . Soliditet - eget kapital inkl minoritetsintresse i I/K-tal, exkl kreditforluster - summa intakter/
Kreditforluster i % av utlaning - kreditforluster i . ; X . . o
N R R forhallande till balansomslutning vid arets slut. (summa rorelsekostnader-kreditforluster).
forhallande till utlaning vid arets slut.

Kapitaltackningsgrad - kapitalbas/riskvagt belopp. I/K-tal, inkl kreditforluster - summa intakter/

Problemkrediter efter reserveringar - osikra

fordringar och fordringar dar rantan satts ned i Primarkapitalrelation - primarkapital/riskvagt belopp.

forhallande till marknadsméssig ranta. Placeringsmarginal - rantenetto i férhallande till
genomsnittlig balansomslutning.

summa rorelsekostnader.
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Obligationslan

SVENSKA OBLIGATIONSLAN

Amorte- Ndsta  Obligations-
Ursprungligt Rénte- ringstid/ rante- l&neskuld
Rante- ﬂLénedatum ldnebelopp forfallo- Aterbe}. justerinﬂg 31/12 2002
Lan nr sats % Ar dag mnkr dagar Ar Ar mnkr
117 5,50 1997 15/10 40 424 15/10 2003 - 27 170
118 5,50 1997 17/12 8 885 17/12 2008 - 5278
119 5,50 1998 15/3 8 769 15/3 2006 - 5 809
120 5,00 2002 15/6 4902 15/6 2005 = 4752
Obligationslan, totalt 62 980 43 009
Ovriga lan 2003 70
Ovriga la&n, totalt 70
Summa, inhemska lan 43 079
CERTIFIKAT
Svenska certifikat Rambelopp 25 000
Utestdende 18 377
ECP Rambelopp (USD) 1 000
Utestdende 738
uce Rambelopp (USD) 2 000
Utestdende 1030

UTLANDSKA OBLIGATIONSLAN

Amorte-

Rénte- ringstid/

Rante- Lanedatum Ursprungligt forfallo- Aterbet.

Lan nr sats % Ar dag Lanebelopp dagar Ar

DKK lan 1-6 4,0000 1997 2/7 900 31/10 2003

Private Placement, Yen 11 200 2003-2004
EMTN USD, London Rambelopp 8 000
Utestdende 3994

Summa mnkr 45 151

Alla 1an i utlandsk valuta har véxlats till svenska kronor utan nédgon valutarisk eller ranterisk fér SBAB.
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Styrelser, revisorer och féretagsledning

Styrelse

Ordinarie ledaméter

Ingemar Eliasson (f 1939)
Ordf6rande
Tidigare landshévding i Vdrmlands lin

Bo Marking (f 1937)
Vice ordférande
Finanskonsult

Jan Berg (f1953)
Civilingenjor

Per Erik Granstrom (f 1942)
Riksdagsledamot
Sveriges Riksdag

Kerstin Gronwall (f 1948)
Verkstillande direktor
KPA fonder AB

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

Christer Malm (f 1943)
Verkstillande direktor
SBAB

Christina Ragsten Pettersson (f 1958)
Departementsrad
Niringsdepartementet

Revisorer

Ordinarie revisorer

Per Bergman (f 1946)
Aukt. revisor
KPMG

Hans Lindén (f 1948)

Aukt. revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers
Aukt. revisor

forordnad av Finansinspektionen

SBAB 2002 ®

Verkstéallande ledning

Christer Malm, VD

Peter Gertman, vice VD,
Chef Utlaning

Krister Orrell, vice VD,
Chef VD-stab

Per Balazsi, stf chef VD-stab
Ricard Grundwall, ekonomichef

Lena Hedlund, stf chef Utldning,
platschef Karlstad

Annelise Jansson, informationschef
Christine Johansson, chefsjurist
Goran Laurén, finansdirektor
Bengt-Olof Nilsson Lalér, kreditchef

UIf Tingstrém, AU-chef

Styrelser dotterbolag

SBAB, Statens Bostadslaneaktiebolag

Christer Malm, ordf.
Peter Gertman

Lena Hedlund

Goran Laurén
Bengt-Olof Nilsson Lalér
Krister Orrell, VD

SBAB, Sveriges Bostadsfinansierings-
aktiebolag

Christer Malm, ordf.
Peter Gertman, VD

Lena Hedlund

Goran Laurén
Bengt-Olof Nilsson Lalér
Kirister Orrell

FriSpar Bolan

Lars-Olof Svensson, ordf.
Thomas Bredgard

Peter Gertman

Samuel Hermelin

Bengt Johansson
Christer Malm

Mats Nilsson

Kirister Orrell




Styrelse

Ovre raden frén vinster: I soffan fran vanster:
Lars Linder-Aronson, VD Ventshare Management AB Kerstin Grénwall, VD KPA fonder AB

Per Erik Granstrom, Riksdagsledamot Sveriges Riksdag Ingemar Eliasson, Ordfoérande, tidigare landshévding i Varmlands 1an

Christer Malm, VD SBAB Christina Ragsten Pettersson, Departementsrad Naringspartementet

Bo Marking, Vice ordférande, Finanskonsult

Jan Berg, Civilingenjor
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Verkstallande ledning

Christer Malm
VD

Goran Laurén
Finansdirektor,
chef Upplaning
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Ulf Tingstrom
Chef Affarsstod

Lena Hedlund
stf chef Utlaning,
platschef Karlstad

Bengt-Olof Nilsson Lalér
Kreditchef

Per Balazsi
stf chef VD-stab

Peter Gertman
Vice Vd, chef Utlaning

Christine Johansson
Chefsjurist

Ricard Grundwall
Redovisningschef

Annelise Jansson
Informationschef

Krister Orrell
Vice VD,
chef VD-stab




Adresser

Huvudkontor

SBAB

Box 27308

102 54 Stockholm
(Lojtnantsgatan 21)
Tel. 08-614 43 0o
Fax 08-611 46 00

www.sbab.se

e-post headoffice@sbab.se

Org nr 556253-7513
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Lokalkontor
Géteborg

Gustav Hoorn
SBAB
Kungstorget 2
411 17 G6teborg
Tel 031-743 37 00
Fax 031-743 37 10

Malmé

Lorena Holm
SBAB
Stortorget 17

211 22 Malmé
Tel 040-664 53 40
Fax 040-30 61 55

Stockholm

Brita Natanaelsson
SBAB

Box 27308

102 54 Stockhplm
(Lojtnantsgatan 2r1)
Tel 08-614 43 00
Fax 08-614 38 60

Linképing

Jens Orgren
SBAB

Box 353

581 03 Linkdping
(S:t Larsgatan 23)
Tel o13-35 52 50
Fax o13-24 52 11

Umea

Christina Eriksson
SBAB

Box 373

gor 08 Umed
(Renmarkstorget 10)
Tel ogo-71 74 0o

Fax ogo-77 87 88

Karlstad

Lena Hedlund
SBAB

Box o012

651 15 Karlstad
(Tingvallagatan ¢)
Tel 054-17 44 00
Fax 054-17 44 80
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Ordlista

Benchmarkobligation - En aktivt handlad, d v s likvid, obligation
vars aktuella rintenivd fungerar som referens i jimférelse med andra
aktuella obligationsrintor.

Borgen - Forbindelse att gentemot en lingivare svara for en linta-
gares betalningsférpliktelser om denne inte skulle fullgéra dessa.
Demografi - Vetenskapen om befolkningens sammansittning och
férindringar.

Derivatinstrument - Finansiellt kontrakt vars virde 4r beroende av
prisrorelser pé ett underliggande instrument, exempelvis obligation,
valuta eller aktie.

Emittent - Utgivare av aktier eller andra virdepapper.

EUR - férkortning av europeiska valutan euro.

Forfallostruktur - Fordelning av aterstidende l6ptid.

GAP-analys - En jimforelse av villkorsindringsdagar mellan till-
gangar och skulder som gérs for att hitta tidsluckor i 16ptiderna.
Inomlige - Ett pantbrevs lidge i friga om betalningsforetride i forhal-
lande till andra pantbrev i en fastighet. Eftersom man kan ta ut flera
pantbrev pd en fastighet maste man veta vilket av pantbreven som har
bista ritt vid en eventuell tvangsforsiljning. For att veta i vilken ord-
ning pantbreven #r uttagna anger man dess inomlige.

Inteckning - Inskrivning i register av ett visst belopp i fast eller 16s
egendom.

Internratingmodell - Berikningsmodell som visar den rintesats
som motsvarar den beriknade framtida avkastningen av en investering
omriknad till nuvirdet.

JPY - Forkortning av japanska valutan yen.

Kapitalkrav - Storlekskrav pa det egna kapitalet i forhéllande till risk-
viigda tillgdngar som enligt lagen maste finnas i kreditinstitut.
Kreditfacilitet - Ramavtal som innebir rittighet fér en kredittagare
att erhalla krediter under en viss tidsperiod till i forvig bestimda
villkor.

Kreditspread - Prissittningsskillnad mellan tva olika krediter.
Likviditetsrisk - Den risk som uppstar om bolaget inte kan fullfélja
sina betalningsitaganden.

Matchning - Tillgdngar och skulder erhaller samma réintebindningstid.
Motpartsrisk - Risken for att en motpart i ett inganget derivatkon-
trakt inte kan fullfélja sina betalningsforpliktelser.

Omviind spreadrisk - Uppstér i de fall dir riintesikring gors initialt

genom en forsiljning av terminer pé statsobligationer.

SBAB 2002 ®

Option - Ritten att gora en affiir i framtiden.

Optionsrisk - Den forlustrisk som dr kopplad till 6ppna kontrakt
med optionsinslag och dir motsvarande kontrakt med motverkande
struktur saknas.

Pantbrev - Bevis pa en inteckning i en fastighet.
Primirkapitalrelation - Uttrycker hur stort det egena kapitalet ér

i forhéllande till laneportfdljens storlek och dess riskférdelning (eget
kapital med mera/riskvigt belopp).

Rating - Bedomning av en emittents kreditvirdighet som gors av ett
oberoende ratinginstitut.

Refinansieringsrisk - Uppstér d tillgangar forfaller senare 4n mot-
svarande skulder. I forekommande fall maste tillgangen refinansieras
en eller flera ganger under loptiden. D4 uppstér risk att detta maste
ske till ett hogre pris 4n ursprungligen.

Rintebindningstid - Tid d4 rintan pa ett lan ir fast och ej dndras.
Riinterisk - Uppstar nir rintebindningstiden fér penningfléden rela-
terade till tillgdngar, skulder samt poster utanfér balansrikningen inte
sammanfaller.

Riinteswap - Avtal om att byta rintefloden med varandra sa att rintan
dndras fran fast till rorlig eller vice versa.

Rintetermin - Terminskontrakt dir man koper eller siljer rinte-
birande papper (statsskuldvixlar, riks- eller bostadsobligationer) i
framtiden.

SEK - fsrkortning av svenska valutan kronor.

Spreadrisk - Risken for att den relativa férindringen mellan tvd
emittenters rintekostnad dndras.

Swap - Tva parter byter finansiella fléden med varandra via ett kon-
trakt.

Termin - Skyldigheten att gora en affiir i framtiden.

Transparent - Genomskinlig.

USD - Forkortning av amerikanska valutan dollar.

Vakansgrad - Outhyrd yta av en fastighet beriiknad i procent.
Valutaswap - Avtal om att byta betalningsfléden i en valuta i utbyte
mot en annan valuta.

Valutarisk - Di tillgdngar och skulder eller de floden som de genere-
rar inte 4r lika stora i en och sammma valuta.

Virdepapperisering - Finansieringsteknik som i princip innebir att
en vil definierad tillgdngsmassa omvandlas till ett virdepapper.

Aterstaende 16ptid - Den tid som ir kvar till forfallodagen.




Design och produktion SBAB, i samarbete med Wildeco
Foto: IMS Bildbyra, Johnér Bildbyra AB, Tiofoto samt Kristina Oijeberg, SBAB
Tryck: Jernstrom offset, Stockholm, Sverige 2003
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