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KORT OM SWEDBANK HYPOTEK

Kort om Swedbank Hypotek

Swedbank Hypotek ar den ledande aktoren pa den svenska bolanemarknaden.

25 procent (26 procent 2011).

Tillgang till 555 kontor, vilket &r Sveriges storsta bankdgda kontorsnat via Swedbank och
Sparbankerna.

Utlaning till privat boende utgor drygt 90 procent. Swedbank Hypotek geografiska
distribution speglar den svenska populationens spridning. All utlaning sker i Sverige och
med sakerhet i svenska tillgangar.

Belaningsgrad pa maximalt 75 procent pa privata bolan. Genomsnittlig belaningsgrad? i
kreditstocken uppgick till 60 procent (60 procent 2011).

Swedbank Hypotek emitterade totalt under aret 77 (233) mdkr i sakerstallda obliga-
tioner, varav 59 (157) mdkr utgjorde emissioner pa den svenska marknaden. Forfall
under aret uppgick totalt till 20 (35) mdkr, varav 17 (24) mdkr forfoll pa den svenska
marknaden.?

Svenska Bostadsmarknaden
Transparent information fran bland annat upplysningscentralen, UC, som tillhandahaller offentlig
information gdllande inkomst, skuld, betalningshistorik etc.

Konsumentkreditlagen kraver att finansiella institutioner genomfor en noggrann prévning av kundens
aterbetalningsférmaga, "kvar att leva pa kalkyl” samt stresstest av hogre rantelage.

Lantagaren har fullt aterbetalningsansvar for sina skulder, utan begransning av sakerhetens

varde.

Stabilt socialt valfardssystem med utbrett arbetsldshetsforsakringssystem.

Lag spekulativ risk da bostdder inte kdps av privatpersoner for att hyras ut i andra hand.

Ingen kreditgivning genom tredje part.

! Volymviktad
¢ Bokfort vdrde

Swedbank Hypotek Rating

Standard & Poor’s

Rating Utsikt

Kortfristig A-1

Langfristig A+ n
Sdkerstdllda obilgationer AAA s
Moody’s

Kortfristig P-1

Langfristig A2 s
Sakerstallda obilgationer Aaa *

* Baserat pa Moody's ratingmetodik fér sakerstdllda obligationer

anvands ingen utsikt.
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Om Swedbank Hypotek

Swedbank Hypotek ar den marknadsledande aktdren pa den
svenska hypoteksmarknaden. Bolanen ingar i Swedbanks och

sparbankernas samlade erbjudande.

Koncernférhallande

Swedbank Hypotek AB (publ) med organisationsnummer
556003-3283 dr ett heldgt dotterbolag till Swedbank AB (publ)
502017-7753. Swedbankkoncernen inkluderar fyra affarsomra-
den - Svensk bankrérelse (som under 2013 kommer att forandras
med storre sjalvstandighet for kontor och regioner) Stora fore-
tag & Instutitioner, Baltisk bankrorelse och Kapitalforvaltning
- samt stdd frén segmentet Koncernfunktioner & Ovrigt som
verkar tvars Over affarsomradena och fungerar som strategiskt
och administrativt stod at affarsomradena. Swedbank Hypotek
AB (dven kallat Bolaget i férekommande fall) ingar i affarsomra-
det Svensk bankrorelse inom Swedbank AB och dr moderbolag
i en underkoncern med ansvar for hypoteksverksamheten i
Sverige. Underkoncernen bestar av Swedbank Hypotek AB samt
det vilande helagda dotterbolaget Swedbank Skog och Lantbruk
AB 556061-5592.

De dver en miljon kunderna utgors av svenska privatpersoner,
foretag, bostadsrattsforeningar, kommuner samt ndringsidkare
inom jord- och skogsbruk. Swedbank Hypoteks produkter utgors
primart av krediter mot underliggande sdkerheter i svenska
bostads- samt jordbruks- och skogsfastigheter upp till 75 pro-
cent av deras marknadsvdrde. Av Swedbank Hypoteks totala
utldaningsvolym om 7443 mdkr (711 mdkr 2011) utgér dryst
90 procent Ian till privatboende. Swedbank Hypotek har en
marknadsandel pa 25 procent (26 procent 2011) av den svenska
bolanemarknaden.

Omvarldstrender

Samordningen med Swedbank

Swedbank Hypoteks krediter ingar i Swedbanks och sparban-
kernas samlade erbjudande och utlaningen sker via parternas
svenska kontorsndt, telefonbanken och internetkanaler. Detta
ar en viktig forklaring till Swedbank Hypoteks starka mark-
nadsposition. Swedbanks och sparbankernas totalt 555 bank-
kontor (310 respektive 245) samt internet- och telefonbanker
utgor tillsammans Sveriges storsta bankdgda distributionsnat.
Sparbankerna utgérs av 59 fristdende sparbanker som sam-
arbetar med Swedbank via ett centralt framtaget ramavtal
med Sparbankernas Riksforbund, som tecknas separat med de
enskilda sparbankerna. Samarbetet ror bland annat gemensam
IT-plattform, hypoteksutlaning samt fondforsaljning.

Swedbank Hypoteks funktioner ar helt integrerade i
Swedbank, vilket skapar samordningsvinster med bankens ovri-
ga verksamhet. For att skapa ett helhetskoncept med mojlighet
att erbjuda kunden en samlad |6sning for bostadsaffdrer, har
Swedbankkoncernen, forutom det egna varumarket Swedbank
Fastighetsbyra, ett antal samarbetspartner, till exempel smahus-
tillverkare och andra bostadsproducenter.

Forvantad framtida utveckling

Resultatet dr kdnsligt for det allmanna ranteldget, marknadens
beddémning av kreditrisk samt kostnaden for vaxling av finansie-
ring i utldndsk valuta till svenska kronor. Utvecklingen av dessa
faktorer kan forandra resultatet bade i rantenettot och nettore-
sultat av finansiella poster till verkligt varde.

3 Bokfort vdrde

Den globala ekonomin befinner sig i ett lage med risk for en langre period med
svag tillvaxt. Redan historiskt Idga nominella styrrantor och stora underskott
i de offentliga finanserna innebdr att maojligheterna att parera vid en svagare
konjunktur ar mer begransad i manga lander jamfort med konjunkturned-
gangen 2008/09, inte minst i USA och EMU-landerna.

Den globala ekonomin befinner sig i ett oroligt makroekonomisk
lage. Samtidigt som laga styrrantor och stora offentliga under-
skott begransar handlingsutrymmet finns det en osdkerhet
och en avsaknad av en langsiktig ekonomiskpolitisk plan for att
komma tillrdtta med de vaxande obalanserna. Detta tenderar att
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leda till att bade foretag och hushall avvaktar med att ta storre
investerings- och konsumtionsbeslut. Aven om den akuta risken
arundanréjd for en omfattande finanspolitisk atstramning (fiscal
cliff) i den amerikanska ekonomin, kvarstar dock alltjdmt de stora
underskotten i statsfinanserna. Beslutet innebdr, dtminstone



pa kort sikt, att konjunkturaterhdmtningen i den amerikanska
ekonomin forvantas fortsdtta, vilket ocksa har skapat en okad
optimism pa de globala finansmarknaderna. | Europa ar kon-
junkturbilden annorlunda. EMU-ldnderna befinner sig redan i
en recession samtidigt som arbetslosheten har natt rekordhdga
nivaer. Det reser alltmer frdgor om den pagaende budgetkon-
solideringen dr alltfor stram. Utformningen av den ekonomiska
politiken och reformeringen av ekonomierna kommer att vara en
avgorande faktor for hur tillvaxten i EMU-landerna kommer att
utvecklas. Forvdntningarna om att den kinesiska ekonomin ska
ta fart under de ndrmaste manaderna drivet av ¢kade infrastruk-
turinvesteringar stéds ocksa av den inkommande statistiken, i
synnerhet for industrin . Stimulansatgdrderna dr dock vasentligt
mindre omfattande jamfért med 2009, vilket torde ge en ldgre
effekt pa den kinesiska ekonomin och i Gvriga varlden.

Den svenska ekonomins motstandskraft mot en svagare
global konjunktur minskade under senare delen av 2012.
Konjunkturindikatorer under fjolarets sista kvartal pekade pa
att BNP sjonk med risk for att ekonomin kan hamna i en kortare
recession under inledningen av 2013. Det dr framfor allt export-
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industrin som har paverkats negativt av den svagare globala
konjunkturen, samtidigt som kronan har starkts. Historiskt bru-
kar den svenska kronan forsvagas ndr omvarldskonjunkturen fér-
samras, men starka offentliga finanser, hogre svensk repordnta
gentemot omvarlden och dverskott i bytesbalansen har lett till
en Gkad aptit for svenska tillgangar pa finansmarknaden, vilket
stdrker den svenska kronan. Den svenska arbetsmarknaden
uppvisade ocksa en pataglig férsvagning under slutet av 2012.
En kraftig okning i antalet varsel, inte minst i industrin, och
farre antal nyanmalda lediga platser pekar pa att arbetslosheten
kommer att stiga Over 8 procent av den arbetsfora befolkningen
under det ndrmaste dret. Hushallen har darfor blivit allt mer
pessimistiska om framtiden, dven om hushallens ekonomiska
stallning till viss del kompenseras av den laga inflationen och
det Iaga ranteldget. Omslaget i konjunkturen och nedreviderade
tillvaxtutsikter har bidragit till att Riksbanken sankte styrrantan
ytterligare under 2012 till 1,00 procent i december och som san-
nolikt kan fdljas av ytterligare nagon rantesankning under det
ndrmaste kvartalet.

Hypoteksmarknaden

Den svenska ekonomin 2012 har praglats av det oroliga makroekono-
miska laget. Statskuldskrisen i flera europeiska lander samt svag utveck-
ling med tendenser pa gradvis forbdttring i den amerikanska ekonomin
har alltmer kommit att paverka den svenska ekonomin.

Under hdsten har manga svenska storféretag aviserat neddrag-
ningar till foljd av vikande forséljning framfor allt pa exportmark-
naden. Detta har gjort féretag och aven hushall mer forsiktiga till
investeringar.

Fastighetsmarknaden

Prisnivan for villor har legat relativt stabilt under aret medan
priserna pa bostadsratter fortsatt dkat pa riksniva, dven om det
finns regionala skillnader. Nyproduktionen av bostader dr fort-
farande pa en lag niva vilket innebdr bostadsbrist i framfor allt
storstadsomraden. Tendens finns dock att fardigstdllda lagenhe-
ter borjar bli svarsalda och att tiden for forsaljning av befintliga
bostader har blivit langre.

Ett fortsatt lagt ranteldge kommer hjdlpa hushall som drab-
bats av arbetsldshet. Det blir viktigt for hushall med hog skuld-
sattning att amortera pa sina bolan som beredskap for tider med
betydligt hogre rantor dn dagens.

Marknadsandelar och volymer
Volymtillvaxten pa boldnemarknaden for privat utlaning var pa
arsbasis 4,7 procent per november 2012, Motsvarande tillvaxt i
Swedbank Hypotek var 2,5 procent, det vill sdga lagre dn total-
marknaden.

Swedbank Hypoteks marknadsandelar har for privatutlaning-

en varit vikande. Detta har varit en medveten strategi da banken
prioriterat I6nsamhet och kvalité och inte marknadsandelar.
Under aret har det varit stort mediafokus pa bolaneinstitutens
marginaler och Swedbank har darfér i samband med varje kvar-
talsbokslut redovisat aktuell upplaningskostnad.

Jord och Skogsbrukssektorn

Overproduktion av mjélk i virlden och héga insatsvaror har
pressat lonsamheten for mjolkforetagen under aret. Omradesvis
stor nederbdrd har varit en utmaning for manga framfor allt
vaxtodlingsforetagen vilka anda har gynnats av ett hégt avrak-
ningspris. Svinproducenterna har under aret fatt mer betalt,
men pressades under hdsten av hogre pris pa inkdpt spannmal.
Prisokningen pa jordbruks- och skogsfastigheter har planat ut
under aret och prisnivan ar likvardig med 2011. En stark krona
och lagkonjunktur i Europa har under aret satt stor press pa
skogsindustrin vilket medfdrt att prisnivan pa bade timmer och
massaved sjunkit.

SWEDBANK HYPOTEK ARSREDOVISNING 2012
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Kreditportfoljen

Swedbank Hypoteks utlaning sker till drygt 90 procent till segmentet for
privat boende. Under aret dkade Swedbank Hypoteks totala utlaning med
27 mdkr fore reserveringar eller 4 procent (19 mdkr, 3 procent 2011).

Utlaningsokningen under 2012 har okat fran 2011 ars niva.
Storre delen av nettodkningen dr hanforbar till segmentet for
privat boende samt transferering av befitliga foretagskrediter
fran Swedbank AB till Swedbank Hypotek. Aret har kdnneteck-
nats av en oro i omvarlden, en férsamrad konjunktur i Sverige
med en relativt hog arbetsldshetsniva samt en osdkerhet kring
bostadsprisernas utveckling. Riksbanken har under 2012 sankt
styrrantan. Swedbank Hypotek lanar ut till en belaningsgrad
om maximalt 75 procent. Enligt Finansinspektionens regler far
nyutlaning ske till en beldningsgrad om maximalt 85 procent.

Stabil och 1ag riskniva i kreditportfdljen

Ldpande genomfdrs stresstester av kreditportfdljen, dar utfallet
visar en robust dterbetalningsférmaga bland bolagets bolane-
kunder och en belaningsgrad som tyder pa en lag risk for
kreditforluster. Dartill har Swedbanks och Sparbankernas goda
kundkannedom via ett stort kontorsnat med fokus pa kundernas
aterbetalningsformaga bidragit till de fortsatt laga nivaerna av
oreglerade krediter.

En lag belaningsgrad bland Swedbank Hypoteks kunder i kom-
bination med en fortsatt stabil fastighetsmarknad har inneburit
att de kunder som dnda fatt betalningsproblem vanligen kunnat
sdlja sina fastigheter utan att kreditforluster uppstatt.

Figur 4 pa sid 7 (Riskklassificering Swedbank Hypotek) illus-
trerar hur den samlade kreditstocken, till saval hushall som
foretag och jord- och skogsbruk, fordelar sig inom olika riskklas-
ser. | skalan 0-21 representerar 21 ldgst risk och O hogst risk,
och dartill finns en egen klass for fallerade krediter (Def). Under
2012 har det skett en marginell migration till battre riskklasser.

Aterbetalningsférmagan bland bolagets |&nekunder beddms
vara fortsatt god och risken for kreditforluster lag.

Swedbank Hypoteks laga riskprofil forklaras av restriktiv
kreditsyn, en god geografisk spridning av utlaningen till manga
kunder samt en ndra uppféljning av bolagets lanekunder lokalt.
Krediter som bedoms ha forhajd risk foljs extra noga.

Utlaningen till foretagssektorn, som i huvudsak utgors av
bostadsrattsféreningar, med lag belaningsgrad, dkade med 8
mdkr till 124 mdkr. En del av 6kningen beror pa omlaggning av
lan fran bankportfaljen.

Lantbruksforetagen har paverkats av stora prissvangningar
pa jordbruksprodukter till féljd av finanskrisen och globala for-
dndringar. Behovet av stdrre och effektivare lantbruk ékar och
driver pa kreditefterfragan. Efterfragan pa hypotekskrediter
inom jord- och skogsbrukssektorn var darfor fortsatt hog under
2012. Utlaning till jord- och skogsbruksfastigheter 6kade under
aret med 3 mdkr till 53 mdkr.

Sma kreditforluster under aret
Under 2012 var resultatpaverkan fran kreditforluster 70 mkr (56
mkr 2011). Konstaterade kreditforluster uppgick till 78 mkr (45),
ianspraktagande av tidigare reserveringar 6 mkr (6) och atervin-
ningar av tidigare ars konstaterade kreditforluster 2 mkr (2).
Individuella reserveringar for kreditforluster under aret uppgick
till 27 mkr (28) och aterforing av tidigare reserv uppgick till 2
mkr (5). Forandring i portfoljreservering uppgick till -25 mkr (-4).
Volymen fordringar med forfallna belopp 6ver 60 dagar kvar-
star pa en lag niva men har okat under aret. Swedbanks risk-
klassificeringssystem och regelverk ligger till grund for de val

mdkr

Figur 1: Kreditportféljen
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fungerade uppfdljningsrutiner som syftar till att minimera fram-
tida kreditfdrluster. Andelen forfallna belopp Gver 60 dagar for
hushallskrediter av den totala stocken ar fortsatt Iag, omkring
0,14 procent (0,12). Motsvarande siffra for foretagskrediter dr
0,05 procent (0,01) respektive jord- och skogsbrukskrediter 0,16
procent (0,06).

Kreditportféljens osakra fordringar, efter avdrag for reserve-
ringar pa 92 mkr (73), uppgick vid utgangen av 2012 till 183
mkr (131) motsvarande 0,02 procent (0,02) av den totala kre-
ditportfcljen. Det finns inga lanefordringar med ranteeftergift.
Reserveringar och bokférda varden for osakra fordringar framgar
av not 4.

Figur 4: Riskklassificering Swedbank Hypotek December 2012
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Upplaning

Utvecklingen pa de finansiella marknaderna har under 2012
paverkats mycket av olika aktioner fran centralbanker. Det lane-
program som sjosattes av ECB under borjan av aret, LTRO, fick
stor inverkan pa upplaningsmarknaderna.

ECB lanade under 2012 ut mer dn 1 000 mdr EUR till det europe-
iska banksystemet med en I6ptid pa tre ar. Denna Overlikviditet
i marknaden gjorde att manga institutioner, som tidigare hade
varit utestangda fran marknaden, aterigen kunde lana pengar
pa den publika marknaden. Overskottslikviditeten bidrog till att
upplaningskostnaderna sjénk betydligt i borjan av aret.

Efter fortsatt oro pa de finansiella marknaderna under varen
och sommaren valde ECB att agera genom att forklara sig
beredda att forsvara euron. Insatser som exempelvis aterkops-
program dar centralbankerna har mdjlighet att kdpa Euro
denominerade statsobligationer implementerades. Atgarden gav
effekt pa marknaden med ldgre upplaningskostnader som féljd.
Svenska banker och bolaneinstitut har under 2012 gynnats av
den relativt goda utvecklingen i svensk ekonomi och den starka
statsfinansiella situationen. Tillgangen till upplaningsmarknader
har varit god och har praglats av stor efterfragan fran inter-
nationella investerare pa bade svenska bankobligationer och
bostadsabligationer.

Under 2012 har Swedbank Hypotek emitterat en internationell
benchmarkobligation i form av en USD transaktion med fem ars

Swedbank Hypotek Rating
Rating Utsikt
Standard & Poor’s

Kortfristig A-1

Langfristig A+ n
Sdkerstdllda obilgationer AAA s
Moody’s

Kortfristig P-1

Langfristig A2 s
Sdkerstdllda obilgationer Aaa 4

4 Baserat pa Moody's ratingmetodik for sakerstdllda obligationer anvands ingen
utsikt.
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|6ptid under bankens 144A program. Swedbank Hypotek har nu
fyra USD transaktioner utestdende under programmet. Under
aret har ingen benchmarkobligation i EUR emitterats, vilket
framst beror pa mindre behov av ny finansiering samt en relativt
ogynnsam prissattning pa euromarknaden under vissa perioder
av aret. Kostnaden for att konvertera EUR till SEK, den sa kallade
basis swap kostnaden, har varit hog vilket lett till att fa EUR obli-
gationer emitterats av svenska boldneinstitut. Efterfragan pa
den inhemska marknaden har varit god och av en total upplaning
pa 77 mdkr har 59 mdkr emitterats i den inhemska marknaden
(226 mdkr respektive 133 mdkr under 2011)°.

Som en del av Swedbank Hypoteks likviditetsplanering for
att minska risk i form av stora volymer av koncentrerade forfall
till samma tidpunkt, sa koper Swedbank Hypotek aktivt tillbaka
stora delar av den forfallande volymen med start ca 1 ar innan
slutligt forfall. Under 2013 forfaller ett svenskt benchmarklan,
Spintab 177 denominerat i SEK. Under 2012 har darfor stora
volymer av 1an 177 redan aterk&pts och den totala volymen av
forfallande skuld 2013 uppgar till 48,5 miljarder SEK®,

> Avser nominellt belopp. Tar ej hdnsyn till marknadsvdrdering enligt
IFRS 39.

Utestdende volym av sdkerstdllda obligationer per program®
Bokfdrda varden per 31 december 2012, mdkr

Inhemskt bostadsobligationsprogram 309
Euro Medium Term Note program 148
USD 144A Medium Term Note program 30
Medium Term Note program 14
Registrerade sdkerstdllda obligationer (RCB) 27
Norskt bostadsobligationsprogram 8

5 FOr ytterligare information om Ioptidsférdelning se dven not 4.



Inom Swedbank Hypotek mdts och redovisas risker i enlighet
med riktlinjer och policies som rader inom Swedbankkoncernen.
Inom Swedbank Hypotek dr de huvudsakliga riskerna kreditrisker,
finansiella risker och operativa risker. For ytterligare information
se dven not 4a-d.

Kreditrisk &r risken for att en motpart, ocksa kallad kredittagare,
inte fullgor sina forpliktelser mot Swedbank Hypotek och att
stdllda sakerheter inte tdcker bolagets fordran. Kreditrisk inne-
fattar dven koncentrationsrisk, det vill saga stora exponeringar
eller koncentrationer i kreditportfdljen till vissa regioner eller
branscher.

Swedbank Hypoteks kreditrisker uppstar framfor allt vid utla-
ning till allmdnheten (privatkunder, Skog och Lantbruk och
foretag). Ca 76 procent av kreditportféljen utgérs av utlaning
till privatkunder med sakerhet i smahus och bostadsratter. Ca 17
procent av kreditportfdljen utgors av utlaning till foretag varav
huvuddelen (ca 90 procent) avser finansiering av bostadsratts-
foreningar och flerfamiljshus. Resterande 7 procent av portfoljen
utgors av Skog och Lantbruk relaterade krediter med lag risk for
fallissemang och ldga belaningsgrader. Med drygt 1,1 miljoner
kunder, geografiskt fordelade Gver hela Sverige, bedoms sa val
namnkoncentrationsrisk som geografisk koncentrationsrisk vara
obetydliga.

Swedbank Hypoteks kreditgivning sker genom Swedbanks och
sparbankernas distributionsndt, och rdtten att bevilja krediter
dr delegerad till Swedbank och sparbankerna inom givna ramar.
Beslut i kreditfragor av principiell betydelse, eller som av annan
anledning dr av stor vikt, fattas av Swedbank Hypoteks styrelse.
Vidare faststdller Swedbank Hypoteks styrelse de belanings-
grdnser som gdller for olika fastighetstyper.

Swedbank Hypotek har delegerat faststallande av instruktio-
ner avseende vardering och hantering av sakerheter samt abe-
standshantering till Swedbank. Delegeringen géller tills vidare
och kan nér som helst adterkallas av Swedbank Hypotek med
omedelbar verkan. Swedbank Hypoteks styrelse foljer regel-
bundet rapporter om kreditrisksituationen i bolaget och olika
analyser av kreditportféljen.

Vid kreditprévningen bedoms saval kundens aterbetalnings-
formaga som sakerhetens varde. Sakerheternas vérde bestdms
utifran fastigheternas langsiktiga marknadsvérde och utfors av
utsedda interna eller externa varderingsmdn med god kunskap
och kdannedom om den lokala marknaden. Om engagemanget
Gverstiger 25 mkr med sakerhet i en kommersiell fastighet maste
externa vdrderingsman alternativt oberoende interna (kon-
cerncentralt arbetande) vdrderingsman anvandas. Ddrutéver
gbrs en noggrann analys av kunden i ett internt riskklassifi-
ceringssystem, dar kunden asdtts ett varde pa en riskskala.
Riskklassificeringssystemet har en central roll i koncernens dag-
liga kreditverksamhet. Det anvands vid beredning av krediter,
vdgleder infér beslut samt inom uppfdljning.

Riskklassificeringen anvands ocksa till att méata riskerna
pa en aggregerad niva enligt koncerngemensamma modeller.
Swedbank Hypoteks kreditportfélj uppvisar en mycket god kredit-
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kvalitet med laga risker och bedoms enligt Swedbankkoncernens
riskklassificeringssystem med 23 riskklasser, ddr O representerar
storst risk, 21 representerar lagst risk, samt en klass for fal-
lissemang. Vid riskklassificeringen av kreditportfoljen har 88
procent (88 procent 2011) erhallit sa kallad "investment grade”
klassificering vilket motsvarar riskklasserna 13 till 21 och anses
ha mycket 1ag risk med en sannolikhet for fallissemang som
understiger 0,5 procentenheter fér den kommande 12-mana-
dersperioden.

Inom finansforvaltningen uppkommer dven motpartsrisker,
for Swedbank Hypotek avser detta huvudsakligen derivatkon-
trakt. Majoriteten av derivatkontrakten har moderbolaget som
motpart. Motpartsriskerna minskas via bilaterala avtal, vilka
tillater att riskerna avraknas mot varandra enligt ett standardi-
serat forfarande. Ddrtill reduceras motpartsriskerna dven genom
sdrskilda avtal om reglering av utestaende kreditriskexponering
genom utbyte av finansiella sakerheter.

Swedbank har under en langre tid varit aktivt i den offentliga
debatten med att patala riskerna i den svenska bolanemarkna-
den. For att minska systemrisken har koncernen varit drivande
i fragan om lagstiftat amorteringskrav pa bostadslan med hég
belaningsgrad. Koncernen har i sin egen verksamhet verkat for
ldgre belaning av hushallssektorn till exempel genom striktare
krav pa insatser vid bostadskop, amorteringskrav och genom
differentierad prissattning.

De finansiella riskerna delas in i tva huvudtyper: marknadsrisk
och likviditetsrisk.

Marknads- och likviditetsrisker som uppkommer i kreditgiv-
ningen overfors till Swedbank Hypoteks finansfunktion, som har
givna mandat for dessa risker. Inom finansavdelningen finns en
riskkontrollfunktion som ansvarar for lI6pande uppfdljning och
sammanstdllning av information om riskerna. Riskutnyttjandet
av finansiell risk rapporteras I6pande till Swedbank Hypoteks
styrelse ach till Koncernens riskkontroll.

Swedbank Hypoteks styrelse beslutar om Gvergripande mal
for marknads- och likviditetsrisker. Dartill beslutar styrelsen
om limiter inom de mandat som Swedbank tilldelat Swedbank
Hypotek. Styrelsen ansvarar ocksa for att erforderliga riktlinjer
och instruktioner for hantering av risker upprattas och atfoljs.

Marknadsrisk
Med marknadsrisk avses risken for att Swedbank Hypoteks resul-
tat, eget kapital eller varde minskar pa grund av forandringar i
riskfaktorer pa finansiella marknader. Marknadsrisk inkluderar
ranterisk, valutarisk, samt risker fran foréndringar i volatiliteter
eller korrelationer.

| Swedbank Hypoteks upplaning uppkommer en valutarisk i
samband med att bolagets utlaning i svenska kronor finansieras
delvis med upplaning i andra likvida valutor. Denna valutarisk
hanteras via derivat pa valutamarknaden. Trots en omfattande
upplaning i frammande valutor &r Swedbank Hypoteks expone-
ring mot valutarisker mycket begransad. Vid utgangen av 2012
hade Swedbank Hypotek ingen 6ppen valutaposition.
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Ranterisken i Swedbank Hypoteks verksamhet uppkommer som
en foljd av skillnaden i utlaningsportfdljens och upplaning-
ens genomsnittliga rantebindningsperiod. Ranterisken hanteras
framst via Swedbank Hypoteks aktiva arbete pa upplanings-
marknaden, men dven via derivat pa rantemarknaden, som
exempelvis swappar och terminer. Ranterisken kan inte helt
elimineras eftersom bolan omsatts till nya villkor och nya kre-
diter lamnas, samt framfdr allt av skillnaden i férfalloprofil av
upplaningen i forhallande till utlaningen. Kvarstaende risk som
paverkar Swedbank Hypoteks resultat &r dock begrénsad och
halls inom den riskaptit och de risktoleranslimiter som beslutats
av bolagets styrelse.

Likviditetsrisker

Med likviditetsrisk avses risken for att inte kunna infria betal-
ningsforpliktelser vid respektive forfallotidpunkt. Likviditetsrisker
uppstar genom att forfallotidpunkter for Swedbank Hypoteks
tillgangar och skulder, inklusive derivat, inte sammanfaller.

Swedbank Hypoteks likviditet kan férutsagas eftersom forfall
och réntebetalningar ar kdnda for saval utlaning som uppla-
ning. Med hjalp av noggranna prognoser och en diversifierad
upplaning pa olika geografiska marknader, reducerar Swedbank
Hypotek likviditetsrisken. Likviditetsexponeringen ar begrdnsad
av bolagets styrelse och fdljs I6pande inom saval Swedbank
Hypotek som Swedbankkoncernen. Likviditetsrisken begrdnsas
ocksa av regelverket for sakerstallda obligationer.

Swedbank Hypotek ger sedan 2008 ut sa kallade sakerstallda
obligationer. De sdkerstdllda obligationernas hoga kreditbetyg
mojliggor en bredare investerarbas, medfor en attraktiv uppla-
ningskostnad samt utgor en godkand sdkerhet vid pantfdrskriv-
ning i Riksbanken.

Operativ risk definieras som risken for forluster till foljd av icke
andamalsenliga eller otillrackliga interna processer eller ruti-
ner, mdnskliga fel och felaktiga system eller externa hdndelser.
Swedbank Hypoteks arbete med att minimera operativa risker
sker med utgangspunkt fran moderbolagets Swedbank ABs
metoder och rutiner. Inom Swedbankkoncernen tillampas dels
kvalitativa metoder som risk- och sarbarhetsanalyser, konti-
nuitetsplanering och process for godkdnnande av nya produkter,
system och processer, och dels kvantitativa metoder ddr bland
annat inrapportering av incidenter och operativa forlusthdndel-
ser anvands for kvantifiering av de operativa riskerna.

Ovriga risker innefattar intjaningsrisk, forsakringsrisk, pensions-
risk, strategisk risk, ryktesrisk och sdkerhetsrisk. Moderbolaget,
Swedbank AB, dr ansvarig for hanteringen av dessa risker med
undantag for strategisk risk som hanteras inom ramen for styrel-
sens |épande arbete. Hypoteksbolagets styrelse har till uppgift
att tillse att bolagets intressen tillvaratas genom sin roll som
uppdragsgivare gentemot moderbolaget och de Gvriga riskerna
rapporteras till hypoteksbolagets styrelse som del i Ovrig I6pande
information och rapportering.

Swedbank Hypoteks kapitaltackning ska vara ldgst pa den niva
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som vid varje tidpunkt bedéms vara lamplig for en bibehallen
finansiell stabilitet och for att verksamheten ska kunna utveck-
las, samt med hdnsyn till gallande regelverk.

Basel Il
Enligt nuvarande kapitaltackningsregler, Basell Il, dr kapitalkravet
i hog grad kopplat till riskprofil, riskmatning och bedémning av
riskkapitalbehov. Med tillstand fran Finansinspektionen baserar
Swedbank Hypotek kapitalkravet for kreditrisker till storsta delen
pa intern riskmdtning enligt Intern Riskklassificeringsmetod
(IRK-metod) som utarbetats inom Swedbankkoncernen.

Kapitalkrav finns dven for operativa risker, som med godkan-
nande fran Finansinspektionen beraknas enligt schablonmeto-
den. Fér Swedbank Hypotek medfor Basel ll-reglerna ett begran-
sat behov av eget kapital da bolaget bedriver sin verksamhet
inom hypoteksomradet, som karaktdriseras av mycket lag risk.

| samband med att gallande kapitaltackningsregler tradde i
kraft 2007 infordes sarskilda Overgangsregler som medftrde en
successiv minskning av kapitalkravet till foljd av Basel ll-reglerna
jamfért med de tidigare Basel I-reglerna. Overgangsreglerna
innebdr att minimikravet under 2009 inte fick understiga 80
procent av kapitalkravet berdknat enligt de dldre reglerna.
Overgéngsreglerna har blivit forlingda och nagot datum for dess
upphdrande dr annu inte faststdllt, men de forvdntas tas bort i
samband med att nya kapitaltdckningsregler infors.

Kommande regelverk

| juli 2011 publicerades EU-kommissionens férslag till nytt
regelverk gdllande kapital, tankt att implementeras under 2013.
Forslaget ligger i linje med det tidigare publicerade Basel 3-regel-
verket. | november 2011 presenterade den svenska regeringen i
samrad med Riksbanken och Finansinspektionen nya kapitalkrav
for de systemviktiga svenska bankerna under det nya regelver-
ket, vilka innebdr att bankens karnprimdrkapitalrelation enligt
Basel 3 ska uppga till lagst 10 procent 2013 och lagst 12 pro-
cent 2015, samt att totalt kapital vid dessa tidpunkter ska vara
minst 3,5 procentenheter hogre. EU-forhandlingarna kring det
framtida regelverket skulle slutféras under 2012 men har férse-
nats och kommer att slutféras tidigast i bérjan av 2013. Detta
medfor att de nya reglerna troligen kommer att trdda ikraft 1
januari 2014.

FI publicerade 26 november en promemoria som beskriver
inforandet av ett riskviktsgolv pa 15 procent for den svenska
bolaneportfoljen. Riskviktsgolvet infors som en del av Fl:s samla-
de kapitalbeddmning av féretagen, inom ramen for Fl:s tillsynsat-
gdrder i den sa kallade pelare 2. Da riskviktsgolvet foreslas info-
ras som en del av den samlade kapitalbeddmningen under pelare
2 sa kommer de redovisade kapitalrelationerna inte att paverkas,
eftersom dessa berdkningar sker enligt regelverket for pelare
1. Golvet innebar att ett institut maste halla ett storre kapital
i den man de inte redan idag sjalva sdtter av kapital som Gver-
stiger golvnivan for de svenska bolanen. Swedbank har sedan
en langre tid, inom ramen for den interna kapitalutvarderingen
i pelare 2 och i den interna styrningen, allokerat extra kapital
till bolaneaffaren motsvarande det foreslagna riskviktsgolvet.
Dessa avsdttningar dr av samma storleksordning som Fl nu
foreslar och saval Swedbankkoncernen som Swedbank Hypotek
uppfyller dérmed redan nu aviserade kapitalkrav avseende bolan.
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Nyckeltal 2008-2012

SWEDBANK HYPOTEKKONCERNEN

Definitioner se sidan 40 2012 2011 2010 2009 2008
Resultat

Placeringsmarginal, % * 0,72 0,59 0,53 0,56 0,56
Rantabilitet pd eget kapital, % 117 8,6 74 9.3 10,0
Resultat per aktie, kronor 178,26 120,91 101,70 113,26 116,52
Kapital

Kapitalbas, mkr 33994 32 562 30968 29744 27 005
Kapitaltdckningskvot 1,19 1,19 1,17 1.2 1,05
Kapitaltdckningsgrad, % 9,5 9,5 9,3 9,6 8,4
Primdrkapitalrelation, % 9,5 9,5 9,3 9,6 8,4
Antal aktier vid periodens ingang/utgang, miljoner st 23 23 23 23 23
Eget kapital per aktie, kronor 1476,74 1483,30 137739 1313,78 1200,52
Kreditkvalitet

Kreditforlustniva, % 0,01 0,01 0,02 0,05 0,00
Total reserveringsgrad foér osakra lan, % 76,1 1054 1418 43,1 41,8
Andel osdkra fordringar 0,02 0,02 0,01 0,02 0,02
Ovrigt

Antal anstallda 3 3 0 0 0

*  Ejomrdknat enligt IAS 39

Resultatutveckling

Rorelseresultatet for helaret 2012 6kade med 1 729 mkr till 5 502
mkr (3 773). Rantenettot 6kade med 1 654 mkr och uppgick till
5 734 mkr (4 080).

Till féljd av den omprissattning som sker pa utlaningen steg
den genomsnittliga utldningsrantan under 2012 jamfort med
2011, vilket tillsammans med Okade lanevolymer samt en hogre
snittbalans pa Swedbank Hypoteks bankkonton, hade en positiv
effekt pa rdnteintdkterna. Upplaningen gynnades av lagre mark-
nadsrantor, medan 6kade volymer bidrog till en hogre rantekost-
nad. Totalt blev rdntekostnaden for upplaningen i niva med 2011.
Rantenettot paverkas dven positivt av att det skett aterkop av
fastforrantade obligationer, vilka ursprungligen emitterats pa
en hogre ranteniva. For fjarde kvartalet 2012 har dessutom en
korrigering av engangskaraktar relaterad till aterkdp av sdker-
stdllda obligationer paverkat rantenettot positivt med 78 mkr.
Korrigeringen har dven paverkat nettoresultat finansiella poster
till verkligt vdarde negativt med 68 mkr.

| nettoresultat finansiella poster till verkligt varde ingar
realiserade och orealiserade forandringar av marknadsvarden.
Nettoresultat finansiella poster till verkligt varde uppgick till 410
mkr (233). Sjunkande langa rantor under aret gav en positiv resul-
tateffekt, medan ldgre basisspreadar for att vaxla EUR till SEK
bidrog negativt.

| Gvriga kostnader aterfinns en stor del av den ersdttning
som utgar som en foljd av affarsutbytet med sparbanker och
delagda banker. Motsvarande avrdkning sker inte med Swedbank
AB. Kostnaden uppgick till 635 mkr (542). Ett nytt langsiktigt sam-
arbetsavtal med sparbankerna och de deldagda bankerna borjade
galla fran och med 1 juli 2011 och galler till och med 30 juni 2017,

med maojlighet till férlangning. Motsvarande avrakning sker inte
med Swedbank

Kreditkvaliteten pa utlaningen ar fortsatt mycket god och
kreditférlusterna ligger pa en l1ag niva. Jamfort med 2011 okade
kreditforlusterna med 14 mkr till 70 mkr (56). Reserveringar for
befarade forluster uppgick till 209 mkr (215).

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star

mkr
Swedbank Hypotek AB (publ)
Balanserade vinstmedel 15122
Arets resultat 3723
Summa att disponera 18 845
Styrelsen foreslar
att i ny rakning dverfores 18 845
Summa 18 845
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Resultatrdkning

mkr 2012 2011 2010 2009 2008
Radnteintdkter 29036 27 413 20137 23148 32150
Rdntekostnader -23 302 -23333 -16 068 -18 740 -28 669
Réntenetto 5734 4 080 4 069 4 408 3481
Provisionsnetto 58 51 -523 -626 -450
Ovriga rérelseintékter 419 241 -199 -122 629
Summa intdkter 6211 4372 3347 3 660 3 660
Rorelsekostnader 639 543 0 21 51
Resultat fore kreditforluster 5572 3829 3347 3639 3609
Kreditforluster, netto 70 56 168 8 6
Rérelseresultat 5502 3773 3179 3631 3603
Skatter 1402 992 840 1026 923
Arets resultat 4100 2781 2339 2 605 2 680
Sedan 2012 fordelas kostnaden for Sparbankernas férsaljning av Swedbank kas ej. Jamforelsetal for 2011 har rdknats om, medan tidigare ar presenteras
Hypoteks produkter och tjanster mellan rdanteintakter och évriga kostnader, enligt den gamla redovisningsprincipen. For vidare information, se not 2,
fran att tidigare ha belastat provisionsnettot. Resultatet i sin helhet paver- sidan 17.

Balansrakning

mkr 2012 2011 2010 2009 2008
Tillgangar

Utlaning till kreditinstitut 60 783 33 505 36 493 97 590 106 244
Utlaning till allmanheten 743931 716 695 697 299 672 420 623 401
Rdntebdrande vdrdepapper 50
Ovriga tillgdngar 29 467 26187 10789 13838 26394
Summa tillgangar 834 181 776 387 744 581 783 848 756 089
Skulder och eget kapital

Skulder

Skulder till kreditinstitut 224843 170540 229177 192738 152776
Emitterade vdrdepapper 533223 538734 451 328 537771 552 321
Ovriga skulder 42 150 32 997 32 396 23122 23380
Summa skulder 800 216 742271 712 901 753631 728 477
Eget kapital 33 965 34116 31680 30217 27612
Summa skulder och eget kapital 834 181 776 387 744 581 783 848 756 089
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Resultatrakning

Koncernen Swedbank Hypotek AB

mkr Not 2012 2011 2012 2011
Ranteintdkter 29036 27 413 29036 27 413
Rantekostnader -23 302 -23 333 -23302 -23333
Rdntenetto 7 5734 4 080 5734 4 080
Provisionsintdker 80 64 80 64
Provisionskostnader -22 -13 -22 -13
Provisionsnetto 8 58 51 58 51
Nettoresultat finansiella poster till verkligt varde 9 410 233 410 233
Ovriga intakter 9 8 9 8
Summa intdkter 6211 4372 6211 4372
Ovriga kostnader 11 636 542 636 542
Personalkostnader 10 3 1 3 1
Summa kostnader 639 543 639 543
Resultat fore kreditforluster 5572 3 829 5572 3 829
Kreditforluster, netto 12 70 56 70 56
Rérelseresultat 5502 3773 5502 3773
Bokslutsdispositioner 13 450 618
Skatt 14 1402 992 1329 830
Arets resultat 4100 2781 3723 2325
Resultat per aktie, fore och efter utspadning, kr 15 178,26 12091

Ra DDOI’T over totalresultat

Koncernen Swedbank Hypotek AB

mkr Not 2012 2011 2012 2011
Arets resultat redovisat éver resultatrikningen 4100 2781 3723 2325
Kassaflodessakringar:

Vinster/forluster uppkomna under perioden -2048 829 -2048 829

Omfort till resultatrdkningen, rdntenetto g 6 B 6

Omfdrt till resultatrakningen, nettoresultat finansiella poster till verkligt vdrde 0 -3 0 -3
Skatt hanforlig till komponenter avseende Ovrigt totalresultat 16 522 -219 522 -219
Arets totalresultat, hanfarligt till moderbolagets aktieidgare 2577 3394 2 200 2938
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Balansrakning

Koncernen Swedbank Hypotek AB
mkr Not 2012 2011 2012 2011
Tillgdngar
Utlaning till kreditinstitut 17 60783 33 505 60783 33505
Utldning till allmdnheten 18 743931 716 695 743931 716695
Aktier och andelar 19 1 1 1 1
Aktier och andelar i koncernféretag 20 0 0
Derivat 21 25207 21345 25207 21345
Aktuella skattefordringar 488 362 488 362
Uppskjutna skattefordringar 14 88 88
Ovriga tillgdngar 22 108 647 108 647
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 23 3575 3832 3575 3832
Summa tillgangar 834 181 776 387 834 181 776 387
Skulder och eget kapital
Skulder
Skulder till kreditinstitut 24 224843 170 540 224 842 170 540
Emitterade vdrdepapper 25 533223 538734 533223 538734
Derivat 21 23420 15677 23420 15677
Uppskjutna skatteskulder 14 236 596 0 434
Ovriga skulder 26 3909 1404 3909 1404
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 27 14 586 15320 14 587 15320
Summa skulder 800216 742271 799 981 742109
Obeskattade reserver 28 1068 618
Eget kapital 29
Aktiekapital 11 500 11 500 11 500 11 500
Ovrigt tillskjutet kapital 2 400 2 400
Reservfond 3100 3100
Fond for verkligt varde -312 1210 -312 1210
Balanserad vinst 20377 19 006 18 845 17 850
Summa eget kapital 33 965 34116 33131 33 660
Summa skulder och eget kapital 834 181 776 387 834 181 776 387
Stallda panter 30 701015 673516 701015 673516
Ataganden, nominella belopp 30 9028 8256 9028 8256

Noter ej direkt relaterade till rapporten dver totalresultatet, balansrdkningen, kassaflddesanalysen eller férdndring av eget kapital:

Not 1 - Foretagsinformation

Not 2 - Redovisningsprinciper

Not 3 - Betydande bedomningar och uppskattningar

Not 4 - Risker

Not 5 - Kapitaltdckning
Not 6 - Rérelsesegment
Not 31 - Nérstdende

Not 32 - Verkligt varde for finansiella instrument

Not 33 - Handelser efter 31 december 2012
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Forandringar | eget kapital

Eget kapital hanforligt till aktiedgaren i Swedbank Hypotek AB

Aktiekapital  Ovrigt tillskjutet Fond for Balanserad Totalt eget
Koncernen, mkr kapital verkligt varde* vinst kapital
Ingdende balans 1 januari 2011 11 500 2 400 598 17 182 31 680
Lamnade koncernbidrag -1 300 -1 300
Skatt pa ldamnade koncernbidrag 342 342
Arets totalresultat 612 2781 3394
varav redovisat resultat 6ver resultatrdakningen 2781 2781
varav redovisat resultat dver dvrigt totalresultat fore skatt 832 832
varav skatt redovisat Over dvrigt totalresultat -219 -219
Utgdende balans 31 december 2011 11 500 2 400 1210 19 005 34116
Ingdende balans 1 januari 2012 11 500 2 400 1210 19 005 34116
Ldmnade koncernbidrag -3700 -3700
Skatt pa lamnade koncernbidrag 973 973
Arets totalresultat -1522 4100 2577
varav redovisat resultat 6ver resultatrakningen 4100 4100
varav redovisat resultat dver dvrigt totalresultat fore skatt -2 044 -2 044
varav skatt redovisat Over dvrigt totalresultat 522 522
Utgdende balans 31 december 2012 11 500 2 400 -312 20378 33 965
* Avser kassaflédessdkring.
Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktiekapital Reservfond Fond for Balanserad Totalt eget
Swedbank Hypotek AB, mkr verkligt virde vinst kapital
Ingdende balans 1 januari 2011 11 500 3100 598 16 483 31 680
Lamnade koncernbidrag -1 300 -1 300
Skatt pa lamnade koncernbidrag 342 342
Arets totalresultat 612 2325 2938
varav redovisat resultat dver resultatrdkningen 2325 2325
varav redovisat resultat 6ver dvrigt totalresultat fore skatt 832 832
varav skatt redovisat dver Ovrigt totalresultat -219 -219
Utgdende balans 31 december 2011 11 500 3100 1210 17 850 33 660
varav villkorat aktiedgartillskott 2400 2400
Ingdende balans 1 januari 2012 11 500 3100 1210 17 850 33 660
Lamnade koncernbidrag -3700 -3700
Skatt pa lamnade koncernbidrag 973 973
Arets totalresultat -1522 3723 2200
varav redovisat resultat over resultatrakningen 3723 3723
varav redovisat resultat dver dvrigt totalresultat fore skatt -2 044 -2 044
varav skatt redovisat dver dvrigt totalresultat 522 522
Utgdende balans 31 december 2012 11 500 3100 -312 18 845 33131
varav villkorat aktiedgartillskott 2 400 2 400




Kassaflodesanalys

Koncernen Swedbank Hypotek AB

mkr Not 2012 2011 2012 2011
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 5502 3773 5502 3773
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet* 3237 -203 3237 -203
Betalda skatter -482 -348 -482 -348
Okning/minskning av utldning till kreditinstitut 3000 15011 3000 15011
Okning/minskning av utldning till allmanheten -25837 -16 426 -25837 -16 426
Okning/minskning av skulder till kreditinstitut 54 300 -58 635 54 300 -58 635
Forandring av Ovriga tillgangar och skulder, netto 736 -2 567 736 -2 567
Kassafléde fran den lopande verksamheten 40 456 -59 395 40 456 -59 395
Investeringsverksamheten

Fordndring av anldggningstillgangar -1 -1
Kassafléde fran investeringsverksamheten 0 -1 0 -1
Finansieringsverksamheten

Emission av rdntebarande vdrdepapper 93712 240079 93712 240079
Inlésen av rdntebdrande vardepapper -107 624 -168 142 -107 624 -168 142
Okning/minskning av 8vrig uppléning 5034 1483 5034 1483
Utbetalt koncernbidrag -1 300 -2 000 -1300 -2 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -10178 71 420 -10178 71 420
Arets kassaflode 30278 12 024 30278 12 024
Likvida medel vid drets borjan 27 505 15481 27 505 15481
Arests kassaflode 30278 12 024 30278 12 024
Likvida medel vid arets slut 17 57783 27 505 57783 27 505

Kommentarer till kassaflédesanalys i koncernen

Kassaflodesanalysen visar in- och utbetalningar under aret samt likvida medel

vid drets bérjan och slut. Kassaflédesanalysen redovisas enligt indirekt metod och
baseras pd rorelseresultatet for perioden samt fordndringar i balansrakningen.
Rorelseresultatet korrigeras for sadana forandringar som inte ingar i den Iépande
verksamhetens kassaflode. Kassafléden redovisas indelade i in- och utbetalningar
fran den I6pande verksamheten, investeringsverksamheten samt finansieringsverk-
samheten.

Den I6pande verksamheten

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten utgar fran periodens rérelseresultat.
Justering gors for betalda inkomstskatter samt fér poster som inte ingar i den I6pan-
de verksamhetens kassafléde. Férandringar i den I6pande verksamhetens tillgangar
och skulder bestar av sadana poster som ingar i den normala affarsverksamheten
sasom ut- och upplaning fran allmanheten och kreditinstitut och som inte &r att
hdnfdra till investerings- eller finansieringsverksamheterna. | det resultatgenererade
kassaflodet ingar ranteinbetalningar med 29 270 mkr (26 741) samt ranteutbetal-
ningar inklusive kapitaliserade rdntor med 24 007 mkr (21 273).

Finansieringsverksamheten

Emission och aterbetalning av obligationslan med Ioptider Gverstigande ett ar redo-
visas brutto. Under forandring av Gvrig upplaning ingar nettofdrandring av uppla-
ning med kortare I6ptider och hég omsdttning.
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Likvida medel
Likvida medel bestar av banktillgodohavande pa checkrdkning och ingar i balans-
posten, Utlaning till kreditinstitut, se not 17.

*Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:

Koncernen Swedbank Hypotek AB
mkr 2012 2011 2012 2011
Orealiserade kursdifferenser
emitterade obligationer 4747 -1267 4747 -1267
Upplupna intdkter och
férutbetalda kostnader -105 -394 -105 -394
Upplupna kostnader och
férutbetalda intdkter -733 1912 -733 1912
Vardeforandring utlaning
till allmanhet och kreditinstitut -1399 -2969 -1399 -2969
Vardeforandring upplaning
och derivat 2685 1683 2 685 1683
Ovrigt -1958 832 -1958 832
Summa 3237 -203 3237 -203




Noter

Angivna belopp i noter &r i miljoner kronor (mkr) och bokfort varde om inget annat anges. Siffror inom parentes avser féregaende ar.

1 Foretagsinformation

Koncernredovisning och arsredovisning for Swedbank Hypotek AB
(publ) for rékenskapsaret 2012 godkandes for utfdrdande den 28
januari 2013 av styrelsen och verkstdllande direktoren. Swedbank
Hypotek AB har sitt sdte i Stockholm, Sverige. Bolaget ar ett heldgt
dotterbolag till Swedbank AB (publ). Koncernens verksamhet beskrivs
i Forvaltningsberéattelsen. Koncernredovisningen och arsredovisning-
en faststalls slutligen av moderbolagets arsstamma.

2 Redovisningsprinciper

GRUNDER FOR REDOVISNINGEN

De finansiella rapporterna och koncernredovisningen dr upprdt-
tad enligt av EU antagna internationella redovisningsstandarder -
International Financial Reporting Standards - IFRS, samt tolkningar
av dessa. Standarderna ges ut av International Accounting Standards
Board (IASB) och dess tolkningar av IFRS Interpretations Committee.
Standarderna och tolkningarna blir obligatoriska fér noterade fére-
tags koncernredovisning i takt med att EU godkdnner dem. Med full-
stdndiga finansiella rapporter avses:

rapport Over balansrakning per periodens slut,

 rapport over totalresultat for perioden,

rapport Over forandringar i eget kapital for perioden,

rapport over kassafloden for perioden, samt

noter,som bestar av en sammanfattning av betydande redovisnings-
principer och annan forklarande information.

| koncernredovisningen tillampas ocksa rekommendation RFR 1
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, utgiven av Radet
for finansiell rapportering, uttalanden fran Radet for finansiell rappor-
tering, vissa kompletterande regler i Lag om arsredovisning i kredit-
institut samt vardepappersbolag (ARKL) och Finansinspektionens
foreskrifter och allmédnna rad, FFFS 2008:25.

Redovisningen &r baserad pa historiska anskaffningsvarden.
Efterféljande vérdering sker beroende pa vilken varderingskategori
det finansiella instrumentet hanforts till. Redovisade varden pa finan-
siella tillgdngar och skulder som ar féremal for sakringsredovisning till
verkligt vdrde har justerats for fordndringar i verkligt varde hanforliga
till den sakrade risken.

Redovisningen presenteras i svenska kronor och alla varden dr
avrundade till miljoner kronor (mkr) om inget annat anges.

MODERBOLAGET

Moderbolaget foljer som huvudregel IFRS och de redovisningsprinci-
per som tilldmpas i koncernredovisningen enligt ovan. Moderbolaget
behdver ddrutdver beakta och uppratta arsredovisning i enlighet med

Lag om arsredovisning i kreditinstitut och virdepappersbolag (ARKL),
Finansinspektionens foreskrifter och allmanna rad FFFS 2008:25 samt
rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer, utgiven av
Radet for finansiell rapportering. Moderbolagets arsredovisning ar
darfor upprattad enligt IFRS s3 13ng det &r forenligt med ARKL, RFR 2
och Finansinspektionens foreskrifter. Den mest vdsentliga principiella
avvikelsen mellan moderbolagets redovisning och koncernens redovis-
ningsprinciper avser redovisning av obeskattade reserver.

FORANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER

Sparbanker erhaller ersattningar for forsaljning till sina kunder av
Swedbank Hypoteks produkter och tjanster. | mitten av 2011 tradde
ett nytt avtal i kraft som reglerar dessa ersdttningar.

Presentationen i resultatrdkningen av ersdttningarna har anpas-
sats fran och med 2012 utifran det nya avtalet for att battre illus-
trera dess innebdrd. Jdmforelsetal har raknats om, se tabeller nedan.
Fordndringen paverkar bade rénteintakter, provisionskostnader
och kostnader, men inte resultatet i sin helhet.

Ny redovis- Tidigare

ning redovisning

2011 2011

Ranteintdkter fran allmanheten 26743 26810

Rdnteintdkter 27 413 27 480

Rantenetto 4080 4147

Provisioner till sparbankerna -609

Provisionsnetto 51 -558
Kopta tjdnster 542

Summa kostnader 543 1

BETYDANDE REDOVISNINGSPRINCIPER

Utformning av finansiella rapporter (IAS 1)

Finansiella rapporter &r ett strukturerat atergivande av ett foretags
finansiella stdllning och finansiella resultat. Syftet dr att ge informa-
tion om foretagets stallning, finansiella resultat och kassafléden, som
dr anvandbar vid ekonomiska beslut. Av de finansiella rapporterna
framgar ocksa resultaten av féretagsledningens forvaltning av de
resurser som anfortrotts dem. Fullstandiga finansiella rapporter
utgdrs av balansrakning, rapport dver totalresultat, rapport Gver
forandringar i eget kapital, rapport over kassafléden samt noter.
Swedbank Hypotek presenterar rapporten 6ver totalresultat i form av
tva rapporter. En separat resultatrdkning redovisas som innehaller alla
intakts- och kostnadsposter i resultatet savida inte en sarskild IFRS
kraver eller tillater annat. Sadana dvriga intakts- och kostnadsposter
redovisas i Ovrigt totalresultat. Rapporten 6ver totalresultatet inne-
haller resultat som redovisats Over resultatrdkningen samt ingaende
komponenter i 6vrigt totalresultat.

SWEDBANK HYPOTEK ARSREDOVISNING 2012
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Koncernredovisning (IFRS 3, IAS 27)
Koncernredovisningen omfattar Swedbank Hypotek AB (publ) och de
foretag dar moderbolaget har bestammande inflytande, det vill saga
ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier for
att uppna ekonomiska formaner fran dess aktiviteter. Dessa foretag,
dotterforetag, har intagits i koncernredovisningen enligt forvdrvs-
metoden fran och med den dag da bestédmmande inflytande uppnas
och har exkluderats fran och med den dag da det bestdmmande infly-
tandet upphort. Alla koncerninterna transaktioner och koncerninterna
vinster elimineras.

| moderbolagets redovisas andelar i dotterforetag enligt anskaff-
ningsmetoden. Prévning for nedskrivning av andelarnas vdrde goérs
nar en indikation finns pa att vardet minskat. | de fall vardet har mins-
kat sker nedskrivning till koncernmdssigt varde.

Tillgangar och skulder i utlandsk valuta (IAS 21)
Koncernredovisningen presenteras i svenska kronor, vilket ocksa ar
koncernens funktionella valuta och rapporteringsvaluta. Med funk-
tionell valuta avses den valuta som framst anvands i en verksamhets
kassafloden. Transaktioner i annan valuta dn den funktionella valutan,
utldndsk valuta, bokfors initialt till valutakursen pa transaktions-
dagen. Finansiella tillgangar, skulder och derivat i utldndsk valuta
omvarderas per balansdagen till da gallande stangningskurs. Samtliga
vinster och forluster till foljd av valutaomrakning av monetdra poster
och icke monetdra poster som vdrderas till verkligt vdrde redovisas
i resultatrdkningen som valutakursforandring inom Nettoresultat
finansiella poster till verkligt vdrde.

Finansiella instrument (1AS 32, IAS 39)

Merparten av koncernens poster i balansrakningen avser finansiella
instrument. Ett finansiellt instrument dr varje form av avtal som ger
upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld
eller eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Exempel pa en finan-
siell tillgang eller skuld ar kontanter respektive avtal om att erhalla
eller erldgga kontanter eller andra finansiella tillgangar. Finansiella
instrument rubriceras i balansrakningen pa olika rader som allman-
het eller kreditinstitut beroende pa vem som ar motpart. Har det
finansiella instrumentet ingen specifik motpart eller da det ar noterat
pa en marknad rubriceras dessa finansiella instrument i balansrak-
ningen som olika typer av vdrdepapper. Ett derivat dr ett finansiellt
instrument som kannetecknas av att dess vdrde dandras till foljd av
exempelvis valutakurser, rantor eller aktiekurser samtidigt som ingen
eller liten inledande nettoinvestering kravs. Avtalet regleras vid en
framtida tidpunkt. Derivat redovisas pa egna rader i balansrakningen,
antingen som tillgang eller skuld beroende pa om avtalet har ett
positivt eller negativt verkligt vdrde. Avtalsenliga upplupna rantor
redovisas bland forutbetalda eller upplupna intakter och kostnader i
balansrakningen. Finansiella tillgdngar redovisas i balansrdkningen
pa affdrsdag da avtal ingatts om fdrvdrv, forutom avtal i vdrderings-
kategorin lanefordringar som redovisas pa likviddag. Borttagande av
finansiella tillgangar sker da rattigheten att erhalla kassafloden for-
fallit eller i allt vdsentligt éverforts till annan part. Finansiella skulder
tas bort fran balansrakningen da skulden utslackts genom att avtalet
fullgjorts, annullerats eller upphort.

Finansiella instrument, vdrdering (1AS 39)

Finansiella instrument indelas i varderingskategorierna:

* finansiella instrument till verkligt varde via resultatrakningen,
* lanefordringar, samt

* dvriga finansiella skulder.

SWEDBANK HYPOTEK ARSREDOVISNING 2012

Nagra enstaka och beloppsmdssigt obetydligt innehav har kate-
goriserats som finansiella tillgdngar som kan saljas, benamnt
Vdrderingskategori, tillgdangliga for forsdljning. Initialt varderas samt-
liga finansiella instrument till verkligt vdrde. Det bdsta beldgget for
verkligt vdrde vid forsta redovisningstillfallet dr transaktionspriset.
For finansiella instrument som ddrefter inte varderas till verkligt vdrde
via resultatrakningen gors dven tillagg eller avdrag for direkta trans-
aktionskostnader for att anskaffa eller ge ut det finansiella instru-
mentet. Efterféljande vardering sker beroende pa vilken varderings-
kategori det finansiella instrumentet hdnforts till. | noter till poster
i balansrakningen med finansiella instrument framgar hur redovisat
varde fordelar sig pa olika varderingskategorier.

Varderingskategori, verkligt vdrde via resultatrakningen

Finansiella instrument till verkligt varde via resultatrakningen omfat-
tar instrument som innehas for handel och samtliga derivat, exklusive
derivat som sdkringsredovisas. | noter till balansrakningen rubriceras
dessa finansiella instrument som verkligt vdrde via resultatrakningen,
Handel. Till kategorin hanfors ocksa andra finansiella instrument som
vid forsta redovisningstillfdllet valts att oaterkalleligt redovisas till
verkligt varde enligt den sa kallade verkligt vdrde optionen. Valet att
oaterkalleligt vardera finansiella instrument till verkligt varde anvands
i koncernen for avskilda portfdljer av utlaning, emitterade vardepap-
per och skulder till kreditinstitut, da de tillsammans med derivat i allt
vasentligt eliminerar portfdljens sammantagna rdnterisk. Valet gors
for att eliminera redovisningsmdssig volatilitet som annars uppstar
till foljd av att olika vdrderingsprinciper normalt sett anvands for
derivat och Ovriga finansiella instrument. | noter till balansrakningen
rubriceras dessa finansiella instrument som verkligt vdrde via resul-
tatrékningen, Ovrigt.

De finansiella instrumentens verkliga varde faststalls utifran note-
rade priser pa aktiva marknader. Da sadana saknas anvdnds allmant
accepterade varderingsmodeller sasom diskontering av framtida kas-
safloden. Varderingsmodellerna baseras i mojligaste man pa obser-
verbara marknadsdata, sasom noterade priser pa aktiva marknader
for liknande instrument eller noterade priser for identiska instrument
pa inaktiva marknader. Vid vdrdering av utlaning till verkligt varde,
ddr observerbara marknadsdata for kreditmarginalen saknas vid
varderingstillfdllet, anvands kreditmarginalen for senast genomforda
transaktion med samma motpart. Vardeférandring redovisas i resul-
tatrakningen inom Nettoresultat finansiella poster till verkligt varde.
Vdrdefordandring till féljd av fordndrade valutakurser redovisas som
valutakursforéndring inom samma resultatpost. Aven vérdeforand-
ring pa finansiella skulder till foljd av Swedbank Hypoteks férandrade
kreditvardighet redovisas separat vid forekomst. Vardenedgang han-
forlig till gdldendrens eller emittentens betalningsformaga hanfors till
Kreditforluster, netto.

Varderingskategori, lanefordringar

Utlaning till kreditinstitut och allmanheten som kategoriseras som
lanefordringar redovisas i balansrakningen pa likviddag. Dessa lane-
fordringar upptas till upplupet anskaffningsvarde sa ldnge det inte
finns objektiva beldgg som tyder pa att en lanefordran eller grupp
av lanefordringar har ett nedskrivningsbehov. Lanefordran redovisas
forsta gangen till verkligt varde inklusive erhallna avgifter och till-
ldgg for kostnader som utgor en integrerad del i avkastningen. Den
rantesats som ger lanefordrans anskaffningsvarde som resultat vid
berakning av nuvdrdet av framtida betalningar utgdr den effektiva
anskaffningsrantan. Lanefordrans upplupna anskaffningsvarde berak-
nas genom att diskontera de kvarvarande framtida betalningarna med
den effektiva anskaffningsrantan. Som ranteintakt redovisas erhall-



na rantebetalningar samt forandringen av lanefordrans upplupna
anskaffningsvarde under perioden, vilket medfor att en jamn avkast-
ning erhalls. Pa balansdagen beddms om det finns objektiva belagg
som tyder pa ett nedskrivningsbehov fér en lanefordran eller for en
grupp av lanefordringar. Har en eller flera handelser intraffat efter
det att Ianefordran redovisades forsta gangen, som har en negativ
inverkan pa de uppskattade framtida kassaflédena och inverkan kan
uppskattas tillforlitligt, sker nedskrivning. Nedskrivningen berdknas
som skillnaden mellan lanefordrans redovisade varde och nuvardet
av uppskattade framtida kassafléden diskonterade med lanefordrans
ursprungliga effektiva ranta. Swedbank Hypotek beddmer forst om
objektiva beldgg finns for nedskrivning pa individuell 1anefordran.
Lanefordringar for vilka sddana beldgg saknas inkluderas i portfdljer
med likartade kreditriskegenskaper. Dessa portféljer bedoms ddref-
ter kollektivt ifall objektiva beldgg for nedskrivning finns. Eventuell
nedskrivning berdknas da for portfdljen i sin helhet. For homogena
grupper av fordringar med begransat varde och likartad kreditrisk som
individuellt identifierats ha objektiva beldgg for nedskrivning varderas
individuellt utifran forlustrisken i portféljen som helhet. Om nedskriv-
ningsbehovet minskar i efterféljande perioder aterfors tidigare gjord
nedskrivning. Lanefordran redovisas dock aldrig till ett hogre varde
dn vad det upplupna anskaffningsvardet varit om nedskrivningen inte
gjorts. Nedskrivningar pa lanefordringar redovisas i resultatrakningen
som Kreditforluster, netto, vilket antingen sker som reserveringar
for individuellt osékra 1an, portfoljreserveringar eller som bortskriv-
ningar av osakra lan. Bortskrivningar redovisas inom kreditforlus-
ter fore ianspraktagandet av eventuellt tidigare gjord reservering.
lanspraktagna reserveringar vid bortskrivningar redovisas pa separat
rad inom Kreditforluster, netto. Bortskrivningar gors da forlusten
anses beloppsmassigt slutligen faststalld, exempelvis da konkursfor-
valtare lamnat redovisning av utdelning i konkurs, da ackordférslag
antagits, da fordran eftergivits eller da Kronofogdemyndighet eller
kundinkasso redovisat att fysisk person saknar utmdtningsbara till-
gangar. Aterbetalningar av bortskrivningar liksom atervinningar av
reserveringar intaktsredovisas inom kreditforluster. Redovisat vdrde
pa lanefordringar &r upplupet anskaffningsvarde reducerat med bort-
skrivningar och reserveringar. Osdkra lan ar sadana for vilka det &r
sannolikt att betalningarna inte fullfoljs enligt kontraktsvillkoren. En
lanefordran &r inte osaker om det finns sékerheter som med betryg-
gande marginal tacker bade kapital, rantor och ersattning for eventu-
ella férseningar.

Vdrderingskategori, 6vriga finansiella skulder

Finansiella skulder som inte redovisas inom finansiella instrument till
verkligt varde via resultatrakningen redovisas initialt pa affarsdag till
sitt anskaffningsvdrde och darefter till upplupet anskaffningsvdrde.
Det upplupna anskaffningsvardet berdknas pa samma satt som for
lanefordringar.

Sdkringsredovisning till verkligt varde

Sakringsredovisning till verkligt vdrde tillampas i vissa fall nar ran-
teexponeringen i en redovisad finansiell tillgang eller finansiell skuld
sakrats med derivat. Sdkringsredovisningen medfor att den sdkrade
risken i det sékrade instrumentet ocksa omvarderas till verkligt varde.
Bade vardeférandringen pa sakringsinstrumentet, derivatet, och var-
defdrandringen pa den sdkrade risken redovisas i resultatrdkningen
i Nettoresultat finansiella poster till verkligt vdrde. En forutsdttning
for att sakringsredovisning ska kunna tilldmpas dr att sdkringen
formellt identifierats och dokumenterats. Sakringens effektivitet ska
kunna mdtas pa ett tillforlitligt satt samt forvantas vara och under
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redovisade perioder ha varit mycket effektiv i att uppna motverkande
vardeférandringar.

Kassaflodessakring

Derivat ingas ibland i syfte att sdkra exponeringen for variationer av
framtida kassafloden till foljd av rantefordndringar. Dessa sakringar
kan redovisas som kassafldédessakringar, vilket innebdr att den effek-
tiva delen av vardeférandringen pa derivatet, sakringsinstrumentet,
redovisas i Ovrigt totalresultat. Eventuell ineffektiv del redovisas i
resultatrakningen i Nettoresultat finansiella poster till verkligt vdrde.
Nar de framtida kassaflodena leder till redovisning av en finansiell
tillgang eller en finansiell skuld tas uppkomna vinster och forluster
pa sakringsinstrumentet bort fran Ovrigt totalresultat och redovisas
i resultatrakningen under samma perioder som den sdakrade posten
paverkar resultatrakningen. En forutsattning for att sakringsredovis-
ning ska kunna tillampas dr att sakringen formellt identifierats och
dokumenterats. Sakringens effektivitet ska kunna matas pa ett tillfor-
litligt sdtt samt forvdntas vara och under redovisade perioder ha varit
mycket effektiv i att uppna motverkande vardeforandringar.

Pensioner (IAS 19)

Redovisade pensionskostnader motsvarar den avgift som erlagts till
separat juridisk enhet som tryggar pensionsforpliktelserna. Samtliga
pensionsplaner redovisas som avgiftsbestamda.

Intdkter (IAS 18)

Principer vid intaktsredovisning for finansiella instrument beskrivs
i avsnittet Finansiella instrument, vdrdering (IAS 39). Ranteintakter
och rantekostnader for finansiella instrument beraknade enligt effek-
tivrantemetoden redovisas inom Rantenetto. Vardeférandringar i
varderingskategorin Finansiella instrument till verkligt varde via
resultatrakningen samt alla valutakursfordndringar mellan funktio-
nell valuta och andra valutor redovisas inom Nettoresultat finansiella
poster till verkligt varde. Arvode for olika tjansteuppdrag redovisas
som intdkt nar tjansten utfors. Sadana intdkter redovisas bade inom
Provisionsintakter och inom Qvriga rérelseintakter.

Skatt (IAS 12)
Aktuella skattefordringar och skatteskulder for aktuell period och
tidigare perioder varderas till det belopp som férvantas erhallas eller
betalas till skattemyndigheter. Med uppskjutna skatter avses skatt pa
skillnader mellan redovisat och skattemadssigt vdrde, som i framtiden
utgor underlag for aktuell skatt. Uppskjuten skatteskuld dr skatt
som hanfor sig till skattepliktiga tempordra skillnader och som ska
betalas i framtiden. Uppskjuten skatteskuld redovisas for samtliga
skattepliktiga tempordra skillnader. Uppskjuten skattefordran repre-
senterar en reduktion av framtida skatt som hdnfér sig till avdragsgilla
tempordra skillnader, skattemdssiga underskottsavdrag eller andra
framtida skattemdssiga avdrag. Uppskjuten skattefordran provas vid
varje bokslutstillfdlle och redovisas i den utstrackning det vid res-
pektive balansdag dr sannolikt att de kan utnyttjas. Det medfér att
en tidigare ej redovisad uppskjuten skattefordran redovisas da det
bedoms som sannolikt att tillrackliga skattepliktiga dverskott kammer
att finnas i framtiden. Pa balansdagen lagfasta skattesatser anvands
vid berakningarna.

All aktuell skatt och uppskjuten skatt redovisas i resultatrakningen
som Skatt forutom skatt hanforlig till poster som har redovisats i
Ovrigt totalresultat eller direkt i Eget kapital.
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Likvida medel (IAS 7)
Likvida medel bestar av checkrakning i Swedbank AB.

Rorelsesegment (IFRS 8)

Segmentrapporteringen presenteras utifran foretagsledningens per-
spektiv och avser de delar av Swedbank Hypotek som definierats som
rorelsesegment. Rorelsesegmenten identifieras utifran den interna
rapporteringen till foretagets hogste verkstdllande beslutsfattare.
Swedbank Hypotek har identifierat bolagts VD som dess hdgste
verkstdllande beslutsfattare och den interna rapporteringen som
anvdnds av VD for att félja upp verksamheten och fatta beslut om
resursférdelning ligger till grund for den information som presenteras.
Redovisningsprinciperna for ett rorelsesegment utgors av redovis-
ningsprinciperna ovan jdmte de principer som specifikt avser segmen-
trapporteringen. | Swedbank Hypotek finns tre rorelsesegment som
uppfyller kraven enligt IFRS 8: Privat, Foretag samt Skog och Lantbruk.
Intakter och kostnader férdelas med hjalp av kundranta, internrantor,
avtal gdllande for ersattning till Sparbanker, samt relevanta for-
delningsnycklar. Rdnteintakter och rdntekostnader redovisas netto
eftersom koncernens hogste verkstdllande beslutsfattare anvander
rantenettot for att beddma segmentets resultat. Poster sasom vdr-
deférandringar pa finansiella instrument, avkastning pa legalt eget
kapital och andra mindre poster fordelas inte till rérelsesegmenten. Av
balansrakningens poster fordelas utldning till allmanheten.

Obeskattade reserver och koncernbidrag

Pa grund av sambandet mellan redovisning och beskattning sarredo-
visas i moderbolaget inte den uppskjutna skatteskuld som ar hanforlig
till de obeskattade reserverna. Dessa redovisas saledes med bruttobe-
loppet i balansrakningen och resultatrakningen. Koncernbidrag som
lamnas redovisas som minskning av fritt eget kapital efter justering
for berdknad skatt.

NYA STANDARDER OCH TOLKNINGAR

International Accounting Standard Board (IASB) och IFRS
Interpretations Committee har utfdrdat nedan angivna standarder,
dndringar av standarder samt tolkningar som ska tilldmpas fér 2013
eller senare och som kommer att pdverka Swedbank Hypoteks finan-
siella rapportering. IASB tillater fortida tillampning av dessa. For att
Swedbank Hypotek ska kunna tillampa dem kravs ocksa att de &r god-
kanda av EU om forandringarna inte dr forenliga med tidigare regler
i IFRS. Swedbank Hypotek har darfor i arsredovisningen 2012 inte
tillampat nedanstaende férandringar.

Finansiella instrument: Upplysningar (andringar av IFRS 7)
Andringen avseende Offsetting Financial Assets and Financial
Liabilities ska tillampas for rakenskapsar som pabdrjas 1 januari 2013.
EU har godkant andringen. Nya krav har inforts pa upplysningar om
finansiella tillgangar och finansiella skulder vars redovisade varde ar
kvittade i balansrakningen. Upplysningar ska ocksa lamnas om finan-
siella tillgangar och finansiella skulder som ar féremal for olika nett-
ningsarrangemang eller andra riskreducerande transaktioner, dven da
de inte redovisats netto i balansrakningen.

Presentation of Items of Other Comprehensive Income

(andring av IAS 1)

Andringen ska tillampas for rakenskapsar som pabérjas 1 juli 2012
eller senare. EU har godkdnt dandringen, vilken innebdr att foretag ska
separera komponenterna i den delen av rapporten dver totalt resultat
som avser Ovrigt totalresultat i tva grupper. Uppdelningen ska ske uti-
fran om komponenten i framtiden kan antas bli féremal for aterforing
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dver resultatrakningen eller inte. Komponenter som inte kommer att
aterfdras utgors exempelvis av aktuariella vinster och forluster han-
forliga till formansbestamda pensioner.

Komponenter som kan komma att aterféras kan exempelvis vara
uppskjutna vinster och forluster pa kassaflodessakringar och omrak-
ningsdifferenser vid konsolidering av dotterféretag med annan funk-
tionell valuta dn rapporteringsvalutan.

Fair Value Measurement (IFRS 13)

Den nya standarden ska tillampas for rakenskapsar som pabdrjas 1
januari 2013. EU har godkdnt standarden, vilken ersatter den vdgled-
ning rorande vardering till verkligt varde som funnits i respektive IFRS
standard. Den nya standarden definierar verkligt varde och anger
upplysningskrav for vdrdering till verkligt vdrde. Standarden anger
inte ndr vdrdering till verkligt vdrde ska ske utan istadllet hur. Verkligt
varde ar det pris som skulle kunna erhallas pa vérderingsdagen vid
forsdljning av en tillgang eller betalas for att overfora en skuld i en
transaktion mellan marknadsaktérer under normalt betingade férhal-
landen, ett sa kallat "exit price”.

Forbdttringar av IFRS standarder 2009-2011

Forbdttringar av IFRS-standarder (Annual Improvements) dr en sam-
ling av tilldgg och dndringar av nu gdllande standarder i syfte att ta
bort inkonsekvenser mellan olika standarder, klargtra formuleringar
och i viss man forenkla for anvandarna av de finansiella rapporterna.
Forbattringarna borjar galla for rakenskapsar som pabdrjas 1 januari
2013. De arliga forbattringarna har godkants av EU.

Offsetting Financial Assets and Financial Liabilities

(andring av 1AS 32)

Andringen ska tillimpas for rékenskapsar som pabérjas 1 januari
2014. EU har godként dndringen. Andringen avser ndr och hur kvitt-
ning av finansiella tillgangar och finansiella skulder ska ske.

Financial Instruments: Recognition and Measurement (IFRS 9)

Den nya standarden avseende redovisning och vdrdering av finan-
siella instrument tillsammans med foljdandringar i IFRS 7 Finansiella
instrument: Upplysningar ska tillampas for rakenskapsar som pabarjas
1 januari 2015. Den nya standarden har inte antagits av EU. Det finns
heller ingen tidsplan fér nar ett sadant godkannande kan férvantas.
Standarden ar en fullstandig omarbetning och ska ersatta den nuva-
rande standarden IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering. Standarden innebdr en minskning av antalet vdrderings-
kategorier for finansiella tillgangar och innebar att de redovisas till
upplupet anskaffningsvarde eller verkligt vdrde via resultatrakningen.
Reglerna for finansiella skulder motsvarar befintliga regler i IAS 39
med ett tilldgg avseende hur egen kreditrisk ska presenteras ndr
finansiella skulder vdrderas till verkligt varde. Fordndring av egen
kreditrisk for finansiella skulder som valts att varderas till verkligt
varde, enligt den sa kallade verkligt-vdrde-optionen, ska normalt
presenteras i ovrigt totalresultat och inte i den traditionella resultat-
rakningen, detta under forutsdttning att inte ytterligare inkonsek-
venser uppstar i presentationen av eventuella eliminerande vardefor-
andringar. Standarden kommer att kompletteras med nya regler for
nedskrivningar av finansiella tillgangar kategoriserade som finansiella
tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde samt nya regler
for sdkringsredovisning. IFRS 9 kommer troligen att tillampas for
rakenskapsar som pabdrjas den 1 januari 2015 eller senare.

Paverkan pa Swedbank Hypoteks finansiella rapporter
De utfdardade fordandringarna utvdrderas for ndrvarande avseende



hur de forvéntas paverka koncernens finansiella rapporter. IFRS 13
Fair Value Measurement beskriver hur verkligt vdrde ska faststal-
las. Eftersom Swedbank Hypotek vdrderar finansiella instrument till
verkligt varde ar standarden betydelsefull. Sa har langt bedéms dock
den nya standarden bara innehalla smarre fordndringar gentemot hur
Swedbank Hypotek berdknar verkligt varde f&r finansiella instrument
enligt nu gdllande standarder.

Den nya standarden IFRS 9 Financial Instruments kommer att
paverka Swedbank Hypoteks finansiella rapportering. Omfattningen
av paverkan gar for narvarande inte att bedoma da varderingen av
Swedbank Hypoteks finansiella tillgangar till stor del ar beroende av
hur sdkringsredovisningsregler samt hur reglerna for nedskrivning av
finansiella tillgangar kategoriserade till varderingskategorin upplupet
anskaffningsvarde slutligen utformas. En bedémning kan saledes inte
goras fore resterande delar ar utfardade.

De dvriga utfdrdade dndringarna som ska borja tilldmpas for raken-
skapsar som pabdrjas 1 juli 2012 eller senare beddms inte ha nagon
vasentlig paverkan fér Swedbank Hypoteks finansiella rapporter.

3 Betydande bedomningar och
uppskattningar

Presentation av kansoliderade finansiella rapporter i Gverensstdm-
melse med IFRS krdver att féretagsledningen gor bedémningar och
uppskattningar som paverkar rapporterade belopp for tillgangar, skul-
der och upplysningar om eventualtillgangar och ansvarsférbindelser
per balansdagen samt rapporterade intakter och kostnader under rap-
portperioden. Foretagsledningen utvdrderar I6pande dessa beddm-
ningar och uppskattningar, inklusive de som bertr verkligt vérde pa
finansiella instrument, avsattningar for osdkra lanefordringar och
uppskjutna skatter. Foretagsledningen baserar sina bedémningar och
uppskattningar pa tidigare erfarenheter och pa flera andra faktorer
som beddms rimliga under omstdndigheterna. Utfallet kan avvika
ifran gjorda bedémningar och uppskattningar.

BEDOMNINGAR

Finansiella instrument

Nar finansiella instrument vdrderas till verkligt varde anvands i férsta
hand noterade priser pa aktiva marknader. Saknas noterade priser pa
aktiva marknader anvdnds istallet olika varderingsmodeller. Féretaget
bedomer nar marknaderna anses inaktiva och da noterade priser
inte ldngre motsvarar verkligt vdrde utan vdrderingsmodell behdver
anvandas. Marknaderna anses vara inaktiva da antalet genomfdrda
transaktioner ar for fa och da transaktionernas belopp ar for sma.
Foretaget bedoémer vilken varderingsmodell och vilka prisparametrar
som ar mest relevanta for det enskilda instrumentet. Alla vdrderings-
modeller som Swedbank Hypotek tilldmpar dr allmant accepterade och
ar foremal for oberoende riskkontroll.

Fdretaget har tidigare bedémt valméjligheten att vdrdera finan-
siella instrument till verkligt varde som den mest rdttvisande redo-
visningen for en stor del av ut- och upplaningsportfdljen. Sedan
april 2009 sker en dvergang till att i allt stérre utstrackning anvanda
redovisning till upplupet anskaffningsvdrde samt sdkringsredovisning,
vilket pa sikt kommer att minska effekten fran den sa kallade verkligt
vdrde optionen.

UPPSKATTNINGAR
Foretaget gor olika uppskattningar och antaganden om framtiden for
att faststalla varden pa vissa tillgangar och skulder.
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RESERVERINGAR FOR KREDITFORLUSTER

Fordringar som varderas till upplupet anskaffningsvarde provas ifall
forlusthandelse har intraffat. Forst provas individuell fordran och
ddrefter grupper av fordringar med likartade kreditegenskaper och
som inte identifierats individuellt. Med forlusthdndelse avses hdndelse
som intraffat efter det att fordran lamnades och som har en negativ
inverkan pa framtida forvéntade kassafloden. Att faststélla intraffad
forlusthandelse for grupp av fordringar medfor storre osdkerhet da
ett flertal olika handelser, sésom makroekonomiska faktorer, kan ha
paverkan. Exempel pa forlusthdndelser ar forsenade eller uteblivna
betalningar, beviljade eftergifter till féljd av lantagarens ekonomiska
svarigheter, konkurs eller annan finansiell rekonstruktion, lokal eko-
nomisk utveckling som har koppling till uteblivna betalningar sasom
6kning av arbetsldshet eller minskning av fastighetspriser. Individuell
fordran med intraffad forlusthandelse klassificeras som osdker for-
dran. Foretaget anser att fordringar dar betydande forandringar av
lanevillkor gjorts till foljd av lantagarens ekonomiska svarigheter och
fordringar med forfallna belopp dldre an 60 dagar med automatik
innebdr att fordran ar osdker.

For att sadan fordran inte ska anses vara osdker krdvs sdkerheter
som pa ett betryggande sdtt tdcker bade kapital, upparbetade och
framtida rantor samt avgifter. Da forlusthandelse intraffat uppskattas
ndr i framtiden lanets kassafloden erhdlls samt dess mest sannolika
storlek. For osdkra fordringar anses inte ranta erhallas utan enbart
kapital eller del darav. Fér grupper av lanefordringar baseras uppskatt-
ningarna pa historiska varden och erfarenhetsmassiga justeringar av
dessa till aktuell situation.

Reservering for kreditférluster gors for skillnaden mellan uppskat-
tat vdrde, det vill sdga uppskattade framtida kassafloden diskonterade
med lanets ursprungliga effektivrénta, och upplupet anskaffningsvar-
de. Med upplupet anskaffningsvdrde avses avtalsenliga kassafléden
diskonterade med lanets ursprungliga effektivranta.

Antaganden om nar i tiden ett kassaflode erhalls samt dess storlek
avgors saledes reserveringarnas storlek. Besluten om reserveringarna
fattas darfor baserat pa olika berdkningar och féretagets bedom-
ningar av de aktuella marknadsfoérutsattningarna. Foretaget anser att
uppskattningar avseende reserveringar dr vdsentliga till foljd av den
komplexitet som inbegrips i att gbra uppskattningarna.

Finansiella instrument varderade till verkligt varde

Nar finansiella instrument vdrderas till verkligt vdrde enligt varde-
ringsmodeller bedoms vilken observerbar marknadsdata som ska
anvandas i varderingsmodellerna. Utgangspunkten ar att noterade
priser fran sa likartade omsatta eller utfdrdade finansiella instrument
som mdjligt ska anvandas. Da sadana priser eller komponenter av
priser inte kan identifieras krdvs att foretaget gor egna antaganden.
| not 32 redovisas finansiella instrument vadrderade till verkligt vdrde
fordelat pa tre olika vdrderingsnivaer, noterade priser, varderings-
modell med observerbar marknadsdata samt vdrderingsmodell med
egna antaganden som ar betydande. Per arsskiftet 2012 uppgick
finansiella skulder vdrderade till verkligt varde med egna antaganden
som har betydande effekt pa varderingen till 3 713 mkr. En forandring
av gjorda antaganden av varderingsranta med 0,10 procentenheter
skulle medféra en vardefordndring med 5 mkr.

SWEDBANK HYPOTEK ARSREDOVISNING 2012



4 Risker

Inom Swedbank Hypotek dr de huvudsakliga riskerna kreditrisker, finansiella risker och
operativa risker. Swedbank Hypotek mdter och redovisar risker i enlighet med riktlinjer
och policies som rader inom Swedbankkoncernen.

Swedbank definierar risk som en potentiell negativ paverkan pa koncernens varde som
kan uppsta pa grund av pagaende interna processer eller framtida interna eller externa
hdndelser. | riskbegreppet ingar dels sannolikheten for att en handelse intraffar, dels
den paverkan handelsen skulle kunna ha pa koncernens resultat, eget kapital eller
varde. Styrelsen har antagit en policy for Enterprise Risk Management (ERM) vilken
beskriver riskramverket, riskhanteringsprocessen samt roller och ansvar inom riskhan-
teringen. Swedbank identifierar kontinuerligt de risker som dess verksamhet medfor
och har utformat en process for hur riskerna ska hanteras.

Riskhanteringsprocessen omfattar atta steg: att forebygga risker, identifiera risker,
kvantifiera risker, analysera risker, foresla atgdrder, kontrollera och Gvervaka, rappor-
tera risker samt att folja upp hanteringen av risken. Processen spanner dver samtliga
risktyper och resulterar dven i en beskrivning av Swedbank Hypoteks riskprofil, som i
sin tur ligger till grund for Swedbank Hypoteks interna kapitalutvdrderingsprocess.

Risk
Kreditrisk

Beskrivning

Risken for att en motpart, ocksa kallad kredittagare, inte fullgor
sina forpliktelser mot Swedbank Hypotek, samt risken for att den
stallda sdkerheten inte tacker fordran. Kreditrisk innefattar dven
motpartsrisk och koncentrationsrisk.

Likviditetsrisk Risken for att inte kunna infria betalningsforpliktelser vid
respektive forfallotidpunkt.

Riskklass enligt IRK-metoden

Indikativ rating

Intern rating PD(%) Standard & Poor’s
Fallerade Fallerad 100 D
Hdg risk 0-5 >5,7 CtillB
Forhéjd risk 6-8 2,0-57 B+
Normal risk 9-12 0,5-2,0 BB till BB+
Ldg risk 13-21 <05 BBB till AAA

Ytterligare information om riskhantering beskrivs i forvaltningsberdttelsen pa sidorna
9-10.
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Marknadsrisk Risken for att koncernens resultat, eget kapital eller vdrde minskar
pa grund av fordndringar i riskfaktorer pa finansiella marknader.
Marknadsrisk inkluderar ranterisk, valutarisk, samt risker fran for-
dndringar i volatiliteter eller korrelationer.

Operativ risk Risken for férluster till f6ljd av icke dndamalsenliga eller
otillrdckliga interna processer eller rutiner, manskliga fel, felaktiga
system eller externa handelser.

Ovriga risker Innefattar intjdningsrisk, forsakringsrisk, pensionsrisk, strategisk
risk, ryktesrisk och sdkerhetsrisk.

Riskklassificering

Genom Swedbankskoncernens interna riskklassificeringssystem, vilket dven tilldmpas
for krediter i Swedbank Hypotek, méts kreditrisken i all verksamhet pa ett tillforlitligt
och konsekvent satt.

Swedbankkoncernen har fatt godkant av Finansinspektionen for att anvanda Intern
riskklassificeringsmetod (IRK-metoden) for att berdkna merparten av kapitalkravet for
kreditrisker. IRK-metoden anvénds for huvuddelen av utldning till allmanheten.

Riskklassificeringens mal ar att forutsdga fallissemang inom 12 manader och uttrycks
pa en skala med 23 klasser dar O representerar storst risk, 21 representerar ldgst risk,
samt en klass for fallissemang. Efterfdljande tabell beskriver koncernens riskklassifice-
ring och hur den relaterar till den teoretiskt berdaknade sannolikheten for fallissemang
inom 12 mdnader (PD) samt indikativ rating enligt Standard & Poor's.



4.a Kreditrisker

Definition forpliktelser mot Swedbank Hypotek, samt risken f&r att stdllda sdkerheter inte tdcker
Med kreditrisk avses risken att en motpart, ocksa kallad kredittagare, inte fullgér sina fordran. Kreditrisk innefattar dven motpartsrisk och koncentrationsrisk.

Utlaning till alimanhet och kreditinstitut, redovisat virde 2012

Lan som individuellt inte bedomts osdkra

Lan som individuellt bedémts osdkra

Foére portfolj- Efter

reserveringar Portfolj- portfolj- Fore Reser- Efter
Koncernen och Swedbank Hypotek AB Betalande Forfallna reserveringar reserveringar reserveringar veringar reserveringar Totalt
Utlaning till allmdnhet
och kreditinstitut 802211 2437 -117 804 531 275 -92 183 804714
Total utlaning till allmdnheten
och kreditinstitut 802 211 2437 -117 804 531 275 -92 183 804714
Sektor/bransch*
Privatpersoner 623 265 1901 -100 625 066 235 -77 158 625224
Fastighetsforvaltning 107 538 536 -17 108 057 19 -14 5 108062
Handel, hotell, restaurang 848 848 848
Byggnadsverksamhet 852 852 852
Tillverkningsindustri 114 114 114
Transport 111 111 111
Skogs- och lantbruk 722 722 722
Ovrig féretagsutlaning 5182 5182 21 -1 20 5202
Kommuner 2796 2796 2796
Summa 741 428 2437 -117 743 748 275 -92 183 743931
Kreditinstitut 60 783 60783 60 783
Total utlaning till allmanheten
och kreditinstitut 802 211 2437 -117 804 531 275 -92 183 804714
Sakerheter
Bostadsfastigheter, inkl
bostadsrdtter 674 500 1901 -100 676 301 235 -77 158 676459
Ovriga fastigheter 57148 536 -17 57667 40 -15 25 57692
Kommuner etc 9780 9780 9780
Summa 741 428 2437 -117 743 748 275 -92 183 743931
Kreditinstitut 60 783 60 783 60783
Total utlaning till allmdnheten
och kreditinstitut 802 211 2437 -117 804 531 275 -92 183 804714

* Enligt SCB:s sektor- och branschkoder.
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4.2 Kreditrisker, forts.

Utldning till allmanhet och kreditinstitut, redovisat varde 2011

Lan som individuellt inte bedémts osdkra

Lan som individuellt bedémts osdkra

Fore portfdlj- Efter

reserveringar Portfdlj- portfolj- Fore Reser- Efter
Koncernen och Swedbank Hypotek AB Betalande Forfallna reserveringar reserveringar reserveringar veringar reserveringar Totalt
Utlaning till allmanhet
och kreditinstitut 748 380 1831 -142 750 069 204 -73 131 750200
Total utlaning till allmdnheten
och kreditinstitut 748 380 1831 -142 750 069 204 -73 131 750200
Sektor/bransch*
Privatpersoner 605 031 1483 -105 606 409 177 -53 124 606533
Fastighetsforvaltning 98 982 348 -37 99 293 20 -15 5 99 298
Handel, hotell, restaurang 694 694 694
Byggnadsverksamhet 808 808 808
Tillverkningsindustri 107 107 107
Transport 62 62 62
Skogs- och lantbruk 680 680 680
Ovrig foretagsutlaning 5973 5973 7 -5 2 5975
Kommuner 2538 2538 2538
Summa 714 875 1831 -142 716 564 204 -73 131 716695
Kreditinstitut 33 505 33 505 33 505
Total utlaning till allmédnheten
och kreditinstitut 748 380 1831 -142 750 069 204 -73 131 750200
Sdkerheter
Bostadsfastigheter, inkl
bostadsratter 650333 1483 -105 651711 177 -53 124 651835
Ovriga fastigheter 52 890 348 -37 53201 27 -20 7 53208
Kommuner 11652 11652 11652
Summa 714875 1831 -142 716 564 204 -73 131 716695
Kreditinstitut 33 505 33 505 33 505
Total utlaning till allmdnheten
och kreditinstitut 748 380 1831 -142 750 069 204 -73 131 750200

* Enligt SCB:s sektor- och branschkoder.
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4.2 Kreditrisker, forts.

Osdkra, foérfallna och omstrukturerade 1an

Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Osadkra Idn

Redovisat varde fore reserveringar 275 204
Reserveringar -92 -73
Redovisat varde efter reserveringar 183 131
Andel osdkra lan, netto % 0,02 0,02
Andel osdkra Idn, brutto % 0,04 0,03
Redovisat vdrde for osakra lan

som under perioden aterfatt normal status 2 2
Forfallna 1an som inte &r osakra

Varderingskategori, lanefordringar

Kapitalfordran med forfallet belopp

5-30 dagar 455 267
31-60 dagar 263 215
mer an 60 dagar 350 169
Varderingskategori, verkligt varde via resultatrdkningen

Kapitalfordran med forfallet belopp

5-30 dagar 536 491
31-60 dagar 294 312
mer dn 60 dagar 539 377
Summa 2437 1831
Reserveringar

Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Ingdende balans 215 202
Nya reserveringar 27 28
lanspraktagande av tidigare gjorda reserveringar -8 -11
Portfdljreservering for lan som inte dr osakra -25 -4
Utgdende balans 209 215
Total reserveringsgrad osdkra 1an, %, (inklusive portféljreserveringar i relation

till 1Idn som individuellt klassats som osdkra) 76,1% 105,4%
Reserveringsgrad for individuellt identifierade osdkra lan, % 33,3% 35,7%

Osdkra 1an dr sadana for vilka det dr sannolikt att betalningarna inte fullfoljs enligt
kontraktsvillkoren. Ett lan ar inte osdkert om det finns sakerheter som med betryg-
gande marginal técker bade kapital, réntor och ersdttning for eventuella forseningar.
Qvan specificeras reserver som gjorts for osakra lan samt for 6vriga delar av utlaning-
en dar forlusthandelser intraffat men dar individuella 1an dannu inte har identifierats.
Exempel pa forlusthandelser ar uteblivna eller forsenade betalningar, det @r sannolikt
att lantagaren gar i konkurs, inhemska eller lokala ekonomiska villkor som har koppling
till uteblivna betalningar, sdsom forsamring i tillgangsvdrden. Redovisat varde fér

osakra lan motsvarar huvudsakligen sakerhetens varde i de fall sékerheter finns.
Omstrukturerade 1an avser lan dar nagon forandring gjorts i kontraktsvillkoren till foljd
av kundens forsamrade dterbetalningsférmaga. Vanliga villkorsandringar ar olika
former av betalningsanstand. Villkorsandringar kan vara sa betydande att lanen ocksa
bedéms som osakra, vilket &r fallet om omstruktureringen medfor att lanets redovi-
sade varde minskar oaktat engangseftergifter. Per 2012-12-31 uppgick nominellt
belopp f6r omstrukturerade 1an till 25 mkr,

Kreditriskexponering utlaning till allmanheten fordelad enligt intern riskklassificering (nominellt belopp fdre reservering)

2012 2011
Skog och Skog och
Exponerat belopp Riskklasser Privat Foretag Lantbruk Totalt Riskklasser Privat Foretag Lantbruk Totalt
Fallerade Fallisemang 898 256 140 1294  Fallisemang 748 227 107 1082
Hog risk 0-5 4687 1437 1961 8085 0-5 4640 1811 1786 9237
Forhojd risk 6-8 7270 5356 5925 18551 6-8 7125 6969 5445 19539
Normal risk 9-12 22 250 24531 12858 59639 9-12 22 445 23398 11806 57658
Lag risk 13-21 484 849 132 367 32 443 649 659 13-21 471387 122 448 31042 624877
Icke riskklassificerade 2 5
Summa 519 954 163 947 53327 737 230 506 354 154 853 50187 711399
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4D Likviditetsrisker

Definition

Med likviditetsrisk avses risken att koncernen inte kan infria betalningsforpliktelser vid
respektive forfallotidpunkt. Likviditetsrisker uppstar genom att forfallotidpunkter for
Swedbank Hypoteks tillgangar och skulder, inklusive derivat, inte sammanfaller,

Swedbank Hypotek har tillgang till moderbolaget, Swedbank AB, likviditetsreserv dar
syfte med att bygga upp och upprdtthalla en likviditetsreserv ar att minska koncernens
likviditetsrisk. Nar Swedbank Hypoteks férfall av obligationer dr stora och Gverstiger
forfall av utlaningen, maste likviditetsreserven anpassas for att kunna mota forfall i
olika typer av stressade situationer pa kapitalmarknaderna dar till exempel tillgangen
pa finansiering dr begrdnsad eller dar marknader ar helt eller delvis stangda under en
langre period. Det innebdr ocksa att nar Swedbank koncernens forfall & mindre s kan
dven likviditetsreserven minskas eftersom refinansieringsbehovet, och dérmed ocksa
likviditetsrisken, minskar. Swedbanks styrelse har beslutat om en Idgsta niva for Group

Aterst3ende Ioptid, 2012

Treasurys likviditetsportfdlj. Portfdljen maste dverstiga en viss volym och investe-
ringar ska vara gjorda i likvida och pantsattningsbara tillgangar (ska inte forvéxlas
med likviditetsreserven, som i tilldgg till likviditetsporfdljen dven inkluderar tillgangar
som placerats hos centralbanker och i den sa kallade overnight- marknaden).

Léptidsoversikt

| I6ptidsGversikten fordelas odiskonterade kontraktsenliga kassafloden utifran ater-
staende |6ptid till avtalad forfallotidpunkt. Vardeforandringar och poster utan avtalad
forfallotidpunkt dar férvdntad realisationstidpunkt inte faststallts redovisas i kolum-
nen Utan I0ptid/vardefdrandring. Likviditetshanteringen beskrivs i forvaltningsberat-
telsen i avsnitten Upplaning, sidan 8, och Hantering av risker, sidan 9.

Odiskonterade kontraktsenliga kassafléden

Utan I6ptid/
Koncernen och Betalbara diskonterings-
Swedbank Hypotek AB pa anfordran <3man 3 man-1ar 1-5ar 5-10 ar >10ar effekt* Total
Tillgangar
Utlaning till kreditinstitut 57783 500 2500 60 783
Utlaning till allimanheten 2 065 6131 36 094 45020 647918 6702 743931
Derivat 550 6682 15395 1720 711 148 25207
Ovriga tillgangar 4260 4260
Summa tillgangar 57 783 3115 14813 51 989 46 740 648 629 11110 834181
Skulder
Skulder till kreditinstitut 67978 123105 33660 98 224842
Emitterade vardepapper 18199 41 455 422 553 28120 16932 5963 533223
Derivat 2963 3950 18853 2431 2 606 -7 382 23420
Ovriga skulder 18731 ** 18731 **
Summa skulder 89141 168510 475065 30 650 19538 17 312 800 216
* Avser diskonteringseffekt for samtliga poster utom Gvriga tillgdngar och Gvriga skulder dér utan I6ptid avses.
** Qvriga skulder i Swedbank Hypotek AB 18 496
Aterstaende Ioptid, 2011

Odiskonterade kontraktsenliga kassafléden

Utan I6ptid/
Koncernen och Betalbara diskonte-
Swedbank Hypotek AB pa anfordran <3mdn 3 man-1ar 1-5ar 5-10 ar >10ar  ringseffekt* Total
Tillgangar
Utlaning till kreditinstitut 27 505 3000 3000 33 505
Utlaning till allimdnheten 6172 7 448 29 556 32962 635 262 5296 716 695
Derivat 118 2629 15221 1602 796 980 21345
Ovriga tillgdngar 4842 4842
Summa tillgangar 27 505 6290 13076 47 776 34 564 636 058 11117 776 387
Skulder
Skulder till kreditinstitut 40753 69 384 60 405 -1 170 540
Emitterade vardepapper 1683 34930 407 494 69863 17 459 7305 538734
Derivat 331 3383 14 746 2273 1753 -6 810 15677
Ovriga skulder 17 320** 17 320**
Summa skulder 42 767 107 697 482 645 72136 19211 17 813 742271

* Avser diskonteringseffekt for samtliga poster utom 6vriga tillgdngar och Gvriga skulder dar utan I6ptid avses.
** (Qvriga skulder i Swedbank Hypotek AB: 17 157
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4.C Marknadsrisk - Ranterisker

Definition

Ranterisk innebar risken for att Swedbank Hypoteks resultat, eget kapital eller varde

minskar pa grund av forandringar i rdntor pa finansiella marknader. Ranterisken i

Swedbank Hypoteks verksamhet uppkommer som en féljd av skillnaden i utlaning-

sportféljens och upplaningens genomsnittliga rantebindningsperiod.

| tabellen nedan visas rdnterisk matt som vardeforandring av rantebdrande tillgan-
gar och skulder vid en héjning av samtliga marknadsrdntor med en procentenhet (for

Vdrdeférandring om rantan stiger med en procentenhet

varderingsprinciper se not 2). Effekten av en sadan hojning skulle per den 31 decem-
ber 2012 ha medfort en minskning av det verkliga vdrdet av samtliga rdntebdrande
tillgangar och skulder, inklusive derivat, med 813 mkr (597) . Nettoresultat av finan-
siella transaktioner skulle ha minskat med 83 mkr (254) fér den del av Swedbank
Hypoteks balansrdkning som varderas till verkligt varde via resultatrakningen, vilket
ddrmed skulle ha minskat eget kapital med 61 mkr.

Inverkan pa vardet av tillgangar och skulder, inklusive derivat, (mkr) om marknadsrantorna hojs med en procentenhet.

Koncern och

Swedbank Hypotek AB 2012 <=3 mdn 3-6man  6-12 man 1-2ar 2-3ar 3-4ar 4-5 ar 5-10 ar >10ar Total
Svenska kronor 384 109 -519 -507 -113 -93 -121 17 30 -813
Utldndsk valuta 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa 384 109 -519 -507 -113 -93 -121 17 30 -813
varav finansiella instrument vdrderade till verkligt varde via resultatrakningen

Svenska kronor -49 -41 -125 226 43 -88 -143 64 30 -83
Utlandsk valuta 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa -49 -41 -125 226 43 -88 -143 64 30 -83
Koncern och

Swedbank Hypotek AB 2011 <=3 man 3-6 mdn 6-12 man 1-2 ar 2-3 ar 3-4 ar 4-5 ar 5-10 ar > 10ar Total
Svenska kronor 112 -27 -104 -387 -279 -183 182 86 3 -597
Utldndsk valuta 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa 112 -27 -104 -387 -279 -183 182 86 3 -597
varav finansiella instrument varderade till verkligt vdrde via resultatrdkningen

Svenska kronor -150 -92 -33 -7 -73 -94 107 49 39 -254
Utldndsk valuta 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Summa -150 -92 -33 -7 -73 -94 107 49 39 -254

Ad Marknadsrisk - Valutakursrisker

Definition

Med valutakursrisk avses risken att fordndringar i valutakurser leder till att kon-
cernens resultat, eget kapital eller vdrde minskar. | Swedbank Hypoteks upplaning
uppkommer en valutarisk i samband med att bolagets utlaning i svenska kronor
finansieras delvis med upplaning i andra likvida valutor.

Swedbank Hypoteks policy ar att sdkra sig mot exponering for valutarisker. | allt
vdsentligt neutraliseras valutarisker via derivat pa valutamarknaden.
Valutafordelningen for tillgdngar och skulder presenteras nedbrutet pa respektive
valuta i tabellen nedan.
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Ad valutakursrisker, forts.

Valutafdrdelning

Koncernen och Swedbank Hypotek AB, 2012 SEK EUR usD CHF NOK Ovriga Totalt
Tillgdngar

Utlaning till kreditinstitut 60 783 - - - - - 60 783
Utlaning till allmédnheten 743 931 - - - - - 743931
Ovriga tillgdngar, ej valutaférdelning 29468 - - - - - 29 468
Summa tillgangar 834 181 0 0 0 0 0 834 181
Skulder

Skulder till kreditinstitut 224 843 - - - - - 224 843
Emitterade vardepapper 339 468 132938 30 847 18 387 10043 1539 533223
Ovriga skulder, ej valutafdrdelning 42 151* - - - - - 42 151*
Summa skulder 606 462 132 938 30 847 18 387 10 043 1539 800 217
Ovriga tillgangar och skulder inklusive positioner i derivat - 132938 30 847 18 387 10043 1539

Nettoposition i valuta = o = R R R
* (Qvriga skulder i Swedbank Hypotek AB: 41 916

Koncernen och Swedbank Hypotek AB, 2011 SEK EUR usD CHF NOK Ovriga Totalt
Tillgangar

Utlaning till kreditinstitut 33 505 - - - - - 33505
Utlaning till allmanheten 716695 - - - - - 716 695
Ovriga tillgdngar, ej valutaférdelning 26187 - - - - - 26187
Summa tillgangar 776 387 0 0 0 0 0 776 387
Skulder

Skulder till kreditinstitut 170 540 170 540
Emitterade vdrdepapper 358511 129942 21257 18671 8567 1786 538734
Ovriga skulder, e] valutafdrdelning 32 997* - - - - - 32 997*
Summa skulder 562 048 129 942 21 257 18671 8567 1786 742 271

Ovriga tillgdngar och skulder inklusive positioner i derivat 129942 21257 18671 8567 1786
Nettoposition i valuta - - - - R R

* (vriga skulder i Swedbank Hypotek AB: 32 834

5 Kapitaltackning

Kapitaltdackningsanalys Swedbank Hypotek AB
Regler om kapitaltdckning uttrycker lagstiftarens uppfattning om hur mycket kapital, Kapitaltdckning Basel 2 2012 2011
bendmnt kapitalbas, som ett kreditinstitut maste ha i forhallande till hur stora risker
institutet tar. Enligt lagen om kapitaltdckning och stora exponeringar ska kapitalbasen

Eget kapital i arsredovisningen enligt

minst motsvara summan av kapitalkraven for kreditrisker, marknadsrisker och opera- redovisad balansrakning 3313 33 660
tiva risker. Kapitaltdckningskvoten, det vill sdga kapitalbasen dividerat med kapitalkra- ~ Kapitalandel av periodiseringsfond 833 455
vet, ska ddrmed verstiga 1,0. Orealiserade vardeforandringar i finansiella skulder pa
grund av foérandringar i egen kreditvardighet 92 -23
Inom Swedbank upprattas och dokumenteras ocksa egna metoder och processer for R .y
att utvdrdera koncernens kapitalbehov. | denna utvardering ingar Swedbank Hypotek. Kassaflodessakringar 312 -lele
Kapitalbehovet bedms systematiskt utifran den totala nivan pa de risker Swedbank Uppskjuten skattefordran -88 -
kan bli exponerad for. Samtliga risker beaktas, dven risker utéver de som inkluderas vid Reserveringsnetto for IRK rapporterade kreditexponeringar -287 -319
berdkningen av kamtaltacknl.ngerl. Kapitalbehovet dr den buffert sovmvaThov.s for att Totalt kirnprimrkapital 33994 32562
skydda Swedbank mot framtida forluster, med syftet att uppfylla minimikapitalkraven . -
och fortsatt ha tillgang till kapitalmarknaderna. Totalt primért kapital 33994 32562
Total kapitalbas 33994 32562
Kapitalkrav for kreditrisker enligt schablonmetoden 0 0
Kapitalkrav for kreditrisker enligt IRK 3809 3963
Kapitalkrav for operativ risk 440 460
Kapitalkrav 4248 4423
Overskott av kapital 29746 28139
Riskvdgt belopp kreditrisker 47 610 49 546
Riskvdgt belopp operativ risk* 3663 3836
Riskvdgda tillgangar 51273 53382
Karnprimarkapitalrelation, %, Basel 2 66,3 61,0
Primdrkapitalrelation, %, Basel 2 66,3 61,0
Kapitaltackningsgrad, %, Basel 2 66,3 61,0
Kapitaltackningskvot, Basel 2 8,00 7,36

SWEDBANK HYPOTEK ARSREDOVISNING 2012 * enligt schablonmetoden, hushallsbank



5 Kapitaltickning, forts.

Swedbank Hypotek AB Swedbank Hypotek AB
Kapitaltackning Basel 2 enligt 6vergangsregler 2012 2011 Kapitaltdckning Basel 3 2012 2011
Kapitalkrav 4248 4423 Karnprimdrkapital, Basel 3 34082 32562
Tilldgg under Gvergangsperiod 24 391 23004 Riskvdgda tillgangar, Basel 3 51310 53470
Kapitalkrav inklusive tilligg 28640 27 427 Karnprimarkapitalrelation, %, Basel 3 66,4 60,9
Riskvdgda tillgangar enligt 6vergangsregler 357 996 342852
Overskott av kapital 5354 5134
Karnprimarkapitalrelation, %, enligt 6vergangsregler 9,5 9,5
Primdrkapitalrelation, %, enligt 6vergdngsregler 9,5 9,5
Kapitaltickningsgrad, %, enligt 6vergangsregler 9,5 9,5
Kapitaltdckningskvot enligt dvergangsregler 1,19 1,19

2012 2011

Kapitalkrav for kreditrisker Exponerat belopp Genomsnittlig Kapitalkrav Exponerat belopp  Genomsnittlig  Kapitalkrav
Swedbank Hypotek AB efter kreditriskskydd riskvikt, % efter kreditriskskydd riskvikt, %
Institutsexponeringar 203 20 3 225 16 3
Foretagsexponeringar 34 261 48 1317 29 485 56 1318
Hushallsexponeringar 695 893 4 2483 673010 5 2620
Motpartsldsa exponeringar 64 100 5 284 100 23
Summa kreditrisker enligt IRK 730421 7 3809 703 004 7 3963
Summa kreditrisker enligt
schablonmetoden 80 266 0 59677 0 0
Summa 810 687 6 3809 762 681 3963

Intern kapitalutvardering (IKU)

Definition

Den interna kapitalutvarderingen (IKU) ar bankens process for att sdkerstdlla att
Swedbank Hypotek har en adekvat kapitalisering for att tdcka sina risker samt bedri-

va och utveckla verksamheten. Inom ramen for den interna kapitalutvdrderingen
beaktas darfor alla relevanta risker som uppkommer inom Swedbank Hypotek.

Utveckling 2012

Modeller och berdkningar har vidareutvecklats ytterligare, bland annat betraffande
kreditrisker och koncentrationsrisker. Swedbank Hypoteks IKU dr en process dar
affdrsenheterna dar engagerade i uppskattningen av riskerna och i inférlivandet

av resultaten i affarsstrategierna. Givet oroligheterna och den stora osdkerheten

i den globala ekonomin baserades IKU:n 2012 pa exceptionellt negativa scenarier.
Resultaten som redovisas i nedanstaende avsnitt visar att Swedbank Hypotek hade
en adekvat kapitalisering per 2011-12-31. IKU:n godkdndes av styrelsen den 16 juli
2012.

Matning

Swedbank Hypoteks interna kapitalutvardering baseras pa tva olika metoder: build-
ing block- respektive scenariomodellen. Building block dr en statisk modell med en
utvarderingshorisont pa ett ar, medan scenariomodellen &r en dynamisk modell med
en flerdrig utvarderingshorisont. | och med att bedémningen av kapitalbehovet med
tilldmpning av de tva modellerna representerar bankens egen uppfattning om kapi-
talbehovet enligt Pelare 2 kan bedomningen avvika, upp eller ner, fran motsvarande
kapitalkrav enligt Pelare 1.

Risktyper

Risker som har identifierats och for vilka Swedbank Hypotek berdknar riskkapitalbe-
hov listas nedan:

* Kreditrisk (inklusive koncentrationsrisk)
« Marknadsrisk (inklusive rdanterisk utanfor tradingverksamhet)
* Operativ risk

* Intjdningsrisk

Andra former av strategisk risk och ryktesrisk behandlas vanligtvis inte inom ramen
for kapitalutvarderingssimuleringarna, dven om kapitalbufferten implicit ocksa skyd-
dar mot sddana risker.

Dessa risker forblir dock en vdsentlig del av Swedbank Hypoteks potentiella risk-
exponering, varfér de noggrant dvervakas och hanteras. Likviditetsproblem kan
uppsta till foljd av att forhallandet mellan risker och kapital inte &r dandamalsenligt
och kapitalutvdrderingsprocessen syftar till att sékerstalla att just sddana obalanser
inte uppstar. En konservativ syn pa likviditetsrisker dr darfér av central betydelse i
kapitalprocessen.

Totalt kapitalbehov

Det slutliga kapitalbehovet for Swedbank Hypotek enligt den interna kapitalutvar-
deringen ges av en kombination av resultaten fran building block och scenariomodel-
len, tillsammans 9,8 mdkr samt av de gdllande Gvergangsreglerna fran Basel | till
Basel Il. Overgdngsreglerna star fér 17,7 mdkr av Swedbank Hypoteks kapitalbehov.
Per 31 december 2011 var det totala kapitalbehovet enligt de tva modellerna samt
Gvergangsregler 27,4 mdkr.

Totalt kapital uppgick vid samma tidpunkt till 32,6 mdkr. Sa lange kapitalet dversti-
ger det totala kapitalbehovet enligt Pelare 2 innebdr detta att alla risker ar tackta
inklusive de negativa effekterna som ett negativt scenario kan fa pa kapitalet. En
vasentlig slutsats av 2012 ars IKU var att Swedbank Hypoteks kapitalbuffert per 31
december 2011 var fullt tillrdcklig for att uppratthalla en primdrkapitalrelation kom-
fortabelt Gverstigande minimikapitalkraven dven vid en osannolik men dnda majlig
makroekonomisk utveckling som ar kraftigt ogynnsam for Swedbank Hypotek.

For bestdammande av det slutgiltiga kapitalbehovet tas dessa kvantitativa berdkn-
ingar in i en 6vergripande bedémning och diskussion, dar dvervdganden avseende
marknadernas forvdntningar, jdmfdrelser med konkurrenter och andra faktorer
ingar.

De ekonomiska férutsattningarna var fortsatt mycket osdakra omvarldens syn pa
bankers behov av 6kad kapitalisering har stdrkts kontinuerligt.

SWEDBANK HYPOTEK ARSREDOVISNING 2012



6 Rorelsesegment

2012 2011
Skog och Skog och
Koncernen Privat Foretag Lantbruk Totalt Privat Féretag Lantbruk Totalt
Rdntenetto 3789 434 399 4622 2540 276 250 3066
Provisionsnetto 44 10 4 58 39 8 4 51
Summa intdkter 3833 444 403 4680 2579 284 254 3117
Kopta tjdnster 526 35 74 635 416 88 38 542
Summa kostnader 526 35 74 635 416 88 38 542
Kreditforluster 72 -11 9 70 57 -4 3 56
Rérelseresultat 3235 420 320 3975 2106 200 213 2519
Utlaning till allmdnheten 564 564 125523 53844 743 931 549 408 116 692 50 595 716 695
Avstamning mellan segmentsredovisningen och finansiell rapport
2012 2011

Summa Summa Rérelse- Summa Summa Rérelse-
Koncernen Rdntenetto intdkter  kostnader resultat Rdntenetto intdkter kostnader resultat
Summa segment 4622 4680 635 3975 3066 3118 542 2519
Avkastning legalt kapital 1111 1111 1111 1014 1014 1014
Nettoresultat finansiella poster till
verkligt varde 410 410 233 233
Ovriga intakter 9 9 8 8
Personalkostnader 3 3 1 1
Totalt finansiell rapport 5733 6210 638 5502 4 080 4373 543 3773

Resultat och balans i segmentet Privat hdrror fran krediter till privatpersoner for
finansiering av bostdder. Motsvarande poster for Foretag avser krediter till kom-
munala bostadsféretag och bostadsrattsforeningar med underliggande sakerhet i
flerfamiljshus. Segmentet Skog och lantbruk dr krediter for finansiering av skog och

/ Rintenetto

lantbruksegendomar. Poster i rérelseresultatet som inte ingar i segmenten utgors
av vardeférandringar pa finansiella instrument och avkastning pd legalt eget kapital
samt andra ej fordelade mindre poster. Avkastning pa eget kapital utgérs av rantein-

takter fran tillgdngar som finansierats med eget kapital.

8 Provisionsnetto

Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011 Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Ranteintakter Provisionsintakter
Utldning Kreditinstitut 819 670 Betalningsférmedlingsprovisioner 80 64
Utlaning allmanheten 28218 26743 Summa 80 64
Summa 29036 27413 .
Provisionskostnader
Rantekostnader Bankkreditndamndensavgifter -1 -1
Kreditinstitut -5 447 -5107 Market makeravgifter -21 -11
Emitterade vdrdepapper -17642 -18013 Summa 22 .13
O\\//arir;;/ derivat 315 1;1; Summa provisionsnetto 58 51
avgift statlig stabiliseringsfond -191 -195
Summa -23302 -23333
Summa rantenetto 5734 4 080
Medelsaldo
Utlaning Kreditinstitut 40817 32704
Utlaning allmdnheten 730527 705729
Skulder Kreditinstitut 187095 183142
Emitterade vdrdepapper 540702 509 307
Ranteintakter pa finansiella tillgdngar vdrderade till
upplupet anskaffningsvdrde 14581 11712
Rantekostnader pa finansiella skulder varderade till
upplupet anskaffningsvdrde 14 495 12694
Ranteintdkter pa osdkra fordringar 6 4
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9 Nettoresultat finansiella poster till
verkligt varde

11 Ovriga kostnader

Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Vérderingskategori, verkligt Képta tjanster 636 542
vdrde via resultatrakningen .
Handel samt derivat Ovrigt 0
Réntebarande vérdepapper -6 282 1013 Summa 636 542
Summa -6 282 1013
Ovrigt
Rantebdrande vdrdepapper 6559 -658 1 2 KI'EditdeUStEI’, netto
Summa 6559 -658
Sakringsredovisning till verkligt Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
vérde Reserveringar fér 1an som individuellt bedémts osdkra
Sdkringsinstrument 4343 11650 Reserveringar 19 12
Sdkrad post 4253 -11786 Atervinningar av tidigare gjorda reserveringar -2 -5
Summa 90 -136 Reserveringar fér homogena grupper av osdkra lan, netto 8 16
Finansiella skulder till upplupet Summa 25 23
anskaffningsvdrde -68 -66 -~ - —
Varderingskategori, lanefordringar 111 80 ?or_tf_ol]reserverlnga_r. for Ian"som
Summa nettoresultat finansiella individuellt inte bedémts osdkra -25 -4
poster till verkligt varde 410 233 Bortskrivningar av osdkra lan
Konstaterade kreditférluster 78 45
lanspraktagande av tidigare reserveringar -6 -6
Atervinningar -2 -2
10 Personalkostnader Summa 70 37
Kreditforluster netto 70 56
Ersdttningar inom Swedbank Hypotek . . . i i
Fran och med 2010 betalas ersdttning till styrelsen av Swedbank AB (publ). K[ed|tfor!uster férdelade per vérderingskategori
Lanefordringar 36 25
Da Swedbank har en koncerngemensam ersattningspolicy hénvisas i denna arsre- Verkligt varde via resultatrakningen 34 31
dovisning till de kvalitativa upplysningar som offentliggdrs i &rsredovisningen for Summa 70 56
Swedbank AB (publ) (swedbank.com). Kreditforluster férdelade per lantagarkategori
Allmdnheten
Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011 Bortskrivning och reservering 80 69
Léner och arvoden 2 1 Aterféring och inbetalt pa tidigare ars
Pensionskostnader 1 0 konstaterade kreditforluster -10 -13
Socialférsakringsavgifter 1 0 Summa 70 56
Avsattning resultatandelssystem 0 0
Utbildningskostnader 0 0
Ovriga personalkostnader 0 0
Summa 3 1 13 Bokslutsdispositioner
varav resultatbaserade personalkostnader - -
Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Antal anstdllda Obeskattade reserver
Fran och med den l september 20011 har swedbank Hypotek AB personal. Periodiseringsfond, avsittning 450 618
Medelantalet anstdllda har under dret varit 3 personer.
Summa 450 618

Av de anstdllda i bolaget var 33 procent kvinnor och 67 procent man.

Férmaner till ledande befattningshavare

Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Lan till VD 1 0
Lan till styrelseledamdter 4 5
Antal personer med Ian 4 3

Koncernen har inte stdllt pant, annan sakerhet eller ingatt ansvarsférbindelse
till forman for nagon i bolagets ledning.

Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Konsférdelning, antal Man Kvinnor Mdn  Kvinnor
Styrelse g 2 4 1

Information angdende ledande befattningshavare.
Antal ledande befattningshavare uppgick den 31 december 2012 till 5 (5) personer.
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14 skatt

Koncernen Swedbank Hypotek AB
Skattekostnad 2012 2011 2012 2011
Skatt avseende tidigare ar -26
Aktuell skatt 1329 830 1329 830
Uppskjuten skatt 99 162
Summa 1402 992 1329 830
Koncernen

Skattekostnaden motsvarar 26,3% av resultatet fore skatt i koncernen. Skillnaden
mellan koncernens skattekostnad och skattekostnad baserad pa gdllande skattesats
forklaras nedan:

2012 2011

mkr  procent mkr  procent
Utfall 1402 25,50 992 26,30
26,3% pa resultatet fore skatt 1447 26,30 992 26,30
Summa 46 0.8
Skillnaden bestar av fdljande poster:
Skatt tidigare ar -26 -0,5
Schablonintdkt periodiseringsfond 99 18
Omvdrdering av uppskjutna skatter
till foljd av andrad skattesats -27 -0,5
Summa 46 0,8

Swedbank Hypotek AB

Skattekostnaden motsvarar 26,3% av resultatet fore skatt i bolaget. Skillnaden
mellan bolagets skattekostnad och skattekostnad baserad pa gdllande skattesats
forklaras nedan:

2012 2011
mkr  procent mkr  procent
Utfall 1329 26,3 830 26,3
26,3% pa resultatet fore skatt 1329 26,3 830 26,3
Skillnad
Koncernen

Under 2012 beslutade riksdagen sdnka den svenska bolagsskatten fran 26,3 % till
22,0 % med verkan fran 2013. Sdnkningen innebar att de uppskjutna skattefordring-
arna och skatteskulderna som kommer att tas upp till svensk beskattning fran 2013
och framat omvarderades per balansdagen till den nya skattesatsen.

Omvdrderingen, som sammantaget uppgick till 99 mkr, innebar en positiv effekt i
arets skattekostnad med 72 mkr redovisad i resultatrakningen, en negativ effekt
med 26 mkr avseende skatt hanforlig till komponenter i dvrigt totalresultat samt en
positiv effekt med 53 mkr redovisad direkt i rakningen for férdndringar i eget kapital.

15 Resultat per aktie

Resultat per aktie berdknas genom att dividera arets resultat hanforligt till
aktiedgarna i moderbolaget med det vagda genomsnittliga antalet utestaende
aktier.

2012 2011

Resultat hanforligt till

aktiedgarna i bolaget 4100 2781

Genomsnittligt antal utestaende
aktier, miljoner 23 23

Resultat per aktie, kronor 17826 12091

Inga andra transaktioner involverande aktier eller potentiella akter har skett mellan
balansdagen och tidpunkten for fardigstdllandet av dessa finansiella rapporter.

16 Skatt for varje komponent |
ovrigt totalresultat

2012
Koncernen och Belopp fére Uppskjuten Aktuell Belopp efter
Swedbank Hypotek AB skatt skatt skatt skatt
Kassaflodessakringar -400 -88 -312
Ovrigt totalresultat -400 -88 -312
2011
Koncernen och Belopp fére Uppskjuten Aktuell Belopp efter
Swedbank Hypotek AB skatt skatt skatt skatt
Kassaflodessakringar 1644 434 1210
Ovrigt totalresultat 1644 434 1210
17 Utlaning till kreditinstitut
Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Varderingskategori, lanefordringar
Svenska banker* 60 783 33 505
Summa 60783 33505
* varav likvida medel, banktillgodohavanden. 57783 27 505
18 Utlaning till allimdnheten
Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Vdrderingskategori, Ianefordringar
Svensk allmdnhet 383 709 321 069
Summa 383709 321069
Varderingskategori, verkligt vdrde via resultatrakningen
Ovrigt
Svensk allmdnhet * 360 222 395 625
Summa 360222 395625
Summa utlaning till allmdnheten 743931 716 695
* Nominellt belopp 353281 390231

Antal lan 1590806 1585512

2012

Ingdende Resultat- Ovrigt total- Utgdende
Uppskjutna skatteskulder balans  rdkning resultat  balans
Kassaflodessakring 434 -434
Obeskattade reserver 162 73 236
Summa 596 73 -434 236

Ingdende Resultat- Ovrigt total- Utgdende
Uppskjutna skattefordringar balans  rdkning resultat  balans
Kassaflodessdkring 88 88
Summa 88 88
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Maximal kreditriskexponering for utlaning vdrderad till verkligt varde motsvarar
redovisat varde.



19 Aktier och andelar

Redovisat varde Anskaffningsvarde

20 Aktier och andelar i koncernfgretag

Aktier i dotterbolag,

Swedbank Hypotek AB:s aktieinnehav Redovisat
2012-12-31 Antal Kvotvdrde vdrde
Swedbank Skog och Lantbruk AB 100%* 200 500,0 01
Totalt 200 500,0 0,1

Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011 2012 2011

Vdrderingskategori, investeringar som

kan sdljas

Bostadsrdttsandel 1 1 1 1

Summa 1 1 1 1

varav onoterat 1 1 1 1
21 Derivat

Koncernen handlar med derivat i syfte att sdkra vissa positioner som dr exponerade
mot rdnte- och valutarisker. Merparten av de rdnteswappar, som sdkrar rdnterisk-
komponenten i vissa emitterade vardepapper, redovisas som sakringsinstrument i
sakringsredovisning till verkligt vdrde.

Derivaten redovisas till verkligt vérde med vardeforandring via resultatrékningen pa
samma satt som for dvriga derivat. | not 9 Nettoresultat finansiella poster till verk-
ligt varde framgar sdkringarnas eventuella ineffektivitet da derivatets vardeférand-

* Organisationsnummer 556061-5592, Stockholm.

ring redovisas tillsammans med vardeforandringen pa den sdkrade riskkomponenten.
Valutaswappar sakrar ibland dven framtida prognostiserade rantebetalningar, sa
kallade kassaflédessdkringar. Det framtida kassafléden som swapparna sdkrar redo-
visas nedan. Da derivaten redovisas som sakringsinstrument redovisas forandringen
av verkligt virde i Ovrigt totalresultat. Nedan anges redovisat varde separat for
derivat som ingar i sakringsredovisning. Samtliga derivats redovisade vdrden avser
verkligt varde inklusive upplupen ranta.

Positiva Negativa
Aterstiende kontraktsenlig l6ptid, nominellt belopp marknadsvadrden marknadsvdrden
Koncern och Swedbank Hypotek AB <1ar 1-5 ar >5ar 2012 2011 2012 2011 2012 2011
Derivat i sdakringsredovisning
Verkligt varde sakring
Ranteswappar 38158 264038 32187 334383 323404 19847 14595 1
Kassaflédessdkringar
Valutaswappar 10208 96 182 24293 130683 107 967 9 339 14912 7 545
Summa 48 366 360 220 56480 465066 431371 19 856 14934 14 912 7 546
Ovriga derivat
Ranterelaterade kontrakt
Optioner 6500 6500 15500 4 8
Terminer 1694 1694 2245 0 1
Swappar 64 314 150 525 4963 219802 162 152 2 445 2339 6038 5372
Valutarelaterade kontrakt
Swappar 13893 55121 9074 78 088 84 949 2902 4004 2470 2757
Summa 86 401 205 646 14037 306084 264846 5351 6411 8508 8130
Totalt 134767 565 866 70517 771150 696217 25207 21 345 23420 15676
Forfallostruktur avseende framtida sdkrade kassafldden i kassaflédessakringar
<1ar 1-3ar 3-5ar 5-10ar >10ar

Positiva kassafloden (tillgangar)

Negativa kassafléden (skulder) 9579 58116 31215 10166 15413

Kassafléden, netto -9579 -58116 -31215 -10166 -15413
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22 Ovriga tillgdngar

27 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011 Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Fondlikvidfordringar 530 Upplupna rdntekostnader 14 001 14787
Ovrigt 108 117 Ovrigt 285 >33
Summa dvriga tillganger 108 647 Summa 14586 15320
2 3 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 28 Obeskattade reserver
Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011 Ingdende balans 618 0
l:Jpp.Iupna ranteintakter 3574 3803 Avsittning periodiseringsfond 450 618
Qvrigt L 3 Utgdende balans 1068 618
Summa 3575 3832
N . o
29 Eget kapital enligt ARKL
24 sSkulder till kreditinstitut o . , R
drandringar av eget kapital under perioden framgar av rékningen Férandringar i
eget kapital.
Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011 & P Koncernen Swedbank Hypotek AB
Varderingskategori, dvriga 2012 2011 2012 2011
finansiella skulder Bundet eget kapital
Svenska banker 221130 163842 \iiciapital 11500 11500 11500 11500
Summa 221130 163842  poceryfond 3100 3100 3100 3100
Vdrderingskategori, verkligt vdrde Summa 14600 14600 14600 14600
via resultatrakningen Fritt eget kapital
Ovrigt* Villkorat aktiedgartillskott 2400 2 400 2400 2400
svenska banker 3713 6698 Bjanserad vinst 16965 17116 16131 16660
Summa 3713 6698 gymma 19365 19516 18531 19060
Summa 224843 170540 g mma eget kapital 33965 34116 33131 33660
* Nominellt belopp 3712 6699
2012 2011
\ o Antal aktier
25 Emitterade vardepapper , o
Beslutat och emitterat antal aktier, miljoner 23 23
Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011 Kvotvdrde per aktie dr 0,50 kronor. Samtliga aktier ar fullt betalda.
Varderingskategori, dvriga finansiella skulder
Certifikat 5839 3597
Obligationslan 457 401 426263 .
Vardeforandring till f6ljd av sakrings- 30 stallda panter och &taganden
redovisning till verkligt vdrde 11033 11033
Ovrigt 3557 765 Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011
Summa 477 830 441 659 “
- ) . . - . Stdllda panter
Varderingskategori, verkligt varde via Fér egna skulder stéllda sikerheter* 700907 673410
|I'.est.llta:rakn|ngen Pantsatt vardepapper till sdkerhet
Ovrigt * for terminsaffar 108 106
Obligationslan 55393 97 075 Ataganden. nominella belopp
Summa 55393 97075  Beviljade ej utbetalade krediter 9028 8256
Summa 533223 538734 Summa 710043 681772
* Nominellt belopp 51002 100089
Nominellt belopp for rante-, aktie- och valutarelaterade kontrakt framgar av not 21
Derivat.
26 (Ovriga skulder o T
* Utgdrs av sdkerhetsmassa for sdkerstdllda obligationer. Sakerhetsmassan anges
Koncernen och Swedbank Hypotek AB 2012 2011 somnlaneftirdrmgar.nas‘nommella.!(apttals!(.uld. |r?‘klu5|ve upplupen ‘ranta. Innehavarna
av sdkerstallda obligationer har formdnsrdtt i sdkerhetsmassan vid en eventuell kon-
Skulder till moderbolaget 3700 1300 kurs.
Fondlikvidskulder 10
Ovrigt 209 94
Summa 3 909 1404
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31 Nirstaende

I. Moderbolaget

Swedbank Hypotek AB dr ett heldgt dotterbolag till Swedbank AB (publ).
Under nedan angivna rubriker i balansrakningen och rapporten over totalresultat
forekommer mellanhavanden med foljande belopp med Swedbank AB.

Koncernen Swedbank Hypotek AB
2012 2011 2012 2011

Rapport dver totalresultat
Rénteintakter 819 858 819 858
Rantekostnader -6 325 -7 224 -6 325 -7 224
Summa -5506 -6366 -5506 -6366

II. Ovriga bolag i Swedbankkoncernen

Koncernen Swedbank Hypotek AB Under nedan angivna rubriker i balansrékning och rapport 6ver totalresultat
2012 2011 2012 2011 férekommer mellanhavanden med fdljande belopp med dvriga bolag i Swedbank-
Koncernfordringar koncernen.
Utlaning till kreditinstitut 60 781 33498 60 781 33498 Koncernen Swedbank Hypotek AB
Perivat 25127 21035 25127 21035 2012 2011 2012 2011
Ovriga tillgangar 35 33 35 33
Forutbetalda kostnader och Koncernskulder
upplupna intakter 143 167 143 167 Emitterade vdrdepapper 1614 1598 1614 1598
Summa 86086 54733 86086 54733  UPplupna kostnader och
Koncernskulder férutbetalda intdkter 86 71 86 71
Skulder til kreditinstitut 224803 170501 224803 170501 umma IE0UE 1668 QRN 1 668
Emitterade vdrdepapper 9146 9748 9146 9748 Rapport dver totalresultat
Derivat 23420 15676 23 420 15676 .
Buriga skulder 3700 1300 3700 1300  Rantekostnader 44 4 44 -4
Upplupna kostnader och Provisionskostnader -154 -144 -154 -144
frutbetalda intkter 3975 3381 3975  33gL ~ Summa =il  -118 =i  -148
Summa 265044 200606 265044 200606
Ill. Ledande befattningshavare
Upplysningar framgar av not 10,
32 Verkligt varde for finansiella instrument
Reovisat vdrde och verkligt vdrde for finansiella instrument
Nedan redoggrs for en jamférelse mellan redovisat och verkligt varde for koncernens finansiella tillganger och finansiella skulder enligt definition i IAS 38.
2012 2011
Koncernen Redovisat varde Verkligt vdrde Skillnad  Redovisat vdrde Verkligt vdrde Skillnad
Tillgangar
Finansiella tillgangar
Utldning till kreditinstitut 60 783 60 783 33505 33509 4
Lanefordringar 60 783 60 783 33 505 33509 4
Utldning till allménheten 743931 749831 5900 716 635 719612 2917
Lanefordringar 383709 389 609 5900 321069 323987 2917
Verkligt vdrde via resultatrakningen 360222 360222 395625 395625
Aktier och andelar 1 1 1 1
Investeringar som kan saljas 1 1 1 1
Derivat 25 207 25207 21345 21345
Ovriga finansiella tillgdngar 4171 4171 4841 4841
Icke-finansiella tillgangar 88 88 0 0
Summa 834181 840 081 5900 776 387 779 308 2921
Skulder
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut 224843 225761 918 170541 171189 649
Ovriga finansiella skulder 221130 222 048 918 163 842 164 491 649
Verkligt vadrde via resultatrakningen 3713 3713 6 698 6698
Emitterade vardepapper m m 553 225 540751 7528 538734 540 528 1794
Ovriga finansiella skulder 477 830 485 358 7528 441 659 443 453 1794
Verkligt varde via resultatrdkningen 55393 55393 97 075 97 075
Derivat 23420 23420 15677 15677
Ovriga finansiella skulder 18 496 18 496 16724 16724
Icke-finansiella skulder 236 236 596* 596*
Summa 800 216 808 664 8 446 742 271 744714 2 443

* |cke-finansiella skulder i Swedbank Hypotek AB: 0 (434)
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32 Verkligt varde for finansiella instrument, forts.

Faststdllande av verkligt vdrde for finansiella instrument

Nar koncernen faststaller verkliga varden for finansiella instrument anvdnds olika
metoder beroende pa graden av observerbarhet av marknadsdata i varderingen samt
aktiviteten pa marknaden. En aktiv marknad anses vara en reglerad handelsplats dar
noterade priser dr lattillgdngliga och uppvisar en regelbundenhet. Det gors I6pande
en beddmning kring aktiviteten genom att analysera faktorer sasom handelsvolym
och skillnader i kép- och saljkurser.

Metoderna dr uppdelade pa tre olika nivaer:
* Niva 1: Ojusterat, noterat pris pa en aktiv marknad
+ Niva 2: Justerat, noterat pris eller varderingsmodell med védrderingsparametrar
harledda fran en aktiv marknad
= Niva 3: Varderingsmodell dar en majoritet av varderingsparametrarna ar icke
observerbara och ddrav baseras pd interna antaganden

I de fall som det saknas en aktiv marknad bestams verkligt vdrde med hjalp av eta-
blerade varderingsmetoder- och modeller. | dessa fall kan antaganden som inte direkt
kan harledas till en marknad tillampas, dessa antaganden baseras pa erfarenhet och
kunskap kring vdrdering pa de finansiella marknaderna. Malet ar dock att alltid maxi-
mera anvandningen av data fran en aktiv marknad. Samtliga varderingsmetoder- och
modeller samt interna antagande valideras kontinuerligt av den oberoende riskkon-
trollenheten.

Finansiella instrument redovisade till verkligt varde

Efterféljande tabeller redovisar beloppsmdssiga férdelningar pa de tre olika vdrder-
ingsnivaerna for finansiella instrument som redovisas till verkligt varde.

Niva 1 innehaller egna emitterade obligationer som handlas pa en aktiv marknad.

Finansiella instrument redovisat till verkligt varde

Niva 2 innehaller i huvudsak mindre likvida egna emitterade vardepapper, derivat
och utlaning till allmdnheten. Vardeférandring som hanfors till egen kreditrisk har
faststdllts genom att berdkna skillnaden i varde baserat pa aktuella priser fran
externa parter avseende egen kreditrisk i egna icke noterade emissioner i férhallande
till varde baserat pa priser avseende egen kreditrisk for egen icke noterad emission
vid emissionstillféllet, Vardeférandring fér emitterade vardepapper som harror fran
férdndrad kreditrisk uppgick under perioden till -155 mkr och redovisades som net-
toresultat finansiella poster till verkligt varde. Den ackumulerade vardeférandringen
uppgick till -125 mkr. For utlaning till allmanheten, dér observerbara marknadsdata
for kreditmarginalen saknas vid varderingstillfallet, anvands kreditmarginalen for
senast genomforda transaktion med samma motpart. VardefGrandring for utlaning
till allmanhet som harrér fran forandringar i kreditrisk uppgick under perioden till -34
mkr och redovisades som kreditférluster. Ackumulerat uppgick sadana vérdeforén-
dringar till -102 mkr. Beloppet berdknas utifran skillnaden mellan aktuell uppskattad
aterbetalningsformaga for lantagaren jamfort med uppskattad dterbetalnings-
férmaga for lantagaren vid I3netillfillet. Ovrig férandring av verkligt virde betrak-
tas som hdnforlig till marknadsrisker. Varderingsmodellerna kan krdva vissa egna
uppskattningar (Niva 3) och omfattningen pa dessa dr avhangiga instrumentets
komplexitet och tillgangligheten pa marknadsdata. Denna grupp innehdller 1an fran
Swedbank AB vars vérderingar baseras pa observerbar interbankranta justerad med
skillnaden mellan interbankrédnta och kontraktsranta vid varje avtals ingdang. Se dven
not 3, Betydande bedémningar och uppskattningar.

Det har under aret inte forekommit nagra betydande 6verforingar av finansiella
instrument mellan varderingsnivaerna, trots oron pa de finansiella marknaderna.

| tabellen nedan framgar finansiella instrument redovisade till verkligt varde per
arsskiftet fordelat per vdrderingsniva.

2012 2011

Koncernen Niva 1 Niva 2 Niva 3 Total Niva 1 Niva 2 Niva3 Total
Tillgangar

Utlaning till allmanheten 360 222 360 222 395625 395625
Derivat 25 207 25207 21 345 21 345
Summa 385 429 385 429 416 970 416 970
Skulder

Skulder till kreditinstitut 3713 3713 6 698 6 698
Emitterade vdrdepapper 37998 17 395 55393 88 226 8849 97 075
Derivat 23420 23420 15677 15677
Summa 37 998 40 815 3713 82 526 88 226 24 526 6 698 119 450

Finansiella instrument redovisat till verkligt varde baserat pa niva 3

2012 2011
Ingdende balans 6 698 10 096
Resultat via resultatrdkning* -2 1
Forfall 2987 3397
Utgdende balans 3713 6 698

* Avser orealiserade vdrdeférandringar.
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3 3 Handelser efter 31 december 2012

Inga vasentliga hdndelser har intraffat.



Styrelsens och
verkstallande direktorens underskrift

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar harmed att arsre-
dovisningen har upprattats enligt Lag om Arsredovisning i kre-
ditinstitut och virdepappersbolag (ARKL), Finansinspektionens
foreskrifter och allmdnna rad (FFFS 2008:25) samt RFR 2
Redovisning for juridiska personer och ger en rdattvisande bild av
moderbolagets stadllning och resultat och att forvaltningsberdt-
telsen ger en rattvisande dversikt dver utvecklingen av bolagets
verksamhet, stdllning och resultat samt beskriver vdsentliga
risker och osdkerhetsfaktorer som foretaget star infar.

Styrelsen och verkstdllande direktdren intygar harmed att kon-
cernredovisningen har upprattats enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ger en
rdttvisande bild av koncernens stallning och resultat och att
férvaltningsberdttelsen for koncernen ger en rattvisande Gver-
sikt dver utvecklingen av koncernens verksamhet, stdllning och
resultat samt beskriver vdsentliga risker och osdkerhetsfaktorer
som de foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 20 februari 2013

Anders Ekedahl
Ordftrande
Chef Group Business Control
CFO/Koncernfunktioner

Johan Smedman
Regionchef Mellersta Regionen,
Svensk Bankrorelse

Gunilla Domeij Hallros
Chef Treasury Analytics and Reporting
Group Treasury/Koncernfunktioner

Eva de Falck
Chefsjurist
Svensk Bankrorelse/Channels & Concepts

Peter Stenborn
Verkstdllande direktor

Revisionsberdttelsen har lamnats den 20 februari 2013

Deloitte AB

Jan Larsson
Auktoriserad revisor
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3 8 REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till arsstdmman i Swedbank Hypotek AB (publ)
Organisationsnummer 556003-3283

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for
Swedbank Hypotek AB (publ) for ar 2012. Bolagets arsredovis-
ning och koncernredovisning ingar i den tryckta versionen av
detta dokument pa sidorna 4-36.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar for arsredo-
visningen och koncernredovisningen

Det dr styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret
for att upprdtta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt lagen om arsredovisning i kreditinstitut och vardepap-
persbolag och en koncernredovisning som ger en rattvisande
bild enligt internationella redovisningsstandarder IFRS, sdsom
de antagits av EU, och lagen om arsredovisning i kreditinstitut
och vardepappersbolag, och for den interna kontroll som sty-
relsen och verkstallande direktoren bedémer dr nédvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort
revisionen enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor revisionen for att
uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen och koncernredovis-
ningen inte innehaller vdsentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som
ska utforas, bland annat genom att bedoma riskerna for vasent-
liga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbeddomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrol-
len som &r relevanta for hur bolaget upprattar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte
att utforma granskningsatgarder som ar dndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revi-
sion innefattar ocksa en utvdrdering av dndamalsenligheten i
de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i
styrelsens och verkstallande direktorens uppskattningar i redo-
visningen, liksom en utvdrdering av den Gvergripande presenta-
tionen i arsredovisningen och koncernredovisningen.
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Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprdttats i enlig-
het med lagen om arsredovisning i kreditinstitut och vardepap-
persbolag, och ger en i alla vasentliga avseenden rdttvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 december
2012 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret
enligt lagen om arsredovisning i kreditinstitut och vardepap-
persbolag, och koncernredovisningen har upprattats i enlighet
med lagen om arsredovisning i kreditinstitut och vardepap-
persbolag och ger eni alla vasentliga avseenden rdttvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2012 och av dess resultat och kassafléden enligt internatio-
nella redovisningsstandarder, sasom de antagits av EU, och
lagen om arsredovisning i kreditinstitut och vardepappersbolag.
Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstdmman faststdller resultatrakning-
en och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven reviderat forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller férlust samt styrelsens och verkstal-
lande direktorens forvaltning for Swedbank Hypotek AB (publ)
forar 2012,

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktoren som har ansvaret for férvaltningen
enligt aktiebolagslagen och lagen om bank- och finansierings-
rorelse.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust och om
férvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revi-
sionen enligt god revisionssed i Sverige. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar for-
enligt med aktiebolagslagen.



Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver
var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen gran-
skat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i bolaget fér
att kunna beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven gran-
skat om ndgon styrelseledamot eller verkstdllande direktoren pa
annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, lagen om
bank- och finansieringsrorelse, lagen om arsredovisning i kredit-
institut och vdrdepappersbolag eller bolagsordningen.

Vianser att de revisionsbevis vi inhdamtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.
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Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Stockholm den 20 februari 2013

Deloitte AB

Jan Larsson
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Andel osdkra Ian
Redovisat varde for osdkra 1an netto i forhallande till redovisat varde
for utlaning till allmanheten.

Beldningsgrad
Utlanat belopp i relation till sékerhetens varde.

Kapitalbas
Summan av primdrt och supplementdrt kapital minus poster enligt 3
kap. 5-8 § i Lag om kapitaltdckning och stora exponeringar.

Kapitaltdackningsgrad
Kapitalbas i relation till riskvagt belopp.

Kapitaltdackningskvot
Kapitalbas i relation till kapitalkrav.

Kreditforluster, netto

Konstaterade och reserveringar for forluster med avdrag for atervin-
ningar avseende fordringar samt arets nettokostnad for garantier och
andra ansvarsforbindelser.

Kreditforlustniva
Kreditforluster netto i forhallande till ingdende balans for utlaning till
allmdnheten.

Omstrukturerat lan
Ett lan dar villkoren har férandrats till mer fordelaktiga for géldendren,
till féljd av gdldenarens finansiella svarigheter.

Osdkra fordringar

Fordringar dar det, pa individuell niva, finns objektiva belagg for
intraffad forlusthandelse och denna forlusthdndelse har en paverkan
pa exponeringens kassafléde. Osakra fordringar, brutto, med avdrag
for reserveringar for individuellt varderade Ian utgor osékra fordringar
netto.

Placeringsmarginal
Rdntenetto i relation till genomsnittlig balansomslutning.
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Primart kapital

Eget kapital reducerat med uppskjutna skattefordringar och immate-
riella tillgangar i koncernen samt med tillagg for kapitaltillskott och
reserver som faringdikapitalbasen som primért kapital enligt 3kap.4§
i Lag om kapitaltdckning och stora exponeringar.

Primdrkapitalrelation
Primart kapital i relation till riskvdgt belopp.

Reservering for kreditforluster

Nedskrivning for osdker fordran om kredittagarens aterbetalnings-
formaga inte bedoms kunna forbattras inom tva ar och sdkerhetens
varde inte tacker lanebeloppet.

Reserveringsgrad for individuellt identifierade osdkra fordringar
Reserveringar for individuellt varderade osdkra fordringar i relation till
osakra fordringar brutto.

Riskvdgt belopp

Summa tillgangar i balansrakningen och ataganden utanfor balans-
rdkningen, uppdelat i kredit- och marknadsrisker, varderade och risk-
vdgda enligt gdllande kapitaltdackningsregler.

Réntabilitet pa eget kapital
Arets resultat efter skatt i férhallande till genomsnittligt eget kapital.

Total reserveringsgrad osdkra fordringar
Samtliga reserveringar for lanefordringar i forhallande till osdkra
fordringar brutto.
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Obligationslaneforteckning

Benchmarkobligationer utgivna i utlandet for
Swedbank Hypotek AB (publ)

Obligations-1D ISIN Rdntesats % Utgivnings- Slutbetalnings- Valuta Nominellt Nominellt
datum datum belopp i lokal belopp i SEK

valuta miljoner miljoner per

per 31 dec 2012 31 dec 2012

EMTN 831 XS0479630013 2,50% 10-01-21 13-01-21 EUR 1000 8 600
EMTN 876 CHO0123031269 3m Chf-Libor + 0,22% 11-02-08 13-02-08 CHF 175 1246
EMTN 841 CH0110741102 1,25% 10-04-22 13-04-22 CHF 375 2671
EMTN 867 CH0117529856 3m Chf-Libor + 0,30% 10-10-05 13-10-04 CHF 150 1068
EMTN 872 XS0554369081 2,00% 10-11-02 14-01-31 EUR 1000 8 600
EMTN 878 CH0124339422 1,13% 11-02-28 14-02-28 CHF 150 1068
USCB 2 XS0609425011 3m Libor + 0,45% 11-03-28 14-03-28 UsD 1000 6 504
EMTN 882 CH0128250492 3m Chf-Libor + 0,27% 11-05-16 14-05-16 CHF 100 712
EMTN 818 XS0432619087 4,13% 09-06-09 14-06-09 EUR 1250 10 750
EMTN 880 XS0603232165 2,75% 11-03-10 14-09-10 EUR 1500 12 899
EMTN 838 CH0110878490 1,63% 10-03-29 15-05-29 CHF 300 2137
EMTN 852 XS0517421920 2,50% 10-06-15 15-06-15 EUR 1100 9 460
EMTN 891 XS0673599097 2,25% 11-09-07 15-09-07 EUR 1500 12 899
EMTN 877 XS0581062675 3,00% 11-01-21 16-01-21 EUR 1000 8 600
USCB 1 XS0609192678 2,95% 11-03-28 16-03-28 UsD 1000 6504
EMTN 833 CH0109730207 2,14% 10-02-26 16-08-26 CHF 350 2493
USCB 3 XS0670236842 2,13% 11-08-31 16-08-31 UsD 1000 6 504
EMTN 827 XS0455687920 3,63% 09-10-05 16-10-05 EUR 1250 10 750
EMTN 839 XS0496542787 3,38% 10-03-22 17-03-22 EUR 1100 9 460
USCB 4 XS0762447075 2,38% 12-03-23 17-04-05 UsD 1500 9756
EMTN 873 CH0118532776 1,63% 10-12-08 17-12-08 CHF 260 1852
EMTN 875 CHO0123069038 2,13% 11-02-08 21-02-08 CHF 100 712
Totalt 135 244
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Obligationslaneforteckning

Obligationer utgivna i utlandet for Swedbank Hypotek AB (publ)

Obligations-1D ISIN Rdntesats % Utgivnings- Slutbetalnings- Valuta Nominellt Nominellt
datum datum belopp i lokal belopp i SEK

valuta miljoner miljoner per

per 31 dec 2012 31 dec 2012

EMTN 846 XS0506537066 3,58% 10-05-07 13-01-07 NOK 400 466
EMTN 861 XS0531051067 3m Euribor + 0,16% 10-08-03 13-02-04 EUR 70 602
EMTN 879 XS0592436678 3m Euribor + 0,24% 11-02-18 13-02-18 EUR 100 712
EMTN 842 XS0503535915 3m Stibor + 0,50% 10-04-19 13-04-19 SEK 300 300
EMTN 871 XS50551319022 3m Stibor + 0,45% 10-10-20 13-06-19 SEK 1400 1400
EMTN 859 XS0528104770 3m Euribor + 0,29% 10-07-23 13-07-23 EUR 100 860
EMTN 865 XS0541310206 3m Stibor + 0,43% 10-09-10 13-09-10 SEK 300 300
EMTN 898 XS0718292278 3m Stibor + 0,28% 11-12-12 13-12-12 SEK 950 950
EMTN 901 XS0721120243 3m Stibor + 0,29% 11-12-16 13-12-16 SEK 500 500
EMTN 605 XS0226070141 Nollkupongobligation 05-08-01 13-12-27 HKD 299 251
EMTN 729 XS0282029627 4,17% 07-01-12 14-01-13 HKD 48 40
EMTN 551 XS0207877753 Nollkupongobligation 04-12-14 14-04-01 SEK 200 200
EMTN 881 XS0618186695 3m Stibor + 0,46% 11-04-18 14-04-17 SEK 400 400
EMTN 863 XS0532509121 3m Stibor + 055% 10-08-12 14-05-05 SEK 3250 3250
EMTN 897 XS0718300634 3m Stibor + 0,43% 11-12-12 14-06-12 SEK 800 800
EMTN 886 XS0712133403 3m Stibor + 0,35% 11-06-23 14-06-23 SEK 550 550
EMTN 823 XS0437361248 3,61% 09-07-02 14-07-02 EUR 10 86
EMTN 889 XS06443855006 3m Stibor + 0,39% 11-07-07 14-07-07 SEK 500 500
EMTN 888 CH0132525293 3m Chf-Libor + 0,32% 11-07-15 14-07-15 CHF 175 1246
EMTN 902 XS0733712524 3m Stibor + 0,40% 12-01-19 14-09-19 SEK 1100 1100
EMTN 894 CH0138253130 3m Chf-Libor + 0,38% 11-10-06 14-10-06 CHF 110 783
NCB 1 NO0010546047 3m Nibor + 0,35% 09-10-16 14-10-16 NOK 1750 2039
EMTN 899 XS0719042375 1,70% 11-12-19 14-12-19 EUR 5 43
EMTN 704 XS0272010082 537% 06-10-23 14-12-23 usD 23 150
EMTN 542 XS0207287441 Nollkupongobligation 04-12-06 14-12-30 HKD 130 109
EMTN 603 XS0225552271 Nollkupongobligation 05-07-26 14-12-30 HKD 346 290
EMTN 903 XS0737415215 3m Stibor + 0,50% 12-01-26 15-01-26 SEK 200 200
NCB 3 NO0010563786 4,50% 10-01-26 15-01-26 NOK 300 350
EMTN 884 XS0626774656 2,80% 11-05-16 15-02-16 EUR 20 172
EMTN 906 XS0750350984 3m Stibor + 0,17% 12-02-24 15-02-24 SEK 90 90
EMTN 868 XS0548248151 3m Stibor + 0,75% 10-10-11 15-03-18 SEK 575 575
EMTN 905 XS0742410771 3m Stibor + 0,45% 12-02-07 15-03-18 SEK 1400 1400
EMTN 887 XS0640350020 3m Stibor + 0,53% 11-06-23 15-06-23 SEK 600 600
EMTN 606 XS0225632206 Indexobligation 05-08-03 15-08-03 JPY 2000 151
EMTN 820 XS0811468619 3m Libor + 0,60% 12-08-03 15-08-03 UsD 75 488
EMTN 806 XS0381281160 5,14% 08-08-05 15-08-05 EUR 20 172
EMTN 821 XS0815645584 3m Stibor + 0,15% 12-08-14 15-08-14 SEK 350 350
EMTN 694 XS0265056159 5,60% 06-08-21 15-08-21 UsD 11 72
EMTN 610 XS0227718250 Indexobligation 05-08-25 15-08-25 EUR 10 86
EMTN 807 X50382884079 3m Euribor + 0,26% 08-08-14 15-09-14 EUR 60 516
EMTN S10 XS0764657895 3m Stibor + 0,40% 12-03-27 15-09-16 SEK 500 500
EMTN 874 XS0563479848 2,60% 10-11-30 15-11-30 EUR 10 86
EMTN 498 XS0190092469 Indexobligation 04-04-07 15-12-01 SEK 500 500
EMTN 515 XS0193630661 Indexobligation 04-06-01 15-12-01 SEK 200 200
EMTN 917 XS0794744010 3m Stibor + 0,40% 12-06-18 15-12-18 SEK 600 600
EMTN 595 XS0221399834 Nollkupongobligation 05-06-07 15-12-30 HKD 220 185
EMTN 642 XS0242882008 4,62% 06-02-08 16-02-08 HKD 80 67
EMTN 907 XS0750348574 3m Nibor + 0,17% 12-02-24 16-02-24 NOK 75 87
NCB 5 NO0010601347 3m Nibor + 0,60% 11-03-01 16-03-01 NOK 1 000 1165
NCB 6 N0O0010601339 4,60% 11-03-01 16-03-01 NOK 250 291
EMTN 825 XS0445433039 3,75% 09-08-12 16-05-12 EUR 20 172
EMTN 915 XS0791635898 3m Stibor + 0, 53% 12-06-13 16-06-13 SEK 125 125
EMTN 6S2 XS0265270073 5,07% 06-08-22 16-08-22 HKD 110 92
EMTN 695 XS0265586973 4,92% 06-08-25 16-08-25 HKD 110 92
EMTN 892 XS0677387721 3m Nibor + 0,65% 11-09-15 16-09-15 NOK 150 175
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Obligationer utgivna i utlandet for Swedbank Hypotek AB (publ)

Obligations-1D ISIN Rdntesats % Utgivnings- Slutbetalnings- Valuta Nominellt Nominellt
datum datum belopp i lokal belopp i SEK

valuta miljoner miljoner per

per 31 dec 2012 31 dec 2012

EMTN 893 XS0677306663 3,93% 11-09-15 16-09-15 Usb 7 46
EMTN 304 XS0737883743 3m Stibor + 0,95% 12-01-27 17-01-27 SEK 425 425
EMTN 908 XS0755790127 3m Euribor + 0,50% 12-03-09 17-03-09 EUR 100 860
EMTN 909 XS0761323301 3m Euribor + 0,57% 12-03-21 17-03-21 EUR 25 215
EMTN 911 XS0765411839 3m Euribor + 0,50% 12-03-28 17-03-28 EUR 100 860
EMTN 912 XS0767173387 3m Stibor + 0,83% 12-04-04 17-04-04 SEK 410 410
EMTN 916 XS0791636359 3m Stibor + 0,74% 12-06-12 17-06-12 SEK 125 125
EMTN 918 XS0796286382 3m Stibor + 0,73% 12-06-26 17-06-26 SEK 250 250
EMTN 922 XS0821177093 3m Stibor + 0,60% 12-08-29 17-08-29 SEK 310 310
EMTN 923 XS0827572107 1,00% 12-08-11 17-09-11 EUR 10 86
EMTN 924 X50828512326 3m Euribor + 0,20% 12-09-13 17-09-13 EUR 15 129
NCB 7 N00010661457 3m Nibor + 0,45% 12-10-09 17-10-09 NOK 1000 1165
EMTN 926 XS0848683024 3m Stibor + 0,52% 12-10-26 17-10-26 SEK 300 300
EMTN 925 XS0848471354 3m Libor + 0,25% 12-10-30 17-10-30 Usb 10 65
EMTN 927 XS0850341545 3m Euribor + 0,18% 12-11-01 17-11-01 EUR 50 430
EMTN 928 XS0851135425 3m Euribor + 0,18% 12-11-02 17-11-02 EUR 50 430
EMTN 896 XS0712133403 2,35% 11-12-08 17-12-08 EUR 20 172
EMTN 913 XS0773510432 1,75% 12-04-23 18-04-23 EUR 10 86
EMTN 802 XS0371402875 5,95% 08-06-18 18-06-18 NOK 500 583
EMTN 929 XS0857212327 3m Euribor + 0,20% 12-11-21 18-11-21 EUR 30 000 257 988
EMTN 930 XS0858168379 3m Euribor + 0,20% 12-11-26 18-11-26 EUR 19 000 163 392
EMTN 914 XS0778358902 6m Euribor + 0,40% 12-05-02 19-05-02 EUR 50 58
EMTN 828 XS0457848199 4,90% 09-10-22 19-10-22 NOK 750 874
NCB 2 N00010548365 5,10% 08-11-10 19-11-11 NOK 850 930
EMTN 596 XS0221213837 0,83% 05-06-15 20-06-15 JPY 500 38
EMTN 854 XS0520001578 3,72% 10-06-24 20-06-24 EUR 10 86
EMTN 857 XS0523143567 3m Euribor + 0,46% 10-07-02 20-09-27 EUR 10 86
EMTN 597 XS0223127746 3,60% 05-06-30 20-12-01 SEK 350 350
EMTN 655 XS0252775464 Indexobligation 06-04-28 20-12-01 SEK 220 220
NCB 4 NO0010600315 5,25% 11-03-16 21-03-16 NOK 1050 1223
EMTN 885 CH0131220631 2,25% 11-06-21 21-06-21 CHF 100 712
EMTN 900 XS0720522779 6m Euribor + 0,58% 11-12-16 21-12-16 EUR 50 430
EMTN 883 CH0129918071 2,50% 11-06-03 22-06-03 CHF 150 1068
EMTN 430 XS0171857997 Indexobligation 03-07-07 23-07-14 JPY 500 38
EMTN 847 XS0507697711 4,01% 10-05-20 25-05-20 EUR 10 86
EMTN 815 XS0430266741 5,07% 09-05-22 29-05-22 EUR 10 86
EMTN 816 XS0430512029 5,08% 09-05-26 29-05-28 EUR 10 86
EMTN 822 XS0435543011 5,30% 09-06-25 29-06-25 SEK 300 300
EMTN 424 XS0170186554 Indexobligation 06-06-26 33-06-27 JPY 1000 76
EMTN 443 XS0174053909 Indexobligation 03-06-26 33-08-26 JPY 1000 76
EMTN 895 XS0679425230 3,13% 11-09-20 36-09-22 SEK 1000 76
EMTN 809 XS0387371551 5,35% 08-09-10 38-09-10 EUR 20 172
EMTN 834 X50488083287 4,57% 10-03-01 40-03-01 EUR 40 344
Totalt 463 289
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Obligationslaneforteckning

Ovriga obligationer utgivna i utlandet for
Swedbank Hypotek AB (publ)

Obligations-ID ISIN Rdntesats % Utgivnings- Slutbetalnings- Valuta Nominellt Nominellt

datum datum belopp i lokal belopp i SEK

valuta miljoner miljoner per

per 31 dec 2012 31 dec 2012

RCB EUR 2673500 22991 031

Totalt 22991 031
Svenska benchmarkobligationer utgivna i
Sverige for Swedbank Hypotek AB (publ)

Obligations-1D ISIN Rdntesats % Utgivnings- Slutbetalnings- Valuta Nominellt utestaende

datum datum laneskuld miljoner

per 31 dec 2012

177 SE0002373686 4,75% 07-06-19 13-06-19 SEK 52 663

166 SE0000426371 6,75% 97-05-05 14-05-05 SEK 27972

182 SE0003041045 3,75% 09-03-18 15-03-18 SEK 9748

183 SE0003585785 3,75% 10-09-16 15-09-16 SEK 50963

184 SE0003585793 3,75% 10-06-15 16-06-15 SEK 32489

185 SE0003585801 3,75% 10-03-15 17-03-15 SEK 54 659

186 SE0004270007 3,75% 10-12-20 17-12-20 SEK 40113

180 SE0002576561 5,70% 08-05-12 20-05-12 SEK 17 550

Totalt 286 157

Obligationer utgivna i Sverige for Swedbank Hypotek AB (publ)

Obligations-1D ISIN Rdntesats % Utgivnings- Slutbetalnings- Valuta Nominellt utestaende
datum datum laneskuld miljoner
per 31 dec 2012
MTN 3091 SE0004390896 3m Stibor + 0,15% 11-12-30 13-12-30 SEK 900
MTN 3089 SE0003909266 3m Stibor + 0,46% 11-03-21 14-03-21 SEK 1100
MTN 3090 SE0004328516 3m Stibor + 0,53% 11-11-28 14-11-28 SEK 200
MTN 3092 SE0004390904 3m Stibor + 0,42% 11-12-30 14-12-30 SEK 595
MTN 3093 SE0004390912 3m Stibor + 0,70% 11-12-30 15-12-30 SEK 2100
MTN 3088 SE0003909258 3m Stibor + 0.87% 11-03-21 16-03-21 SEK 1750
179 SE0002576553 5,80% 08-05-12 16-05-12 SEK 83
MTN 3094 SE0004390920 3m Stibor + 0,95% 11-12-30 16-12-30 SEK 2575
MTN 3096 SE0004810059 3m Stibor + 0,62% 12-09-14 17-12-29 SEK 1305
Totalt 10 608
Ovriga svenska obligationer utgivna i Sverige for
Swedbank Hypotek AB (publ)
Obligations-ID ISIN Rantesats % utgivnings- Slutbetalnings- Valuta Nominellt utestaende
datum datum laneskuld miljoner
per 31 dec 2012
7170 Nollkupongobligation 00-05-02 14-05-05 SEK 5758
Totalt 5758
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STYRELSE, REVISOR OCH LEDNING Z}. 5

Styrelse, revisor och ledning

Styrelseledamoter, utsedda av bolagsstamman:

Anders Ekedahl

Chef Group Business Control
CFO/Koncernfunktioner
Fodd 1960

Peter Stenborn
Verkstallande direktor i Swedbank Hypotek
Fodd 1965

Johan Smedman

Regionchef Mellersta Regionen
Svensk Bankrorelse

Fodd 1964

Gunilla Domeij Hallros

Chef Treasury Analytics and Reporting
Group Treasury/Koncernfunktioner
Fodd 1961

Eva de Falck

Chefsjurist

Svensk Bankrorelse/Channels & Concepts
Fodd 1960

Styrelseledamdters aktieinnehav: da Swedbank Hypotek AB ar
ett av Swedbank heldgt bolag har styrelseledamoterna inget

aktieinnehav i bolaget.

Revisor, utsedd av bolagsstamman:

Deloitte AB
Jan Larsson

Swedbank Hypoteks ledning:
Peter Stenborn

Verkstallande direktor
e-post: peter.stenborn@swedbank.com
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