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VD HAR ORDET

VD har ordet

Utlaning till bostader fortsatte att dka under 2011, om an i en lagre takt an foregdende ér, och
Stadshypotek bibehdll sin starka stélining pa den svenska boldnemarknaden. Bolanetak och
amorteringskrav har tillsammans med det osakra ekonomiska laget bidragit till den lagre tillvaxt-
takten av bolan. Aktiviteten pa bostadsmarknaden i Sverige var hdg under det forsta halvaret for
att sedan mattas av under det andra halvaret. For trettonde aret i rad Gversteg atervinningar nya

kreditforluster.

ARET SOM GATT

De finansiella marknaderna praglades av fortsatt
oro under 2011. Riksbanken genomférde tre
héjningar av reporantan om vardera 0,25 pro-
centenheter under arets forsta sju manader for
att mot slutet av aret genomfora en sénkning
om 0,25 procentenheter. Sankningen motivera-
des bland annat med Iagt inflationstryck och en
inbromsande svensk ekonomi.

Utlaningen till bostader fortsatte att ¢ka under
aret &ven om okningstakten var lagre an under
2010. Utlaningen till privatmarknaden som
helhet 6kade med 118 miljarder kronor jamfort
med 159 miljarder kronor under foregaende ar.
Under 2011 minskade smahuspriserna med
4 procent och bostadsréattspriserna minskade
med 1 procent.

STADSHYPOTEK VAXER
Stadshypoteks utlaningsvolym fortsatte att vaxa
under &ret. Utlaningen till allmanheten uppgick
vid arsskiftet till 844 miljarder kronor, vilket
innebé&r en 6kning med 85 miljarder kronor. Var
privatmarknadsutléning i Sverige tkade under
aret med 26 miljarder kronor och uppgick vid
arsskiftet till 503 miljarder kronor. Stadshypoteks
marknadsandel pa privatmarknaden i Sverige ar
oféréandrad och uppgick till cirka 25 procent.

Var utlaning till foretagsmarknaden i Sverige
Okade med 21 miljarder kronor och uppgick vid
arsskiftet till 248 miljarder kronor. Stadshypoteks
stélining som en ledande aktor pa foretagsmark-
naden i Sverige kvarstod och marknadsandelen
uppgick till cirka 33 procent.

Stadshypoteks lanestock bestod per den
31 december 2011 till 92 procent av finansiering
till boendedndamal (smahus, bostadsréatter samt
1&n till flerfamiljshus) och till 8 procent av lan till
kontors- och affarshus.

RESULTAT

Stadshypoteks rorelseresultat kade med

586 miljioner kronor och uppgick till 5 994 miljo-
ner kronor (5 408). Det hogre resultatet forklaras
av att réntenettot dkade med 743 milioner

kronor till 6 244 miljioner kronor. Av rantenettot
ar 396 milioner kronor (438) hanforligt till filialen

i Norge, 89 miljoner kronor (24) till filialen i
Danmark samt 79 miljoner kronor (-) till filialen i
Finland som tillkommit fran och med den 1 maj
2011. Exklusive filialerna kade séledes réante-
nettot med 641 miljoner kronor, vilket berodde
pa en Okning av utlaningsvolymen samt pa hogre
marginaler till foljd av bolagets goda position

i fundingmarknaden. Rantenettot paverkades
negativt med 119 miljoner kronor jamfért med
foregaende ar till folid av att avgiften till den
svenska Stabilitetsfonden fran och med den

1 januari 2011 inte langre &r halverad. Netto-
resultatet av finansiella poster varderade till verk-
ligt varde uppgick till 19 miljioner kronor (129).

"Det ar gladjande att vi
under 2011, for elfte aret
i rad, har den hogsta
andelen ndjda kunder
bland de storsta bank-
agda bolaneinstituten.”

NOJDA KUNDER

Det ar gladjande att vi under 2011, for elfte aret i
rad, har den hogsta andelen ndjda kunder bland
de storsta bankéagda bolaneinstituten. Avstandet
till de dvriga instituten har dessutom okat frén
foregéende matning. Vart mal &r, och har under
manga &r varit, att ha néjdare kunder &n vara kon-
kurrenter. Vi stravar efter att ge bolénemarknadens
basta service genom att alltid utga fran kundens
behov och I&ta alla affarsbeslut som ror enskilda
kunder tas pa ett lokalt bankkontor néra kunden.
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RESPEKT FOR KREDITRISKER

For trettonde aret i rad versteg atervinningar
nya kreditforiuster, vilket ar ett bevis pa att

vi genom Handelsbankskontorens narhet till
kunden och kontorens kunskap om den lokala
marknaden uppnar en hog kreditkvalitet. Vi
har stor respekt for kreditrisker. Det ar darfor

vi och Handelsbanken faster stor vikt vid vart
decentraliserade arbetssatt. Handelsbankskon-
toren kénner sina kunder val och féljer I6pande
prisutvecklingen pa sina lokala marknader.

STADSHYPOTEK | DANMARK, NORGE
OCH FINLAND

Den 1 maj 2011 etablerade Stadshypotek en
filial i Finland under namnet Handelsbanken
Asuntoluottopankki. Filialens verksamhet ar att




genom Handelsbankens kontor i Finland bevilja
bostadslan till privatpersoner. Den 1 augusti
2011 forvarvade filialen en portfolj med bolane-
krediter frdn Handelsbankens filial i Finland. Den
forvarvade volymen uppgick till motsvarande
cirka 28 miljarder svenska kronor. Syftet med
forvarvet var framforallt att kunna utnyttja dessa
krediter for sakerstallda obligationer i Stads-
hypoteks namn. Vid arsskiftet 2011 uppgar

var kreditvolym i Finland till 28 miljarder svenska
kronor. Sedan den 1 maj 2010 har Stadshypotek
aven en filial i Danmark (Handelsbanken Kredit)
och sedan den 1 augusti 2008 en filial i Norge
(Handelsbanken Eiendomskreditt NUF). Vid ars-
skiftet 2011 uppgar var kreditvolym i Danmark
till 10 miljarder svenska kronor och i Norge till
53 miljarder svenska kronor.

VD HAR ORDET

TILL SIST

Tack for att du visar intresse for var verksamhet.
Du &r alltid valkommen till négot av Handels-
bankens kontor eller till Stadshypoteks webb-
plats, www.stadshypotek.se, for att fa veta mer
om Stadshypotek och vara olika produkter.

Stockholm i februari 2012
Per Beckman
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Nyckeltal och definitioner

Nyckeltal 2011 2010 2009 2008 2007
Resultat fore kreditforluster, mnkr 5982 5370 5730 3607 3856
Kreditforluster/atervinningar, mnkr 12 38 31 75 70
Rorelseresultat, mnkr 5994 5408 5761 3682 3926
Balansomslutning, mnkr 880 027 796 681 722790 659 498 540 900
Eget kapital, mnkr 25 367 24 431 21692 20018 19783
Rantabilitet pa eget kapital, % 19,8 16,2 18,3 12,2 12,6
K/I-tal fore kreditforluster, % 4,3 4,3 3,6 51 4,2
K/I-tal efter kreditférluster, % 41 3,6 3,0 31 2,4
Placeringsmarginal, % 0,75 0,72 0,88 0,66 0,72
Kreditforlustniva, % -0,00 -0,01 -0,00 -0,01 -0,01
Reserveringsgrad for osékra fordringar, % 39,8 38,4 47,3 37,8 28,7
Osékra fordringar, andel, % 0,01 0,01 0,01 0,02 0,04
Kapitaltackningsgrad, %* 58,1 48,9 39,9 37,1 40,3
Priméarkapitalrelation, %* 40,5 36,8 28,4 25,9 28,5
Avkastning pa totalt kapital, % 0,72 0,71 0,84 0,63 0,76
Medelantal anstallda 4 40 37 37 34
* Enligt Basel Il

DEFINITIONER Omstrukturerad lanefordran Placeringsmarginal

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat fore skatt i relation till genom-
snittlig balansomslutning.

K/I-tal

Summa kostnader i forhallande till summa
intakter. K/I-talet berdknas fére och efter kredit-
forluster inklusive vardeférandring pa dvertagen
egendom.

Kapitaltackningsgrad

Kapitaltackningsgraden utgor kapitalbasen i
forhallande till riskvagd volym. Kapitaltacknings-
graden ska uppga till minst 8 procent. Se not 30
Kapitaltdckningsanalys sidan 39.

Kreditforlustniva

Kreditforluster och vardeforandringar pa
overtagen egendom i forhallande till ingédende
balans for utlaning till allmanheten, kreditinstitut
(exklusive banker) samt dvertagen egendom
och kreditgarantier.

Fordran dar nagon form av eftergift [amnats
pa grund av lantagarens bristande betalnings-
formaga.

Oreglerad fordran
Fordran for vilken ranta, amortering eller éver-

trassering &r forfallen till betalning sedan mer én

60 dagar.

Osaéker fordran

Fordran dar betalningarna sannolikt inte kom-
mer att fullféljas enligt kontraktsvillkoren. En
fordran &r inte oséker om det finns sékerhet

for den som med betryggande marginal tacker
bade kapitaloeloppet, rantor och ersattning for

eventuella férseningar.

Osékra fordringar, andel

Osé&kra fordringar netto i férhallande till total
utlaning till allmanheten och kreditinstitut
(exklusive banker).

STADSHYPOTEK | ARSREDOVISNING 2011

Réntenetto i forhallande till genomsnittlig balans-

omslutning.

Primérkapitalrelation

Primarkapital i forhallande till riskvagd volym.
Se not 30 Kapitaltdckningsanalys sidan 39.

Reserveringsgrad for osékra fordringar
Reserv for sannolika kreditforluster i relation till
osékra fordringar brutto.

Rantabilitet pa eget kapital
Periodens resultat efter bokslutsdispositioner

och skatt i relation till genomsnittligt eget kapital
justerat fér nyemission, utdelning samt inklusive

minoritetsandel.



FORVALTNINGSBERATTELSE

Organisation och bemanning

Stadshypotek AB, organisationsnummer 556459-6715, ar ett publikt kreditmarknadsbolag
med tillstdnd att bedriva verksamhet enligt lagen om bank- och finansieringsrorelse. Verksam-
heten &r inriktad pa finansiering av framst bostader samt kontors- och affarshus. Bolaget &r
sedan 1997 ett helagt dotterbolag till Svenska Handelsbanken AB (publ), organisationsnum-

mer 502007-7862.

KONCERNSTRUKTUR

Stadshypotek AB &r moderbolag i en underkon-
cern med ansvar for Handelsbankskoncernens
hypoteksverksamhet i Sverige, Danmark,
Finland och Norge. | Sverige omfattar verksam-
heten finansiering av bostader samt kontors-
och affarshus. Verksamheten i Stadshypoteks
filialer i Danmark, Finland och Norge omfattar i
huvudsak finansiering av privatbostader. Stads-
hypotekskoncernen bestar av moderbolaget
Stadshypotek AB, Stadshypotek Delaware, Inc.
och det vilande bolaget Svenska Intecknings
Garanti AB Sigab. Dotterbolaget Stadshypotek
Delaware, Inc. har till uppgift att fungera som
emittent av instrument for kort upplaning pa
USA-marknaden.

Fran och med den 1 augusti 2008 har
Stadshypotek en filial i Norge under namnet
Handelsbanken Eiendomskreditt NUF. |
samband harmed forvarvades en bolanestock
pa cirka 40 miliarder norska kronor fran
moderbolagets filial i Norge. Den 1 maj 2010
etablerade Stadshypotek en filial i Danmark
under namnet Handelsbanken Kredit och den
1 oktober forvarvades en bolanestock pa cirka
3 miljarder danska kronor fran moderbolagets
filial i Danmark. Per den 1 maj 2011 etablerades
en filial i Finland under namnet Handelsbanken
Asuntoluottopankki och den 1 augusti férvérva-
des en bolanestock om ca 3 miljarder euro fran
moderbolagets filial i Finland. Syftet med etable-
ringarna var att utbka Handelsbankskoncernens
sékerhetsmassa for sékerstallda obligationer
och darmed méjliggéra en 6kad finansiering via
sékerstéllda obligationer.

| férvaltningsberattelsen behandlas Stads-
hypotekskoncernen. Uppgifterna fér moderbola-
get ar dock identiska med koncernens uppgifter
varfor specifika upplysningar ej lamnas for
moderbolaget.

SAMORDNINGEN MED HANDELSBANKEN
Stadshypoteks affarsverksamhet ar starkt
decentraliserad. Grundidén &r att organisation
och arbetssétt ska utga fran Handelsbanks-
koncernens bankkontor, vilka har ett ansvar
for den enskilde kundens samtliga afférer. En
konsekvens av detta ar att Stadshypoteks
utlaningsrorelse i Sverige bedrivs genom
Handelsbankens svenska kontorsrérelse och
utlaningsrorelsen i Stadshypoteks filialer i
Danmark, Finland och Norge bedrivs genom

Handelsbankens kontorsrorelse i respektive
land. Stadshypoteks finansfunktion &r sam-
ordnad med Handelsbankens finansavdelning.
| Stadshypotek kvarstar de funktioner som ar
nodvandiga for bolagets ledning och kontroll.
De tjanster som Handelsbanken utfor for Stads-
hypoteks rékning regleras i ett samarbetsavtal
mellan parterna.

Stadshypoteks decentraliserade arbetssatt
har med framgang tillampats sedan Handels-
bankens férvarv 1997, vilket har varit huvud-
forklaringen till Stadshypoteks framtradande
position pa marknaden.

MILJOARBETET

Arbetet med miljofragor ar i dag en val etablerad
del av Stadshypoteks verksamhet. Det géller
saval internt arbete som vid kreditgivning och
annan verksamhet. Miljdarbetet sker i ndra sam-
arbete med Handelsbanken och omfattas déarvid
av de dverenskommelser och policybeslut som
géller inom Handelsbankskoncernen.

Miljéfragor vid kreditgivning

Miljaspekter beaktas i enlighet med Handels-
bankskoncernens kreditpolitik, som foreskriver
att banken vid kreditgivning ska iaktta god

etik. Vid vardering av kreditrisken ar eventuella
milirisker en del av beddmningen av aterbetal-
ningsforméagan. Vid fastighetsrelaterad kreditgiv-
ning &r det viktigt att ta hansyn till om det inom
fastigheten bedrivs eller har bedrivits miljéfarlig
verksamhet eller om fastigheten i sig paverkar
milion negativt. Likasé beaktas i mojligaste
man miliopaverkande faktorer i fastighetens
néromrade.

Kunden ansvarar alltid sjélv for hur verk-
samheten bedrivs, och att de miljékrav som
foreskrivs i lagar och myndighetsféreskrifter
folis. Handelsbankskoncernens bedémning av
aterbetalningsformagan och darmed kredit-
risken paverkas av kundens vilia och férmaga
att hantera dessa risker.

PERSONAL

Medelantalet anstéllda i Stadshypotek uppgick
2011 till 41 (40). Av dessa var 56 procent

(52) kvinnor och 44 procent (48) méan. Stads-
hypoteks filialer i Finland och Norge har inga
anstéllda utan samtliga tjanster kops fran
Handelsbankens filial i respektive land. |
Stadshypoteks filial i Danmark &r tva personer

timanstallda och darutdver kdps administrativa
tjanster fran Handelsbankens filial i Danmark.
Regionbankscheferna for Handelsbankens
filialer i Danmark, Finland och Norge foretrader
aven Stadshypoteks filialer i respektive land.

Utveckling av medarbetare

Det decentraliserade arbetsséatt som tillampas

i moderbolaget Handelsbanken omfattar &ven
medarbetarna i Stadshypotek. Handelsbanks-
koncernens decentraliserade sétt att arbeta och
idé om hur en framgangsrik verksamhet ska
bedrivas bygger i grunden pé en tilltro till och
respekt for den enskilda individen. Arbetssattet
ger medarbetaren stor frihet, skapar delaktighet
och maojlighet att paverka.

Samtliga medarbetare deltar i sin enhets
verksamhetsplanering for att skapa forutsatt-
ningar att na uppsatta mal. Med utgangspunkt
fran verksamhetsplaneringen har medarbetaren
och nérmaste chef ett planerat och strukturerat
planerings- och utvecklingssamtal. | samtalet
diskuteras hur medarbetaren bidrar till verksam-
hetens mal och vilka forutsattningar som behdvs
for att I6sa uppgifterna. Utvecklingssamtalet
anvands for att uppratta en individuell hand-
lingsplan som kontinuerligt foljs upp. Denna
ligger senare till grund for Inesamtalet mellan
chef och medarbetare. Individuella I6nesamtal
ar ytterligare ett uttryck for ambitionen att
decentralisera ansvar och befogenhet inom
Handelsbankskoncernen.

Stadshypotek &r en del i Handelsbanks-
koncernens interna arbetsmarknad och behovet
av medarbetare pa olika nivaer ska huvudsakli-
gen tackas genom intern rekrytering och befor-
dran. Chefer maste vara starka kulturbarare och
av den orsaken rekryteras chefer huvudsakligen
internt.

Jamstaélldhet

Handelsbankskoncernen har en jamstalld-
hetspolicy som slar fast att det ska finnas lika
férutsattningar fér kvinnor och mén att utvecklas
inom koncernen. Oavsett bakgrund &r medarbe-
tarna enskilda individer med egna sardrag, egna
styrkor och ett eget satt att uttrycka sig. Ingen
diskriminering av nagot slag far férekomma i
Handelsbankskoncernen. Jamstélldhetsarbetet

i Handelsbankskoncernen &r standigt pagaende
och ar viktigt for att Handelsbankskoncernen
ska kunna attrahera och behalla duktiga med-
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FORVALTNINGSBERATTELSE

arbetare. Ett prioriterat inslag i arbetet ar att 6ka
medvetenheten om hur sociala och kulturella
normer paverkar oss i var vardag. Stads-
hypoteks ledningsgrupp har som ett led i denna
process genomgatt utbildning i jamstalldhet. |
Sverige tog Handelbankskoncernen ytterligare
ett steg i jamstalldhetsarbetet genom att under
aret fokusera pa att atgarda osakliga I6neskilina-
der mellan kvinnor och man.

Arbetsmiljo och hélsa

De 6vergripande 1angsiktiga mélen med arbets-
miliarbetet &r att medarbetarna ska ma bra,
utvecklas och fungera optimalt. Minst en gang
per ar genomfors en arbetsmiljiorond av chefer

i samverkan med arbetsmiljdombud och med-
arbetare, vilkken omfattar bade den fysiska och
psykosociala arbetsmiljon. Resultatet fran denna
ska diskuteras i enhetens verksamhetsplanering.

OKTOGONEN -
HANDELSBANKSKONCERNENS
RESULTATANDELSSYSTEM

Medarbetarna i Stadshypotek omfattas av Han-
delsbankskoncernens resultatandelssystem. En
forutséttning for att avsattning till resultatandels-
systemet ska goras ar att Handelsbankskoncer-
nen uppfyller malet att ha en hogre rantabilitet

pa eget kapital an ett vagt snitt av dvriga
jamférbara bdrsnoterade nordiska och brittiska
banker. Av merresultatet kan en tredjedel av-
sattas till de anstallda. Beloppet begransas

till 15 procent av utdelningen till aktiedgarna.
Medlen som avsétts forvaltas av stiftelsen
Oktogonen. Varje medarbetare far lika stor

del av det avsatta beloppet. Utbetalning till
andelsagaren kan ske nar den anstéllde natt
60 ars alder.

STYRELSE OCH VERKSTALLANDE
DIREKTOR

Styrelsen har under aret sammantrétt 36
ganger, varav 32 ganger per capsulam.

Vid arsstamman den 21 mars 2011 omvaldes
Hakan Sandberg, Yonnie Bergqgvist och Olle
Lindstrand till ordinarie ledamdter for tiden intill
dess arsstamma hallits 2012. Till nya ordinarie
styrelseledaméter valdes Rainer Lawniczak och
Thommy Mossinger. Vid extra bolagsstamma
den 10 november 2011 valdes Per Beckman
till ny ordinarie styrelseledamot. | samband
harmed upphdrde Rainer Lawniczaks uppdrag
som styrelseledamot i fortid. En férteckning dver
styrelsens ledaméter finns pa sidan 43.

Verkstéllande direktoren Lars Kahnlund
utn@mndes till chef for Centrala Kreditavdel-
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ningen i Handelsbanken och lamnade sin tjanst
som verkstéallande direktér i Stadshypotek den
28 februari 2011. Rainer Lawniczak utsags till
ny verkstallande direktor for Stadshypotek och
han tilltradde tjansten den 1 mars 2011. Fran
och med den 1 december 2011 utndmndes
Rainer Lawniczak till chef for det nyetablerade
affarsomradet Handelsbanken Skog och Lant-
bruk och lamnade i samband harmed sin tjanst
som verkstallande direktor i Stadshypotek. Till
ny verkstéllande direktor utsags fran och med
den 1 december Per Beckman, som narmast
kom fran en tjanst som chef for Handelsbanken
Capital Markets. Upplysningar om vissa anstall-
ningsvillkor for ledande befattningshavare och
om lan till styrelseledaméter och ledande befatt-
ningshavare lamnas i not 6 sidan 30 och 31.

REVISORER

Vid ordinarie arsstamma 2008 utségs KPMG
AB till revisorer i Stadshypotek AB, med
auktoriserade revisorn Stefan Holmstrém som
huvudansvarig for tiden intill dess ordinarie ars-
stamma hallits 2012.



Jtlaning

STADSHYPOTEKS ROLL |
HANDELSBANKEN

Fastighetsfinansiering inom Handelsbankskon-
cernens svenska rorelse bedrivs i huvudsak

i Stadshypotek. | Stadshypoteks filialer i
Danmark, Finland och Norge &r verksamheten
framst inriktad pa finansiering av privatbostéader.
Utlaningen sker genom Handelsbankens kon-
torsnat i respektive land. Genom den decentra-
lisering som tillampas inom Handelsbankskon-
cernen har bankkontoren ett delegerat ansvar
for marknadsforing, kundkontakter, prissattning
och hantering av samtliga hypotekskrediter.
Handelsbanken agerar darmed som ombud foér
Stadshypotek med ansvar for att kreditprévning
och sékerhetsvardering sker enligt de riktlinjer
som beslutats av Stadshypoteks styrelse, vilket
regleras i ett samarbetsavtal mellan Handels-
banken och Stadshypotek.

Ett kundorienterat produktsortiment, ett
kundnéra kontorsn&t och en hog serviceniva har
befast Handelsbankskoncernens stélining pa
den svenska bolanemarknaden.

BOLANEMARKNADEN | SVERIGE
Den svenska bolanemarknaden har under aret
préaglats av en fortsatt efterfragan pa bostadslan,
dock inte i samma utrackning som under fore-
géende ar. Enligt Bankféreningens statistik Okade
utlaningen till allmanheten avseende botten-
l&n under aret med 149 miljarder kronor (211).
Utlaningen till privatmarknaden ¢kade med
118 miliarder kronor (159), varav lan till smahus
med 77 miljarder kronor (95) och lan till bostads-
ratter med 41 miljarder kronor (64). Utl&ningen till
flerbostadshus, affars- och kontorshus samt mot
Ovriga sékerheter 6kade med 31 miljarder kronor
(51). Vid arets utgéng uppgick utlaningen till all-
ménheten avseende bottenlan till 2 762 miljarder
kronor (2 613), varav lan till smahus och bostads-
ratter utgjorde 2 020 miljarder kronor (1 902).
Prisnivan fér smahus minskade 2011 enligt
Méklarstatistik med i snitt -4 procent (3) for hela
landet. | liknet med foregaende ar uppvisade
prisféréandringarna stora regionala skillnader. En
fortsatt inflyttning till storstadsomradena med en
begransad tillgdng pa bostader har &ven 2011
inneburit en stabil prishild i dessa omraden. |
Goteborgsomradet minskade smahuspriserna
med -4 procent (4), i Stockholmsomradet med
-3 procent (3) och med -6 procent (-1) i Malmo-
omrédet. | december 2011 var medelpriset

for salda smahus i Sverige 2 063 000 kronor
(2 130 000). | 18 av landets 21 lan har snitt-
priserna dverstigit 1 miljon kronor. Stockholms
lan har haft det hogsta snittpriset pa drygt
4,0 milioner kronor (3,9). | Halland, Skéne, och
Uppsala lan var medelpriset pa smahus strax
dver 2 miljioner kronor.

Enligt Maklarstatistik minskade priserna
pa bostadsratter med i snitt -1 procent (7) for
hela landet. | Storstockholmsomradet sjonk
bostadsrattspriserna med -3 procent (7), i
Goteborgsomradet med -4 procent (9) och i
Malmoomréadet med -8 procent (2). | de centrala
delarna av staderna var prisnedgangen nagot
hogre. | december 2011 var medelpriset i hela
landet for bostadsratter 1 338 000 kronor
(1 451 000). Prisuppgéngen under det forsta
halvaret 2011 stannade av under sommaren
och hésten och prisnivan vid utgangen av aret
var lagre an i borjan av aret. | omraden med
hog efterfragan och litet utbud av bostader har
priserna minskat mindre &n i omraden med stort
utbud av bostader.

Bostadspriserna kvarstar fortfarande pa
en historiskt hog niva pa grund av lag ranta,
Okande befolkning och lagt bostadsbyggande.
Bostadspriserna paverkas av den ekonomiska
oron i varlden och det leder till en osékerhet om
hur prisbilden ska utvecklas framdver.

Marknadshyrorna for kontor har stigit nagot
under 2011 och intresset for att investera i
den kommersiella fastighetsmarknaden ar
storre an under 2010. Vakansgraden for kontor
har stabiliserats och forvantas kvarsta pa en
oféréandrad niva. Moderna kontorslokaler &r mer
attraktiva som hyresobjekt &n omoderna, vilket
ocksa avspeglas i hyres- och vakansnivan. Fler-
bostadshus har under aret haft en stigande prisbild
och antal Gverlételser har dkat under aret.

Privatbostéder - netto6kning och prisindex

Nettookning, mdkr
160 400

Prisindex
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Bostadsrattsutlaning
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Kalla: Maklarstatistik, Bankféreningen och LMV.
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BOLANEMARKNADEN | NORGE

Den norska boldnemarknaden har under aret
fortsatt att Oka enligt Statistisk Sentralbyra

och utlaningen till privatpersoner for bostads-
andamal visar en 6kning med 8,2 procent (6,5).
Utlaningen till privatpersoner for bostadsanda-
mal uppgick vid arets utgang till 1 624 miljarder
norska kronor (1 502).

Prisnivan pa bostader steg med 9,0 procent
(8,1) under 2011. Priserna steg mest under
arets forsta sex manader for att sedan plana ut
under andra halvaret. Under det sista kvartalet
sjonk priserna med 0,7 procent, enligt Eien-
domsverdi.

BOLANEMARKNADEN | DANMARK

Enligt Realkreditradet 6kade den danska bola-
nemarknaden med 1,8 procent (3,2) under aret.
Vid arets utgang uppgick utlaningen till privat-
personer for bostadsandamal till 1 407 miljarder
danska kronor (1 382). Prisnivan pa smahus har
sjunkit med -8,5 procent till och med november
2011 jamfort med utgadngen av november 2010,
enligt Realkreditradet.

BOLANEMARKNADEN | FINLAND

Enligt Finlands Bank tkade den finska bolane-
marknaden med 6,6 procent under 2011. Vid
arets utgang uppgick utlaningen till hushall

for bostadsandamal till 81,8 miljarder euro.
Bostadspriserna steg med 0,4 procent jamfort
med december 2010, enligt Statistikcentralen.

RANTEUTVECKLING PA
BOLANEMARKNADEN | SVERIGE
Riksbanken har under aret genomfort tre
héjningar av reporantan om totalt 0,75
procentenheter och en sénkning med -0,25
procentenheter. Sdnkningen beslutades vid
Riksbankens rantemdte den 21 december och
innebar att reporantan vid arets slut uppgick till
1,75 procent.

| borjan av aret uppgick rantan for lan med
tre manaders rantebindning till 3,15 procent for
att sedan Oka till 4,43 procent i slutet av aret.
Rantan for ett 2-arigt 1an hojdes fran 3,73 procent
till 3,92 procent. Den 5-ariga utlaningsréntan
inledde aret pa 4,76 procent och hade i decem-
ber sjunkigt till 4,40 procent.
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Utlaningsranta Stadshypotek
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STADSHYPOTEKS UTLANING

Stadshypoteks utlaningsvolym i Sverige har dkat
med 47,3 miljarder kronor (67,7). Utlaningen
till privatmarknaden dkade med 26,5 miljarder
kronor (42,0) och utlaningen till foretagsmark-
naden 6kade med 20,8 miljarder kronor (25,7).
Stadshypoteks utlaning till allméanheten i Sverige
uppgick vid arets utgang till 751,0 miljarder
kronor (7083,7). Stadshypoteks marknadsandel
péa marknaden for bottenlan uppgick pa
privatmarknaden till 24,9 procent (25,1) och
pa foretagsmarknaden till 33,4 procent (31,9).
Stadshypoteks marknadsandel avseende
utlaning till bostadsrattsforeningar var vid arets
utgang 33,8 procent (32,2). Stadshypoteks
totala marknadsandel pa den svenska mark-
naden for bottenlan uppgick den 31 december
2011 till 27,2 procent (26,9).

Vid arets utgang uppgick utlaningen till
allménheten i Stadshypoteks filial i Norge
till 46,5 miljarder norska kronor (42,1), varav
39,4 miljarder norska kronor (35,6) var hanforligt
till privatmarknaden och 7,1 miljarder norska
kronor (6,5) till féretagsmarknaden. | Stads-
hypoteks filial i Danmark uppgick utlaningen till
allméanheten till 8,3 miljarder danska kronor (5,4)
vid &rets utgang, vilket i sin helhet var hanforligt
till privatmarknaden. Vid érets utgang uppgick
utlaningen till allmanheten i Stadshypoteks filial i
Finland till 3,2 miljarder euro, varav 2,5 miljarder
euro avsag privatmarknaden och 0,7 miljarder
euro féretagsmarknaden.
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Upplaning

Stadshypoteks finansavdelning ar en integrerad
del av Handelsbankens finansavdelning. Med
denna organisation skapas de basta férutsattning-
arna for att vid varje upplaningstillfalle anvanda den
upplaningskalla och det instrument som erbjuder
den lagsta upplaningskostnaden. En samordnad
finansavdelning har &ven majliggjort en effektiv
anvandning av Handelsbankskoncernens likviditet.

UPPLANINGSINSTRUMENT

Stadshypoteks upplaning sker huvudsakligen
péa de svenska, europeiska och amerikanska
penning- och kapitalmarknaderna samt genom
moderbolaget. Den viktigaste finansieringskallan
ar obligationsupplaning i Sverige.

Emission av obligationer sker i eget namn
och i férsta hand inom ramen for ett system
med s kallade benchmarklan avsedda for den
svenska institutionella marknaden. Detta betyder
att emissionerna koncentreras till ett litet antal
obligationslan dar slutforfallodagen for lanen
infaller med cirka nio manaders intervall. Genom
att pa detta s&tt samla stora volymer i ett fatal
lan uppnéas en hog likviditet pa marknaden.

Stadshypotek har vid arets utgang 10 utesta-
ende benchmarklan, vilka forfaller under perio-
den 2012-2022. Stadshypoteks obligationslan
formedlas av sex market makers.

Under 2006 etablerades ett Euro Medium
Term Covered Note-program (EMTCN) avsett
for internationella emissioner av sakerstallda
obligationer. Ramen for detta program uppgar
till 20 miljarder euro. Avtal har tecknats med
19 banker som férmedlar emissioner under
programmet. EMTCN-programmet har erhallit
Aaa rating fran Moody’s.

Hbsten 2010 6ppnades ett US Medium Term
Covered Bond Programme for emissioner i USA.
Ramen fér programmet uppgar till 15 miljarder
US-dollar. Stadshypotek har avtalat med 11
banker att vara forséljare under programmet.

Under hosten 2011 etablerades tva nya
program. Ett program inom ramen fér EMTCN-
programmet avsett for emissioner i Australien
riktade till australiska och asiatiska investerare
och ett program priméart avsett for emissioner
i norska kronor mot norska investerare. Det
senare programmet sékerstélls av den separata
poolen av tillgangar som bestar av 100 procent
norska fastigheter.

Stadshypotek har aktiva certifikatprogram i
Sverige, USA och Europa. Det svenska certifi-

katprogrammets rambelopp uppgar till 90 miljar-
der kronor. Rambeloppen for det amerikanska
och det europeiska programmet ar 5 miljarder
US-dollar respektive 4 miljarder euro.

RANTEUTVECKLING

Stadshypoteks bundna utléning finansieras i
huvudsak pa den svenska obligationsmarkna-
den. | likhet med 2010 forblev langa svenska
obligationsrantor historiskt sett laga. Efter en
uppéatgaende trend i arets borjan sjonk langa
obligationsrantor i Sverige, liksom i Tyskland och
USA. Detta innebar att 2011 ars genomsnitt for
langa svenska obligationsrantor var det lagsta
nagonsin. Trots penningpolitiska skillnader
gentemot var nara omvarld, exempelvis ovriga
Europa, utvecklades korta svenska obligations-
rantor pa liknande séatt som exempelvis tyska
obligationsréntor. | huvudsak var férandringen
av korta obligationsrantor i det narmaste parallell
med langa rantor med en inledande uppgang
som mot drets slut vandes till en nedgéng och
rekordlaga rantor.

Internationell réanteutveckling

Den internationella obligationsmarknaden prag-
lades i hég grad av den europeiska skuldkrisen.
Rantorna for obligationer som bedémdes

vara mindre sakra 6kade markant (exempelvis
grekiska), vilket skapade stora rantedifferenser
jamfért med hogt varderade obligationer
(exempelvis svenska). Ett globalt sett redan
brackligt utgangslage med svag konjunktur och
1&g tillvéxt medférde att negativ information av
olika karaktar aterkommande skapade allvarligt
tvivel avseende styrkan i varldsekonomin. Under
varen paverkades finansmarknaden exempelvis
av naturkatastroferna i Japan samt oroligheterna
i Nordafrika och Mellandstern med 6kad makro-
ekonomisk osdkerhet och marknadsoro som
folid. Det som dock stod i centrum under hela
aret var den europeiska skuldkrisen dar mark-
nadsoron tilltog patagligt under aret. Riskaptiten
avtog successivt vilket innebar att rantorna pa
obligationer som beddémdes sékra pressades
ned. Det faktum att obalanserna i de offentliga
finanserna ocksa utgjorde en latent skuldkris for
banksystemet, framforallt i Europa, var en insikt
som 2011 paverkade finansmarknaden i stort.
Med véaxande osakerhet avseende politisk hand-
lingskraft och enighet i Europa 6kade osdkerhe-
ten pa de finansiella marknaderna, vilket bland
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annat paverkade varldens aktieborser negativt.
Trots den allt sémre tilltron till Eurozonen och
valutasamarbetets framtid var dock euron
forhallandevis stark, delvis gynnad av en stram
penningpolitik fran ECB. Den amerikanska pen-
ningpolitiken har under aret varit betydligt mer
expansiv, med bland annat en lagre styrranta
under hela aret. Trots hog arbetsloshet, en i ett
historiskt perspektiv svag aterhdamtning samt
hog offentlig skuldsattning i USA visade inves-
terare hdg tilltro till den amerikanska ekonomin,
vilket bidrog till sjunkande amerikanska obliga-
tionsrantor. Sammanfattningsvis paverkades de
internationella obligationsmarknaderna av de
svaga makroutsikterna och den l6pande revide-
rade beddémningen av skuldkrisens implikationer.
Efter ranteuppgangar under arets forsta kvartal
folide en starkt nedatgdende trend for saval
korta som langa obligationer, dels som foljd av
sénkta forvantningar pa tillvaxt och inflation, dels
som en folid av Okad riskaversion och allt hogre
efterfrdgan pa obligationer.

Internationell réanteutveckling
5-ariga statsobligationer
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Svensk ranteutveckling

Med anledning av att 2010 ars snabba ater-
hamtning i den svenska ekonomin fortsatte
under 2011 normaliserade Riksbanken
reporantan genom flera hdjningar. Med svagare
utsikter mot slutet av aret folide dock reviderade
prognoser och en sankning av reporantan.
Sammantaget var korta marknadsrantor mesta-
dels stigande under aret. Saval korta som langa
svenska obligationsrantor har dock i huvudsak
samvarierat med attraktiva internationella
obligationer, exempelvis fran USA och Tyskland.
Noterbart ar att svenska langre obligationsrantor
under slutet av aret var lagre &n rantor for langa
obligationer fran saval USA som Tyskland. Inte
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minst hade de starka svenska offentliga finan-
serna en positiv inverkan, men dven den snabba
realekonomiska aterhamtningen paverkade
positivt. Under det turbulenta aret var sannolikt
ocksa politisk stabilitet, hdg ekonomiskpolitisk
trovardighet och hég konkurrenskraft i Sverige
bidragande till det stora intresset fran inves-
terare. Rantor for bostadsobligationer har i
huvudsak foljt svenska statsobligationer men
rantespreadarna mellan bostadsobligationer
och statsobligationer har 6kat under aret, vilket
innebar att rantorna for bostadsobligationer inte
minskat lika mycket som statsobligationsrantor.

Svensk ranteutveckling
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31 dec 30 jun 31 dec 30 jun 31 dec
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SAKERSTALLDA OBLIGATIONER

Under varen 2006 erholl Stadshypotek Finans-
inspektionens tillstand att emittera sékerstéallda
obligationer enligt lagen (2003:1223) om utgiv-
ning av sakerstallda obligationer, som tradde i
kraft i juli 2004.

| september 2006 konverterades samtliga
utestdende obligationer utgivna av Stads-
hypotek till sdkerstéllda obligationer. Dessa
obligationer har tilldelats hogsta maéjliga rating,
Aaa, av Moody’s.

Med sakerstéllda obligationer menas obli-
gationer forenade med formansrétt i de delar
av emissionsinstitutets tillgangsmassa som
lagstiftningen godkanner (Cover pool).

Tillgéngarna i Cover poolen var per den 31 december 2011 fordelade pa typ av sékerhet enligt nedan.

Typ av sakerhet Sverige Norge Danmark Finland Total
Offentlig 19 086 2597 21683
Villa 295 817 28 501 6244 12945 343507
Fritidshus 22070 2059 684 822 25 635
Hyreshus 166 944 3452 38 1 170435
Bostadsréatt andel 115943 3171 5 20 119139
Bostadsrétt aktie 332 - 5730 6 062
Villa aktie - 4341 4341
Affar/Kontor 35 645 105 125 79 35 954
Lantbruk 16 944 236 61 4 17 245
Ovrig 631 - 871 - 1502
Summa 673 080 37 856 8028 26 539 745 503

Av totalt 745 503 miljoner kronor utnyttjades
584 238 miljoner kronor (inklusive 10 procent
Over Collateral (OC) som ar en sakerhetsbuf-
fert) i Cover poolen som sékerhetsmassa for
skulderna. Resterande 161 265 miljoner kronor
utgor ett extra utrymme motsvarande cirka

32 procent av nominella skulder. Genomsnittlig
Loan to value (LTV) avseende tillgangarna i
Cover poolen uppgick per 2011-12-31 till

48,5 procent (48,9).

UPPLANING
Samordningen av Stadshypoteks finansavdelning
med Handelsbankens centrala finansavdelning &r
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framforallt effektiv i samband med finansieringen
av den réanterdrliga och korttidsbundna utlaningen
i Stadshypotek. Handelsbanken har ett likvidi-
tetsverskott i svenska kronor av vilket en del
dagligen 6verfors till Stadshypotek for finansiering
av delar av den rantertrliga utlaningen. Vidare
finansieras den korttidsbundna utldningen dven
med upplaning i Handelsbankens namn pa den
internationella kapitalmarknaden, vilken vidareut-
lanas till Stadshypotek.

| likhet med tidigare ar har Stadshypotek
certifikatprogram i Sverige, USA och Europa
vilka anvands for att finansiera utlaning med kort
rantebindning.



| syfte att minska likviditetsrisken kompletteras
denna finansiering med langfristig upplaning, vilken
genom swapavtal [optidsanpassas for att uppna
en med utlaningen matchande rantebindningstid.
Stadshypotek har pa detta sétt en god diversifie-
ring av den kortfristiga uppléningen med avseende
pa saval geografi som 16ptid. Denna diversifiering
har under de senaste turbulenta aren bidragit till att
kostnadsokningen for Stadshypoteks upplaning
varit pa en forhallandevis lag niva.
Utlaning med langfristig rantebindning har
i huvudsak finansierats i eget namn i Sverige
genom utgivande av bostadsobligationer. P&
de internationella marknaderna har emissioner
genomforts i Handelsbankens namn och
moderbolaget har vidareutlanat dessa medel till
Stadshypotek. Efter inférandet av sékerstallda
obligationer och etableringen av de utléndska
programmen har Stadshypotek ocksa interna-
tionell lang upplaning i eget namn.
Stadshypotek anvander swapavtal for att
reducera rante- och valutarisker i samband
med upplaningen. Anvandningen av derivat
Okar flexibiliteten i samband med finansieringen.
Upplaning kan darmed genomféras néar mark-
nadsforutsattningarna ar gynnsamma utan att
exponera bolaget for rénte- och valutarisker.
Vid arets slut uppgick ingangna swapavtal
dar fast ranta erhalls till 213,8 miljarder kronor
(218,7) medan swapavtal dar fast ranta betalas
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uppgick till 102,8 miljarder kronor (59,3). RATING
Forsalining av obligationer ur Stadshypoteks
benchmarklan har under aret uppgatt till

126,4 miljarder kronor (122,0). Det redovisade

sé kallad "stable outlook”.

Bolagets rating var oférandrad under 2011, med

vardet av utestdende benchmarklan uppgick vid

rets slut till 408,4 miliarder kronor (357,5). Scher

Forsaljining av obligationer under EMTCN- obliga-
programmet uppgick till totalt motsvarande Stadshypotek tioner Langfristig Kortfristig
cirka 4,1 miljarder euro (3,0) och utestaende Moody’s Aaa P-1
volym var vid &rets slut motsvarande cirka Standard & Poor’s AA- A1+
10,4 miljarder euro (7,3). Fitch AA F1+

Under det amerikanska programmet gjordes
ingen emission under aret och utestaende volym
vid &rets utgang var oférandrad jamfort med fore-
géende ar och uppgick till 1,6 miljarder US-dollar.

Utestaende volym under det svenska
certifikatprogrammet var 2,0 miljarder (-). Den
utestaende volymen i det europeiska certifikats-
programmet uppgick till 21,5 miljarder kronor
(8,1) vid arets slut.

Stadshypoteks nyforsélining av privatobliga-
tioner upphoérde under 2009. Det redovisade
vardet av Stadshypoteks privatobligationer upp-
gick till 0,4 miljarder kronor (0,8) vid arets slut.

Stadshypoteks totala upplaning uppgick
vid arets slut till 830,2 miliarder kronor (751,4),
varav fran Handelsbanken 280,0 miljarder
kronor (3083,2).

Upplaningens fordelning pa olika instrument
framgar av nedanstéende tabell.

Stadshypoteks upplaning 2011 2010
31 december
Redovisat Andel Redovisat Andel
mdkr varde procent varde procent Forandring
Uppléaning hos moderbolaget 280,0 33,7 303,2 40,4 -23,2
varayv efterstéllda skulder 16,7 8,8 - 7,9
Certifikat 2,0 0,2 2,0
Obligationsléan i SEK 446,2 53,7 377,0 50,2 69,2
varav repat 4,0 1,9 - 2,1
Obligationslan i utlandsk valuta 70,6 8,5 57,4 7,6 18,2
Privatobligationer 0,4 0,1 0,8 0,1 -0,4
Commercial paper - US - -
Commercial paper - ECP 21,5 2,6 8,1 11 13,4
Vardering av sékringsredovisade
obligationer 9,5 1,2 4,9 0,6 4,6
Summa 830,2 100,0 751,4 100,0 78,8
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Resultat och stalining

RESULTAT

Stadshypoteks rorelseresultat uppgick under
aret till 5 994 miljioner kronor (5 408), vilket ar
en 6kning med 586 miljoner kronor eller 10,8
procent jamfort med foregaende ar. Det hogre
rorelseresultatet forklaras av att réantenettot
Okade med 743 miljoner kronor.

RORELSENS INTAKTER
Intékterna uppgick till 6 251 miljoner kronor
(5 612), vilket var en 6kning med 11,4 procent
jamfort med 2010. Av int&kterna var 397
miljoner kronor (439) hanforliga till filialen i
Norge, 89 miljoner kronor (23) till filialen i
Danmark och 80 miljioner kronor (-) till filialen i
Finland som etablerades den 1 maj 2011.
Rantenettot bkade med 743 miljoner kronor
eller 13,5 procent och uppgick till 6 244 miljoner
kronor (5 501), varav 396 miljioner kronor (438)
avsag filialen i Norge, 89 miljoner kronor (24)
filialen i Danmark och 79 miljoner kronor (-)
filialen i Finland. Exklusive filialerna 6kade séle-
des rantenettot med 641 miljoner kronor, vilket
forklaras av en 6kning av utldningsvolymen samt
pa forbattrade marginaler till folid av bolagets
goda position i fundingmarknaden. Rantenettot

paverkades dock negativt med 119 miljoner
kronor jamfort med foregaende ar till foljd av
att avgiften till den svenska Stabilitetsfonden
fran och med den 1 januari 2011 inte langre &r
halverad. Nettoresultatet av finansiella poster
varderade till verkligt varde uppgick till 19 miljo-
ner kronor (129).

OMKOSTNADER OCH KREDITFORLUSTER
Kostnaderna uppgick till 269 miljoner kronor
(242), varav 43 miljioner kronor (41) avsag filialen
i Norge, 6 miljioner kronor (3) filialen i Danmark
och 10 miljoner kronor (-) filialen i Finland. Per-
sonalkostnaderna var oférandrade i jamforelse
med 2010. Ovriga administrativa kostnader
Okade med 20 miljioner kronor, framst till foljid
av Okade kostnader for kdpta tjanster fran
moderbolaget samt IT kostnader relaterade till
filialen i Finland.

Atervinningarna Oversteg nya kreditforluster
och uppgick netto till 12 miljoner kronor (38).

SKATT OCH ARETS RESULTAT

Efter en skattekostnad pa 1 587 miljoner kronor
(1 423) redovisas ett resultat efter skatt pa

4 407 milioner kronor (3 985).

LONSAMHET

Resultatet motsvarade en rantabilitet pé eget
kapital uppgéaende till 19,8 procent (16,2). En
femarsoversikt dver resultat- och balansrak-
ningar aterfinns pa sidan 46 samt nyckeltal pa
sidan 4.

BALANSOMSLUTNING OCH EGET KAPITAL
Stadshypoteks balansomslutning uppgick per
den 31 december 2011 till 880 027 miljoner
kronor (796 681) och det egna kapitalet till

25 367 miljioner kronor (24 431).

KONCERNBIDRAG
Koncernbidrag om 4 700 miljioner kronor (1 628)
har lamnats till moderbolaget Handelsbanken.

VINSTDISPOSITION

Styrelsen foreslar att vinstmedlen i sin helhet
Overfores i ny rakning. FOr en mer utforlig vins-
disposition hanvisas till sidan 41.

Sammanstéllning av kvartalsresultat 2011 2010

mnkr Kv 4 Kv 3 Kv 2 Kv 1 Kv 4
Rantenetto 1714 1609 1483 1438 1486
Nettoresultat av finansiella poster varderade till verkligt varde 23 -5 -30 31 92
Provisionsnetto =2 -4 2 -4 -5
Summa intakter 1735 1600 1451 1465 1573
Kostnader -85 -60 -63 -61 -74
Resultat fore kreditférluster 1650 1540 1388 1404 1499
Kreditforluster -9 0 11 10 8
Rorelseresultat 1641 1540 1399 1414 1507
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Kanslighetsanalys

De faktorer som har den stérsta inverkan

pa rorelseresultatet ar utldningsmarginalen,
utldningsvolymen, rantenivan for placering av
eget kapital, kreditférlustnivan och férandringar

i marknadsrantan. En berdkning har gjorts av
hur en &ndring av var och en av dessa faktorer
paverkar rorelseresultatet, under antagandet om
att allt annat ar oférandrat. Utgangspunkten &r
balansrékningen vid slutet av 2011.

UTLANINGSMARGINAL

Vid en 6kning/minskning av den nominella utla-
ningsmarginalen med 0,01 procentenhet paver-
kas rantenettot positivt respektive negativt med
84 miljoner kronor (75). Det bdr understrykas att
ranteandringar slar igenom endast gradvis for en
portfdlj av rantebundna I&n. Andras utldnings-
marginalen tar det lang tid innan detta far fullt
genomslag pa den genomsnittliga marginalen i
den réntebundna portfoljien.

UTLANINGSVOLYM

For berakning av effekten vid en 6kning/minsk-
ning av utl&ningsvolymen tillampas ett intervall,
eftersom tillkommande eller bortfallande 1&n kan

ha en annan marginal &n portfdlien i genomsnitt.

Berakningen avser rantemarginaler om 0,5 pro-
cent till en procent. Utifran dessa antaganden
paverkar en 6kning/ minskning av utlaningsvo-
lymen med en procentenhet rantenettot positivt
respektive negativt med 42-84 miljoner kronor
(38-75).

RANTENIVAN FOR PLACERING AV EGET
KAPITAL

Vid en 6kning/minskning av rantenivan for pla-
cering av det egna kapitalet med 0,10 procent-
enheter paverkas rantenettot positivt respektive
negativt med 25 miljioner kronor (24).

FORVALTNINGSBERATTELSE

MARKNADSRANTAN

Effekten pa nettoresultatet av finansiella poster
varderade till verkligt varde vid férandringar i mark-
nadsrantan ar hanforlig till derivat samt utlaning
och uppléning som omfattas av sékringsredovis-
ning. Vid en parallellférskjutning av rantekurvan
med +/-0,10 procentenheter kar respektive
minskar nettoresultat av finansiella poster varde-
rade till verkligt varde med 23 miljoner kronor (22).

KREDITFORLUSTNIVAN

Vid en 6kning/minskning av kreditfériustnivan
med 0,01 procentenheter paverkas kredit-
forlusterna negativt respektive positivt med
76 miljioner kronor (68).
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning Koncernen

Koncernen

mnkr 2011 2010
Ranteintakter 29 869 20353
Rantekostnader -23 625 -14 852
Réntenetto Not 3 6244 5501
Nettoresultat av finansiella poster varderade till verkligt varde Not 4 19 129
Provisionsintakter 12 10
Provisionskostnader -24 -28
Provisionsnetto Not 5 -12 -18
Ovriga rorelseintéakter 0 0
Summa rérelseintakter 6 251 5612
Personalkostnader Not 6 -49 -49
Ovriga administrationskostnader Not 7 -208 -188
Av- och nedskrivningar av immateriella och materiella tillgangar Not 14, 15 -12 -5
Summa kostnader fore kreditférluster -269 -242
Resultat fore kreditférluster 5982 5370
Kreditforluster, netto Not 8 12 38
Rorelseresultat 5994 5408
Resultat fore skatt 5994 5408
Skatter Not 9 -1587 -1423
Arets resultat 4407 3985
Nettovinst per aktie, fére och efter utspadning, kronor 27 204 24 600
Koncernen

mnkr 2011 2010
Arets resultat 4 407 3985
Ovrigt totalresultat (Arets omrakningsdifferens) -7 -47
Arets totalresultat 4 400 3938
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FINANSIELLA RAPPORTER

Balansrakning Koncernen

Koncernen

mnkr, 31 december 2011 2010
Utlaning till kreditinstitut Not 10 9435 11092
Utléning till allmanheten Not 11 843 929 758 855
Vardeférandring pa rantesakrad post i portfolisakring 4 490 4744
Derivatinstrument Not 13 18 211 17 348
Immateriella tillgangar Not 14 37 11
Materiella tillgangar Not 15 0 0
Ovriga tillgéngar Not 16 1361 2635
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 17 2564 1996
Summa tillgangar 880 027 796 681
varav Koncernfordringar Not 25 27 520 28 036

SKULDER, AVSATTNINGAR OCH EGET KAPITAL

Skulder till kreditinstitut Not 18 267 353 294 417
Emitterade vardepapper Not 19 546 149 448 200
Derivatinstrument Not 13 7765 8189
Aktuella skatteskulder 10 418
Ovriga skulder Not 20 4744 1650
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 21 11 939 10576
Efterstallda skulder Not 22 16 700 8800
Summa skulder och avsattningar 854 660 772 250
Eget kapital Not 23
Aktiekapital 4050 4050
Omrakningsreserv -44 -37
Balanserad vinst 16 954 16 433
Arets resultat 4 407 3985
Summa eget kapital 25 367 24 431
Summa skulder, avsattningar och eget kapital 880 027 796 681
varav Koncernskulder Not 25 292 980 311 401
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FINANSIELLA RAPPORTER

~orandring | eget kapital Koncernen

Koncernen Omraknings- Balanserade

mnkr Aktiekapital* reserv vinstmedel Totalt
Eget kapital 31 december 2009 4050 10 17 632 21 692
Arets resultat 3985 3985
Ovrigt totalresultat -47 -47
Arets totalresultat -47 3985 3938
Léamnade koncernbidrag -1 628 -1628
Skatteeffekt pa koncernbidrag 429 429
Eget kapital 31 december 2010 4050 -37 20418 24 431
Arets resultat 4 407 4 407
Ovrigt totalresultat 7 7
Avrets totalresultat -7 4 407 4 400
Lé&mnade koncernbidrag -4 700 -4 700
Skatteeffekt pa koncernbidrag 1236 1236
Eget kapital 31 december 2011 4050 -44 21 361 25 367

* Genomsnittligt antal aktier, fére och efter utspadning, 162 000.
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FINANSIELLA RAPPORTER

Kassaflodesanalys Koncernen

Koncernen
mnkr 2011 2010
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 5994 5408
varav inbetalda réntor 29 320 79 970
varav utbetalda réntor -21 556 -14 578
Justering for ej kassaflodespaverkande poster i rorelseresultatet:
Kreditforluster 33 14
Orealiserade vardeférandringar -97 -298
Av- och nedskrivningar 12 5
Betalda inkomstskatter -759 -1.004
Forandring i den I6pande verksamhetens tillgangar och skulder:
Utlaning till allméanheten -57 271 -69 850
Skulder till kreditinstitut -22138 81478
Emitterade vardepapper 97 949 -10 335
Ovriga tillgéngar 107 847
Ovriga skulder 1064 1910
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 24 894 8175

INVESTERINGSVERKSAMHET

Forvéarv av hypotekskrediter -27 843 -4 099
Investering i materiella anlaggningstillgangar 0 0
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Investering i immateriella anlaggningstillgangar -38 -
Kassafléde av investeringsverksamhet -27 881 -4 099
FINANSIERINGSVERKSAMHET

Emitterade forlagslan 7 900 -
Emitterade vardepapper -4 926 -44
Utbetalning avseende sparrade medel 4926 44
Utbetalt koncernbidrag -1628 -3 500
Kassafléde av finansieringsverksamhet 6272 -3 500
ARETS KASSAFLODE 3285 576
Likvida medel vid arets borjan 1049 490
Kassaflode av I6pande verksamhet 24 894 8175
Kassafléde av investeringsverksamhet -27 881 -4 099
Kassaflode av finansieringsverksamhet 6272 -3 500
Kursdifferens i likvida medel -15 -17
Likvida medel vid arets slut 4319 1049

Likvida medel utgérs av disponibla medel hos bank och motsvarande institut, exklusive medel pa spérrat konto.

Likvida medel hos bank och motsvarande institut 4319 1049
Medel pa spérrat konto i bank hanforliga till emission av sékerstéllda obligationer 5116 10 043
Utlaning till kreditinstitut 9435 11 092

Forvarv av hypotekskrediter

Per den 1 augusti 2011 férvéarvade Stadshypoteks filial i Finland (Handelsbanken Asuntoluottopankki) hypotekskrediter fran
Svenska Handelsbankens filial i Finland. De férvarvade tillgdngarna hade féljande redovisade varden:

Utlaning till allméanheten 27 843

Forvarv av hypotekskrediter

Per den 1 oktober 2010 férvarvade Stadshypoteks filial i Danmark (Handelsbanken Kredit, Filial af Stadshypotek Ab, Sverige)
hypotekskrediter fran Svenska Handelsbankens filial i Danmark. De férvarvade tillgangarna hade foljande redovisade varden:

Utlaning till allménheten - 4099
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FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning Moderbolaget

Moderbolaget

mnkr 2011 2010
Ranteintakter 29 869 20 353
Réantekostnader -23 625 -14 852
Réntenetto Not 3 6244 5501
Provisionsintakter 12 10
Provisionskostnader -24 -28
Provisionsnetto Not 5 =12 -18
Nettoresultat av finansiella transaktioner Not 4 19 129
Ovriga rorelseintakter 0 0
Summa rorelseintakter 6 251 5612
Personalkostnader Not 6 -49 -49
Ovriga administrationskostnader Not 7 -208 -188
Av- och nedskrivningar av immateriella och materiella tillgangar Not 14, 15 -12 -5
Summa kostnader fore kreditférluster -269 -242
Resultat fore kreditforluster 5982 5370
Kreditforluster, netto Not 8 12 38
Rorelseresultat 5994 5408
Skatter Not 9 -1587 -1423
Avrets resultat 4407 3985

Totalresultat Moderbolaget

Moderbolaget

mnkr 2011 2010
Arets resultat 4 407 3985
Ovrigt totalresultat (Arets omrakningsdifferens) -7 -47
Arets totalresultat 4400 3938
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FINANSIELLA RAPPORTER

Balansrakning Moderbolaget

Moderbolaget

mnkr, 31 december 2011 2010
TILLGANGAR

Utlaning till kreditinstitut Not 10 9435 11092
Utlaning till allméanheten Not 11 843 929 758 855
Vardeférandring pa rantesakrad post i portfolisakring 4 490 4744
Aktier och andelar i koncernféretag Not 12 0 0
Derivatinstrument Not 13 18 211 17 348
Immateriella tillgangar Not 14 37 11
Materiella tillgangar Not 15 0 0
Ovriga tillgngar Not 16 1361 2635
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 17 2 564 1996
Summa tillgangar 880 027 796 681
varav Koncernfordringar Not 25 27 520 28 036

SKULDER, AVSATTNINGAR OCH EGET KAPITAL

Skulder till kreditinstitut Not 18 267 353 294 417
Emitterade vardepapper Not 19 546 149 448 200
Derivatinstrument Not 13 7765 8189
Aktuella skatteskulder 10 418
Ovriga skulder Not 20 4744 1650
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 21 11 939 10576
Efterstallda skulder Not 22 16 700 8800
Summa skulder och avséattningar 854 660 772 250
Eget kapital Not 23
Aktiekapital 4 050 4050
Andra fonder 8106 8106
Balanserad vinst 8804 8290
Arets resultat 4407 3985
Summa eget kapital 25 367 24 431
Summa skulder, avsattningar och eget kapital 880 027 796 681
varav Koncernskulder Not 25 292 980 311 401

Poster inom linjen

For egna skulder stallda sakerheter” 594 238 498 884
Ovriga stallda sakerheter inga inga
Ansvarsforbindelser inga inga
Ataganden Not 24 4077 4419

* Sékerhetsmassan bestar av krediter som lamnats mot pant i smahus, fritidshus och flerbostadshus samt i bostadsratter med belaningsgrad inom 75 procent av marknadsvérdet
samt i kontors- och afférshus med beléningsgrad inom 60 procent av marknadsvardet och fyllnadssékerhet i form av likvida medel pa sparrat konto. Ett separat register fors éver
tillgdngsmassan och de sékerstéllda obligationerna samt derivat hanforliga till dessa. | handelse av bolagets obestand har innehavarna av Stadshypoteks sékerstallda obligatio-
ner formansrétt enligt formansréattslagen i de tillgangar som &r registrerade som sékerhetsmassa. Om tillgangarna i sakerhetsmassan vid tiden for ett konkursbeslut uppfyller de
villkor som uppstélits i lagen skall de i stéllet hallas fortsatt atskilda fran konkursboets 6vriga tillgangar och skulder. Innehavarna av obligationerna skall i sédant fall erhalla fortsatt
kontraktsenliga betalningar enligt obligationsvillkoren fram till forfall.
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FINANSIELLA RAPPORTER

~Forandring 1 e

et kapital Moderbolag

el

Moderbolaget Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Omréknings- Balanserade

mnkr Aktiekapital Reservfond reserv vinstmedel Totalt
Eget kapital 31 december 2009 4 050 8106 9 9 527 21 692
Arets resultat 3985 3985
Ovrigt totalresultat 47 47
Arets totalresultat -47 3985 3938
Lamnade koncernbidrag -1628 -1628
Skatteeffekt pa koncernbidrag 429 429
Eget kapital 31 december 2010 4050 8106 -38 12313 24 431
Arets resultat 4 407 4 407
Ovrigt totalresultat 7 7
Arets totalresultat -7 4 407 4400
Léamnade koncernbidrag -4 700 -4 700
Skatteeffekt pa koncernbidrag 1236 1236
Eget kapital 31 december 2011 4 050 8106 -45 13 256 25 367
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FINANSIELLA RAPPORTER

Kassaflodesanalys Moderbolaget

Moderbolaget
mnkr 2011 2010
LOPANDE VERKSAMHET
Rorelseresultat 5994 5408
varav inbetalda réntor 29 320 19 970
varav utbetalda réntor -21 556 -14 578
Justering for ej kassaflédespaverkande poster i rorelseresultatet:
Kreditforluster 33 14
Orealiserade vardeférandringar L7 -298
Av- och nedskrivningar 12 5
Betalda inkomstskatter -759 -1 004
Forandring i den Iépande verksamhetens tillgangar och skulder:
Utlaning till allmanheten -57 271 -69 850
Skulder till kreditinstitut -22138 81478
Emitterade vardepapper 97 949 -10 335
Ovriga tillgangar 107 847
Ovriga skulder 1064 1910
Kassafléde fran den Idpande verksamheten 24 894 8175
INVESTERINGSVERKSAMHET
Forvarv av hypotekskrediter -27 843 -4 099
Investering i materiella anlaggningstillgangar 0 0
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 0
Investering i immateriella anlaggningstillgangar -38 -
Kassafléde av investeringsverksamhet -27 881 -4 099

FINANSIERINGSVERKSAMHET

Emitterade forlagslan 7 900 -
Emitterade vardepapper -4 926 -44
Utbetalning avseende sparrade medel 4926 44
Utbetalt koncernbidrag -1628 -3 500
Kassafléde av finansieringsverksamhet 6272 -3 500
ARETS KASSAFLODE 3285 576
Likvida medel vid arets borjan 1049 490
Kassafléde av I6pande verksamhet 24894 8175
Kassafléde av investeringsverksamhet -27 881 -4 099
Kassafléde av finansieringsverksamhet 6272 -3 500
Kursdifferens i likvida medel -15 -17
Likvida medel vid arets slut 4319 1049

Likvida medel utgérs av disponibla medel hos bank och motsvarande institut, exklusive medel pa spérrat konto.

Likvida medel hos bank och motsvarande institut 4319 1049
Medel pa sparrat konto i bank hanforliga till emission av sékerstallda obligationer 5116 10 043
Utlaning till kreditinstitut 9 435 11 092

Forvarv av hypotekskrediter

Per den 1 augusti 2011 férvarvade Stadshypoteks filial i Finland (Handelsbanken Asuntoluottopankki) hypotekskrediter fran
Svenska Handelsbankens filial i Finland. De férvarvade tillgdngarna hade féljande redovisade varden:

Utlaning till allménheten 27 843

Forvarv av hypotekskrediter

Per den 1 oktober 2010 forvarvade Stadshypoteks filial i Danmark (Handelsbanken Kredit, Filial af Stadshypotek Ab, Sverige)
hypotekskrediter fran Svenska Handelsbankens filial i Danmark. De forvarvade tillgangarna hade foljande redovisade varden:

Utlaning till allmanheten - 4099
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NOTER

Noter

Informationen i noterna avser bade koncernen och moderbolaget.

NOT 1 Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen ar uppréttad i enlighet med de internationella redo-
visningsstandarder (IFRS) och tolkningar av dessa standarder som antagits
av EU. Déarutdver tillampas de tillagg som féljer av lagen 1995:1559 om
arsredovisning i kreditinstitut och vardepappersbolag (ARKL) och av
Finansinspektionens foreskrifter och allménna rad FFFS 2008:25 Arsredo-
visning i kreditinstitut och vardepappersbolag. | koncernredovisningen
tillampas éven RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
samt uttalanden fran Radet for finansiell rapportering.

Moderbolagets arsredovisning ar upprattad i enlighet med lagen
1995:1559 om arsredovisning i kreditinstitut och vardepappersbolag
(ARKL), Finansinspektionens foreskrifter och allmanna rad FFFS 2008:25
Arsredovisning i kreditinstitut och vardepappersbolag, Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer
samt uttalanden fran Radet for finansiell rapportering. | enlighet med
Finansinspektionens allméanna rad tillampar moderbolaget sé kallad lag-
begransad IFRS. Det innebér att de internationella redovisningsstandarder
och tolkningar av dessa standarder som har antagits av EU har tillampats
i den utstrackning som det ar majligt inom ramen for nationella lagar och
foreskrifter samt sambandet mellan redovisning och beskattning.

Moderbolagets egna kapital presenteras fran och med den 31 december
uppdelat pa komponenterna Aktiekapital, Andra fonder och Balanserad
vinst. Reservfonden, som tidigare sérredovisades i balansrakningen, ingér
i posten Andra fonder.

| dvrigt & moderbolagets redovisningsprinciper desamma som tilldmpa-
des rakenskapsaret 2010.

For Stadshypotek medfér en tillampning enligt ovan att moderbolagets
redovisningsprinciper i allt vasentligt dverensstdmmer med koncernens
redovisningsprinciper.

Moderbolaget, Svenska Handelsbanken AB, upprattar koncernredovisning
som omfattar Stadshypotek.

Redovisningsvalutan &r svenska kronor.

AVGIVANDE OCH FASTSTALLELSE AV ARS- OCH
KONCERNREDOVISNING

Ars- och koncernredovisningen godkandes for utfardande av styrelsen
den 14 februari 2012 och blir foremal for faststéllelse pa arsstdmman den
26 mars 2012.

KOMMANDE REGELVERKSFORANDRINGAR

Ingen av de férandringar i standarder eller tolkningsmeddelanden

som antagits, eller forvantas antas av EU for tillampning fran och med
rakenskapsaret 2013, beddms innebéra nagon paverkan pa koncernens
finansiella rapporter i vasentlig utstrackning.

IASB arbetar fér narvarande med ett antal omarbetningar av befintliga
standarder. Av dessa omarbetningar forvantas IFRS 9 Finansiella instrument
som ska ersétta IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och véardering fa
storst paverkan pa Stadshypoteks finansiella rapporter. Med héansyn till att
merparten av omarbetningarna annu inte ar fardigstallda avstar Stads-
hypotek fran att bedoma pa vilket sétt de finansiella rapporterna kommer
att paverkas eller nar de nya bestammelserna kommer att borja tillampas.

KONCERNREDOVISNING

Dotterbolag konsolideras med tillampning av forvarvsmetoden. Det innebéar
att forvarv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion déar koncernen
forvarvar foretagets identifierbara tilgangar och 6vertar dess skulder och
forpliktelser. Dotterféretagets finansiella rapporter tas in i koncernredo-
visningen fran och med forvarvstidpunkten till det datum bestdmmande
inflytande upphdr. Koncerninterna transaktioner och mellanhavanden
elimineras vid uppréattande av koncernens finansiella rapporter.
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AKTIER OCH ANDELAR | DOTTERFORETAG
Aktier och andelar i dotterféretag varderas till anskaffningsvéarde.

REDOVISNING AV SKULDER OCH TILLGANGAR

1 UTLANDSK VALUTA

Koncernens rapporteringsvaluta ar svenska kronor. Den funktionella valu-

tan for koncernens verksamheter utomlands avviker som regel fran kon-

cernens rapporteringsvaluta. Som funktionell valuta betraktas den valuta

som anvands i den ekonomiska milj¢ dér verksamheten primart bedrivs.
Transaktioner i utldndsk valuta omréknas till den funktionella valutan

pa transaktionsdagen. Monetéra poster samt tillgangar och skulder som

redovisas till verkligt varde véarderas till den funktionella valutans avistakurs

vid balansdagens slut. Valutakursdifferenser redovisas i resultatrakningen.

Omréakning av utldndska verksamheter till koncernens
redovisningsvaluta

Vid omrékning av utlandska etableringars (daribland filialers) balans- och
resultatrakningar fran funktionell valuta till koncernens rapporterings-
valuta tillampas dagskursmetoden. Det innebér att tillgangar och skulder
omréaknas till balansdagens kurs. Eget kapital omréaknas till kursen vid
investerings- respektive intjdnandetidpunkten. Resultatrakningen réknas
om efter genomsnittskursen under aret. Omrakningsdifferenser redovisas
som en komponent i dvrigt totalresultat och ingér i omrakningsreserven i
eget kapital.

REDOVISNING AV TILLGANGAR OCH SKULDER |
BALANSRAKNINGEN

En tillgang definieras som en resurs 6ver vilkken kontroll finns till folid av
intréffade handelser och som forvantas ge framtida ekonomiska fordelar.
Tillgangar redovisas i balansrakningen nar det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelarna forknippade med tillgadngen kommer att tillfalla
koncernen och nér tillgangens varde eller anskaffningskostnad kan méatas
tillférlitligt.

Skulder ar koncernens befintliga forpliktelser som till folid av intraffade
handelser forvantas ge upphov till ett resursutflode fran koncernen. En
skuld redovisas i balansrédkningen nér det &r sannolikt att koncernen, for
att kunna uppfylla en befintlig forpliktelse, maste lamna ifran sig en resurs
med ett varde som kan matas tillforlitligt.

Finansiella tillgéngar redovisas i balansrékningen nér koncernen blir part
i tillgangens avtalsmassiga villkor. Kop och forsalining av penning- och
kapitalmarknadsinstrument pa avistamarknaden redovisas pa affarsdagen.
Motsvarande galler fér derivat. Ovriga finansiella tilg&ngar och skulder
redovisas normalt pa likviddagen. Finansiella tillgangar tas bort fran balans-
rakningen nar de avtalsenliga rattigheterna till de kassafléden som hérror
fran tillgangen upphdr eller nér samtliga risker och fordelar forknippade
med tillgangen 6verfors till ndgon annan. En finansiell skuld tas bort fran
balansrékningen nar forpliktelsen upphdr eller annulleras.

KLASSIFICERING OCH REDOVISNING AV FINANSIELLA
TILLGANGAR OCH SKULDER
| varderingssyfte delas alla finansiella tillgangar i enlighet med bestammel-
serna i IAS 39 in i féljande varderingskategorier:
1. 1&n och andra fordringar
2. tillgadngar som innehas till forfall
3. tillgéngar som varderas till verkligt varde via resultatrakningen
— innehav for handelséandamal
— tillgéngar som vid forsta redovisningstillfallet kategoriserats som
varderade till verkligt varde via resultatrakningen
4. tillgéngar som ér tillgangliga for forsaljning.



Finansiella skulder delas in i varderingskategorierna:
1. skulder som vérderas till verkligt varde via resultatrékningen
— skulder som innehas for handelséandamal
— skulder som vid forsta redovisningstillfallet kategoriserats som
varderade till verkligt varde via resultatrékningen
2. dvriga finansiella skulder.

Klassificeringen i balansrékningen &r oberoende av varderingskategori.
Olika vérderingsprinciper kan saledes tillampas for tillgangar och skulder
som redovisas pa samma rad i balansrakningen. En uppdelning av de
klasser av finansiella tillgangar och skulder som redovisas i balansrak-
ningen med avseende pa varderingskategori gors i not 28.

Stadshypotekskoncernens finansiella tillgangar och skulder aterfinns i
kategorierna lan och lanefordringar respektive évriga finansiella skulder.
Derivat som ej utgdr formella sékringsinstrument tillhér kategorin innehav
for handelsandamal.

Vid foérsta redovisningstillfallet redovisas alla finansiella tillgangar och
skulder till verkligt véarde. For tillgangar och skulder som varderas till verkligt
varde via resultatrakningen fors transaktionskostnader direkt till resultat-
rakningen vid anskaffningstillféllet. For évriga finansiella instrument réknas
transaktionskostnader in i anskaffningsvéardet.

Lan och andra fordringar
| balansrakningen redovisas utlaning beroende pa motpart antingen som
Utlaning till allmanheten eller som Utlaning till kreditinstitut. Tillgangar i
kategorin Lan och andra fordringar varderas till upplupet anskaffnings-
varde, det vill sdga det diskonterade nuvéardet av alla framtida betalningar
hanforliga till instrumentet dar diskonteringsrantan utgors av tillgangens
effektivranta vid anskaffningstillfallet. Lan och fordringar prévas for
nedskrivning nar det finns en indikation pa nedskrivningsbehov. Ned-
skrivningar redovisas 6ver resultatrékningen. Lan och fordringar redovisas
darmed till sitt nettobelopp, efter avdrag fér sannolika och konstaterade
kreditforluster. Ranteskillnadsersattning avseende lan och andra fordringar
som aterbetalas i fortid redovisas omedelbart i resultatrékningen i posten
Nettoresultat av finansiella poster varderade till verkligt varde.

For utldning med framtida rantebindning betraktas den fortida rante-
bindningen som ett dtagande utanfér balansrékningen fram till likviddagen.

Derivat

Posterna derivatinstrument bestar av finansiella derivatkontrakt. Samtliga
derivatkontrakt varderas till verkligt varde. | de fall det verkliga vardet

ar positivt redovisas det som en tillgang i balansrakningen. | de fall det
verkliga vardet ar negativt, redovisas det verkliga vardet som en skuld.
Forandringar i verkligt véarde redovisas i resultatrakningen och ingar i
posten Nettoresultat av finansiella poster varderade till verkligt varde.

Finansiella garantier
Premier for kdpta finansiella garantier redovisas i rantenettot.

Ovriga finansiella skulder
| balansrakningen redovisas Finansiella skulder under posterna Skulder till
kreditinstitut, Emitterade véardepapper och Efterstéllda skulder. Finansiella
skulder varderas till upplupet anskaffningsvarde, vilket utgdrs av det diskonte-
rade nuvérdet av samtliga framtida betalningar hanférliga till instrumentet dér
diskonteringsréntan utgors av skuldens effektivranta vid emissionstiliféllet.

For aterkdpta obligationer resultatfors de realiserade kursdifferenserna i
sin helhet vid aterkopstillfallet och ingér i posten Nettoresultat av finansiella
poster varderade till verkligt varde.

BERAKNING AV VERKLIGT VARDE FOR FINANSIELLA
TILLGANGAR OCH SKULDER

De finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde utgérs
av derivat i form av rénte- och rantevalutaswappar, valutaswappar samt
ranteoptioner (cappar), vilka varderas pa basis av rantekurvor och annan
marknadsinformation. Samtliga varderingsmodeller som tillampas ar
vedertagna pa marknaden och baseras pa alla parametrar som markna-
den skulle ta i beaktande i prissattningen. Som indata i dessa modeller
anvands alltid marknadsinformation. Modellerna ses éver regelbundet i
syfte att sékerstalla tillforlitligheten.

NOTER

SAKRINGSREDOVISNING
Stadshypotek tillampar sakring av verkligt varde. Derivat i form av rante- och
rantevalutaswappar samt rénteoptioner (cappar) anvands som sakringsin-
strument. Sakringar av verkligt varde tilldmpas i syfte att skydda koncernen
mot icke Onskvarda resultateffekter pa grund av exponeringar for forand-
ringar i marknadspriser pa redovisade tillgangar eller skulder. Sakrade risker i
sakringspaket till verkligt vérde bestar av ranterisk i ut- och upplaning till fast
réanta samt valutarisk i upplaning i utidndsk valuta. Sékringsinstrumenten i
dessa sakringspaket bestar av rante- och rantevalutaswappar. Vid sékring
av verkligt varde varderas savél sakringsinstrumentet som den sakrade
risken till verkligt varde. Vardeférandringarna redovisas direkt i resultatrak-
ningen i posten Nettoresultat av finansiella poster varderade till verkligt varde.
Sakring av verkligt varde tillampas aven for portfolier av finansiella
instrument. Den sékrade risken i sddana portfoljsakringar ar ranterisken
i utlaning med tre manaders ursprunglig réntebindning samt réntetak pa
utlaning med tre manaders rantebindning. Sakringsinstrument i dessa
portfolisékringar utgdrs av ranteswappar och ranteoptioner (cappar). Vid
portfolisékring till verkligt varde marknadsvérderas den del av portfélien
vars varde ar exponerat for den sékrade risken. Det varde som ar han-
forligt till den sakrade delen av portfolien redovisas pa en enskild rad i
balansrakningen i anslutning till Utl&ning till allménheten.

KREDITFORLUSTER

Lan- och fordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvirde
Individuell beddémning av nedskrivningsbehov avseende 1an och andra
fordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde genomférs
|6pande av samtliga kund- och kreditansvariga enheter i koncernen.
Nedskrivningsprévning gors i den man det finns objektiva omstéandigheter
som tyder pa att en fordrans atervinningsvarde understiger dess bokforda
varde. Sédana objektiva beldgg kan exempelvis, beroende pa omstandig-
heterna, vara férsenad eller utebliven betalning, konkurs, andrad kredit-
rating eller nedgang i sakerheternas marknadsvarde.

Vid nedskrivningsprovning berdknas fordrans atervinningsvérde genom en
diskontering av estimerade framtida kassafléden hanforliga fran fordran och
sakerheter (inklusive eventuella garantier) med fordrans effektivranta. Séker-
heter i form av fastighetsinteckningar varderas till verkligt varde. Nedskrivning
gbrs om det beréknade atervinningsvéardet understiger bokfort varde och
redovisas som Kreditforlust i resultatrékningen. Redovisad kreditforlust redu-
cerar fordrans bokforda vérde i balansrékningen, antingen direkt (konstaterad
forlust) eller genom ett avsattningskonto for kreditforluster (sannolik forlust).

Utdver denna individuella beddmning av fordringar gors en gruppvis
beddémning av individuellt vérderade fordringar i syfte att identifiera nedskriv-
ningsbehov som annu inte kan fordelas pa enskilda krediter. Analysen base-
ras pa en fordelning av individuellt varderade fordringar med avseende pa
riskklass. Nedskrivning gérs om det &r befogat med hansyn till férandringar i
riskklassificering och forvantad forlust. Nedskrivningar som redovisats for en
grupp fordringar fors éver till nedskrivningar avseende enskilda fordringar s&
snart det finns tillganglig information om vardeminskning pé individuell niva.

Periodens kreditforluster utgdrs av konstaterade och sannolika for-
luster for beviliade krediter med avdrag for atervinningar samt aterforda
tidigare gjorda nedskrivningar fér sannolika kreditfrluster. Konstaterade
kreditforluster kan avse hela eller delar av fordringar och redovisas da det
inte finns nagon realistisk maojlighet till &tervinning. Sa &r exempelvis fallet
nar konkursférvaltare lamnat uppskattning av utdelning i konkurs, nér ett
ackordsforslag antagits eller en fordran eftergivits pa annat satt. Belopp
som efterges i samband med en omstrukturering av en fordran eller grupp
av fordringar klassificeras alltid som konstaterad kreditfrlust. | de fall
kunden foljer betalplanen fér en kredit som sedan tidigare har klassificerats
som konstaterad kreditférlust, sker en omprévning av forlustens storlek.
Atervinningar bestar av aterférda belopp pa kreditforluster som tidigare
redovisats som konstaterade. Information om sannolika och konstaterade
kreditforluster ldmnas i not 8.

Ranteeffekter kan i vissa fall uppsta till foljd av att atervinningsvardet okar
nér tidpunkten till betalning blir kortare. Sadan upplésning av tidigare reserve-
rade belopp redovisas som ranteintékt i enlighet med effektivrantemetoden.

Upplysningar om osakra fordringar

Upplysningar om osékra fordringar 1amnas brutto, innan reservering for
sannolika kreditférluster, och netto efter reservering for sannolika kreditfor-
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NOTER

luster. Fordringar definieras som osakra om samtliga kontrakterade kassa-
fléden sannolikt inte kommer att fullféljas. Varje fordran som klassificerats
som oséker ingér i det redovisade vérdet pa osékra fordringar med sitt
fulla belopp, &ven om delar av fordran técks av sékerheter. Fordringar som
skrivits ned som konstaterade kreditforluster ingér inte i osékra fordringar.

IMMATERIELLA TILLGANGAR

En immateriell tillgadng &r en identifierbar, icke-monetar tilgéng utan fysisk form.
Immateriella tilgangar tas endast upp i balansrékningen om det &r troligt att
de framtida ekonomiska fordelar som harror fran tillgangen kommer att tillfalla
koncernen och det gér att berdkna anskaffningsvardet pa ett tillforiitiigt satt.
Det innebar att internt upparbetade varden i form av goodwiill, varumarken,
kundregister och liknande inte redovisas som tillgéngar i balansrakningen.

Investeringar i egenutvecklad programvara tas till resultatet I6pande i den
man utgifterna avser underhall av befintlig affarsverksamhet eller befintlig
programvara som tidigare aktiverats. Vid egen utveckling av ny program-
vara, eller vid utveckling av ny affarsverksamhet for befintlig programvara,
aktiveras nedlagda utgifter fran den tidpunkt det &r sannolikt att ekonomiska
fordelar kommer att uppsta som kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Stadshypoteks immateriella tillgangar utgdrs av immateriella tillgangar
for vilka det géar att faststélla en beddmd nyttjandeperiod och som darmed
ar foremal for avskrivning. Avskrivningen sker linjart éver nyttjiandeperioden.
Avskrivningstiden prévas individuellt, dels vid nyanskaffning, dels fortlo-
pande vid indikation pa att nyttiandeperioden kan ha andrats.

Immateriella tilgangar med bestambar nyttjandeperiod provas for ned-
skrivning nér det finns indikation pa att tillgdngen kan ha minskat i varde.
Nedskrivningsprovning goérs genom en berakning av tillgangens atervin-
ningsvarde, det vill sdga det hdgsta av nyttjandevardet och det verkliga
vérdet med avdrag for forsaljningskostnader. Sa lange atervinningsvérdet
Overstiger redovisat varde ar nedskrivning ej befogad. Nedskrivningar
redovisas direkt i resultatrékningen.

INVENTARIER
Koncernens materiella anlaggningstillgangar bestar av inventarier vilka
varderas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerade av- och
nedskrivningar. Avskrivningarna sker utifran tillgangarnas bedémda nytt-
jandeperioder. Normalt tillampas en linjar avskrivningsplan. De bedémda
nyttjandeperioderna provas arligen. Persondatorer och 6vrig IT-utrustning
skrivs i regel av pa tre &r. Ovriga inventarier skrivs normalt av pa fem ar.
Nedskrivningsprovning av materiella anlaggningstillgangar sker nar det
finns indikation pé att tillgangen kan ha minskat i vérde. Nedskrivning gors
i det fall atervinningsvérdet understiger det redovisade vardet. Eventuell
nedskrivning redovisas omedelbart i resultatréakningen.

EGET KAPITAL
Eget kapital bestér av posterna Aktiekapital, Reserver och Balanserade
vinstmedel.

Balanserade vinstmedel
Balanserade vinstmedel bestéar av intjanat resultat fran innevarande och
tidigare rakenskapsar.

Omréakningsreserv
Omrékningsreserven bestar av orealiserade valutakurseffekter som uppstar till
folid av omrékning av utlandska enheter till koncernens rapporteringsvaluta.

KONCERNBIDRAG

Koncernbidrag redovisas i enlighet med bidragets ekonomiska innebérd.
Stadshypoteks lamnade koncernbidrag till moderbolaget &r att likstalla
med utdelning och redovisas som en reducering av balanserad vinst.

INTAKTER

Intékter redovisas i resultatrakningen néar det ar sannolikt att framtida

ekonomiska fordelar kommer att erhéllas och dessa fordelar kan berdknas

pa ett tillforlitligt satt. Foljande generella principer géller i fraga om tidpunkt

for intaktsforing av olika typer av erséattningar:

e Erséttningar som utgdr en del av effektivréntan for ett finansiellt instru-
ment som varderas till upplupet anskaffningsvéarde periodiseras i enlig-
het med effektivrantemetoden.
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e Erséattningar hanforliga till en specifik tjanst eller handling intaktsfors i
samband med att tjansten utforts. Till dessa intakter hor paminnelse-
och kravavgifter.

Réntenetto

Rénteintakter och rantekostnader redovisas i rantenettot i resultatrak-
ningen. | rantenettot redovisas &ven réntor hanférliga till derivatinstrument
som sakrar poster vars rantefldden redovisas i rantenettot. Utdver rantein-
takter och rantekostnader ingar i rantenettot avgift till stabilitetsfonden och
premie for garantifacilitet avseende bostadsrattslan.

Provisionsnetto

Intakter och kostnader for olika typer av tjdnster redovisas i resultatrak-
ningen som Provisionsintakter respektive Provisionskostnader. Det innebar
bland annat att paminnelse- och kravavgifter redovisas som provisions-
intékter och att bland annat avgifter till Market Makers redovisas som
provisionskostnader. Ranteliknande avgifter som utgdr integrerade delar
av finansiella instrument och darfor raknas in i effektivriantan redovisas inte
som provisioner utan ingar i rantenettot.

Nettoresultat av finansiella poster varderade till verkligt varde

Posten Nettoresultat av finansiella poster varderade till verkligt varde samlar

upp all den resultatpaverkan som uppstér vid vardering av finansiella till-

gangar och skulder till verkligt varde Gver resultatrékningen och vid realisation

av finansiella tillgangar och skulder. Mera specifikt redovisas i denna post:

o Realisationsresultat fran avyttring och reglering av finansiella tillgangar
och skulder.

¢ Orealiserade forandringar i verkligt varde péa de tillgangar och skulder
som ar sakrade poster i sakringar till verkligt varde.

¢ Orealiserade vardeforandringar pa derivat som utgér sékringsinstrument
i sakringar till verkligt varde.

e Realiserade och orealiserade vardeforandringar pa finansiella tillgangar
och skulder som har klassificerats som innehav f6r handel.

ERSATTNINGAR TILL ANSTALLDA

Som Personalkostnader redovisas I6ner, pensionskostnader och andra

former av direkta personalkostnader inklusive sociala kostnader, sarskild

|6neskatt pa pensionskostnader och andra former av [6nebikostnader.
Pensionskostnaderna utgdrs av premier for avtalsenlig pensionsférsakring

erlagda till SHB Pensionskassa forsakringsférening. | pensionskostnaden

ingar aven erlagd loneskatt pa betalda pensionspremier.

SKATTER

Periodens skattekostnad utgérs av aktuell skatt samt uppskjuten skatt.
Som aktuell skatt redovisas skatter som hanfér sig till periodens skatte-
pliktiga resultat. Uppskjuten skatt ar skatt som hanfér sig till temporara
skillnader mellan en tillgangs eller skulds redovisade varde och dess
skattepliktiga varde. Uppskjutna skatter varderas till den skattesats som
beddms vara tillamplig da posten realiseras.

Skatt redovisas antingen éver resultatrékningen, dver 6vrigt totalresultat
eller direkt mot eget kapital beroende pé var den underliggande trans-
aktionen redovisas. Effekter av férandrade skattesatser redovisas dver
resultatrakningen.

VASENTLIGA BEDOMNINGAR OCH ANTAGANDEN

OM FRAMTIDEN

Tillampningen av koncernens redovisningsprinciper innebar i vissa fall att

bedémningar méste géras som far en vasentlig inverkan pa redovisade

belopp. Redovisade belopp paverkas dessutom i ett antal fall av antagan-

den om framtiden. Sédana antaganden innebér alltid en risk for en justering

av det redovisade vardet for tillgangar och skulder. De bedémningar och

antaganden som gdrs speglar alltid foretagsledningens basta och mest rim-

liga uppfattning och ar kontinuerligt féremal for granskning och validering.
De beddmningar och antaganden som har haft en vasentlig paverkan

pa de finansiella rapporterna avser nedskrivningsbehov for lanefordringar.

Vardet pa koncernens lanefordringar prévas lépande och individuellt for

varje fordran. Vid behov skrivs fordran ned till bedomt atervinningsvarde.

Det uppskattade atervinningsvardet bygger pa en beddémning av motpartens

finansiella aterbetalningsférméga och antaganden om realisationsvardet pa



sékerheterna. Det slutliga utfallet kan komma att avvika fran ursprungliga
reserveringar for kreditforluster. De beddmningar och antaganden som
anvands ar féremal for regelbunden kontroll inom ramen f6r den interna
kreditorganisationen. Se vidare not 2 f6r en mer utforlig beskrivning av intern
riskkontroll och Stadshypoteks hantering av kreditrisk.

SEGMENTRAPPORTERING

| segmentrapporteringen presenteras intakter och kostnader uppdelade
pa rorelsesegment. Ett rorelsesegment ar en sadan del av koncernen
som bedriver verksamhet som genererar externa eller interna intékter och
kostnader och vars resultat i styrningssyfte regelbundet granskas och foljs
upp av koncernledningen. Som en del av segmentrapporteringen redovi-
sas dven intakter och kostnader uppdelat pa de geografiska omraden dér
koncernen bedriver verksamhet.

NOT 2 Risker och riskkontroll

Stadshypoteks verksamhet bedrivs med en kontrollerad &g riskniva. De
risker som foreligger i Stadshypotek &r kreditrisk, marknadsrisk, likviditets-
risk, operativ risk samt affarsrisk.

Kreditrisk utgors av risken for att en enskild motpart inte kan fullgéra
sina ataganden. Marknadsrisk &r risken i prisforandringar pa de finansiella
marknaderna. De marknadsrisker som paverkar Stadshypotek ar ranterisk
och valutakursrisk. Likviditetsrisk utgdrs av risken for att Stadshypotek
inte kan fullgéra sina betalningar vid forfall. Operativ risk ar risken for
handlaggningsfel i rutiner och system och affarsrisken utgérs av risken
for ovantade resultatférandringar. Kreditrisken ar den mest vasentliga
risken i Stadshypotek. Styrelsen i Stadshypotek faststaller policydokument
och instruktioner som beskriver hur olika risker skall hanteras och rap-
porteras. Utgangspunkten for dessa policydokument och instruktioner &r
de policydokument som Handelsbankens styrelse faststéllt ska gélla for
hantering och rapportering av risker inom Handelsbankskoncernen i sin
helhet. Stadshypoteks riskhantering syftar till att sakerstélla att det strikta
forhaliningssatt till risk som styrelsen har beslutat sékerstalls.

Stadshypoteks utlaningsrorelse och finansfunktion ar samordnad med
Handelsbankens verksamhet, vilket bland annat innebar att Stadshypoteks
utlaning sker genom bankens kontorsnét. Ett samarbetsavtal reglerar
overgripande forhallandet mellan parterna och anger de tjanster som
Handelsbanken skall utféra for Stadshypoteks rakning. Affarsverksam-
heten i Stadshypotek bedrivs séledes utifran samma grundlaggande
principer som géller inom Handelsbanken. Bankens kultur praglas av ett
ansvar hos varje medarbetare som fattar affarsbeslut. Den som béast kan-
ner kunden och marknadsforutsattningarna har ocksa bast majlighet att
beddma risken. | Handelsbankens decentraliserade organisation utvarde-
ras varje kontor for saval positiva som negativa utfall, vilket ger en naturlig
riskbegransning och forsiktighet i affarsverksamheten.

Ansvarstagandet hos den som fattar affarsbeslut kompletteras med
en kontroll av att risktagandet inte blir for stort i den enskilda affaren eller
i den lokala verksamheten. For utlaning innebar det att stérre krediter
limiteras och prévas i en sérskild kreditorganisation. Limitbeslut fattas pa
kontors-, regional- eller central niva, beroende pa kreditlimitens storlek.
For marknadsrisker och likviditetsrisker innebar motsvarande kontroll inom
Stadshypotek att bolagets styrelse faststéller limiter som begransar dessa
risker. De limiter som faststélls av styrelsen i Stadshypotek far dock inte
Overstiga de limiter for marknads- och likviditetsrisker som Handelsbanken
tilldelat Stadshypotek. Det foreligger vidare en fran finansfunktionen
oberoende riskkontroll inom Stadshypotek som ar direkt understalld
bolagets VD. Riskkontrollen ansvarar for I6pande uppféljining och kontroll
av marknadsrisker, likviditetsrisker och motpartsrisker samt utfor daglig
matning och kontroll av att riskexponeringen inryms inom tilldelade limiter.
Rapportering av limitutnyttjande genomfors saval internt inom bolaget som
till moderbolagets centrala riskkontroll. Darutover foreligger regelbunden
rapportering av verksamhetens risker till Stadshypoteks VD och styrelse
samt till VD, CFO och styrelsen i Handelsbanken.

Stadshypotek omfattas &ven av den centrala riskkontrollen i Handels-
banken som har till uppgift att identifiera och mata Handelsbankskoncer-
nens risker samt tillse att hanteringen av riskerna tillfredsstaller koncernens
l&ga risktolerans.

NOTER

Stadshypotek har vidare en rutin fr I6pande kapitalplanering som skall
sakerstalla att Stadshypotek har ett tillrackligt stort kapital for att trygga
bolagets fortlevnad i hdndelse av att en allvarlig forlust skulle intréffa, trots
de atgarder som vidtas for att hantera riskerna. Metoden for berakning
av det ekonomiska kapitalet tillférsékrar att samtliga risker beaktas pa ett
enhetligt satt nar kapitalbehovet bedéms.

KREDITRISKER

Kreditrisk definieras som risken for att Stadshypotek ska drabbas av eko-
nomisk forlust till f6ljd av att Stadshypoteks motparter inte kan fullfdlja sina
kontraktsenliga forbindelser.

Regler for kreditgivningen i Stadshypotek
Kreditgivningen skall genomféras enligt vad som anges i Riktlinjer for
kreditgivning som érligen faststélls av styrelsen i Stadshypotek. | riktlinjerna
framgar bland annat maximallt tilldten belaning for olika fastighetstyper samt
de beslutandelimiter som &r géllande for kontorens utlaning. Vidare framgar
att for lanebelopp Gver en viss storlek skall en férhandsgranskning av &rendet
verkstallas av Stadshypoteks kreditavdelning innan utbetalning far genom-
foras. Stadshypotek belanar huvudsakligen bostadsfastigheter. Den normala
grénsen for betryggande pantsédkerhet skall motsvara 75 procent av objek-
tets marknadsvarde, vilket dven géller for utldningsstocken i Stadshypoteks
filialer i Norge och Finland. Pa sarskilt attraktiva bostadsorter i Sverige far,
efter beslut i Stadshypoteks kreditutskott, 85 procent belaningsgrad tilldmpas
for villor. | den danska filialen ska belaningen hdgst motsvara 80 procent av
bostadens marknadsvarde, vilket ar den géngse belaningsgraden for bela-
ning av bostader i Danmark. Handelsbanken Danmark stéller dock intern
kreditgaranti fér belopp som Gverskrider 75 procent av marknadsvardet.

For kontors- och affarshus, som enbart belanas pa den svenska mark-
naden, géller 60 procent av marknadsvardet. Industri- och lagerfastigheter
belanas ej i Stadshypotek.

Principer fér hantering av kreditrisker

Enligt ett samarbetsavtal mellan Handelsbanken och Stadshypotek sker
all Stadshypoteks utlaning genom Handelsbankens kontorsnat. Utlaningen
bedrivs utifrdn samma grundidggande principer som géller inom banken
men aven med beaktande av de sérskilda instruktioner och regler i dvrigt
for kreditgivningen som Stadshypotek anvisat. | bankens decentraliserade
organisation bar kundansvarigt kontor det fulla kreditansvaret. Kontoren

ar ansvariga for kreditbeslut, men kreditlimiter prévas pa olika beslutande-
nivaer beroende pa krediternas storlek. Banken &r selektiv i kundurvalet
och kredittagarna ska vara av hog kvalitet. Kvalitetskravet asidosatts aldrig
till forman for hogre kreditvolymer eller for att erhalla hogre avkastning.

Av den samlade volymen for kreditexponeringar i Stadshypotek var 98
procent (98) till kunder med en bedémd &terbetalningsformaga som var
normal eller béattre an normal, det vill sdga hade en riskklassificering mellan
ett och fem i bankens tiogradiga skala for riskklassificering.

Banken efterstravar att vara en relationsbank och kontoren héaller
|6pande kontakt med kunden, vilket ger en djup forstaelse for varje enskild
kund och en kontinuerligt uppdaterad bild av privatkunden eller féretaget.
Denna kontakt gor ocksa att kontoret snabbt kan identifiera och agera vid
eventuella problem. Det medfor att banken i manga fall kan agera snab-
bare, innan problemen har blivit stora, &n vad som hade varit méjligt vid
en mer centraliserad hantering av problemkrediter. Kontoret har ocksé det
fulla ekonomiska ansvaret for kreditgivningen. Kontoret hanterar saledes
de problem som uppstar nar en kund brister i betalningsformaga. Vid
behov far kontoret stdd fran det regionala huvudkontoret och fran Stads-
hypoteks kreditavdelning. Bankens arbetssatt leder till att alla som gor
affarer forknippade med kreditrisk tilldgnar sig ett val etablerat synsatt for
sédana risker, vilket utgor en viktig del av bankens kultur.

Enligt Handelsbankskoncernens kreditpolitik kan en svag aterbetal-
ningsférméga aldrig accepteras med motivet att banken erbjuds goda
sakerheter. Sakerheter kan dock reducera Stadshypoteks forlust vasentligt
om kredittagaren inte kan fullfélja sina forpliktelser gentemot Stadshypotek.
Krediter i Stadshypotek ska darfor alltid vara betryggande sékerstéllda
genom pant i fastighet eller bostadsratt. Kredit utan sakerhet férekommer
endast nar stat och kommun ar lantagare eller svarar for borgen.

Utbver den férhandsgranskning som verkstélls i enlighet med Riktlinjer
for kreditgivning genomfér Stadshypoteks kreditavdelning en komplet-
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terande efterhandsgranskning av utbetalda lan. Granskningen omfattar
krediter som véljs ut enligt bestéamda kriterier och berdr ett stort antal
komponenter sdsom bland annat att kreditbeslutet ar fattat formellt riktigt,
att belaningsgraden &r i enlighet med regelverket och att varderingen ar
korrekt genomférd. Vidare utfor Stadshypoteks kreditavdelning regel-
bunden kontroll av hela Stadshypoteks kreditstock for att sékerstalla att
fastighetsvarden och belaningsgrader, avseende saval nyutlaning som total
kreditvolym, konstant ligger pa en betryggande niva och &r i god éverens-
stammelse med Stadshypoteks Riktlinjer for kreditgivning.

Loan to value

Loan to value (LTV) visar utlaningen i forhallande till sékerheternas mark-
nadsvéarde. Senast utford vardering i bankens interna varderingssystem
anvands som marknadsvarde om denna inte ar &ldre &n 24 manader avse-
ende villor och fritidshus, 60 manader avseende affars- och kontorshus och
99 ménader avseende flerbostadshus. Ar varderingarna &ldre omvérderas
respektive fastighetstyp med aktuella K/T-tal (kdpeskilling/taxeringsvarde)
per kommun, vilka hédmtas fran en sammanvagning av Tingsrétts- och
Méklarstatistik. Pa grund av fortsatt osakerhet om priser pa affars- och kon-
torshus ar marknadsvarden fore 2008-12-16 nedjusterade med 20 procent.

Loan to value
analys, Stads-

hypotek Sverige
31 december 2011 2010

Privat- Foretags- Privat- Foretags-
Belaningsgrad marknad marknad Totalt marknad marknad Totalt
0-60% 86,6 96,5 89,9 87,2 95,3 89,8
61-75% 9,8 3,1 7,6 9,7 4,0 7,9
>75% 3,6 0,4 2,5 3,1 0,7 23

Utlaning till allmanheten per lantagare samt per typ av sidkerhet

Utlaning till allméanheten per lantagare

31 december, mnkr 2011 2010 Forandring
Hushall 604 972 547 952 57 020
Offentlig sektor, kommunala bolag 25706 21208 4498
Bostadsrattsforeningar 110 515 97 793 12722
Ovrigajuridiska personer 102 742 91908 10 834
Summa utlaning till allmanheten fore

beaktande av gruppvis reservering 843 935 758 861 85074
Gruppvis reservering -6 -6 0
Summa utlaning till allmanheten 843 929 758 855 85074
Varav i den utlandska verksamheten 2011 2010 Forandring
Hushall 76 266 47 641 28 625
Offentlig sektor, kommunala bolag 1482 - 1482
Bostadsrattsforeningar 10 065 5756 4309
Ovriga juridiska personer 3858 1724 2134
Summa utlaning till allmanheten

i den utlandska verksamheten 91 671 55121 36 550
Utlaning till allméanheten per typ av sékerhet

31 december, mnkr 2011 2010 Foérandring
Smahus 439 358 402 377 36 981
Bostadsrétter 130 982 121709 9273
Agarlagenheter* 11 325 429 10 896
Privatmarknad 581 665 524 515 57 150
Flerbostadshus 203 788 185 423 18 365
Kontors- och affarshus 58 482 48 923 9559
Foretagsmarknad 262 270 234 346 27 924
Summa utlaning till allmanheten fére beak-

tande av gruppvis reservering 843 935 758 861 85074
Gruppvis reservering -6 -6 0
Summa utlaning till allmanheten 843 929 758 855 85074
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Varav i den utlandska verksamheten 2011 2010 Forandring
Smahus 61915 43 325 18 590
Bostadsrétter 4 335 3896 439
Agarlagenheter 11 325 429 10 896
Privatmarknad 77 575 47 650 29 925
Flerbostadshus 13 665 6998 6667
Kontors- och affarshus 431 473 -42
Foretagsmarknad 14 096 747 6 625
Summa utlaning till allmanheten

i den utlandska verksamheten 91 671 55121 36 550

* Agarlagenheter &r en upplatelseform som innebér ett enskilt &gande av en lagenhet i ett
flerbostadshus och en del i en samfallighet for gemensam forvaltning av fastigheten.

Utlaningen i Sverige, som utgér 89 procent (93) av Stadshypoteks totala
utlaning, ar fordelad 6ver hela landet med en koncentration till tatorter.
Saval enskilda hushall som de stdrsta fastighetsagarna finns bland lanta-
garna. Av utlaningen avsag vid arsskiftet 68,9 procent (69,1) smahus och
bostadsratter, 24,2 procent (24,4) flerbostadshus och 6,9 procent (6,5)
kontors- och affarshus. Utlaningen till den stérsta kundgruppen motsva-
rade 0,60 procent (0,53) av hela portfolien. Det forelag 13 kunder (10) eller
kundgrupper med lanebelopp pa 1 miljard kronor eller dardver.

Geografisk fordelning av utlaningen i Sverige

Vastra .

31 december Stockholm  Gétaland Skane Ovriga lan

Andel av utlaningen, % 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Smahus 30,4 304 148 143 133 13,1 420 42,2
Bostadsratter 694 701 96 96 87 86 123 117
Privatmarknad 40,2 40,2 13,1 13,2 122 11,9 345 347
Flerbostadshus 31,5 302 170 180 106 105 41,0 413
Kontors- och affarshus 342 316 159 163 11,1 10,2 388 419
Foretagsmarknad 321 305 16,8 17,6 10,7 10,4 40,4 415
Totalt 37,5 37,1 143 146 11,7 114 36,5 36,9

Forfallostrukturen avseende fordringar som har forfallit till betalning pa
balansdagen, men som inte ar osékra, framgér av tabellen nedan. Forfallit
till betalning har i detta fall definierats utgdra fordringar som inte ar betalda
fem dagar efter forfallodagen.

Forfallostruktur av- 2011 2010
seende fordringar
som inte &r osékra

31 december

mnkr Offentlig Offentlig

sektor, sektor,
Antal dagar efter kommunala kommunala
forfallodag Hushall Féretag bolag Hushall Féretag bolag
<30 2516 569 - 1863 275 -
31-60 300 47 - 366 M -
61-90 250 26 - 50 5 -
91-360 414 100 - 298 15 -
>360 106 10 - 105 5 -
Totalt 3586 752 - 2682 341 -

Riskklassificering

Genom Handelsbankskoncernens interna riskklassificeringssystem, vilket &ven
tilampas for krediter | Stadshypotek, méts kreditrisken i all verksamhet pa ett
tillforlitigt och konsekvent sétt. Riskklassificeringen bygger pa bankens interna
rating, som grundar sig pa kontorets beddmning av varje motparts aterbe-
talningsférmaga. Ratingen bestams av risken for finansiella pafrestningar och
motstandskraften vid sédana péafrestningar. Metodiken och Klassificeringen
bygger pa den ratingmodell som tillampats av Handelsbankskoncernen

under ett stort antal &r. Den interna ratingen &r den viktigaste bestandsdelen

i Handelsbankskoncernens modell for att berakna kapitaltdckning enligt

Basel ll-regelverket (IRK-modellen). Ratingen ar dynamisk, det vill séga den
omprévas om det finns tecken pa att motpartens aterbetalningsférmaga har



andrats. Vidare omprévas ratingen med den periodicitet som regelverket fore-
skriver. | huvudsak gors klassificeringen av den som ar ansvarig for att bevilja
en kredit. Centrala Riskkontrollen i Handelsbanken genomfér arligen en mera
omfattande utvardering av systemet, som aven omfattar Stadshypotek, och
resultatet av utvarderingen rapporteras till styrelsen.

Metoder fér riskklassificeringen

For att kvantifiera Handelsbankskoncernens kreditrisker, vilket séledes &ven
galler for Stadshypoteks kreditrisker, berédknas sannolikheten fér kunders
fallissemang (probability of default, PD), hur stor exponering Handelsbanks-
koncernen har om fallissemang intréffar (exposure at default, EAD) och hur
stor andel av exponeringen som Handelsbankskoncernen férlorar vid fallis-
semang (loss given default, LGD). Fallissemang definieras som att motparten
ar 90 dagar férsenad med betalning, eller att det redan tidigare har gjorts en
beddmning av att motparten inte kommer att kunna betala kontraktsenligt.

PD-vardet uttrycks som ett procenttal, dar ett PD-varde pa 0,5 procent
statistiskt betyder att 1 kredittagare av 200 vantas fallera inom ett ar. |
realiteten &r det dock inte s& manga av de fallerade krediterna som orsakar
forluster for Stadshypotek eftersom det i samtliga fall finns betryggande
sakerhet for exponeringen. Dessutom betyder fallissemang inte att det ar
uteslutet att motparten vid nagot tillfalle kommer att betala. Kredit utan
sékerhet férekommer i Stadshypotek endast nar stat och kommun &r
l&ntagare eller svarar for borgen.

For féretagsexponeringar dversatts den interna ratingen som satts for
varje motpart direkt till en riskklass pa en skala mellan ett och tio. For varje
riskklass berdknas en viss genomsnittlig falissemangssannolikhet (PD).

For exponeringar mot stora foretag tillampas standardiserade varden for
forlustandelen givet fallissemang (LGD), vilka bestams av regelverket. Vilket
standardiserat varde som far anvandas styrs av vilken sékerhet som finns
for respektive exponering.

Aven fér hushallsexponeringar utgér riskklassificeringen fr&n den interna
rating som asétts alla kreditkunder. Ratingen 6versétts inte direkt till en
riskklass som for féretagsexponeringar utan exponeringarna sorteras i ett
antal olika mindre grupper beroende pa vissa faktorer, som till exempel
typ av kredit, betalningsskétsel, om det finns en eller flera lantagare med
mera. For var och en av de mindre grupperna har en genomsnittlig fallis-
semangssannolikhet beréknats och baserad pa denna sorteras grupperna
i nagon av de tio riskklasserna. Olika modeller anvands for exponeringar
mot privatpersoner respektive sméaforetag, men principen ar densamma.

For hushallsexponeringar samt, fran och med den 31 december
2010, for exponeringar mot medelstora foretag, fastighetsbolag och
bostadsrattsforeningar bestams forlustandelen givet fallissemang (LGD) av
Handelsbankskoncernens egen forlusthistorik. Avseende fastighetsexpo-
neringar for medelstora féretag, fastighetsbolag och bostadsrattsféreningar
samt for hushéllsexponeringar i Sverige tillampas olika varden beroende pa
exponeringens belédningsgrad.

For alla exponeringsklasser berdaknas en viss genomsnittlig fallis-
semangssannolikhet (PD) for var och en av riskklasserna. Fallissemangs-
sannolikheten grundar sig pa berakningar av hur stor andelen fallissemang
varit historiskt for olika typer av exponeringar. Den genomsnittliga fallis-
semangssannolikheten justeras darefter med en sékerhetsmarginal och en
konjunkturjusteringsfaktor. Sékerhetsmarginalen syftar till att sékerstélla att
fallissemangssannolikheten inte underskattas. Konjunkturjusteringsfaktorn
beaktar att den uppmaétta fallissemangssannolikheten per riskklass kan
forvantas variera med konjunkturen. Den fallissemangssannolikhet som
anvands for riskviktningen behover darfor justeras i forhallande till var i
konjunkturcykeln Handelsbankskoncernens lantagare befunnit sig under
den period som ligger till grund for berdkningarna. Konjunkturjusteringarna
grundar sig pa Handelsbankskoncernens interna historik for aren 1985 till
2009. Handelsbankskoncernens metod for konjunkturjustering syftar till att
utjgmna konjunkturvariationer i fallissemangsrisk for varje riskklass.

Riskmatten (PD, EAD, LGD) anvands férutom vid kapitaltackningsberak-
ningen aven for prissattning av risk i den enskilda affaren och vid berékning
av ekonomiskt kapital (Economic Capital, EC). Nya krediter som bedéms
ha hogre risk an normalt avslas oavsett pris och oavsett vilka sakerheter
som erbjuds. Den anvanda metoden medfor att Handelsbankskoncernens
historiska forluster far en direkt inverkan pa riskberakningar och kapital-
krav, vilket bidrar till det fér Handelsbankskoncernen positiva utfallet av
Basel ll-regelverket.

NOTER

Diagrammet visar hur Stadshypoteks utlaning till allmanheten, exklusive
fallerade krediter, férdelar sig mellan olika PD-intervall inom respektive
motpartskategori, vilka utgdrs av hushall respektive foretag.

PD-intervall samt andel av exponering per exponeringstyp,
féretag och hushall, exklusive fallerande krediter

Andel av exponering, %

70
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0 — | - PD, %

<0,05% 0,05-0,30% 0,30-0,60% 0,60-1,00%  >1,00%

| Foretag Hushall
Kreditférluster
De faktorer som ndmns ovan under avsnitten om regler respektive prin-
ciper for hantering av kreditrisker har starkt bidragit till att atervinningarna
for trettonde aret i rad dverstiger nya kreditforluster. Kreditforluster netto
gav séledes en positiv resultatpaverkan med 12 miljioner kronor (38), vilket
motsvarar en kreditforlustniva pa -0,00 procent (-0,01) av den totala utla-
ningen. Den storsta kreditférlusten avseende en enskild kund eller kund-
grupp uppgick till 3,0 miljioner kronor (1,7). De tio storsta kreditférlusterna
uppgick tillsammans till 14 miljioner kronor (8).

Kreditforluster redovisas i not 8 sidan 31.

Osaékra fordringar

Per den 31 december 2011 uppgick Stadshypoteks osakra fordringar,
fére avdrag for reserv for sannolika kreditférluster, till 110 miljoner kronor
(108). Av dessa var 57 milioner kronor (49) oreglerade samt 53 miljoner
kronor (59) sédana krediter for vilka lantagarna betalar ranta och amorte-
ringar, men som anda bedéms osakra till foljd av tveksamhet betraffande
lantagarnas betalningsférmaga och sakerhetens varde. Harutéver fanns
oreglerade fordringar pa 906 miljioner kronor (509) som inte bedéms vara
osakra. Efter avdrag for specifika reserveringar pa -44 miljoner kronor (-41)
och gruppvisa reserveringar for individuellt varderade lanefordringar pa
-6 miljoner kronor (-6) for sannolika kreditférluster uppgick osékra ford-
ringar netto till 60 miljoner kronor (61).

Oreglerade fordringar per lantagare 2011 2010

31 december
Oreglerade Oreglerade
Oreglerade fordringar Oreglerade fordringar
fordringar somingar fordringar som ingar

som inte i osakra som inte i osékra
mnkr ar osakra fordringar ar osékra fordringar
Hushall 770 48 486 40
Offentlig sektor, kommunala bolag - - -
Bostadsréattsforeningar 5 = 1 2
Ovr\gajuridiska personer 131 9 22 7
Totalt 906 57 509 49
Varav i den utlandska verksamheten
Hushall 99 - 78 -
Offentlig sektor, kommunala bolag - - - -
Bostadsrattsforeningar - -
Ovriga juridiska personer - - - -
Summa oreglerade fordringar
i den utlandska verksamheten 99 - 78 -
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Oreglerade fordringar 2011 2010
per typ av sékerhet

31 december
Oreglerade Oreglerade
Oreglerade fordringar Oreglerade fordringar
fordringar somingar fordringar som ingar

som inte i osakra som inte i osakra
mnkr ar osakra fordringar ar osékra fordringar
Smahus 629 34 418 25
Bostadsrétter 118 2 63 3
Agarlagenheter* 20 - - -
Privatmarknad 767 36 481 28
Flerbostadshus 120 14 26 19
Kontors- och affarshus 19 7 2 2
Foéretagsmarknad 139 21 28 21
Totalt 906 57 509 49
Varav i den utlandska verksamheten
Smahus 72 - 75 -
Bostadsréatter 7 = 3 -
Agarlagenheter* 20 - - -
Privatmarknad 99 - 78 -
Flerbostadshus = = - -
Kontors- och affarshus = = - -
Féretagsmarknad - - - -
Summa oreglerade fordringar
i den utlandska verksamheten 99 - 78 -
Osakra fordringar
per lantagare
2011 2010
31 december
Reserv for  Osékra Reserv for ~ Osakra
Osakra sannolika fordringar Osékra sannolika fordringar
mnkr fordringar forluster netto fordringar forluster netto
Hushall 63 -22 M 54 -17 37
Offentlig sektor,
kommunala bolag - - - - - -
Bostadsréatts-
féreningar 35 -14 21 40 -15 25
Ovriga juridiska
personer 12 -8 4 14 -9 5
Totalt 110 -44 66 108 -41 67
Osakra fordringar
per typ av sékerhet
v 2011 2010
31 december
Reserv for ~ Osékra Reserv for ~ Osékra
Osakra sannolika fordringar Osékra sannolika fordringar
mnkr fordringar  forluster netto fordringar forluster netto
Smahus 44 -14 30 39 -1 28
Bostadsratter 6 -1 5 5 -1 4
Agarlagenheter* - - - - - -
Privatmarknad 50 -15 35 44 -12 32
Flerbostadshus 53 21 26 60 -26 34
Kontors- och
affarshus 7 =2 5 4 -3 1
Foretagsmarknad 60 -29 31 64 -29 35
Totalt 110 -44 66 108 -41 67

* For definition se sidan 26.

Osékra fordringar ar i sin helhet hanférliga till den svenska marknaden. Reserverat belopp for
sannolika férluster i tabellerna avseende osékra fordringar utgdrs av specifik reservering for
individuellt vérderade fordringar.

Osékra fordringar redovisas aven i not 11 sidan 32. For definition avseende
oséakra fordringar med mera se definitioner sidan 4.
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Overtagen egendom
Per den 31 december 2011 fanns ingen dvertagen egendom.

Motpartsrisker

Motpartsrisker kan delas upp i vardeférandringsrisk och betalningsrisk.
Vardeférandringsrisk uppkommer nér Stadshypotek har ingétt derivatavtal,
exempelvis terminer eller swappar, med en motpart och det finns risk

for att denna kan komma att inte fullfolja sina ataganden. Uppkommer

en sadan situation maste motsvarande kontrakt pa nytt anskaffas i
marknaden som ersattning for det gamla, vilket kan innebéara en kostnad
beroende pa prisutvecklingen pa den aktuella marknaden. Huvuddelen

av Stadshypoteks derivatavtal ar tecknade med Handelsbanken som
motpart, vilket innebar att det & moderbolaget som bar denna typ av kre-
ditrisk. En del av de kreditlimiter som finns att disponera i moderbolaget ar
darvid avsedda att tacka de eventuella motpartsrisker som har sin grund

i Stadshypoteks handel med derivat. | det fatal fall Stadshypotek ingar
derivatavtal med extern motpart ar dessa begrénsade genom kreditlimiter
faststallda i den ordinarie kreditprocessen inom Handelsbanken, vilka ar
detacherade till Stadshypotek. Betalningsrisker uppkommer vid transak-
tioner dar Stadshypotek fullgjort sina ataganden i form av en valutavaxling
eller betalning och samtidigt inte kan kontrollera att motparten fullgjort
sina ataganden mot Stadshypotek. Riskbeloppet ar lika med beloppet

for betalningstransaktionen. Betalningsrisk i Stadshypotek uppkommer i
samband med derivatavtal. Av vad som framgar ovan ar huvuddelen av
Stadshypoteks derivatavtal tecknade med Handelsbanken som motpart,
vilket innebér att betalningsrisken i Stadshypotek &r begransad. Limit avse-
ende betalningsrisk ar faststalld och delegerad till Stadshypotek avseende
de externa motparter som Stadshypotek ingar derivatavtal med.

MARKNADSRISK

Marknadsriskerna harrér fran prisforandringar pa de finansiella marknaderna
och delas in i rénterisker, aktiekursrisker, valutakursrisker och ravaruprisris-
ker. De marknadsrisker som paverkar Stadshypotek &r rante- och valutarisk.
Stadshypoteks styrelse beslutar om limiter for rante- och valutarisk.

Rénterisk

Ranterisker uppstar som ett resultat av att rantebindningstider for finan-
siella tillgangar och skulder eller derivat inte sammanfaller. Inom Stads-
hypotek méts réanterisk som skillnaden som uppstéar i nuvérdet av framtida
kassafloden om avkastningskurvan paralleliforflyttas 1 procentenhet uppat.

Till folid av benchmarklanens koncentration till ett fatal slutforfallodagar
ar en traditionell I6ptidsmatchning inte majlig. Den évergripande tekniken
for att uppna en riskneutral matchning ar i stéllet att anvanda tva olika obli-
gationslan for att finansiera en utlaningspost. Genom att det ena obliga-
tionslanet &r kortare an utlaningen och det andra langre skapas motsatta
ranterisker for de tva uppléningsposterna som balanserar varandra pa ett
s&dant sétt att den &r riskneutral mot utlaningen.

Stadshypotek anvander ranteswappar for att skydda risk i egen
balansrakning. Langfristig upplaning férkortas med ranteswappar sa att
réantebindningstiden matchar den korttidsbundna och rérliga utlaningen.

Lan med réantetak innebér att lantagaren ar forsékrad mot framtida
rantehojningar. Lanet som &r 5-arigt &r konstruerat sa att rantan pa lanet
sjunker vid en lagre kort ranta. Vid uppgang i den korta rantan behdver
lantagaren aldrig betala mer an det i forvag faststallda rantetaket. Detta
atagande har rantesakrats genom ranteoptioner med villkor motsvarande
denna utlaning.

Eget kapital &r placerat i utlaning med en bindningstid pa i genomsnitt
1,5 ar (1,5). Den dagliga rénterisken for det egna kapitalet far ej avvika fran
en av styrelsen faststalld risklimit. Per den 31 december 2011 uppgick
Stadshypoteks ranterisk vid en parallell héjning av hela avkastningskurvan
med 1 procentenhet till -129 miljoner kronor (-123), vilket var val inom den
av styrelsen faststallda limiten.



Tabellen nedan visar rantebindningstiderna for tilgangar och skulder.

Réntebindningstider for Stadshypoteks tillgangar och skulder
31 december 2011

6-12
mnkr -3man 3-6 man man 1-5 ar 5ar- Totalt
TILLGANGAR
Utlaning till kreditinstitut 9435 - - - - 9435

NOTER

Nedan specificeras en forfalloanalys for kontrakterade betalningsatagan-
den avseende tillgangar, skulder och derivat. | forfalloanalysen redovisas
odiskonterade kassafloden for kontrakterade betalningsataganden
inklusive rantefldden. Likvida medel redovisas som infléde i intervallet 0-3
manader. | Gvrigt redovisas kassafléden fran skulder och derivat som forfall
i de tidsintervall som motsvarar kontraktsenliga forfallodatum. Utlaning till
allmanheten redovisas som forfall i tidsintervallet Gver 5 ars aterstdende
|6ptid. Amorteringar enligt plan under den aktuella rantebindningstiden och

Utiéning till allmanheten 470906 43332 67009 252572 20110 848929 faststéllda rantefléden redovisas pé sina respektive forfallodagar.
Summa tillgangar 480341 43332 57009 252572 20110 853 364
SKULDER Loptider for tillgangar och skulder, 31 december 2011
Skulder till kreditinstitut 218056 33634 104068 4792 465 267 353 3-12
Emitterade véardepapper 101 325 2932 69367 354937 17588 546 149 mnkr -3man manader 1-5ar Over54ar Summa
Efterstallda skulder 16 700 - - - - 16700 Utlaning till kreditinstitut 9435 9435
Summa skulder 336081 36566 79773 359729 18053 830202 Utldning till allmanheten 10 392 13 944 43242 812415 879993
Summa tillgangar 19 827 13944 43242 812415 889428
Poster utanfor
balansrékningen -121426 6710 -2320 121211 1081 -8 164
Skillnad mellan tillgangar Skulder till kreditinstitut 136 128 106 995 21957 5377 270 457
och skulder inkl poster Emitterade vardepapper 70 599 98 655 397 624 18486 585 364
utanfér balansrékningen 22 834 56 -25084 14054 3138 14998 Efterstallda skulder 200 4 800 11 900 16 900
Summa skulder 206927 205650 424 381 35763 872721
Rantebindningstider for Stadshypoteks tillgangar och skulder
1 201
81 december 2010 612 Derivat, 31 december 2011
mnkr -3man 3-6 man man  1-5ar 5 ar- Totalt 3-12
TILLGANGAR mnkr -3man manader 1-54ar Over5ar Summa
Utlaning till kreditinstitut 11 092 - - - - 11092 Summa derivat inflode 24 476 13 460 92 291 1377 131 604
Utldning till allméanheten 472245 23263 54083 190376 18888 758 855 Summa derivat utfléde 23 864 8229 78 085 513 110691
Summa tillgangar 483337 23263 54083 190376 18888 769 947 Netto 612 5231 14 206 864 20913
SKULDER Loptider for tillgangar och skulder, 31 december 2010
Skulder till kreditinstitut 292 296 0 7 2114 - 2094417
) . 3-12
Emmernade vardepapper 32255 39491 2145 353980 20329 448200 ke _3man  manader 154 Over5ar  Summa
Efterstalida skulder 8 800 - - - - 8800 Utlaning til kreditinstitut 11002 11002
Summa skuldar 333351 39491 2152 356094 20329 goREY Utlaning till allménheten 5035 10374 34424 740563 790396
Poster utanfér Summa tillgangar 16127 10 374 34424 740563 801488
balansrékningen -151 795 -2599  -1547 136699 3634 -15608
Skillnad mellan tillgangar Skulder till kreditinstitut 161630 33106 94997 4786 294519
och skulder inkl poster Emitterade vérdepapper 14303 61878 395854 21008 493043
utanfor balansrakningen -1809 -18827 50384 -29019 2193 2922
Efterstallda skulder 43 4800 4000 8843
. Summa skulder 175976 94984 495651 29794 796 405
Valutakursrisk
Stadshypotek har aktiva certifikatprogram i USA och Europa. Under dessa Derivat, 31 december 2010
program har emissioner gjorts i US-dollar, schweizerfranc, brittiska pund 212
och euro. Dessutom har Stadshypotek viss intern kortfristig finansiering mnkr _3man  manader 1-5ar Over5ar Summa
i US-dollar fran Handelsbanken. Valutarisken for all kortfristig upplaning i -
N . Summa derivat inflde 41 437 12 643 75 441 2853 132374
utlandsk valuta elimineras med matchande valutaswappar. Stadshypotek _ B}
. X L . . Summa derivat utfléde 41820 7 058 53813 2199 104 890
har vidare emitterat obligationer i euro och schweizerfranc under EMTCN s 283 5585 21608 o5 i
. . umma -
programmet och i US-dollar under US Medium Term Covered Bond Pro-
grammet, vilka omvandlats till svenska kronor genom réntevalutaswappar.
All annan refinansiering pa utlandsmarknaderna gérs genom Handels- OPERATIVA RISKER

banken, som vidareutlanar finansieringen till Stadshypotek i svenska kronor.

LIKVIDITETSRISK
Likviditetsrisken &r risken for att Stadshypotek inte kan fullgéra sina betal-
ningsforpliktelser nar dessa forfaller, utan drabbas av oacceptabla kostnader
eller forluster. Stadshypoteks styrelse beslutar om limiter for likviditetsrisk.
Likviditetsrisken mats och limiteras med dels gap-analys av kassafldden for
olika I6ptider och samtliga valutor, dels gap-analys for grupper av valutor.
Likviditetsunderskottet utgors av det belopp med vilket férvantade utbetal-
ningar dverstiger forvantade inbetalningar och begransas med limiter.
Utlaning med kort rantebindningstid samt rénterdrlig utléning finansieras i
allt storre utstrackning med lang uppléning, for att minimera likviditetsrisken.
En del av denna utlaning finansieras dock fortfarande genom emissioner i
kortfristiga skuldinstrument. Upplaningens forfallostruktur ar val diversifierad
och anpassad sé att likviditeten péa koncernniva i Handelsbanken &r i balans.
Samordningen med Handelsbankens finansavdelning medfor att Stads-
hypotek har tillgéng till de likviditetsreserver som finns i Handelsbanken.

Operativa risker definieras som risken for forluster orsakade av bristfalliga
eller felaktiga rutiner och system, felaktigheter begangna av egen personal
samt externa handelser. Stadshypotek foljer den policy och de riktlinjer
som Handelsbankskoncernen tillampar for hantering av operativa risker.

Huvuddelen av Stadshypoteks verksamhet bedrivs inom ramen for ett
samarbetsavtal som uppréttats med Handelsbanken. Ansvaret for identifie-
ring, styrning och kontroll av operativa risker inom Handelsbankskoncernen
ar en integrerad del av lednings- och chefsansvaret. | instruktioner inom
samtliga omraden beaktas alltid sérskilt hur den interna kontrollen organiseras.
Det aligger de funktionsansvariga cheferna att inom sitt verksamhetsomrade
sorja for utarbetandet av &ndamalsenliga instruktioner och rutiner. | enlighet
med Handelsbankskoncernens riktlinjer utfors arligen en sjélvutvardering av
operativa risker, vilken syftar till att identifiera operativa risker och att kvantifiera
de forluster som kan uppsta. Darutver utfor VD for Stadshypotek en Gver-
gripande genomgang av bolagets operativa risker tva génger per &r och dess
utfall rapporteras till ansvarig fér operativa risker inom moderbolaget.
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NOTER

NOT 3 Rantenetto

NOT 5 Provisionsnetto

mnkr 2011 2010

mnkr 2011 2010

Rénteintakter

Provisionsintakter

Utlaning - allmanheten 29516 20149 Utlaningsprovisioner 12 10
Utlaning - kreditinstitut 353 204 Ovriga provisioner 0 0
Summa 29 869 20 353 Summa 12 10
Provisionskostnader
Réntekostnader 5 v: ! . al @ 0
talni . ) -
Skulder till kreditinstitut etalningstormedlingsprovisioner
. Vardepappersprovisione -21 -25
Ovrig kortfristig uppl&ning 5840 2704 varcepappersprovisioner
. Ovriga provisioner -3 -3
Reverser och dvrig
langfristig upplaning -2 041 -715 Summa -24 -28
Emitterade vardepapper Provisionsnetto -12 -18
Certifikat och 6vrig kortfristig upplaning -202 -220
Obligationslan och 6vrig
langfristig upplaning -16 058 -15024
Efterstallda skulder -333 -66
Ovrigt NOT 6 Personalkostnader
Derivat* 572 3992
/Tvglft till stabilitetsfonden -202 -83 mnkr 2011 2010
Ovriga rantekostnader -21 -32
Summa 23625 14 852 Léner och andra ersattningar -26 -24
A o 5501 Sociala avgifter -8 -8
antenett
antenetio varav sérskild [neskatt 2 -2
* Réntenettot fran derivatinstrument, som varderas till verkligt varde och ar hanforliga till Erlagda pensionspremier ) -10
%tragz:zztoteks upplaning, vilka kan ha bade positiv och negativ inverkan péa rantekostnader Avsattning till vinstandelsstiftelse 4 5
) Andra personalkostnader -2 -2
Under aret har genomsnittsréantan pa utlaningen till allmanheten varit Summa 49 .49

3,7 procent (2,8). Under aret har genomsnittsrantan pa upplaningen
(skulder till kreditinstitut, emitterade vardepapper och forlagslan) varit
3,0 procent (2,6).

Av ranteintékterna var 3 miljoner kronor (3) hanforligt till osékra ford-
ringar.

Ranteintékterna avser i sin helhet tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde. Totala rantekostnader avseende skulder varderade till
upplupet anskaffningsvarde uppgick 2011 till 23 974 miljoner kronor
(18 729).

NOT 4 Nettoresultat av finansiella poster
varderade till verkligt varde

mnkr 2011 2010
Sakringsredovisning, sakring av verkligt varde {19 118

varav sékrad post -3 604 1967

varav sékring 35635 -1849
Lanefordringar, anskaffningsvéarderade 174 327
Finansiella skulder, anskaffningsvérderade -41 -260
Ej sakringsredovisade derivat -45 -56
Summa 19 129

| resultatposten sakring av verkligt varde ingar nettoresultatet av orealise-
rade och realiserade férandringar av verkligt varde pa finansiella tillgangar
och skulder som omfattas av sakringsredovisningen. Ranteintakter och
rantekostnader avseende dessa instrument redovisas i rantenettot. Ej
sékringsredovisade derivat ingar i kategorin innehav fér handelsandamal.
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Medelantalet anstéllda i bolaget har under aret varit 41 personer (40). Av
de anstéllda i bolaget var 56 procent (52) kvinnor och 44 procent (48) man.

Erlagd pensionspremie avser till SHB Pensionskassa forsakringsfore-
ning inbetald premie for avtalsenlig pensionsfoérsakring. Pensionen till de
anstéllda ar formansbestamd men bolaget har inga forpliktelser da premien
betalas till pensionskassan som i sin tur har en garanti fran Handelsbanken.
Darav redovisas bolagets pensionsplan som avgiftsbestamd.

ERSATTNINGSPOLICY

Styrelsen i Stadshypotek har faststéllt en policy for ersattning i Stads-
hypotek AB. Erséttning for utfort arbete faststalls individuellt for varje
medarbetare och utgar i form av fast kontant 16n, sedvanliga [éneférmaner
och avsattning till pension. Undantag fran principen om fast 16n fore-
kommer gj i Stadshypotek.

PRINCIPER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Erséttningsnivan for ledande befattningshavare revideras arligen enligt
beslutsprocess som &r gemensam inom Handelsbankskoncernen. En
huvudprincip i processen éar att ersattning endast utges i form av [6n samt
sedvanliga Ioneférmaner. Rorliga erséattningsformaner som bonus och
tantiem férekommer inte.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARES VILLKOR OCH ERSATTNINGAR
For verkstéllande direktéren utgar ersattning i form av fast 16n, sedvanliga
I6neférmaner och avsattning till pension. Beslut om erséttning till verkstal-
lande direktéren, och andra ledande befattningshavare som ansvarar
direkt infor styrelsen eller verkstallande direktdren, fattas av styrelsen i
Stadshypotek.

Det finns inga avtal om avgangsvederlag. VD Per Beckman har 60 ar
som pensionsélder. Alderspensionen utgdr i aldersintervallet 60-64 &r
65 procent av I6nen omedelbart fore pensionstidpunkten. Fran och med
65 ars alder utgar alderspension med 10 procent av arslénen upp till 7,5
inkomstbasbelopp. Harutdver tillkommer pension enligt allméan forsakring.
P& lonedel 6verstigande 7,5 inkomstbasbelopp utgar alderspension med
65 procent.



L6n och ersattning till verkstallande direktdrer uppgick sammanlagt till

3,6 miljoner konor (4,3), varav formaner 206 tusen kronor (244). Nuvarande
verkstéllande direktdr tilltradde sin tjanst den 1 december 2011 och 16n
samt ersattningar fér december 2011 uppgick till 0,4 miljoner kronor, varav
formaner 2 tusen kronor. Foregdende verkstallande direktor tilltradde sin
tjianst den 1 mars 2011 och 16n samt ersattningar for perioden 1 mars

till 30 november 2011 uppgick till 2,6 miljioner kronor, varav formaner

171 tusen kronor. Lon och ersattningar till tidigare verkstallande direktor
uppgick for perioden 1 januari till 28 februari 2011 till 0,6 miljoner kronor,
varav férmaner 32 tusen kronor. Nagot arvode till styrelsens ledamoter

har ej utgatt. Erlagda pensionspremier for verkstéllande direktérer uppgick
totalt till 3,9 miljoner kronor (5,1). Erlagda pensionspremier f6r nuvarande
verkstéllande direktor uppgick for december 2011 till 0,3 miljoner kronor.
For foregaende verkstallande direktdrer uppgick erlagda pensionspremier
for perioden 1 mars till 30 november till 2,5 milioner kronor och fér perioden
1 januari till 28 februari till 1,1 miljoner kronor.

Vid utgangen av 2011 forelag fran Stadshypoteks sida lan till ledande
befattningshavare i féljande omfattning:

mnkr 2011 2010
Till VD i moder- och dotterbolag 3 3
Till 8vriga styrelseledam®dter i moder- och dotterbolag 7 6
Till VD eller vice VD i évriga bolag i Handelsbankskoncernen 55 54

De aktuella lanen é&r fordelade pa 18 (24) personer och &r genomgaende
lAmnade mot pantséakerhet.

NOTER

NOT 8 Kreditforiuster

mnkr 2011 2010
Specifik reservering for individuellt varderade lanefordringar

Arets reserveringar -16 -12
Aterforda tidigare gjorda reserveringar 7 13
Summa -9 1

Gruppvis reservering

Gruppvis reservering for individuellt varderade lanefordringar 0 5

Bortskrivningar

Arets konstaterade kreditforluster -31 -30
Utnyttjad andel av tidigare reserveringar 7 10
Aterfort pa tidigare ars konstaterade kreditforluster 45 52
Summa 21 32
Kreditforluster, netto 12 38

Saval konstaterade som sannolika kreditférluster reducerar motsvarande
fordringsbelopp pé balansrakningens tillgangssida.

Samtliga nedskrivna och atervunna férluster avser utlaning till alméanheten.
Fordringar, som individuellt har beddmts vara redovisade till ratt varde,
skall &ven beddmas med avseende pa om nagot behov av gruppvis reser-
vering for sannolika kreditforluster anda kan féreligga. | samband harmed

har 6 miljioner kronor (6) reserverats per den 31 december 2011.

NOT 9 Skatter

2011 2010
Konsfordelning, antal Man Kvinnor Man Kvinnor mnkr 2011 2010
Styrelse 5 1 4 1 Aktuell skatt
Arets skattekostnad 1577 1422
A e . . . . Justering av skatt
Ersé&ttningar till Gvriga befattningshavare i bolagets ledningsgrupp uppgick hénfér“ggm, tidigare &r 10 A
till 5,2 miljoner kronor (4,8), vilket i sin helhet utgdrs av fasta erséttningar. Summa 1587 1423
Antal 6vriga befattningshavare i bolagets ledningsgrupp har under perio-
den januari till och med november uppgétt till 5 personer och dérefter Nominell skattesats i Sverige 26.3 26,3
till 4 personer (5). Nagra ytterligare befattningshavare som kan paverka Awvikelser
féretagets riskniva, enligt definitionen i Finansinspektionens foreskrifter Justering av skatt
om ersattningssystem i kreditinstitut, vardepappersbolag och fondbolag, hanforlig till tidigare &r 0,2 0
férekommer gj. Effektiv skattesats 26,5 26,3
NOT 7 0w inistrati NOT 10 utianing t itinsti
Ovriga administrationskostnader Utlaning till kreditinstitut
mnkr 2011 2010 mnkr 2011 2010
Datakostnader -94 -86 Utlaning i svenska kronor
Lokalkostnader -4 -4 Banker 9435 11092
Kopta tianster -86 7 Utlaning i utlandsk valuta
Andra omkostnader -24 -21 Banker 0 0
Summa 5208 188 Summa 9435 11002
. Loptidsinformation
Revisionskostnader 2011 2010 Betalbara pé anfordran 9435 11092
Externrevision: Aterstaende I6ptid om hégst tre manader - -
KPMG AB, revisionsuppdrag -0.3 -0.3 Aterstaende I6ptid langre an tre manader men hogst ett ar - -
KPMG AB, revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag* - -3,6 Aterstaende |6ptid langre an ett &r men hogst fem ar = -
Internrevision -0.8 -0.6 Aterstaende I6ptid langre an fem ar - -
Summa 9 435 11 092
Operationella leasingavtal 2011 2010
Medelsaldo utlaning — kreditinstitut 717 484
Periodens betalda leasingavgifter -4 -4 edelsaldo utlaning ~ krediinstitu g 948

* Avser granskning av emissionsprospekt och delérsrapport.
**Leasingavgifter avser framst hyror.
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NOTER

NOT 11 utianing til allménheten

mnkr 2011 2010 Oreglerade fordringar m m 2011 2010
Utlaning i svenska kronor Osékra fordringar 110 108
Utlaning till anskaffningsvarde 751123 703 855 Specifik reservering for individuellt varderade fordringar -44 -41
Specifik reservering for individuellt varderade fordringar -44 -41 Gruppvis reservering for individuellt varderade fordringar -6 -6
Gruppvis reservering for individuellt varderade fordringar -6 -6 Osékra fordringar, netto 60 61
Vérdering av sakringsredovisad utlaning 1185 -74
Summa 752258 703734 Reserveringsgrad for osakra fordringar, % 39,8 38,4
Andel osékra fordringar, % 0,01 0,01
Utlaning i utlandsk valuta Oreglerade fordringar for vilka ranta intaktsfors 906 509
Utléning till anskaffningsvarde 91 671 55121
Summa 91 671 55121 Bokfort varde pa under aret
omstrukturerade lanefordringar
Redovisat véirde 843929 758855 ~ 0re omsirukiurering 18 !
— efter omstrukturering 13 0
Léptidsinformation Osékra f‘o‘rdringar‘ som underwéret )
. omklassificerats till normala lanefordringar 2 12
Betalbara pa anfordran - -
Aterstaende 16ptid om hogst tre manader 322854 352580
Aterstaende 16ptid langre 4n tre ménader men hogst ett &r 133 411 107 708
Aterstaende I6ptid langre an ett &r men hogst fem ar 292876 224783
Aterstaende 16ptid langre &n fem &r 94 788 73784
Summa 843929 758 855
Medelsaldo utlaning — allmanheten 823 355 721737
NOT 12 Aktier och andelar | koncernforetag
Beloppen avser moderbolaget
mnkr 2011 2010
Aktier i koncernforetag 0 0
Organisations- Aktier Nominellt ~ Andel av aktie- Redovisat
Namn Séate nummer antal vérde, tkr kapitalet, % vérde, tkr
Stadshypotek
Delaware, Inc. Delaware 98-0342158 100 0 100 0
Svenska Intecknings
Garanti AB Sigab Stockholm 556432-7285 1000 100 100 100

Innehavet utgérs genomgaende av onoterade aktier.
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NOT 13 Derivatinstrument

NOTER

Nominellt belopp/16ptid

Positiva Positiva Negativa Negativa

upp till  meréan1 ar mer an marknads- marknads- marknads- marknads-
mnkr 1ar upptill5ar 5ar Total 2011 Total 2010 varden 2011 vérden 2010 vérden 2011 varden 2010
DERIVAT FOR S_:A'KRING
AV VERKLIGT VARDE
Rénterelaterade kontrakt
Optioner 1270 12 023 - 13293 12043 62 164 - -
Ranteswappar 50193 238 175 13483 301 851 271 149 17 286 16 089 2216 1187
Valutarelaterade kontrakt
Réntevalutaswappar 976 66 516 - 67 492 55 322 593 532 4 406 6238
OVRIGA DERIVAT
Rénterelaterade kontrakt
Optioner - 831 - 831 - 11 - - -
Ranteswappar 10 424 3911 464 14 799 21806 40 110 399 187
Ovriga ranterelaterade derivat 688 - - 688 17 684 - - = -
Valutarelaterade kontrakt
Valutaswappar 25504 - - 25504 31924 219 453 454 356
Rantevalutaswappar - 5950 - 5950 5976 - - 290 221
Summa 89 055 327 406 13947 430 408 415 904 18 211 17 348 7765 8189
Valutaférdelning av marknadsvéarden
SEK 5269 -10 842 94 827 21065
usD 3807 23822 -11 200 -11017
EUR 1733 336 -75 330 2655
GBP 3247 0 -632 -4 514
CHF 4144 4016 - -
DKK 11 16 - -
SAKRINGSREDOVISNING allmanheten med tre ménaders ursprunglig rantebindning samt rantetak

Stadshypotek tillampar sékring av verkligt varde i syfte att skydda kon-
cernen mot icke 6nskvarda resultateffekter pa grund av férandringar i
marknadspriser pa redovisade tillgangar eller skulder. Sékrade risker i sék-
ringspaket till verkligt varde bestar av ranterisk i ut- och upplaning till fast
rénta samt valutarisk i upplaning i utldndsk valuta. Sékringsinstrumenten
i dessa sakringspaket bestar av rénte- och rantevalutaswappar. Sékring
av verkligt varde tillampas aven for portfolier av finansiella instrument. Den
sékrade risken i sddana portfolisakringar ar rénterisken i utldning med tre
manaders ursprunglig rantebindning samt réntetak pa utlaning med tre
manaders rantebindning. Sékringsinstrument i dessa portfoljsakringar
utgdrs av ranteswappar och ranteoptioner (cappar). Dessutom anvands
rante- och valutaswappar som skydd fér marknadsvardesférandringar
utan att sakringsredovisning tillampas.

Vid verkligt vardesakringar for portfolier av tilgangar marknadsvéarderas
den del av portfélien vars varde ar exponerat mot den sakrade risken.
Vid utgéngen av aret var 214 miljarder kronor (220) avseende utlaning till

NOT 14 immateriela tilgéngar

for utldning motsvarande cirka 13 miljarder kronor (12) foremal for portfolj-
sakring till verkligt varde. Det varde som ar hanforligt till den sékrade delen
av portfolien redovisas pa en enskild rad i balansrakningen i anslutning till
utlaning till allménheten. Vid utgéngen av rakenskapsaret uppgick denna
post till 4 490 miljoner kronor (4 744).

Per den 31 december 2011 har derivat som anvands for sékring av
verkligt varde ett nominellt belopp om 382 miljarder kronor (338). Det verk-
liga vérdet av dessa derivat var 17 941 miljoner kronor (16 785) i positiva
marknadsvarden och 6 622 miljioner kronor (7 425) i negativa marknads-
varden. Arets vardeférandring pa dessa derivat uppgar till 3 535 miljoner
kronor (-1 849) och redovisas under raden Nettoresultat av finansiella
poster varderade till verkligt varde. De sékrade posternas férandring av
verkligt varde med avseende pa sékrad risk uppgar till -3 604 miljoner
kronor (1 967). Bolagets sékring av verkligt véarde har séledes paverkat
arets resultat med -69 miljoner kronor (118).

NOT 15 wmatericla tilgangar

Internt utvecklad programvara

mnkr 2011 2010
Anskaffningsvérde vid rets ingang 22 22
Anskaffningsvarde pa tillkommande immateriella tillgangar 38 -
Anskaffningsvéarde vid arets utgang 60 22
Ackumulerade avskrivningar, ingdende -11 -7
Arets avskrivningar 12 -4
Ackumulerade avskrivningar vid arets utgang -23 -1
Utgaende restvarde 37 11

mnkr 2011 2010
Anskaffningsvarde vid arets ingéng 3 3
Anskaffningsvarde pa tillkommande objekt 0 0
Anskaffningsvérde pa under aret avgéende objekt 0 0
Summa 3 3
Ackumulerade avskrivningar enligt plan, ingdende -3 -2
Arets avskrivningar 0 -1
Ackumulerade avskrivningar pa under aret avgaende objekt 0 0
Summa -3 -3
Planenligt restvarde 0 0
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NOTER

NOT 16 Ovriga tilgangar

NOT 19 emitterade vardepapper

mnkr 2011 2010 mnkr 2011 2010
Olikviderade emissioner av egna vardepapper 1261 2625 Certifikat! 23 546 8116
Ovrigt 100 10 Obligationer? 522 603 440 084
Summa 1361 2635 Summa emitterade vardepapper 546 149 448 200
1 Certifikat
N OT 1 7 Forutbetalda kostnader Certifikat i svenska kronor 2021 -
Och Upp\upﬂa ”qtakter Certifikat i utlandsk valuta 21525 8116
Redovisat varde 23 546 8116
varav till upplupet
mnkr 2011 2010 anskaffningsvérde 23546 8116
Upplupna rantor 2489 1940 2 Obligationer
Ovriga upplupna intakter 72 51 Obligationslan i svenska kronor 422 072 355 970
Forutbetalda kostnader 3 5 Obligationslan i utlandsk valuta 70789 57 574
Summa 2564 1 996 Privatobligationer
i svenska kronor 435 811
Summa nominellt varde 493296 414 355
0 8 : N 4 varav till upplupet
NOT 18 Skulder till kreditinstitut waray lupplupet . ...
mnkr 2011 2010 Kursdifferenser 19 842 20 856
Skulder i svenska kronor
Banker 171795 216360 Vérdering av
sakringsredovisade obligationer 9 465 4873
Skulder i utlandsk valuta Redovisat varde 522603 440084
Banker 95 558 78 057 Létidsinf .
Summa 267353 294 417 Optidsinformation
Betalbara pa anfordran - -
Létidsinf i Aterstaende I6ptid
Optidsinformation om hégst tre manader 66 383 10150
?etalbara pa anfordran - - Aterstaende 16ptid langre
Aterstaende 16ptid an tre manader men hogst ett ar 82 806 47 370
?m hogst tre manader 123 325 208 638 Aterstaende I6ptid langre
Aterstaende l6ptid langre an an ett & men hogst fem ar 379517 371966
tre manader men hogst ett ar 7775 49791 fierstéiende I6ptid langre &n fem &r 17443 18714
Aterstaende |6ptid langre
&n ett & men hdgst fem &r 20952 30951 Summa Clepss] 448200
Aterstaende I6ptid langre an fem ar 5301 5037
Medelsaldo emitterade
Summa 2610993 294 417 vardepapper SEK 406982 386 334
Medelsaldo emitterade
Medelsaldo skulder till kreditinstitut 298400 237 295 vérdepapper i utlandsk valuta 80516 76 480
En obligationsforteckning aterfinns pa sidan 44.
NOT 20 Ovriga skulder
mnkr 2011 2010
Olikviderade aterkép av egna emitterade vardepapper 2 -
Lamnade koncernbidrag 4700 1628
Ovriga skulder 42 22
Summa 4744 1650
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NOT 21 Upplupna kostnader
och forutbetalda intakter

NOTER

NOT 25 Upplysningar om transaktioner
med narstéende

mnkr 2011 2010

mnkr 2011 2010
Upplupna rantor 11 516 10 382
Ovriga upplupna kostnader 207 92
Forutbetalda intakter 196 102
Summa 11 939 10 576

NOT 22 Sfterstalida skulder

Stadshypotek har tva tidsbundna férlagslan om 3 500 milioner kronor
respektive 4 900 miljoner kronor och tva eviga pa 4 800 miljoner kronor
respektive 500 miljoner kronor. Lanen har 3 méanaders rérlig kupong som
ar knuten till Stibor. De tidsbundna forlagslanen forfaller till betalning den

1 januari 2015 respektive den 30 juni 2026. De eviga forlagslanen ager
Stadshypotek, under forutséttning av Finansinspektionens medgivande,
rétt att aterbetala tidigast den 26 mars 2012 respektive den 29 december
2013, och déarefter vid varje kommande ranteforfallodag. Stadshypotek
ager, om synnerliga skal foreligger, ratt att aterbetala de eviga forlagslanen
innan fem ar har gatt om Finansinspektionen lamnat sitt medgivande ftill
aterbetalning.

Stadshypotek har darutdver upptagit ett evigt primarkapitaltillskott fran
moderbolaget om 3 000 miljioner kronor. Primarkapitallanet har 3 mana-
ders rorlig kupong som ar knuten till Stibor. Stadshypotek ager ratt att,
efter medgivande av Finansinspektionen, aterbetala lanet till Handels-
banken. Aterbetalning av 1anet far ske tidigast den 29 december 2016,
och dérefter vid varje kommande ranteforfallodag.

NOT 23 Eget kapital 2011

Aktiekapitalet pa balansdagen representerades av 162 000 A-aktier om
nominellt 25 000 kronor. Ingen forandring har skett under aret.

Bundet och fritt eget kapital i koncernen dverensstammer med bundet
och fritt eget kapital i moderbolaget och framgar av rapporten Férandring
i eget kapital.

Omrakningsreserven bestér i sin helnet av omrakningsdifferenser fran
omrakning av resultat- och balansrakningar for utlandska filialer och
dotterbolag.

NOT 24 Ovriga taganden

mnkr 2011 2010
Lan med fortida sékring 4076 4419
Ovriga ataganden 1

Summa 4077 4419

Avtalade framtida operationella leasingavgifter
fordelade pa de ar de férfaller till betalning

2011 3,7
2012 3,6 2,3
2013 3,2 0,1
2014 2,9
2015 1,9
Summa 1,6 6,1

BALANSRAKNING

Koncernfordringar

Utlaning till kreditinstitut 9435 11092
Derivatinstrument 18 030 16 895
Ovriga tillgéngar 9 7
Foérutbetalda kostnader och

upplupna intakter 46 42
Summa 27 520 28 036
Koncernskulder

Skulder till kreditinstitut 263 341 292 559
Derivatinstrument 7 408 8008
Ovriga skulder 4708 1631
Upplupna kostnader och

forutbetalda intékter 828 403
Efterstallda skulder 16 700 8800
Summa 292980 311401
RESULTATRAKNING

Rénteintakter 294 204
Réntekostnader -6 990 -3 429
Provisionskostnader =€ -12
Ovriga administrationskostnader -180 -1564
Summa -6 885 -3 391

Stadshypoteks utlaningsrorelse bedrivs genom Handelsbankens svenska
kontorsrorelse och utlaningsrorelsen i Stadshypoteks filialer i Danmark,
Finland och Norge bedrivs genom Handelsbankens kontorsrorelse i
Danmark, Finland och Norge. Vidare ar Stadshypoteks finansfunktion
samordnad med Handelsbankens finansavdelning. | Stadshypotek kvarstar
de funktioner som ar nédvandiga fér bolagets ledning och kontroll. De
tjanster som Handelsbanken utfor for Stadshypoteks rakning regleras i ett
samarbetsavtal mellan parterna.

De tjanster som Stadshypotek koper fran moderbolaget, och som ingar i
6vriga administrativa kostnader, utgérs framst av [T-tjanster och finansfunk-
tionen. Internpriser faststélls inom ramen for arbetet i planeringskommitteer
inom Handelsbankskoncernen och baseras pa sjélvkostnadsprincipen.
Upplaning fran moderbolaget, derivattransaktioner samt utlaning till moder-
bolaget genomfdrs till marknadsmassiga rantor och villkor.

Nagon erséttning har, i likhet med tidigare ér, gj utgatt till moderbolaget
i Sverige for de tjianster som detta utfort for bolagets rakning avseende
férsalining och administration av hypotekslan. | Stadshypoteks filialer i
Danmark, Finland och Norge har dock en marknadsmassig erséattning
utgatt till Handelsbankens filialer i respektive land for de tjianster dessa utfort
for Stadshypoteks filialers rékning avseende forsaljning och administration av
hypotekslan.

| dvriga tillgangar enligt ovan ingér 4 miljioner kronor (6) som é&r fordran
pa systerbolag. Av upplupna kostnader och forutbetalda intakter utgor
0 miljoner kronor (2) mellanhavanden med systerbolag. | provisionskost-
nader ingér 3 miljoner kronor (3) som &r hanférliga till systerbolag. Ovriga
koncerninterna mellanhavanden avser transaktioner med moderbolaget.
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NOTER

NOT 26 Segmentinformation

Resultatrakning 2011 2010

mnkr Privat Foretag Koncernen Privat Foretag Koncernen
Rantenetto 4607 1637 6 244 3836 1665 5501
Nettoresultat av finansiella poster varderade till verkligt varde 14 5] 19 88 41 129
Provisionsnetto = -3 -12 -12 -6 -18
Summa rérelseintékter 4612 1639 6 251 3912 1700 5612
Kostnader -202 -67 -269 -173 -69 -242
Resultat fore kreditforluster 4410 1572 5982 3739 1631 5370
Kreditforluster netto 9 3 12 21 17 38
Rorelseresultat 4419 1575 5994 3760 1648 5408
Balansrakning

31 december 2011 2010

mnkr Privat Foretag Koncernen Privat Foretag Koncernen
Tillgangar

Utléaning till kreditinstitut 6 831 2 604 9435 7515 3577 11092
Utlaning till allménheten 581 665 262 264 843 929 524 515 234 340 758 855
Ovriga tillgangar 18 769 7 894 26 663 18136 8598 26734
Summa tillgangar 607 265 272762 880 027 550 166 246 515 796 681
Skulder, avsattningar och eget kapital

Skulder till kreditinstitut 199 772 67 581 267 353 209 605 84 812 294 417
Emitterade vérdepapper 383 910 162 239 546 149 303 663 144 537 448 200
Ovriga skulder 17 257 7 201 24 458 14 155 6678 20833
Efterstallda skulder 11739 4 961 16 700 5962 2838 8800
Summa skulder och avséttningar 612 678 241 982 854 660 533 385 238 865 772 250
Eget kapital 25 367 24 431
Summa skulder, avsattningar och eget kapital 880 027 796 681

Privatmarknad definieras som utl&ning med sékerhet i en- och tvafamiljshus, fritidshus, bostadsrétter eller bostadsjordbruk. Féretagsmarknad utgérs av utléaning med sékerhet
i flerbostadshus, familjejordbruk, affars- och kontorshus eller lan till stat och kommun.

Geografisk segmentinformation

2011

2010

mnkr Sverige Norge Danmark Finland Koncernen Sverige Norge Danmark Finland Koncernen
Intakter 5685 397 89 80 6 251 5151 439 22 5612
Immateriella tillgangar 37 - - 37 11 - 11
Materiella tillgangar 0 - - 0 0 - 0
Totala tillgangar 786604 54466 10005 28952 880027 741436 48676 6 569 796 681
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NOTER

NOT 27 Tillgédngar och skulder i utlandsk valuta

Det samlade vérdet i svenska kronor av tillgangar och skulder i utlandska valutor i koncernen framgar av nedanstdende sammanstéllining.

31 december 2011

mnkr uUsD EUR CHF GBP NOK DKK Totalt
Tillgangar

Utlaning till kreditinstitut - 509 - - 1030 - 1539
Utlaning till allméanheten - 28373 - - 53314 9984 91 671
Upplupna intakter och forutbetalda kostnader - 70 - - 121 1 192
Skulder

Skulder till kreditinstitut 3797 28787 - - 53 095 9879 95 558
Emitterade vardepapper 11166 76 432 4126 3779 - - 95 503
Ovriga skulder - 7 - - 98 27 132
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 726 18 - 259 14 1046
Positioner i derivat 14 994 77 063 4144 3779 - 11 99 991
Nettoposition i valuta 2 63 0 0 1013 76 1154

31 december 2010

mnkr uUsD EUR CHF GBP NOK DKK Totalt
Tillgangar

Utlaning till allménheten - - - - 48 568 6 553 55 121
Ovriga tillgéngar - - - - 0 0 0
Upplupna intakter och férutbetalda kostnader - - - - 108 2 110
Skulder

Skulder till kreditinstitut 23 811 - - - 47 719 6 526 78 056
Emitterade vardepapper 10993 47 975 3997 4515 - - 67 480
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 37 359 19 - 190 11 616
Positioner i derivat 34 840 48 254 4016 4515 - - 91 625
Nettoposition i valuta -1 -80 0 0 767 18 704
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NOTER

NOT 28 Klassificering av finansiella tilgangar och skulder

Derivat Finansiella Icke

Lan och Derivat som ej identifierade skulder varderade finansiella
31 december 2011 andra utgor formella som sakrings- till upplupet tillgangar/ Verkligt
mnkr fordringar sakringar instrument anskaffningsvarde skulder Summa varde
Tillgangar
Utlaning till kreditinstitut 9435 9435 9435
Utlaning till allméanheten 843 929 843 929 851 267
Véardeférandring pa rantesakrad
post i portfélisékring 4 490 4 490
Derivatinstrument 270 17 941 18 211 18 211
Immateriella tilgangar 37 37 37
Materiella tillgangar 0 0 0
Ovriga tillgangar 1361 1361 1361
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 2564 2564 2564
Summa tillgangar 861779 270 17 941 37 880 027 882 875
Skulder
Skulder till kreditinstitut 267 353 267 353 267 760
Emitterade vardepapper 546 149 546 149 548 155
Derivatinstrument 1143 6622 7 765 7765
Aktuella skatteskulder 10 10 10
Ovriga skulder 4929 4929 4929
Upplupna kostnader och férutbetalda
intékter 11754 11754 11754
Efterstallda skulder 16 700 16 700 18334
Summa skulder 1143 6 622 846 885 10 854 660 858 707

Derivat Finansiella Icke

Lan och Derivat som ej identifierade skulder varderade finansiella
31 december 2010 andra utgor formella som sakrings- till upplupet tillgangar/ Verkligt
mnkr fordringar sékringar instrument anskaffningsvarde skulder Summa véarde
Tillgangar
Utlaning till kreditinstitut 11 092 11 092 11 092
Utlaning till allméanheten 758 855 758 855 763 740
Vardeforandring pa rantesakrad
post i portfélisakring 4744 4744
Derivatinstrument 563 16 785 17 348 17 348
Immateriella tillgangar " 1M ihl
Materiella tillgangar 0 0 0
Ovriga tillgéngar 2635 2635 2635
Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 1996 1996 1996
Summa tillgangar 779 322 563 16 785 1 796 681 796 822
Skulder
Skulder till kreditinstitut 294 417 294 417 294 960
Emitterade vardepapper 448 200 448 200 445 608
Derivatinstrument 764 7425 8189 8189
Aktuella skatteskulder 418 418 418
Ovriga skulder 1745 1745 1745
Upplupna kostnader och foérutbetalda
intékter 10 481 10 481 10 481
Efterstallda skulder 8800 8 800 8802
Summa skulder 764 7 425 763 643 418 772 250 770 203
Enligt IFRS 7 skall for samtliga tillgdngar och skulder i balansrékningen eller pa annat s&tt. Uppgifter om verkligt varde for dessa instrument har
gbras en jamforelse mellan verkligt varde och redovisat varde. Foreskrif- tagits fram i enlighet med de principer som presenteras nedan.
terna ger utrymme for val av metod och antaganden.

Saval tillampade metoder som gjorda antaganden kan saledes variera Finansiella instrument for vilka redovisat varde ar en godtagbar
mellan kreditinstitut. Upplysningar om verkligt véarde ar ingen féretagsvér- approximering av verkligt varde
dering och kan séledes inte ligga till grund for en jamforelse mellan For betalningsmedel, fordringar och skulder med rérlig rénta samt kortfris-
kreditinstitut. tiga fordringar och skulder har det verkliga vardet likstallts med redovisat
Principer for vérdering av finansiella instrument som redovisas till verkligt vérde. Fordringar och skulder med forfallodag alternativt tidpunkt for

vérde i balansrakningen framgér av redovisningsprinciper i not 1. | kolumnen nastkommande ranteomsattning som infaller inom 30 dagar har definierats
till hoger i tabellerna ovan lamnas information om verkligt varde for finansiella som kortfristiga.
instrument som i balansrékningen redovisas till upplupet anskaffningsvéarde
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Utlaning

Utlaning till fast réanta har vérderats med hjélp av aktuell marknadsréanta
for motsvarande 16ptid med justering for kredit- och likviditetsrisk. Den

kredit- och likviditetsriskpremie som marknadsrantan justerats med har
antagits vara lika med den genomsnittliga marginalen fér nyutlaning vid
mattidpunkten.

Upplaning och emitterade virdepapper

Emitterade vardepapper noterade pa en aktiv marknad har vérderats till
marknadspris. Onoterade emitterade vardepapper och 6vrig upplaning har
vérderats till koncernens aktuella upplaningsranta.

NOT 29 Véardering av finansiella tilgangar
och skulder till verkligt varde

31 december 2011

mnkr Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Tillgangar

Derivatinstrument - 18 211 18 211
Summa finansiella tillgangar

till verkligt varde - 18 211 - 18 211
Skulder

Derivatinstrument = 7765 7765
Summa finansiella skulder

till verkligt varde - 7 765 - 7765
31 december 2010

mnkr Niva 1 Niva 2 Niva 3 Totalt
Tillgangar

Derivatinstrument - 17 348 17 348
Summa finansiella tillgangar

till verkligt véarde - 17 348 - 17 348
Skulder

Derivatinstrument - 8189 8189
Summa finansiella skulder

till verkligt varde - 8189 - 8189

| tabellerna ovan gors en uppdelning av finansiella tillgangar och skulder
som redovisas till verkligt varde i balansrakningen.

Niva 1 utgdrs av instrument for vilka det finns noterade priser pa en aktiv
marknad.

Niva 2 bestar av instrument som direkt eller genom en véarderingsmodell
varderats med hjalp av information som héamtats fran marknaden, exem-
pelvis noterade rantor.

| niva 3 redovisas instrument som vérderats med hjélp av en modell dar
nagon eller nagra indata som i vasentlig grad har paverkat véarderingen
utgdrs av ett antagande.

Samtliga finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt
véarde ingar i niva 2 och utgors av rante- och valutarelaterade derivat.

NOTER

NOT 30 Kapitaltdckningsanalys

Kapitalpolicy

Stadshypotek har som mal att uppratthalla en betryggande kapitalniva
som svarar mot de risker som verksamheten innebadr och som 6verstiger
de minimikrav som lagen foreskriver. En god kapitalniva behdvs for att
kunna hantera situationer med finansiell pafrestning, men aven andra
héndelser sasom férvarv och kraftig volymtillvaxt.

Kapitalkrav enligt lag

Enligt kapitaltackningsreglerna, Basel Il, som inférdes i Sverige den

1 februari 2007 genom lagen (2006:1371) om Kapitaltdckning och stora
exponeringar ska Stadshypotek upprétthélla en kapitalbas som minst
motsvarar summan av kapitalkraven for kreditrisker, marknadsrisker och
operativa risker. Utover att halla kapital enligt minimikravet ska Stads-
hypotek gdra en intern kapitalutvardering. Stadshypoteks kapitalpolicy
- senast faststélld av styrelsen under 2011 — anger riktlinjerna for den
interna kapitalutvarderingen. Stadshypotek har under 2011 uppfylit den
lagstadgade miniminivan for kapitalbasen.

Beskrivning av kapitalbasen

Kapitalbasen bestar av primart kapital respektive supplementart kapital.
Primérkapitalet bestar av eget kapital, och har paverkats av styrelsens for-
slag till vinstdisposition, samt primarkapitaltillskott fran moderbolaget. Pri-
maérkapitaltillskottet utgors av ett evigt primérkapitallan fran moderbolaget
om 3 miljarder kronor. Priméarkapitallanet saknar incitament till inlésen och
kan tas i ansprak for att tacka forluster och mojliggéra en rekapitalisering
av Stadshypotek nér primarkapitalrelationen for Stadshypotek understiger
6,0 procent enligt gallande Gvergangsregler. Om Stadshypotek inte uppfyl-
ler kapitalkraven i kapitaltackningslagen ska lanet tas i ansprak. lansprakta-
gande sker genom en nedskrivning av lanet. Lanevillkoren innehaller aven
en s& kallad "viability” klausul vilket innebar att lanet kan skrivas ned perma-
nent efter myndighetsbeslut under vissa forutsattningar. Primérkapitallanet
ar av den karaktaren som far utgora hogst 35 procent av det totala primara
kapitalet. Fran priméarkapitalet gors avdrag for immateriella tillgangar. Det
supplementéra kapitalet utgors av eviga och tidsbundna forlagslan.

Institut som har tillstdnd att anvanda interna riskklassificeringsmodeller
(IRK-institut) ska gora ett avdrag for skillnaden mellan férvantad kredit-
forlust enligt IRK-metoden och redovisade reserveringar for sannolika
kreditforluster i det fall de férvantade kreditférlusterna éverstiger gjorda
reserveringar. Avdraget gérs med hélften fran det primara och halften fran
det supplementéra kapitalet.

Beskrivning av kapitalkravet

Kreditrisker — Eftersom Stadshypoteks utlaning sker genom Handels-
bankens kontorsnét tilldmpas Handelsbankens IRK-metod for riskklassifi-
cering och berakning av kreditrisk &ven avseende Stadshypoteks krediter.
Finansinspektionen har godkant Handelsbankskoncernens IRK-metod.

Det finns tva olika IRK-metoder, en grundmetod och en avancerad
metod. | grundmetoden berdknar banken med en egen metod sannolikhe-
ten for att kunden skall fallera inom ett ar (PD), medan évriga parametrar &r
givna av Finansinspektionen. | den avancerade metoden anvénder banken
egna metoder for att rakna forlust givet fallissemang (LGD) och exponering
vid fallissemang (EAD). Stadshypotek tillampar IRK-grundmetod for
exponeringar mot stora féretag. Avancerad IRK-metod har tillampats
for hushallsexponeringar (hushall och sma foretag) sedan 2007. Efter
godkannande fran Finansinspektionen tillampas avancerad IRK-metod for
medelstora foretag, bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag fran och
med 31 december 2010.

Operativa risker — Stadshypotek anvander i likhet med moderbolaget
schablonmetoden, vilket innebér att kapitalkravet for operativa risker
beréknas pa basis av intakterna.

Marknadsrisker — Stadshypotek har inga marknadsrisker som rapporte-
ras enligt kapitaltdckningsreglerna fér marknadsrisker.

For en beskrivning av riskhanteringen hanvisas till Not 2 Risker och risk-
kontroll sidan 25.
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NOTER

Basel ll-brygga

| samband med starten av 6vergangen till Basel Il tecknade Stadshypotek
en garantifacilitet avseende bostadsrattslan, en sa kallad Basel Il-brygga,
for att paskynda 6vergangen. Under juni manad 2008 ianspraktog Stads-
hypotek garantin, vilket paverkade priméarkapitalrelationen med 0,15 pro-
centenheter per 31 den december 201 1. Transaktionen paverkar enbart
kapitaltackningen enligt gallande Gvergangsregler.

Kapitalbas

31 december

mnkr 2011 2010
Eget kapital 25 367 24 431
Primérkapitaltillskott 3000 -
Avdrag for immateriella tillgangar -37 -1
Sarskilt avdrag for IRK-institut -11 -119

Primart kapital 28 319 24 301

Eviga férlagslan 5 300 5300
Tidsbundna forlagslan 7 000 2800
Sérskilt avdrag for IRK-institut -11 -119
Supplementart kapital 12 289 7 981
Kapitalbas 40 608 32282

Villkoren for utestaende forlagslan redovisas i not 22 Efterstallda skulder.

Kapitalkrav

31 december

mnkr 2011 2010
Kreditrisk enligt schablonmetoden 20 22
Kreditrisk enligt IRK-metoden 4918 4 669
Operativ risk 655 595
Totalt kapitalkrav enligt Basel Il 5593 5286
Justering enligt Gvergangsregler 26 894 23227
Kapitalkrav enligt Basel Il, 6vergangsregler 32487 28 513
Riskvagd volym enligt Gvergangsregler 406 091 356 413
Riskvéagd volym enligt Basel Il (kapitalkrav/8%) 69 913 66 075
Kapitaltackningsanalys

31 december

Procent 2011 2010
Kapitalkrav i Basel Il jamfort med évergangsregler 17 19
Kapitaltdckningsgrad enligt Basel Il 58,1 48,9
Kapitaltackningsgrad enligt évergangsregler 10,0 9,1
Priméarkapitalrelation enligt Basel Il 40,5 36,8
Primarkapitalrelation enligt évergangsregler 7,0 6,8
Kapitalbas i forhallande till kapitalkrav Basel Il 726 611
Kapitalbas i férhallande till kapitalkrav enligt Gvergangsregler 125 113
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Sifferuppgifterna som redovisas i detta avsnitt avser minimikapitalkraven
enligt Pelare 1 i kapitaltackningsreglerna, Basel Il. Nar det i tabellerna star
enligt Basel Il ar utgangspunkten hur minimikapitalkraven ser ut efter det
att Gvergangsreglerna har upphort att galla.

Stadshypotek tilampar sedan 2007 avancerad IRK-metod for hus-
hallsexponeringar (hushall och sma foretag) och IRK grundmetod for fore-
tagsexponeringar. Efter godkannande fran Finansinspektionen tillampas
avancerad IRK-metod f6r medelstora féretag, bostadsréattsféreningar och
fastighetsbolag fran och med den 31 december 2010.

Stadshypotek ingér i Handelsbankens finansiella foretagsgrupp och kravet
pa information enligt Pelare 3 i Basel Il uppfylls genom Handelsbankens
information enligt Pelare 3 som finns pa www.handelsbanken.se.

Kreditrisker IRK

31 december Schablon-
201 metoden IRK-metoden
Exponering
efter kredit- Genom-
riskskydd snittlig
mnkr Kapitalkrav (EAD) riskvikt  Kapitalkrav
Institut 7 - - -
Foretag - 226 311 13,1% 2373
varav avancerad metod 225 251 13,0% 2344
varav grundmetod 1060 17,9% 29
Hushall 10 586 238 5,4% 2545
Ovrigt 3 - - -
Totalt 20 812 549 7,6% 4918
Kreditrisker IRK
31 december Schablon-
2010 metoden IRK-metoden
Exponering
efter kredit- Genom-
riskskydd snittlig
mnkr Kapitalkrav (EAD) riskvikt  Kapitalkrav
Institut 12 - - -
Foretag - 207 785 16,1% 2671
varav avancerad metod 205 227 16,0% 2635
varav grundmetod 2 558 17,9% 36
Hushall 9 529 466 4,7% 1998
Ovrigt 1 - - -
Totalt 22 737 251 7,9% 4669



FORVALTNINGSBERATTELSE

~orslag till vinstdisposition samt
yttrande fran styrelsen

Till arsstammans forfogande star enligt balansrakningen for Stadshypotek AB, efter avdrag for lamnat koncernbidrag
om 3 464 miljioner kronor, vinstmedel pa sammanlagt:

Balanserade vinstmedel 8 804 miljoner kronor
Arets vinst 4 407 miljoner kronor
Summa 13 211 miljoner kronor

Styrelsen foreslar att vinstmedlen éverfores i ny rakning.

Vid beddmning av storleken pa bolagets lamnade koncernbidrag har hansyn tagits till verksamhetens art, omfattning,
konsolideringsbehov och risktagande.

Vi bedémer att ovanstaende vinstdisposition &r forsiktig och vél anpassad for verksamhetens fortlevnad.

Orealiserade vardeférandringar pa tillgangar och skulder varderade till verkligt varde har paverkat det egna kapitalet negativt med
netto -691 miljoner kronor.

Den finansiella foretagsgruppen tillika moderbolagets kapitalbas Gversteg vid arsskiftet det lagstadgade kapitalkravet med
8 121 miljoner kronor.

Harmed forsakras att koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses

i Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tildmpning av internationella redovisnings-
standarder, att moderbolagets arsredovisning har uppréttats i enlighet med god redovisningssed for kreditmarknadsbolag, att ars- och
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens och moderbolagets stalining och resultat samt att forvaltningsberattelsen
ger en rattvisande Oversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stélining och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de 6vriga foretag som ingar i koncernen star infor.

Stockholm den 27 februari 2012

Thommy Mossinger Hakan Sandberg Olle Lindstrand
Ordférande
Yonnie Bergqvist Per Beckman Camilla Persson
Verkstéllande direktor Arbetstagarrepresentant
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

Till arsstamman i Stadshypotek AB (publ)
Org nr 556459-6715

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Vi har reviderat arsredovisningen och koncern-
redovisningen for Stadshypotek AB (publ) for
ar 2011.

Styrelsens och verkstéllande direktorens
ansvar fér arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Det ér styrelsen och verkstéllande direktéren
som har ansvaret for att upprétta en arsre-
dovisning som ger en rattvisande bild enligt
lagen om arsredovisning i kreditinstitut och
vardepappersbolag och en koncernredovisning
som ger en rattvisande bild enligt internationella
redovisningsstandarder, sdsom de antagits av
EU, och lagen om arsredovisning i kreditinstitut
och vardepappersbolag och fér den interna
kontroll som styrelsen och verkstéllande direkto-
ren beddmer ar nddvandig for att uppréatta en
arsredovisning och koncernredovisning som
inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen 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 sékerhet att
arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter. Handels-
bankens interna revisionsavdelning har under
aret lopande granskat den interna kontrollen
och rékenskaperna. Rapporter haréver har
avgivits till oss. En revision innefattar att genom
olika atgérder inhamta revisionsbevis om belopp
och annan information i &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn véljer vilka
atgarder som ska utféras, bland annat genom
att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn
de delar av den interna kontrollen som &r
relevanta for hur bolaget uppréttar arsredovis-
ningen och koncernredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma gransknings-
atgarder som ar andamalsenliga med hansyn
till omsténdigheterna, men inte i syfte att

gbra ett uttalande om effektiviteten i bolagets
interna kontroll. En revision innefattar ocksa

en utvardering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av
rimligheten i styrelsens och verkstéallande direk-
térens uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvardering av den 6vergripande presentationen
i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat
ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for
véra uttalanden.

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upp-
réattats i enlighet med lagen om arsredovisning
i kreditinstitut och vardepappersbolag och ger
en i alla vasentliga avseenden réattvisande bild av
moderbolagets finansiella stéllning per den 31
december 2011 och av dess finansiella resultat
och kassafloden for aret enligt lagen om éarsre-
dovisning i kreditinstitut och vardepappersbolag,
har koncernredovisningen upprattats i enlighet
med lagen om arsredovisning i kreditinstitut och
vardepappersbolag och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stalining per den 31 december 2011
och av dess resultat och kassafléden enligt
internationella redovisningsstandarder, sasom
de antagits av EU, och lagen om arsredovisning
i kreditinstitut och vardepappersbolag. Forvalt-
ningsberattelsen ar forenlig med arsredovisning-
ens och koncernredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststal-
ler resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT
LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Ut6ver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi &ven reviderat
forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust samt styrelsens och verkstél-
lande direktérens forvaltning for Stadshypotek
AB (publ) for ar 2011.

Styrelsens och verkstéllande direktorens
ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust, och det ar styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for forvaltningen
enligt aktiebolagslagen och lagen om bank- och
finansieringsrorelse.
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Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att med rimlig sakerhet uttala oss
om forslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust och om forvaltningen pa
grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag for vart uttalande om sty-
relsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller férlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om
forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvars-
frinet har vi utéver var revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen granskat
vésentliga beslut, atgarder och férhallanden
i bolaget for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven
granskat om nagon styrelseledamot eller verk-
stallande direktoren pa annat sétt har handlat i
strid med aktiebolagslagen, lagen om bank- och
finansieringsrorelse, lagen om arsredovisning
i kreditinstitut och vardepappersbolag eller
bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat ar
tillrackliga och andamalsenliga som grund for
vara uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att arsstamman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberéattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande
direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Stockholm den 29 februari 2012

KPMG AB

Stefan Holmstrém
Auktoriserad revisor



STYRELSE

Styrelse, revisorer och bolagsledning

STYRELSEN | STADSHYPOTEK AB
Ordinarie ledamoter

Hakan Sandberg

Vice verkstallande direktor i Handelsbanken
Styrelsens ordférande sedan 2006

Ingér i styrelsen sedan 2002

Per Beckman
Verkstéllande direktor sedan 2011
Ingér i styrelsen sedan 2011

Yonnie Bergqvist
Vice verkstallande direktér i Handelsbanken
Ingar i styrelsen sedan 2006

Olle Lindstrand
Direktor i Handelsbanken
Ingér i styrelsen sedan 2006

Thommy Mossinger
Vice verkstallande direktér i Handelsbanken
Ingér i styrelsen sedan 2011

Camilla Persson
Arbetstagarrepresentant
Ingar i styrelsen sedan 2011

REVISORER | STADSHYPOTEK AB
KPMG AB

Huvudansvarig revisor: Stefan Holmstrém,
auktoriserad revisor, Stockholm.

Revisor i bolaget sedan ordinarie
arsstamma 2008.

BOLAGSLEDNING

Per Beckman
Verkstéllande direktor
Anstéalld sedan 2011

Heléne Bostrom
Ekonomi
Anstalld sedan 2006

Bo Engstrém
Regionbanksrorelsen
Anstalld sedan 2008

Christer Ericsson
System och processer
Anstalld sedan 2006

Magnus Karlsmyr
Finans
Anstalld i Handelsbanken

Yvonne Orre
Kredit
Anstalld sedan 2007

Lolou Sérenson
Personal
Anstalld i Handelsbanken
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STADSHYPOTEKS OBLIGATIONSTABELLER

Stadshypoteks obligationstabeller

Sakerstallda obligationer i SEK Réante- Forfallo- Utelépande
Lan nr Rantevillkor, % Lanedatum forfallodagar datum belopp, tkr
1572 6,00% 050321 03-21 120321 44 329 000
1573 6,00% 041219 12-19 121219 66 710 000
1574 6,00% 040918 09-18 130918 80613 000
1575 6,00% 040618 06-18 140618 75 062 000
1576 6,00% 050318 03-18 150318 64 690 000
1577 6,00% 041216 12-16 151216 26 264 000
1578 6,00% 040921 09-21 160921 16 405 000
1579 6,00% 040621 06-21 170621 9191 000
1583 4,25% 090617 06-17 200617 3792 000
1586 4,50% 090921 09-21 220921 1306 000
EMTN CB 3M Stibor+0,23% 110210 05-03, 08-03, 11-03 120803 550 000
EMTN CB 3M Stibor+0,21% 110308 05-083, 08-03, 11-04 120803 8000 000
EMTN CB 3M Stibor+0,30% 091221 03-21, 06-21, 09-21, 12-21 121221 500 000
EMTN CB 3M Stibor+0,43% 100615 02-01, 05-03, 08-01, 11-01 130201 1310 000
EMTN CB 3M Stibor+0,30% 101229 02-01, 05-03, 08-01, 11-02 130201 3800 000
EMTN CB 3M Stibor+0,40% 100211 02-11, 05-11, 08-11, 11-11 130211 2800 000
EMTN CB 3M Stibor+0,49% 100609 01-04, 04-01, 07-01, 10-03 130401 1300 000
EMTN CB 3M Stibor+0,44% 100416 01-04, 04-04, 07-04, 10-03 130402 1000 000
EMTN CB 3M Stibor+0,13% 111006 - 130403 2 400 000
EMTN CB 3M Stibor+0,46% 100617 02-083, 05-03, 08-03, 11-03 130603 1000 000
EMTN CB 3M Stibor+0,21% 110421 06-083, 09-05, 12-05 130603 1000 000
EMTN CB 3M Stibor+0,11% 111201 - 130603 800 000
EMTN CB 3M Stibor+0,20% 110908 12-05 130903 2800 000
EMTN CB 3M Stibor+0,21% 111019 - 131003 700 000
EMTN CB 3M Stibor+0,19% 111125 - 131101 500 000
EMTN CB 3M Stibor+0,25% 111013 11-01 131101 500 000
EMTN CB 3M Stibor+0,21% 111201 - 131203 1250 000
EMTN CB 3M Stibor+0,34% 110720 09-02, 12-02 140602 1500 000
EMTN CB 3,25% 111108 - 261103 2000 000
Summa 422072 000
Sakerstallda obligationer i utlandsk valuta Rante- Forfallo- Utelpande
Valuta Belopp Rantevillkor, % Lanedatum forfallodagar datum belopp, tkr
CHF 150 000 000 3,01% 071217 12-17 121217 1101 668
CHF 80 000 000 1,68% 090902 07-02 140702 587 556
CHF 80 000 000 1,83% 090902 03-02 150302 587 556
CHF 225 000 000 2,01% 100324 12-01 161201 1652 501
EUR 2 000 000 000 3,75% 061212 12-12 131212 17 861 000
EUR 1500 000 000 3,00% 091001 10-01 141001 13395 750
EUR 1250 000 000 2,75% 100414 04-30 150430 11163125
EUR 1500 000 000 3,38% 110511 - 160511 13395 750
usb 1000 000 000 1,45% 100930 03-30, 09-30 130930 6902 750
usb 600 000 000 3M Libor+0,55% 100930 12-30 130930 4141 650
Summa 70 789 306
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Stadshypoteks obligationstabeller, forts.

STADSHYPOTEKS OBLIGATIONSTABELLER

Privatobligationer* Réante- Réante- Forfallo- Utelépande
Lan nr Raéntevillkor, % Lanedatum forfallodagar justeringsdatum datum belopp, tkr
5027 Nollkupong - - - 120301 31674
5028 Nollkupong - - - 120903 37618
5029 Nollkupong - - - 130301 46 399
5030 Nollkupong - - - 130902 23 265
5031 Nollkupong - - - 140303 7 895
55627 4.00% 070301 03-01 - 120301 52 357
5528 4.25% 070903 09-03 - 120903 55423
5529 5.00% 080301 03-01 - 130301 69 337
5530 5.00% 080901 09-01 - 130902 48 639
5531 6.25% 090303 03-03 - 140303 62 781
Summa 435 388
*Innehavare av Stadshypotek PrivatObligationer kan under l6ptiden sélja tillbaka obligationer till Stadshypotek. Stadshypotek anger dagligen aktuella aterkdpskurser.
Stadshypoteks privatobligationer ar sakerstallda.

Férandring Utelépande
Summa sékerstéllda obligationer under 2011, tkr belopp, tkr
Sakerstallda obligationer i SEK 66 102 000 422 072 000
Sakerstallda obligationer i utlandsk valuta 13215739 70 789 306
Privatobligationer -375127 435 388
Summa 78942612 493 296 694
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5-ARSOVERSIKT

Fem ar i sammanad

A

Resultatrékningar

mnkr 2011 2010 2009 2008 2007
Ranteintakter 29 869 20 353 21944 29 006 21787
Rantekostnader -23 625 -14 852 -15877 -25 106 -18 084
Rantenetto 6244 5501 6 067 3900 3703
Nettoresultat av finansiella poster varderade till verkligt varde 19 129 -101 -7 360
Ovriga rorelseintakter -12 -18 -24 -31 -39
Summa intékter 6 251 5612 5942 3798 4024
Kostnader -269 -242 -212 -191 -168
Resultat fére kreditforluster 5982 5370 5730 3607 3 856
Kreditforluster 12 38 31 75 70
Rorelseresultat 5994 5408 5761 3682 3926
Skatt -1587 -1423 -1521 -1.027 -1100
Avrets resultat 4407 3985 4240 2655 2826
Balansréakningar

mnkr 31 december 2011 2010 2009 2008 2007
Tillgangar

Utlaning till kreditinstitut 9435 11092 10578 26 887 5600
Utlaning till allméanheten 843 929 758 855 684 920 615 263 523 758
Vardeférandring pa réntesékrad post i portfoljsakring 4 490 4744 2979 144 -
Derivatinstrument 18211 17 348 17 416 13374 3270
Ovriga tillgangar 3962 4642 6897 3830 8272
Summa tillgangar 880 027 796 681 722790 659 498 540 900
Skulder, avsattningar och eget kapital

Skulder till kreditinstitut 267 353 294 417 212983 182 602 103 638
Emitterade vardepapper 546 149 448 200 458 535 430 404 392 807
Derivatinstrument 7765 8189 3433 3231 3606
Ovriga skulder 16 693 12644 17 347 14 443 12676
Efterstallda skulder 16 700 8800 8800 8800 8300
Eget kapital 25 367 24 431 21692 20018 19873
Summa skulder, avsattningar och eget kapital 880 027 796 681 722790 659 498 540 900

STADSHYPOTEK
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Fakta om bolaget

Firma: Stadshypotek AB (publ).
Organisationsnummer: 556459-6715.
Registreringsdatum: 1992-12-23.
Styrelsens sate: Stockholm.

Aktiekapital: 4 050 000 000 kronor, registrerat
1997-12-22. Lagsta och hogsta tillatna aktie-
kapital enligt bolagsordningen &r 2 000 000 000
respektive 8 000 000 000 kronor.

Antal aktier: 162 000 aktier med ett kvotvarde
om 25 000 kronor per aktie.

Aktiers rostvarde: Varje aktie medfér en rost.

Konvertibla skuldebrev m m: Bolaget har inte
stallt ut nagra skuldebrev som kan konverteras
till eller bytas ut mot aktier eller som &r férenade
med optionsratt till nyteckning av aktier.

Agarférhallanden: Dotterbolag till Svenska
Handelsbanken AB (publ), organisationsnummer
502007-7862. Banken avger koncernredovis-
ning som omfattar Stadshypotek AB.

ADRESS

Stadshypotek AB

Besoksadress: Torsgatan 12
Postadress: 103 70 Stockholm

Telefon: 08-701 54 00, Fax 08-701 55 40
Webbplats: www.stadshypotek.se

FAKTA OM BOLAGET
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Egna noteringar
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