Lansforsakringar Hypotek

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2004

2004 i korthet

Utlaningen 6kade med 7,6 miljarder kronor till 23,8 miljarder kronor, vilket ar en 6kning
med 47 procent.

Den genomsnittliga nyutlaningen uppgick till 844 (815) Mkr per manad.
Marknadsandelen for smahus och bostadsratter 6kade fran 1,9 procent till 2,5 procent.
Antalet bolanekunder 6kade med 37 procent och uppgick till 70 000 (51 000).
Rorelseresultatet uppgick till 27,0 (50,1) Mkr.

Rantenettot har 6kat med 30 procent till 157 (121) Mkr.

Kreditforlusterna fortsatter vara pa en lag niva.

Kapitaltackningsgraden uppgick till 11,28 (8,68) procent och primarkapitalrelationen
till 9,12 (8,24) procent.

Den genomsnittliga handlaggningstiden for nya lan har under aret halverats.

Uppgifterna inom parentes avser 2003.




Nyckeltal

2004 2003 2002 2001 2000
Réntabilitet pa eget kapital, % 2,35 6,74 9,37 9,562 8,67
Réntabilitet pa totalt kapital, % 0,11 0,32 0,51 0,81 0,82
Placeringsmarginal, % 0,78 0,98 1,09 1,64 2,12
Réntemarginal, % 0,57 0,75 0,82 1,26 1,62
K/I-tal fore kreditforluster 0,85 0,64 0,59 1,06 0,67
K/I-tal efter kreditforluster 0,83 0,59 0,36 0,34 0,53
Kapitaltackningsgrad, % 11,28 8,68 8,75 13,87 20,72
Primarkapitalrelation, % 9,12 8,24 7,83 10,81 15,96
Andel osékra fordringar, % -0,01 0,10 0,16 0,48 2,49
Reserveringsgrad for osékra fordringar, % 106,12 92,98 69,33 56,5 56,50
Utveckling per kvartal
Kv4 Kv3 Kv2 Kv1l Kv4
(Mkr) 2004 2004 2004 2004 2003
Réanteintakter 284395 272199 252710 234489 211124
Réantekostnader -241099 -236169 -213043 -196489 -173938
Réntenetto 43296 36030 39667 38000 37186
Provisionsnetto 204 193 217 156 162
Ovriga intakter 56 -7 35 61 22
Summa rorelseintakter 43556 36216 39919 38217 37370
Allménna administrationskostnader -36553 -34930 -33575 -28623 -29776
Ovriga kostnader -1 0 63 -63 -6
Summa kostnader fore kreditforluster -36554 -34930 -33512 -28686 -29782
Resultat fore kreditforluster 7002 1286 6407 9531 7588
Kreditférluster 835 1426 -94 595 3812
Rorelseresultat 7837 2712 6313 10126 11400

24 |ansforsakringsbolag
Lansforsakringar AB

Lansforsakringar Bank AB

Lansfor- Wasa L.If:'lknlsft')r— WASA Garanti

ll Sl Forsékring AB
HsyaplzrtlgE?B Kredit AB Fondfor- (unc;erg
valtning AB avveckling)

Lansforsakringars organisation bygger pa 24 lokala, sjalvstandiga och kundégda lansforsakringsbolag.
Lansforsakringsbolagen dger gemensamt Lansforsakringar AB. Lansforsékringar AB ager i sin tur Lans-
forsakringar Bank (Bankkoncernen) med moderbolaget och dotterbolagen Lénsforsékringar Hypotek,
Wasa Kredit, Lansforsakringar Fondforvaltning och WASA Garanti. Kundkontakterna sker alltid p& det
lokala lansforsakringsbolaget. Ur kundens perspektiv upptréader lansforsékringbolagen som lokala
banker, pd samma séatt som nar det galler sak- och livforsékring.

NYCKELTAL OCH UTVECKLING PER KVARTAL



Vd-kommentar

Bolaneverksamheten har under 2004 haft en god tillvaxt och marknads-

andelen har fortsatt att 6ka. Kundtillstrémningen fortsatte och 19 000

fler kunder valde oss som sitt bolaneleverantér. Utlaningsvolymen véxte till

24 miljarder vilket betyder att volymerna mer an tredubblats pa tva ar.

Lénsforsdkringar Hypotek har under 2004
haft en stark volymokning. Utlaningen
dkade med 7,6 miljarder kronor. Aven var
marknadsandel har under aret 6kat med 0,6
procent och uppgar nu till 2,5 procent,
vilket visar att vi &r ett konkurrenskraftigt
alternativ for kunderna vid valet av boende-
finansiering.

Utmarkelsen Sveriges mest ndjda bank-
kunder utgor ett tydligt bevis pa att kunderna
uppskattar vart koncept med lokal nérvaro,
prisvérda produkter och hog kompetens.

Det finns flera orsaker till den starka till-
vaxten. Forst och framst vill vi nimna var
malmedvetna satsning pa bra finansierings-
erbjudanden till bostadsdgare. Darutéver
har det 14ga réintelédget, stor efterfragan och
omsittning pa fastigheter, ny- och ombygg-
nationer samt stigande priser pa villor och
bostadsritter bidragit till volymoékningen.

Medelpriset for villor i riket, enligt SCB,
ligger pa drygt 1,3 Mkr, en 6kning med 47
procent sedan januari 2000. Rénteldget har
under aret sjunkit ytterligare och dr nu det
lagsta pad manga artionden. Den hojning
som det spekulerades i under véren blev
inte av och tidpunkten har skjutits framat.

Léantagarnas genomsnittliga rintekost-
nader minskar om vi ser till genomsnittlig
ranta multiplicerad med lanestock. Drygt
70 procent av kunderna véljer fortfarande
rorlig rinta eller rdnta med kort bindnings-
tid. Denna trend kan dock vénda om réntan

VD-KOMMENTAR

bdrjar stiga och kunderna viljer att sdkra

hela eller delar av sina lan.

Service

Vara motesplatser utvecklas standigt och vi
finns nu pa 84 av lansforsikringsbolagens
kontor runt om i landet. Dér kan privatrad-
givare erbjuda ett brett sortiment av bank-
och forsakringsprodukter, vilket &r en styrka
i det lokala kundmotet.

Vi lagger mycket kraft pa att utveckla
servicen till vara kunder, dér vi sérskilt prio-
riterar enkelhet, tillgdnglighet och snabba
kreditbesked i kundernas val av boende-

finansiering.

Néjda kunder

Undersokningen Svenskt Kvalitetsindex
2004 visar att Lansforsékringar hamnar
6verst i undersdkningens samtliga katego-
rier avseende kundndjdheten. Kunderna ger
oss ett fortroende som vi nu ska forvalta
och bygga vidare pa.

Kreditkvalitet

Utvecklingen for kreditriskerna har varit
positiv. Atervinningarna dversteg kreditfor-
lusterna. Det laga rinteldget i kombination
med stigande fastighetspriser har naturligt-
vis bidragit till detta. Andelen osidkra ford-
ringar sjunker successivt och ligger nu pa
en rekordlag niva. Den geografiska sprid-
ningen dr god med en koncentration till tit-

orter med en vil fungerande andrahands-
marknad. Detta i kombination med att utld-
ningen sker till villor och bostadsrétter med
goda inomldgen borgar for en fortsatt posi-
tiv utveckling.

Utmaningar

Vi har flera stora utmaningar framfor oss:
Kundernas krav pa tillgéinglighet och val-
frihet kommer att 6ka. Det maste vara
enkelt att komma i kontakt och samarbeta
med oss. Allt fler kunder viljer att anvinda
internet som métesplats och vi utvecklar
standigt nya tjénster som &r enkla for kun-
den att nyttja via nitet.

Aven pa andra omraden gor vi forbitt-
ringar, den senaste dr att vi lanserat ett
gemensamt drsbesked for hypotek och bank,
vilket ger en battre dverblick for kunden.
Samtidigt utvecklar vi stdndigt det person-
liga motet ddr en kvalificerad privatradgiv-
ning i samband med fastighetskop &r extra
vardefull.

Det ar viktigt for oss att ytterligare stérka
var marknadsposition. Tjanster och produkt-
utbud utvecklas stindigt i takt med kunder-
nas behov. Detta i kombination med var
lokala nérvaro, Lansforsékringars starka
varumirke och kundbas gor att vi star vil
rustade infor 2005.

Stockholm den 16 februari 2005

o7t

Bengt Jerning
Verkstdllande direktor



Balansomslutning

Bolagets balansomslutning uppgick till
23,8 (16,3) miljarder kronor, en 6kning
med 47 procent. Utlaningen till allmadnheten
6kade med 47 procent eller 7,6 miljarder
kronor till 23,8 (16,2) miljarder kronor.
Upplaningen 6kade med 44 procent eller
6,7 miljarder kronor till 22,0 (15,3) miljar-
der kronor.

Kapitaltackning

Kapitaltdckningsgraden uppgick till 11,28
(8,68) procent. Primérkapitalrelationen
uppgick till 9,12 (8,24) procent. Under
perioden har bolaget av Lansforsakringar
Bank erhallit 490 Mkr i ovillkorat aktie-
agartillskott och 249 Mkr som forlagslan.
Malnivan for kapitaltickningsgraden ar
10,50 procent och for primérkapitalrelatio-
nen 8,50 procent. Bada malen tillats avvika
med +/— 0,50 procentenheter.

Resultat och I6nsamhet

Bolagets rorelseresultat fore kreditforluster
uppgick till 24,2 (44,2) Mkr och efter kredit-
forluster till 27,0 (50,1) Mkr. Detta mot-
svarar en rintabilitet pa genomsnittligt eget
kapital pa 2,4 (6,7) procent. Fordndringen
beror savil pa kortsiktiga effekter i bola-
gets refinansieringsavtal med moderbola-
get som pa fordndrade fordelningsprinciper
mellan moderbolaget och dotterbolaget.

Starkt marknadsposition
Kundtillstromningen é&r stark. Antalet bo-
lanekunder 6kade med 37 procent och upp-
gar till 70 000. Utlaningen har en god geo-
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LANSFORSAKRINGAR HYPOTEK

grafisk spridning &ver hela landet med
koncentration kring tatorter. Cirka 44 pro-
cent av utlaningen sker genom lansforsak-
ringsbolagen i Stockholm, Malmé, Géote-
borg, Alvsborg och Halland. Linsforsik-
ringars kommunikation fokuserade under
véren pa bolan och bidrog till att ytterligare
6ka kdnnedomen om Lansforsékringars
prisvérda bolaneerbjudande. Marknadsan-
delen for smahus och bostadsritter 6kade

fran 1,9 till 2,5 procent.

Intékter

Réntenettot har 6kat med 30 procent och
uppgick till 157,0 (120,7) Mkr. Okningen
beror pa dkade volymer. Bolaget har ett
avtal med moderbolaget betriffande refi-
nansiering. Avtalet har en rénteberaknings-
modell samt en modell for hantering av
rinterisker som utgar fran en koncernmés-
sig syn. Denna modell och detta synstt
kan under vissa perioder paverka bolagets
riantenetto i bade positiv och negativ rikt-
ning. Motsvarande effekter uppstar da i
moderbolaget. Bolaget har upptagit en for-
handling med moderbolaget om att dndra
modellen till att direkt spegla den faktiska
rantekostnaden. Bolagets placeringsmargi-
nal, det vill siga riantenettot i procent av
genomsnittlig balansomslutning, uppgick
till 0,8 (1,0) procent. Minskningen forkla-
ras fraimst med den hardnande konkurrensen.

Kostnader

Rorelsens kostnader 6kade med 56,4 Mkr
till 133,7 (77,3) Mkr. Okningen r till storsta
delen hénforlig till 6kade kostnader for for-
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sdljning. K/I-talen, det vill sdga kostnader i
forhallande till intékter, uppgick till 0,85
(0,64) fore kreditforluster och 0,83 (0,59)
efter kreditforluster.

Kreditforluster

Avsittningar har skett efter gruppvis virde-
ring och endast till en mindre del, efter indi-
viduell provning. Bolagets kreditforluster
(savil befarade som konstaterade) uppgick
netto till +2,8 (+5,9) Mkr. Kreditportfoljen
bestar huvudsakligen av villor och bostads-
ritter och endast till en mindre del av fri-
tidshus.

Produktfordelning

Ovrigt 2% Fritidshus 1%

Villa 85%

Bostadsratt 12%

Réntebindningstider 041231

Rorligt,
>2 ar 30% 3 man 47%
24r17% ‘ ‘ 134r6%
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Resultatrakning

(tkr) 2004 2003
Réanteintakter Not 2 1043793 704471
Réantekostnader Not 3 -886 800 -583739
Réntenetto 156993 120732
Provisionsintakter 1252 1008
Provisionskostnader -482 -434
Ovriga rérelseintakter 145 169
Summa rorelseintakter 157908 121475
Allménna administrationskostnader -133681 77242
Ovriga kostnader -1 -16
Summa kostnader fore kreditforluster -133682 -77 258
Resultat fore kreditforluster 24226 44217
Kreditférluster, netto Not 4 2762 5894
Rorelseresultat 26988 50111
Férandring av periodiseringsfond 4750 4450
Skatt pa arets resultat -8886 -15262
ARETS RESULTAT 22852 39299
RESULTATRAKNING
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Balansrdkning

(tkr) 2004-12-31 2003-12-31
Tillgdngar
Utl&ning till kreditinstitut 52126 42723
Utlaningtill allmanheten Not 5 23746307 16177756
Ovrigatillgdngar 2386 4197
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 42558 28327
SUMMA TILLGANGAR 23843377 16253003
Skulder och eget kapital
Skulder till kreditinstitut 21062783 14188456
Upplaning fran allménheten 938352 1141409
Ovriga skulder 5084 23534
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 324453 120291
Efterstallda skulder 288614 40000
Summa skulder 22619286 15513690
Obeskattade reserver 0 4750
Eget kapital Not 6
Aktiekapital, 70 335 aktier 4 nom 1 000 kr 70335 70335
Overkursfond 12965 12965
Reservfond 1102 1102
Balanserat resultat 1116837 610862
Arets resultat 22852 39299
Summa eget kapital 1224091 734563
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 23843377 16253 003
Poster inom linjen
For egna skulder stallda panter - -
Ansvarférbindelser - -
Ataganden

beviljade, ej utbetalda lan 115853 102717

ranteswapavtal 11200000 5900000

11315853 6002717
BALANSRAKNING
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KASSAFLODESANALYS

Kassaflodesanalys

(tkr) 2004 2003
Likvida medel vid arets bérjan 42723 87291
Den Iépande verksamheten
Rorelseresultat 26988 50111
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Bokford ej debiterbar skatt -8876 -15260
18112 34851
Okningav utlaningtill allmanheten -7568551 -8336320
Forandring av 6vriga tillgangar -12420 -17947
Forandring av 6vriga skulder 194578 107633
Kassafléde fran den I5pande verksamheten -7 368281 -8211783
Investeringsverksamheten
Forandring av anlaggningstillgangar - -
Kassafldde fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Férandring upplaning fran allmanheten -203 057 -500522
Férandring dvrig upplaning 6874327 8322237
Koncernbidrag -31700 -54 500
Okning férlagslan 248614 -
Erhallet aktieagartillskott 489500 400000
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 7377684 8167215
Arets kassaflode 9403 -44 568
Likvida medel vid arets slut 52126 42723
Erhallna rantor uppgar till 1029562 688078
Erlagda rantor uppgar till 706 180 519005
Betald skatt uppgar till 10 2
I likvida medel ingar:
Ovrig utlaning till kreditinstitut 52126 42723




Noter

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Denna rapport ar uppréattad i enlighet med Redovisningsradets rekommendation RR:20.

Redovisningsprinciperna och berékningsgrunderna &r ofdrandrade jamfért med arsredovisningen 2003.

NOT 2 RANTEINTAKTER

(tkr) 2004 2003
Réanteintékter, utlaning till allmanheten 824887 591 244
Ranteintakter, svenska kreditinstitut 218905 113186
Ovriga ranteintakter 1 41
Summa rénteintakter 1043793 704471
Medelranta under aret pa utlaning till allménheten 4,1% 4,8%

NOT 3 RANTEKOSTNADER

(tkr) 2004 2003
Rantekostnader, upplaning fran kreditinstitut 826553 510949
Réntekostnader, upplaning fran allménheten 53974 71027
Réantekostnader, for efterstallda skulder 6273 1763
Summa rantekostnader 886 800 583739

NOT 4 KREDITFORLUSTER NETTO
(tkr) 2004 2003

Specifik reservering for individuellt
virderade lanefordringar

Arets bortskrivning for konstaterade kreditforluster 676 2032

Aterforda tidigare gjorda reserveringar for sannolika
kreditférluster som i bokslutet redovisas som

konstaterade férluster - -2
Arets reservering for sannolika kreditforluster 856 1367
Inbetalt pa tidigare ars konstaterade kreditforluster -6390 -10093

Aterforda ej langre erforderliga reserveringar
for sannolika kreditforluster -1971 -2446

Arets nettokostnad for
individuellt virderade lanefordringar -6829 -9142

Gruppvisa reserveringar for
individuellt virderade lanefordringar - -

Gruppvis varderade homogena grupper av
lanefordringar med begrénsat virde och likartad kreditrisk

Avsattning/upplosning av reserv for kreditforluster 4067 3248
Arets nettokostnad fér gruppvis virderade lanefordringar 4067 3248
Arets nettokostnad for kreditforluster -2762 -5894

Samtliga uppgifter avser fordringar pa allménheten.

8 NOTER
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NOTER

NOT 5 UTLANING TILL ALLMANHETEN

(tkr) 2004-12-31 2003-12-31
Lanefordringar, brutto

Foretagssektor 175886 185139
Hushallssektor 23602309 16021 145
Ovriga 4830 4938
Summa 23783025 16211222
Avgér:

Specifika reserveringar for individuellt virderade lanefordringar

Foretagssektor -8891 -9378
Hushallssektor -2616 -2944
Summa individuella reserveringar -11507 -12322
Reserveringar fér gruppvis virderade homogena grupper av lanefordringar

Foretagssektor -13 =271
Hushallssektor -25198 -20873
Summa gruppvisa reserveringar -25211 -21144
Summa reserveringar -36718 -33466
Lanefordringar, netto

Foretagssektor 166982 175490
Hushallssektor 23574495 15997328
Ovriga 4830 4938
Summa lanefordringar netto 23746 307 16177756
Osikra lanefordringar

Foretagssektor 12490 14078
Hushallssektor 21811 21913
Summa osékra lanefordringar 34301 35991
Oreglerade lanefordringar som ingér i osikra lanefordringar

Foretagssektor 4369 5815
Hushallssektor 14218 11167
Summa oreglerade lanefordringar

som ingér i osikra lanefordringar 18587 16982

Definitioner:

Oreglerad lanefordran &r fordran for vilken rantor, amorteringar eller évertrasseringar &r férfallna till betalning sedan mer &n 60

dagar.

Osiker lanefordran &r en oreglerad fordran eller fordran dér betalningarna sannolikt inte kommer att fullfoljas enligt kontraktsvill-
koren och for vilken sakerhetens vérde ej med betryggande marginal tacker bade kapitalbeloppet och upplupen ranta inklusive

ersattning for eventuella férseningar.
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NOTER

NOT 6 EGET KAPITAL

(tkr) 2004-12-31 2003-12-31
Bundet eget kapital
Aktiekapital 70335 70335
Overkursfond 12965 12965
Reservfond 1102 1102
84402 84402
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1116837 610862
Aretsresultat 22852 39299
1139689 650161
Summa eget kapital 1224091 734563
Forandring av eget kapital
Ingaende eget kapital 734563 334504
Erhallet ovillkorat aktiedgartillskott frdn moderbolag 489 500 400000
Lamnade koncernbidrag -31700 -54 500
Skatteeffekt av lamnat koncernbidrag 8876 15260
Aretsresultat 22852 39299
Utgédende eget kapital 1224091 734563

NOT 7 DERIVATINSTRUMENT

(tkr)

Derivatinstrument med positiva varden

Nominellt virde

Verkligt varde

Rénterelaterade 350000 2362
Derivatinstrument med negativa varden
Rénterelaterade 10850000 206 350

Denna rapport har inte granskats av bolagets revisorer.

Stockholm 2005-02-16

Bengt Jerning
Verkstdillande direktor



Kommande rapporter:

Delarsrapport januari—mars lamnas den 26 april 2005
Delérsrapport januari—juni lamnas den 30 augusti 2005
Delérsrapport januari—september ldmnas den 25 oktober 2005

h1 Lansforsdkringar

Bank & Forsdkring

For ytterligare information, kontakta

Bengt Jerning, vd Lansforsdkringar Hypotek AB, 08-588 415 81, 073-964 15 81
Christer Baldhagen, informationsdirektor, Lansforsakringar AB, 08-588 415 01, 070-579 70 66



