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Datum for tillaggets offentliggérande 6 februari 2019
Fi diarienr for tillagget 19-2226

Swedbank @
&

Program for bostadsobligationer avsedda for den norska
marknaden
Med sékerstallda obligationer

Detta dokument utgor ett tillagg till grundprospektet avseende program foér bostadsobligationer
avsedda for den norska marknaden ("Programmet”) av Swedbank Hypotek AB (publ) ("Emittenten”),
som har godkants och registrerats av Finansinspektionen den 27 november 2018
(Finansinspektionens diarienummer 18-20295). Tillagget har uppréttats enligt 2 kap 34 § lagen
(1991:980) om handel med finansiella instrument och har godkants och registrerats av
Finansinspektionen den 6 februari 2019.

Detta tillagg ska lasas tillsammans med och utgor en del av grundprospektet. Grundprospektet jamte
tillagg och slutliga villkor for 1an utgivna under Programmet finns att tillga pa
www.swedbank.se/hypotek och kan aven rekvireras kostnadsfritt fran Emittentens huvudkontor.

Ratt att aterkalla anmalan, samtycke till kop eller liknande med anledning av publiceringen av detta
tillagg ska utnyttjas senast inom tva arbetsdagar fran publiceringen, sista dag for aterkallelse ar
darmed 8 februari 2019.

Publikation av bokslutskommuniké for Swedbank Hypotek AB (publ)

Emittenten har den 29 januari 2019 offentliggjort bokslutskommuniké for januari-december 2018.

Uppdatering av grundprospektet

8.2 INFORLIVANDE GENOM HANVISNING

Genom detta tillagg inférlivas delar av bokslutskommunikén i, och utgér en del av, grundprospektets
punkt 8.2 pa sidan 44. Bokslutskommunikén finns att tillg& pa http:/hypotek.swedbank.se och kan
aven rekvireras kostnadsfritt frin Emittentens huvudkontor.



Punkt 8.2 (ii) i grundprospektet kompletteras med foljande:

Bolagets bokslutskommuniké fér perioden Sida

1 januari 2018 — 31 december 2018

I Resultatrdkning 8

I. Balansrakning 9

Il Forandringar i eget kapital 10
V. Kassaflédesanalys 11

V. Redovisningsprinciper 12
VI. Noter 12-31
VII. Styrelse och ledning 34
VIII. Revisorsgranskning 35

Bokslutskommuniken ar oversiktligt granskad i enlighet med International Standard on Review
Engagements (ISRE) 2410 Oversiktlig granskning av finansiell delarsinformation utférd av foretagets
valda revisor. Bokslutskommunikén &r uppréttad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering.

8.3 TILLGANGLIGA HANDLINGAR

Med anledning av att bokslutskommunikén har publicerats kompletteras grundprospektets punkt 8.3
pa sidan 45 med féljande:

”e) Bolagets bokslutskommuniké for perioden 1 januari — 31 december 2018.”

Foljande uppdatering av sammanfattning pa sid 4 i grundprospektet upprattas med anledning av att
nya siffror har publicerats i samband med Emittentens bokslutskommuniké och ersétter befintlig
sammanfattning. De delar som har uppdaterats &r Utvald historisk finansiell historik under punkt B.12.



Prospektsammanfattningar bestar av informationskrav uppstéllda i “punkter”. Punkterna &r
numrerade i avsnitten A— E (A.1 - E.7).

Sammanfattningen i Prospektet innehdller alla de punkter som kravs i en sammanfattning for
aktuell typ av vardepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte ar tillampliga for alla typer
av prospekt kan det dock finnas luckor i punkternas numrering.

Aven om det kravs att en punkt inkluderas i sammanfattningen for aktuell typ av vardepapper
och emittent, ar det mdjligt att ingen relevant information kan ges rdrande punkten.
Informationen har da ersatts med en kort beskrivning av punkten tilsammans med angivelsen
"Ej tillampligt”.

Al

A.2

Introduktion och
varningar

Samtycke till
anvandning av
Prospektet

Denna sammanfattning bdr betraktas som en introduktion till
Prospektet och tillampliga Slutliga Villkor.

Varje beslut om att investera i Obligationerna ska baseras pa en
bedomning av Prospektet i dess helhet fran investerarens sida,
inklusive dokument inforlivade genom hanvisning, eventuella
tillagg till Prospektet samt tillampliga Slutliga Villkor.

Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid
domstol, kan den investerare som &r karande i enlighet med
medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnaderna for Gversattning av Prospektet innan de rattsliga
forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt
fram sammanfattningen, inklusive 6verséattningar darav, men
endast om sammanfattningen éar vilseledande, felaktig eller
oftrenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte,
tillsammans med andra delar av Prospektet, ger
nyckelinformation for att hjalpa investerare nér de évervager att
investera i sddana Obligationer.

Bolaget samtycker till att Prospektet anvands i samband med ett
erbjudande avseende Obligationerna i enlighet med fdljande
villkor:

(i) samtycket galler endast for erbjudanden som kraver att
prospekt uppréattas;

(i) samtycket galler endast under giltighetstiden for detta
Prospekt;

(iii) de enda finansiella mellanhander som far anvanda
Prospektet for erbjudanden ar Emissionsinstituten;

(iv) samtycket berdr endast anvandning av Prospektet for
erbjudanden i Norge; och

(v) samtycket kan for en enskild emission vara begransat av
ytterligare forbehall som i sa fall anges i punkt 2.5 i de
tillampliga Slutliga Villkoren.

Prospektet innehaller ingen information om villkoren for ett
Emissionsinstituts eventuella erbjudanden avseende
Obligationer. Sadan information kommer att lamnas av
Emissionsinstitutet nar erbjudandet Iamnas. Bolaget



B.1

B.2

B.4b

B.5

B.9

B.10

Firma och
handelsbeteckning

Sate, bolagsform och
land

Tendenser

Bolagskoncern

Resultatprognos

Revisionsanmarkning

ansvarar inte for sddan information.

Bolagets firma (tillika handelsbeteckning) & Swedbank Hypotek
AB (publ).

Bolagets styrelse har sitt séate i Stockholm. Bolaget ar ett publikt
aktiebolag och har bildats i Sverige. Det bedriver sin verksamhet
huvudsakligen i enlighet med lagen (2004:297) om bank- och
finansieringsroérelse.

Ej tillampligt — Det finns inga for Bolaget kdnda tendenser,
osadkerhetsfaktorer, potentiella fordringar eller andra krav,
ataganden eller handelser som kan foérvantas ha en vasentlig
inverkan pa Bolagets affarsutsikter under innevarande
rakenskapsar att redovisa i Prospektet.

Bolaget ingar i Swedbankkoncernen, som bestar av Swedbank
AB (publ) ("Banken”) och dess dotterbolag ("Koncernen”).

Ej tillampligt — Ingen resultatprognos lamnas i Prospektet.

Ej tillampligt — Inga anmérkningar har lamnats av Bolagets
revisor.



B.12

Utvald historisk
finansiell
information

Resultatrakning i sammandrag

2018 2018 2017 2018 2017
mkr jul-dec  jan-jun %  jul-dec % helar helar %
Ranteintikter 8 064 8023 1 8 067 16087 16218 -1
Rantekostnader -1573 -1510 4 -1602 -2 -3083 -3390 -9
Negativa rantor pa finansiella skulder 127 199 -36 57 326 106
Réntek der, inklusive negativa réntor pa
finansiella skulder -1446 1311 10  -1545 6 2757 -3284 16
Réntenetto (not 3) 6618 6712 -1 6522 1 13 330 12934 3
Provisionsintakter 30 31 -3 3 -3 61 63 -3
Provisionskostnader = -18 6 -20 -15 -35 -62 -44
Provisionsnetto 13 13 11 18 26 1
Nettoresultat finansiella poster till verkligt varde (not
4) -218 33 -349 -38 -185 -855 -78
Ovriga intzikter 3 2 50 2 50 5 5 0
Summa intékter 6416 6760 -5 6 186 4 13176 12085 9
Summa allménna administrationskostnader 141 123 15 128 10 284 259 2
Resultat fore kreditforluster 6275 6637 -5 6 058 4 12912 11826 9
Kreditforluster, netto (not 5) 32 91 -65 47 -32 123 62 98
Rérelseresultat 6243 6 546 -5 6011 4 12789 11764 9
Bokslutsdispositioner (not 10) -450 -618 -27 -450 -618 -27
Skatt 1473 1440 2 1459 1 2913 2728 7
Periodens resultat 5220 5106 2 5170 1 10326 9 654 7
Balansrakning i sammandrag

2018 2018 A 2017

mkr 31 dec 30 jun mkr % 31 dec %
Tillgangar
Utlaning till kreditinstitut (not 6) 21783 74 290 -52 507 -1 23 534 -7
Utlaning till allmanheten (not 6) 1008 724 992 415 16 309 2 968 222 4
Vardeftrandring pa rantesakrad post i portfoljsakring T60 1416 -656 -46 791 -4
Derivat (not 8) 21702 25649 -3 847 -15 18 602 17
Uppskjutna skattefordringar 119 147 -28 -19 60 98
Ovriga tillgangar 464 2192 -1728 -79 693 -33
Farutbetalda kostnader och upplupna intakter 435 -435 -100 1101 -100
Summa tillgangar 1053552 1096544 -42 992 -4 1013003 4
Skulder och eget kapital
Skulder
Skulder till kreditinstitut 488 240 471196 17 044 4 419 608 16
Emitterade vardepapper (not 9) 502 881 568 902 -66 021 -12 522 090 -4
Derivat (not 8) 2551 3163 612 -19 5 567 -54
Aktuella skatteskulder 414 402 12 3 1041 -60
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 695 707 -12 -2 5940 -88
Ovriga skulder 12 602 5679 6923 11953 5
Summa skulder 1007 383 1050 049 -42 666 -4 966 199 4
Obeskattade reserver (not 10) 450 -450 -100 450 -100
Eget kapital 46 169 46 045 124 46 354
Summa skulder och eget kapital 1053552 1096544 -42 992 -4 1013003 4

Resultatrakning och balansrakning som hanvisar till 31 december 2018
ar hamtad fran Bolagets bokslutskommuniké januari-december 2018.
Bokslutskommunikén &ar upprattad i enlighet med IAS 34,
Bokslutskommunikén &r Oversiktligt revisorsgranskad i enlighet med
International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell information utférd av féretagets valda revisor.



B.13

B.14

B.15

B.16

Handelser med
vasentlig
inverkan pa
beddmningen av
Bolagets solvens

Beroende

Huvudsaklig
verksamhet

Kontroll

Resultatrdkning

Not 2017 2016
mkr
Rinteintikter, inklusive negativa rintor pa finansiella tillgangar 16 218 16 646
Rantekostnader -3390 -4 996
Negativa rintor pa finansiella skulder 106 160
Rintekostnader, inklusive negativa rintor pa finansiella
skulder -3 284 -4 836
Rintenetto i 12934 11810
Frovisionsintakter 63 638
Provisionskostnader -62 -5
Provisionsnetto 8 1 63
Nettoresultat finansiella poster till verkligt varde 9 -855 -656
Ovriga rérelseintakter 5 G
Summa intdkter 12 085 11223
Ovriga kostnader 11 251 249
Personalkostnader 10 8 4
Summa kostnader 259 253
Resultat fore kreditférluster 11826 10970
Kreditférluster, netto 12 62 20
Rérelseresultat 11764 10950
Bokslutsdispositioner 24 -618
Skatt 13 2728 2410
Arets resultat 9654 8 540
Varav hanférligt till moderbolagets aktieagare 9654 8540
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 14 419,74 371,30

Resultatréakning for 2016 och 2017 &ar hamtad fran Bolagets
arsredovisningar, vilka &ar granskade av Bolagets revisorer och
upprattade i enlighet med IFRS.

Inga vasentliga negativa forandringar i Bolagets framtidsutsikter har &gt
rum sedan den 31 december 2017. Det har inte skett nagra vasentliga
forandringar avseende Bolagets finansiella stallning sedan den 31
december 2018.

Ej tillampligt — Inga handelser med vasentlig inverkan pa bedémningen
av Bolagets solvens sedan den senaste delarsrapporten offentliggjordes
finns att redovisa i Prospektet.

Bolaget &r beroende av Banken, eftersom Bolagets samtliga
affarsfunktioner har utlokaliserats till Banken genom avtal varvid Banken
atagit sig att skota alla nodvandiga dartill relaterade processer.

Bolagets huvudsakliga affarsverksamhet &ar utldning till langsiktig
finansiering av bostads-, jordbruks- samt affars- och kontorsfastigheter.

Aktierna i Bolaget képtes av Banken 1958 och Bolaget har sedan dess
varit ett helagt dotterbolag till Banken.



B.17

Ci1

Cc.2

C5

C.8

Kreditbetyg

Vardepapper som
erbjuds

Valuta

Inskrénkningar i den
fria 6verlatbarheten

Rattigheter

Bolaget samt langfristiga sakerstallda obligationer och langfristiga icke
sakerstallda obligationer utgivna av Bolaget har kreditbetyg fran
Moody’s Investors Service Limited ("Moody’s”) och fran S&P Global
Rating ("Standard & Poor’s”). Namnda kreditvarderingsinstitut ar
etablerade inom EU och registrerade i enlighet med
Europaparlamentets och radets forordning (EG) nr 1060/2009 av den 16
september 2009 om kreditvarderingsinstitut. Bolaget och Bolagets
obligationer har for nérvarande foljande kreditbetyg:

Standard & Poor’s Moody’s
Kort Lang Kort Lang
upplaning upplaning upplani  upplaning
_"g

Bolaget A-1+ AA- (S) pP-1 Aa2 (S)
Langfristiga icke AA- (S) Aa2 (S)
sakerstallda obligationer
Sakerstallda obligationer AAA (S) Aaa

P=positiv utsikt, S=stabil utsikt, N=negativ utsikt

Obligationer.

Obligationerna emitteras i dematerialiserad form hos VPS
varfor inga fysiska vardepapper kommer att utfardas.

Obligationerna har identitetskod ISIN [e].

Norska kronor (NOK)

Ej tillampligt — Det finns inga villkor i Obligationerna som hindrar
Fordringshavaren fran att fritt verlata dessa.

Obligationerna medfor ratt till &terbetalning av kapitalbelopp och
ranta.

Obligationer ges antingen ut i enlighet med lagen (2003:1223)
om utgivning av sakerstallda obligationer och omfattas av
sarskild formansratt enligt 3 a § formansrattslagen (1970:979),
eller som icke-sakerstallda obligationer utan formansratt enligt
18 § formansrattslagen med ratt till betalning jamsides med
Bolagets Ovriga icke sakerstéllda och icke efterstéllda
betalningsforpliktelser i den man inte annat ar foreskrivet i lag.

Obligationerna lyder under svensk réatt.



C.9

Ranta, aterbetalning
och foretradare

[Fast ranta

Obligationer med fast ranta l6per med ranta enligt Réantesatsen
fr&n L&nedatum till och med Aterbetalningsdagen.

Uppgifter for att berdkna réntan anges i Slutliga Villkor och
prospektsammanfattning for respektive Obligation enligt
féljande:

Lanedatum: [o]
Aterbetalningsdag: [o]
Rantesats: [o]
Ranteforfallodagar: [o]]
[ELLER]

[FRN

Obligationer med FRN-konstruktion léper med ranta fran
Lanedatum till och med Aterbetalningsdagen. Rantan utgdrs av
NIBOR for den period som narmast motsvarar respektive
Ranteperiod med tillagg av Rantemarginalen.

Uppgifter for att berdkna réantan anges i Slutliga Villkor och
prospektsammanfattning for respektive Obligation enligt
féljande:

Lanedatum: [o]
Aterbetalningsdag: [o]
Rantemarginal: [e]
Réntebas: [e]
Réanteperioder: [e]
Ranteforfallodagar: [®]]

Aterbetalning

Aterbetalning sker genom VPS, i férekommande fall till
bankkonto som Fordringshavaren uppgivit.



C.10 Rantebetalningar om
vardepapperet
baseras pa ett
derivat

C.11 Notering

D.2  Risker relaterade till
Bolaget eller
branschen

Avkastning

Eftersom priset fér en Obligation bestdms genom
Ooverenskommelse mellan parterna vid varje emission géar
avkastningen inte att faststalla i férvag.

Foretradare

Emissionsinstituten har rétt att i vissa fall tréaffa
Overenskommelse med Bolaget om &ndring av villkoren for en
Obligation.

Ej tillampligt — Obligationer baseras inte pa derivat.

[Bolaget kommer att ansdka om att Obligationerna ska tas upp
till handel vid den reglerade marknad som drivs av Oslo Bars
A/S.]

[ELLER]

[Bolaget kommer att anséka om att Obligationerna ska tas upp
till handel vid den icke reglerade marknad som drivs av Oslo
Bgrs A/S under namnet ABM.]

Innan en investerare beslutar sig for att férvarva Obligationer
som omfattas av detta Prospekt ar det viktigt att noggrant
analysera de riskfaktorer som beddms vara av betydelse for
Bolagets framtida utveckling. Dessa risker inkluderar bland
annat omvarldsrisker samt risker relaterade till Bolagets
respektive verksamheter, vilka de mest betydande ar kreditrisk,
likviditetsrisk, marknadsrisk och operativ risk.

Bolaget ar exponerat mot kreditrisk, vilket innebar att det finns
risk for att en kredittagare respektive en motpart i en
tradingtransaktion inte kan uppfylla sina betalningsforpliktelser
mot Bolaget och risken for att stallda sakerheter inte tacker
fordran.

Bolaget ar exponerat mot likviditetsrisk, vilket ar risken for att
Bolaget inte kan uppfylla sina betalningsforpliktelser vid
respektive forfallotidpunkt.

Bolaget ar exponerat mot marknadsrisk, vilket dels kan best3 i
ranterisk, det vill saga skillnaden i utldningsportféljens och
upplaningens  genomsnittliga  rantebindningsperiod, dels
valutarisk som uppkommer till féljd av att Bolagets kreditgivning
sker i SEK medan upplaningen kan ske i andra valutor.

Bolaget ar exponerat mot operativ risk, vilket ar risken for
forluster, avbrott i affarsprocesser eller negativ ryktespaverkan
till féljd av ofillrdckliga eller bristfalliga interna processer,



D.3

Risker relaterade till
vardepapprena

E.2b Motiv och

E.3

anvandning av
emissionslikviden

Erbjudandets former
och villkor

manskliga fel, felaktiga system eller externa handelser.

Risker relaterade till Obligationerna har framst att géra med risk
for prisnedgang pa grund av illikviditet i andrahandsmarknaden,
andrad lagstiftning, andrat kreditbetyg eller risken for att
forandringar i till exempel rantor, valutakurser eller aktiekurser
pa finansiella marknader leder till att vardet av Obligationerna
minskar.

Det finns en risk att Obligationerna kan sakna en likvid
andrahandsmarknad och att en aktiv marknad inte etableras.
Eventuella andringar av svensk eller utlandsk lagstiftning kan fa
negativa inverkningar pa Obligationerna och kan medféra att
vardet pa Obligationerna paverkas negativt. En faktisk eller
forvantad forandring av kreditbetyg avseende en viss Obligation
kan innebara en minskning i dess marknadsvarde.

[Obligationslan med status av sakerstéllda obligationer har
sarskild formansratt i de tillgdngar som ingar i Bolagets
sakerhetsmassa enligt lagen (2003:1223) om utgivning av
sakerstéllda obligationer. Sakerstéllda obligationer har
dessutom under vissa forutsattningar ratt att erhalla betalning
vid de tidpunkter och med de belopp som framgar av
obligationsvillkoren dven om Bolaget skulle ga i konkurs. Det
finns emellertid forhallanden som kan innebara att sa inte blir
fallet, sasom till exempel bristande uppfyllelse av de
matchningsregler som uppstélls i lagen som darfér skulle kunna
ha en negativ inverkan pad marknadsvardet av en Obligation
som ar en sakerstalld obligation. Vidare finns bland annat risker
som ar hanforliga till férsamring av belaningsgraden dar det
finns risk att Bolaget inte kan erlagga full betalning till
innehavarna av de sakerstdllda obligationerna  och
intressekonflikter mellan fordringshavare.]

Upplanade medel &ar avsedda att anvandas i Bolagets
verksamhet.

Bolagets erbjudanden avseende Obligationer sker via
Emissionsinstituten. Priser och volymer samt villkor for leverans
och betalning for Obligationer bestams genom
overenskommelse vid varje sadan emission enligt nedan.

Lanedatum [®]

Lanenummer: [@®]

Aterbetalningsdag [®]

Valor: NOK [e@]

Rantekonstruktion [Fast ranta/FRN (Floating Rate Notes)]

Fast ranta [Tillampligt/Ej tillampligt] (om ej tillampligt, radera
resterande underrubriker till denna paragraf)

[() Rantesats] [®] % per annum

[(i) Ranteperiod] Tiden fran den [®] till och med den [®] (den
forsta Rénteperioden) och dérefter varje tidsperiod om ca [®]



E.4

E.7

Intressen som har
betydelse for
erbjudandet

Kostnader som
alaggs investeraren

manader med slutdag pa en Ranteférfallodag.

[(iii) Ranteforfallodag] Arligen den [®], forsta gangen den [®]
och sista gangen den [®].

FRN (Floating Rate Notes): [Tillampligt/Ej tillampligt] (om e€j
tillampligt, radera resterande underrubriker till denna paragraf)

[()R&ntebas] [e] — manaders NIBOR
[(il) Rantemarginal] [+/-] [®] %

[(ii) Rantebestamningsdag] [Tva] Bankdagar fore varje
Ranteperiod, forsta gangen den [®].

[(iv) Rénteperiod] Tiden fran den [®] till och med den [®] (den
forsta Rénteperioden) och darefter varje tidsperiod om ca [®]
manader med slutdag pa en Ranteforfallodag.

[(v) Ranteforfallodagar] Sista dagen i varje Réanteperiod, forsta
gangen den [®] och sista gdngen pa Aterbetalningsdagen.

Obligationernas stallning i formansrattshanseende:

[Obligationerna ges ut i enlighet med lagen (2003:1223) om
utgivning av sakerstallda obligationer och omfattas av sarskild
formansratt enligt 3 a § formansrattslagen (1970:979).]

[ELLER]

[Obligationerna har inte status av sékerstéallda obligationer utan
medfor ratt till betalning jdmsides med Bolagets 6vriga icke
sakerstéllda och icke efterstdllda betalningsforpliktelser i den
man inte annat ar foreskrivet i lag.]

[Forutom den ersattning som betalas till Emissionsinstituten
med anledning av deras deltagande i Programmet och
emissioner under Programmet kanner Bolaget inte till att nagon
inblandad person har nagot intresse av betydelse for
emissionen eller att det foreligger nagon intressekonflikt mellan
Bolaget och nagon inblandad person.]

[ELLER]

[Beskrivning av intressen som har betydelse fér emissionen
bland nagon eller nagra fysiska eller juridiska personer som ar
inblandade i emissionen, inklusive intressekonflikter]

Ej tillampligt — Bolaget alagger inte investerare nagra kostnader
med anledning av erbjudandet.



