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Forstadernes Bank

Omtalen af Forsteedernes Bank findes i sit eget kapitel, og data for
Forstaedernes Bank er derfor ikke indeholdt i alle de avrige kapitler.
Data for Forstaedernes Bank er dog medtaget i kapitlerne Finansiel
beredygtighed - kapitalpolitikken, Forstaedernes Bank og Nykredit i
tal.



Forord

2008 blev pd mange mdder et overraskelsernes ar.

Med en veekst pa 11% og meget lave tab pa realkreditudlan udviklede
de kundevendte forretninger i Nykredit koncernen sig positivt. Men
den internationale finanskrise satte sine tydelige spor pa bundlinjen,
sa koncernen netto kom ud af 2008 med et betydeligt underskud.

Nykredits staerke kapitalstruktur ger, at vi er forberedte pa vanskelige
konjunkturer.

Den negative udvikling skete med rekordfart, og det var maske den
storste overraskelse for markedet og for Nykredit.

Alle matte erkende, at de spilleregler, de internationale finansmarke-
der for et ar siden tog for givet, ikke mere geelder pr. automatik.

For Nykredit betyder resultatet og udviklingen, at 2009 bliver et kon-
solideringens ar. Vi forventer en fortsat vaekst i de kundevendte for-
retninger. Tabene vil givetvis stige, men ikke eksplodere, da dansker-
ne trods alt har en sund gkonomi, og beskaftigelsen fortsat er pd et
relativt hgjt niveau.

Du kan laese Nykredits arsrapport 2008 pa nykredit.dk

Meget andet end gkonomi

Selvom Nykredit er en af landets ferende finanskoncerner har vi me-
get andet at fortalle end gkonomi og regnskabstal.

Gennem de sidste 10 ar har Nykredit udviklet sig fra en realkreditvirk-
somhed til en bred finansvirksomhed med aktiviteter inden for bank,
realkredit, forsikring, pension, investering og ejendomsmaeglervirk-
somhed.

Vi er ca. 4.500 medarbejdere - flest i Kgbenhavn, men ellers spredt ud
over landet i centre i landets starre byer. Hertil kommer relationen til
lokale og regionale pengeinstitutter i forretningsomradet Partnere,
der blandt andet omfatter Totalkreditsamarbejdet.

Ud over at virksomheden er udviklet forretningsmaessigt, har vi udvik-
let vores kultur, profil, relationer til samfundet og vores medarbejdere.
Det forteller vi om i denne rapport, som er Nykredits ikke-finansielle
rapportering.

Virksomhedens grundlag

Nykredit koncernens grundlov er vores idégrundlag, som er @ndret
ved indgangen til 2008. Det nye idégrundlag hedder Finansiel baere-
dygtighed — og med udviklingen pa de finansielle markeder i lgbet af
2008 blev idégrundlaget mere relevant, end vi havde forudset, da vi
udarbejdede det.

Finansiel baredygtighed betyder,

at vi

= baserer vores forretning pa klare etiske rammer og langsigtede
relationer

= skaber nye og dynamiske muligheder for kunder og investorer

= |egger veegt pa en afstemt risikostyring og steerk kapitalstruktur.

at du

= som kunde oplever, at vi i vores radgivning taenker i helheder,
giver dig overblik og styrker dine handlemuligheder
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= som partner mader kompetence, respekt og vilje til at opna
gensidigt udbytte

= som investor maerker en dynamisk balance, hvor vi kan treffe
hurtige beslutninger, men tanker og handler langsigtet

= som medarbejder kan udvikle dit fulde potentiale i balance
mellem arbejdsliv og privatliv

= som samfundsborger kan forvente, at vi bidrager til et stabilt
og effektivt finansielt marked og samtidig har et bredt samfunds-
engagement.

1 2008 fik vi en fjerde kernevardi — Tank nyt. Nytenkning er ikke
forbeholdt de fa, men er en del af alles jobbeskrivelse. Vi gnsker med
andre ord, at alle i Nykredit involverer sig og udvikler sig.

I Nykredit er vi klar over, at vores vigtigste ressource er medarbejder-
ne. Derfor udnzvnte vi i foraret en ny koncerndirekter med serligt
fokus pa medarbejderne, deres uddannelse samt ledelse og organisa-
tionsudvikling.

1 2008 har vi styrket vores indsats pa miljgomradet, for selvom
Nykredit ikke pavirker miljget voldsomt, finder vi det rigtigt at vise
omtanke for mennesker, miljg og samfund. Nykredits miljg- og klima-
politik skal motivere medarbejderne til at forholde sig aktivt til milje
og klima - i dagligdagen og nar vi udvikler nye finansielle produkter.

Nykredit er hovedsponsor for Klimakonsortiet, der er et samarbejde
mellem en raekke erhvervsorganisationer og staten. Klimakonsortiet
skal ggre omverdenen opmaerksom pa dansk erhvervslivs klimavenlige
produkter og muligheder frem mod FN's klimakonference i Kgben-
havn 2009. Nykredit arbejder for, at klimadebatten bliver bredt sa
meget ud i det danske samfund som muligt og for at fa os alle til at
tenke og handle klimavenligt.

For os er det vigtigt at leve op til vores sociale ansvar, sa det kan
merkes af samfundet omkring os — lige fra den enkelte lantager og
medarbejder til vores professionelle samarbejdspartnere og evrige
stakeholdere. Foruden egne initiativer arbejder vi pa at sikre, at vores
leverandarer lever op til deres ansvar, nar det kommer til etik, milje og
menneskerettigheder, f.eks. i forbindelse med ejendomsdrift og byg-
geri, eller nar vi udvaelger selskaber til vores investeringsportefaljer.

| forleengelse af disse mange initiativer har vi valgt at tilslutte os FN's
Global Compact, der forpligter os til at udvise samfundsansvar.

God laeselyst.

i

Peter Engberg Jensen
Koncernchef



Nykredit og kunderne

Nykredit har aktiviteter inden for bank, realkredit, forsikring, pension,
investering og ejendomsmaglervirksomhed.

Nykredit koncernen har kontakt til mere end 1 mio. kunder, heraf har
Nykredit den direkte kundekontakt til 513.000 privatkunder, 23.000
landbrugskunder og 59.000 erhvervskunder. Hertil kommer 540.000
privatkunder, der betjenes af lokale og regionale pengeinstitutter i
Totalkreditsamarbejdet. | 2008 er antallet af kunder netto vokset med
32.000.
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Online radgivning

En vigtig del af Nykredits dialog og kommunikation med kunderne
foregar via internettet. | 2008 har Nykredit sat saerligt fokus pa at for-
bedre faciliteter og radgivning pa nykredit.dk. Hjemmesiden er re-
designet og tilfgjet en ny og mere effektiv segemaskine.

Det nye design pa nykredit.dk giver

= hurtigt overblik for kunder og interessenter

® nem og hurtig adgang til rddgivning pa WebDesk

® ny tv-kanal nykredit.tv

= online blog pa weblog.nykredit.dk.

Nykredit WebDesk

Nykredit WebDesk blev prasenteret i 2007 som en virtuel mulighed
for kunderne til at mgdes med en Nykredit rédgiver. WebDesk er i
2008 opdateret, og kunderne har kvitteret for det nye og mere bru-
gervenlige internetmade ved at bruge det markant mere. Opdaterin-
gen medfarte, at Nykredit blev tildelt en EFMA-award (European
Financial Management & Marketing Association) begrundet med god
brugervenlighed og tilgeengelighed.

Nykredit.tv

P& nykredit.tv kan kunderne finde Nykredits stadigt stigende video-
produktion. Nykredit.tv skal blandt andet medvirke til at forbedre
kunderadgivningen via interaktive videopraesentationer, produkt-
praesentationer og markedskommentarer.

Online aktivitet i 2008

= 3.000.000 unikke besggende pa nykredit.dk

= 2.000.000 gennemfarte online laneberegninger
= 275.000 besggende pd Nykredit Bloggen.

= 3,500 megder pa WebDesk

PRIVATKUNDER
Nykredit prioriterer at veere let tilgengelig for kunderne og betjene
dem sa direkte som muligt pa tveers af koncernens selskabsstruktur.

Nykredit og Totalkredit
Kontakt til mere end 1 mio. privatkunder.
Nykredits afsztning til privatkunder sker under to brands.

Nykredit totalkredit

Nykredit-brandede produkter szlges direkte via Nykredits 49 privat-
centre. Nykredits kunder betjenes ogsé af to forsikringscentre og to
formuecentre og har desuden mulighed for at sgge radgivning og ke-
be produkter gennem Nykredits centrale salgs- og kundekontakt-
centre og via internettet.

Koncernens tilknyttede ejendomsmaeglerkader, Nybolig og Estate ra-
der tilsammen over 300 butikker og betjener kunderne i begge
brands.

De lokale og regionale pengeinstitutter i Totalkreditsamarbejdet be-
tjener kunder gennem mere end 1.200 filialer.

Nykredit finansierer ogsa boliger i Frankrig, Spanien og Tyskland. Der
er lokale reprasentationskontorer i Frankrig og Spanien, mens salg til
finansiering af ejendomme i Nordtyskland sker fra Danmark.

Nykredits realkreditudlan til ejerboliger udgjorde 178 mia. kr. ultimo
2008. Bankudldnet til privatkunder udgjorde 10 mia. kr., mens bank-
indlanet var pa knap 11. mia. kr. Forsikringsbestanden var pa 922 mio.
kr. ultimo dret. Realkreditudlanet via Partnere udgjorde 404 mia. kr.

Helhedsradgivning

I Nykredit lzegger vi vaegt pa at komme hele vejen rundt om kunden i
vores radgivning, sa vi er sikre pa, at kunden far de bedste muligheder
for at fa overblik over den samlede gkonomi nu og pa sigt ud fra egne
gnsker og behov.

Helhedsradgivning til privatkunder

Indlan
Veardipapirhandel
Investeringsforening

Pension

Helhedsradgivning

Forsikring Banklan
- Skadesforsikring Realkreditlan
- Livsforsikring

Om Nykredit 2008



Nykredit havde ca. 115.000 Ignkunder ultimo 2008 - antallet af len-
kunder voksede netto med 20.000 i 2008.

Nykredit og Totalkredit servicerer privatkunder i alle aldersgrupper.
N&r man ser pa aldersfordelingen blandt koncernens kunder er disse
yngre end boligejerne generelt i Danmark.

Privatkundernes aldersfordeling
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Nye produkter og fordele til privatkunder i 2008
Bank

= Formuekonti med fast hgj rente

= Styrket pensions- og investeringsradgivning

= 100 formueradgivere uddannet

= Energisparekonto i samarbejde med Elsparefonden.

Forsikring

® Basisliv: en basisforsikring der letter engagementsoverfarsler, hvor
kunden har en gruppelivsforsikring i et andet pengeinstitut

= Selvbetjeningsrabat ved kgb af bil-, hjem-, hus-, og fritidshus-
forsikring pa internettet.

Privatkundernes feedback ger os bedre

Nykredit gennemfarte i 2008 en stor undersggelse blandt mere end
4.000 af koncernens privatkunder. Undersggelsen kortlagde, hvad
kunderne eftersparger mest og prioriterer hgjest, og vil senere indga i
arbejdet med at udvikle nye Igsninger og koncepter til fremover at
give kunderne bedre service.

Nykredit arbejder malrettet med kundetilfredshedsmalinger, der skal
sikre @get kvalitet i betjeningen og radgivningen af kunder. Tilfreds-
hedsmalingerne for 2008 viser, at privatkunderne generelt er tilfredse
med Nykredit.

Sa tilfredse var privatkunderne i 2008

Kontakt via telefon

Kontakt via e-post

Personlig kontakt

Rédgivning

Skriftligt materiale

Omkostnings- og gebyrinfo
Lebende information fra Nykredit

Kundebetjening

Overholdelse af aftaler

0

. Tilfreds . Utilfreds

xX
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Ved ikke/ikke aktuelt
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ERHVERVSKUNDER

Nykredit Erhverv omfatter kunder inden for alle typer erhvervsvirk-
somhed, herunder special- og produktionslandbrug samt boligudlej-
ning, der omfatter alment byggeri, andelsholiger og private udlej-
ningsboliger.

Nykredits realkreditudlan til erhvervsformal udgjorde 334 mia. kr. ul-
timo 2008. Bankudlanet til erhvervskunder udgjorde 41 mia. kr., mens
bankindlanet var pa 25 mia. kr. Forsikringsbestanden udgjorde 459
mio. kr. ultimo dret.

Styrket betjening og flere specialister

1 2008 har Nykredit styrket betjeningen af sine erhvervskunder. Det er
sket ved at ansatte flere medarbejdere og videreudvikle helhedsrad-
givningen, sa den — ud over finansiering, geldspleje og forsikring — nu
o0gsd satter sarligt fokus pa mindre og mellemstore erhvervskunder
(SME) samt specialistkompetencer inden for finans- og investerings-
radgivning.

Kunderne betjenes af faste kontaktpersoner og specialister i Nykredits
26 erhvervscentre. De stgrste erhvervskunder er tilknyttet en sarlig
storkundeenhed, og boligselskaber betjenes af en specialenhed. End-
videre tilbyder erhvervscentrene udvalgte kunder ejendomsfinansie-
ring i udlandet. Private Banking-kunder betjenes ligeledes fra Nykre-
dit Erhverv.

Sadan betjener vi vores erhvervskunder

Storkundechef
- Finansradgiver
- Assurander

Kundechef

- Finanskonsulent

- Formuekonsulent

- Investeringsradgiver
- Assurander

7-20 mio. kr.

Fokuskunder

Kundechef

- Finanskonsulent

- Formuekonsulent

- Investeringsradgiver
- Assurander

- Salgscenter

0-7 mio. kr.
Neglekunder / SME

Private Banking er desuden en mulighed ved disponibel, investerbar formue
starre end 10 mio. kr.

Nykredit Erhverv samarbejder med en rekke partnere og specialister

inden for bl.a. ejendomshandel, virksomhedsoverdragelse og genera-
tionsskifteradgivning.

Nye produkter og finansielle lgsninger i 2008

Produkter

= Udvidede indlansmuligheder for erhvervskunder, herunder
attraktive rentesatser pa udvalgte produkter

= Udlan baseret pa SDO'er

= Rente- og valutaprodukter der afdaekker finansielle risici, herunder
rentesikring

= |easinglgsninger i Nykredit Leasing.

Rddgivning
= Forbedret kundebetjening med nyt forsikringstilbudssystem



= |nvesteringsradgivning for erhvervskunder, styrket kundebetjening
af specialister

= Salgs- og radgivningsfokus overfor mindre og mellemstore er-
hvervsvirksomheder

= Private Banking, flere kompetente radgivere.

Nykredit Erhverv arbejder systematisk med Igbende maling af kunde-
tilfredshed. Pa baggrund af den Igbende dialog med erhvervskunder-
ne, er der i 2008 dbnet nye erhvervscentre, og tilfert yderligere res-
sourcer til centrene rundt om i landet. Det er gjort for at kunne tilby-
de alle kunder en fast rédgiver og flere specialistkompetencer.

Erhvervskundernes tilfredshed i 2008

Produkter og priser I
Tilgaengelig h e |
Information |
Specialister
Radgiver** I
Fast kontaktperson* I
Kommunikation
Image
Loyalitet
Tilfredshed

0% 20% 40% 60% 80% 100%

.Tilfreds

* daekker de 70% af erhvervskunderne, der oplever, de har en fast kontaktperson.
** daekker de 30% af erhvervskunder, der ikke mener, de har en fast kontaktperson.

KUNDEAMBASSAD@R® OG KLAGEFUNKTION

Nykredit har en kundeambassader, der kan hjelpe, hvis noget gar
skavt i dialogen med Nykredit. Kundeambassadgren satter sig i kun-
dens sted og forseger at finde en lgsning, sa kunden bliver tilfreds, og
Nykredit lever op til sine veerdier, politikker og servicemal. Formalet er
at lgse sagen hurtigt og smidigt samt undgad, at sagen udvikler sig til
en formel klage. Mélet med kundeambassaderens arbejde er at gere
kunderne tilfredse og Nykredit endnu bedre.

I 2008 fik kundeambassadgren 310 henvendelser - de 221 fra perso-

ner, der var utilfredse i sterre eller mindre grad. De gvrige henvendel-
ser drejede sig om alt lige fra at finde frem til oplysninger over ros til

at komme med gode forslag til Nykredit.

Klagemuligheder

Internt

Lokal enhed Kundeambassader®

Klageansvarlig enhed

Eksternt

Ankenavn

Retssystem

Ud over kundeambassadgren har Nykredit en klageansvarlig enhed,
som overtager dialogen, hvis kunden har behov for at ga videre med
en klage. | flere tilfeelde bliver en henvendelse fra en utilfreds kunde
lgst i fellesskab mellem klageansvarlig enhed og Nykredits kundeam-
bassader.

| 2008 modtog Nykredit 93 kundeklager pa bank- og realkreditomra-
det, herunder 16 ankenavnssager. Klagerne vedrgrte isaer radgiv-
ning, sagsbehandling og internetbank.

Kundeklager i 2008 — Nykredit Bank og Nykredit Realkredit

Klager/Antal
kunder

0,018%
0,016%
0,014%
0,012%
0,010%
0,008%
0,006%
0,004% 16

0,000%

93

Klager Ankenavnssager Retssager

Nykredit behandlede og afgjorde 57.148 skadesanmeldelser p& forsik-
ringsomradet i 2008. 105 kunder klagede til Ankenavnet for Forsik-
ring. | starstedelen af disse sager fik Nykredit medhold.

Kundeklager i 2008 — Nykredit Forsikring

Klager/Antal

kunder
0,12%
0,10% 222
0,08%
0,06% 105
0,04%

0,02%
8

0,00% —

Klager Ankenavnssager Retssager

Om Nykredit 2008



Nykredit og medarbejderne

| 2008 beskzftigede Nykredit koncernen 3.937 medarbejdere
eksklusiv Forstaedernes Bank.

Nykredit har relativt set flere yngre medarbejdere end finanssektoren
under ét med en to ar lavere gennemsnitsalder pa 41 ar.

Medarbejdernes aldersfordeling
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Nykredit Game - det interaktive webbaserede spil

Spillet findes pa nykredit.dk, hvor alle interesserede kan fa indsigt i Nykredit koncernen pé en
sjov og anderledes made.

Den gennemsnitlige anciennitet var 7,5 ar i 2008 mod 12,6 &r i sekto-
ren som helhed i 2008.

Nykredits medarbejdere har et hgjt uddannelsesniveau. | 2008 havde
45% af Nykredits medarbejdere en kort eller mellemlang videre-
gaende uddannelse, mens 21% af medarbejderne havde en lang
videregdende uddannelse.

Fastansatte medarbejderes uddannelseshaggrund
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Kompetenceudvikling og karrieremuligheder
Nykredit ensker at tiltreekke, udvikle og fastholde kompetente
medarbejdere.

Nykredit arbejder lgbende pd at udvikle medarbejderne og struk-
turere uddannelsesforlgh, der sikrer, at de lever op til en professionel
kvalitetsnorm og har en etisk tilgang i deres radgivning. |1 2008 udvik-
lede vi certificerede specialistforlab og gennemfarte uddannelsesop-
hold og mobilitetsprogrammer.

| Nykredit gennemfearer alle ansatte arligt en udviklingssamtale med
nermeste leder, og der udarbejdes planer for den enkelte medarbej-
ders fremtidige udviklingsforlgb.

Koncernens ca. 700 nye medarbejdere har faet tilbudt malrettede og
fokuserede introduktionsprogrammer. Det er suppleret med et inter-
aktivt og webbaseret spil, der giver nye medarbejdere mulighed for at
lzere om Nykredit pa en ny og anderledes mdde.

Om Nykredit 2008

Tank nyt som kerneveerdi

"Teenk nyt" startede som kommunikationsplatform i Nykredit i 2006
og blev i 2008 lanceret som en ny felles kerneveerdi. Kerneveerdien
skal vaere med til at opretholde og videreudvikle en kultur, hvor moti-
vation og dbenhed hele tiden er med til at forbedre og nyteenke ma-
den, tingene gares pa.

Taenk nyt som kernevaerdi udger sammen med de eksisterende tre
kerneveerdier — Indsats, Indsigt og Indlevelse — en balanceret ramme
for Nykredits aktiviteter.

Nykredits kernevardier

® |ndsats. | Nykredit setter vi os ambitigse mal, og vi har viljen til at
na dem. Vores kunder og resultater er i fokus. Vi yder en dedike-
ret indsats for at udvikle os og bruge vores ressourcer fornuftigt
og effektivt. Vi er handlekraftige og tager initiativ og ansvar.

® |ndsigt. Indsigt er et fundament for den made, Nykredit driver en
professionel forretning pd, og er kendetegnet ved den kompeten-
te radgivning og service, vi yder vores kunder.

= |ndlevelse. Vi veerdsatter fellesskab og samarbejde. Vores kultur
baseres pa dbenhed, forstaelse og at give hinanden plads. Indle-
velse forpligter os ogsa til at opfare os ansvarligt og respektfuldt
over for kunder, samarbejdspartnere og samfundet i gvrigt.

= Taenk nyt. Vi teenker nyt for at skabe veerdi for kunder, samar-
bejdspartnere og Nykredit. Vores tilgang er, at vi bevarer det go-
de og fornyer resten. | vores kultur ser vi mangfoldighed som en
styrke og en kilde til nytenkning. Vi er dbne over for andres idéer
og deler gerne idéer med andre. Og vi setter handling bag idéer-
ne.

Lederne er ngglepersoner i udbredelsen af Tank nyt i organisationen.
Derfor gennemfares et to-dages intensivt treeningsforleb for samtlige
af koncernens ca. 400 ledere. Lederne tranes i at lede kreative
idéprocesser, stimulere til nytaekning og anvende forskellige Teenk nyt
metoder. Efter traeningsforlabet gennemfarer alle ledere en Taenk nyt
workshop i egen enhed.

Maling af vardier og ledelseskvalitet

Nykredit gennemfarer fire gange arligt en maling af medarbejder-
tilfredsheden. Malingerne tager udgangspunkt i den adfeaerd og de
malsaetninger, som kerne- og ledelsesvardierne i Nykredit er udtryk



for. De lgbende malinger giver et systematisk grundlag for at arbejde
med udvikling af organisationen, ledelsen og medarbejdernes trivsel.

Medarbejdernes tilfredshed med ledelseskvaliteten er et vigtigt ele-
ment i tilfredshedsmalingerne, da god ledelse er en afggrende faktor
for motivation og trivsel. Hver leder far fire gange arligt en vurdering
af, hvordan medarbejderne oplever, at ledelsesrollen bliver udfyldt.

| 2008 var den samlede svarprocent 83. Tilfredsheden males pa en
skala fra 0-5. Malingerne for de seneste tre ar viser en positiv vurde-
ring af ledelseskvaliteten.

Maling af ledelseskvalitet
5
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| Izbet af de seneste ar er 300 ledere treenet i at anvende situations-
bestemt ledelse med veerktajer og teknikker til at handtere forskellige
lederstile og til at lede og motivere den enkelte medarbejder i forhold
til netop dennes udviklingsbehov.

Der er gennemfart en laeringsprocess i organisationen, hvor leder-
grupper har deltaget i intensiv traening i metoder og teknikker i for-

hold til forskellige ledelsessituationer.

Systematisk ledelsesudvikling

Strategi

redskaber
Mentorordningen

Nyudnavnt leder \
Nykredit ledelse \
Lederens 100 ferste dage | Organisatoriske reviews
Ledelses- og team-
Peiladerforish udviklingsprogrammer

Ledelse Organisation og forretning

Trivsel og arbejdsmiljg
Nykredit maler bade det psykiske og det fysiske arbejdsmilja.

Det psykiske arbejdsmiljg males hvert andet &r og blev senest malt i
2007. 89% af Nykredits medarbejdere deltog i undersagelsen.
Malingen viste, at Nykredits medarbejdere iszer er positive over for
virksomhedens veardier malt ved tillid og troveerdighed mellem ledelse
og ansatte samt ansatte imellem.

Nykredit har indledt et forskningsprojekt i samarbejde med Danmarks
Tekniske Universitet, Copenhagen Business School og Det Nationale
Forskningscenter for Arbejdsmiljg. Projektet har til formal at under-
sgge sammenhangen mellem psykisk arbejdsmilje og produktivitet.
Projektet forventes afsluttet i 2010.

Det fysiske arbejdsmiljg blev senest malt i 2008. 86% af Nykredits
medarbejdere deltog. Undersggelsen viste, at 91% af medarbejderne
var tilfredse med indretningen af deres arbejdsplads.

Alle enheder i Nykredit koncernen har som led i et struktureret ar-
bejdsmiljgarbejde udfaerdiget handlingsplaner for savel det psykiske
som det fysiske arbejdsmilje med henblik pa at fastholde og forbedre
medarbejdernes trivsel.

Sunde medarbejdere trives bedre pa arbejdspladsen, og Nykredit vil
gerne passe pa den enkelte medarbejder. Derfor tilbyder Nykredit
blandt andet rygestopkurser, érlig influenzavaccination, frugtordning
og sundhedsforsikring.

Nykredit @nsker at forebygge fraveer og udstedelse fra arbejdsmar-
kedet og hjlper i det omfang, det er muligt.

Sygefravar opgjort som % af arbejdstimer

% 2006 2007 2008
Sygdom 3,54 3,68 3,44
Barns sygdom 0,48 0,47 0,44

For at fastleegge et ensartet udgangspunkt for sygefravaer og sikre, at
ledelse og medarbejdere har et veerktej til at handtere sygefraveer,
blev der i 2008 udarbejdet en vejledning om sygefraveer.

Personalepolitiske holdninger
Nykredits personalepolitik hylder princippet "frihed under ansvar" og
er baseret pd holdninger fremfor pa regler.

Fire temaer indgar i de personalepolitiske holdninger — mangfoldig-
hed, balance mellem arbejdsliv og privatliv, frihed under ansvar samt

langsigtede relationer.

Nykredits personalepolitiske holdninger

Langsigtede Balance mellem
relationer arbejdsliv og
privatliv

Finansiel

baredygtighed

Frihed

under ansvar Mangfoldighed
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Mangfoldighed — en styrke og et mal

Nykredit tror pa, at @get mangfoldighed styrker koncernen, og

har f.eks. i en drreekke arbejdet pa at @ge antallet af kvinder i ledende
stillinger. Af andre initiativer kan navnes revision af rekrutteringspro-
cedurer, mentorordninger og samarbejde med andre virksomheder.

I naturlig forleengelse af disse initiativer underskrev Nykredit i 2008
Charter for flere kvinder i ledelse.

Charter for flere kvinder i ledelse
Charteret er udviklet i et samarbejde mellem minister for ligestilling
Karen Jespersen og 10 private og offentlige virksomheder.

Formalet med charteret er, at

= sikre, at kvinder og mand har lige muligheder for at ggre leder-
karriere

= jgangsette konkrete, malbare indsatser i virksomheder og organi-
sationer for at gge andelen af kvinder i ledelse pa alle niveauer

= f3 offentlige og private virksomheder til at bruge alle talenter.

| 2008 var 47% af de ansatte i Nykredit kvinder. Andelen af kvindelige
ledere udgjorde 23%, mens andelen af kvinder blandt nye ledere var
23% .

Kvindelige ledere
40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%

0%

34%

29%

23%  23%

2006 2007 2008

. Andel af alle ledere . Andel af nyudnaevnte ledere

Nykredit har medvirket i udarbejdelsen af Institut for Menneskerettig-
heders nye veerktgj Mangfoldighedshjulet. Varktejet bestar af en
reekke konkrete metoder og redskaber til at arbejde aktivt med ledelse
af mangfoldighed i form af en elektronisk veerktgjskasse.

For at fa indsigt i og afpreve forskellige metoder til at age, fastholde
og anvende mangfoldighed har Nykredit i 2008 medvirket i laerings-
eksperimentet Diversity Lab. Diversity Lab er arrangeret af Institut for
Menneskerettigheder og har haft aktiv deltagelse af 15 danske virk-
somheder og offentlige organisationer. | Nykredit udmentede Diversi-
ty Lab sig blandt andet i en workshop, hvor alle medarbejdere og
ledere fra et center treenede i at kommunikere og optimere samarbej-
de pa tveers af forskelle som alder, personlighedstype og baggrund.

Fleksibilitet i rekruttering og ansattelse

Nykredit tilstraeber fleksibilitet i mdden at teenke anszttelse, karriere
og udvikling pa, s& medarbejdernes sarlige gnsker og behov i for-
skellige livsfaser kan opfyldes. Det gaelder f.eks. seniormedarbejdere
og bernefamilier.

Om Nykredit 2008

Koncernen har en politik om at tilgodese medarbejdernes eventuelle
gnske om deltidsanszttelse, hvor det er muligt. | 2008 var 10,2% af
Nykredits fastansatte pa en deltidsordning.

Fastansatte pa deltid

Ultimo 2006 2007 2008
Fastansatte 3.055 3.193 3.531
Heraf deltidsansatte 310 324 360
Andel pa deltid i % 10,1 10,1 10,2

1 2008 introducerede Nykredit en intern mobilitetsbank - en elektro-
nisk CV-bank for alle Nykredits medarbejdere, der gnsker nye udfor-
dringer et andet sted i koncernen. Hver gang, en ny stilling bliver op-
slaet i Nykredit, seger den ansvarlige personalekonsulent i mobilitets-
banken efter medarbejdere, der matcher stillingskriterierne.

1 2008 rokerede 326 af de fastansatte medarbejdere mellem enheder i
koncernen, hvilket svarer til en intern mobilitet pa 10,2%.

Interne rokeringer for fastansatte

2006 2007 2008
Interne rokeringer, antal 191 210 326
Interne rokeringer i % 6,5 6,9 10,2

| 2008 modtog Nykredit 16.577 ansggninger, hvoraf 13% var uopfor-
drede.

Til- og afgang af fastansat personale

2006 2007 2008
Fastansatte, ultimo 3.055 3.193 3.531
Nyansatte 547 566 687
Afgang 418 428 349
Nyansatte i % af fastansatte 18,7 18,5 21,5
Afgang i % af fastansatte 14,3 14,0 10,9

Medarbejderomsaetningen i 2008 mdlt ved afgang af fastansatte
medarbejdere ud af koncernen var 10,9%. Nykredit laver en systema-
tisk opfelgning pa fratreedelser.

Ligelgnsstatistik

Kensopdelt ligelensstatistik blev fra 2008 et krav til alle virksomheder
med mindst 35 ansatte. Nykredits ligelgnsstatistik viste, at der for alle
grupperede arbejdsfunktioner betales en hgjere lgn til meend end til
kvinder.

Det er Nykredits ambition, at medarbejderne skal aflannes pa bag-
grund af kompetencer, indsats og resultater og helt uafhaengigt af
ken. Der sttes derfor fokus pa at fa fjernet eventuelle barrierer for
en ligeveerdig vurdering og aflenning af maend og kvinder.

Nykredit som IT-arbejdsplads

Som IT-arbejdsplads er Nykredit i 2008 vokset betydeligt og beskaef-
tiger i udviklingsfunktionen ultimo aret 382 fastansatte medarbejdere
fordelt mellem Kgbenhavn og Alborg. Koncernens IT-omkostninger
udger 25% af de samlede omkostninger.



Nykredit og miljget

Nykredits forretningsaktiviteter pavirker ikke miljg og klima i voldsom
grad. Som finansiel virksomhed pévirker Nykredit primaert miljget di-
rekte via kontorbygninger, den dertil hgrende infrastruktur og med-
arbejdernes arbejdsrelaterede transport.

| 2008 har Nykredit fastlagt en politik og en strategi for miljg og
klima. Farste trin var at udarbejde et miljgregnskab for at fastleegge

Nykredits ressourceforbrug og pavirkning af miljg og klima. Politikken

fokuserer pa direkte milje- og klimapavirkninger fra egne aktiviteter,
og pad indirekte pavirkninger gennem produkter og kunders aktivite-
ter.

NYKREDITS MILJ@- OG KLIMAPOLITIK

Miljg- og klimapolitikken tager udgangspunkt i vores idégrundlag
om finansiel baredygtighed. Finansiel baredygtighed udtrykker et
lafte om balance og langsigtede relationer.

Miljg- og klimabelastning er en vaesentlig samfundsudfordring, og
som en af Danmarks sterste finansielle virksomheder har vi et med-
ansvar for at bidrage til en langsigtet milje- og klimaindsats.

Vi arbejder med miljg og klima ved

= gennem dialog at motivere medarbejdere, leveranderer og kunder
til at forholde sig til miljg og klima

® |gbende at begranse Nykredits egen miljg- og klimapavirkning

= at inddrage miljg- og klimaaspektet ved udvikling af produkter,
koncepter og radgivning, hvor det er relevant.

Vi har udpeget felgende indsatsomrader for koncernens milje- og
klimaarbejde:

Internt milje- og klimaarbejde

Det interne miljgarbejde fokuserer pa

= udvikling og understettelse af vaerdier, holdninger og kompe-
tencer i organisationen pa miljg- og klimaomradet

= systematisk opfelgning pa miljg- og klimapolitikken gennem et
internt miljgledelsessystem, der ogsa skal sikre, at der fastszttes
mal for indsatsen

= krav til milje- og klimahensyn ved indkeb af varer og tjeneste-
ydelser

= synliggerelse af miljg- og klimaarbejdet gennem rapportering og
anden kommunikation.

Kunder og produkter

Det kundevendte arbejde fokuserer pd at

= inddrage miljg- og klimaovervejelser i vores daglige forretning,
nar det er relevant

= udvikle koncepter, produkter og radgivning, der stimulerer til
miljg- og klimatankning og investeringer hos vores kunder og
primeere interessenter.

Klimainitiativer og partnerskaber

De samfundsrettede aktiviteter fokuserer pa at

= understette formidling og anvendelse af ny viden og teknologi pa
miljg- og klimaomradet

Nykredits milje- og klimapolitik vil i 2009 blive forankret i et miljo-
ledelsessystem med mal og handlingsplaner, som sikrer labende op-
felgning og fokus pa miljg- og klimaforbedringer af Nykredits aktivi-

teter.

MILJ@- OG KLIMAREGNSKAB

Nykredits miljeregnskab omfatter CO, -udledninger fra el- og varme-
forbrug i bygninger ejet eller lejet af Nykredit samt fra breendstoffor-
brug til medarbejdernes arbejdsrelaterede transport.

Ressourceforbrug og CO,-udledning

2008 2007
Ressourceforbrug
Elforbrug, MWh 15.272 15.378
Varmeforbrug, MWh 26.027 23.928
Transport, 1.000 km 17.421 15.094
- heraf flyrejser 6.224 4.032
- heraf bil 10.184 9.685
- heraf tog 1.013 1.376
CO,-udledninger, ton
Elforbrug 8.652 8.708
Varmeforbrug 3.429 3.157
Transport 2.703 2.302
- heraf flyrejser 905 579
- heraf bil 1.767 1.680
- heraf tog 31 43
CO,-udledning i alt 14.785 14.166
Antal fuldtidsansatte (FTE) 3.876 3.628
Opvarmet areal, m? 112.489 105.971

Den samlede CO,-udledning malt pr. medarbejder er 3,8 tons, hvilket
er en reduktion pa 2% i forhold til 2007.

Den primare kilde til udledning af CO, stammer fra forbruget af el i
bygningerne, der udger 59% af den samlede CO,-udledning. Elfor-
bruget pr. medarbejder er faldet 7% til 3,9 MWh, mens elforbruget pr.
m? er faldet 6% til 0,1 MWh.

Energiforbrug til varme i kontorbygninger udger 23% af den samlede
udledning af CO,. Varmeforbruget pr. m? er 0,2 MWh.

Nykredits CO,-udledning 2008 fordelt pa kilder

12,0%

o,z%’
6,1%

58,5%

23,2%

= skabe gget fokus pd miljg og klima gennem partnerskaber, spon- B M opvarmning Flyrejser
sorater og dialog med vores interessenter. B rogrejser Wsiorsel
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| det fremtidige arbejde med miljg og klima vil Nykredit fokusere pa
energiforbrug til bygninger for at undersgge reduktionsmuligheder. Et
andet fokusomrade vil vaere udledning af CO, fra transport, der udger
18% af den samlede CO,-udledning.

DET GJORDE NYKREDIT FOR MILJ@ET | 2008

Nykredit har allerede ivaerksat en del tiltag, der nedbringer pavirknin-
gen af miljg og klima. Det er bade tiltag inden for egne rekker og til-
tag, der nar ud til vores kunder og samarbejdspartnere.

Eksterne tiltag

Nykredit er hovedsponsor for Klimakonsortiet. Klimakonsortiets mal er
at styrke kendskabet til og skabe sterst mulig opmaerksomhed om-
kring danske virksomheders klimavenlige produkter og teknologier
frem mod FN's klimakonference i Danmark i 2009.

Nykredit er hovedsponsor for Klimakonsortiet

UNITED
NATIONS
CLIMATE
; CHANGE B
s | e | PARTNER
COPENHAGEN 2009

Gennem sponsoratet vil Nykredit stgtte bestrebelserne for en global
klimaaftale, der kan lgfte vores klimaudfordring. Samtidig skal spon-
soratet @ge fokus pa Nykredits klimaindsats over for medarbejdere,
kunder og samarbejdspartnere.

Nykredit bygger energirigtigt kontorhus

"Krystallen" er ved at blive opfart pa trekantsgrunden ved Ham-
brosgade, Puggaardsgade og Kalvebod Brygge i Kebenhavn. Byg-
geriet forventes afsluttet medio 2010.

Krystallen bliver et af de kontorhuse med den laveste energibelast-
ning i Danmark. Strem fra solceller pa taget, nedkeling ved hjzlp af
havvand og genbrug af opsamlet regnvand til sanitet indgar som
bzrende elementer i byggeriet.

Kontorhusets forventede energiforbrug ligger 33% under Energisty-
relsens krav til et nyt kontorbyggeri.

Interne miljatiltag
Nykredit har i 2008 fokuseret pa at minimere elforbrug og reducere
CO,-udledning fra transportaktiviteter.

Om Nykredit 2008

| Igbet af aret er ca. 1.000 kopimaskiner, printere og faxmaskiner ble-
vet udskiftet med 274 multifunktionsmaskiner. Stejniveauet er redu-
ceret vaesentligt, og udledning af stev og ozon er reduceret til naer
nul. Reduktion af toner og papirforbrug er pd ca. 5%, og reduktionen
i KWh og CO, giver en gevinst pa 10% alene i standby-strem. Tomme
tonerpatroner kan nu bortskaffes med det almindelige affald, og der-
med skdnes miljget.

For at spare tid og reducere CO,-udledning har Nykredit indfert et
videokonferencesystem. P et ar spares ca. 20.000 mandetimer og
331 tons CO, i mindre transport.

| sommeren 2008 indkgbte Nykredit 20 nye firmacykler. De kan bru-
ges af medarbejderne, nér de skal til meder og har zrinder i hoved-
stadsomradet.

Kunderettede miljatiltag

P& bade nykredit.dk og totalkredit.dk kan boligejere beregne potenti-
elle besparelser ved energiforbedringer. Energi- og Miljgberegnerne
giver et overblik over investeringshorisont, lanemuligheder og miljg-
massige besparelser og er blevet til i samarbejde med Elsparefonden,
NaturEnergi og Bolius. | Nykredit har kunderne en mulighed for at op-
rette en sarlig Energisparekonto.

Energiberegneren pa nykredit.dk

MNykredit Energisparekonto
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Sponsorater og stagtte

Nykredit vil veere med til at gare en forskel og stetter derfor lebende
tiltag inden for kunst, kultur, forskning, idreet og humanitaert
arbejde.

SPONSORATER

Sponsoraftaler med kunst- og kulturinstitutioner, idretsverdenen og
uddannelsesinstitutioner indgar som et naturligt element i det lgben-
de arbejde med at @ge kendskabet til Nykredit, styrke eksisterende
netveerk og skabe nye.

Nykredits sponsorater belgb sig til ca. 19 mio. kr. i 2008.

Klima og milje

I 2008 indgik Nykredit en hovedsponsoraftale med Klimakonsortiet,
der er et offentligt-privat partnerskab. Klimakonsortiet har til opgave,
at sikre, at danske virksomheders og videninstitutioners kompetencer
og produkter pa klima- og energiomradet bliver markedsfert bedst
muligt i perioden frem til klimatopmedet, der finder sted i Kebenhavn
i 2009.

ST@TTE TIL KUNST, KULTUR OG UDDANNELSE

Pa kunst- og kulturomradet indgik Nykredit i 2008 en sponsoraftale
med Kunstakademiets Billedkunstskoler. Aftalen er den farste spon-
soraftale i Kunstakademiets 254-drige historie. Sponsormidlerne fra
Nykredit skal ga til formidlingsaktiviteter.

Sponsoraftalen, som er indgaet for en to-arig periode, er en naturlig
fortsaettelse af Nykredits mangearige engagement inden for samtids-
kunsten, og gnsket om at veere med til at fremme udviklingen og
mulighederne for unge kunstnere.

Nykredit har siden 1998 veeret hovedsponsor for Det Kongelige Tea-
ter, hvilket i 2008 blev udvidet med et sponsorat af abningsforestillin-
gen Hamlet i Skuespilhuset pa Kvasthusbroen. En del af Nykredits
hovedsponsorat er de gratis operakoncerter Opera i det fri. | 2008
blev der afholdt 8 friluftskoncerter fordelt over hele landet, hvortil der
i alt kom ca. 60.000 besggende.

Hovedsponsoraftalen med Statens Museum for Kunst, x-rummet, hvor
der er fokus pa samtidskunsten, blev i 2008 suppleret med et del-
sponsorat af museets store samtidskunstudstilling Reality Check.

Nykredit er desuden sponsor for museet Louisianas udstillingsreekke
Louisiana Contemporary.

Udfordringerne fra vidensamfundet, globaliseringen og den teknolo-
giske udvikling giver nye muligheder og stiller krav om et taet samspil
mellem universiteter og erhvervsliv om uddannelse og forskning for at
sikre kvalificerede medarbejdere og livslang lzering. Nykredit har siden
2002 veeret Corporate Partner til Copenhagen Business School og del-
tager i vidensudvikling for at vaere med til at praege fremtidens ud-
dannelse.

Sponsoratet af Forskningscentret Danish Center for Accounting and
Finance (D-CAF) fortsatte i 2008. Sponsoratet er med til at sikre
Danmarks topplacering inden for forskning i regnskab og finansiering
og bidrage til et hejt vidensniveau i finanssektoren generelt.
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Opera i det fri

Opera i det fri — Elisabeth Jansson, Ylva Kihlberg, Guido Paevatalu, Palle Knudsen, Gert

Henning-Jensen. Foto: Christian Gravesen

IDRAT OG SPORT

Siden 2000 har Nykredit vaeret hovedsponsor for Dansk Golf Union og
i 2008 blev aftalen forleenget til 2011. Aftalen tilgodeser bade bred-
den og eliten bl.a. gennem en landsdakkende udfordrings-
match/turnering for amaterer, Nykredit Challenge, samt Creating
Winners som er DGU's elitesatsningsprojekt, der skal sikre arbejdet
med de sterste danske golftalenter. Derudover har Nykredit lokale ini-
tiativer og aftaler med over 70 golfklubber fordelt over hele landet.

Nykredit var hoved- og titelsponsor for den danske afdeling af den

professionelle kvindegolfturnering Ladies European Tour — Nykredit
Masters.

Om Nykredit 2008



Nykredit Masters

Annika Sorenstamm sluttede sin aktive golfkarriere ved Nykredit Masters 2008.
Foto: Seren Tidmand

NYKREDITS FOND

Nykredits Fond uddeler hvert ar stette til initiativer inden for dansk
erhvervsliv, forskning og kultur. Fondens formal er at yde statte til
fremme af initiativer inden for dansk erhvervsliv med tilknytning til
byggesektoren og andre formal med tilknytning til Nykredits virksom-
hed. Endvidere yder fonden gkonomisk stette til initiativer af forsk-
ningsmaessig og kulturel art samt almennyttig karakter.

Fonden administreres af Nykredit Realkredit A/S, og grundkapitalen
er 100 mio. kr. Nykredits Fond uddelte ca. 6,9 mio. kr. i 2008, hvoraf
de 600.000 kr. var gremeerket til Nykredits Arkitekturpris og Nykredits
Motivationspris.

Nykredits Arkitekturpris pa 500.000 kr. gar til én eller flere personer,
der gennem deres vaerker har ydet en sarlig indsats inden for arkitek-
tur, byplanlagning eller bygningskunst. | 2008 gik prisen til arkitekt-
firmaet CEBRA, som har markeret sig ved at vaere en af de sterkeste
fornyere af den danske arkitekturtradition. Specielt fremhaves Bak-
kegardsskolen i Gentofte og planerne om at omskabe det tidligere
Horsens Statsfaengsel til en ny levende bydel.

Nykredits Motivationspris pd 100.000 kr. gar til én eller flere talent-
fulde arkitekter, der har gjort sig bemaerket i arkitekturkredse. | 2008
gik prisen til arkitekt MAA Sgren Rasmussen fra tegnestuen ONV, der
har formaet at omsaette en konkret vision om at have arkitekttegnede
boliger af hgj kvalitet, der samtidig kan bygges billigt pa fabrik.

Om Nykredit 2008

Eksempler pa Fondens uddelinger i 2008

= Odense Teater

= Foreningen Kraefter til Kreeft

= Bogen Global Danish Architecture #3 Climate Energy
Sustainability af arkitekt Marianne Ibler

= |nstituttet for Blinde og Svagsynede

= Kvaegbrugets Forsggscenter

Flere af arets uddelinger kan ses pa Nykredits Fonds hjemmeside:

nykredit.dk/nykreditsfond
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Unik dansk realkredit

Det danske realkreditsystem er béde far og under den finansielle krise
blevet fremhaevet som et af verdens bedste realkreditsystemer.
Systemet tager afset i

® lav udldnsrente baseret pd bagrsnoterede obligationer

= gennemsigtighed i priser og indfrielsesvilkar

= balanceprincippet, der giver en langsigtet finansiel stabilitet.

Stabiliteten i det danske realkreditsystem sikrer, at Nykredit ogsa
under en finanskrise kan yde realkreditlan til boligejerne og samtidig
udbyde sikre obligationer til investorerne. Nykredits SDO'er er tildelt
de hgjest mulige ratings for kreditvaerdighed, Aaa af Moody's og AAA
af Standard & Poor's.

Nykredit har under den finansielle krise varet i stand til at selge obli-
gationer pa daglig basis. Det er unikt i europaeisk sammenhang.

BALANCEPRINCIP OG MATCHFUNDING
Balanceprincippet er en hjgrnesten i det danske realkreditsystem.

Balanceprincippet med overensstemmelse mellem lan og obligationer

Lantager

Realkredit- [LEIEIN,

institut

Afdrag Udtrzkninger

Bidrag

Stabiliteten i det danske realkreditmarked skyldes, at stersteparten af
de danske realkreditlan matchfundes. Matchfunding betyder, at Ian
og funding virker som et spejl af hinanden, og de omkostninger, der
knytter sig til at fremskaffe kapital, er synligt afspejlet i lanet. Med
matchfunding elimineres rente-, valuta-, likviditets- og refinansie-
ringsrisici. De danske realkreditinstitutters vaesentligste risiko er
dermed kreditrisiko — at lantager ikke betaler til tiden eller undlader at
betale.

Matchfunding giver kunderne mulighed for at indfri deres lan ved at
opkgbe de bagvedliggende obligationer pa fondsbarsen. Det sikrer
lantager finansiel mobilitet, mulighed for aktiv galdspleje og beskyt-
telse af friveerdien i boligen.

Balanceprincippet er gennem drene blevet udviklet og moderniseret. |
maj 2007 kom den seneste @&ndring med Folketingets vedtagelse af
loven om seerligt deekkede obligationer (SDO'er). | den forbindelse
blev balanceprincippet tilpasset europaiske standarder, og penge-
institutter fik mulighed for at udstede seerligt deekkede obligationer.
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SIKKERHED

Sikkerheden ved at investere i danske realkreditobligationer er baseret

pa felgende faktorer:

= Obligationerne har sikkerhed i tinglyst pant i fast ejendom

= Der er lovbestemte maksimale belaningsprocenter (LTV-graenser)
for 1an i de forskellige ejendomskategorier

= Hvis ejendomspriserne falder, og LTV-kravet dermed ikke kan over-
holdes, skal realkreditinstituttet stille ekstra sikkerhed

= Realkreditinstiutterne opfylder en reekke lovbestemte krav om bl.a.
kapitaldakning

= Realkreditinstitutterne anvender et balanceprincip, som begranser
muligheden for at tage finansielle risici pa udlansbalancer

= Obligationsejerne er sikret i tilfaelde af, at et realkreditinstitut gar
konkurs

= Realkreditinstitutterne er under tilsyn fra Finanstilsynet.

NYKREDITS OBLIGATIONER
Hovedparten af Nykredits udstedte obligationer anvendes til finansie-
ring af ejerboliger.

Obligationsrestgzld fordelt pa ejendomstyper ultimo 2008
1%
7%

3% 62%
9%‘
. Ejerbolig . Privat udlejning Industri og handvark
Kontor og forretning . Landbrug . Alment byggeri
. @vrige

Sterstedelen af sikkerheden bag Nykredits obligationer ligger inden
for 40% af ejendommens vaerdi.

Obligationsrestgzld fordelt pa belaningsinterval, ultimo 2008

% 0-20 20-40 40-60 60-80 80-100 Over 100
Ejerbolig 36 31 23 8 1 0
Privat udlejning 36 28 24 11 1 0
Industri og handveerk 43 35 20 2 1 0
Kontor og forretning 41 34 22 2 0 0
Landbrug 47 34 17 2 1 0
Alment byggeri = = - - - -
@vrige 44 31 19 5 1 0
lalt’ 35 29 21 7 1 0

Note: Der er i tabellen taget hgjde for eventuelle medfinansierede omkostninger pa op til 2% af udla-
net. Eksempelvis daekker intervallet 60-80% lan med beldningsvardi pa op til 82%.
" Beregnet pa basis af restgzld inkl. alment byggeri, hvorved i alt ikke summer til 100%.

Om Nykredit 2008



Finansiel baeredygtighed — kapitalpolitikken

Kapitalgrundlaget er et vigtigt element i Nykredits finansielle beere-
dygtighed.

Lovgivningen for realkredit- og pengeinstitutter er indrettet pa en
sadan made, at kapitalkravet stiger med den risiko, det enkelte insti-
tut har. Risikoen beregnes ud fra statistiske modeller, der viser sam-
menhzangen mellem kundernes betalingsevne og de efterfglgende re-
stancer og tab.

De stigende tab pavirker det regnskabsmaessige resultat, men medfg-
rer samtidig, at det lovpligtige krav ogsa stiger. | en lavkonjunktur pa-
virkes egenkapitalen saledes negativt af tabsudviklingen, samtidig
med at lovens krav til egenkapital stiger.

Nykredit yder typisk realkreditlan med 20-30 ars Igbetid. Det er derfor
sandsynligt, at der vil komme en eller flere perioder med lavkonjunk-
tur i ldnenes lgbetid. Nykredit har derfor valgt at indrette kapitalpoli-
tikken sadan, at den pd forhand opfylder lovgivningens krav til kapital
bade i &r med gode konjunkturer og i ar med darlige konjunkturer.

Nykredit har i sin kapitalpolitik segt at beregne, hvor meget kapital-
kravet stiger i en hard lavkonjunktur, eksempelvis svarende til den si-
tuation, der var geldende i begyndelsen af 1990'erne med arbejds-
lashed pa mere end 10% og med faldende boligpriser.

Kapitalpolitikken er sammen med en solid forretningsdrift og kredit-
politik grundlaget for Nykredits rating hos de internationale ratingbu-
reauer. Nykredits nyudstedte serligt deekkede obligationer har den
hgjeste mulige rating fra Moody's (Aaa) og Standard & Poor's (AAA).

Nykredits rating for almindelig langfristet gaeld ligger tilsvarende pa
Aa3 fra Moody's og A+ fra Standard & Poor's. Ratingen af Nykredits
SDO'er ligger pa et hgjere niveau som falge af den danske realkredit-
lovgivning.

Nykredits ratings

Moody's S&P
Nyudstedte SDO'er Aaa AAA
Langsigtet rating af almindelig gaeld Aa3 A+

Udvikling i Nykredits egenkapital
Mia. kr.
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'Keb af Totalkredit ? Kgb af Forstedernes Bank
. Forretningskapital . Solvensmaessige fradrag
. Konjunkturbuffer Strategikapital

Reduktionen af strategikapitalen i 2008 skyldes kabet af Forstaeder-
nes Bank for 1,8 mia. kr., samt effekterne af finanskrisen.

Om Nykredit 2008

NYKREDITS EGENKAPITAL
Nykredits finansielle baeredygtighed via kapitalpolitikken kan kon-
kret illustreres gennem en opdeling af egenkapitalen.

Mia. kr. 2007 2008
Forretningskapital- Sgjle |
Lovpligtigt kapitalkrav under
gode konjunkturer

Forretningskapital- Sejle |1
Ekstra kapitalkrav under mild
lavkonjunktur

Konjunkturbuffer
Ekstra kapitalkrav under hard
lavkonjunktur

Solvensmaessige fradrag

Strategikapital 6,9 0,8

Egenkapital i alt 53,9 50,4

Forretningskapital er den mangde kapital, som Nykredit ifelge lo-
ven skal have lagt til side. Forretningskapitalen udgjorde 34,8 mia.
kr.

Konjunkturbuffer er den kapital, loven kraever holdt i tilfaelde af en
hard lavkonjunktur. Nykredit har valgt til alle tider at holde kon-
junkturbufferen. Den udgjorde 9,5 mia. kr.

Solvensmassige fradrag (goodwill) udgjorde 5,3 mia. kr.

Strategikapitalen er den del af egenkapitalen, som kan anvendes til
forretningsvaekst. Den udgjorde 0,8 mia. kr.

Nykredits kapitalbehov og kapitalstruktur er detaljeret beskrevet i
rapporten Risiko- og Kapitalstyring, som kan findes pa nykre-
dit.dk/rapporter.
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Forstaedernes Bank

| oktober 2008 kgbte Nykredit Forstaedernes Bank.

Forstaedernes Bank passer strategisk godt til Nykredit.

= Forstaedernes Bank har en kundebase med vagt pa sma og mellem-
store virksomheder samt gkonomisk velstillede privatkunder

= Forstaedernes Bank har som Nykredit koncernen fokus pa bolig-,
investerings- og pensionsomradet

® Forstaedernes Bank har en markedstilstedevarelse i hovedstadsom-
radet, der supplerer Nykredit koncernens tilstedevarelse

= Forstaedernes Bank har et filialnet bestaende af radgivningsbasere-
de erhvervs- og investeringscentre uden traditionelle kassefunktio-
ner.

Forstaedernes Banks hovedkontor pa Kalvebod Brygge i Kesbenhavn

Forstadernes Bank i tal

Mio. kr. 2008
Indl&n og anden gzeld 14.704
Udlan 22.314
Egenkapital 3.055
Aktiver i alt 32.298
Markedsandel pa bankindlan i % 1,2
Markedsandel pa bankudlan i % 1,7

KUNDER | FORSTZADERNES BANK
Forstaedernes Bank har 55.000 privatkunder og 12.000 erhvervs-
kunder.

Kunderne i Forstaedernes Bank betjenes af 20 erhvervs- og investe-
ringscentre - alle med selvstandige rddgivningsmiljger inden for
erhverv, formue, investering, pension og bolig.

Kundetilfredshed

Forstaedernes Bank maler kundetilfredsheden og offentligger resulta-
tet som et kvalitetsregnskab i drsrapporten. Kvalitetsregnskabet byg-
ger pa en tilfredshedsundersggelse blandt ca. 5.000 kunder. Hvert ar
sperger Forstaedernes Bank deres kunder, hvad de finder vigtigst i
relation til samarbejdet med deres bank, og hvor tilfredse de er med
det pagzldende omrade.
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MEDARBEJDERNE | FORSTZADERNES BANK

= Forstaedernes Bank beskaftigede 570 medarbejdere i 2008

= 20% af de fastansatte i Forstaedernes Bank var pd en deltidsord-
ning

Medarbejderne i Forstaedernes Bank har en gennemsnitsalder pa
41 dr, relativt set har Forstaedernes Bank flere yngre medarbej-
dere end finanssektoren

52% af de ansatte i Forstaedernes Bank er kvinder

Andelen af kvindelige ledere udgjorde 21%, mens andelen af ny-
udnaevnte kvindelige ledere er 43%

Sygefravaeret udgjorde 2,92%.

Om Nykredit 2008



Nykredit i tal

Resultatet i Nykredit Realkredit koncernen for 2008 blev pa -880 mio.
kr. for skat. Pa trods af fortsat vaekst i kundeforretningerne og lave
tab pa realkreditudlan er resultatet preeget af kabet af Forstadernes
Bank og den ekstraordinaere udvikling pa de finansielle markeder med
bankkrak, faldende aktiekurser og betydelige udvidelser af rente-
spand mellem realkreditobligationer og statsobligationer.

Resultatopggrelse

Inkl. Ekskl.
Forsteedernes Forstaedernes
Mio. kr. Bank Bank
Basisindtagter af 2008 2008 2007
Forretningsdrift
— ekskl. Market & Asset Management 6.075 5.817 5.570
Market & Asset Management 583 583 964
Fonds 2141 2.110 1.988
1 alt 8.799 8510 8.522
Driftsomkostninger og afskrivninger 5.409 5.231 4352
Basisindtjening fer nedskrivninger 3.390 3.279 4.170
Nedskrivninger pa udlan mv. 1.443 1.179 -67
- heraf Roskilde Bank og EBH 557 557 -
Basisindtjening efter nedskrivninger 1.947 2.100 4.237
Beholdningsindtjening -2.827 -2.622 150
Resultat for skat -880 -522 4387
Skat -185 -111 1.024
Arets resultat -695 -411 3.363

Forstadernes Bank har varet ejet siden 17. oktober 2008

Nedskrivninger pd realkreditudlanet var pa 208 mio. kr., hvilket udger
0,02% af udlanet. Nedskrivninger pa bankudlan var pa 396 mio. kr.,
hvilket udger 0,54% af bankudlanet.

Nykredits realiserede tab 1990-2008
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. Realiserede tab p& almindelig drift Tab vedr. Roskilde Bank og EBH-koncernen

Koncernens tab pa den almindelige forretningsdrift var 25 mio. kr. pa
realkreditomrddet og 78 mio. kr. pa bankomrddet. De ekstraordinaere
tab pa kautionsforpligtelser i forhold til Det Private Beredskab vedrg-
rende Roskilde Bank og EBH-koncernen var pa 245 mio. kr.

MARKEDSPLACERING

Nykredits markedsandel malt pa realkreditbestanden, som var pa no-
minelt 888 mia. kr. ultimo 2008, udgjorde 40,6%. Nykredit Banks og
Forstaedernes Banks markedsandele udgjorde tilsammen 4,8% for ind-
1an og 6,7% for udlan. Nykredit Forsikrings markedsandel har varet
stabil og var pa 3,7% (2007 tal).

Om Nykredit 2008

Nykredits markedsandel for Dankort og VISA/Dankort var pa 3,5% for
Nykredit Bank og pa 1% for Forstaedernes Bank.

Nykredits markedsplacering, udvalgte omrader

Realkredit, Bestand 40,6%
Bank, Indlan

Bank, Udlan

Portefglfe Administration,
Formue

Forsikring,
Praemieindtagter

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Nykredit Portefglje Administration er Danmarks sterste formue-
forvaltningsselskab malt pa volumen. Ultimo 2008 havde Nykredit
Portefelje Administration 212 mia. kr. under administration, svarende
til en markedsandel pa 31,4%.

Nykredits udlan for realkredit og bank
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Koncernens samlede udlan for bade realkredit og bank, udgjorde 989
mia. kr. ultimo 2008. Nykredit Realkredit bidrager med 516 mia. kr.,
Totalkredit bidrager med 401 mia. kr. og Nykredit Bank samt Forstae-
dernes Bank bidrager samlet med 73 mia. kr.

INVESTORER

Nykredit har en malsetning om en bred, diversificeret investorbase
for at kunne give kunderne de bedste ldnevilkdr. Obligationer fra Ny-
kredit afsettes til bade danske og udenlandske investorer.

Investorsammensatning af Nykredits realkreditobligationer

18%
23%

2%

12%

11% 34%

. Forsikringsselskaber og pensionskasser . Ufordelt
Penge- og realkreditinstitutter . Udenlandske investorer

Privat sektor . Offentlig sektor
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Struktur og historie

Nykredit er en af Danmarks ferende finanskoncerner med et bredt
forretningskoncept, der inkluderer aktiviteter inden for realkredit,
bank, forsikring, pension, investering og ejendomsmaeglervirksomhed.

FORENINGEN NYKREDIT
Alle, der har et realkreditlan i Nykredit Realkredit A/S, er medlem af
Foreningen Nykredit. Medlemskabet opharer automatisk den dag,

man ikke langere har et realkreditldn i Nykredit.

Hvert fjerde ar vaelger medlemmer af Foreningen Nykredit medlem-
merne til Nykredits repraesentantskab. Repraesentantskabet er For-
eningen Nykredits gverste myndighed og har blandt andet til opgave
at vaelge foreningens bestyrelsesmedlemmer og godkende arsrappor-

ter.

Nykredits koncerndiagram

Foreningen
Nykredit
Ejerandel 88,18%

Industriens
Realkreditfond
Ejerandel 5,42%

Foreningen
@stifterne
Ejerandel 3,25%

PRAS A/S

Ejerandel 3,15%

Nykredit
Holding A/S

Nykredit
— Realkredit A/S

Totalkredit A/S

Nykredit
Bank A/S

Nykredit Realkredit koncernen

Forstedernes
Bank A/S

Nykredit
Portefelje Adm. A/S

Nykredit
Forsikring A/S

Nykredit
Maegler A/S

Nykredit
Ejendomme A/S

Nykredit
Leasing A/S

Foreningen Nykredit er hovedaktionar i Nykredit Holding A/S med
en ejerandel pa 88,18% af aktierne.

Foreningens formal er at veere ejer i Nykredit koncernen og sikre, at
Nykredit bade nu og fremover kan drive realkreditvirksomhed og an-
den finansiel virksomhed.

Repraesentantskabet bestar af 100 medlemmer, hvortil kommer de
medarbejdervalgte medlemmer. Ud af de 100 medlemmer vaelges de
64 medlemmer af og blandt foreningens medlemmer, 24 medlemmer
veelges af og blandt obligationsejerne, og indtil 12 medlemmer udpe-
ges af repraesentantskabet.

16

Du kan lzese mere om Foreningen Nykredit pa nykredit.dk.

Nykredits historie
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Dannelse af Kreditforeningen af Jydske Landejen-
domsbesiddere — den zldste af de kreditforeninger,
som siden bliver til Nykredit

Kreditforeningen Nykredit etableres gennem en fusion
af Jyllands Kreditforening og Forenede Kreditforenin-
ger

Etablering af ejendomsmaglervirksomhed
Kreditforeningen Nykredit omdannes til Nykredit A/S
Fusion med Industrifinansiering A/S

Nykredit Bank etableres

Nykredit Forsikring etableres

Overtagelse af @stifterne Forsikring, der fusioneres
med Nykredit Forsikring

Kab af Totalkredit

Kgb af Forstaedernes Bank

Om Nykredit 2008



Rapporteringsprincipper

Denne rapport omhandler som udgangspunkt hele Nykredit Realkredit
koncernens virke inkl. datterselskaber. Nykredit Realkredit koncernen
betegnes Nykredit i rapporten. Rapporteringsprincipperne dakker de
data, som Nykredit finder vaesentlige. Der anvendes som hovedprincip
senest tilgengelige data.

Rapporten er ikke revideret.

Omtalen af Forsteedernes Bank findes i sit eget kapitel, og data for
Forstaedernes Bank er derfor ikke indeholdt i alle de avrige kapitler.
Data for Forstaedernes Bank er dog medtaget i kapitlerne Finansiel
beredygtighed - kapitalpolitikken, Forsteedernes Bank og Nykredit i
tal.

| rapportens tabeller kan summer afvige fra summen af de opstillede
tal pa grund af afrundinger.

Kunder

| det samlede antal kunder er der elimineret, s kunder, der er kunder
flere steder i koncernen, kun teller én gang. Kunder i Forstaedernes
Bank er ikke inkluderet.

Nykredit skelner mellem besggende og unikke besegende pa nykre-
dit.dk. En unik besagende er defineret pd manedsbasis, dvs. uanset
antallet af gange, den samme person besgger nykredit.dk inden for
den samme maned, tzller personen kun én gang den pageldende
maned.

Privatkundetilfredshed er opgjort for privatkunder under Nykredit-
brandet og dakker alle produkter. Resultatet er opgjort som et gen-
nemsnit af drets fire malinger. | alt er der svar fra 28.424 kunder i
2008.

Erhvervskundetilfredshed dakker alle produktgrupper. | alt er der svar
fra 3.262 kunder i 2008.

Kundeklager er opgjort eksklusiv klager fra kunder i de lokale og regi-
onale pengeinstitutter i Totalkreditsamarbejdet. Opgerelsesprincippet
er antallet af nye klager det pageldende ar.

Medarbejdere

Antal medarbejdere er et gennemsnit for 2008 beregnet ud fra kon-
cernens samlede ATP-indbetalinger i aret sat i forhold til ATP-
indbetaling for én fuldtidsmedarbejder. Medarbejdere i selskaber,
hvor Nykredit har bestemmende indflydelse, er indregnet i forhold til
de respektive ejerandele.

Antal fastansatte medarbejdere er Nykredits interne opgerelse af
medarbejdere til styringsformal. Denne opgerelsesform er den gene-
relt anvendte i rapporten. Opgerelsen omfatter fastansatte medarbej-
dere i koncernens fuldt ejede selskaber.

Sygdom er malt som fastansattes sygdomsfravaer sat i forhold til den
mulige arbejdstid, dvs. aftalt arbejdstid eksklusiv ferie mv.

Antallet af ledere i Nykredit opgeres som antallet af ledere med per-
sonaleansvar.

Om Nykredit 2008

Deltidsansatte er opgjort som antallet af fastansatte medarbejdere,
der arbejder mindre end det i overenskomsten fastsatte antal timer for
en fuldtidsmedarbejder. Procentandelen beregnes ud fra fastansatte
ultimo.

Tilgang og afgang af fastansatte medarbejdere vedrgrer fastansatte
medarbejdere, der kommer til koncernen eller forlader koncernens
fuldt ejede selskaber. Procentandelen beregnes ud fra fastansatte
primo.

Intern rokering er defineret som fastansatte medarbejdere, der rokerer
mellem koncernens enheder i koncernens fuldt ejede selskaber. Tallet
er korrigeret for rokeringer afledt af sterre organisationsaendringer.
Procentandelen beregnes ud fra fastansatte primo.

IT-omkostninger deekker IT-drift og -udvikling. Andelen af de samle-
de omkostninger er opgjort for koncernens fuldt ejede selskaber.
Andelen er sat i forhold til koncernens samlede omkostninger, de di-
rekte driftsomkostninger, som er opgjort fer afskrivninger.

Milje

Miljg- og klimaregnskabet daekker selskaber i Danmark, som Nykredit
har ejet 100% i hele regnskabsaret. Delvist ejede datterselskaber og
aktiviteter i udlandet indgar ikke, dog med undtagelse af JN Data, der
ud fra en vaesentlighedsbetragtning er medregnet, svarende til Nykre-
dits ejerandel. Dog er transportopgerelsen eksklusiv JN Data og Ny-
kredit Leasing.

Ressourceforbrugsdata for 2007 omfatter kun bygninger Nykredit
ejer, mens ressourceforbrugsdata for 2008 ogsa inkluderer lejede byg-
ninger.

Elforbrug er opgjort pa baggrund af méleraflaesninger. Kilde for emis-
sionsfaktoren er energinet.dk

Elforbrug pr. medarbejder (FTE) er eksklusiv elforbrug til p-kalder og
udendersbelysning, dels da det vurderes ikke at veere relateret til
medarbejderens virke og dels af sammenlignelighedsarsager.

Varmeforbrug er opgjort pa baggrund af maleraflaesning for ejede
ejendomme. For lejede lokaler er forbruget opgjort ud fra ejendom-
mens varmeregnskab og Nykredits andel af forbruget (normalt fordelt
ud fra arealandel). Opvarmningskilder er fjernvarme, naturgas og fy-
ringsolie. Kilde for emissionsfaktoren for fjernvarme er Energistyrel-
sens energistatistik 2007. Emissionsfaktoren for naturgas og fyrings-
olie er fra Key2Green.dk.

Transport via fly er opgjort af Nykredits benyttede rejsebureauer, kor-
rigeret for, at 97% af alle rejser bestilles derigennem. Kilden for emis-
sionsfaktoren er det engelske miljgministerium, Defra.

Biltransport dakker arbejdsrelateret transport i firmabiler (50% ar-
bejdsrelateret karsel), taxa og egne biler. Medarbejdernes transport til
og fra arbejde er ikke indregnet. Kilden for emissionsfaktoren for fir-
mabiler er Energistyrelsens standardfaktorer for breendvaerdier og
CO,-emissioner. Kilden for emissionsfaktoren for taxakersel og ar-
bejdskarsel i egne biler er Key2Green.dk.
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Togtransport er opgjort efter en gennemsnitlig pris pa 1 kr. pr. km.
Kilden for emissionsfaktoren er DSB.

CO,-udledning er beregnet ud fra forbrug samt nedenstaende emissi-
onsfaktorer der deekker 2007. Emissionsfaktorer for el og fjernvarme
er opgjort med 200% varmevirkningsgrad og tillagt 5% nettotab.

Emissionsfaktorer

Emissionsfaktor

Kilde

Elforbrug i @stdanmark 619 g CO,/kWh energinet.dk
(Sjzelland og ger)
Elforbrug i Vestdanmark 519 g CO,/kWh energinet.dk

(Jylland og Fyn)

Fjernvarme 129,0 g CO,/kWh Energistyrelsens energi-
statistik 2007

Naturgas 205,9 g CO,/kWh Key2Green.dk
Fyringsolie 266,4 g CO,/kWh Key2Green.dk
Flyrejser under 600 km 150 g CO,/pers. km Det engelske miljgmini-
sterium, Defra.

Flyrejser over 600 km 110 g CO,/pers. km Det engelske miljgmini-
sterium, Defra

Togrejser 31 g CO,/pers. km DSB

Bil - Firmabiler og
bruttokontraktbiler

Diesel: 2,65 kg
CO,/liter
Benzin 2,40 kg
CO,/liter

Energistyrelsens stan-
dardfaktorer for breend-
vaerdi og CO,-emissioner

Arbejdskersel i egen bil

175 g CO,/km

Key2Green.dk

Taxa

148 g CO,/km

Key2Green.dk

Emissionsfaktorer for 2008 offentliggeres i april 2009.

Unik dansk realkredit
Obligationsrestgeelden fordelt pa ejendomskategori er opgjort til no-
minel veerdi.

Finansiel baredygtighed - kapitalpolitikken

Nye regnskabsregler tradte i kraft 1. januar 2005, hvilket har medfart
en rekke a&ndringer i indregning og maling af regnskabsposter i for-
hold til den hidtil anvendte regnskabspraksis.

Nykredit i tal

Nykredits realiserede tab er konstaterede tab pa Nykredit Bank og
koncernens realkreditudlan. For 2008 er tabet inklusive tab pa Det
Private Beredskab vedrgrende Roskilde Bank og EBH-koncernen.

Markedsandelen for Dankort og VISA/Dankort er opgjort som Nykre-
dit Banks og Forstaedernes Banks andel af udstedte VISA/Dankort
blandt privatkunder.

Markedsandelen for realkreditbestand er opgjort pa baggrund af
Realkreditradets statistik til nominel vaerdi. Bestanden er eksklusiv ud-
|an med pant i udlandet.

Markedsandelen for formueforvaltning er opgjort pa baggrund af
InvesteringsForeningsRadets officielle markedsstatistik.

Markedsandelen for forsikring er opgjort som andel af bruttopreemie-
indtegter ud fra Finanstilsynets statistik for skadesforsikringsselska-
ber. Kun selskaber under dansk tilsyn er inkluderet i opgarelsen. Sel-
skaber og brancher udenfor Nykredits forretningsomrade er ikke in-
kluderet i opggrelsen. Markedsandelsdata for forsikring er for 2007.
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Markedsandelen for bankind- og udlan er opgjort ud fra Nationalban-
kens balance- og strgmstatistik for MFI-sektoren til nominel verdi.

Koncernens samlede udlan er opgjort til nominel verdi, og bankudlan
er opgjort til amortiseret kostpris ekskl. reverse-forretninger. Udlanet
er inklusiv udldn i udlandet. Bankudlanet er inklusiv Forstaedernes
Bank.

Ejerfordelingen af Nykredits investorer er opgjort ud fra Nationalban-
kens vardipapirstatistik. Data daekker til og med november.
Kategorien ufordelt skal sikre investorfortroligheden med fglgende
fortrolighedskrav:

Antalsprincip: Beholdningsdata for en given investorsektor skal mindst
udgares af tre investorers beholdninger.

Dominansprincip: En given investors beholdning ma ikke udgere mere
end 90 pct. af sektorens samlede beholdning.

Om Nykredit 2008
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