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TOIMINTAKERTOMUS
SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN KONSERNI

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (jaliempana Hypo-konserni) on ainoa asuntorahoituk-
seen ja asumiseen keskittynyt erikoistoimija Suomessa. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen (jaljem-
pana Hypoteekkiyhdistys, Hypo) kotipaikka ja hallinnollinen paatoimipaikka on Helsinki ja toiminta-
alueena koko Suomi. Konsernin emoyhtié Suomen Hypoteekkiyhdistys on asiakasjasentensé hal-
linnoima keskinainen yhti6, joka harjoittaa luottolaitosluvan mukaista véhittaispankkitoimintaa.

Hypo-konsernin konsernitilinpdatés muodostuu emoyhtid Suomen Hypoteekkiyhdistyksestd, sen
taysin omistamasta tytaryhtiésta Suomen AsuntoHypoPankki Oy:sta (jaliempana AsuntoHypo-
Pankki) seka 61,9 prosenttisesti omistamasta kiinteistotytaryhtio Bostadsaktiebolaget Taoksesta
(jallempéana Taos). AsuntoHypoPankki tarjoaa asiakkailleen turvallisia talletustuotteita, Visa-
kortteja ja tonttinotariaattipalveluja. AsuntoHypoPankki kuuluu pankkien talletussuojarahastoon.
Taos omistaa ja hallinnoi tonttia ja rakennusta sek& vuokraa toimitiloja, joissa tiloissa myds Hypon
asiakaspalvelutilat sijaitsevat. Konsernin liiketoiminta muodostaa yhden segmentin, vahittaispank-
kitoiminnan.

KONSERNIN STRATEGIA JA TAVOITTEET

Konsernin tavoitteena on luoda jatkuvasti vaihtoehtoisia ja asiakaslahtoisia tapoja asumiseen ja
asumisen rahoittamiseen perinteisten palvelujen rinnalle. Hypo-konserni tavoittelee tasaista ja
kannattavaa lainakannan ja asiakkuuksien kasvua riskit halliten. Toiminnan tulos kaytetaan vaka-
varaisuuden yllapitamiseen ja kilpailukykyisten tuotteiden kehittamiseen asiakkaiden eduksi. Halli-
tus asettaa Hypo-konsernille strategian mukaiset, vuosittain tuloskorttina vahvistettavat ja seurat-
tavat liiketoimintatavoitteet.

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 149. toimintavuonna korkotason voimas lasku edellisvuodesta
pienensi kotitalouksien lainanhoitomenoja ja paransi siten kotitalouksien edellytyksia asumistason
nostoon. Asuntokaupat lisdantyivatkin kappalemaaraisesti vuoden 2009 jalkimmaisella puoliskolla
alkuvuoteen verrattuna. Vuoden 2009 viimeisella neljanneksella vanhojen kerrostaloasuntojen hin-
nat nousivat koko maassa 2,8 prosenttia, padkaupunkiseudulla 3,4 prosenttia ja muualla Suomes-
sa 2,2 prosenttia edellisvuoden viimeiseen neljdnnekseen verrattuina. Asuntojen hinnat kuitenkin
laskivat alkuvuoden heikon taloussuhdanteen johdosta vuositasolla 0,3 prosenttia edellisvuodesta.
Vuokra-asuminen kallistui, vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien vuosinousu oli 3,7 pro-
senttia. (Lahdetiedot: Asuntojen hinnat ja Vuokratilasto, 4. neljannes 2009, Tilastokeskus)

Markkinakorot laskivat vuoden 2009 ajan keskuspankkien varmistaessa rahapolitiikallaan likvidi-
teetin sdilymistd pankkien valisilla markkinoilla. Yleisimmin asuntolainojen viitekorkona kaytetty 12
kuukauden euriborkorko aleni vuositasolla 1,8 prosenttiyksikkoa.

Uusista asuntoluotoista yli 80 prosenttia otettiin euriborkorkoihin sidottuna. Pankkien omiin prime-
korkoihin sidottujen asuntolainojen suosio vaheni huomattavasti edellisvuodesta. Kotitalouksien

tekemat uudet asuntolainasopimukset seké sopimukset, jotka syntyivat olemassa olevien lainojen
uudelleen neuvottelun tuloksena, lisdaantyivat euromaarin tarkasteltuna 6,4 prosenttia vertailuvuo-
teen néhden (kasvu 8,7 % vuonna 2008). Asuntolainojen nostot puolestaan vahenivat edellisesta
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vuodesta perati 17,8 prosentilla (lasku 7,3 % vuonna 2008). (LAhdetiedot: Rahoitusmarkkinat tilas-
tokatsaus, 2.2010, Suomen Pankki)

Kotitalouksien talletuskanta jatkoi vuonna 2009 Suomessa kasvuaan. Talletuskannan vuosikasvu
oli 0,5 prosenttia (13 % vuonna 2008) ja kannan keskikoron lasku 1,74 prosenttia. Hypon avistatal-
letusten viitekorkona kaytettavaa Hypo Prime —korkoa alennettiin kuuteen otteeseen vuoden 2009
aikana, tasolta 3,95% tasolle 1,25%. (Lahdetiedot: Rahoitusmarkkinat tilastokatsaus, 2.2010,
Suomen Pankki)

Suomen Hypoteekkiyhdistys julkaisi neljannesvuosittain oman asuntomarkkinoiden tilanneanalyy-
sinsé. Analyysin tarkoituksena on kertoa pelkistetysti asuntomarkkinatilanteesta ja sen muuttumi-
sesta seka ajankohtaisista seikoista asuntomarkkinoilla toimiville. Analyysi rakentuu asuntomarkki-
noihin keskeisesti vaikuttavien tekijoiden, kuten asuntojen kysynté/tarjonta -tilanteen, korkotason ja
asuntojen hintatason yhdistelmana.

VARAINKAYTTO JA VARAINHANKINTA

Hypon varat on sijoitettu padosin antolainaukseen, osin maksuvalmiussijoituksiin seka sijoituskiin-
teistoihin. Varainhankinta on markkinaehtoista ja noudattelee korko- ja muilta ehdoiltaan antolai-
naustoiminnan ehtoja riskiaseman neutraloimiseksi.

Luotonanto

Hypo-konsernin antolainauksen péaépainopistealue on kotitalouksille mydnnettéavat asuntolainat ja
siihen laheisesti liittyvat muut rahoituspalvelut asuinkiinteistévakuutta vastaan. Lainakannan kas-
vuun, joka oli 1,6 prosenttia (4,2 % vuonna 2008), vaikutti haasteellinen toimintaymparisté. Uusia
lainoja nostettiin konsernissa kuitenkin yhteensa 130,4 miljoonaa euroa (135,9 milj. €).

Konsernin lainakanta vuoden lopussa muodostui paaryhmittain seuraavasti:
Luotonannon keskittyneisyys

2009 % 2008 %

Luotonanto luotonsaajaryhmittéin

Kotitaloudet 367,1 71 % 365,6 2%

Asuntoyhteisot 103,9 20 % 108,9 21%

Yksityiset yritykset 41,7 8 % 29,6 6 %

Muut 2,3 0% 2,8 1%
Yhteens&a 515,0 100 % 506,8 100 %
Luotonanto kayttotarkoituksen mukaan

Vakituinen asunto 4437 86 % 428,4 85 %

Kulutusluotto 24,1 5% 24,1 5%

Vapaa-ajan asunto 6,9 1% 7,3 1%

Muu 40,3 8 % 47,0 9 %
Yhteensa 515,0 100 % 506,8 100 %
Ryhmé&én "Muu" siséltyy etupdésséa asuinhuoneisto- ja asuntotonttisijoittamista varten myodnnettyja

lainoja.

Luotonantoon liittyvien jarjestamattomien eli yli kolme kuukautta erd&ntyneina olleiden saamisten
kokonaismaara pysyi edelleen alhaisena ja oli 2,1 miljoonaa euroa, mika on 0,4 prosenttia laina-
kannasta. Edellisvuoden lopussa jarjestamattémien saamisten maara oli 1,9 miljoonaa euroa.

Kiintedkorkoisten lainojen osuus Hypon luotonannosta kotitalouksille oli korkea (32 %) verrattuna
Suomessa yleensa (6%). Hypon asiakkaat ovat siis suojautuneet keskimaaraista paremmin mah-
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dolliselta korkotason nousulta ja varmistaneet lainanhoitomenojensa enimmaistason. Hypo on
omassa varainhankinnassaan vastaavasti suojautunut korkojen nousulta.

Kiinteistosijoitukset

Hypo-konserni hytdyntéa tasettaan monipuolisesti tarjotessaan vahittaispankkitoimintaan sisalty-
vid asumisen tuotteita ja palveluita asiakkailleen. Kiinteistosijoitukset sijaitsevat paakaupunkiseu-
dun keskeisilla asuntoalueilla ja koostuvat paaosin vuokrattuina olevista asuinhuoneistoista ja
asuntoyhtioille pitkdaikaisesti vuokratuista ja murto-osin lunastettavaksi tarkoitetuista asuntoton-
teista.

Konsernin kiinteistosijoitukset lisdantyivat 8,7 prosenttia. Eniten kasvatettiin omistusta kaavoite-
tuissa, edelleen vuokratuissa asuntotonteissa. Kiinteistosijoitukset olivat yhteenséa 68,1 miljoonaa
euroa (62,7 milj. €). Kiinteistdsijoitusten kayvat arvot olivat tilikauden paattyessa 12,9 miljoonaa
euroa (15,2 milj. €) niiden kirjanpitoarvoa korkeammat. Taseen loppusummaan suhteutettuna kiin-
teistosijoitukset olivat 9,7 prosenttia (9,1 %), eli selvasti alle luottolaitoslain salliman 13 prosentin
enimmaismaaran.

Muut saamiseréat

Konsernin maksuvalmius pidettiin tilikaudella edellisvuoden tapaan erittéain vahvana johtuen epé-
varmana jatkuneesta rahoitusmarkkinasta ja yleisestéa taloussuhdanteesta. Kateiset varat, saami-
set luottolaitoksilta, saamistodistukset seka rahasto-osuudet olivat yhteensa 104,2 miljoonaa euroa
(106,3 milj. €) ja sisalsivat rahamarkkinatalletuksia seka sijoituksia lyhyen koron rahastoihin. Mak-
suvalmiutta turvasivat talletusten lisdksi myds kayttamattomat, sitovat rahoituslimiitit, joiden yh-
teismaara tilikauden paattyessa oli 53,5 miljoonaa euroa (9,7 milj. €). Kaytettavissa olevat muut
varainhankintalimiitit sek& maksuvalmius yhteensd, 373,7 miljoonaa euroa (358,3 milj. €), kattoivat
konsernin velkasopimuksiin ja luotonannon kasvutavoitteisiin liittyvét tarpeet tilinpaatoshetkea seu-
raavilta 68 kuukaudelta (55 kk).

Hypon tyontekijoiden etuuspohjaiseksi luokiteltava lisédeléketurva on jarjestetty Suomen Hypoteek-
kiyhdistyksen elékesaatidsta, joka on suljettu vuonna 1991. Elakesaation varojen ja velvoitteiden
ylijddma 8,6 miljoonaa euroa (8,1 milj. €) on kirjattu konsernin muihin varoihin ja laskennallisella
verovelalla vahennettynd omaan paddomaan.

Johdannaissopimukset

Taseen korkoriskin suojaamiseksi tehdyt koronvaihtosopimukset on kirjattu kdypaan arvoonsa ja
rahavirtojen suojauslaskentamallin mukaisesti esitetty taseen johdannaissopimuksissa ja oman
padaoman kayvan arvon rahastossa. Osakeindeksi- ja valuuttasidonnaisiin joukkovelkakirjalainoihin
liittyvien kytkettyjen johdannaisten ja niité vastaavien optiosopimusten kayvat arvot on kirjattu tu-
losvaikutteisesti ja niiden vastakirjaukset on esitetty taseen johdannaissopimuksissa. Taseen vas-
taavissa ja vastattavissa esitettyjen kytkettyjen johdannaisten kayvét arvot 31.12.09 olivat 1,0 mil-
joonaa euroa (1,5 milj. €). Rahavirtojen suojauslaskentamallin mukaisesti saataviin on merkitty
liséksi kdypaéan arvoon arvostetut koronvaihtosopimukset 0,05 miljoonaa euroa (0,1 milj. €) ja vel-
koihin 7,6 miljoonaa euroa (6,4 milj. €).

Varainhankinta

Konsernin varainhankinnan hinnan muodostuksessa olennaiset elementit ovat hyva vakavarai-
suus, hyva maksuvalmius seka kiinnitysluottopankkien tapaan asuinkiinteistévakuudellisen taseen
antolainakanta. Liiketoiminnan kayttdon tarvittavia varoja hankitaan euromaéaraisena rahoitusmark-
kinoilta laskemalla liikkeeseen joukkovelkakirjalainoja ja sijoitustodistuksia seka muilta rahoittajata-
hoilta yksittaisin velkakirjalainoin. Talletusten vastaanottaminen vakiinnutti roolinsa konsernin tar-
keéna varainhankinnan lahteena. Talletusten méara kasvoi edellisvuodesta 11,5 prosentilla 115,8
miljoonaan euroon (103,9 milj. €) ja sen osuus kokonaisvarainhankinnasta oli 19,1 prosenttia (17,7
%). Konsernin varainhankinnan yhteismaara oli 605,0 miljoonaa euroa (588,1 milj. €). Velkamaa-
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ran lisays aiheutui varautumisesta vuoden 2010 aikana erdantyvien sitoumusten jalleenrahoittami-
seen.

Hypoteekkiyhdistyksen 300 miljoonaan euron joukkovelkakirjaohjelma pdivitettiin 4.12.2009 emis-
siovalmiuksien yllapitdmiseksi. Rahoitusmarkkinat palautuivat epavakaudestaan loppuvuodesta
2009 jo vakaampaan tilaan. Myos Hypoteekkiyhdistys palasi markkinoille laskemalla liikkeelle kaksi
joukkovelkakirjalainaa. Ensimmainen liikkeeseenlasku oli nimellisarvoltaan 30 miljoonaa euroa, ja
se tehtiin 16.10.2009. Toinen liikkeeseenlasku, nimellismaaraltdan 20 miljoonaa euroa, toteutettiin
7.12.2009. Joukkovelkakirjalainojen ja sijoitustodistusten liikkeella oleva kanta 31.12.2009 oli 283,8
miljoonaa euroa (256,7milj. €), mika vastasi 46,9 % (43,6 %) kokonaisvarainhankinnasta.

OMAN PAAOMAN MUUTOKSET

Oma padoma oli tilikauden péaattyesséa 69,4 miljoonaa euroa (68,1 milj. €). Tilikauden oman paa-
oman muutokset on esitetty yksityiskohtaisemmin vuoden 2009 tilinpaatdksesséa kohdassa "Las-
kelma konsernin oman padoman muutoksista 1.1. — 31.12.2009".

Emoyhtion taseeseen merkitty EVL 46 8:n mukainen laskennallisella verovelalla véahennetty ylei-
nen luottotappiovaraus 12,5 milj. € (12,6 milj. €) on konsernitilinpaattksessa esitetty vapaassa
omassa padomassa kohdassa edellisten tilikausien voitto.

KONSERNIN TOIMINNAN TULOS, KANNATTAVUUS JA VAKAVARAISUUS

Konserni saavutti liilkevoiton 3,0 miljoonaa euroa (1,5 milj. €) haasteellisena jatkuneesta toimin-
taymparistosta huolimatta. Hypon tunnettuus kotimaisena, vakavaraisena toimijana seka Suomen
AsuntoHypoPankin panostukset erityisesti Visa-korttiasiakkuuksiin kasvattivat konsernin asiakas-
maarda 60 prosentilla yli 22.000 asiakkaaseen. Lainojen arvonalentumiset pysyivét edelleen maltil-
lisina ja olivat 0,4 miljoonaa euroa, miké vastaa 0,1 prosenttia luotonannon kokonaismaarasta
(0,03 milj. €). Kulu-tuottosuhde oli 60,4 prosenttia (75,6 %).

Konsernin toimintaa kuvaa ja sita seurataan mittarilla, joka on korkokatteen, korkorahastotuottojen
ja myyntivoitoista puhdistetun sijoituskiinteistdjen nettotuottojen yhteissumma 4,2 miljoonaa euroa
(3,5 milj. €). Kasvu oli 19,8 prosenttia. Korkokatteeseen vaikuttivat antolainauksen korkotuottoja
nopeammin toteutunut varainhankinnan hinnan nousu seké poikkeuksellisen korkeana pidetyn
maksuvalmiuden nettovaikutus. Konsernissa on myds varauduttu korkojen nousuun sitomalla va-
rainhankintaa kiintedkorkoiseksi. Sijoituskiinteistdjen nettotuotot ilman myyntivoittoja kasvoivat 13
prosentilla edellisvuoden tasosta. Korkorahastolunastusten tuotot olivat edellisvuotta suuremmat.

Palkkiotuottojen kasvu oli 37,5 prosenttia. Palkkiotuotot ylsivat yhteensa 1,6 miljoonaan euroon
(1,2 milj. €) ja kertyivat tonttinotariaattipalveluista, kasvaneen Visa-korttikannan tuotoista seka an-
tolainauksen palkkioista.

Myytéavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot koostuivat korkorahasto-osuuksien lunastuksissa
kirjatuista 1,7 miljoonan euron voitoista (0,2 milj. €).

Sijoituskiinteistdjen nettotuotot olivat 5,6 miljoonaa euroa, (3,9 milj. €), josta myyntivoittojen osuus
oli 2,7 miljoonaa euroa (1,3 milj. €). Tuotot kasvoivat omaisuuseraan tehdyista lisasijoituksista ja
tehdyista vuokrantarkistuksista johtuen. Konsernitilinpaattkseen sisallytetyn Taoksen julkisivure-
montin kulut 0,2 miljoonaa euroa Kirjattiin kokonaisuudessaan tilivuodelle.
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Hallintokulut olivat yhteensé 4,6 miljoonaa euroa (4,2 milj. €). Palkka- ja henkildsivukulut kasvoivat
vertailuvuoteen ndhden 0,2 miljoonalla eurolla ja muodostivat 46 prosenttia kokonaishallintokuluis-
ta. Aktuaarilaskelmiin perustuen Suomen Hypoteekkiyhdistyksen elakesaation nettovarat lisaantyi-
vat tilikauden aikana 0,4 miljoonaa euroa (0,6 milj. €). Era kirjattiin tulosvaikutteisesti pienenta-
maan konsernin eldkekuluja. Muut hallintokulut olivat 2,5 miljoonaa euroa (2,3 mil. €). Lisays ai-
heutui markkinointitoimien kasvattamisesta ja panostuksista liiketoimintaprosessien tehostami-

seen.

Poistot 0,2 miljoonaa euroa muodostuivat paaosin kevaalla 2009 tuotantokéyttdoon otetusta uudes-
ta talletuspankkijarjestelmasté seka internetpankkisovelluksesta. Liiketoiminnan muut kulut olivat

0,4 miljoonaa euroa (0,3 milj. €).

Tilikauden voitto oli 2,1 miljoonaa euroa (1,0 milj. €). Konsernin laaja tulos siséltaa tilikauden voiton
lisaksi omaan paaomaan sisaltyvan kayvan arvon rahaston muutoksen. Kayvan arvon rahaston
muutokset johtuivat padosin tilivuoden aikana rahavirtojen suojauslaskennassa mukana olevien
koronvaihtosopimusten negatiivisesta, realisoitumattomasta arvonmuutoksesta. Myos myytavissa
olevien rahoitusvarojen eli maksuvalmiussijoitusten kayvan arvon muutos, joka oli positiivinen, si-

séltyy kdyvan arvon rahaston muutokseen.

TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT VUOSILTA 2005 - 2009

2005

Liikevaihto 18,5
Liikevoitto / tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja 2,7
% liikevaihdosta 14,5

Oman paadoman tuotto % (ROE) 4,2
Koko pddoman tuotto % (ROA) 0,5
Omavaraisuusaste, % 12,3
Vakavaraisuus, % 18,7
Omat varat 59,7
Omien varojen vahimmaisvaatimus 25,6
Kulu-tuotto-suhde, % 64,0
Henkildstomaara 32
Palkat ja palkkiot 1.4
Taseen loppusumma 4746

2006
23,4
4,8
20,6
6,8
0,8
11,8
18,2
64,0
28,2
45,0
29
13
582,9

2007
34,9
9,5
27,3
10,2
1,2
12,5
20,4
66,9
26,2
31,6
30
19
586,5

Vuodesta 2006 alkaen konsernin taloudellista kehitysté kuvaavat tunnusluvut on esitetty IFRS —
tilinp&atdskaytannon mukaisina. Vakavaraisuustiedot ovat Basel Il —laskennan mukaiset vuodesta 2007
alkaen. Aiempien vuosien tunnusluvut eivéat ole vertailukelpoisia vuosien 2006 - 2009 IFRS —

tilinpaatdksista laskettujen tunnuslukujen ja vuosien 2007 - 2009 vakavaraisuustietojen kanssa.

Tunnuslukujen ja vakavaraisuuden laskentakaavat

korkotuotot + tuotot oman paédoman ehtoisista
Liikevaihto sijoituksista + palkkiotuotot + myytavissa ole-
vien rahoitusvarojen nettotuotot + sijoituskiin-

teistéjen tuotot + liiketoiminnan muut tuotot

liikevoitto — tuloverot

Oman p&doman tuotto % (ROE)

laskennallisella verovelalla véhennettyna
(vuoden alun ja lopun keskiarvo)

Koko pddoman tuotto % (ROA) liikevoitto — tuloverot

oma padoma + tilinpaatdssiirtojen kertyma

taseen loppusumma keskimaarin (vuoden alun

ja lopun keskiarvo)

x 100

x 100

2008
33,4
15
4,4
1,4
0,2
9,8
18,5
67,5
29,3
75,6
28
1,6
692,6

2009
30,8
3,0
9,8
3,1
0,3
9,9
17,5
69,5
31,4
60,4
24
1,7
703,4
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oma padoma + tilinpaatossiirtojen kertyma
Omavaraisuusaste % laskennallisella verovelalla vahennettyna x 100
taseen loppusumma

. omat varat
Vakavaraisuus % - - — - X 8
omien varojen vahimmaisvaatimus

hallintokulut + poistot ja arvonalentumiset
aineellisista ja aineettomista hyddykkeista +
liketoiminnan muut kulut

Kulu-tuotto -suhde korkokate + tuotot oman padoman ehtoisista x 100
sijoituksista + nettopalkkiotuotot + myytavissa
olevien rahoitusvarojen nettotuotot + sijoitus-
kiinteistojen nettotuotot + liikketoiminnan muut
tuotot

OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDEN PAATTYMISEN JALKEEN JA ARVIO TODENNA-
KOISESTA TULEVASTA KEHITYKSESTA

Olennaiset tapahtumat tilikauden paattymisen jalkeen
Hypoteekkiyhdistyksen tai sen konsernin taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut merkittavia
muutoksia vuoden 2009 tilikauden p&attymisen jalkeen.

Hypoteekkiyhdistyksella tai sen konserniyhti6illa ei ole ollut tilikauden paattymisen jalkeen hallin-
tomenettelyja, oikeudenkayntejd, valimiesmenettelyja tai muita tapahtumia, joilla olisi ollut merkit-
tava vaikutus Hypoteekkiyhdistyksen taloudelliseen asemaan. Hypoteekkiyhdistyksella ei ole
myoskaan tiedossa, etté tallaisia menettelyjd, oikeudenkaynteja tai tapahtumia olisi vireilla tai uh-
kaamassa.

Arvio todennékdisesta tulevasta kehityksestéa

Vuoden 2010 toimintaymparistdssa on seka positiivisia etta negatiivisia tekijoitéa. Paakaupunkiseu-
dun ja muiden kasvukeskusten vetovoima tulee talouden rakennemuutoksen my6ta entisestaan
voimistumaan. Tama pitaa ylla yleista toimeliaisuutta asunto- ja asuntolainamarkkinoilla. Asunto-
markkinoiden toimintaan vaikuttaa kuitenkin voimakkaimmin yleisen korkotason kehittyminen. Us-
komme, ettd nykyisesta ennatyksellisen matalasta korkotasosta siirrytdan maltillisesti ylospain.
Ensimmaisena tdm& muutos tulee nakymaan lyhyiden markkinakorkojen nousuna.

Hypo on hyvin valmistautunut toimintaymparistdn muutoksiin. Hypolla on vahva tase, osaava hen-
kilosto, hyvét tuotteet seka kevyt kustannusrakenne. Nama luovat hyvét edellytykset laajentaa ja
kasvattaa liiketoimintaa riskit halliten.

Arvioimme, ettd Hypo -konsernin vuoden 2010 liikevoitto séilyy vuoden 2009 tasolla.

HALLITUKSEN ESITYS VOITTOVAROJEN KAYTTAMISESTA

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen sdantdjen 22 8:n mukaan vuotuisesta voitosta on siirrettava kayt-
t6- tai vararahastoon vahintdan 80 prosenttia, jos oman pd&doman ja riskipainotettujen sitoumusten
suhde (vakavaraisuus -%) on alle 8 prosenttia ja vahintaan 70 prosenttia jos suhde on vahintéaéan 8
mutta alle 9 prosenttia. Mikali vakavaraisuus -% on vahintdaén 9 prosenttia, kayttd- tai vararahas-
toon on siirrettava vahintaan 50 prosenttia vuosivoitosta.

Hallituksen esitys Hypoteekkiyhdistyksen voittovarojen kayttamisesta on:

Toimintakertomus
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Voittovarat

Vuoden 2009 voitto 2 349 609,28
Edellisten vuosien kayttAmaton voitto 977,30
Voittovarat yhteensa 2 350 586,58

Voiton kayttéehdotus

Siirretéddn vararahastoon 100 000,00
Siirretdan kayttdérahastoon 2 250 000,00
Varataan yleishyodyllisiin tarkoituksiin 0,00
Jatetaan kayttamatta 586,58
Yhteensa 2 350 586,58

VAKAVARAISUUDEN JA RISKIEN HALLINTA

Hypo-konsernin vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tavoitteet ja menetelmaét, tietoja suojauslas-
kennasta seka riskipositioista on esitetty konsernitilinpaatdksen liitetiedoissa, joihin on siséllytetty
my@0s tiedot omien varojen vahimmaismaarasta, laadusta ja niiden ylijaamista. Konserni julkistaa
riskinkantokyvyn analysoimiseksi tarvittavat olennaiset vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tiedot
vuosittain osana tilintarkastettua konsernitilinp&étosta ja siihen liitettya toimintakertomusta. Tietoja
omien varojen vahimmaisvaatimuksesta ja vakavaraisuudesta esitetddn myds osavuosikatsauk-
sessa.

Konserni arvioi sen omien varojen ylijaaman olevan seké méaarallisesti ettd laadullisesti hyvalla
tasolla kattamaan my0ds vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavat toiminnan ja toimintaympariston
riskit.

HALLINNOINTI- JA OHJAUSJARJESTELMAT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa saatelevat yleiset luottolaitoksia koskevat lait ja asetuk-
set seka erityislaki hypoteekkiyhdistyksista. Finanssivalvonta valvoo toimilupaviranomaisena Hypo-
teekkiyhdistyksen ja sen konsernin toimintaa. Vaikka Hypoteekkiyhdistys ei ole ns. listayhti, on
silla julkisen kaupankaynnin kohteena olevien joukkovelkakirjojen liikkeeseenlaskijana velvollisuus
noudattaa monelta osin listayhtidita koskevia sddnndksia ja Hypoteekkiyhdistys noudattaa Suomen
listayhtididen hallinnointikoodia tietyin poikkeuksin. Selvitys Hypoteekkiyhdistyksen hallinnointi- ja
ohjausjarjestelmista ja selvitys taloudellisen raportointiprosessin yhteydessa kaytettavista sisdisen
valvonnan seka riskienhallinnan jarjestelmista on julkaistu taméan toimintakertomuksen julkaisemi-
sen yhteydessa Hypoteekkiyhdistyksen kotisivuilla osoitteesta www.hypo.fi/hypo.

HENKILOSTO, KANNUSTAMINEN, OSAAMISEN KEHITTAMINEN JA ELAKEVASTUUT

Henkiléston maara oli vuoden aikana keskimaarin 24 (28), tilikauden lopussa vakituisen henkilos-
tén maara oli 23 (26). Toimitusjohtaja ja taman varamies eivéat sisélly naihin lukuihin. Kaikki tydsuh-
teet olivat kokoaikaisia. Tilikauden aikana vakinaistettiin yksi maardaikaisessa tydsuhteessa ollut
henkild ja kauden aikana paéattyi nelja vakituista tydsuhdetta.

Henkilostosta noin 75 prosenttia tydskentelee valittomasti asiakaspalvelutehtévissa ja noin 25 pro-
senttia hallintotehtavissa. Henkildston keski-ika on 47,1 vuotta. Henkiléstdon nuorin oli vuoden lo-
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pussa 29 -vuotias ja vanhin 60 -vuotias. Keskimaarainen tydsséoloaika on 11,2 vuotta. Henkil6s-
tosta 29 prosenttia oli miehié ja 71 prosenttia naisia. Johtoryhman viidesté jasenesta kaksi on nai-
sia ja kolme miehia. Henkildstosta 29 prosentilla on perustutkintona yliopisto- tai korkeakoulututkin-
to, 71 prosentilla ammattikorkeakoulu- tai toisen asteen tutkinto. Naisista 18 prosentilla on yliopis-
to- tai korkeakoulututkinto ja 82 prosentilla ammattikorkeakoulu- tai toisen asteen tutkinto. Miehilla
vastaavat luvut ovat 57 prosenttia ja 43 prosenttia.

Koko henkiléstd kuuluu kdytéssa olevan henkildstén kannustin- ja palkitsemisjarjestelman piiriin.
Palkitsemisjarjestelméssa huomioidaan yrityksen menestyminen, osastojen menestyminen seka
kunkin henkilokohtainen suoriutuminen. Jarjestelma on ollut kaytdssa vuodesta 2002 lukien ja se
on paapiirteiltd&n pysynyt ennallaan. Jarjestelman sisaltd ja perusteet vahvistetaan kuitenkin kulle-
kin vuodelle erikseen Hypoteekkiyhdistyksen hallituksen toimesta. Jarjestelman kautta on mahdol-
lista ansaita enintdén 8 - 16 viikon palkkaa vastaava ylimaarainen, harkinnanvarainen palkkio.
Asiakaspalvelussa ja markkinointitehtavissé olevien palkkiomaksimi vaihtelee 12 -16 viikon valilla
ja hallintotehtavissa olevien kohdalla 8 - 12 viikon valilla. Palkkion maksamisesta paatetdén toimi-
henkiléiden ja keskijohdon osalta toimitusjohtajan esityksesta hallituksen toimesta ja toimitusjohta-
jan ja taman varamiehen osalta hallituksen esityksesta Hypoteekkiyhdistyksen palkkiovaliokunnas-
sa. Henkil6stolle maksettiin tulospalkkioina vuonna 2009 keskimaarin 7,8 viikon palkkaa vastaava
maara. Palkkioiden maksamisessa noudatettiin jo vuonna 2004 kayttoon otettua menettelya mak-
saa palkkiot varovaisuussyista viiveella. Vuodelle 2010 tulospalkkiojarjestelmaa on edelleen kehi-
tetty ottaen ennakoivasti huomioon Finanssivalvonnan vield vuoden 2009 lopussa luonnosvai-
heessa olleen palkitsemiskannanoton sisaltd erityisesti johdon palkkioita koskien. Johtoryhméan
jasenten tulospalkkiomaksimi alittaa 40 prosenttia kokonaispalkasta ja palkkiot maksetaan tulos-
vuotta seuraavan kolmen vuoden kuluessa vuosittain syyskuun palkanmaksun yhteydessa, mikali
palkitsemisen ehdot ovat edelleen voimassa.

Henkildston osaamisen, johtamisen ja tydyhteison toiminnan kehittaminen on keskeinen osa kon-
sernin liiketoimintastrategiaa. Tilikauden aikana kaytiin jokaisen henkilékuntaan kuuluvan kanssa
ainakin yksi tulos- ja kehityskeskustelu. Ma&raa arvioitaessa on huomioitava organisaation pieni
koko ja ylimmén johdon seka toimihenkildiden lahiesimiesten jatkuva osallistuminen paivittaisjoh-
tamiseen.

Henkildston koulutukseen ja kouluttautumiseen on panostettu paljon viime vuosina. Kaikki myyn-
nissa ja asiakaspalvelussa tytskentelevat ovat suorittaneet LKV-tutkinnon. Tilikauden aikana paa-
dyttiin yhdesséa henkiloston kanssa pitamaéan valivuosi koulutusten suhteen. Ty6nantajan jarjesta-
mid ja kustantamia, yrityksen tarpeisiin raataloityja koulutustilaisuuksia jatketaan taas alkaneella
uudella tilikaudella.

Vuonna 2008 aloitettua tiimitydskentelya kehitettiin yhdessa henkildston kanssa niin, ettd vuoden
2009 aikana tiimit rakennettiin uudelleen tuotelahtoisesti, jotta pystyttiin saamaan jokaisen hypolai-
sen paras osaamisalue asiakkaan kayttoon. Nain kyettiin vastaamaan paremmin nopeasti muuttu-
neen markkinatilanteen asettamiin haasteisiin ja parannettiin asiakaspalvelun laatua ja saavutetta-
vuutta.

Tilikauden aikainen poikkeuksellisen haastava markkinatilanne ja toimintaymparistt edellyttivét
koko henkilostoltd osaamisen, tietojen ja taitojen taysipainoista hyddyntamista tydtehtavissa. Hen-
kilost6 suoriutui kuluneesta vuodesta hyvin ja antoi tdyden panoksensa asetettujen tavoitteiden
saavuttamiseksi.

Koko henkiltstdlle, tydsuhteen laadusta riippumatta, on tarjolla lakisaateisen tydterveyshuollon
lisaksi merkittava maaré terveydenhuollon lisapalveluita Mehildinen Oy:n tarjpamana. Taman li-
séksi henkiloston kaytettavissa on tehtavasta ja tydsuhteen laadusta rippumatta liikkuntasetelit ja
lomanviettopaikat.
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Hypoteekkiyhdistyksen henkilékunnan lakisdateinen eléketurva on jarjestetty Keskindinen Elake-
vakuutusyhtié Tapiolasta otetulla vakuutuksella. Lisdeduista huolehtii toimintapiiriltaan suljettu
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesaatio, jossa ei ole vastuuvajausta. Lisédetujen piirissé on
henkilostdén kokonaismaarasta 8 henkiléa toimitusjohtaja mukaan luettuna.

Helsingissa helmikuun 26. paivana 2010

Hallitus

Toimintakertomus
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TILINPAATOS

KONSERNIN TULOSLASKELMA 1.1. -31.12.2009

Euroa Liitetieto 2009 2008
Korkotuotot 1 20454574,25 26941575,64
Korkokulut 1 -20899838,53 -26279 143,09
KORKOKATE -445 264,28 662 432,55
Palkkiotuotot 2 1612 642,51 1173 047,58
Palkkiokulut 2 -14 720,33 -13 700,73
Myytavisséa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 3 1 688 955,83 237 031,37
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 4 5648 983,42 3933 145,21
Liiketoiminnan muut tuotot 5 193 937,72 162 572,77
Hallintokulut
Henkildstokulut
Palkat ja palkkiot -2 133 966,75 -2 030 800,35
Henkildsivukulut
Elakekulut 103 556,11 252 381,22
Muut henkildsivukulut -87 862,58 -109 416,97
Muut hallintokulut -2511 777,67 -2 315 168,90
Hallintokulut yhteensa -4 630 050,89 -4 203 005,00
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hydykkeista 7 -247 892,78 -171 140,79
Liiketoiminnan muut kulut 6 -363 216,40 -275 514,01
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuk-
sista 8 -433 633,62 -33 326,92
LIIKEVOITTO 3009 741,18 1471 542,03
Tuloverot 9 -911 322,37 -465 543,90
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 2098 418,81 1005 998,13
TILIKAUDEN VOITTO 2098 418,81 1 005 998,13

Tilinpaatos
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KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA 1.1. —31.12.2009

Euroa Liitetieto 2009 2008
Tilikauden voitto 2098 418,81 1 005 998,13
Muut laajan tuloksen eréat

Voittovarojen varaaminen yleishyddyllisiin tarkoituksiin 0,00 -5 000,00

Kayvan arvon rahaston muutos
Rahavirtojen suojaukset -941 063,59 -5 846 899,04
Myytavissa olevat rahoitusvarat 150 422,26 -123 782,69
-790 641,33 -5970 681,73
Muut laajan tuloksen erat yhteensé -790641,33 -5975681,73
TILIKAUDEN LAAJA TULOS 1307 777,48 -4 969 683,60

Tilinpaatos
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KONSERNIN TASE 31.12.2009

Euroa Liitetieto 2009 2008
VASTAAVAA
Kateiset varat 11,12, 30 54 151,75 78 115,08
Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat 12, 13, 28, 30 3508 648,31 7 968 343,09
Muut 12,13, 28, 30 2600 151,54 2 764 289,25
6 108 799,85 10 732 632,34
Saamiset yleiséltd ja julkisyhteisdilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 14, 28,30 515016 118,50 506 837 235,48
Saamistodistukset
Julkisyhteisoilté 15, 28, 30 0,00 9 624 948,99
Muilta 15,28,30 91049 311,47 15373941,44
91 049 311,47 24998 890,43
Osakkeet ja osuudet 16, 30 7 062 062,05 70636 837,46
Johdannaissopimukset 17, 30 1 001 869,00 1576 970,51
Aineettomat hyddykkeet
Muut pitk&vaikutteiset menot 18, 20 826 941,47 554 102,13
Aineelliset hyddykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistbosakkeet ja -
osuudet 19, 20,44 67 187 466,79 61 807 998,72
Muut kiinteistot ja kiinteistdyhtei-
s6jen osakkeet ja osuudet 19, 20 881 380,11 887 550,08
Muut aineelliset hyédykkeet 20 340 167,64 420 670,76
68 409 014,54 63 116 219,56
Muut varat 21,33 10139 351,52 8 929 208,59
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 22 1709 635,46 3030 801,86
Laskennalliset verosaamiset 23 2 025 229,54 2 063 023,20

VASTAAVAA YHTEENSA

703 402 485,15

692 554 036,64

Tilinpaatos
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KONSERNIN TASE 31.12.2009

Liitetieto 2009 2008
VASTATTAVAA
VIERAS PAAOMA
Velat luottolaitoksille
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 28,30 103516 744,33 143118 324,81
Velat yleisélle ja julkisyhteisdille
Talletukset
Vaadittaessa maksettavat 28,30 89481968,10 50 368 816,53
Muut 28,30 26320412,74 53530035,78
115 802 380,84 103 898 852,31
Muut velat
Muut kuin vaadittaessa maksetta-
vat 28,30 101808 802,22 82 740 115,87
217 611 183,06 186 638 968,18
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjat 24,28,30 242767 421,10 192 785 211,70
Muut 24,28,30 39358635,31 63890 199,06
282 126 056,41 256 675 410,76
Johdannaissopimukset 30 8 534 318,00 7 837 711,95
Muut velat
Muut velat 25 6 303 528,99 9 933 033,43
Siirtovelat ja saadut ennakot 26 5710 101,62 9 566 460,31
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Muut 27,28, 30 1 700 000,00 1 700 000,00
Laskennalliset verovelat 23 8519 073,23 9010 425,17
OMA PAAOMA
Peruspaaoma 32,45 5000 000,00 5000 000,00
Uudelleenarvostusrahasto 45 5137 764,51 5810 360,23
Muut sidotut rahastot
Vararahasto 45 22589 848,79 22566 348,79
Kéayvan arvon rahasto
Rahavirran suojauksesta 45 -5574012,24 -4 632 948,65
Kaypéaéan arvoon arvostamisesta 45 49 381,39 -101 040,87
Vapaat rahastot
Muut rahastot 45 18923 500,00 18900 000,00
Edellisten tilikausien voitto 45 21156 578,25 19 524 984,40
Tilikauden voitto 45 2 098 418,81 1005 998,13

VASTATTAVAA YHTEENSA

69 381 479,51

68 073 702,03

703 402 485,15

692 554 036,64
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA 1.1. — 31.12.2009

Peruspéaa- Uudelleen- Vara- Kayvan Muut Voitto-  Yhteensa
oma arv.rah. rahasto arvon rah. rahastot varat
Oma p&aoma 1.1.2008 5000000 6261703 22466349 1236692 12900000 25178642 73043386
Tilikauden voitto 1005998 1005998
Muut laajan tuloksen eréat
Hallituksen esitys voittovarojen kayttamiseksi 100 000 6 000 000 -6 105 000 -5 000
Rahavirran suojaukset
Omaan padomaan kirjattu maara -8 403 242 -8 403 242
Tuloslaskelmaan siirretty maara 502 027 502 027
Laskennallisten verojen muutos 2 054 316 2 054 316
Myytévissa olevat rahoitusvarat:
Kéyvéan arvon muutos 69 757 69 757
Tuloslaskelmaan siirretty maara -237 031 -237 031
Laskennallisten verojen muutos 43 491 43 491
Kiinteistosijoitukset, uudelleenarvostusrahato
Edellisen tilikauden voittovaroihin siirretty maéara -609 923 609 923 0
Laskennallisten verojen muutos 158 580 -158 580 0
Muut laajan tuloksen eréat yhteensa 0 -451 343 100000 -5970682 6000000 -5653657 -5975682
Oma p&aoma 31.12.2008 5000000 5810360 22566349 -4733990 18900000 20530983 68073702
Peruspéa- Uudelleen- Vara- Kayvan Muut Voitto-  Yhteenséa
oma arv.rah. rahasto arvon rah. rahastot varat
Oma paédoma 1.1.2009 5000000 5810360 22566349 -4733990 18900000 20530983 68073702
Tilikauden voitto 2098419 2098419
Muut laajan tuloksen erat
Hallituksen esitys voittovarojen kayttamiseksi 23500 23500 -47 000 0
Rahavirran suojaukset
Omaan pddomaan kirjattu maara -6 190 522 -6 190 522
Tuloslaskelmaan siirretty maara 4918 814 4918 814
Laskennallisten verojen muutos 330644 330 644
Myytavissa olevat rahoitusvarat: 0
Kayvéan arvon muutos 1892 229 1892 229
Tuloslaskelmaan siirretty maara -1 688 956 -1 688 956
Laskennallisten verojen muutos -52 851 -52 851
Kiinteistosijoitukset, uudelleenarvostusrahato 0
Edellisen tilikauden voittovaroihin siirretty maara -908 913 908 913
Laskennallisten verojen muutos 236 318 -236 318 0
Muut laajan tuloksen erét yhteenséa 0 -672 596 23 500 -790 641 23 500 625 596 -790 641
Oma paéoma 31.12.2009 5000000 5137765 22589849 -5524631 18923500 23254997 69 381480
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 1.1. —31.12.2009

Euroa

2009

2008

Liiketoiminnan rahavirta
Saadut korot
Maksetut korot
Palkkiotuotot
Palkkiokulut
Myytéavisséa olevien rahoitusvarojen nettotuotot
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot
Liiketoiminnan muut tuotot
Hallintokulut
Liiketoiminnan muut kulut
Luotto- ja takaustappiot
Tuloverot
Liiketoiminnan nettorahavirta yhteensa

Liiketoiminnan varojen lis. (-) / vah. (+)
Saamiset asiakkailta (antolainaus)
Sijoituskiinteistét
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / vah. (+) yhteensa

Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vah. (-)
Velat yleisolle ja julkisyhteisolle (talletukset)
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vah. (-) yhteensa
LIIKETOIMINNASTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT

Investointien rahavirrat
Kéayttdomaisuuden lisays
Osakesijoitusten lis. (-) / vah. (+)
Saadut osingot
Osakesijoitusten nettotuotot
INVESTOINNEISTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT

Rahoituksen rahavirrat
Pankkilainat, uudet nostot
Pankkilainat, takaisinmaksut
Muiden velkojen lis. (+) / vah. (-)
Joukkovelkakirjalainat, uudet liikkeeseenlaskut
Joukkovelkakirjalainat, takaisinmaksut
Sijoitustodistukset, uudet liikkeeseenlaskut
Sijoitustodistukset, takaisinmaksut
Velat, joilla huonompi etuoikeus, lis. (+) / vah. (-)
RAHOITUKSESTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT

RAHAVAROJEN NETTOMUUTOS

Rahavarat tilikauden alussa
Rahavarat tilikauden lopussa

RAHAVAROJEN MUUTOS

21778 831,05
-25 318 638,25

26 538 232,33
-24 875 229,44

1581177,76 1180 345,15
-14 720,33 -13 700,73
1688 955,83 237 031,37
5420 572,99 4 058 591,35
193 937,72 162 572,77

-4 972 589,20 -3 634 877,27
-363 216,40 -275514,01
-433 633,62 -33 326,92
-457 707,82 -1 461 064,99
-897 030,27 1883 059,61
-7 666 024,08 -20 717 339,28
-9 904 180,53 -2 587 634,54

-17 570 204,61

11 903 528,53

-23 304 973,82

69 816 054,36

11 903 528,53

69 816 054,36

-6 563 706,35 48 394 140,15
-434 059,03 -436 096,48
-1 270,00 -3 048,00
0,00 0,00

0,00 0,00

-435 329,03 -439 144,48
0,00 50 038 388,93

-39 601 580,48
18 976 550,02
49 982 209,40

0,00

75985 740,25
-100 517 304,00
0,00

-27 027 527,21
18 140 957,75
3650 000,00
-19 978 318,71
86 792 085,58
-78 479 688,43
0,00

4 825 615,19

-2 173 420,19

33135 897,91

81 090 893,58

106 334 910,49
104 161 490,30

25244 016,91
106 334 910,49

-2 173 420,19

81 090 893,58
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TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Yleista

Suomen Hypoteekkiyhdistys on itsendinen asuntorahoitukseen ja asumiseen
erikoistunut luottolaitos, jonka jasenid ovat lainanottajat. Suomen Hypoteek-
kiyhdistyksen erityistarkoituksena on etupééassa pitkaaikaisina lainoina hanki-
tuista varoista myontaa pitkdaikaisia lainoja padasiassa joko kiinnitysvakuutta
tai muuta turvaavaa vakuutta vastaan yksityishenkiléille ja yhteisoille paaasi-
assa asuntotarkoitukseen. Talletuspankkitoimintaa harjoittava tytarpankki
Suomen AsuntoHypoPankki Oy tarjoaa asiakaskunnalle talletusten ja Visa-
korttien liséksi myds erilaisia vahittaispankkitoimintaan liittyvia notariaattipal-
veluja. Konsernin liiketoiminta on kokonaisuudessaan euroméaaraista. Finans-
sivalvonta valvoo viranomaisena konsernin toimintaa.

Suomen Hypoteekiyhdistyksen konsernin (jaljiempana Hypo-konserni) tilinp&aa-
tos laaditaan kansainvalisten IFRS -tilinpaatésstandardien ja SIC- ja IFRIC-
tulkintojen mukaisesti. Kansainvalisilla tilinpaatdsstandardeilla viitataan niihin
standardeihin ja tulkintoihin, jotka on hyvaksytty Euroopan parlamentin ja neu-
voston asetuksen (EY) N:o 1606/2002 mukaisesti.

Konsernitilinp&déatts sisaltdd konsernin ja emon tuloslaskelman, taseen ja liite-
tiedot, sek& konsernin laajan tuloksen, rahavirtalaskelman ja laskelman kon-
sernin oman paaoman muutoksista. Lisaksi tilinpaatokseen on liitetty toiminta-
kertomus.

Vakavaraisuutta koskevat tiedot on laadittu ja esitetty Finanssivalvonnan
standardin 4.5 mukaisesti. Tiedot on siséllytetty osittain toimintakertomukseen
ja osittain tilinpaatdksen liitetietoihin.

Uudet standardit ja tulkinnat

IAS 1 Tilinpaatoksen esittdminen standardiin vuonna 2007 tehdyt muutokset
astuivat voimaan 1.1.2009. Muutosten mydta Hypon tilinpaatos sisaltaa kaksi
tuloslaskelmaa, varsinaisen tuloslaskelman ja laajan tuloslaskelman. Laaja tu-
loslaskelma sisaltaa tietoa suoraan omaan paaomaan tehtavisté kirjauksista.
Aikaisemmin tdma tieto on annettu ainoastaan laskelmassa konsernin oman
paaoman muutoksista.

1.1.2009 voimaan tullut IFRS 8 Toiminnalliset segmentit korvasi IAS 14 Seg-
menttiraportointi-standardin. Hypo-konserni soveltaa IFRS 8 standardia en-
simmaista kertaa vuoden 2009 tilinpdatdksessaan. Uudella standardilla ei ollut
vaikutusta segmenttien maaréan eli Hypolla on jatkossakin ainoastaan yksi
segmentti — vahittaispankkitoiminta.

IAS 40 Sijoituskiinteistot-standardia muutettiin IFRS-standardien vuoden 2007
parannusprosessissa. Muutoksen myoéta rakenteilla olevat Kiinteistot esitetaan
vuoden 2009 alusta sijoituskiinteistdissa, kun ne aikaisemmin kasiteltiin IAS
16:n mukaisesti ja esitettiin muissa kiinteistdissa. Muutos vaikuttaa Hypossa
taseen esittamistapaan siten, ettd rakenteilla olevat kiinteistot esitetddn vuo-
den 2009 tilinpaatoksessa sijoituskiinteistdissa, kun ne aikaisemmin esitettiin
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Konserni

muissa kiinteisdissa. Muutos ei vaikuta kiinteistdjen arvostukseen, koska Hypo
soveltaa hankintamenomallia sijoituskiinteistdjen arvostuksessa.

IAS 23 Vieraan padoman menot-standardia muutettiin vuonna 2007 siten, etta
vieraan padoman menot on aktivoitava, kun kyseessa on ns. ehdot tayttava
hyodyke. Muutos astui pakollisena voimaan 1.1.2009, mutta silla ei ollut vaiku-
tusta Hypon laskentaperiaatteisiin. Hypolla ei ole toimintaa, joka edellyttaisi
vieraan padoman menojen aktivoimista.

Konsernitilinpaatos sisdltada Suomen Hypoteekkiyhdistyksen (jaliempéana Hy-
po) ja sen kokonaan omistaman Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n (jaljempa-
na AsuntoHypoPankki) seka konsernin 61,9 prosenttisesti omistaman Bostad-
saktiebolaget Taoksen (jliempana Taos). AsuntoHypoPankin ja Taoksen ti-
linpdatokset on yhdistelty hankintamenomenetelmaa kayttaen. Erillistilinpaa-
toksiin sisaltyneet keskindiset liiketapahtumat on eliminoitu.

Asunto Oy Vanhavéyla 17 (konsernin omistus 50,7 %) sek& osakkuusyhtidina
olevat asunto-osakeyhtitt on kasitelty muiden kiinteistosijoitusten tavoin ja esi-
tetdan aineellisissa hyddykkeissa. Naiden yhtididen vaikutus konsernin toi-
minnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan on vahéainen. Kiinteistdsijoitusten
laskentaperiaatteet on kasitelty jaljempana.

Rahoitusinstrumentit

Rahoitusvarat

Saamiset luottolaitoksilta, yleisoélta ja julkisyhteisélta on luokiteltu ryhmé&én lai-
nat ja muut saamiset ja ne on arvostettu alun perin kdypaan arvoon ja myo-
hemmin jaksotettuun hankintamenoon. Yhti6 arvioi vahintdén puolivuosittain,
onko olemassa objektiivista nayttoa siita, etta yksittaisen saamisen tai saamis-
ryhman arvo olisi alentunut. Mikali saatavissa oleva maara, joka perustuu ar-
vioon tulevista kassavirroista, arvioidaan olevan pienempi kuin kirjanpitoarvo,
tehd&an saamisesta arvonalentumiskirjaus. Saamisten arvonalentumistappiot
sekd mahdolliset kirjattujen arvonalentumistappioiden palautukset esitetaan
tuloslaskelman kohdassa Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuk-
sista.

Saamistodistukset sek& osake- ja rahastosijoitukset (pl. tytaryhtibosakkeet) on
luokiteltu rynmé&an myytavissa olevat rahoitusvarat ja ne on arvostettu kay-
paan arvoonsa. Realisoitumattomat kayvan arvon muutokset on laskennalli-
sella verovelalla oikaistuna kirjattu omaan pddomaan siséltyvaan kayvan ar-
von rahastoon. Myynnin yhteydessa kayvan arvon rahastoon kirjattu arvos-
tusero tuloutuu tuloslaskelmaan. Sellaiset oman padaoman ehtoiset instrumen-
tit, joilla ei ole toimivilla markkinoilla noteerattua markkinahintaa ja joiden kay-
pa arvo ei ole luotettavasti madritettavissa, on arvostettu hankintamenoon.
Yhtié arvioi vahintdan puolivuosittain, onko olemassa objektiivista nayttoa sii-
t4, etta sijoituksen arvo olisi alentunut. Mikali sijoituksen arvon alentuminen al-
le hankintamenon on luonteeltaan merkittava ja pitkdaikainen, tehdaan sijoi-
tuksesta tulosvaikutteinen arvonalentumiskirjaus. Oman paaoman ehtoisten
instrumenttien perusteella saadut osinkotuotot kirjataan, kun oikeus osinkoon
on syntynyt.

Saamistodistusten ja osakkeiden ostot ja myynnit kirjataan taseeseen tai ta-
seesta pois kaupantekopaivélle.
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Rahavarat
Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat kateisista varoista, saami-
sista luottolaitoksilta, saamistodistuksilta sek& osakkeiden ja osuuksien ryh-
massa esitetyista korkorahasto-osuuksista.

Rahoitusvelat
Konsernin velat on luokiteltu rynm&an muut velat ja ne on arvostettu alun pe-
rin kypaan arvoon ja myéhemmin jaksotettuun hankintamenoon. Jos velan
padaomana on maksettu tai saatu enemman tai vahemman kuin sen nimel-
lisarvo, on velka merkitty maaréén, joka velasta on saatu. Nimellisarvon ja
alun perin taseeseen merkityn maaran erotus jaksotetaan efektiivisen korko-
kannan menetelmalla lainan juoksuajalle tilikauden kuluksi tai kulun vahen-
nykseksi ja merkitdan velan kirjanpitoarvon lisaykseksi tai véhennykseksi.
Vastaavasti velan liikkeeseenlaskuun liittyvat transaktiomenot on jaksotettu
velan juoksuajalle efektiivisen korkokannan menetelmall&.

Hypon liikkkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat, joiden tuotto sijoittajille on
sidottu tiettyjen osakeindeksien ja valuuttojen arvon kehitykseen, sisaltavat ns.
kytkettyja johdannaisia (asetettuja osakeindeksi- ja valuuttaoptiota). Vastaa-
vasti Hypo on suojannut oman positionsa erillisilla johdannaissopimuksilla, mi-
ké johtaa siihen, etta jarjestely kokonaisuudessaan vastaa tavallista vaihtuva-
korkoista tai kiinteakorkoista velkaa. Nama velkoihin liittyvat kytketyt johdan-
naiset ja niita vastaavat erilliset optiosopimukset on markkina-arvostettu ja kir-
jattu tulosvaikutteisesti. Taseessa ne esitetddn vastaavaa ja vastattavaa puo-
lella erdssé Johdannaissopimukset.

Velat kirjataan taseeseen tai taseesta pois selvityspaivélle.

Rahoitusjohdannaiset
Muihin kuin edella kuvattuihin johdannaissopimuksiin sovelletaan suojauslas-
kentaa. Suojauslaskennan tavoitteena on, ettd suojauskohteiden ja suojaus-
instrumenttien rahavirtojen tulosvaikutukset kohdistetaan ajallisesti samalle
laskentaperiodille. Hypon soveltama suojauslaskentamalli on rahavirtojen suo-
jaus. Suojausinstrumentit ovat korkojohdannaisia, joilla muutetaan suojaus-
kohteen vaihtuvat kassavirrat kiintedkorkoisiksi kassavirroiksi. Suojauskoh-
teiksi maaritellaan vaihtuvakorkoisten velkojen vastaiset koronmaksut.

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu kaksivaiheisesti. Suoja-
usta aloitettaessa ja sen voimassa ollessa suojauksen oletetaan olevan riitta-
van tehokas tekopéivanaan seka tulevaisuudessa, mikali suojattavan velan tai
samankaltaisten velkojen ryhman ja suojausinstrumentin tai samankaltaisten
suojausinstrumenttien ryhman pdaomat, erapdaivat, uudelleenhinnoittelupaivat,
korkojaksot seka sopimusten viitekorot ovat taysin tai hyvin l&hella toisiaan
vastaavia. Tehokkuuden jalkikateistodentamisessa, joka tehdaan vahintaan
kaksi kertaa vuodessa, todennetaan suojaussuhteessa olevien suojausin-
strumenttien tai niiden ryhman ja suojattavien velkojen tai niiden samankaltai-
sen ryhman tehokkuuden tuloksen olevan 80 ja 125 prosentin valilla. Suo-
jausinstrumentin tai niiden ryhman voiton tai tappion tehoton osuus kirjataan
tulosvaikutteisesti. Mikali suojaus osoittautuu esimerkiksi olosuhteiden muut-
tumisen vuoksi tehottomaksi, lopetetaan kyseisen suojaussuhteen suojaus-
laskenta.

Johdannaissopimukset on arvostettu kaypaan arvoon. Kayvat arvot kirjataan
taseeseen saamisiksi ja veloiksi ja vastaerat laskennallisella verolla oikaistui-
na oman padoman kayvan arvon rahastoon, jolloin niiden realisoitumattomista
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kayvan arvon muutoksista ei aiheudu tulosvaikutusta. Koronvaihtosopimusten
perusteella saatava ja maksettava korkotuotto ja -kulu on kirjattu nettomaaréai-
sena korkokuluihin ja siirtyvét korot on sisallytetty siirtosaamisiin ja —velkoihin.

Rahoitusinstrumenttien kayvan arvon laskennassa noudatetut periaatteet
Osakesijoitusten kaypa arvo perustuu tarkasteluhetken Helsingin Arvopaperi-
porssin julkiseen ostonoteeraukseen. Rahastosijoitusten kaypa arvo perustuu
rahastoyhtion vahvistamaan arvoon.

Johdannaissopimusten, joista valtaosa koostuu perinteisista koronvaihtosopi-
muksista, seka kiintedkorkoisten velka- ja saatavaerien kdypa arvo on laskettu
diskonttaamalla tulevat kassavirrat nykyhetkeen markkinakoroilla. Markkina-
korkoihin, joina on kaytetty euribor- ja swap-korkoja, on lisatty vastapuolen
luottoriskin mukainen riskilisa eli marginaali. Optiosopimusten markkina-
arvostuksessa on kaytetty yleisesti kaytdssa olevia option arvostusmalleja,
joiden syottétiedot (esim. osakeindeksien ja valuuttojen arvot ja volatiliteetit)
perustuvat markkinoilta saataviin arvoihin. Kaytannossa markkina-arvot saa-
daan sopimusvastapuolena olevilta pankeilta.

Vaihtuvakorkoisten ja lyhytaikaisten (maturiteetti alle vuosi) tase-erien kirjanpi-
toarvon katsotaan vastaavan niiden kdypaa arvoa.

Aineettomat hyddykkeet

Aineettomiin hyodykkeisiin kirjatut menot koostuvat it-hankkeista ja yhteisty-
kumppanuuksiin liittyvista visakorttien perustamiskuluista. Aineettomat hyo-
dykkeet on kirjattu taseeseen kertyneilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalen-
tumistappioilla vAhennettyyn hankintamenoon. Hyodykkeiden taloudellinen
vaikutusaika on rajallinen ja korkeintaan seitseman vuotta. Poistot aloitetaan,
kun hyddyke on valmis kayttodnotettavaksi ja poistomenetelmana kaytetaan
tasapoistoa. Tuloslaskelmassa poistot esitetdaan erdssa Poistot ja arvonalen-
tumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista.

Aineelliset hyddykkeet

Kiinteistosijoitukset
Kiinteist6sijoitukset on jaettu taseessa sijoituskiinteistdihin ja muihin kiinteis-
toihin. Sijoituskiinteistdt koostuvat paasaantodisesti asuntotonteiksi tarkoitetuis-
ta maa-alueista ja asunto-osakeyhtitiden osakkeista, seka sijoituksista raken-
teilla oleviin asunto-osakeyhtididen osakkeisiin. Muut kiinteistot ja kiinteistoyh-
teisdjen osakkeet ja osuudet kasittavat omassa kaytdssa olevan osuuden kiin-
teistosta.

Yhteisty6hankkeeseen liittyva uudisrakennuskohde tulotetaan vasta sen val-
mistuttua IFRIC 15 mukaisesti.

Seka sijoituskiinteisttt, ettd muut kiinteistét kasitelladn hankintamenomallin
mukaisesti. Asunto-osakeyhtididen omistukset on yhdistelty konsernitilinp&aa-
tokseen rivi riviltd suhteellisen omistusosuuden mukaisesti. Rakennuksista
tehd&éan 25 vuoden tasapoistot. Maa-alueista ei tehda poistoja lainkaan.

Joihinkin kiinteistosijoituksiin on aikaisemmissa FAS-tilinpaatoksissa tehty ar-
vonkorotuksia. IFRS-siirtymahetkella kiinteistdjen uutena oletushankinta-
menona kaytettiin FAS-tilinpaatoksen arvoja IFRS 1.17 ja 1.18 kohtien salli-
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malla tavalla. N&in ollen konsernitilinpaatoksen uudelleenarvostusrahasto vas-
taa FAS- periaattein laadittujen erillisyhtididen arvonkorotusrahastoja.

Kiinteistosijoitusten mahdollista arvonalentumistarvetta arvioidaan vahintaan
kerran vuodessa. Mikéli omaisuusera on merkitty taseeseen sen kerrytettavis-
sa olevaa rahamaaraa suurempaan arvoon, kirjataan siitéd arvonalentumistap-

pio.

Sijoituskiinteistdjen vuokratuotot, vastike- ja muut kulut sek& poistot ja myynti-
voitot esitetaan sijoituskiinteistdjen nettotuotoissa ja omassa kaytéssa olevien
kiinteistdjen kulut ja poistot liiketoiminnan muissa kuluissa.

Tonteista on tehty pitkdaikaiset maanvuokrasopimukset Hypon ja asunto-
osakeyhtididen valilla. Asunto-osakeyhtidlla on mahdollisuus lunastaa kunkin
huoneiston tonttiosuus kerran vuodessa omaksi. Lunastushinta on tontin han-
kintahinta liséttyné elinkustannusten nousulla.

Osa huoneistokaupoista on toteutettu Hypon ns. osaomistuskonseptin mukai-
sesti. Kaytdnnodssa tama tarkoittaa sitd, ettd Hypo ja Hypon asiakas (yksityis-
henkild) omistavat asunnon yhdessa. Asiakas maksaa Hypon omistamalle
osuudelle vuokraa. Osakassopimuksen mukaisesti asiakkaalla on oikeus nel-
jan vuoden padasta joko lunastaa asunto kokonaan itselleen tai myyda oma
osuutensa Hypolle. Lunastushinta on yleensa alkuperainen hankintahinta va-
hennettyn& asunnon kulumisella. Liitetiedoissa esitetddn summa, joka kuvas-
taa Hypon lunastusten toteuttamiseen kaytettavaa rahamaaraa, mikali jokai-
nen osaomistaja haluaisi myyda oman osuutensa Hypolle. Mikali sopimus
tayttaa ns. tappiollisen sopimuksen ehdot eli mikali on todennakdista etta Hy-
po joutuu ostamaan osakkeet ja naista syntyy tappiota, sopimuksesta kirja-
taan IAS 37:n mukainen varaus.

Kiinteistosijoitusten kayvat arvot on ilmoitettu taseen liitetiedoissa. Asuinhuo-
neistojen kayvat arvot on valtaosin laskettu perustuen Tilastokeskuksen vuo-
den viimeisella neljanneksella julkaisemiin alueittain ja huoneistotyypeittain
ryhmiteltyihin toteutuneisiin kauppoihin perustuviin hintatilastoihin. Mikali huo-
neiston hankinnasta on kulunut korkeintaan vuosi, oletetaan kdyvan arvon
vastaavan hankintahintaa. Tonttien kdypana arvona on kaytetty elinkustan-
nusindeksin nousulla korjattua hankintamenoa, mika vastaa niiden lunastus-
hintaa.

Muut aineelliset hyddykkeet
Muut aineelliset hyddykkeet siséltavat koneet ja kaluston seka taideteokset ja
ne kasitellaan hankintamenomallin mukaisesti. Koneet ja kalusto kirjataan sys-
temaattisesti kuluksi hyddykkeen taloudellisena vaikutusaikana ja poistomene-
telmana kaytetddn menojaanndspoistoa. Kaytetyt poistoprosentit ovat joko 25
tai 10. Taideteoksista ei tehda systemaattisesti poistoja.

Vapaaehtoiset elédke-etuudet

Hypon tyontekijoiden pakollinen eldketurva on jarjestetty eldkevakuutuksella ja
vapaaehtoinen lisdelaketurva Suomen Hypoteekkiyhdistyksen elakesaéatiossa
(suljettu vuonna 1991). Elakesaatitjarjestely luokitellaan etuuspohjaiseksi.
Elakesaation varat on konsernitilinpdatoksessa arvostettu kdypaan arvoon ja
velvoitteet nykyarvoon tarkasteluhetken laskentaolettamien perusteella. IFRS
-siirtymahetkella 1.1.2006 kaikki kertyneet vakuutusmatemaattiset voitot ja
tappiot Kirjattiin siirtymé&hetken taseeseen IFRS 1.20 sallimalla tavalla ja siir-
tymahetken varojen ja velvoitteiden erotus esitettiin "Muissa varoissa” ja edel-
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Verot

listen tilikausien voittovaroissa vahennettyna laskennallisella verovelalla. Ta-
man jalkeiset elakesaation aktuaarilaskelmiin perustuvat vaikutukset esitetddn
oikaisemalla tuloslaskelman eraa "Elakekulut” ja vastaavasti taseen "Muita va-
roja”. Eldkesaation tydnantajayhtidille mahdollisesti palauttama ylikate ei vai-
kuta konsernin tulokseen, mutta parantaa konsernin vakavaraisuutta.

Tilivuoden verot

Tilivuoden verot sisaltavat tilikauden verotettavaan tuloon perustuvan veroku-
lun seka aikaisempien tilikausien verotettavaan tuloon perustuvat tilikaudella
kirjatut oikaisut. Lisaksi veroihin siséltyy elakesaation 1AS 19 kirjaukseen liitty-
va laskennallinen vero.

Laskennalliset verosaatavat ja -velat

Elakesaation ylikate, myytavissa olevien sijoitusten ja koronvaihtosopimusten
arvostuksesta syntynyt kdayvan arvon rahasto seka kiinteistosijoitusten FAS-
tilinpaatdksessa tehdyista arvonkorotuksista syntynyt uudelleenarvostusrahas-
to on kasitelty taseessa laskennallisilla veroilla oikaistuin arvoin ja vastaerat
on kirjattu taseen laskennallisiin verosaamisiin ja verovelkoihin.

Tuloutusperiaatteet

Palkkiotuotot ovat paasaantoisesti luonteeltaan sellaisia, jotka ansaitaan, kun
palvelu tai jokin erillinen toimenpide on suoritettu, jolloin ne on tuloutettu kerta-
luonteisesti. Palkkiotuottojen ryhmassa tuloutetaan my6s vuoden aikana saa-
dut liittymismaksut. Sellaiset olennaiset palkkiotuotot ja -kulut, joiden katso-
taan olevan kiinted osa rahoitusintrumentin efektiivista korkoa jaksotetaan
korkotuottoihin tai kuluihin osana instrumentin efektiivista korkoa.

Segmenttiraportointi

1.1.2009 astui voimaan IFRS 8-standardi: Toiminnalliset segmentit. Hypon
hallitus on kattavan tarkastelun perusteella paatynyt ratkaisuun, etta Hypolla
on edelleen ainoastaan yksi segmentti — vahittaispankkitoiminta. Hypossa “ylin
operatiivinen paatoksentekija” (CODM) on hallitus.

Tilinpaatos
23/78



Euroa, ellei toisin mainita.

Korkotuottojen ja -kulujen erittely tase-erittain

Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut saamiset
Saamiset luottolaitoksilta
Saamiset yleisélta ja julkisyhteisoilta

2009

KONSERNIN TULOSLASKELMAN 1.1. - 31.12.2009 LITETIEDOT

2008

97 349,07
18 487 485,85

295 937,66
25 260 801,48

Yhteensa
Saamistodistukset
Muut korkotuotot

18 584 834,92
1728 353,14
141 386,19

25556 739,14
1328 964,96
55 871,54

Korkotuotot yhteensa

Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut velat

20 454 574,25

26 941 575,64

Velat luottolaitoksille -4 625 275,57 -7 166 351,39
Velat yleisolle ja julkisyhteisgille -5950 360,82 -6 900 637,98
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat -5345934,82 -11 600 676,16
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla -58 787,18 -86 113,41
Yhteensa -15980 358,39 -25753 778,94
Johdannaissopimukset -4 918 814,20 -502 027,37
Muut korkokulut -665,94 -23 336,78

Korkokulut yhteensa

Palkkiotuotot ja -kulut

Luotonannosta ja ottolainauksesta
Lainopillisista tehtavista
Tonttinotariaattipalveluista

Muusta toiminnasta

Palkkiotuotot yhteensa

Muut palkkiokulut
Palkkiokulut yhteensa

Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot

Saamistodistusten myyntivoitot
Osakkeiden ja rahasto-osuuksien myyntivoitot

Sijoituskiinteistdjen nettotuotot

Vuokratuotot
Myyntivoitot (-tappiot)
Muut tuotot

Maksetut vastikkeet ja muut hoitokulut
Sijoituskiinteistdista, jotka kerryttaneet vuokratuottoa
kaudella
Sijoituskiinteistoista, jotka eivat kerryttaneet vuokra-
tuottoa kaudella

Muut kulut

Arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot
Yhteensa

-20 899 838,53

-26 279 143,09

2009 2008

837 614,38 583 740,64
83 777,38 82 315,97
435 800,43 379 142,81
255 450,32 127 848,16
1612 642,51 1173 047,58
-14 720,33 -13 700,73
-14 720,33 -13 700,73
2009 2008

70 707,86 0,00
1618 247,97 237 031,37
1688 955,83 237 031,37
2009 2008

3963 529,08 3560479,51
2654 915,21 1294 055,38
219 158,91 0,00
-1 076 417,50 -780 446,72
-25 267,21 -6 450,00
-13 557,13 -59 545,90
0,00 0,00
-73377,94 -74 947,06
5648 983,42 3933 145,21
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Liiketoiminnan muut tuotot

Vuokratuotot, omassa kaytossa oleva kiinteistbomaisuus
Muut tuotot
Yhteensa

Liiketoiminnan muut kulut

Vuokrakulut

Omassa kaytdssa olevien kiinteistdjen kulut
Muut kulut

Yhteensa

Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista

Suunnitelman mukaiset poistot

2009 2008

25 397,00 20 779,00
168 540,72 141 793,77
193 937,72 162 572,77
2009 2008

-43 008,01 -43 019,23
-78 183,70 -40 970,73
-242 024,69 -191 524,05
-363 216,40 -275 514,01
2009 2008

-247 892,78 -171 140,79

Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista sekd muista rahoitusvaroista

2009 2008

Saamisista yleisolté ja julkisyhteisoilté

Sopimuskohtaiset arvonalentumistappiot -487 704,51 -53 311,68

Vahennykset 54 070,89 19 984,76

Yhteensa -433 633,62 -33 326,92
Tuloverot

2009 2008

Tuloslaskelman verojen erittely

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva verokulu -852 238,34 -449 059,00

Laskennallisten verojen muutos -60 552,03 -16 519,83

Edellisten tilikausien verot 1 468,00 34,93

Verot tuloslaskelmassa -911 322,37 -465 543,90
Verojen tasmaytyslaskelma

Tulos ennen veroja 3009 741,18 1471542,03

Verovapaat tulot -335 937,35 -201 103,96

Vahennyskelvottomat kulut 302 245,93 76 197,92

Aiemmin kirfjaamattomien verotuksellis-

ten tappioiden kaytté 0,00 -28 978,78

Yhteensa 2976 049,76 1317 657,21

Verot laskettuna 26%:n verokannalla -773 772,94 -342 590,87

Edellisten tilikausien verot 1 468,00 34,93

Muut erét -139 017,44 -122 987,96

Verot tuloslaskelmassa -911 322,37 -465 543,90
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10

Tuoteryhmia ja maantieteellisia markkina-alueita koskevat tiedot

Hypo-konsernilla on ainoastaan yksi segmentti, vahittaispankkitoiminta.
Konsernin paéaasialliset tuotot muodostuvat tuoteryhmittéin anto- ja ottolainauksesta sek& muista asumisen tuotteista ja palve-
luista. Anto- ja ottolainauksen, sisdltden asumisen muut tuotteet ja palvelut, katsotaan muodostavan yhden
liketoiminta-alueen asiakaskunnan ja Hypon tarjoamien tuotteiden (osaomistus, kaanteinen asuntolaina ja -
kauppa, tonttinotariaattipalvelu) erityispiirteiden vuoksi. Tonttinotariaattipalvelu kattaa mm. tonttikauppoihin ja

niiden vuokraukseen liittyvia juridisia ja hallinnollisia tehtavia. Konsernin toimialueena on Suomi.

Muu toiminta koostuu lahinna Osuuskunta Luottokunnan liikkeeseenlaskemien ja myontamien Visa-maksuaikakorttien markki-
nointi- ja myyntitoiminnasta, seké konsernin ulkopuoliselle yhti6lle suoritetuista palveluista.

Anto- ja ottolainaus sekd muut asumisen
tuotteet ja palvelut

Muu toiminta

Anto- ja ottolainaus sekd muut asumisen
tuotteet ja palvelut

Muu toiminta

2009
Tuottojen Liikevoitto Varat Velat Henkilosto
yhteismaara yhteensa yhteensa
8 299 040 3003113 703 293 968 634 021 006 23
400 215 6 628,27 108 517 0
8 699 255 3009 741 703 402 485 634 021 006 23
2008
Tuottojen Liikevoitto Varat Velat Henkilosto
yhteismaara yhteensa yhteensa
5907 397 1426 176 692 445 520 624 480 335 28
260 833 45 366 108 517 0
6 168 229 1471542 692 554 037 624 480 335 28
Tilinpaatos
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KONSERNIN TASEEN LIITETIEDOT 31.12.2009

Euroa, ellei toisin mainita.

11

12

13

14

Kéteiset varat

2009 2008
Kassa 54 151,75 78 115,08
Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat

2009 2008
Kateiset varat 54 151,75 78 115,08
Saamiset luottolaitoksilta 6108 799,85 10732632,34
Saamistodistukset 91049 311,47 24998 890,43
Osakkeet ja osuudet, korkorahasto-osuudet 6949 227,23 70 525 272,64

104 161 490,30

Saamiset luottolaitoksilta (Lainat ja muut saamiset)

106 334 910,49

2009 2008

Muut kuin Muut kuin

Vaadittaessa vaadittaessa Vaadittaessa vaadittaessa
maksettavat maksettavat Yhteensa maksettavat maksettavat Yhteensa
Keskuspankilta 2600 151,54 2600 151,54 2 764 289,25 2764 289,25
Kotimaisilta luottolaitoksilta 3445 188,93 3445 188,93 7 968 186,15 7 968 186,15
Ulkomaisilta luottolaitoksilta 63 459,38 63 459,38 156,94 156,94
Yhteensa 3508 648,31 2600 151,54 6 108 799,85 7 968 343,09 2764 289,25 10732632,34

Vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta koostuvat pankkitilien saldoista sek& maturiteetiltaan enintdan yhden pankkipéaivan

mittaisista talletuksista.

Saaminen keskuspankilta on varantopohjaan perustuva vaihtuvakorkoinen vahimmaisvarantotalletus, jonka kayttamisessa osana

maksuvalmiutta on rajoitteita.

Saamiset yleisoltd ja julkisyhteisgilta (Lainat ja muut saamiset)

2009 2008
Yritykset ja asuntoyhteisot 145 629 198,26 138 489 267
Kotitaloudet 367 082 819,56 365 583 915
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemat-
tomat yhteisot 1912 655,32 2511 429
Ulkomaat 391 445,36 252 625
Yhteensa 515016 119 506 837 235
Saamiset, joilla on huonompi
etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 1077 278 877 930

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdiltd koostuvat pitkdaikaisesta luotonannosta eri vastapuolille.

2009 2008
Saamisista tilikaudelle kirjatut arvonalentumis-
tappiot
Arvonalentumistappiot vuoden alussa 119 204,41 155 489,56
Tilikaudella kirjatut saamiskohtaiset
arvonalentumistappiot 487 704,51 43 373,00
Tilikaudella peruutetut saamiskohtaiset
arvonalentumistappiot -30 231,47 -79 658,15
Arvonalentumistappiot vuoden lopussa 576 677,45 119 204,41

Ryhmékohtaisia arvonalentumiskirjauksia ei ole tehty.
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15 Saamistodistukset (Myytavissa olevat rahoitusvarat)

16

17

18

Julkisyhteisdjen liikkeeseen laskemat

Myytavisséa olevat
Kuntatodistukset

Muiden kuin julkisyhteistjen liikkeeseen laskemat

Myytavissa olevat
Sijoitustodistukset
Yritystodistukset

Joukkovelkakirjat
Saamistodistukset yhteen-
sa

2009 2008
Julkisesti Julkisesti
noteeratut Muut Yhteensa noteeratut Muut Yhteensa
0,00 0,00 9 624 948,99 9 624 948,99
14995618,94 14995 618,94 9 965 564,99 9 965 564,99
49 688 517,53 49 688 517,53 989 991,45 989 991,45
26 365 175,00 26 365 175,00 4 418 385,00 4 418 385,00
26 365175,00 64684 136,47 91049 311,47 4418 385,00 2058050543 24998 890,43

Saamiset, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla

veloilla

Osakkeet ja osuudet (Myytavissa olevat rahoitusvarat)

Osakkeet ja osuudet, myy-
tavissa olevat

Joista hankintamenoon
Joista luottolaitoksissa

Johdannaissopimukset

Suojaavat johdannaiset

Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen suo-

jauslaskentamalli, k&ypé arvo

Koronvaihtosopimukset, indeksisidonnaiset,

kaypé arvo

Jvk-lainojen kytketyt johdannaiset (suojauk-

sen kohde), kaypa arvo

Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen suo-
jauslaskentamalli, siirtyva korko

Yhteensa

8 198 775,00 0,00
Saamistodistukset ovat jaljella olevalta maturiteetiltaan 3 kk:n - 3 vuoden mittaisia sijoituksia useisiin eri luottovastapuoliin.
2009 2008
Julkisesti Julkisesti
noteeratut Muut Yhteensa noteeratut Muut Yhteensa
7 062 062,05 7 062 062,05 70 636 837,46 70636 837,46
112 834,82 112 834,82 111 564,82 111 564,82
108 500,00 108 500,00 108 500,00 108 500,00
2009 2008
Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
Vastaavaa Vastattavaa Vastaavaa Vastattavaa
48 554,00 7 581 003,00 91 785,51 6 352 526,95
953 315,00 1485 185,00
953 315,00 1485 185,00
1001 869,00 8 534 318,00 1576 970,51 7 837 711,95
24 247,22 1 609 656,64 423 021,66 1062 287,80
1026 116,22 10143 974,64 1999 992,17 8899 999,75
2009
Alle 1 vuotta 1-5 vuotta 5-10 vuotta 10-15 vuotta Yhteensa

Jéljella oleva maturiteetti
Kohde-etuuksien nimel-
lisarvot

Kéaypa arvo, vastaavaa
Kéaypa arvo, vastattavaa

Jéljella oleva maturiteetti
Kohde-etuuksien nimel-
lisarvot

Kaypé arvo, vastaavaa
Kéaypa arvo, vastattavaa

Aineettomat hyddykkeet

IT-ohjelmat ja -hankkeet

Muut aineettomat hyddykkeet

61 000 000,00
0,00
221 298,00

2008
Alle 1 vuotta

16 216 666,66
20 016,25
11 069,27

216 050 000,00
1001 869,00
6 858 349,00

1-5 vuotta

244 610 000,00

17 000 000,00
0,00
1454 671,00

5-10 vuotta

28 240 000,00

1025 329,26 531 625,00
6 215 334,13 1611 308,55
2009 2008

748 505,37 554 102,13
78 436,10 0,00
826 941,47 554 102,13

0,00
0,00
0,00

10-15 vuotta

0,00
0,00
0,00

Aineettomien hyodykkeiden hankkimista koskevien sopimusperusteisten sitoumusten maara

69 900,00

171 109,00

294 050 000,00
1 001 869,00
8 534 318,00

Yhteensa

289 066 666,66
1576 970,51
7837 711,95
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19 Aineelliset hyddykkeet

2009 2008

Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistbosakkeet, tasearvo

Maa- ja vesialueet 40 089 428,07 34 269 099,27

Rakennukset 711 032,94 746 752,22

Kiinteistdyhteisojen osakkeet ja osuudet 26 387 005,78 26 792 147,23

Rakenteilla olevat kiinteistdyhteisdjen

osakkeet ja osuudet 0,00 0,00
Tasearvo, yhteensa 67 187 466,79 61 807 998,72
Sijoituskiinteistjen kéypa arvo yhteensa 78 667 710,02 75583 081,88

josta ulkopuolisen, patevan arvioijan arvioi-

hin perustuva osuus 8 220 346,24 6 992 868,32

2009 2008

Ei-purettavissa olevat tonttivuokrasopimukset

Vuokrasaatavat yhden vuoden kuluessa 1620 803,64 1416 463,20

Vuokratuotto on laskettu vain yhdeksi vuodeksi eteenpdin, koska taloyhtididen tonttiosuuksien tulevat lunastukset eivat ole viela

tiedossa.
Sijoituskiinteistdjen sopimukseen perustuvat velvoitteet

Osaomisteisten ja valmistuvien asuntojen

mahdolliset lunastukset 9742 792,50 3708552,98

Rakennuttamiseen liittyvat vastuut 2898 931,00 0,00
Yhteensa 12 641 723,50 3708 552,98

Sijoituskiinteistdjen sopimukseen perustuvat velvoitteet sisaltyvat taseen ulkopuolisiin sitoumuksiin,
jotka on esitetty liitteessa 36. Rakennuttamiseen liittyvéat vastuut koostuvat mahdollisista rakennut-
tamis- ja virhevastuista.

Muut kiinteistot ja kiint.yhteisojen osakkeet,

tasearvo
Omassa kaytossa olevat
Maa- ja vesialueet 758 559,64 758 559,64
Rakennukset 122 820,47 128 990,44
Tasearvo, yhteensa 881 380,11 887 550,08
Muiden kiinteistdjen kdypa arvo, yhteensa 2261 084,58 2 350 036,35

Rakennusvaiheessa oleviin kohteisiin liittyvat velvoitteet
Rakenteilla olevien kohteiden maksamat-
tomat kauppahinnat 0,00 285 887,05
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20 Aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden muutokset tilikauden aikana

21

22

Aineettomat Sij.kiint. ja Muut kiint. ja
hyddykkeet sij.kiinteisto- kiinteisto-
It-hankkeet osakkeet osakkeet
Hankintameno 1.1.2009 702 983 54 793 300 312 169
Lisaykset, uudet hankinnat 435 199 16 157 197 0
Lisaykset, mydhemmin
toteutuneet aktivoinnit
Véahennykset 0 -9 795 438
Siirrot erien valilla 0 0
Hankintameno 31.12.2009 1138182 61 155 059 312 169
Kertyneet poistot ja ar-
vonalennukset 1.1.2009 148 881 236 864 25 259
Tilikauden poisto 162 360 73 378 6170
Tilikauden arvonalennukset
Kertyneet poistot ja ar-
vonalennukset 31.12.2009 311241 310242 31429
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2009 7 251563 600 640
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikai-
sut -908 913
Kirjanpitoarvo 31.12.2009 826 941 67 187 467 881 380
Hankintameno 1.1.2008 398 031 45 254 407 505 024
Lisaykset, uudet hankinnat 304 952 13 314 004 578 680
Lisaykset, mybhemmin toteutuneet aktivoinnit
Véhennykset -4 546 646
Siirrot erien valilla 771535 -771 535
Hankintameno 31.12.2008 702 983 54 793 300 312 169
Kertyneet poistot ja ar-
vonalennukset 1.1.2008 87 180 161917 19 089
Tilikauden poisto 61 701 74 947 6170
Tilikauden arvonalennukset
Kertyneet poistot ja ar-
vonalennukset 31.12.2008 148 881 236 864 25259
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2008 7 861 486 600 640
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikai-
sut -609 923
Kirjanpitoarvo 31.12.2008 554 102 61 807 999 887 550
Muut varat
2009 2008
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt/elakesaation
ylikate 8 551 988,62 8116 971,62
Muut saamiset 1587 362,90 812 236,97
Yhteensa 10 139 351,52 8 929 208,59

Tarkempia tietoja etuuspohjaisista elékejarjestelyista esitetéan liitetiedossa 34.

Siirtosaamiset ja maksetut ennakot

2009 2008
Korkosaamiset 1596 124,18 2920 380,98
Tilikauden veroihin perustuva verosaaminen 32 602,08 85 756,20
Muut siirtosaamiset 80 909,20 24 664,68
Yhteensa 1709 635,46 3030 801,86

Muut
aineelliset
hyddykkeet

1977276
60 508

-61 649

1976 136

1556 605
79 363

1635968

340 168

1846 132
161 897

-30 753

1977 276
1453 336
103 270

1556 605

420 671

Aineelliset
yhteensa

57 082 745
16 217 705

-9 857 086

63 443 363

1818729
158 911

1977 640
7 852 204

-908 913
68 409 015

47 605 563
14 054 580

-4 577 399

57 082 745

1634 342
184 387

1818729
8 462 126

-609 923
63 116 220
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23 Laskennalliset verosaamiset ja -velat
Verosaaminen 2009 Verovelka 2009
Erillisyhtididen Erillisyhtididen Yhdistely-
tilinp&aatoksiin Konserni tilinp&aatoksiin toimenpiteisiin Konserni
sisaltyvat yhteensa sisaltyvat perustuvat yhteensa
Elakesaation ylikatteen laskennallinen vero 2 223517,04 2 223517,04
Kiinteistdsij. uudelleenarvostusrahaston lask. vero 1 805 526,30 1805 526,30
Kayvan arvon rahaston
laskennallinen vero 2025 229,54 2025 229,54 84 143,00 84 143,00
Luottotappiovarausten
laskennallinen vero 4 405 886,90 4 405 886,89
Yhteenséa 2 025 229,54 2 025 229,54 6 295 556,20 2223517,04 8519 073,23
Verosaaminen 2008 Verovelka 2008
Erillisyhtididen Erillisyhtididen Yhdistely-
tilinpaatoksiin Konserni tilinpaatoksiin toimenpiteisiin Konserni
sisaltyvat yhteensa sisaltyvat perustuvat yhteensa
Elakeséaation ylikatteen laskennallinen vero 2110 412,62 2110412,62
Kiinteistdsij. uudelleenarvostusrahaston lask. vero 2041 843,71 2041 843,71
Kéyvéan arvon rahaston
laskennallinen vero 2 063 023,20 2 063 023,20 399 729,58 399 729,58
Luottotappiovarausten
laskennallinen vero 4 458 439,27 4 458 439,26
Yhteensa 2 063 023,20 2 063 023,20 6 900 012,56 2110 412,62 9 010 425,17
24 Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
2009 2008
Kirjanpitoarvo Nimellisarvo Kirjanpitoarvo Nimellisarvo

Muut kuin vaadittaessa maksettavat
Joukkovelkakirjalainat
Sijoitus- ja yritystodistukset

242 767 421,10
39 358 635,31

242 870 000,00
39 500 000,00

192 785 211,70
63 890 199,06

192 870 000,00
64 800 000,00

Yhteensa 282 126 056,41

Joukkovelkakirjalainat ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskemia, paéosin vaihtuvakorkoisia, enintaén viiden vuoden

mittaisia vakuudettomia velkasitoumuksia.

Sijoitustodistukset ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskemia, enintdan yhden vuoden mittaisia, vakuudettomia vel-

kasitoumuksia.

282 370 000,00

256 675 410,76

257 670 000,00

25 Muut velat
2009 2008
Muut velat 6 303 528,99 9933 033,43
26 Siirtovelat ja saadut ennakot
2009 2008
Korkovelat 4 423 363,64 8 772 906,26
Saadut ennakkomaksut 71679,32 50 578,37
Tilikauden veroihin perustuva verovelka 400 460,43
Muut siirtovelat 814 598,23 742 975,68
Yhteensa 5710 101,62 9 566 460,31
27 Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
2009 2008
Tasearvo Nimellisarvo Tasearvo Nimellisarvo
Muut 1 700 000,00 1 700 000,00 1 700 000,00 1 700 000,00

Kyseessa on Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskema Debentuurilaina 2/2004. Laina on euromaarainen ja sen korko on
12kk Euribor + 0,20 %. Laina maksetaan takaisin viidessa yhta suuressa vuotuisessa erassa alkaen 17.12.2010 ja sen ennenaikaiseen
takaisinmaksuun tarvitaan Finanssivalvonnan lupa. Vakavaraisuuslaskennassa velka kasitelladn kokonaisuudessaan alemmissa toissi-
jaisissa omissa varoissa.
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29

Rahoitusvarojen ja -velkojen

maturiteettijakauma

Saamiset luottolaitoksilta
Saamiset yleisolta ja jul-
kisyhteisoilta
Saamistodistukset

Yhteensa

Velat luottolaitoksille

Velat yleisolle ja julkisyhtei-
soille

Yleiseen liikkeeseen laske-
tut velkakirjat

Velat, joilla huonompi
etuoikeus kuin muilla veloil-
la

Yhteensa

Saamiset luottolaitoksilta
Saamiset yleisolta ja jul-
kisyhteisdilta
Saamistodistukset

Yhteensa

Velat luottolaitoksille

Velat yleisolle ja julkisyhtei-
soille

Yleiseen liikkeeseen laske-
tut velkakirjat

Velat, joilla huonompi
etuoikeus kuin muilla veloil-
la

Yhteensa

Tase-erien erittely koti- ja ulkomaanrahan maaraisiin
Tase-erat eivat sisalla ulkomaanrahan maaraisia eria.

2009
Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta Yhteensa
6 108 800 6 108 800
11 600 000 28 064 000 127 569 000 130 504 000 217279119 515016 119
43 472 271 39 932 541 7 644 500 91 049 311
61 181 071 67 996 541 135 213 500 130 504 000 217 279119 612174 230
13 487 886 3192 606 73693 244 13 143 007 103516 744
108 035 505 25 047 807 57 853 260 26 297 986 376 625 217 611183
27 455 903 111 800 153 142 870 000 282 126 056
1 360 000 340 000 1 700 000
148 979 295 140 040 566 275 776 504 39 780 993 376 625 604 953 984
2008
Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta Yhteensa
7 968 343 7 968 343
24 252 000 21 458 000 104 586 000 116 167 330 240 373905 506 837 235
20 006 873 492 017 4 500 000 24 998 890
52 227 217 21950 017 109 086 000 116 167 330 240 373905 539 804 469
3 406 087 25 637 893 94 807 070 17 000 000 2267275 143118325
67 071 289 43 615 437 50212 013 25198 872 541 358 186 638 968
34 330 363 29 475 048 181 630 000 11 240 000 256 675 411
1 020 000 680 000 1 700 000
104 807 738 98 728 378 327 669 084 54118 871 2 808 633 588 132 704
Tilinpaatos
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Rahoitusvarojen ja -velkojen kayvét arvot

2009 2008
Kayvéan
arvon
maarit-
tamis-
Luokittelu periaate Kirjanpitoarvo Kéypéa arvo  Kirjanpitoarvo ~ Kéypéa arvo
Kéteiset varat Lainat ja muut saamiset 54 152 54 152 2765916 2765916
Saamiset luottolaitoksilta Lainat ja muut saamiset B 6 108 800 6 108 800 7 968 343 7 968 343
Saamiset yleisolta ja jul-
kisyhteisoilta Lainat ja muut saamiset B 515016 119 520 464 974,19 506 837 235 502 965 696
Myytévisséa olevat
Saamistodistukset rahoitusvarat B 91 049 311 91 049 311 24998890 24998 890
Myytavissa olevat
Osakkeet ja osuudet rahoitusvarat A 7 062 062 7 062 062 70636 837 70636 837
Johdannaissopimukset B 1001 869 1001 869 1576971 1576971
Yhteensa 620 292 313 625 741 168 614 784 193 610 912 653
Velat luottolaitoksille Muut velat B 103516 744 103516 744 143118 325 143118 325
Velat yleisolle ja julkisyhtei-
soille Muut velat B 217 611 183 217 602 599 186 638 968 186 714 213
Yleiseen liikkeeseen laske-
tut velkakirjat Muut velat B 282 126 056 282 114 601,62 256 675411 256 675 411
Johdannaissopimukset B 8534 318 8534 318 7837712 7837712
Velat, joilla huonompi
etuoikeus kuin muilla veloil-
la Muut velat B 1700 000 1700 000 1700 000 1700 000
Yhteensa 613 488 302 613 468 263 595970 416 596 045 661

Johdannaissopimukset koostuvat suojaamistarkoituksessa solmituista koronvaihtosopimuksista eri vastapuolien kanssa.

Velat luottolaitoksille koostuvat pa&osin vaihtuvakorkoisista, vakuudettomista pitkaaikaisista velkakirjalainoista eri vastapuolien kanssa.
Velat yleisolle ja julkisyhteiséille koostuvat ottolainauksesta yleisoltéa seka eraiden yksittaisten vastapuolten kanssa solmituista pitk&ai-
kaisista rahoitussopimuksista.

Kéayvan arvon maarittdmisperiaatteet:

A: Noteerattu hinta toimivilta markkinoilta

B: Muu kuin noteerattu, todettavissa oleva hinta
C: Ei todettavissa oleva markkinahinta

Konsernitilinpaatdkseen sisaltyvat eliminoimattomat erét, joiden vastapuolena on samaan konserniin
kuuluva tytar- tai osakkuusyhti6

2009 2008
Tase
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 3004 898,96 495 938,24
Aineelliset hyodykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet 759 395,77 1075 882,83
Tuloslaskelmaerat
Korkotuotot 73 742,52 27 981,94
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot/vastikkeet -111 739,25 -97 697,07

Peruspaaoma

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin emoyhtion peruspddoma on sen sdantdjen mukaan viisi miljoonaa euroa.
Ulkopuolelta kootuista varoista muodostetun lisapaddoman méaarasta, korosta ja takaisin maksusta ja muista ehdoista paattaa
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus.
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Elakevelvoitteet

Tyontekijoiden pakollinen eléketurva on jarjestetty elakevakuutuksella ja se kasitelladn maksuperusteisena jarjestelméana.

Vapaaehtoinen liselaketurva on jérjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesaétiossa ja se kasitelladan

etuuspohjaisena jarjestelméana. Eldkesaation varallisuus ylittdé vastuiden maaran.

2009 2008
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt tuloslaskelmassa
Tyodsuoritukseen perustuvat menot 16 628,00 14 547,00
Korkomenot 283 456,00 297 532,00
Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto -875 077,00 -879 661,00
Tilikaudella kirjattu nettomaérainen vakuu-
tusmatemaattinen voitto (-) -35 308,00 -34 696,62
Hoitokulut 175 284,00
Elakekulut (+)/Eléketuotot (-) -435 017,00 -602 278,62
Etuuspohjaiset eldkejarjestelyt taseessa
Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo 5830 764,00 5541 972,00
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypa arvo -14 463 067,00 -16 297 374,00
Ylikate (-)/alikate (+) -8 632 303,00 -10 755 402,00
Maksusuoritukset jarjestelysta (ylikatteen
palautus) 0,00 650 000,00
Kirjaamattomat vakuutusmat.voitot ja tappiot 80 314,00 1988 430,00
Nettomaarainen velka (+)/saaminen (-) -8551989,00 -8116 972,00
Taseeseen merkityn nettomaaraisen velan/saamisen muutos
Nettomaarainen velka(+)/saaminen (-) 1.1. -8116 971,62 -8 164 693,00
Tuloslaskelmaan merkityt elakekulut -435 017,00 -602 278,62
Maksusuoritukset jarjestelysta (ylikatteen
palautus) 0,00 650 000,00
Nettomaarainen velka (+)/ saaminen (-)
31.12. -8551988,62 -8 116 971,62

Jarjestelyyn kuuluviin varoihin sisaltyvat konsernin omat rahoitusinstrumentit

Talletukset Suomen AsuntoHypopankissa 263 856,56
Tarkeimmat vakuutusmatemaattiset oletukset, %

Diskonttauskorko 5,00
Varojen tuotto-odotus 4,50
Tuleva palkankorotusolettamus 3,50
Inflaatio 2,00

1432512,44

5,25
5,65
3,50
2,00

KONSERNIN VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LITETIEDOT
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Annetut vakuudet

Omasta velasta tai konserniyhtion puolesta annettuja pantteja, kiinnityksia tai muita vakuuksia ei ole.

Leasing- ja muut vuokravastuut

2009 2008
Leasing- ja muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat
Yhden vuoden kuluessa 10 962,36 22 389,70
Yli vuoden ja enintaén viiden vuoden
kuluessa 0,00 11 194,85
Yhteensa 10 962,36 33584,55
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36 Taseen ulkopuoliset sitoumukset

2009 2008
Asiakkaan hyvéksi annetut peruuttamatto-
mat sitoumukset
Takaukset 8 241 931,00 0,00
My6nnetyt, mutta nostamattomat
luotot 15 496 502,53 9 784 556,62
Osaomisteisten ja valmistuvien asun-
tojen mahdolliset lunastukset 9742 792,50 3708 552,98

Yhteensa

33 481 226,03

TILINTARKASTAJAN PALKKIOTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

13 493 109,60

37 Tilintarkastuspalkkiot 2009 2008
Tilintarkastajalle maksetut palkkiot tilintar-
kastuksesta 40 187,82 47 790,45
Tilintarkastajalle maksetut palkkiot vero-
neuvonnasta 2 043,50 854,00
Muista palveluista 7 868,66 0,00
Yhteensa 50 099,98 48 644,45
KONSERNIN HENKILOSTOA JA LAHIPIIRIA KOSKEVAT LIITETIEDOT
38 Henkilostdon lukumaéara
2009 2008
Keskiméaarainen Tilikauden Keskimaarainen Tilikauden
lukuméaara lopussa lukuméaara lopussa
Vakinainen kokoaikainen henkildsto 24 23 26 26
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 2 2 2 2
Maéréaikainen henkilos-
to 0 0 2 1
Yhteensa 26 25 30 29
39 Johdolle maksetut palkat ja palkkiot
2009 2008
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 414 695,00 399 242,40
Hallitus 73 778,60 77 227,77
Hallintoneuvosto 30 575,00 28 730,00
Yhteensa 519 048,60 505 200,17

Irtisanomistilanteessa toimitusjohtajalle maksetaan 10 kk:n palkka ja varatoimitusjohtajalle 6 kk:n palkka.

Toimitusjohtajalla on oikeus tayteen elakkeeseen 60 vuoden iassa, elakevastuu on taysin katettu.

Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja kuuluvat Hypon henkiléstdn ohjaus- ja kannustinjarjestelmaén, josta toimitusjohtajalla on mahdolli-
suus ansaita enintaén 20 viikon ja varatoimitusjohtajalla enintdén 17 viikon palkka. Maksettuihin palkkoihin siséltyi toimitusjohtajalle 17
(20) viikon ja varatoimitusjohtajalle 12 (14) viikon palkka ohjaus- ja kannustinjarjestelméaan liittyen.

40 Johdolle myénnetyt luotot ja takaukset

2009 2008 Muutos
Toimitusjohtaja ja vara-
toimitusjohtaja 415 034,39 585 879,89 -170 845,50
Hallitus 905 420,40 926 189,20 -20 768,80
Hallintoneuvosto 3467 463,40 2 640 666,64 826 796,76
Yhteensa 4787 918,19 4152 735,73 635 182,46
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Johdon ja muun l&hipiirin talletukset

2009 2008 Muutos
Tj, vtj, hallitus ja hallinto-
neuvosto 271626,99 466 409,13 -194 782,14
Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksen elakesaatio 263 856,56 1427581,14 -1163 724,58
Yhteensa 535483,55 1893990,27 -1358 506,72

Johdolle myonnetyt lainat ja johdon tekemaét talletukset on tehty henkildkuntaetuisina.

Kokouspalkkiot

Hallitus
Pj:n vuosipalkkio
Varapj:n vuosipalkkio
Kokouspalkkio/kokous (kaikki)
Jésenen vuosipalkkio
Hallintoneuvosto
Pj:n vuosipalkkio
Varapj:n vuosipalkkio

Muut, vuosipalkkio
Hallintoneuvoston tarkastajat, palk-
kio/tarkastus

2009 2008

10 650,00 10 240,00
9 080,00 8 730,00
350,00 330,00

7 270,00 6 990,00
4 030,00 3 870,00
2 000,00 1 920,00
1 450,00 1390,00
340,00 320,00

Hallituksen ja hallintoneuvoston jasenet kayvat ilmi toimintakertomuksesta.

Tytar- ja osakkuusyhtidille mydnnetyt
luotot

Bostadsaktiebolaget Taos

As Oy Vanhavayla 17

As Oy Kulosaaren Puistotie 40

As Oy Hyvinkaan Munckinkatu 30

As Oy Vantaan Piikkikuja 6

As Oy Helsingin Neitsytpolku 1 B
Lainat on mydnnetty markkinaehdoin.

KONSERNIN OSAKEOMISTUKSIA KOSKEVAT LITETIEDOT
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Tietoja tytar- ja osakkuus-

yhtidista 2009
Koti-

paikka

Tytaryritykset

Suomen Asuntohypopankki

Oy Helsinki

Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki

As Oy Vanhavayla 17 Helsinki

Osakkuusyhtiot

As Oy Kulosaaren Puistotie

40 Helsinki

As Oy Mékipellontie 4 Helsinki

As Oy Helsingin Yhdyskun-

nantie 56 Helsinki

As Oy Hyvink&an Munckin-

katu 30 Hyvinkaa

As Oy Porvoonkatu 33 Helsinki

As Oy Vantaan Piikkikuja 6 Vantaa

As Oy Helsingin Neitsytpol-

kulB Helsinki

2009 2008
1788 945,07 1508 791,87
683 227,26 719 120,62
27 770,15 44 958,59
2947,16 3 600,62
456 229,59 476 506,49
5084 521,33 0,00
Omistus- Oma
osuus, % paaoma
100,0
57,3
50,7 794 470,47
43,0 250 621,03
30,0 161 885,40
27,1 833 766,60
25,0 573 028,80
20,0 111 273,65
22,7 1744 603,67
50,0 5081 356,85

Tilikauden
tulos

-39 052,96

-45 503,52
-1121,49

3612,75

-678,68
-517,16
16 569,17

0,00

Tilikauden tulos ja oma paaoma on ilmoitettu yhtién saatavilla olleen viimeksi vahvistetun

tilinp&éatdksen mukaisena.

Varat

1518 719,01

899 756,89
162 454,52

836 407,73

573 028,80
117 657,32
2230 709,70

11976 217,61

Velat

724 248,54

649 135,86
569,12

2641,13

0,00
6 383,67
486 106,03

6 894 860,76

*) Taoksen yhtidjarjestys sisaltdd maarayksen, jonka mukaan yhdella osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20% &aanistéa.
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Tuotot

26 406,00

69 889,76
83 494,06

3612,75

6 037,31
49 554,10
104 372,06

50 534,43



2008

Koti- Omistus- Oma Tilikauden Varat Velat Tuotot
paikka osuus, % paaoma tulos

Tytaryritykset
Suomen Asuntohypopankki
Oy Helsinki 100,0
Bostadsaktiebolaget Taos *) Helsinki 61,9
As Oy Mékipellontie 4 Helsinki 60,0 162 999,64 893,59 164 185,85 1186,21 23 037,60
As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 50,7 789 827,43 506,78 1568 090,62 778 263,19 26 511,00
Osakkuusyhtiot
As Oy Kulosaaren Puistotie
40 Helsinki 49,4 280 349,41 -13 838,56 348 616,43 68 267,02 68 591,98
As Qy Helsingin Yhdyskun-
nantie 56 Helsinki 27,1 807 881,81 4 865,31 811 821,20 3939,39 34 944,22
As Oy Hyvinkdan Munckin-
katu 30 Hyvinkaa 25,0 573 028,80 -678,68 573 028,80 0,00 6 037,31
As Oy Porvoonkatu 33 Helsinki 23,5 111 790,81 9,33 114 195,21 2 404,40 45 836,45
As Oy Vantaan Piikkikuja 6 Vantaa 22,7 1647 904,20 2 803,12 2219270,60 571 366,40 99 354,76
As Qy Helsingin Neitsytpol-
kulB Helsinki 50,0 2612 422,73 0,00 2627 177,44 14 754,71 86 878,75

KONSERNIIN KUULUVAA VALVOTTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Suomen Hypoteekkiyhdistys laatii konsernitilinpaatoksen.
Konsernin tilinpaatdksesta on saatavissa jaljennds Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta, Yrjonkatu 9 A, 00100 Helsinki tai
tilattavissa puhelimitse (09) 228 361 tai sahkopostitse hypo@hypo.fi.
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KONSERNIN VAKAVARAISUUTTA JA RISKIEN HALLINTAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Finassivalvonta mydnsi Suomen Hypoteekkiyhdistykselle lokakuussa 2009 Iu-
van jattda soveltamatta vakavaraisuuden hallintaa koskevia vaatimuksia kon-
solidointiryhm&anséa kuuluvaan luottolaitokseen eli Suomen AsuntoHypoPank-
ki Oy:66n. Vakavaraisuuden hallinta seka riskinkantokyvyn arviointi toteute-
taan siten konsernitasolla noudattaen konsernissa sovittuja periaatteita.

Riskinkantokyky

Hypo-konsernin tulee olla riskinkantokykyinen suhteessa liiketoimintansa seka
toimintaympéaristonsa riskeihin. Riskinkantokyky muodostuu kannattavuudes-
ta, padomien laadusta ja maarasta seka laadullisista tekijoista, joihin kuuluvat
luotettava hallinto seka siséinen valvonta, vakavaraisuuden hallinta seka riski-
en hallinta. Vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tehtdvéna on edesauttaa Hy-
po-konsernin hairi6tonté ja vakaata toimintaa ja estaa sellaisten riskien ja me-
netysten syntyminen, jotka voisivat olennaisesti vaarantaa konserniyhtiéiden
vakavaraisuuden tai aiheuttaa konsernin maineen ja arvostuksen heikkenemi-
sen.

Vakavaraisuuden ja riskien hallinnassa noudatetaan ylimman johdon hyvak-
symié periaatteita ja ohjeistusta seka valtuusjarjestelmaa. Paaomia kohdenne-
taan ja riskipuskurien riittdvyytta testataan sdénnollisesti tekemalla enna-
koivaa tarkastelua omien varojen riittavyydestéa stressitestein. Tassa tarkaste-
lussa otetaan huomioon konsernin kasvustrategian mukaiset varainhallinnan
ja varainhankinnan tavoitteet seka tietyt ulkopuoliset, mahdollisesti toteutuvat
toimintaympariston muutokset. Omien varojen riittdvyys suhteessa kasvuta-
voitteisiin otetaan ennakoivasti huomioon myos liiketoimintastrategiassa seka
liiketoiminnan ohjauksessa ja suunnittelussa.

Vakavaraisuuden ja riskien hallinnan jarjestamisessa on huomioitu konserni-
ja organisaatiorakenne seka liikketoimintojen laajuus. Edell& mainittujen hallin-
nointi- ja ohjausjarjestelmien lisdksi seka hallitus ettd muu ylin johto ovat aktii-
visesti mukana liiketoiminnan toteuttamisessa ja seurannassa toteuttaen siten
omalta osaltaan riskien hallintaa ja sisdista valvontaa. Toimitusjohtaja, johto-
ryhma ja henkildékunta toteuttavat riskien hallintaa hallituksen valtuutusten, si-
saisen valvonnan jarjestamisesta annetun viranomaisohjeen ja niisté laaditun
henkilokunnan ohjeistuksen avulla. Riskien hallinnan sisaista valvontaa on te-
hostettu perustamalla konserniin oma sisdinen tarkastus ulkoistetun sisdisen
tarkastuksen rinnalle. Seka sisdinen etté ulkoistettu sisdinen tarkastus valvo-
vat riskien hallinnan toteutusta.

Konserni julkistaa riskinkantokyvyn analysoimiseksi tarvittavat olennaiset va-
kavaraisuuden ja riskien hallinnan tiedot vuosittain osana tilintarkastettua kon-
sernitilinpaatosta ja siihen liitettyd toimintakertomusta. Tietoja omien varojen
vahimmaisvaatimuksesta ja vakavaraisuudesta esitetddn myos osavuosikat-
sauksessa.

Vakavaraisuuden hallinta

Konsernin vakavaraisuuden hallinnan tavoite on sailyttda konserniyhtididen
riskinkantokyky yllapitamalla kasvuhakuisen lilkketoiminnan kannattavuutta riit-
tavalla tasolla. Kannattavuus kerryttda vuositulosten muodossa omia varoja,
jotka kaytetddn edelleen kilpailukykyisen liiketoiminnan kehittdmiseen. Omista
varoista ensisijaiset omat varat on maaritelty sisaisesti konsernin riskinkanto-
kykyyn sisaltyviksi eriksi, ja niiden maaralle suhteessa riskipainotettuihin saa-
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misiin on asetettu sisdinen minimitavoite sekd seurantaraja. Myds konsernin
kokonaisvakavaraisuudelle on asetettu pitkan aikavalin tavoite.

Hypo-konsernin emoyhtid, luottoyhteisé Suomen Hypoteekkiyhdistys seka
emoyhtion taysin omistama tytaryhtio, talletuspankki Suomen AsuntoHypo-
Pankki Oy, ovat soveltaneet luotto- ja operatiivisen riskin padomatarpeen las-
kennassa Basel Il -vakavaraisuuskehikkoa 1.1.2007 alkaen. Omien varojen
vahimmaismaara luottoriskille lasketaan standardimenetelmalla konserniyhti-
oiden toiminnan luonne ja laajuus huomioiden. Operatiiviselle riskille kohden-
nettava omien varojen vahimmaismaara lasketaan perusmenetelmalla.

Luottoriski on keskeisin Hypo-konsernin liiketoiminnan riskeista. Vakavarai-
suuden kokonaisarviointi edellyttéad, ettéd konserni arvioi riskiasemaansa ja yl-
l&pitaa riskipuskureita omien varojen vahimmaisvaatimusten lisdksi vahim-
maisvaatimusten ulkopuolelle jaaville riskialueille, joista keskeisimmat Hypo-
konsernissa ovat taseen saatava- ja velkaerien maturiteettien eroavaisuuksis-
ta aiheutuva jalleenrahoitusriski ja viitekorkojen eroavaisuuksista sekéa eriai-
kaisista korontarkistuspaivista johtuva korkoriski seké myytavissa oleviin ra-
hoitusvaroihin liittyv& hinnanalentumisen riski. Konserniyhtididen toiminnan
laatu ja laajuus rajaavat toiminnan ulkopuolelle sellaiset liiketoimet, joihin si-
séltyisi valuutta- ja hyddykeriskia tai joita varten konsernilla olisi kaupankayn-
tivarasto ja niihin liittyvié riskeja. Konserniyhtiot eivat tarjoa asiakkailleen
omaisuudenhoitopalveluita, sijoituspalveluita tai maksujenvalitysta.

Omat varat, niiden jakaantuminen ensisijaisiin ja toissijaisiin eriin seka omien
varojen vahimmaisvaatimusta koskevat tiedot on esitetty alla olevassa taulu-
kossa. Vakavaraisuus 31.12.2009 oli 17,5 prosenttia, ensisijaisista omista va-
roista laskettu vakavaraisuus oli 15,9 prosenttia. Konserni arvioi omien varo-
jen ylijgadman olevan seka maarallisesti ettéd laadullisesti hyvalla tasolla katta-
maan myos vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavat toiminnan ja toimin-
taympariston riskit.
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2009 2008

Oma paaoma, kirjanpidon mukainen 69 381 480 68 073 702
.. Ensisijaisista omista varoista tehtéavat vahennykset -7 194 457 -6 865 272
.. Toissijaisista omista varoista tehtavat vahennykset 5574 012 4632 949
+ Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1700 000 1700 000
Omat varat, vakavaraisuuslaskennan mukainen, 69 461 034 67 541 379
josta ensisijaiset omat varat
Oma pagoma 5000 000 5 000 000
Sidotut rahastot 22 589 849 22 566 349
Vapaat rahastot 40 080 078 38 424 984
Tilikauden voitto 2098 419 1 005 998
. IFRS-standardien kayttéonoton vaikutus -6 328 472 -6 006 559
.I. Kiinteistdyhtion osuus konsernin omasta pagomas- -39 044 -304 611
ta
. Aineettomat hyddykkeet -826 941 -554 102
Ensisijaiset omat varat yhteensa 62 573 889 60 132 059
josta toissijaiset omat varat
Uudelleenarvostus- ja kayvan arvon rahastot -386 866 1076371
/. K&yvan arvon rahasto, rahavirtojen suojauksesta 5574 012 4632 949
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1700 000 1700 000
Toissijaiset omat varat yhteensa 6 887 146 7 409 319

Omien varojen vahimmaisvaatimus

Luotto- ja vastapuoliriskin kattamiseksi 30 223 000 28 026 000

Operatiivisen riskin kattamiseksi 1174 000 1234 000
Omien varojen vahimmaisvaatimus yhteensa 31397 000 29 260 000
Omien varojen ylijadma 38 064 034 38281 379
Riskipainotetut saatavat ja sitoumukset 382 390 000 350 323 000
Vakavaraisuus %, ensisijaiset omat varat 15,9 16,4
Vakavaraisuus % 17,5 18,5

Riskienhallinta

Riskinotto liittyy olennaisesti luotonantoon ja muuhun rahoitustoimintaan. Hy-
po-konsernin riskienhallinnan tavoite on yllapitaa tervetta lilkketoimintaa ja es-
taa riskien ja menetysten syntyminen, joilla olisi kielteinen vaikutus kannatta-
vuuteen. Riskienhallinnalla pyritaéan lisdksi varmistamaan, ettd kaikki merkitta-
vat riskit, jotka voivat haitata konsernin strategian ja tavoitteiden toteutumista,
tunnistetaan, arvioidaan ja raportoidaan sdéanndallisesti ja etta riskipuskurit pi-
detaén riittavina.

Luottoriski ja sen keskittyneisyys

Luottoriski syntyy, kun vastapuoli, yleensa luotonsaaja, ei pysty vastaamaan
velvoitteistaan eika luoton vakuus riita kattamaan luotonantajan saatavaa.
Vastapuoliriski k&sitelladn osana luottoriskia. Luottoriskin vahentamisteknii-
koiden ja muiden hallintakeinojen jalkeen jaéava jaannosriski ilmenee toteutu-
essaan viime kadessa arvonalentumistappioina.

Luottoriski on keskeisin Hypo-konsernin liiketoiminnan riskeista. Luottoriskin
vakavaraisuusvaatimus lasketaan standardimenetelmilla. Omaisuuserien vas-
tuuarvojen laskennassa ei ole katsottu olennaiseksi kayttaa ulkoisten luotto-
luokituslaitosten antamia luokituksia. Luottoriskin vahentamistekniikoista on
kaytdssa reaalivakuuksien, takausten ja rahoitusvakuuksien vastaanottami-
nen. Luottoriskid mitataan ja seurataan luottokannan ikdantymis- ja vakuus-
analyysein.
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Luotto- ja vastapuoliriskin enimmaisméaara

Luotonanto
Erdantymattdmat (sis. uudelleen neuvotellut)
Erdantyneet 1-3 kk
Jarjestamattomat, eraéntyneet >3 kk

Luotonanto yhteensa

Muut

Saamiset luottolaitoksilta
Eraantymaéattomaéat

Saamistodistukset
Eraantymattomat

Osakkeet ja osuudet

Johdannaissopimukset

Eraantymattomat
Takaussaatavat ja muut taseen ulkopuoliset
saatavat

Muut yhteensa
Jarjestamattdmat saatavat / luotonanto yhteen-
sa, %

2009
Kirjanpitoarvo

Kirjanpitoarvo

2008
Kirjanpitoarvo

Kirjanpitoarvo

Keskimaarin
kauden aikana

Keskimaarin
kauden aikana

440 843 102 437 385 831 433 928 561 429 305 009
72 104 676 71 535 446 70 966 216 65 007 180
2068 341 2 005 399 1942 458 2 440 229
515016 119 510 926 677 506 837 235 496 752 418
6108 800 7038571 7 968 343 8 639 514
91 049 311 58 024 101 24998 890 17 082 610
7 062 062 38 849 450 70 636 837 38 123 957
1001 869 1289 420 1576 971 4652 833
5343 000 2671500 0 24 010
110 565 042 107 873 042 105 181 041 68 522 924
0,40 % 0,38 %

Arvoltaan alentuneet saatavat, tasearvoltaan nolla, ovat yhteensa 543.702,28 euroa (119.204,41). Liitetiedossa 14 seka
tilinpaatoksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja luotonantoon liittyvista arvonalentumiskirjauksista.

Luotonannon vakavaraisuuslaskennan mukainen vakuusjaottelu

Valtio, kunta tai rahoitusvakuus, riskipaino 0%
Talletusvakuus, riskipaino 20%
Asuntovakuus, riskipaino 35%

Asuntovakuus, riskipaino 75%
Saatava, jonka vakuutta ei ole huomioitu vaka-
varaisuuslaskennassa

2009 2008
1,1% 0,0 %
0,6 % 1.2%
80,6 % 78,4 %
8,6 % 14,7 %
9,1% 5,6 %

Muut sijoitukset koostuvat hajautetuista maksuvalmiussijoituksista luottokelpoisiin luottolaitos- ja yritysvastapuoliin. Vasta-

puolilimiitit vahvistaa hallitus.

Johdannaissopimukset on paaosin tehty noudattaen Suomen Pankkiyhdistyksen johdannaissopimusten yleisia ehtoja
seka toteutetaan siten, etta saman erapaivan sopimuskohtaiset kassavirrat saman vastapuolen kanssa voidaan suorittaa

nettomaaraisina.
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Luotonanto

Konsernin ydintoimintona on luotonanto, joka keskittyy kotitalouksille ja asun-
to-osakeyhtidille turvaavaa asuinkiinteistdvakuutta vastaan myodnnettaviin luot-
toihin. Vakuudettomia luottoja ei myonneta. Luotonanto perustuu asiakkaan
luottokelpoisuuteen, riittdvaan lainanhoitokykyyn ja turvaavaan vakuuteen,
minka lisaksi rahoitettavan hankkeen tulee olla kokonaisuutena perusteltu.

Vakuudeksi edellytetdan lahtékohtaisesti aina asuinkiinteistévakuutta ja va-
kuudelta luotonottajan yllapitamaa vakuutusturvaa. Mahdollisten laiminlydntien
varalle Hypo yllapitaa erityisvakuutusta luotonantoon liittyvan vakuusaseman-
sa turvaamiseksi. Vakuusarvona kaytetd&dn vakuuden kdypaa arvoa, joka on
lahtokohtaisesti kohteesta riippumattomien osapuolten valisessa vapaaehtoi-
sessa kaupassa saatava hinta. Asuinkiinteistoista vakuudeksi hyvaksytaan
vakuustyypista riippuen 50 - 70 prosenttia vakuusarvosta.

Luotonantoon liittyvat luottopaatokset perustuvat ennen paatoksentekoa teh-
tavaan luottopdatdsanalyysiin, jonka tekemisessa noudatetaan viranomaisten
ohjeita ja méarayksia seka Hypo-konsernin omia, ylimman johdon vahvistamia
ohjeita. Henkildkunnan tietoisuus olemassa olevan ohjeistuksen sisallésta ja
sen kaytadnnon soveltamisesta varmistetaan koulutuksella, osaamistesteilla
seka sisaiselld valvonnalla. Liséksi Hypossa hyédynnetaan johdon jatkuvaa
vahvaa osallistumisastetta luotonannon paivittistoimintaan ja sisdisen tarkas-
tuksen sadnnénmukaisia luotto- ja vakuusprosessin tarkastuksia.

Luotonanto on hajautunut kotitalouksille koko Suomen alueelle mydnnettyihin
asuinkiinteistévakuudellisiin luottoihin. Valtaosa luotonannosta suuntautuu kui-
tenkin Uudellemaalle ja kasvukeskuksiin. Hypo ei toimi haja-asutusalueella ei-
k& muuttotappiopaikkakunnilla.

Luotonannon keskittyneisyys

2009 % 2008 %
Luotonanto luotonsaajaryhmittain
Kotitaloudet 367 082 820 71% 365583915 72 %
Asuntoyhteisét 103 900 756 20% 108 883 620 21 %
Yksityiset yritykset 41728 442 8% 29 605 647 6 %
Muut 2304101 0% 2 764 054 1%
Yhteensa 515016 119 100% 506 837235 100 %
Luotonanto kayttdtarkoituksen mukaan
Vakituinen asunto 443 708 051 86 % 428 411 238 85 %
Kulutusluotto 24 069 070 5% 24 135 965 5%
Vapaa-ajan asunto 6 930 015 1% 7 326 541 1%
Muu 40 308 982 8 % 46 963 492 9 %
Yhteensa 515016 119 100% 506 837235 100 %

Ryhmé&an "Muu" siséltyy etupaésséa asuinhuoneisto- ja asuntotonttisijoittamista varten myodnnetty-
ja lainoja.

Luotonanto maakunnittain

Uusimaa 411 764 269 80% 411 024 084 81 %
Ita-Uusimaa 16 570 000 3% 19 401 000 4%
Pirkanmaa 14 331 000 3% 12 701 000 3%
Varsinais-Suomi 10 804 000 2% 8 997 000 2%
Etela-Pohjanmaa 11 605 000 2% 9515 000 2%
Muut 49 941 849 10 % 45199 151 9 %
Yhteensa 515016 119 100% 506 837235 100 %

Yksittaisista tai samalla toimialalla toimivista vastapuolista aiheutuvien riski-
keskittymien syntymista ja olemassaoloa seurataan jatkuvasti. Suurten asia-
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kasvastuiden limiitit pidetddn luottolaitoslainsaadannén mukaista enimmaisra-
jaa alhaisempana, ja tarvittaessa riskienhallinnassa hyddynnetaan hyvaksyt-
tavia vahentamistekniikoita.

Luotonantoon liittyvien jarjestamattomien eli yli kolme kuukautta erdantyneina
olleiden saamisten kokonaismaara kasvoi edellisen vuoden vastaavaan ajan-
kohtaan nédhden 0,2 miljoonalla eurolla ja oli 2,1 miljoonaa euroa, mika oli 0,4
prosenttia lainakannasta. Arvonalentumistappiot pysyivéat edelleen maltillisina,
ne olivat 0,4 miljoonaa euroa. Hallintakeinojen tehokas kaytto, luottoriskin te-
hokas seuranta ja luottotappioiden maltillinen maara ilmentéavat luottoriskin
jadadnndsriskin vahaisyytta suhteessa konsernin omiin varoihin.

Maksuvalmiustalletukset ja johdannaiset

Konserniyhtididen lyhytaikaisten sijoitusten ja johdannaissaamisten vastapuo-
liksi hyvaksytaan luottolaitos- ja yritysvastapuolet, joille ylin johto on vahvista-
nut vastapuolilimiitin.

Operatiivinen eli toiminnallinen riski
Operatiivisella riskilla tarkoitetaan menetyksia, jotka aiheutuvat puutteellisuuk-
sista jarjestelmissa, prosesseissa ja henkildston toiminnassa, henkilostossa
muutoin tai ulkoisista tekijoista. Operatiivisen riskin vakavaraisuusvaatimus
lasketaan perusmenetelmalla.

Hypo-konsernin liiketoiminnallisesta kokonaisuudesta aiheutuvia operatiivisia
riskeja kartoitetaan ja mitataan kokonaisvaltaisella, siséisen tarkastuksen
kanssa toteutettavalla standardoidulla ja Hypolle sovitetulla riskikartoituksella,
jossa on otettu kantaa jaanndsriskien toteutumisen todennakaoisyyteen ja vai-
kutuksiin. Riskeja arvioidaan ja mitataan sddnndnmukaisesti seka laajennetun
johtoryhman ettd ylimman johdon toimesta.

Pienena toimijana Hypon operatiivisista riskeista korostuvat henkil6-, tietotek-
niikka- ja yhden toimipaikan riskit sekd Hypon tunnettuus. Naiden riskien hal-

lintaan ja seurantaan kiinnitetaan liiketoiminnassa huomiota mm. hajauttamal-
la osaamista ja vastuuta useille eri henkil@ille ja huolehtimalla tietojarjestelmi-
en kahdentamisesta ja sijoittamisesta myds toimitilojen ulkopuolelle.

Henkiloriskeja hallitaan monipuolisilla vuosittain vahvistettavilla toimenkuvilla
ja tasapainoisilla yrityksen tavoitteista johdetuilla henkilokohtaisilla tuloskorteil-
la, saanndllisella kaikki henkilostéryhmaét kattavalla koulutuksella ja pienen
toimijan toimintaan ndhden sopeutetuilla varamiesjarjestelyilla seka tyhyvin-
vointipanostuksilla ja henkiloston kannustin- ja sitouttamisjarjestelman avulla.

Keskeiset tietojarjestelmat on ulkoistettu alan tunnustetuille toimijoille tai han-
kittu valmisohjelmistoina. Toimintahairidista aiheutuviin riskeihin on varauduttu
jatkuvuussuunnittelulla. Ohjeistuksen lisdamisella ja jatkuvalla yllapitamisella
seka saanndllisella koulutuksella on pyritty varmistamaan koko henkiléston
tietoisuus ja osaaminen toimintaprosesseista ja niiden kriittisista vaiheista eri-
tyisesti tietoturvallisuuden, asiakkaan tunnistamis- ja tuntemisjarjestelmien se-
k& sisdisen valvonnan osalta. Sisdisen ohjeistuksen lisdaminen on ollut erityi-
sen tarkeaa talletuspankkitoiminnan kasvun myota.

Yhden toimipaikan riskeja hallitaan mm. kahdennettujen tietotekniikkapalvelu-
jen avulla ja toimipaikan oman palo-, vesi- ja murtovahinkosuojauksen avulla.
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Hypon tunnettuuteen liittyvaa riskid on vahennetty pitkdjanteisellda uudistumis-
ohjelmalla, jonka my6ta Hypon tunnettuus on parantunut selvasti. Tunnettuut-
ta kasvatetaan jatkuvasti hallitusti verkottumalla, nékyvyytta tasapainoisesti eri
medioissa kustannustehokkaasti liséten ja erityisesti yksittaisten asiakaskon-
taktien aktiivisen hoidon avulla. Toimitusjohtajan medianakyvyyden rinnalla li-
sataan hallitusti myds muiden Hypon avainhenkildiden nakyvyytta toimivaan
johtoon liittyvan henkilériskin vahentamiseksi. Tunnettuuden keskeisina liike-
toimintamittareina ovat tehdyt kontaktit ja saadut talletus- ja lainahakemukset,
joiden méaaraa seurataan paivittdin koko henkilostdlle ja ylimmalle johdolle sii-
ta saanndnmukaisesti raportoiden.

Lisaksi erityisesti uusiin tuote- ja palvelukonsepteihin liittyy oikeudellisia riske-
ja. Naita riskeja hallitaan kayttamalla mahdollisuuksien mukaan vakioehtoisia
sopimuksia ja tarvittaessa hyddyntamalla alalla tunnettujen toimijoiden asian-
tuntemusta.

Operatiivisille riskeille kohdennetut omat varat ovat Hypon arvion mukaan riit-
tavat naiden riskien todennakéisyyteen ja vaikuttavuuteen suhteutettuna.

Rahoitustaseen riskit

Konsernin rahoitus- ja markkinariskit kohdistuvat koko toimintaan eli rahoitus-
taseeseen liittyvana ja niitd mitataan, seurataan ja hallitaan tarkastelemalla
taseen korollisten erien keskindista rakennetta ja jakaumaa.

Taseen rakenteellinen rahoitus- ja maksuvalmiusriski

Taseen rakenteellisella rahoitus- ja maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan pitkan
aikavalin luotonannon rahoittamiseen liittyvaa epavarmuutta suhteutettuna tal-
letus- ja muuhun varainhankintaan. Toteutuessaan riski vaarantaa kasvuha-
kuisen luotonmy6nnon jatkumisen ja aiheuttaa haasteita nettorahoitusaseman
yllapidolle. Konsernin varainhankinnan lahtékohtana ja rakenteellisen rahoi-
tusriskin hallintakeinona on varmistaa pitk&n aikavalin luotonannon rahoitta-
minen yllapitdmalla monipuolisia rahoitusvastapuolia ja rahoitustapoja. Ole-
massa olevat limiitit pitkdaikaisen varainhankinnan jarjestamiseksi ja rahoitus-
aseman turvaamiseksi pidetaan riittavalla tasolla liiketoiminnan kasvutavoittei-
siin seka liiketoimintaymparistén aiheuttamaan epavarmuuteen nahden. Talle-
tusvarainhankinnan osuutta kokonaisvarainhankinnasta kasvatetaan strategi-
an mukaisesti. Toteutetuista velkaemissioista seka kayttssa olevista ja kayt-
tAmattomista rahoituslimiiteista raportoidaan ylimmalle johdolle saanndéllisesti.

Maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan konsernin lyhytaikaisten nettokassavirtojen
maarallista ja ajallista epatasapainoa. Toteutuessaan riski aiheuttaa epaonnis-
tumisen konsernia sitovien maksuvelvoitteiden tayttdmisessa seka tyrehdyttaa
hetkellisesti mahdollisuudet luotonmy6ntéon. Riskid hallitaan yllapitamalla
maksuvelvoitteisiin ja toimintaymparistdsta aiheutuviin epavarmuustekijoihin
nahden riittdvaa likviditeettid hajauttamalla maksuvalmiussijoitukset likvideihin
instrumentteihin vastapuolilimiittien mukaisesti. Maksuvalmiusriskin hallinnan
kannalta riittavan likviditeetin maaraa arvioitaessa otetaan huomioon mahdol-
linen avista-talletusten talletuspako, jolloin vaadittaessa takaisinmaksettavista
talletuksista nostettaisiin lyhyessa ajassa talletussuojarajan ylittava osuus.
Maksuvalmiussijoitusten yllapidon ohella maksuvalmiutta turvaavat eri pankki-
vastapuolien kanssa solmitut shekkitili- ja muut sitovat luottolimiitit. Konsernin
ylin johto seuraa maksuvalmiuden riittdvyytta osana konsernin tuloskorttita-
voitteita.

Tilinpaatos
44 178



Konsernin lyhytaikainen maksuvalmius, joka sisaltda rahavarojen liséksi shek-
kitili- ja muut sitovat maksuvalmiuslimiitit, oli 31.12.09 yhteensa 157,8 miljoo-
naa euroa (116,0 milj. € vuonna 2008). Lyhytaikainen maksuvalmius kattoi
velkasopimuksiin liittyvat maksuvelvoitteet tilinpaatoshetkea seuraavilta kol-
melta kuukaudelta (3 kuukaudelta). Luotonannon kasvutavoitteisiin ja velka-
sopimuksiin liittyvat maksuvelvoitteet katetaan lyhytaikaisen maksuvalmiuden
lisdksi sitovilla limiiteilla pitkdaikaisesta rahoituksesta tai sijoitustodistus- ja
joukkovelkakirjaohjelmiin perustuvilla varainhankintalimiiteilla. Naiden limiittien
kayttamaton maara tilinpaatoshetkella oli yhteenséa 215,9 miljoonaa euroa
(242,3 milj. €). Kayttamattomat varainhankintalimiitit ja lyhytaikainen maksu-
valmius yhteensa kattoivat velkasopimuksiin ja luotonannon kasvutavoitteisiin
liittyvét tarpeet tilinpaatoshetkeé seuraavilta 68 kuukaudelta (55 kk).

Konsernin tilinpaatéshetkella voimassa olleisiin velkasopimuksiin liittyvat mak-
suvelvoitteet, sisaltden johdannaissopimusten nettomdaaraiset kassavirrat oli-
vat:

Likviditeettiriski
Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat

2009 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5vuotta  5-10 vuotta  YIi 10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 14 215 091 5374222 85328526 13 143007 0 118060 847
Velat yleisolle ja julkisyhteiséille 108 750 712 27193427 69296570 26 297 986 376 625 231915 320
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 28 943 937 115696 442 151 409 932 0 0 296 050 311
Johdannaissopimukset 422 767 6 529 489 8 353 234 2297 617 0 17603107
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin
muilla veloilla 0 99 348 1384 837 340 000 0 1824 185
Velat Yhteensa 152 332 508 154 892928 315773099 42078610 376 625 665 453 770

Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat

2008 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5vuotta  5-10 vuotta  Yli 10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 4579522 31345449 104973050 18 960 394 2292938 162151 353
Velat yleisolle ja julkisyhteisdille 68 893 589 50418952 78779249 28131721 571037 226 794 547
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 38290 494 35313804 190 510 855 11 358 136 275 473 290
Johdannaissopimukset -225711 1676 075 4942 006 -48 462 6 343 908
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin
muilla veloilla 1364 337 938 312 2 302 649
Velat Yhteensa 111 537 894 118 754281 380569497 59 340 101 2863975 673065 748

Taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepatasapaino (jalleenrahoitusriski)

Taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepatasapaino aiheuttaa riskin jal-
leenrahoituskustannusten noususta. Tata epatasapainoa hallitaan solmimalla
mahdollisimman pitk&aikaisia varainhankinnan sopimuksia ottaen huomioon
varainhankinnan markkinaehtoisuudelle ja hinnoittelulle asetetut tavoitteet.
Luottoja mybnnettdessa saamisten maturiteetti on varainhankinnan keskimaa-
raistd maturiteettia pidempi. Talletuskannan vaikutusta varainhankinnan kes-
kimaturiteettiin ja -korkoon seurataan saannénmukaisesti.

Tiettyjen varainhankintasopimusten takaisinmaksut on sidottu vastaavan anto-
lainakantaosuuden muutoksiin, jolloin maturiteettiepatasapainoa kyseisten ta-
se-erien osalta ei synny lainkaan. Asuntolaina-asiakkaiden alkuperdisiin mak-
susuunnitelmiin nahden ennenaikaiset lainojen takaisinmaksut johtavat siihen,
ettd taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepatasapaino on todellisuudessa
vahaisempi kuin luottoja mydnnettaessa. Varainhankinnan keskimaturiteettia

seurataan konsernitasolla ja se raportoidaan ylimmaélle johdolle saanndllisesti.

Velkasopimuksiin pohjautuva keskimaturiteetti 31.12.09 oli 3,0 vuotta, kun se
edellisen tilikauden paattyessa oli 3,4 vuotta. Jalleenrahoituskustannusten
mahdolliseen nousuun liittyva riski korkokustannusten kasvusta on arvioitu ja
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sille on kohdennettu omien varojen vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaava-
na riskind omia varoja konsernin sisdisessa vakavaraisuuden hallinnassa.

Markkinariskit

Markkinariskeilla tarkoitetaan markkinahintojen vaihtelusta aiheutuvaa tulos-
vaikutteista (liikevoitto, laaja tulos) tappion mahdollisuutta. Konsernin liiketoi-
mintaan liittyvien korollisten sopimusten markkina-arvon muutos voi johtua
yleisen korkotason muutoksesta, vastapuoleen liittyvan luottoriskin muutok-
sesta, instrumentin vahaisesta tarjonnasta markkinoilla eli likviditeetin puut-
teesta tai ndiden yhdistelmasté. Konsernin tavoitteena on pitdd kaypaan ar-
voon arvostettavien tase-erien eli saamistodistusten, rahasto-osuuksien ja
korkojohdannaisten kayvan arvon muutokset seka korollisten saatava- ja vel-
kaerien nettokorkoriski sellaisilla tasoilla, etteivéat ne pitkalla aikavalilla vaa-
ranna konsernin kannattavuus- ja vakavaraisuustavoitteiden saavuttamista.
Ylin johto seuraa markkina-arvostusten vaikutusta konsernin laajaan tulok-
seen ja kayvan arvon rahastoon seka arvioi markkinariskien hallintaa ja toteu-
tusta sdanndllisesti. Markkinariskit on arvioitu ja niille on vahimmaisvaatimus-
ten ulkopuolelle jaavana riskind kohdennettu omia varoja konsernin sisdisessa
vakavaraisuuden hallinnassa.

Myytéavissa olevien rahoitusvarojen seka johdannaisten markkina-arvojen muutos

Taseen muut kuin antolainauksen korolliset saatavaerét ovat luonteeltaan
maksuvalmiutta yllapitavia ja siten lyhytaikaisiksi tarkoitettuja. Saamistodistus-
ten ja rahasto-osuuksien pitoajanjakson aikana tapahtuneet epésuotuisat kay-
van arvon muutokset pienentavat niista kerrytettavissa olevia rahavirtoja.
Saamistodistuksiin liittyvaa kayvan arvon muutosriskia hallitaan tekemalla si-
joituksia ainoastaan maara, joka riittdvasti turvaa konsernin maksuvalmiutta.
Sijoitukset tehdaan paaosin vaihtuvakorkoisina ja hajautetusti eri vastapuoliin
ylimman johdon antamien vastapuolilimiiittien mukaisesti.

Johdannaissopimuksia kaytetd&n varainhankinnassa ja ainoastaan suojaamis-
tarkoituksessa eli konsernin rahoitustaseeseen kohdistuvia markkinariskeja ei
lisata tekemalla johdannaissopimuksia. Korkojohdannaisten epasuotuisat kay-
van arvon muutokset nakyvat juoksuaikanaan suojauslaskennan mukaisesti
omien varojen (kdyvan arvon rahaston) ja laajan tuloksen vahentymisena,
kunnes suojausinstrumentin eli korkojohdannaisen tulos tuloutetaan suojaus-
kohteen tuloksen kanssa yhta aikaisesti.

Taseen korkoriski

Korkoriskilla tarkoitetaan taseen korollisten saatavien ja velkojen toisistaan
poikkeavien viitekorkojen seké eriaikaisten korontarkistuspaivien aiheuttamaa
epéasuotuisaa muutosta korkokatteeseen (tuloriski) seka korkoherkkien tase-
erien nykyarvoon (taloudellinen riski).

Tuloriskia mitataan laskemalla kahden prosentin yhdensuuntaisen koronmuu-
toksen vaikutusta konsernin korkokatteeseen vuodessa. Tuloriskin hallinnan
tavoitteena on yllapitaa rahoitustaseen saamis- ja velkaerat viitekoroiltaan ja
uudelleenhinnoitteluajankohdiltaan luonnollisen suojauksen avulla sellaisina,
ettd markkinakorkojen heilahtelun vaikutus konsernin korkokatteeseen olisi
mahdollisimman véhainen ja lyhytaikaiseksi jaava. Korkoriskin hallitsemiseksi
konsernin korkoasema pidetaan hallituksen hyvéaksymassa markkinariskistra-
tegiassa kirjatun, sallitun riskitason mukaisena luotonmyodntdéon nahden etu-
painoinen varainhankinta tiedostaen.
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Korollisten saatavien viitekorot maaraytyvat asuntolainoissa yleisesti kaytetty-
jen viitekorkojen mukaisesti. Varainhankinnassa toimitaan markkinaehtoisesti
ja jarjestelysta riippuen viitekorkona kaytetaan joko 6 tai 12 kuukauden euri-
borkorkoa tai kiintedé korkoa taseen saatavakannan viitekorkoja ja uudelleen-
hinnoitteluhetkia seuraten. Talletusten yleisin viitekorko on Hypo Prime —
viitekorko, jonka uudelleenhinnoittelu rinnastetaan kolmen kuukauden euribor-
korkoon. Ns. luonnollisen suojautumisen jélkeisté avointa korkoriskid hallitaan
suojaamistarkoituksessa tehtyjen johdannaissopimusten avulla neutraalin kor-
koaseman saavuttamiseksi ennakoidulla aikavalilla.

Taloudellista riskid mitataan laskemalla kahden prosentin markkinakoron muu-
toksen vaikutus korkoherkkien tase-erien nykyarvoon eli Hypon taloudelliseen
arvoon. Taseen korkoherkkien saatava- ja velkaerien nykyarvoon diskontattu-
jen nettokassavirtojen negatiivinen vaikutus Hypo-konsernin taloudelliseen ar-
voon ei saa ylittdd Finanssivalvonnan asettamaa 20 prosentin enimmaisrajaa
suhteutettuna konsernin omiin varoihin. Sisdinen valvontaraja on viranomai-
sen asettamaa rajaa alhaisempi.

Korkoriskia koskevat tiedot

Uudelleenhinnoitteluajankohta 5-10 Yli 10

2009 (milj. €) Alle 3kk 3-12 kk 1-5 vuotta vuotta vuotta  Yhteensa
Vaihtuvakorkoiset
Saamiset 353,3 4231 776,4
Velat 276,6 410,2 686,9
Netto 76,6 12,8 0,0 0,0 0,0 89,5
Kiintedkorkoiset
Saamiset 4,9 17,6 101,2 17,2 2,9 143,8
Velat 2,4 20,9 184,1 17,0 2243
Netto 2,5 -3,3 -82,9 0,2 2,9 -80,6
Muut
Saamiset 37,9 37,9
Velat 37,9 37,9
Netto 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Johdannaissopimukset on esitetty korkoriskia kuvaavassa taulukossa nimellisarvossaan, muut saamiset ja
velat tasearvoin.

Kussakin korkosidonnaisuutta kuvaavassa ryhmassa esitetdan myos johdannaissopimukset joko saamis-
tai velkaryhmaan yhdisteltyina.

Vaihtuvakorkoisiin velkoihin siséltyy erid, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa maksettavia ja ne on oletettu
uudelleenhinnoiteltaviksi alle kolmen kuukauden kuluessa.

Erdssa "Muut" on esitetty kytkettyja johdannaisia siséltévat rahoitusinstrumentit.

Herkkyysanalyysi

Mikéli markkinakorot olisivat tilinpaatdspaivana nousseet 2% ( laskeneet 2%), kasvaisi konsernin korkokate
avoimesta korkoriskista johtuen 0,7 miljoonaa (pienentyisi 0,7 milj. €) 12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos
korkokatteessa aiheutuisi paéosin vaihtuvakorkoisten saatavien uudelleenhinnoittelusta tilinp&atdshetke&a
korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin.

Bruttovaikutus omaan padomaan johdannaisten kaypaan arvoon arvostamisesta olisi tuolloin 5,2 miljoonaa
euroa. Hypon taloudellinen arvo puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta 30 tuhatta euroa.
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Uudelleenhinnoitteluajankohta 5-10 Yli 10

2008 (milj. €) Alle 3kk 3-12kk 1-5vuotta vuotta vuotta  Yhteensa
Vaihtuvakorkoiset
Saamiset 252,3 410,9 663,2
Velat 303,8 347,6 651,4
Netto -51,5 63,3 0,0 0,0 0,0 11,9
Kiintedkorkoiset
Saamiset 15,5 32,6 112,0 29,2 1,7 1911
Velat 3,3 18,1 148,3 19,0 0,0 188,7
Netto 12,2 14,5 -36,3 10,2 1,7 2,3
Muut
Saamiset 37,9 37,9
Velat 37,9 37,9
Netto 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Johdannaissopimukset on esitetty korkoriskia kuvaavassa taulukossa nimellisarvossaan, muut saamiset ja
velat tasearvoin.

Kussakin korkosidonnaisuutta kuvaavassa ryhméassa esitetddn myds johdannaissopimukset joko saamis-
tai velkaryhmaan yhdisteltyina.

Vaihtuvakorkoisiin velkoihin siséltyy erid, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa maksettavia ja ne on oletettu
uudelleenhinnoiteltaviksi alle kolmen kuukauden kuluessa.

Erdssa "Muut" on esitetty kytkettyja johdannaisia siséltévat rahoitusinstrumentit.

Herkkyysanalyysi

Mikéli markkinakorot olisivat tilinpaatdspaivana nousseet 2% ( laskeneet 2%), kasvaisi konsernin korkokate
avoimesta korkoriskista johtuen 1,2 miljoonaa (pienentyisi 1,2 milj. €)

12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos korkokatteessa aiheutuisi paédosin kiinteakorkoisten saatavien uudel-
leenhinnoittelusta tilinpa&atdshetkea korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin.

Bruttovaikutus omaan pdadomaan johdannaisten kaypaan arvoon arvostamisesta olisi tuolloin 7,6 miljoonaa
euroa. Hypon taloudellinen arvo puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta 1,2 miljoonaa euroa.

Kiinteistosijoitusten riskit

Kiinteistosijoitusten riskeilla tarkoitetaan kiinteistbomaisuuteen kohdistuvaa
arvonalentumis-, tuotto- ja vahingoittumisriskia seka sijoitusten keskittyneisyy-
teen liittyvia riskeja. Luottolaitoslain mukainen enimmaismaéara kiinteistosijoi-
tuksille ja niihin rinnastettavilla, kiinteistéyhteisdille myonnetyille luotoille ja ta-
kauksille on 13 prosenttia taseen loppusummasta. Tama raja muodostaa pe-
rustan Hypo-konsernin kiinteistériskien hallinnalle ja sisdista rajaa kiinteistdsi-
joitusten enimmaismaaraksi pidetddn luottolaitoslain ehdotonta rajaa alhai-
sempana. Kiinteistosijoitusten yhteismé&ara 31.12.2009 oli 9,7 prosenttia (9,1
%) suhteutettuna konsernin kokonaistaseeseen.

Arvonalentumis- ja tuottoriski
Kiinteistosijoitusten arvonalentumisriski toteutuu, mikéli maa-alueiden ja asun-
to-osakkeiden kayvat hinnat alenevat alhaisemmiksi kuin tasearvot. Kiinteis-
toistd aiheutuvan arvonalentumisriskin hallitsemiseksi Hypo-konserni tekee si-
joitukset pitk&aikaisina sijoituksina. Sijoituskiinteistét koostuvat edelleen vuok-
ratuista asuntotonteista ja asunto-osakkeista. Valtaosa sijoituskohteista sijait-
see Suomen suurimpiin kasvukeskuksiin hajautuneena, haja-asutusalueelle
tai ulkomaisiin kohteisiin sijoituksia ei tehdd. Konsernin taseesta ilmeneva si-
joituskiinteistdjen arvo vastaa sijoitusten todellista tai niistd myytaessa vahin-
tdén saatavaa arvoa. Huoneisto-omistusten kaypa arvo todennetaan tilastotie-
toja hyddyntéden vahintd&n vuosittain ja tarvittaessa kohdekohtaisesti arviokir-
joilla. Asuntotonttiomistusten osalta arvonalentumisriski on eliminoitu sopi-
muksellisesti.

Sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvot olivat 31.12.2009 noin 85 prosenttia (81 %)
arvioiduista kayvista arvoista. Tilikaudella ei kirjattu kiinteistbomistuksiin koh-
distuvia arvonalentumisia.

Tilinpaatos
48 /78



Kiinteistosijoitusten tuottoriskilla tarkoitetaan omistuksista kerrytettavissa ole-
vien tuottojen alentumista. Tuottoriski toteutuu, mikéli kohteiden vuokrausaste
alenee tai vuokrausmarkkinoiden tuottotaso laskee yleisesti. Hypo-konsernin
omistamien asuinhuoneistojen vuokrasopimuksissa on sovittu vuokrantarkis-
tusten ajoittumisesta, vuokranantajan oikeudesta tarkistaa vuokraa sekéa vuok-
ratasojen sitomisesta yleisesti kaytdssa oleviin indekseihin. Tonttivuokrat tar-
kistetaan vuosittain pohjautuen elinkustannusindeksin kehitykseen siten, etta
vain indeksin nousu vaikuttaa vuokraan sita nostavasti. Tuottoriskid hallitaan
myos yllapitamalla omistusten hyvaa yleiskuntoa ja valikoimalla omistukset
vuokrauksen kannalta houkuttelevilta alueilta eli padosin kasvukeskuksista.
Vahingoittumisriskit on lisdksi katettu edellyttAmalla kohteilta riittdvaa vakuu-
tusturvaa.

Kiinteistosijoituksille asetettu nettotuottotavoite vaihtelee kohteen mukaan 5 -
7 prosentin valilla. Kiinteistgsijoitusten nettotuotto kirjanpitoarvoilla laskettuna
vuonna 2009 oli 4,6 prosenttia (4,6 %).

Keskittyneisyysriski

Kiinteistosijoitukset on hajautettu useisiin kohteisiin eri kasvukeskuksissa ja
olemassa olleet omistuskeskittymat yksittaisiin kiinteistoihin on purettu. Kiin-
teistoliiketoiminnan vastapuolten monilukuisuudesta huolehditaan ja isoja tont-
tikokonaisuuksia rakennusajaksi vuokrattaessa hyvaksytaan vastapuoliksi
paasaantoisesti vain porssinoteerattuja, alalla tunnustettuja ja vakiintuneita
toimijoita.

Strategiset riskit

Strategiset riskit tunnistetaan ja arvioidaan sdanndllisesti osana ylimman joh-
don strategiatytskentelya sekd Hypon avainhenkildiden kesken sisédisen tar-
kastuksen tarjoaman riskikartoitustydkalun avulla. Viranomaisriski, toimin-
taymparistdon suhdanne- ym. vaihteluista johtuvat riskit, seka varainhankinnan
saatavuuteen vaikuttavat riskit ovat luonteeltaan sellaisia, ettd ne toteutuvat
makrotaloudessa tapahtuvien olennaisten muutosten vuoksi ja aiheuttavat
konsernin liiketoiminnalle muutosvaatimuksia. Kilpailutilanteeseen liittyvat ris-
kit puolestaan aiheutuvat pddasiassa kilpailijoiden tekemista ratkaisuista. Hy-
po-konsernin suojautumiskeinona kaikkien naiden riskien osalta on valitun
toimintastrategian tarkentaminen uusien olosuhteiden mahdollistamalla taval-
la.

Viranomaisriski ilmenee luottolaitostoiminnan saantely- ja valvontaymparis-
t6on mahdollisesti lyhyehkollakin aikavalilla toteutuvina muutoksina. Ennakoi-
mattomien muutosten toteuttaminen nopealla aikataululla saattaa lisatd hallin-
toon ja tietotekniikkaan sitoutuvia kustannuksia ja siten heikent&dé toiminnan
kannattavuutta lyhyella aikavalilla tarkasteltuna. Resurssien kaytettavyydesta
riippuen tallaiset muutokset saattavat myos hidastaa asiakaspalvelun erikois-
tuote- ja erikoispalvelukokonaisuuksien markkinoille tuontia ja vaikuttaa kon-
sernin kilpailukykyyn muihin luottolaitostoimijoihin nahden. Pitkalla aikavalilla
tarkasteltuna saéntely- ja valvontaympariston muutokset takaavat omalta osal-
taan, ettd luottolaitostoiminta toimialana on terveelld ja kannattavalla pohjalla.

Epdasuotuisat toimintaympariston muutokset, kuten talouden voimakkaat suh-
dannevaihtelut, aiheuttavat riskin luotonannon kasvutavoitteiden saavuttami-
sesta. Matalan suhdanteen vaikutukset saattavat myos heikentda luottosalkun
kokonaislaatua ja luottojen vakuutena olevien kiinteistdjen arvot voivat laskea
samanaikaisesti luottosalkun heikentymisté kerraten.
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Paadomamarkkinoilla epatavanomaisilla, Suomeenkin heijastuvilla kansainvéli-
silla kriiseilla saattaa olla epésuotuisia vaikutuksia jalleenrahoituksen saata-
vuuteen tai hintaan. Tallaisessa tilanteessa konsernin maksuvelvoitteista huo-
lehditaan sopeuttamalla liiketoimintaa likviditeetin turvaamiseksi.

Hypolla on vahva tase, hyvat tuotteet seka erittéin kevyt kustannusrakenne.
N&ama luovat hyvat edellytykset laajentaa ja kasvattaa liiketoimintaa kannatta-
vasti ja riskit halliten kovasta luottolaitosten valisesta kilpailusta huolimatta.
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EMOYHTION TULOSLASKELMA 1.1. — 31.12.2009

Liitetieto 2009

2008

Korkotuotot
Korkokulut
KORKOKATE
Palkkiotuotot
Palkkiokulut
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot
Liiketoiminnan muut tuotot
Hallintokulut
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot
Henkildsivukulut
Elakekulut
Muut henkilésivukulut
Muut hallintokulut

Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyédykkeista

Liiketoiminnan muut kulut

Arvonalentumistappiot luotoista ja muista saamisista
LIIKEVOITTO

Tilinp&atdssiirrot

Tuloverot

VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JAL-
KEEN

TILIKAUDEN VOITTO

1 20495976,27
1 -21225031,88

26 986 088,91
-26 947 397,29

-729 055,61 38 691,62

2 605 304,91 414 359,87
2 -14 720,33 -13 700,73
3 1 688 955,83 237 031,37
4 6 295 850,55 4 108 464,00
5 410 158,67 680 850,31
-2111 056,51 -2 003 066,13

-324 335,85 244 234,47

-87 862,58 -109 416,97
-1840913,32 -2077 041,11

-4 364 168,26 -3 945 289,74

-104 460,85 -151 583,42

6 -244 384,74 -197 226,80
8 -433 633,62 -33 326,92
3 109 846,55 1138 269,56

11 658,87 -770 126,30

-771 896,14 -321 365,47

2 349 609,28 46 777,79

2 349 609,28 46 777,79

Tilinpaatos
51/78



EMOYHTION TASE 31.12.2009

EMOYHTION TASE 31.12.2009

Liitetieto 31.12.2009 31.12.2008
VASTAAVAA
Kateiset varat 23 944,85 1627,10
Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat 11,26,28 2859 138,73 7 726 164,58
Muut 2600 151,54 2 764 289,25
5459 290,27 10 490 453,83
Saamiset yleiséltd ja julkisyhteisdilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 12,26,28 515 782 849,39 507 427 151,40
Saamistodistukset 13,26,28
Julkisyhteisoilta 0,00 9 624 948,99
Muilta 91049311,47 15373941,44
91049 311,47 24998 890,43
Osakkeet ja osuudet 14,28 6 953 562,05 70528 337,46
Osakkeet ja osuudet samaan kon-
serniin kuuluvissa yrityksissa 28 6 687 674,01 6 687 674,01
Johdannaissopimukset 15,28 1 001 869,00 1576 970,51
Aineettomat hytdykkeet
Muut pitk&vaikutteiset menot 16,18 187 083,98 554 102,13
Aineelliset hyddykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistbosakkeet ja —
osuudet 17,18 62572413,15 57 355 808,80
Muut kiinteistot ja kiinteistoyhteisdjen osakkeet ja
osuudet 17 2 958 459,26 2 958 459,26
Muut aineelliset hyédykkeet 18 258 272,75 328 557,56
65789 145,16 60 642 825,62
Muut varat 19 1450 304,88 1145 515,89
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 20 1639 242,66 2958 160,48
Laskennalliset verosaamiset 21 2 025 229,54 2 063 023,20

VASTAAVAA YHTEENSA

698 049 507,26

689 074 732,06
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EMOYHTION TASE 31.12.2009

Liitetieto 31.12.2009 31.12.2008
VASTATTAVAA
VIERAS PAAOMA
Velat luottolaitoksille
Luottolaitoksille
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 26,28 226 310 459,63 255 965 020,08
Velat yleisélle ja julkisyhteisdille
Muut velat
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 26,28 101 808 802,22 82 740 115,87
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 22,26,28
Joukkovelkakirjalainat 242 767 421,10 192 785 211,70
Muut 39 358 635,31 63 890 199,06
282 126 056,41 256 675 410,76
Johdannaissopimukset ja muut k&ypankayntitarkoituksessa
pidettavat velat 28 8 534 318,00 7837 711,95
Muut velat
Muut velat 23 3922 363,65 7 658 767,30
Siirtovelat ja saadut ennakot 24 5 348 848,95 8 767 737,68
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Muut 25,26,28 1 700 000,00 1 700 000,00
Laskennalliset verovelat 21 6 289 779,04 6 894 235,43
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Vapaaehtoiset varaukset 16 945 718,79 17 009 930,05
Laskennallinen verovelka -4 405 886,38 -4 458 439,27
12 539 831,91 12 551 490,78
OMA PAAOMA 29
Peruspaédoma 30 5 000 000,00 5 000 000,00
Arvonkorotusrahasto 5122 363,00 5794 958,71
Muut sidotut rahastot
Vararahasto 23 597 228,72 23 275 295,72
K&yvan arvon rahasto
Rahavirran suojauksesta -5574 012,24 -4 632 948,65
Kéypééan arvoon arvostamisesta 49 381,39 -101 040,87
Vapaat rahas-
tot
Muut rahastot 18 923 500,00 18 900 000,00
Edellisten tilikausien voitto 977,30 1199,51
Tilikauden voitto 2 349 609,28 46 777,79
49 469 047,45 48 284 242,21
VASTATTAVAA YHTEENSA 698 049 507,26 689 074 732,06
TASEEN ULKOPUOLISET SITOUMUKSET
Asiakkaan puolesta kolmannen hyvéksi annetut sitoumukset
Takaukset ja pantit 8 241 931,00 0,00
Asiakkaan hyvaksi annetut peruuttamattomat sitoumukset 34
Arvopapereiden takaisinostositoumukset 2 940 886,90 2 979 807,38
Muut 21 813 502,53 9 784 556,62

TASEEN ULKOPUOLISET SITOUMUKSET YHTEENSA

32 996 320,43

12 764 364,00

Tilinpaatos
53/78



EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT 31.12.2009

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen (jaliempana Hypo) tilinpaatés on laadittu ja
esitetty luottolaitoslain, valtiovarainministerion asetuksen ja Finanssivalvonnan
antamien tilinpaatosmaaraysten mukaisesti. Tilinpaatos sisaltda tuloslaskel-
man, taseen ja liitetiedot. Lisaksi tilinpdatokseen on liitetty toimintakertomus.

Vakavaraisuutta koskevat tiedot on laadittu ja esitetty Finanssivalvonnan stan-
dardin 4.5 mukaisesti. Tiedot on sisallytetty osittain toimintakertomukseen ja
osittain tilinpaatoksen liitetietoihin.

Rahoitusinstrumentit

Rahoitusvarat
Saamiset luottolaitoksilta, yleisélta ja julkisyhteisélta on luokiteltu ryhmé&én lai-
nat ja muut saamiset ja ne on arvostettu alun perin kdypaan arvoon ja myo-
hemmin jaksotettuun hankintamenoon. Yhti6 arvioi vahintd&n puolivuosittain,
onko olemassa objektiivista nayttoa siitd, etta yksittaisen saamisen tai saamis-
ryhman arvo olisi alentunut. Mikali saatavissa oleva maéara, joka perustuu ar-
vioon tulevista kassavirroista, arvioidaan olevan pienempi kuin kirjanpitoarvo,
tehd&an saamisesta arvonalentumiskirjaus. Saamisten arvonalentumistappiot
sekd mahdolliset kirjattujen arvonalentumistappioiden palautukset esitetaan
tuloslaskelman kohdassa Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuk-
sista.

Saamistodistukset sek& osake- ja rahastosijoitukset (pl. tytaryhtibosakkeet) on
luokiteltu rynmé&an myytavissa olevat rahoitusvarat ja ne on arvostettu kay-
paan arvoonsa. Realisoitumattomat kayvan arvon muutokset on laskennalli-
sella verovelalla oikaistuina kirjattu omaan padomaan sisaltyvaan kayvan ar-
von rahastoon. Myynnin yhteydessa kayvan arvon rahastoon kirjattu arvos-
tusero tuloutuu tuloslaskelmaan. Sellaiset oman padaoman ehtoiset instrumen-
tit, joilla ei ole toimivilla markkinoilla noteerattua markkinahintaa ja joiden kay-
pa arvo ei ole luotettavasti madritettavissa, on arvostettu hankintamenoon.
Yhtié arvioi vahintdan puolivuosittain, onko olemassa objektiivista naytt6a sii-
t4, etta sijoituksen arvo olisi alentunut. Mikali sijoituksen arvon alentuminen al-
le hankintamenon on luonteeltaan merkittava ja pitkdaikainen, tehdaan sijoi-
tuksesta tulosvaikutteinen arvonalentumiskirjaus. Oman paaoman ehtoisten
instrumenttien perusteella saadut osinkotuotot kirjataan, kun oikeus osinkoon
on syntynyt.

Saamistodistusten ja osakkeiden ostot ja myynnit kirjataan taseeseen tai ta-
seesta pois kaupantekopaivélle.

Rahoitusvelat

Velat on luokiteltu ryhm&an muut velat ja ne on arvostettu alun perin kaypaan
arvoon ja myohemmin jaksotettuun hankintamenoon. Jos velan padomana on
maksettu tai saatu enemman tai vhemman kuin sen nimellisarvo, on velka
merkitty maaraan, joka velasta on saatu. Nimellisarvon ja alun perin tasee-
seen merkityn maaran erotus jaksotetaan efektiivisen korkokannan menetel-
malla lainan juoksuajalle tilikauden kuluksi tai kulun vahennykseksi ja merki-
taén velan kirjanpitoarvon lisaykseksi tai vahennykseksi. Vastaavasti velan
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likkeeseenlaskuun liittyvét transaktiomenot on jaksotettu velan juoksuajalle
efektiivisen korkokannan menetelmalla.

Hypon liikkkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat, joiden tuotto sijoittajille on
sidottu tiettyjen osakeindeksien ja valuuttojen arvon kehitykseen sisaltavat ns.
kytkettyja johdannaisia (asetettuja osakeindeksi- ja valuuttaoptiota). Vastaa-
vasti Hypo on suojannut oman positionsa erillisilla johdannaissopimuksilla.
Na&in ollen jarjestely kokonaisuudessaan vastaa tavallista vaihtuvakorkoista tai
kiintedkorkoista velkaa. Nama velkoihin liittyvéat kytketyt johdannaiset ja niita
vastaavat erilliset optiosopimukset on markkina-arvostettu ja kirjattu tulosvai-
kutteisesti. Taseessa ne esitetddn vastaavaa ja vastattavaa puolella erassa
Johdannaissopimukset.

Velat kirjataan taseeseen tai taseesta pois selvityspéaivalle.

Rahoitusjohdannaiset
Muihin kuin edella kuvattuihin johdannaissopimuksiin sovelletaan suojauslas-
kentaa. Suojauslaskennan tavoitteena on, ettd suojauskohteiden ja suojausin-
strumenttien rahavirtojen tulosvaikutukset kohdistetaan ajallisesti samalle las-
kentaperiodille. Hypon soveltama suojauslaskentamalli on rahavirtojen suoja-
us. Suojausinstrumentit ovat korkojohdannaisia, joilla muutetaan suojauskoh-
teen vaihtuvat kassavirrat kiintedkorkoisiksi kassavirroiksi. Suojauksen koh-
teiksi maaritellaan vaihtuvakorkoisten velkojen vastaiset koronmaksut.

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu kaksivaiheisesti. Suoja-
usta aloitettaessa suojauksen oletetaan olevan riittavan tehokas tekopdaiva-
naan seka tulevaisuudessa, mikali suojattavan velan tai samankaltaisten vel-
kojen ryhmén ja suojausinstrumentin tai samankaltaisten suojausinstrumentti-
en ryhman pdaomat, erapaivat, uudelleenhinnoittelupéivat, korkojaksot seka
sopimusten viitekorot ovat taysin tai hyvin lahella toisiaan vastaavia. Tehok-
kuuden jalkikateistodentamisessa, joka tehdaan vahintaan kaksi kertaa vuo-
dessa, todennetaan suojaussuhteessa olevien suojausinstrumenttien tai nii-
den ryhman ja suojattavien velkojen tai niiden samankaltaisen ryhman tehok-
kuuden tuloksen olevan 80 ja 125 prosentin valilla. Mikéli suojaus osoittautuu
esimerkiksi olosuhteiden muuttumisen vuoksi tehottomaksi, lopetetaan kysei-
sen suojaussuhteen suojauslaskenta, jolloin suojausinstrumentin tai niiden
ryhman voiton tai tappion tehoton osuus kirjataan tulosvaikutteisesti.

Johdannaissopimukset on arvostettu kdypaan arvoon. Kayvat arvot kirjataan
taseeseen saamisiksi ja veloiksi ja vastaerét laskennallisella verolla oikaistui-
na oman paaoman kayvan arvon rahastoon, jolloin niiden realisoitumattomista
kayvan arvon muutoksista ei aiheudu tulosvaikutusta. Koronvaihtosopimusten
perusteella saatava ja maksettava korkotuotto ja -kulu on kirjattu nettomaaréai-
send korkokuluihin. Koronvaihtosopimusten siirtyvat korot on sisallytetty siir-
tosaamisiin ja -velkoihin.

Rahoitusinstrumenttien kayvan arvon laskennassa noudatetut periaatteet
Osakesijoitusten kaypa arvo perustuu tarkasteluhetken Helsingin Arvopaperi-
porssin julkiseen ostonoteeraukseen. Rahastosijoitusten kdypa arvo perustuu
rahastoyhtion vahvistamaan arvoon.

Johdannaissopimukset, joista valtaosa koostuu perinteisista koronvaihtosopi-
muksista, on arvostettu k&dypéén arvoonsa diskonttaamalla tulevat kassavirrat
nykyhetkeen markkinakoroilla. Optiosopimusten markkina-arvostuksessa on
kaytetty yleisesti kayttssa olevia option arvostusmalleja, joiden sy6ttotiedot
(esim. osakeindeksien ja valuuttojen arvot ja volatiliteetit) perustuvat markki-
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noilta saataviin arvoihin. Kaytannéssa markkina-arvot saadaan emissiot jarjes-
taneilta pankeilta.

Aineettomat hyodykkeet

Aineettomiin hyodykkeisiin kirjatut menot koostuvat it-hankkeista ja atk-
ohjelmien kayttdoikeuksista. Aineettomat hytdykkeet on kirjattu taseeseen
hankintamenoon vahennettynd suunnitelman mukaisilla poistoilla. Aineettomi-
en hyodykkeiden poistoaika on paasaantdisesti seitseman vuotta.

Aineelliset hyddykkeet

Kiinteistosijoitukset
Kiinteistosijoitukset on jaettu taseessa sijoituskiinteistdihin ja muihin kiinteis-
toihin.

Sijoituskiinteisttt koostuvat paasaantoisesti asuntotonteiksi tarkoitetuista maa-
alueista ja asunto-osakeyhtididen osakkeista. Muut kiinteistét ja kiinteistoyh-
teistjen osakkeet ja osuudet kasittavat omassa kaytéssa olevan osuuden kiin-
teistosta.

Sijoituskiinteisttt on valtaosin kirjattu taseeseen hankintamenoon. Tiettyihin
kohteisiin aikaisempina vuosina tehtyjen arvonkorotusten vastaerat on merkit-
ty omaan padaomaan sisaltyvaan arvonkorotusrahastoon. Tehdyt arvonkoro-
tukset tuloutuvat mahdollisen myynnin yhteydessa. Kiinteistdjen mahdollista
arvonalentumista tarkastellaan vahintaan kerran vuodessa ja mikali tarvetta
arvonalentumiselle ilmenee, tehdaan sijoituksesta arvonalentumiskirjaus, jol-
loin myds aiheettomaksi osoittautunut arvonkorotus peruutetaan.

Sijoituskiinteistdjen vuokratuotot, vastike- ja muut kulut sek& myyntivoitot esi-
tetdan sijoituskiinteistdjen nettotuotoissa ja omassa kaytdssa olevien kiinteis-
t6jen kulut liiketoiminnan muissa kuluissa.

Kiinteistosijoitusten kayvat arvot on ilmoitettu taseen liitetiedoissa. Asuinhuo-
neistojen kayvat arvot on valtaosin laskettu perustuen Tilastokeskuksen vuo-
den viimeiselld neljanneksella julkaisemiin alueittain ja huoneistotyypeittéin
ryhmiteltyihin toteutuneisiin kauppoihin perustuviin kauppahintatilastoihin.
Muutamien huoneistojen ja toimistotilojen kaypa arvo perustuu ulkopuolisen
tekemaan arvioon. Mikali huoneiston hankinnasta on kulunut korkeintaan vuo-
si, oletetaan kayvan arvon vastaavan hankintahintaa.

Tonteista on tehty pitkdaikaiset maanvuokrasopimukset Hypon ja asunto-
osakeyhtididen valilla ja asunto-osakeyhtiolld on mahdollisuus lunastaa kunkin
huoneiston tonttiosuus kerran vuodessa omaksi. Lunastushinta on tontin han-
kintahinta lisattyna elinkustannusten nousulla. Tonttien kdypéané arvona on
kaytetty elinkustannusindeksin nousulla korjattua hankintamenoa, mika vastaa
niiden lunastushintaa.

Muut aineelliset hyddykkeet
Muut aineelliset hyddykkeet kasittavat taideteokset seka koneet ja kaluston.
Taideteokset on merkitty taseeseen hankintamenoon ja koneet ja kalusto on
merkitty taseeseen hankintamenoon vahennettyna suunnitelman mukaisilla
poistoilla.
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Vapaaehtoiset varaukset

Verot

Vapaaehtoiset varaukset ja niiden muutokset esitetddn omana eranaan tulos-
laskelmassa tilinpaatossiirroissa ja taseessa tilinpaatdssiirtojen kertymissa.
Varaukset muodostuvat yleisesta tappiovarauksesta, joka on luottolaitostoi-
mintaan liittyviin, yksildiméattomiin luottotappio-, kurssi- ja muihin sellaisiin ylei-
siin riskeihin varautumista varten muodostettu varaus.

Tilivuoden verot

Tilivuoden verot perustuvat verotettavaan tuloon, johon vaikuttaa lainakannan
muutoksesta johtuvan verotuksessa vahennyskelpoisen yleisen tappiovarauk-
sen muutos.

Laskennalliset verosaatavat ja —velat

Suojaavien johdannaisten ja myytavissa olevien sijoitusten arvostuksesta syn-
tynyt kdyvan arvon rahasto, kiinteistosijoitusten arvonkorotuksista syntynyt ar-
vonkorotusrahasto ja yleisesté luottotappiovarauksesta syntynyt vapaaehtoi-
nen varaus on kasitelty taseessa laskennallisilla veroilla oikaistuin arvoin ja
vastaerat on kirjattu taseen laskennallisiin verosaamisiin ja verovelkoihin.

Tuloutusperiaatteet

Palkkiotuotot- ja kulut

Palkkiotuotot ovat paasaantoisesti luonteeltaan sellaisia, jotka ansaitaan, kun
palvelu tai jokin erillinen toimenpide on suoritettu, jolloin ne on tuloutettu kerta-
luonteisesti. Sellaiset olennaiset palkkiotuotot ja -kulut, joiden katsotaan ole-
van kiinted osa rahoitusinstrumentin efektiivista korkoa, jaksotetaan korkotuot-
toihin tai kuluihin osana instrumentin efektiivista korkoa.

Vapaaehtoiset eldke-etuudet

Hypon tydntekijéiden vapaaehtoinen lisaelaketurva on jarjestetty Suomen Hy-
poteekkiyhdistyksen elakesaatiossa (suljettu vuonna 1991). Elakesaation
mahdollisesti maksama ylikatepalautus kirjataan pienentdmaan tuloslaskel-
man eldkemenoja.
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EMOYHTION TULOSLASKELMAN 1.1.2009 - 31.12.2009 LITETIEDOT
1.

Korkotuottojen ja -kulujen erittely tase-erittain

Saamiset luottolaitoksilta

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta
Saamistodistukset

Muut korkotuotot

Korkotuotot yhteensa

Velat luottolaitoksille

Velat yleis6lle ja julkisyhteiséille

Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Johdannaissopimukset

Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Muut korkokulut

Korkokulut yhteensa

Palkkiotuotot ja -kulut
Luotonannosta
Ottolainauksesta
Lainopillisista tehtavista
Muusta toiminnasta
Palkkiotuotot yhteensa

Palkkiokulut, muista

Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot
Saamistodistusten myyntivoitot

Osakkeiden ja rahasto-osuuksien myyntivoitot
Yhteensa

Sijoituskiinteistdjen nettotuotot
Vuokratuotot

Myyntivoitot (-tappiot)

Muut tuotot

Maksetut vastikkeet ja hoitokulut
Poistot

Arvonalentumiset

Muut kulut

Yhteensa

Liiketoiminnan muut tuotot

Samaan Yhteensa
konserniin
kuuluvalta / -lle

97 347,19

18 538 604,23

1728 353,14

131 671,71

0,00 20 495 976,27

-2 986 958,97 -7 612 234,54

-3 288 595,20

-5 345 934,82

-4 918 814,20

-58 787,18

-665,94

-2 986 958,97 -21 225 031,88

Vuokratuotot, omassa kaytossa oleva kiinteistbomaisuus

Muut tuotot
Yhteensa

Liiketoiminnan muut kulut

Vuokrakulut

Omassa kaytdssa olevien kiinteistdjen kulut
Muut kulut

Yhteensa

539 181,38
0,00

19 774,14
46 349,39
605 304,91

-14 720,33

70 707,86

1618 247,97

1688 955,83

3443 879,02
3327 510,93
219 158,91
-643 739,40
-37 658,66
0,00

-13 300,25

6 295 850,55

25 397,00

384 761,67

410 158,67

-43 008,01
-13 992,80

-187 383,93

-244 384,74

Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista

Suunnitelman mukaiset poistot

-104 460,85
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Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista seka muista rahoitusvaroista
Saamisista yleisoltd ja julkisyhteisoilta

Sopimuskohtaiset arvonalentumistappiot -487 704,51
Vahennykset 54 070,89
Yhteensa -433 633,62

Tuoteryhmid ja maantieteellisia markkina-alueita koskevat tiedot

Yhtion paaasialliset tuotot muodostuvat antolainauksesta sekd muista asumisen tuotteista ja palve-
luista. Antolainauksen, sisaltden asumisen muut tuotteet ja palvelut, katsotaan muodostavan yhden
liiketoiminta-alueen asiakaskunnan ja Hypon tarjoamien tuotteiden (osaomistus, kdanteinen asunto-
laina ja -kauppa, tonttikonsepti) erityispiirteiden vuoksi. Yhtién toimialue on Suomi.

Tuottojen Liikevoitto Varat Velat Henkilosto
yhteisméaara yhteensa yhteensa
Antolainaus sekd muut asumisen tuotteet ja palve-
lut 7 861 056 3109 847 698 049 490 636 040 628 22
Muu toiminta 410 159 0 17 0 0
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EMOYHTION TASEEN LITETIEDOT 31.12.2009

10.

11.

12.

13.

14.

Kateiset varat

Kassa 23 944,85
Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa Muut kuin Yhteensa
maksettavat vaadittaessa
maksettavat
Keskuspankilta 2600 151,54 2600 151,54
Kotimaisilta luottolaitoksilta 2 859 138,73 2 859 138,73
2859 138,73 2600 151,54 5459 290,27
Saamiset yleisdlté ja julkisyhteisoilta
Yritykset ja asuntoyhteisot 146 395 929,15
Kotitaloudet 367 082 819,56
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat
yhteiso6t 1912 655,32
Ulkomaat 391 445,36
Yhteensa 515 782 849,39
Saamiset, joilla on huonompi
etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 736 651,67
Saamisista tilikaudelle kirjatut arvonalentumistappiot
Arvonalentumistappiot vuoden alussa 119 204,41
Tilikaudella kirjatut saamiskohtaiset ar-
vonalentumistappiot 487 704,51
Tilikaudella peruutetut saamiskohtaiset ar-
vonalentumistappiot -30 231,47
Arvonalentumistappiot vuoden lopussa 576 677,45
Saamistodistukset
Julkisesti Muut Yhteensa
noteeratut

Muiden kuin julkisyhteistjen liikkeeseen laskemat
Myytévissa olevat
Sijoitustodistukset

14 995 618,94
49 688 517,53

14 995 618,94
49 688 517,53
26 365 175,00

Yritystodistukset
Joukkovelkakirjat 26 365 175,00
Saamistodistukset yhteensa 26 365 175,00

Saamiset, joilla on huonompi

64 684 136,47

91 049 311,47

etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 8198 775,00
Osakkeet ja osuudet
Julkisesti Muut Yhteensa Joista luotto-

noteeratut laitoksissa
Osakkeet ja osuudet, myytavissa
olevat 0,00 6 953 562,05 6 953 562,05 0,00
Osakkeet ja osuudet, samaan
konserniin kuuluvissa yrityksissa 6 687 674,01 6 687 674,01 6 687 674,01
Osakkeet ja osuudet yhteensa 0,00 13641 236,06 13 641 236,06 6 687 674,01
Joista hankintamenoon 6 692 008,83 6 692 008,83
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

Johdannaissopimukset

Suojaavat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen suojauslaskentamalli, kaypa
arvo

Koronvaihtosopimukset, indeksisidonnaiset, kaypa arvo
Jvk-lainojen kytketyt johdannaiset (suojauksen kohde), kaypa arvo

Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen suojauslaskentamalli, siirtyva

korko
Yhteensa

Jéljella oleva maturiteetti Alle 1 vuotta 1-5 vuotta
Kohde-etuuksien nimellisarvot 61 000 000,00 216 050 000,00
Kaypa arvo, vastaavaa 0,00 1 001 869,00
Kaypa arvo, vastattavaa 221 298,00 6 858 349,00

Aineettomat hyddykkeet
IT-hankkeet 187 083,98

Aineelliset hyddykkeet

Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet, tasearvo

Maa- ja vesialueet 34 428 557,97
Kiinteistoyhteisojen osakkeet ja osuudet 28 143 855,18
Tasearvo, yhteensa 62 572 413,15
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo yhteensa 72 847 488,86

Muut kiinteistét ja kiint.yhteis6jen osakkeet, tasearvo
Omassa kéaytdssa olevat

Kiinteistdyhteisdjen osakkeet ja osuudet 2 958 459,26
Tasearvo, yhteensa 2 958 459,26
Muiden kiinteistdjen kaypa arvo yhteensa 4 338 163,73

Aineettomien ja aineellisten hyédykkeiden muutokset tilikauden aikana

Aineettomat Sij.kiint. ja
hyddykkeet sij.kiinteisto-
osakkeet
Hankintameno 1.1.2009 702 983 52 408 683
Lisaykset 46 110 15958 614
Vahennykset -375 122 -9 795 438
Siirrot erien valilla 0
Hankintameno 31.12.2009 373971 58 571 859
Kertyneet poistot ja arvonalennuk-
set 1.1.2009 148 881 90 635
Tilikauden poisto 38 007 37 659
Tilikauden arvonalennukset
Kertyneet poistot ja arvonalen-
nukset 31.12.2009 186 888 128 293
Arvonkorotukset 1.1.2009 5037 760
Tilikauden arvonkorotusten lisays
Tilikauden arvonkorotusten peruutukset -908 913
Kirjanpitoarvo 31.12.2009 187 084 62 572 413
Muut varat
Muut saamiset 1 450 304,88
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot
Korkosaamiset 1596 124,18
Muut siirtosaamiset 43 118,48
Yhteensa 1639 242,66

Kirjanpitoarvo

Vastaavaa Vastattavaa
48 554,00 7 581 003,00
953 315,00

953 315,00
1001 869,00 8 534 318,00
24 247,22 1 609 656,64
1026 116,22 10 143 974,64
5-15 vuotta Yhteensa
17 000 000,00 294 050 000,00
0,00 1001 869,00
1454 671,00 8534 318,00

Muut kiint. ja Muut Aineelliset

kiinteisto- aineelliset yhteensa
osakkeet hyddykkeet

165 194 1811194 54385072

57818 16 016 432

-61 649 -9 857 086

0

165 194 1807363 60544 417

0 1482636 1573271

66 454 104 113

0

0 1549 090 1677 384

2793 265 7 831 025

0

-908 913

2958 459 258273 65789 145
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21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Kiinteistosij. arvonkorotusrahaston laskennallinen vero
Kéayvéan arvon rahaston laskennallinen vero
Luottotappiovarauksen laskennallinen vero

Yhteensa

Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat

Muut kuin vaadittaessa maksettavat
Joukkovelkakirjalainat
Sijoitus- ja yritystodistukset
Yhteensa

Muut velat
Muut velat

Siirtovelat ja saadut ennakot
Korkovelat

Saadut ennakkomaksut

Muut siirtovelat

Yhteensa

Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla

Muut

Kyseessa on Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskema
Debentuurilaina 2/2004. Laina on euromaarainen ja sen korko on 12kk Euribor + 0,20%.

Laina maksetaan takaisin viidessa yhta suuressa vuotuisessa erassa alkaen 27.12.2010 ja sen

Verosaaminen Verovelka
1799 749,16
2 025 229,54 84 143,00
4 405 886,88
2 025 229,54 6 289 779,04
Kirjanpitoarvo Nimellisarvo
242 767 421 242 870 000
39 358 635 39 500 000
282 126 056 282 370 000
3922 363,65
4228 349,53
40 380,88
1080 118,54
5 348 848,95
Kirjanpitoarvo Nimellisarvo
1700 000,00 1700 000,00

ennenaikaiseen takaisinmaksuun tarvitaan Finanssivalvonnan lupa. Vakavaraisuuslaskennassa velka

kasitellaan kokonaisuudessaan alemmissa toissijaisissa omissa varoissa.

Rahoitusvarojen ja -velkojen maturiteettijakauma

Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta  YIi 10 vuotta Yhteensa
Saamiset luottolaitoksilta 5459 290 5459 290
Saamiset yleisolta ja julkis-
yhteisoilta 11 600 000 28 064 000 127 569 000 130504 000 218045849 515782849
Saamistodistukset 43 472 271 39932 541 7 644 500 91 049 311
Yhteensa 60 531 561 67 996 541 135213 500 130504 000 218045849 612291451
Velat luottolaitoksille 13 487 886 125 986 322 73 693 244 13 143 007 226 310 460
Velat yleisolle ja julkisyhteisdille 13596 415 8 980 000 52 762 432 26 093 330 376 625 101 808 802
Yleiseen liikkeeseen lasketut
velkakirjat 27 455 903 111 800 153 142 870 000 282 126 056
Velat, joilla huonompi etuoikeus
kuin muilla veloilla 1 360 000 340 000 1 700 000
Yhteensa 54 540 204 246 766 475 270 685 677 39576 337 376625 611945 318
Tase-erien erittely koti- ja ulkomaanrahan maaraisiin
Tase-erat eivat sisélla ulkomaanrahan maaraisia eria.
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28. Rahoitusvarojen ja -velkojen kayvat arvot ja kirjanpitoarvot
Kayvén arvon
maarittamispe-

riaate Kirjanpitoarvo Kéypa arvo
Kéteiset varat 23 944,85 23 944,85
Saamiset luottolaitoksilta B 5459 290,27 5459 290,27
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta B 515 782 849,39 521 231 705,08
Saamistodistukset B 91 049 311,47 91 049 311,47
Osakkeet ja osuudet A 6 953 562,05 6 953 562,05
Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa
yrityksissa C 6 687 674,01 6 687 674,01
Johdannaissopimukset B 1001 869,00 1 001 869,00
Yhteensa 626 958 501,04 632 407 356,73
Velat luottolaitoksille B 226 310 459,63 226 310 459,63
Velat yleisolle ja julkisyhteistille B 101 808 802,22 101 808 802,22
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat B 282 126 056,41 282 114 601,62
Johdannaissopimukset B 8 534 318,00 8 534 318,00
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla B 1700 000,00 1700 000,00

Yhteensa

Kéyvan arvon madrittamisperiaatteet:

A: Noteerattu hinta toimivilta markkinoilta

B: Muu kuin noteerattu, todettavissa oleva markkinahinta
C: Ei todettavissa oleva markkinahinta

620 479 636,26

620 468 181,47
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29. Oman pddoman eréat

Peruspaa- Arvon- Vara- Kayvéan
oma korotus rahasto arvon
rahasto rahasto
Oma paaoma 31.12.2008 5 000 000 5794 959 23275296 -4 733 989
Rahavirran suojaukset
Kayvéan arvon muutos -6 190 522
Tuloslaskelmaan siirretty maara 4918 814
Myytévissa olevat rahoitusvarat
Kéyvan arvon muutos 1892 229
Tuloslaskelmaan siirretty méaara -1 688 956
Kiinteistdjen arvonkorotusten peruutukset -908 913
Vapaaehtoisen varauksen muutos
Varsinaisen kokouksen paatos -08 voittovarojen kayttamiseksi 23500
Liittymismaksut 298 433
Tilikauden voitto
Laskennallisten verojen muutos 236 317 277 793
Oma padoma 31.12.2009 5 000 000 5122 363 23597 229 -5 524 631
Muut  Vapaaehtoiset Voitto- Yhteensa
rahastot varaukset varat
Oma paaoma 31.12.2008 18 900 000 12 551 491 47 977 60 835 733
Rahavirran suojaukset
Kayvéan arvon muutos -6 190 522
Tuloslaskelmaan siirretty maara 4918 814
Myytévissé olevat rahoitusvarat
Kayvéan arvon muutos 1892 229
Tuloslaskelmaan siirretty maara -1 688 956
Kiinteistéjen arvonkorotusten peruutus myynnin yhteydessa -908 913
Vapaaehtoisen varauksen muutos -64 211 -64 211
Varsinaisen kokouksen paatos -08
voittovarojen kayttamiseksi 23500 -47 000 0
Liittymismaksut 298 433
Tilikauden voitto 2349 609 2 349 609
Laskennallisten verojen muutos 52 552 566 663
Oma paédoma 31.12.2009 18 923 500 12 539 832 2 350 587 62 008 879

30. Peruspaaoma

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen peruspadaoma on sen saantdjen mukaan viisi miljoonaa euroa.
Ulkopuolelta kootuista varoista muodostetun lisapaaoman maarasta, korosta ja takaisin maksusta
ja muista ehdoista paattaa Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus.

EMOYHTION VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

31. Annetut vakuudet
Omasta velasta tai konserniyhtion puolesta annettuja pantteja, kiinnityksia tai muita vakuuksia ei ole.

32. Elékevastuut
Tydntekijoiden pakollinen eléketurva on jarjestetty elakevakuutuksella ja vapaaehtoinen lisdeléketurva
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elédkesaatiossa. Elakesaatiolla ei ole vastuuvajausta.

33. Leasing- ja muut vuokravastuut
Leasing- ja muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat

Yhden vuoden kuluessa 10 962,36
Yli vuoden ja enintaan viiden vuoden kuluessa 0,00
Yhteensa 10 962,36
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34. Taseen ulkopuoliset sitoumukset
Asiakkaan puolesta kolmannen hyvaksi annetut sitoumukset
Takaukset ja muut sitoumukset
Asiakkaan hyvéksi annetut peruuttamattomat sitoumukset

My®onnetyt, mutta nostamattomat luotot
Osaomisteisten ja valmistuvien asuntojen mahdolliset
lunastukset

8241 931,00

15 496 502,53

9 257 886,90

Yhteensa

TILINTARKASTAJAN PALKKIOTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

35. Tilintarkastajan palkkiot toimeksiantoryhmittéin

32 996 320,43

Tilintarkastuksesta 14 582,67
Veroneuvonnasta 2 043,50
Muista palveluista 7 868,66
Yhteensa 24 494,83
EMOYHTION HENKILOSTOA JA JOHTOA KOSKEVAT LIITETIEDOT
36. Henkiléston lukumaara
Keski- Tilikauden
maarainen lopussa
lukumaara
Vakinainen kokoaikainen henkilést6 23 22
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 2 2
Maéraaikainen henkildsto 0 0
Yhteensa 25 24
37. Johdolle maksetut palkat ja palkkiot
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 414 695,00
Hallitus 73 778,60
Hallintoneuvosto 30 575,00
Yhteensa 519 048,60

Toimitusjohtajalla on oikeus téyteen elédkkeeseen 60 vuoden idssé, elakevastuu on taysin katettu. Hallituksen jasenilla on oikeus
tydelékelain mukaiseen peruseléketurvaan. Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja kuuluvat Hypon henkiloston ohjaus- ja kannustinjar-
jestelmaan, josta toimitusjohtajalla on mahdollisuus ansaita enintédan 20 viikon ja varatoimitusjohtajalla enintdan 17 viikon palkka.
Toimitusjohtajalle maksettuihin palkkoihin siséltyi 17 viikon ja varatoimitusjohtajalle 12 viikon palkka ohjaus- ja kannustinjarjestelmaan

liittyen.

38. Johdolle myénnetyt luotot
2009 2008 Muutos
Toimitusjohtaja ja varatoimi-
tusjohtaja 415 034,39 585 879,89 -170 845,50
Hallitus 905 420,40 926 189,20 -20 768,80
Hallintoneuvosto 3 467 463,40 2 640 666,64 826 796,76
Yhteensa 4787 918,19 4152 735,73 635 182,46
39. Kokouspalkkiot

Hallitus

Pj:n vuosipalkkio 10 650,00

Varapj:n vuosipalkkio 9 080,00

Kokouspalkkio/kokous (kaikki) 350,00

Jasenen vuosipalkkio 7 270,00
Hallintoneuvosto

Pj:n vuosipalkkio 4 030,00

Varapj:n vuosipalkkio 2 000,00

Muut, vuosipalkkio 1 450,00
Hallintoneuvoston tarkastajat, palkkio/tarkastus 340,00
Hallituksen ja hallintoneuvoston jasenet kayvat ilmi toimintakertomuksesta.
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EMOYHTION OSAKEOMISTUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Kotipaikka

Tytaryritykset, jotka yhdistelladn konsernitilinpaatdkseen

Suomen Asuntohypopankki Oy Helsinki
Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki
Tytaryritykset, joita ei yhdistella konsernitilinp&atokseen

As Qy Vanhavayla 17 Helsinki
Osakkuusyhtiot, joita ei yhdistella konsernitilinpaatokseen

As Oy Kulosaaren Puistotie 40 Helsinki
As Oy Makipellontie 4 Helsinki
As Oy Helsingin Yhdyskunnantie 56 Helsinki
As Oy Hyvinkd&n Munckinkatu 30 Hyvinkaa
As Oy Porvoonkatu 33 Helsinki
As Oy Vantaan Piikkikuja 6 Vantaa
As Qy Helsingin Neitsytpolku 1 B Helsinki

Omistus-
osuus, %

100,0
57,3

50,7

43,0
30,0
27,1
25,0
20,0
22,7
50,0

Oma paaoma

794 470,47

250 621,03
161 885,40
833 766,60
573 028,80
111 273,65
1744 603,67
5081 356,85

Tilikauden tulos ja oma pa&doma on ilmoitettu yhtion saatavilla olleen viimeksi vahvistetun tilinpédatéksen mukaisena.

KONSERNIIN KUULUVAA VALVOTTAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Suomen Hypoteekkiyhdistys laatii IFRS-konsernitilinpaatdksen.

Konsernin tilinpaattksesta on saatavissa jaljennds Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta, Yrjonkatu 9 A, 00100 Helsinki tai

tilattavissa puhelimitse (09) 228 361 tai sahkopostitse hypo@hypo.fi.
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Tilikauden
tulos

-39 052,96

-45 503,52
-1121,49
3612,75
-678,68
-517,16

16 569,17
0,00



EMOYHTION VAKAVARAISUUTTA JA RISKIEN HALLINTAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Riskinkantokyky

Hypon tulee olla riskinkantokykyinen suhteessa liiketoimintansa seka toimin-
taymparistonsa riskeihin. Riskinkantokyky muodostuu kannattavuudesta, paa-
omien laadusta ja maarasta seka laadullisista tekijoista, joihin kuuluvat luotet-
tava hallinto seka sisainen valvonta, vakavaraisuuden hallinta seka riskien
hallinta. Vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tehtdvana on edesauttaa Hypon
hairiétonta ja vakaata toimintaa ja estaa sellaisten riskien ja menetysten syn-
tyminen, jotka voisivat olennaisesti vaarantaa konserniyhtididen vakavarai-
suuden tai aiheuttaa konsernin maineen ja arvostuksen heikkenemisen.

Vakavaraisuuden ja riskien hallinnassa noudatetaan ylimman johdon hyvak-
symié periaatteita ja ohjeistusta seka valtuusjarjestelmaa. Paaomia kohdenne-
taan ja riskipuskurien riittavyyttd testataan saanndllisesti tekeméalla enna-
koivaa tarkastelua omien varojen riittavyydesta stressitestein. Tassa tarkaste-
lussa otetaan huomioon kasvustrategian mukaiset varainhallinnan ja varain-
hankinnan tavoitteet seka tietyt ulkopuoliset, mahdollisesti toteutuvat toimin-
taympariston muutokset. Omien varojen riittavyys suhteessa kasvutavoitteisiin
otetaan ennakoivasti huomioon myads liiketoimintastrategiassa seka liiketoi-
minnan ohjauksessa ja suunnittelussa.

Vakavaraisuuden ja riskien hallinnan jarjestamisessa on huomioitu organisaa-
tiorakenne seka lilketoimintojen laajuus. Edella mainittujen hallinnointi- ja oh-
jausjarjestelmien lisdksi seka hallitus ettd muu ylin johto ovat aktiivisesti mu-
kana liiketoiminnan toteuttamisessa ja seurannassa toteuttaen siten omalta
osaltaan riskien hallintaa ja sisdista valvontaa. Toimitusjohtaja, johtoryhma ja
henkilokunta toteuttavat riskien hallintaa hallituksen valtuutusten, sisdisen val-
vonnan jarjestdmisesta annetun viranomaisohjeen ja niista laaditun henkilo-
kunnan ohjeistuksen avulla. Sisdisen valvonnan roolia riskien hallinnan valvo-
jana on tehostettu organisoimalla konsernin sisdinen tarkastus uudelleen. Se-
k& sisdinen etta ulkoistettu sisdinen tarkastus valvovat riskien hallinnan toteu-
tusta.

Hypo-konserni julkistaa riskinkantokyvyn analysoimiseksi tarvittavat olennaiset
vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tiedot vuosittain osana tilintarkastettua
konsernitilinpaatdsta ja siihen liitettya toimintakertomusta. Tietoja omien varo-
jen vahimmaisvaatimuksesta ja vakavaraisuudesta esitetdan myods osa-
vuosikatsauksessa.

Vakavaraisuuden hallinta

Vakavaraisuuden hallinnan tavoite on sailyttdd konserniyhtiGiden riskinkanto-
kyky yllapitamalla kasvuhakuisen liiketoiminnan kannattavuutta riittavalla ta-
solla. Kannattavuus kerryttda vuositulosten muodossa omia varoja, jotka kay-
tetdén edelleen kilpailukykyisen liiketoiminnan kehittdmiseen. Omista varoista
ensisijaiset omat varat on maaritelty sisaisesti riskinkantokykyyn sisaltyviksi
eriksi, ja niilden maaralle suhteessa riskipainotettuihin saamisiin on asetettu
sisdinen minimitavoite seké seurantaraja. Kokonaisvakavaraisuudelle on ase-
tettu pitkan aikavalin tavoite.

Luottoyhteis6 Suomen Hypoteekkiyhdistys on soveltanut luotto- ja operatiivi-
sen riskin padomatarpeen laskennassa Basel Il -vakavaraisuuskehikkoa
1.1.2007 alkaen. Omien varojen vahimmaismaara luottoriskille lasketaan
standardimenetelmalla konserniyhtididen toiminnan luonne ja laajuus huomi-
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oiden. Operatiiviselle riskille kohdennettava omien varojen vahimmaismaara
lasketaan perusmenetelmalla.

Luottoriski on keskeisin Hypon liiketoiminnan riskeista. Vakavaraisuuden ko-
konaisarviointi edellyttad, ettd luottoyhteisd arvioi riskiasemaansa ja yllapitaa
sisdisesti riskipuskureita omien varojen vahimmaisvaatimusten lisaksi vahim-
maisvaatimusten ulkopuolelle jaaville riskialueille, joista keskeisimmat Hypos-
sa ovat taseen saatava- ja velkaerien maturiteettien eroavaisuuksista aiheutu-
va jalleenrahoitusriski ja viitekorkojen eroavaisuuksista seka eriaikaisista ko-
rontarkistuspaivisté johtuva korkoriski sekéd myytavissa oleviin rahoitusvaroihin
liittyva hinnanalentumisen riski. Luottoyhteis6n toiminnan laatu ja laajuus ra-
jaavat toiminnan ulkopuolelle sellaiset liiketoimet, joihin sisaltyisi valuutta- ja
hyodykeriskia tai joita varten Hypolla olisi kaupankayntivarasto ja niihin liittyvia
riskeja. Hypo ei tarjoa asiakkailleen sijoituspalveluita tai maksujenvalitysta.

Omat varat, niiden jakaantuminen ensisijaisiin ja toissijaisiin eriin seké omien
varojen vahimmaisvaatimusta koskevat tiedot on esitetty alla olevassa taulu-
kossa. Vakavaraisuus 31.12.09 oli 17,3 prosenttia, ensisijaisista omista va-
roista laskettu vakavaraisuus oli 15,8 prosenttia. Hypo arvioi omien varojen yli-
jaaman olevan seka maarallisesti etta laadullisesti hyvalla tasolla kattamaan
vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavat toiminnan ja toimintaympariston
riskit.

Omat varat ja vakavaraisuus

Oma paaoma, kirjanpidon mukainen 62 008 879
. Ensisijaisista omista varoista tehtavat vahennykset -187 084
. Toissijaisista omista varoista tehtavat vahennykset 5574012
+ Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1700 000
Omat varat, vakavaraisuuslaskennan mukainen, 69 095 808
josta ensisijaiset omat varat
Oma pagoma 5000 000
Sidotut rahastot 36 137 061
Vapaat rahastot 18 924 477
Tilikauden voitto 2 349 609
. Aineettomat hyodykkeet -187 084
Ensisijaiset omat varat yhteensa 62 224 063
josta toissijaiset omat varat
Uudelleenarvostus- ja kayvan arvon rahastot -402 268
. Kayvan arvon rahasto, rahavirtojen suojauksesta 5574 012
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1700 000
Toissijaiset omat varat yhteensa 6871 744

Omien varojen vahimmaisvaatimus

Luotto- ja vastapuoliriskin kattamiseksi 30 499 000
Operatiivisen riskin kattamiseksi 1 007 000
Omien varojen vahimmaisvaatimus yhteenséa 31 506 000
Omien varojen ylijagdma 37 589 808
Riskipainotetut saatavat ja sitoumukset 385 849 000
Vakavaraisuus %, ensisijaiset omat varat 15,8
Vakavaraisuus % 17,3
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Riskienhallinta

Riskinotto liittyy olennaisesti luotonantoon ja muuhun rahoitustoimintaan. Hy-
pon riskienhallinnan tavoite on yllapitaa tervetta liiketoimintaa ja estaa riskien
ja menetysten syntyminen, joilla olisi kielteinen vaikutus kannattavuuteen.
Riskienhallinnalla pyritd&n liséksi varmistamaan, ettéa kaikki merkittavat riskit,
jotka voivat haitata strategian ja tavoitteiden toteutumista, tunnistetaan, arvioi-
daan ja raportoidaan saanndllisesti ja etta riskipuskurit pidetaan riittavina.

Luottoriski ja luotonannon keskittyneisyys

Luottoriski syntyy, kun vastapuoli, yleensa luotonsaaja, ei pysty vastaamaan
velvoitteistaan eika luoton vakuus riitd kattamaan luotonantajan saatavaa.
Vastapuoliriski kasitelldadn osana luottoriskid. Luottoriskin vAhentamisteknii-
koiden ja muiden hallintakeinojen jalkeen jadva jaanndsriski ilmenee toteutu-
essaan viime kadessa arvonalentumistappioina.

Luottoriski on keskeisin Hypon liiketoiminnan riskeisté. Luottoriskin vakavarai-
suusvaatimus lasketaan standardimenetelmilla. Omaisuuserien vastuuarvojen
laskennassa ei ole katsottu olennaiseksi kayttéaa ulkoisten luottoluokituslaitos-
ten antamia luokituksia. Luottoriskin vAhentamistekniikoista on kaytossa reaa-
livakuuksien, takausten ja rahoitusvakuuksien vastaanottaminen. Luottoriskia
mitataan ja seurataan luottokannan ikdantymis- ja vakuusanalyysein.

Luotto- ja vastapuoliriskin enimméisméaéara

Kirjanpitoarvo

Kirjanpitoarvo

Luotonanto
Erdantymattdmat (sis. uudelleen neuvotellut)
Erdantyneet 1-3 kk
Jarjestamattomat, eraantyneet >3 kk
Arvoltaan alentuneet
Luotonanto yhteensa
Muut
Saamiset luottolaitoksilta
Eréantymattomat
Saamistodistukset
Eraantymattomat
Osakkeet ja osuudet
Johdannaissopimukset
Eraantymaéattomaéat
Takaussaatavat ja muut taseen ulkopuoliset saatavat
Muut yhteensa
Jarjestamattomat saatavat / luotonanto yhteensa, %

Keskimaarin

kauden aikana

441 609 833 438 064 155

72 104 676 71 535 446

2068 341 2005 399

0 0

515 782 849 511 605 000

5459 290 6 592 727

91 049 311 58 024 101

13 641 236 45 428 624

1001 869 1289 420

5 343 000 2671 500

116 494 707 114 006 372
0,40 %

Arvoltaan alentuneet saatavat, tasearvoltaan nolla, ovat yhteensa 543.702,28 euroa. Liite-
tiedossa 12. seka tilinpaatoksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja luotonantoon liittyvista

arvonalentumiskirjauksista.

Luotonannon vakavaraisuuslaskennan mukainen vakuusjaottelu

Valtio, kunta tai rahoitusvakuus, riskipaino 0%
Talletusvakuus, riskipaino 20%
Asuntovakuus, riskipaino 35%

Asuntovakuus, riskipaino 75%
Saatava, jonka vakuutta ei ole huomioitu vakavarai-
suuslaskennassa

2009 2008
1,1% 0,0 %
0,6 % 12%
80,6 % 78,4 %
8,6 % 14,7 %
9,1 % 5,6 %

Muut sijoitukset koostuvat hajautetuista maksuvalmiussijoituksista luottokelpoisiin luottolai-

tos- ja yritysvastapuoliin. Vastapuolilimiitit vahvistaa hallitus.

Johdannaissopimukset on p&dosin tehty noudattaen Suomen Pankkiyhdistyksen johdan-
naissopimusten yleisia ehtoja seka toteutetaan siten, ettd saman erapaivan sopimuskohtai-

set kassavirrat saman vastapuolen kanssa voidaan suorittaa nettomaaraisina.
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Luotonanto

Hypon ydintoimintona on luotonanto, joka keskittyy kotitalouksille ja asunto-
osakeyhtidille turvaavaa asuinkiinteistovakuutta vastaan myonnettaviin luot-
toihin. Vakuudettomia luottoja ei mydnneta. Luotonanto perustuu asiakkaan
luottokelpoisuuteen ja riittdvaan lainanhoitokykyyn ja turvaavaan vakuuteen,
minka lisaksi rahoitettavan hankkeen tulee olla kokonaisuutena perusteltu.

Vakuudeksi edellytetddn lahtokohtaisesti aina asuinkiinteistdvakuutta ja va-
kuudelta luotonottajan yllapitamaa vakuutusturvaa. Mahdollisten laiminlyéntien
varalle Hypo yllapitaa erityisvakuutusta luotonantoon liittyvan vakuusaseman-
sa turvaamiseksi. Vakuusarvona kaytetdédn vakuuden kaypaa arvoa, joka on
lahtbkohtaisesti kohteesta riippumattomien osapuolten vélisessa vapaaehtoi-
sessa kaupassa saatava hinta. Asuinkiinteistoista vakuudeksi hyvaksytaan
vakuustyypista riippuen 50 - 70 prosenttia vakuusarvosta.

Luotonantoon liittyvét luottopaatokset perustuvat ennen paatdksentekoa teh-
tavaan luottopaatésanalyysiin, jonka tekemisessa noudatetaan viranomaisten
ohjeita ja maarayksia sekd Hypon omia, ylimman johdon vahvistamia ohjeita.
Henkilokunnan tietoisuus olemassa olevan ohjeistuksen siséllosta ja sen kay-
tdnndn soveltamisesta varmistetaan koulutuksella, osaamistesteilla seka si-
saisella valvonnalla. Liséksi Hypossa hytdynnetdan johdon jatkuvaa vahvaa
osallistumisastetta luotonannon paivittaistoimintaan ja siséisen tarkastuksen
saanndnmukaisia luotto- ja vakuusprosessin tarkastuksia.

Luotonanto on hajautunut kotitalouksille koko Suomen alueelle myénnettyihin
asuinkiinteistdvakuudellisiin luottoihin. Valtaosa luotonannosta suuntautuu kui-
tenkin Uudellemaalle ja kasvukeskuksiin. Hypo ei toimi haja-asutusalueella ei-
k& muuttotappiopaikkakunnilla.

Luotonannon keskittyneisyys 2009 %
Luotonanto luotonsaajaryhmittain
Kotitaloudet 367 082 820 71 %
Asuntoyhteisot 105 008 113 20 %
Yksityiset yritykset 41 387 816 8%
Muut 2304101 0%
Yhteensa 515 782 849 100 %

Luotonanto kayttotarkoituksen mukaan

Vakituinen asunto 444 815 408 86 %
Kulutusluotto 24 069 070 5%
Vapaa-ajan asunto 6 930 015 1%
Muu 39 968 356 8 %
Yhteensa 515 782 849 100 %

Ryhmaan "Muu" sisaltyy etupadsséa asuinhuoneisto- ja asuntotonttisijoitta-
mista varten myonnettyja lainoja.

Luotonanto maakunnittain

Uusimaa 412 531 000 80 %
Ita-Uusimaa 16 570 000 3%
Pirkanmaa 14 331 000 3%
Varsinais-Suomi 10 804 000 2%
Etela-Pohjanmaa 11 605 000 2%
Muut 49 941 849 10%
Yhteensa 515 782 849 100 %

Yksittaisista tai samalla toimialalla toimivista vastapuolista aiheutuvien riski-
keskittymien syntymista ja olemassaoloa seurataan jatkuvasti. Suurten asia-
kasvastuiden limiitit pidetdan luottolaitoslainsdddannén mukaista enimmaisra-

Tilinpaatos
70/78



jaa alhaisempana, ja tarvittaessa riskienhallinnassa hyédynnetaan hyvaksyt-
tavia vahentamistekniikoita.

Luotonantoon liittyvien jarjestamattémien eli yli kolme kuukautta eraantyneina
olleiden saamisten kokonaismaaréa kasvoi edellisen vuoden vastaavaan ajan-
kohtaan nahden 0,2 miljoonalla eurolla ja oli 2,1 miljoonaa euroa, mika on 0,4
prosenttia lainakannasta. Arvonalentumistappiot pysyivat edelleen maltillisina,
ne olivat 0,4 miljoonaa euroa (33 tuhatta euroa vuonna 2008). Hallintakeinojen
tehokas kaytto, luottoriskin tehokas seuranta ja erittéain luottotappioiden maltil-
linen maara ilmentavat luottoriskin jadnnosriskin vahaisyytta suhteessa Hypon
omiin varoihin.

Maksuvalmiustalletukset ja johdannaiset

Lyhytaikaisten sijoitusten ja johdannaissaamisten vastapuoliksi hyvaksytaan
luottolaitos- ja yritysvastapuolet, joille ylin johto on vahvistanut vastapuolilimii-
tin.

Operatiivinen eli toiminnallinen riski

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan menetyksia, jotka aiheutuvat puutteellisuuk-
sista jarjestelmissa, prosesseissa ja henkiléstdn toiminnassa, henkiléstdssa
muutoin tai ulkoisista tekijoistd. Operatiivisen riskin vakavaraisuusvaatimus
lasketaan perusmenetelmalla.

Hypon liiketoiminnallisesta kokonaisuudesta aiheutuvia operatiivisia riskeja
kartoitetaan ja mitataan kokonaisvaltaisella, sisdisen tarkastuksen kanssa to-
teutettavalla standardoidulla ja Hypolle sovitetulla riskikartoituksella, jossa on
otettu kantaa jaanndsriskien toteutumisen todennakoéisyyteen ja vaikutuksiin.
Riskeja arvioidaan ja mitataan sddnndnmukaisesti seka laajennetun johtoryh-
man etta ylimman johdon toimesta.

Tunnistetut jadnndsriskit jaetaan neljaan eri luokkaan. Pienena toimijana Hy-
pon operatiivisista riskeista korostuvat henkilo-, tietotekniikka- ja yhden toimi-
paikan riskit seka Hypon tunnettuus. Naiden riskien hallintaan ja seurantaan
kiinnitetdan liilketoiminnassa huomiota mm. hajauttamalla osaamista ja vastuu-
ta useille eri henkilGille ja huolehtimalla tietojarjestelmien kahdentamisesta ja
sijoittamisesta myds toimitilojen ulkopuolelle.

Henkiloriskeja hallitaan monipuolisilla vuosittain vahvistettavilla toimenkuvilla
ja tasapainaisilla yrityksen tavoitteista johdetuilla henkilokohtaisilla tuloskorteil-
la, saanndllisella kaikki henkilostéryhmaét kattavalla koulutuksella ja pienen
toimijan toimintaan ndhden sopeutetuilla varamiesjarjestelyilla seka tyéhyvin-
vointipanostuksilla ja henkiloston kannustin- ja sitouttamisjarjestelman avulla.

Keskeiset tietojarjestelmat on ulkoistettu alan tunnustetuille toimijoille tai han-
kittu valmisohjelmistoina. Toimintahairidista aiheutuviin riskeihin on varauduttu
jatkuvuussuunnittelulla. Ohjeistuksen lisdamisella ja jatkuvalla yllapitamisella
seka saannollisella koulutuksella on pyritty varmistamaan koko henkiléston
tietoisuus ja osaaminen toimintaprosesseista ja niiden kriittisista vaiheista eri-
tyisesti tietoturvallisuuden, asiakkaan tunnistamis- ja tuntemisjarjestelmien se-
k& sisdisen valvonnan osalta. Sisdisen ohjeistuksen lisdaminen on ollut erityi-
sen tarkeaa talletuspankkitoiminnan kasvun myota.

Yhden toimipaikan riskeja hallitaan mm. kahdennettujen tietotekniikkapalvelu-
jen avulla ja toimipaikan oman palo-, vesi- ja murtovahinkosuojauksen avulla.
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Hypon tunnettuuteen liittyvaa riskid on vahennetty pitkdjanteisellda uudistumis-
ohjelmalla, jonka my6ta Hypon tunnettuus on parantunut selvasti. Tunnettuut-
ta kasvatetaan jatkuvasti hallitusti verkottumalla, nékyvyytta tasapainoisesti eri
medioissa kustannustehokkaasti liséten ja erityisesti yksittaisten asiakaskon-
taktien aktiivisen hoidon avulla. Toimitusjohtajan medianakyvyyden rinnalla li-
sataan hallitusti myds muiden Hypon avainhenkildiden nakyvyytta toimivaan
johtoon liittyvan henkilériskin vahentamiseksi. Tunnettuuden keskeisina liike-
toimintamittareina ovat tehdyt kontaktit ja saadut lainahakemukset, joiden
maarda seurataan paivittdin koko henkildstélle ja ylimmalle johdolle siita
saanndnmukaisesti raportoiden.

Lisaksi erityisesti uusiin tuote- ja palvelukonsepteihin liittyy oikeudellisia riske-
ja. Naita riskeja hallitaan kayttamalla mahdollisuuksien mukaan vakioehtoisia
sopimuksia ja tarvittaessa hyddyntamalla alalla tunnettujen toimijoiden asian-
tuntemusta.

Operatiivisille riskeille kohdennetut omat varat ovat Hypon arvion mukaan riit-
tavat naiden riskien todennakéisyyteen ja vaikuttavuuteen suhteutettuna.

Rahoitustaseen riskit

Rahoitus- ja markkinariskit kohdistuvat koko toimintaan eli rahoitustaseeseen
liittyvana ja niitd mitataan, seurataan ja hallitaan tarkastelemalla taseen korol-
listen erien keskinaista rakennetta ja jakaumaa.

Taseen rakenteellinen rahoitus- ja maksuvalmiusriski

Taseen rakenteellisella rahoitus- ja maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan pitkan
aikavalin luotonannon rahoittamiseen liittyvaa epavarmuutta suhteutettuna tal-
letus- ja muuhun varainhankintaan. Toteutuessaan riski vaarantaa kasvuha-
kuisen luotonmy6nnon jatkumisen ja aiheuttaa haasteita nettorahoitusaseman
yllapidolle. Varainhankinnan lahtékohtana ja rakenteellisen rahoitusriskin hal-
lintakeinona on varmistaa pitkan aikavalin luotonannon rahoittaminen yllapi-
tamalla monipuolisia rahoitusvastapuolia ja rahoitustapoja. Olemassa olevat
limiitit pitkaaikaisen varainhankinnan jarjestamiseksi ja rahoitusaseman tur-
vaamiseksi pidetaan riittavalla tasolla liiketoiminnan kasvutavoitteisiin seka lii-
ketoimintaympariston aiheuttamaan epavarmuuteen ndhden. Toteutetuista
velkaemissioista seka kaytdssa olevista ja kayttamattomista rahoituslimiiteista
raportoidaan ylimmalle johdolle saanndllisesti.

Maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan lyhytaikaisten nettokassavirtojen maaréallista
ja ajallista epatasapainoa. Toteutuessaan riski aiheuttaa epaonnistumisen
Hypon sitovien maksuvelvoitteiden tayttamisessa seka tyrehdyttdd hetkellises-
ti mahdollisuudet luotonmydntoon. Riskia hallitaan yllapitdmalla maksuvelvoit-
teisiin ja toimintaymparistosta aiheutuviin epavarmuustekijoihin ndhden riitta-
vaa likviditeetti& hajauttamalla maksuvalmiussijoitukset likvideihin instrument-
teihin vastapuolilimiittien mukaisesti. Maksuvalmiussijoitusten yllapidon ohella
maksuvalmiutta turvaavat eri pankkivastapuolien kanssa solmitut shekkitili- ja
muut sitovat luottolimiitit. Hypon ylin johto seuraa maksuvalmiuden riittavyytta
osana konsernin tuloskorttitavoitteita.

Lyhytaikainen maksuvalmius, joka sisaltda rahavarojen liséksi shekkitili- ja
muut sitovat maksuvalmiuslimiitit, oli tilannepaivana 31.12.09 yhteensa 157,0
miljoonaa euroa (115,7 milj. € 31.12.08). Lyhytaikainen maksuvalmius kattoi
velkasopimuksiin liittyvat maksuvelvoitteet tilinpaatéshetkea seuraavilta kuu-
delta kuukaudelta (6 kk). Luotonannon kasvutavoitteisiin ja velkasopimuksiin
liittyvat maksuvelvoitteet katetaan lyhytaikaisen maksuvalmiuden liséksi sito-

Tilinpaatos
72178



villa limiiteilla pitkaaikaisesta rahoituksesta tai sijoitustodistus- ja joukkovelka-
kirjaohjelmiin perustuvilla varainhankintalimiiteilla. Naiden limiittien kayttama-
ton maara tilinpaatoshetkella oli yhteensa 215,9 miljoonaa euroa (242,3 mil;.
€). Kayttamattomat varainhankintalimiitit ja maksuvalmius yhteensa kattoivat
velkasopimuksiin ja luotonannon kasvutavoitteisiin liittyvat tarpeet tilinpaa-
toshetkea seuraavilta 57 kuukaudelta (53 kk).

Taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepatasapaino (jalleenrahoitusriski)
Taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepatasapaino aiheuttaa riskin jal-
leenrahoituskustannusten noususta. Tata epatasapainoa hallitaan solmimalla
mahdollisimman pitk&aikaisia varainhankinnan sopimuksia ottaen huomioon
varainhankinnan markkinaehtoisuudelle ja hinnoittelulle asetetut tavoitteet.
Luottoja mybnnettdessa saamisten maturiteetti on varainhankinnan keskiméaa-
raista maturiteettia pidempi.

Tiettyjen varainhankintasopimusten takaisinmaksut on sidottu vastaavan anto-
lainakantaosuuden muutoksiin, jolloin maturiteettiepatasapainoa kyseisten ta-
se-erien osalta ei synny lainkaan. Asuntolaina-asiakkaiden alkuperdisiin mak-
susuunnitelmiin n&dhden ennenaikaiset lainojen takaisinmaksut johtavat siihen,
ettd taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepatasapaino on todellisuudessa
vahaisempi kuin luottoja myonnettaessa. Varainhankinnan keskimaturiteettia
seurataan ja se raportoidaan ylimmalle johdolle saannéllisesti.

Velkasopimuksiin pohjautuva keskimaturiteetti 31.12.09 oli 3,0 vuotta, kun se
edellisen tilikauden paattyessa oli 3,4 vuotta. Jalleenrahoituskustannusten
mabhdolliseen nousuun liittyva riski korkokustannusten kasvusta on arvioitu ja
sille on kohdennettu omien varojen vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaava-
na riskind omia varoja sisaisessé vakavaraisuuden hallinnassa.

Markkinariskit

Markkinariskeilla tarkoitetaan markkinahintojen vaihtelusta aiheutuvaa tulos-
vaikutteista tappion mahdollisuutta. Hypon liiketoimintaan liittyvien korollisten
sopimusten markkina-arvon muutos voi johtua yleisen korkotason muutokses-
ta, vastapuoleen liittyvan luottoriskin muutoksesta, instrumentin vahaisesta
tarjonnasta markkinoilla eli likviditeetin puutteesta tai naiden yhdistelmasta.
Hypon tavoitteena on pitda kaypaan arvoon arvostettavien tase-erien eli saa-
mistodistusten, rahasto-osuuksien ja korkojohdannaisten kdyvan arvon muu-
tokset seka korollisten saatava- ja velkaerien nettokorkoriski sellaisilla tasoilla,
etteivat ne pitkalla aikavalilla vaaranna kannattavuus- ja vakavaraisuustavoit-
teiden saavuttamista. Ylin johto seuraa markkina-arvostusten vaikutusta tulok-
seen ja kayvan arvon rahastoon seka arvioi markkinariskien hallintaa ja toteu-
tusta sdanndllisesti. Markkinariskit on arvioitu ja niille on vahimmaisvaatimus-
ten ulkopuolelle jaavana riskind kohdennettu omia varoja sisdisesséa vakava-
raisuuden hallinnassa.

Myytévissa olevien rahoitusvarojen ja johdannaisten markkina-arvojen muutos
Taseen muut kuin antolainauksen korolliset saatavaerat ovat luonteeltaan
maksuvalmiutta yllapitavia ja siten lyhytaikaisiksi tarkoitettuja. Saamistodistus-
ten ja rahasto-osuuksien pitoajanjakson aikana tapahtuneet epésuotuisat kay-
van arvon muutokset pienentavat niista kerrytettavissa olevia rahavirtoja.
Saamistodistuksiin liittyvaa kayvan arvon muutosriskia hallitaan tekemalla si-
joituksia ainoastaan maara, joka riittdvasti turvaa maksuvalmiutta. Sijoitukset
tehdaan péaosin vaihtuvakorkoisina ja hajautetusti eri vastapuoliin ylimman
johdon antamien vastapuolilimiiittien mukaisesti.
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Johdannaissopimuksia kaytetd&n varainhankinnassa ja ainoastaan suojaamis-
tarkoituksessa eli rahoitustaseeseen kohdistuvia markkinariskeja ei liséata te-
kemalla johdannaissopimuksia. Korkojohdannaisten epéasuotuisat kayvan ar-
von muutokset nakyvat juoksuaikanaan suojauslaskennan mukaisesti omien
varojen (kdyvan arvon rahaston) vahentymisend, kunnes suojausinstrumentin
eli korkojohdannaisen tulos tuloutetaan suojauskohteen tuloksen kanssa yhta
aikaisesti.

Taseen korkoriski

Korkoriskilla tarkoitetaan taseen korollisten saatavien ja velkojen toisistaan
poikkeavien viitekorkojen seké eriaikaisten korontarkistuspaivien aiheuttamaa
epéasuotuisaa muutosta korkokatteeseen (tuloriski) seka korkoherkkien tase-
erien nykyarvoon (taloudellinen riski).

Tuloriskia mitataan laskemalla kahden prosentin yhdensuuntaisen koronmuu-
toksen vaikutusta korkokatteeseen vuodessa. Tuloriskin hallinnan tavoitteena
on yllapitaa rahoitustaseen saamis- ja velkaerat viitekoroiltaan ja uudelleen-
hinnoitteluajankohdiltaan luonnollisen suojauksen avulla sellaisina, etta mark-
kinakorkojen heilahtelun vaikutus korkokatteeseen olisi mahdollisimman va-
hainen ja lyhytaikaiseksi jaava. Korkoriskin hallitsemiseksi korkoasema pide-
taén hallituksen hyvaksymassa markkinariskistrategiassa kirjatun, sallitun ris-
kitason mukaisena luotonmydntéon nahden etupainoinen varainhankinta tie-
dostaen.

Korollisten saatavien viitekorot maaraytyvat asuntolainoissa yleisesti kaytetty-
jen viitekorkojen mukaisesti. Varainhankinnassa toimitaan markkinaehtoisesti
ja jarjestelysta riippuen viitekorkona kéaytetaan joko 6 tai 12 kuukauden euri-
borkorkoa tai kiinted& korkoa taseen saatavakannan viitekorkoja ja uudelleen-
hinnoitteluhetkié seuraten. Ns. luonnollisen suojautumisen jalkeista avointa
korkoriskia hallitaan suojaamistarkoituksessa tehtyjen johdannaissopimusten
avulla neutraalin korkoaseman saavuttamiseksi ennakoidulla aikavalilla.

Korkoriskia koskevat tiedot

Uudelleenhinnoitteluajankohta 2009 Alle 3 5-10 Yli 10

(milj. €) kk  3-12kk 1-5vuotta vuotta vuotta  Yhteensa
Vaihtuvakorkoiset

Saamiset 303,3 473,1 0,0 0,0 0,0 776,4
Velat 271,4 440,1 0,0 0,0 0,0 711,5
Netto 31,9 33,0 0,0 0,0 0,0 64,8
Kiinteékorkoiset

Saamiset 4,9 17,6 101,2 17,2 2,9 143,8
Velat 2,0 9,5 178,2 17,0 0,0 206,7
Netto 2,9 8,1 -77,0 0,2 2,9 -62,9
Muut

Saamiset 37,9 37,9
Velat 37,9 37,9
Netto 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Johdannaissopimukset on esitetty korkoriskia kuvaavassa taulukossa nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat
tasearvoin.

Kussakin korkosidonnaisuutta kuvaavassa ryhméassa esitetddn myos johdannaissopimukset joko saamis- tai
velkaryhméaén yhdisteltyina.

Erassa "Muut" on esitetty kytkettyja johdannaisia sisaltéavat rahoitusinstrumentit.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatdspaivana nousseet 2% (laskeneet 2%), kasvaisi korkokate 0,9 miljoonaa
euroa (pienentyisi 0,9 milj. €) tilinpaatdshetkea seuraavanl12 kuukauden aikana. Muutos korkokatteessa aiheu-
tuisi padosin lyhytaikaisten saatavien uudelleenhinnoittelusta tilinpdatdshetkeé korkeampiin (alhaisempiin) kor-
koihin. Bruttovaikutus omaan padomaan johdannaisten kaypaan arvoon arvostamisesta olisi tuolloin 5,2 miljoo-
naa euroa.
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Taloudellista riskid mitataan laskemalla kahden prosentin markkinakoron muu-
toksen vaikutus korkoherkkien tase-erien nykyarvoon eli Hypon taloudelliseen
arvoon. Taseen korkoherkkien saatava- ja velkaerien nykyarvoon diskontattu-
jen nettokassavirtojen negatiivinen vaikutus Hypon taloudelliseen arvoon ei
saa ylittdd Finanssivalvonnan asettamaa 20 prosentin enimmaisrajaa suh-
teutettuna omiin varoihin. Sisdinen valvontaraja on viranomaisen asettamaa
rajaa alhaisempi.

Kiinteistosijoitusten riskit

Kiinteistosijoitusten riskeilla tarkoitetaan kiinteistéomaisuuteen kohdistuvaa
arvonalentumis-, tuotto- ja vahingoittumisriskia seka sijoitusten keskittyneisyy-
teen liittyvia riskeja. Luottolaitoslain mukainen enimmaismaara kiinteistosijoi-
tuksille ja niihin rinnastettavilla, kiinteistdyhteisdille myonnetyille luotoille ja ta-
kauksille on 13 prosenttia taseen loppusummasta. Tama raja muodostaa pe-
rustan Hypon kiinteistoriskien hallinnalle ja sisaisté rajaa kiinteistosijoitusten
enimmaismaaraksi pidetaan luottolaitoslain ehdotonta rajaa alhaisempana.
Kiinteistosijoitusten yhteismaara 31.12.2009 oli 9,4 % (8,8 %) suhteutettuna
kokonaistaseeseen.

Arvonalentumis- ja tuottoriski

Kiinteistosijoitusten arvonalentumisriski toteutuu, mikéli maa-alueiden ja asun-
to-osakkeiden kayvat hinnat alenevat alhaisemmiksi kuin tasearvot. Kiinteis-
toistad aiheutuvan arvonalentumisriskin hallitsemiseksi sijoitukset tehdaan pit-
k&aikaisina sijoituksina. Sijoituskiinteistot koostuvat edelleenvuokratuista
asuntotonteista ja asunto-osakkeista. Valtaosa sijoituskohteista sijaitsee
Suomen suurimpiin kasvukeskuksiin hajautuneena, haja-asutusalueelle tai ul-
komaisiin kohteisiin sijoituksia ei tehda. Taseesta ilmeneva sijoituskiinteisttjen
arvo vastaa sijoitusten todellista tai niistd myytédessa vahintdan saatavaa ar-
voa. Huoneisto-omistusten kdypa arvo todennetaan tilastotietoja hyddyntaen
vahintaan vuosittain ja tarvittaessa kohdekohtaisesti arviokirjoilla. Asuntotont-
tiomistusten osalta arvonalentumisriski on eliminoitu sopimuksellisesti.

Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvot olivat 31.12.2009 noin 86 prosenttia (81 %)
arvioiduista kayvista arvoista. Tilikaudella ei kirjattu kiinteistdomistuksiin koh-
distuvia arvonalentumisia.

Kiinteistosijoitusten tuottoriskilla tarkoitetaan omistuksista kerrytettavissa ole-
vien tuottojen alentumista. Tuottoriski toteutuu, mikali kohteiden vuokrausaste
alenee tai vuokrausmarkkinoiden tuottotaso laskee yleisesti. Hypon omistami-
en asuinhuoneistojen vuokrasopimuksissa on sovittu vuokrantarkistusten ajoit-
tumisesta, vuokranantajan oikeudesta tarkistaa vuokraa seka vuokratasojen
sitomisesta yleisesti kytdssa oleviin indekseihin. Tonttivuokrat tarkistetaan
vuosittain pohjautuen elinkustannusindeksin kehitykseen siten, etta vain in-
deksin nousu vaikuttaa vuokraan sita nostavasti. Tuottoriskia hallitaan myés
yllapitdmalla omistusten hyvaa yleiskuntoa ja valikoimalla omistukset vuokra-
uksen kannalta houkuttelevilta alueilta eli pdéosin kasvukeskuksista. Vahin-
goittumisriskit on lisaksi katettu edellyttamalla kohteilta riittavaa vakuutustur-
vaa.

Kiinteistosijoituksille asetettu nettotuottotavoite vaihtelee kohteen mukaan 5 -
7 prosentin valilla. Kiinteistosijoitusten nettotuotto kirjanpitoarvoilla laskettuna
vuonna 2009 oli 5,0 prosenttia (4,5 %).
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Keskittyneisyysriski

Kiinteistosijoitukset on hajautettu useisiin kohteisiin eri kasvukeskuksissa ja
olemassa olleet omistuskeskittymat yksittaisiin kiinteistoihin on purettu. Kiin-
teistoliiketoiminnan vastapuolten monilukuisuudesta huolehditaan ja isoja tont-
tikokonaisuuksia rakennusajaksi vuokrattaessa hyvaksytdan vastapuoliksi
paasaantoisesti vain porssinoteerattuja, alalla tunnustettuja ja vakiintuneita
toimijoita.

Strategiset riskit

Strategiset riskit tunnistetaan ja arvioidaan saanndllisesti osana ylimman joh-
don strategiatydskentelyéd sekd Hypon avainhenkildiden kesken sisdisen tar-
kastuksen tarjoaman riskikartoitustyokalun avulla. Viranomaisriski, toimin-
taympariston suhdanne- ym. vaihteluista johtuvat riskit, seka varainhankinnan
saatavuuteen vaikuttavat riskit ovat luonteeltaan sellaisia, etté ne toteutuvat
makrotaloudessa tapahtuvien olennaisten muutosten vuoksi ja aiheuttavat
Hypon liiketoiminnalle muutosvaatimuksia. Kilpailutilanteeseen liittyvat riskit
puolestaan aiheutuvat paaasiassa kilpailijoiden tekemista ratkaisuista. Suojau-
tumiskeinona kaikkien naiden riskien osalta on valitun toimintastrategian tar-
kentaminen lilketoimintaympadriston mahdollistamalla tavalla.

Viranomaisriski ilmenee luottolaitostoiminnan sdantely- ja valvontaymparis-
t6on mahdollisesti lyhyehkdllakin aikavalilla toteutuvina muutoksina. Ennakoi-
mattomien muutosten toteuttaminen nopealla aikataululla saattaa lisata hallin-
toon ja tietotekniikkaan sitoutuvia kustannuksia ja siten heikentéé toiminnan
kannattavuutta lyhyella aikavalilla tarkasteltuna. Resurssien kaytettavyydestéa
rippuen tallaiset muutokset saattavat myos hidastaa asiakaspalvelun erikois-
tuote- ja erikoispalvelukokonaisuuksien markkinoille tuontia ja vaikuttaa kon-
sernin kilpailukykyyn muihin luottolaitostoimijoihin nahden. Pitkalla aikavalilla
tarkasteltuna saantely- ja valvontaympéariston muutokset takaavat omalta osal-
taan, etté luottolaitostoiminta toimialana on terveella ja kannattavalla pohjalla.

Epéasuotuisat toimintaympdristén muutokset, kuten talouden voimakkaat suh-
dannevaihtelut, aiheuttavat riskin luotonannon kasvutavoitteiden saavuttami-
sesta. Matalan suhdanteen vaikutukset saattavat myos heikentaa luottosalkun
kokonaislaatua ja luottojen vakuutena olevien kiinteistdjen arvot voivat laskea
samanaikaisesti luottosalkun heikentymista kerraten.

Paaomamarkkinoiden epatavanomaisilla, Suomeenkin heijastuvilla kansainva-
lisilla kriiseilla saattaa olla epéasuotuisia vaikutuksia konserniyritysten jalleen-
rahoituksen saatavuuteen ja sen hintaan. Tallaisessa tilanteessa maksuvel-
voitteista huolehditaan sopeuttamalla liiketoimintaa likviditeetin turvaamiseksi.

Hypolla on vahva tase, hyvat tuotteet seké erittéin kevyt kustannusrakenne.
Nama luovat hyvéat edellytykset laajentaa ja kasvattaa liiketoimintaa kannatta-
vasti ja riskit halliten kovasta luottolaitosten valisesta kilpailusta huolimatta.
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LUETTELO TILIKAUDEN 1.1.2009 - 31.12.2009 AIKANA KAYTETYISTA KIRJANPITO-
KIRJOISTA JA TOSITELAJEISTA

Kirjanpitokirjat

Paivakirja sdhkdisessa muodossa Tikonarkistossa

Péaakirja sahkdisessd muodossa Tikonarkistossa

Tuloslaskelma ja tase sahkoisesséa muodossa Tikonarkistossa

Tilinpaatds sidottuna kirjana

Avustavat

Samlinkin antolainareskontran tapahtumat paperitulosteina ja sahkéisessa muodossa Samlinkin Control D:lla.

Ufw:n treasurytapahtumat sdhkoisessa muodossa Tikonarkistossa

Haltia vuokra- ja vastikereskontran tapahtumat sdhkdisessd muodosssa Tikonarkistossa

Nova palkanlaskentajarjestelman tapahtumat paperitulosteina

Tikon ostoreskontran tapahtumat paperitulosteina seka osittain sahkdisessa muodossa Tikonarkistossa
Tikon myyntireskontran tapahtumat paperitulosteina seka osittain sdhkdisessé muodossa Tikonarkistossa

Muut avustavat reskontrat (osakkeet, rahastot, kiinteistdomaisuus, kayttdéomaisuus) excelin paperitulosteina

Tositelajit
10
15
16
18
35
40
41
50
51
56
59
60
61
82

Kassatapahtumat

Muistiotositteet

Tikonin automatisoidut vydrytystapahtumat
Pankkitilit

Pankkitilit

Ufw pankkitilitapahtumat

Ufw jaksotukset

Tikon myyntireskontran tapahtumat

Tikon ostoreskontran suoritukset

Samlink antolainaus, paivittaiset tapahtumat
Tikon ostoreskontran tapahtumat

Haltia vuokrareskontran tapahtumat

Haltia vastikereskontran tapahtumat
Samlink antolainaus, jaksotukset
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TILINPAATOKSEN JA TOIMINTAKERTOMUKSEN 2009 ALLEKIRJOITUS

Helsingissa helmikuun 26. paivana 2010

Hallitus

Jarmo Leppiniemi Sixten Korkman Jari EKlund
puheenjohtaja varapuheenjohtaja

Matti Inha Hannu Kuusela Teemu Lehtinen

toimitusjohtaja

Ari Pauna Olli Salakka Tuija Virtanen
varatoimitusjohtaja
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Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdndan annettu kertomus.
Helsingissa maaliskuun 1. paivana 2010
PricewaterhouseCoopers Oy,

KHT-yhteiso
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