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Monipuolinen Hypo

Hypon toimintamalli monipuoli-
sena ja innovatiivisena asuntora-
hoituksen ja asumisen erikoistoi-
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ypon 150-vuotisjuhlavuoden
ISO vuotta haastavassa lilketoimintaymparis-

tossa. Juhlavuoden aikana tehty markkinatutkimus osoitti, etta
suomalaiset tuntevat Hypon asuntorahoituksen ja asumisen
erikoistoimijana. Hypon erikoistuotteilla oli kysyntaa mark-
kinatilanteesta huolimatta. 150-vuotisjuhlavuoden toiminta-
vuonna Hypon vakavaraisuus ja asiakasmaarat kasvoivat edel-
liseen toimintavuoteen nahden. Toimintavuoden merkittavin

Hypon vuosi 2010

uudistus oli talletuspankin elakesaastamistoiminnan kaynnis-
taminen. Hypo lahtee vuoteen 2011 monipuolisella asuntora-
hoituksen ja talletuspankin tuotevalikoimalla, jota kehitetaan
aktiivisesti ja asiakaslahtdisesti edelleen.

Hypon toiminnan ydin on Suomen vanhin valtakunnal-
linen ja yksityinen luottolaitos Suomen Hypoteekkiyhdistys
seka erikoistalletuspankki Suomen AsuntoHypoPankki Oy.
Yhdessa nama yhtiot muodostavat Hypo-konsernin. Hypo
palvelee asiakasjaseniaan suojattujen internet- ja puhelin-
kanavien seké verkkopankkinsa liséksi Helsingin ydinkes-
kustassa sijaitsevissa asiakaspalvelutiloissaan 27 vakituisen
erikoisasiantuntijan toimesta.

Hypon tavoitteena on luoda jatkuvasti uusia, vaihtoehtoisia
ja asiakaslahtoisia tapoja asumiseen ja asumisen rahoitta-
miseen perinteisten ratkaisujen rinnalle. Palvelemme asia-
kasjaseniamme yksilollisesti ja pyrimme Suomen parhaa-
seen asuntolaina-asiantuntemukseen. Asiakassuhteitamme
rakennamme pitkajanteisesti, emme kvartaaleittain. Asiak-
kuus Hypossa ei edellyta palveluiden keskittamista tai pank-
kisuhteen vaihtamista, vaan palkkatili, laskunmaksu, rahastot
tai vakuutukset voi hoitaa toisessa pankissa.

Hypolle vahva vakavaraisuus on toiminnan perustana.
Toimintaa asiakasjasenten hyvaksi kehitetdan kannattavan
lilketoiminnan avulla. Hypon asiakaslupaus "Parempaan
Asumiseen Turvallisesti” ohjaa kaikkea toimintaamme.

Hypoteekkiyhdistyksen eldkesaation vaalitulos ja uusi hallitus

Helmi Liiketalousopiston opiskelijoita Hypoon tycharjoitteluun
Joukkovelkakirjalainan 1/2009 ll-eran liilkkeeseenlasku

TAMMIKUU HELMIKUU

Hypon uudet verkkosivut julkaistaan
As. Oy Helsingin Romeo valmistuu
Tilinpaatostiedote julkistetaan

Asuntomarkkina-analyysi Q1/2010 julkistus

Varsinainen kokous

Uusi hallintoneuvosto ja hallitus
Vuosikertomuksen julkistaminen

Tietotekniikka-asiantuntijaksi Ari Korkia-Aho

Joukkovelkakirjalainan 1/2010 I-eran liikkeeseenlasku
Hypo Vero2010-messuilla

[ Asunto Oy Lahden Kamreerin myynti alkaa

MAALISKUU HUHTIKUU

Riskienhallintajohtajaksi ja johtoryhmén jaseneksi VT Mikko Huopio

Asuntomarkkina-analyysi Q2/2010 julkistus
Asunto Oy Oulun Repovainion myynti alkaa
Asunto Oy Helsingin Freesian myynti alkaa
Asunto Oy Painiitynportti Espoon myynti alkaa

TOUKOKUU KESAKUU

l

Asunto Oy Ratinannokka Tampereen myynti alkaa
As. Oy Helsingin Gramofonin myynti alkaa

Asunto Oy Kirkkonummen Piippolanhovin myynti alkaa

Asunto Oy Turun Metsanhaltijan myynti alkaa

As. Oy Tampereen Harmaldnrannan Vanajan myynti alkaa
ps. Hypo elakesaastamistuotteiden lanseeraus

Asunto Oy Tampereen Ratinan Horisontin myynti alkaa
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1860 — 2010

I50 vuotia

Yritykselle kuin yritykselle toiminnan 150-vuotisjuhlavuosi on
merkityksellinen. Jos sattuu vield toimimaan finanssitoimi-
alalla, on se sita viela enemman. Siita on hyvana opetuksena
viime vuosina nahty maailmanlaajuinen finanssikriisi.

Suomen Hypoteekkiyhdistykselle tuli lokakuussa 150
vuotta tayteen samalla nimelld, samassa lilketoiminnassa ja
kuitenkin hyvin modernilla lilkketoimintakonseptilla.

Meilld Hypossa viime vuosien menestyksemme avain on
ollut erikoistuminen. Erikoistuminen nimenomaan asunto-
rahoitukseen. Toista vastaavaa ei loydy. Kilpailijamme kaikki
ovat yleispankkeja, finanssitavarataloja, joissa ihmisen
eldman tarkein ja suurin finanssioperaatio, asunnon osta-
minen + asuntolaina, on vain yksi vakiotuote satojen muiden
tuotteiden joukossa. Me taas panostamme kaikkemme juuri
sithen, siis asuntorahoitukseen.

HYVIN JUHLAVUOSI MENI, NIINHAN SEN PITIKIN.

Maailmalla, talla kertaa erityisesti Euroopassa, oli eri maiden
velkakriisien aiheuttamaa jannitysta ja ongelmia. Mekin niita
huolissamme seurasimme ja kuten syyta on, varauduimme
my0s finanssimarkkinoiden uusiin ongelmiin.

Suomessa asuntomarkkinat toimivat hyvin. Kova kilpailu
piti pahimman finanssikriisin jalkeiset asuntolainahinnat
erittdin tiukkoina, kuluttajan eduksi ja Euroopan halvimpina.
Tiukka hinnoittelu ei kauheasti edesauta hyvan tuloksen teke-
miseen, mutta pienista puroista kerryttamalla padasimme
kuitenkin mielestamme varsin hyvaan tulokseen. Liikevoitto
2,2 miljoonaa euroa on Hypon mittapuussa ihan hyva. Henkiloa
kohden hypolaiset muuten tekivat tulosta n. 83000 €, joka
myds on ok ja antaa evaat tavoitella vaikkapa n. 100000 €:n
tasoa tana vuonna.

Hypon juhlavuosi, 120 v.

Ei hassumpi vuosi

12 kk euriborkorko, paivakeskiarvo, %

2008 2009

Muut tunnusluvut kehittyivat myos suotuisasti. Vahva vaka-
varaisuutemme vahvistui edelleen. Kokonaisvakavaraisuus
nousi yli yhden prosenttiyksikon, 18,9 %:iin.

Ympariston riskeista johtuen pidimme likviditeettimme
edelleen varsin korkealla (63 miljoonaa euroa). Erityisen
ilahtuneita olimme luottoriskimittarin eli jarjestamattomien
saatavien maaran huimasta laskusta. Edellisend vuonna
niita oli 2 miljoonaa euroa, joka sekin on luottokantaan
suhteutettuna pieni maara. Nyt maara tippui puoleen, alle
miljoonaan euroon, ja samanaikaisesti kirjatut luottotappiot
jaivat vahaisiksi.
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Asuntolainapankilta kysytaan yleensa myds, mika on sen
asuntolainojen suhde lainojen vakuutena olevien asuntojen
arvoon. Meilld tama Loan to Value (LTV) arvo oli 57,9 % eli
riskitasomme on varsin alhainen.

Huippuvahva taseemme, pienet luottoriskindkymat, posi-
tiiviset odotukset markkinoista ja hyva Hypohenki antavat
meille edellytyksia parjata lilkketoiminnassamme kaynnisty-
neen vuoden asuntomarkkinoilla.

Hyvin sujuneesta juhlavuodestamme kiitokset kuuluvat
asiakkaillemme ja henkilostollemme.

Matti Inha
Toimitusjohtaja, rahoitusneuvos
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Tulostoimintavuosi 2010

Kannattavaa kasvua riskit halliten

HYPON TULOSKORTTI

Hypo-konsernin lilkketoimintaa on ohjattu ja seurattu tasapai-
notetun tuloskorttitoiminnan viitekehysta hyvaksikayttden jo
vuodesta 2002 lukien. Jokaisen hypolaisen henkilokohtainen
tuloskorttitavoite kullekin vuodelle johdetaan hallituksen
rakentamasta Hypo-konsernin tuloskortista ja siina asete-
tuista vuositavoitteista. Tuloskortti jakautuu viiteen nakokul-
maan 1) asiakas 2] talous 3) prosessit 4) csaaminen ja tydyh-
teiso seka 5] riskienhallinta.

ASIAKASNAKOKULMA

Ylitimme 23000 asiakkaan rajan vuonna 2010 ja yha useampi
asiakkaistamme hyodynsi palvelujamme aiempaa laajemmin.
Erityisesti verkkopankkiasiakkuuksien maara kasvoi ilahdut-
tavasti ja vuoden lopussa asiakkaita oli 5000. Verkkopankki-
asiakkaita on jo yli 20 prosenttia kaikista asiakkaista. Tata
pidan erinomaisena saavutuksena siksi, etta jokainen asiak-
kaamme on myds toisen pankin palkkatili- ja verkkopankki-
asiakas. He pysyvat Hypon asiakkaina, vaikka ovat palkkatili-
pankkinsa jatkuvan markkinoinnin kohteena. Se on saavutus,
josta olemme ylpeita. Kiitos siité kuuluu asiakaspalvelijoil-
lemme, silld syksylla toteutetun asiakastutkimuksen mukaan
noin 60 prosenttia kaikista suomalaisista tuntee Hypon asun-
torahoituksen erityisosaajana. Tyytyvaiset asiakkaat ja yleinen
nakyvyys ovat nain vahvan tunnettuustason perusta.

Vuoden 2010 toiminta organisoitiin periaatteella, jonka
mukaan valtaosa hypolaisista tydskentelee suorassa asia-
kaspalvelutehtavassa. Koska olemme pysyneet tavoitteessa,
tuloksena on ollut parempi asiakaspalvelu ja sen saavutet-
tavuus yha kasvavista ja monipuolistuvista asiakaskontak-
teista huolimatta. Ennen uudistusohjelman alkua vuonna
2001 henkilgsts jakaantui 40% / 60% hallinnon eduksi, nyt
sen sijaan 75% / 25 % asiakaspalvelun hyvéksi. Muutos on
ollut erittdin merkittdva, mutta se on toteutettu hallitusti ja
pitkajanteisesti.

TALOUSNAKOKULMA

Talousnakokulman kannalta keskeinen tavoite oli pa-
rantaa korkokatetta ja peruskannattavuutta. Tavoittelimme
3 miljoonan euron liikevoittotasoa, mutta jaimme siitéd jonkin
verran yltamalla kuitenkin 2,2 miljoonaan euroon. Liikevoitto
oli 83000 euroa per hypolainen. Se on yli tuplasti enemman

kuin pankkialalla keskimaarin. Liikevoittoa rasittivat kulu-
neella vuodella poikkeuksellisesti elakesaation uuden M-
osaston perustaminen sekd juhlavuoteen liittyneet mark-
kinointi- ja nakyvyyskampanjat. Taman liséksi rekrytoimme
uusia henkiloita Hypon riskienhallinnan ja operatiivisen toi-
minnan tueksi. Lainakanta kasvoi vain 1 prosenttia vuodesta
2009. Jaimme nain selvasti markkinoiden yleisesta n. 6 pro-
sentin kasvuvauhdista, mutta korkokatteemme sen sijaan
parani jarjestamattomien puoliintuessa alle 1,0 miljoonaan
euroon. Hypon lainakannan keskimarginaali on talla hetkelld
my0s n. 1 prosenttia. Viimeksi mainittujen seikkojen valossa
voi sanoa, ettd Hypon lainakanta on terveesti hinnoiteltu ja
vahariskista. Taman lisaksi kasvatimme talletuskantaamme
yli 12 prosenttia 131 miljoonaan euroon.

PROSESSINAKOKULMA

Viime vuonna jaimme jonkin verran vuonna 2009 saavute-
tusta Hypon historiallisesta ennatyksesta eli 26 000 asiakas-
hakemuksesta. Vuoden 2010 lopputulema oli yhteensa 18200
hakemusta. Naista lainoja noin 4000, talletuksia 1000, visa-
hakemuksia 7500, verkkopankki 2500, muutoksia 3000 ja
vuokra-asuntoja 200 kappaletta. Jokainen asiakaspalvelussa
tyoskenteleva hoiti siis keskimaarin lahes 1 000 hakemuskon-
taktia vuodessa. Hakemusten maarassa nakyi jonkin verran
myos Tupas-tunnisteiden kayttéonotto, joka kaiken kaikkiaan
paransi hakemusten ja kontaktien laatua. Asiakaspuheluja
tehtiin vuoden aikana yhteensa yli 40000. Tama on yli 2200
puhelua jokaista asiakaspalvelussa tydskentelevaa kohti.
Nailla perusteilla voidaan sanoa, ettd Hypon asema pienena
ja tehokkaana erikoistoimijana on vakiintunut myos proses-
sien nakokulmasta.

0SAAMIS- JA TYOYHTEISONAKOKULMA

Vuonna 2010 tutkimme Hypon tydyhteison tilannetta yhdessa
Mehildinen Oy:n kanssa. Laajan pohjoismaisen standardin
mukaan toteutetun tutkimuksen lopputulos oli erinomainen.
Hypo on erityisesti asiantuntijatydyhteisona erinomaisessa
kunnossa. Tutkimustulos on eraalla tavalla piste i:n paalle
Hypon pitkdjanteiselle toiminta- ja henkilostokulttuurin
muutokselle, joka alkoi vuoden 2002 lopussa. Hypo on nyt
pankkivirkailijaorganisaatiosta muuntunut erikoisasiantun-
tijaorganisaatioksi. Lahes kaikki asiakaspalvelussa tyosken-
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televat ovat ansainneet asuntorahoituspaallikon aseman ja
suorittaneet myos LKV-tutkinnon.

RISKIENHALLINNAN NAKOKULMA

Hypon liiketoimintatavoitteet vuosille 2011-2015 tarkentuivat
kuluneiden kahden vuoden aikana toteutettujen selvitysten
ja valmistelujen pohjalta. Tavoitteena on kasvattaa edelleen
liiketoimintaa maaratietoisesti, parantaa peruskannattavuutta
ja hallita riskit. Kuluneen vuoden aikana kartoitettiin valittuun
kasvupolkuun liittyvat riskienhallinnan haasteet. Paatimme
vahvistaa jo tdssa vaiheessa riskienhallinnan osaamista ja
resurssointia palkkaamalla Hypolle riskienhallintajohtajaksi
varatuomari Mikko Huopion Sampo Pankki Oyj:sta. Huopio
aloitti toimessaan maaliskuussa 2010. Han kuuluu liiketoi-
minnasta riippumattomana jasenena Hypon johtoryhmaan
ja toimii sen sihteerina. Han vastaa oman toimensa rinnalla
my06s itsendisista compliance officerin ja sisdisen tarkas-
tuksen tehtavista. Lisaksi vahvistimme sisaista tietotekniik-
kaosaamista palkkaamalla maaliskuussa 2010 tietotekniikka-
asiantuntijaksi Ari Korkia-Ahon Samlink Oy:sta. Vuoden 2011
aikana vahvistetaan asiakaspalvelun resursseja vastaamaan
asetettuja kasvutavoitteita.

TULEVAISUUS

Vuosien 2002-2010 tyo antaa erittdin vahvan pohjan kasvattaa
Hypon liikketoimintaa entisestaan. Vahvuudet ovat vastaan-
sanomattomia: 1) Erityisosaajan tunnustettu ja toden-
nettu asema niin asiakkaiden kuin suuren yleisén silmissa.
2] Erittdin monipuolinen, kannattavasti hinnoiteltu ja riskit
huomioiva tuote- ja palveluvalikoima. 3) Uudistumisvuo-
sien myota yhteen hitsaantunut, hyvin sitoutunut, motivoi-
tunut ja toimiva erikoisosaajien tydyhteisé. 4) Alati kasvava
joukko asiakasjésenid. 5] Paamaarasuuntautuneet, korkean
ammattitaidon omaavat ja toimintaamme vahvasti sitoutu-
neet toimielintemme jasenet. 4] Tunnustettujen erikoistoimi-
joiden ja alihankkijoiden yhteistydverkostomme. Nama kaikki
luovat yhdessa erinomaiset mahdollisuudet lunastaa Hypolle
asetetut tulevaisuuden tavoitteet oli toimintaymparisto mika
tahansa. Olen varma siita.

Ari Pauna
Varatoimitusjohtaja
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PIENI, TEHOKAS JA KETTERA

Hypoteekkiyhdistys on juhlavuonna hyvassa kunnossa.
Siithen paasy edellytti strategian muutoksen ja kaksi uudistusohjelmaa.

I50 vuotta

Hypon omat varat ovat 72 miljoonaa, luottokanta 520
miljoonaa ja talletuksia on 131 miljoonaa euroa. Taseessa
Hypon asunto-omistukset ovat hankintahinnassaan eli piilova-
rallisuutta on reservissa runsaasti. Tulosta yhdistys on tehnyt
molempien lamojen aikana joka vuosi. Kunto on siis hyva.

Yhdistyksen nykykuntoa ei ole saavutettu kuitenkaan
helpolla, vaan se vaati suuria muutoksia strategiaan. Profes-
sori Jarmo Leppiniemi on ollut 2000-luvun alusta lahtien
Hypoteekkiyhdistyksen hallituksessa ja vuodesta 2001 sen
puheenjohtajana. Ennen hallitusjasenyytta han oli yhdis-
tyksen tilintarkastaja.

Leppiniemen johdolla hallitus - ja operatiivinen henkilo-
kunta toimitusjohtaja Matti Inhan johdolla - ovat toteutta-
neet kahdeksan vuotta kestaneen kaksivaiheisen uudistus-
ohjelman.

Aikaisemmin yhdistyksen asiakkaita olivat valtaosin
asunto-osakeyhtict eli lainaajia oli lukumaaraisesti vahan.
Siitd muodostui ongelma.

- Kun vanhat lainat olivat erdantyméssa ja asiakaskanta
laskemassa lilan pieneksi, myyntia piti kasvattaa voimak-
kaasti. Muutimme painopisteen kotitalouksiin ja keskityimme
antamaan niille asuntolainoja, Leppiniemi kertoo lahtétilan-
teesta 2000-luvun alussa.

Muutoksen my6ta asiakaskanta kasvoi ja paastiin toteut-
tamaan uudistusohjelman toista vaihetta. Sen yksi kulmakivi
oli oman pankin, Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n perusta-
minen. Sen ansiosta voitiin ryhtya ottamaan vastaan talle-
tuksia.
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- Pankkitoiminta vaatii suurta volyymia, silloin riski
pienenee. Esimerkiksi asunto-osakeyhticiden varaan ei
pankkia voinut jattaa.

Hypo muuttui yhden asian lilkkeeksi. Se ei ole Leppi-
niemen sanoin sekatavarakauppa, vaan tiukasti asuntora-
hoitukseen keskittynyt erikoisliike, jolla on vain yksi konttori
Bulevardin ja Yrjonkadun kulmatalossa Helsingissa.

Keskittyminen ydinosaamiseen merkitsi myos sita, etta
hallitus paatti myyda yhdistyksen osakesalkun vuonna 2007.
Ajoitus oli liki optimaalinen.

PIENI ASIANTUNTIJAORGANISAATIO

Asuntorahoitukseen keskittyminen merkitsee Leppiniemen
mukaan sita, etta Hypon on oltava koko ajan kehityksen
karjessa. Sen on tuotava markkinoille uusia ja innovatii-
visia, mahdollisimman vaikeasti kopioitavissa olevia tuot-
teita. Tavoite kirjattiin myds vuonna 2002 toimitusjohtajaksi
valitun Matti Inhan tuloskorttiin.

- Palkka riippuu osaksi siita, tuleeko hanelta uusia ideoita
ja menevatko ne lapi, Leppiniemi kertoo.

- Kun rahalla kdyddan kauppaa eli ostetaan talletusti-
lille ja myydé&én lainoja, tavara on kaikilla hyvin samanlaista.
Silloin bréndid on hyvin vaikea saada aikaan. Kelldan ei ole
parempia satasia kuin toisella. Ala plagioi nopeasti, joten jos
et kehitd uutta koko ajan, jaat jalkoihin.

Hypon Suomeen tuomia, vaikeasti monistettavissa olevia
tuotteita ovat kdanteinen asuntolaina ja kdanteinen asun-
tokauppa. Ne vaativat kovaa asiantuntemusta esimerkiksi
arvonmaarityksessa.

- Kédéanteiset tuotteet ovat kasityota, niitd ei iso ja kaikilla
mahdollisilla sektoreilla toimiva pankki pysty tekemaan.
Hypolla on vain yksi toimipiste ja hyvin koulutettu henkilo-
kunta, joka pystyy késittelemdén lainat johdonmukaisesti.
Jos on sata toimipaikkaa, riittdvan asiantuntemuksen levit-
tdminen on vaikeaa.

Hypon tiloissa henkii historia,
mutta lilketoiminnassa el historia
havise: suurin osa asiakkaista
kayttaa yhdistyksen nettisivuja.

Hypossa 75 prosenttia henkilostosta tyoskentelee asiakas-
palvelutehtavissa. Kaikista hypolaisista [dhes 50 % on suorit-
tanut LKV-tutkinnon, ja koulutus on saanndllista.

- Tyéntekijoittemme on tiedettdva asuntolainoista kaikki,
jotta tulisi katetta sille, ettd sanomme olevamme asunto-
kaupan erikoistoimija.

Koulutus ja prosessien tehostaminen on tuonut tulosta.
Vuonna 2001 tyontekijoita oli 28, he kasittelivat 1500 laina-
hakemusta ja lainoja myytiin 80 miljoonalla eurolla. Huippu-
vuonna 2009 24 tyontekijaa kasitteli 6000 hakemusta ja lainoja
myytiin vaikeasta taantumavuodesta huolimatta 130 miljoo-
nalla.

Hypon tiloissa henkii historia, mutta liikketoiminnassa ei
historia havise: suurin osa asiakkaista kayttaa yhdistyksen
nettisivuja. Se on ollut yksi ratkaiseva tekija tehokkuuden
nousussa.
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Todellista havinaa on se, ettd kun hallituksen puheenjoh-
taja Leppiniemi kirjoittaa tasekirjaa, se on sama, johon on
aikoinaan kirjoittanut myds Hypoteekkiyhdistyksen hallituksen
puheenjohtaja ja toimitusjohtaja Johan Vilhelm Snellman.

PUNNITTUA PUHETTA

Hypoteekkiyhdistyksen omistavat asiakkaat eli lainanottajat,
joita on noin 10000 konsernin 23000 asiakkaasta. Heille ei
makseta osinkoa, sen kieltaa laki hypoteekkiyhdistyksista.

- Omistajille hyva tulee siita, ettd he saavat vakaita ja hyva-
ehtoisia asuntolainoja. Me emme myy filunkipaketteja. Kun
omistaja on velallinen, l&hdemme siita, ettd teemme kaiken
niin avoimesti kuin osaamme. Esimerkiksi lyhennyslapussa
on usein korkondkemyksemme, vaikka se sotisikin pankin
lyhyen tahtdimen taloudellista etua vastaan.

Hypon jalleenrahoituksesta reilu 250 miljoonaa euroa on
hankittu joukkovelkakirjoilla ja sijoitustodistuksilla. Ne ovat
menneet markkinoilla hyvin kaupaksi.

- Sijoittajien luottamus Hypoon on sdilynyt finanssi- ja
valtiokriisien keskella.

Matti Inha on asuntomarkkinoiden ruumiillistuma, usein
julkisuudessa esiintyva alan auktoriteetti. Silti Hypon tunnet-
tuudessa on Leppiniemen mukaan parantamisen varaa.

Yksi kustannustehokas markkinointikeino on Hypon
neljasti vuodessa julkaisema asuntomarkkinakatsaus, jota
siteerataan saannollisesti. Katsausta valmistelevat Inha ja
hallituksen asiantuntijat.

- Sisélté on punnittua puhetta, vaikka se kirjoitetaan inha-
maisen letkedsti. Katsauksessa ei luoda vdaraa tunnelmaa,
vaan jos alamaki on tulossa, se myds kerrotaan, Leppiniemi
vakuuttaa.
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Kaksi hypolaista kertovat 150-vuotiaasta Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta

Mielekas tyo yli 30 vuoden tyouran tae

Vuosien varrella Marja on hoitanut useita eri tehtavia ja jokai-
sessa tyon sisaltd ja mukavat tydkaverit ovat olleet tarkeita.
"Koska olen viihtynyt, olen myds pitanyt tydstani”, han sanoo.
Talla hetkellda Marja hoitaa asuntojen vuokrausta ja siihen liit-
tyvia asioita, vakuuksia ym. seka talletuksia ja rs-asioita.

Marja Niemela aloitti tyot Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
sessd kesalla vuonna 1976 keskikoulun kdyneend nuorena
tyttona. "Hypo oli ensimmaéinen tyépaikkani johon hain itse
ja sainkin sen.”

“Tyépaikan loytyminen omin avuin oli tarkeata, kun isoisan
kautta tarjottiin tyotd myos Kansallis-Osake-Pankissa.
Nuorelle oli tarkeaa, ettad sai itse paattaa, mita tyopaikkaa
haki. Hakiessani toitd muistan pohtineeni, mitd se Hypo-
teekki oikein merkitsee, onko sillé jotain tekemistd apteekin
kanssa”, Marja muistelee.

Hypoteekin oikea merkitys ja kuva selvisivat, kun tyot
alkoivat talousosastolla. "Aivan alussa tein tietenkin ldhes
kaikenlaista tyota, jota minulle muut vanhemmat tyotoverit
jakoivat. Jo silloin huomasin, kuinka Hypossa tehtiin pitkia
tyduria. Sama on jatkunut. Ihmiset lahtevat [ahinna elakkeelle
taalta. Olemme tiivis, pieni tydyhteisd, jossa viihdytdan.”

“Vaikka aloitin keskikoulupohjalla Hypossa, vuosien varrella
olen tyon ohella kirjoittanut ylioppilaaksi, valmistunut lasken-
tatoimen merkonomiksi ja suorittanut myds tydssani tarkeén
LVWW-tutkinnon.” Koulutuksen myota myds Marjan tyotehtavat
ovat monipuolistuneet.

"Joskus 1970-luvun lopulla tietotekniikka tuli avuksi.
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Talletuspankki on meidan iso asia
muiden monipuolisten tuotteiden
rinnalla ja lainatuotteet ovat

edelleen meidan ykkosjuttumme.

Silloin asiakkaiden maksamat lainojen korot ja lyhennykset
kirjattiin magneettikortille, joka p&ivitti ajan tasalle asiak-
kaan lainasaldot. Ennen kirjausta tiedot tarkistettiin, ja tili-
siirtojen mukaiset suoritukset siirrettiin tietokoneen juova-
kortille, jossa oli kaikki asiakasta koskevat tiedot. Silloin
ihmetytti kovasti, miksi tietokone oli niin suurikokoinen. Se
vastasi useita nykyisia pdytdmikroja, joista jokainen on monin
verroin tehokkaampi.”

Puhelin on ollut koko ajan erittain tarkea tyovaline.
Alussa el ollut puhelinvaihdetta vaan jokaisella tydnteki-
jalla oli oma suora numero joihin mina vastailin, jos henkilo
ei ollut paikalla. 1980-luvulla tuli ensimmé&inen keskus, joka
sijoitettiin keskelle pankkisalia olevalle tydpisteelleni. Siité oli
helppo yhdistda puheluita koska néin heti kuka oli paikalla.”

"Puhelimen tédrkeys johtui siitd, ettd asiakkaat olivat
ympéari maata ja Hypo palveli kaikkia asiakkaitaan samasta
konttorista Helsingissa ja vasta 2000-luvulla olemme siirty-
neet enemmaén henkildkohtaisiin asiakastapaamisiin. Monet
haluavat tulla mielelldén paikan péélle ihastelemaan kaunista
konttoriamme, vaikka sdhkdpostillakin asiat hoituvat. Moni
asiakas on sitd mieltd, ettd kontakti kasvotusten on hyva
asia”, Marja sanoo ja lisaa "Hypo on muutoinkin markkinoilla
esilld aiempaa enemman. Talletuspankki on meidén iso asia
muiden monipuolisten tuotteiden rinnalla ja lainatuotteet ovat
edelleen meidén ykkdsjuttumme.”
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Hypon lakimies torjuu luottotappioita

Pekka Karttila aloitti 1980-luvun alussa Suomen Hypoteekki-
yhdistyksen lakimiehend, kun hanen edeltdjansa siirtyi tyon-
antajajarjeston leipiin. Han on valvonut, ettei antolainaus tuota
pankille suuria riskeja, vastannut sisaisesta tarkastuksesta ja
palannut jalleen perusbisneksen pariin vuoden 2011 alussa.

"Hypon erds ominaispiirre on, etta lakimies on kautta histo-
rian aina tarkistanut kaikkien luottoasiakirjojen muodollisen
oikeellisuuden ja vakuuksien riittdvyyden ennen luoton maksa-
mista asiakkaalle. Talld on pyritty turvaamaan Hypon saatavat
kaikissa olosuhteissa. Toisaalta laki hypoteekkiyhdistyksista ja
sdantomme maarittelevat melko tarkkaan millaista vakuutta
vastaan lainaa voidaan mydntda. Luotonantomme on siten
ollut kdytdnndssa hyvin vakuusldhtdista, ihan parhaiden kiin-
nitysluottopankkiperinteiden mukaisesti. Muun muassa naista
syistd olemme vuosien saatossa pystyneet pitdmaan luotto-
tappiot hyvin alhaisina”, Karttila selvittaa erasta keskeista
koko tyduransa kestanytta tehtavaa. Vaikka tama tehtava onkin
pysynyt samana, Hypo on muuttunut voimakkaasti Karttilan
lahes 30 vuotta kestaneen tyduran aikana.

Hypo on aina mukana kaikissa
median asuntolainavertailuissa.

Tama kuvaa hyvin Hypon tunnet-

tuuden lisaantymista viime vuosina.

"1970-luvun lopulla Hypon keskeinen lilketoiminta, valtion
varoista valitettyjen maatila- ja luontaiselinkeinolainojen
myontdminen alkoi hiipua, Hypon kilpailijoiden, osuus- ja
sddstopankkien vallatessa yhd enemmaén alaa néillé laina-
markkinoilla. Samoihin aikoihin Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
sessd aloitti toimitusjohtajana Osmo Kalliala, joka sai Hypon
uuteen nousuun.

Hanen ideansa oli ryhtya myontamaan omakotirakentajille
lainoja, joihin tarvittavat varat oli keratty useista eri lahteista.
“Silloisten yhteistoimintapankkien konttoriverkosto valitti
lainoja. Niitd mydnnettiin kaikkialle Suomeen ja etenkin
péddkaupunkiseudun ulkopuolelle. 1980 -luvun puolivélissé
rahamarkkinoiden ollessa vield sdanneltyja, tama oli erittain
toimiva konsepti.”

Silloin omakotitaloon tarvittavat kiinnitykset taytyi hakea
oikeudesta. Tahan liittyi Hypon eras kilpailuvaltti, joka oli
historian tuotetta.

“Vendjan keisari oli aikoinaan myontanyt 1800-luvun
lopussa Suomen Hypoteekkiyhdistykselle oikeuden hakea
lainojen vakuuksiksi tarvittavia kiinnityksia postitse. Tama
oli iso etu, koska pystyimme hoitamaan eri puolilla Suomea
asuvien asiakkaidemme vakuudet postitse Helsingista kasin.
Kaikki muut pankit joutuivat hoitamaan kiinnitysasiansa paikan
pdéallé oikeudessa. Vain eraillé valtion laitoksilla oli saman-
lainen oikeus”, Karttila muistelee uuden nousun alkua.

Pekka Karttila kehuu tyonantajaansa hyvaksi. "Hypo
on pieni, mutta toisaalta kokoaan merkittdvampi toimija.
Viimeisten 25 vuoden aikana henkiléston maaré ei ole juuri-
kaan lisdantynyt, vaikka lainakanta ja tase ovat voimakkaasti
kasvaneet. Kun on pieni yhteisd, jokaisen taytyy olla monessa
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1860 — 2010

I50 vuotta

mukana. Vakavaraisella, asuntoluototukseen erikoistuneella
Hypolla tulee jatkossakin olemaan sijansa suomalaisessa
luottolaitoskentdssa. Ei ole mitdan syyta epailla, ettd Hypo
ei olisi toiset 150 vuotta vankasti asuntolaina- ja sdastotoi-
minnassa mukana. Suomessa on tulevaisuudessakin toimivat
asuntomarkkinat, ja ihmiset haluavat ostaa oman asunnon,
jota varten he tarvitsevat lainaa.”

"1985 Hypon ldhdettya uuteen nousuun, Talouseldma otsikoi
juttunsa pankista: "Virkoava muinaisjddnne”. Tané paivana
puolestaan joka kerta kun Hypo julkaisee asuntoluotto-
analyysinséd neljannesvuosittain, kaikki keskeiset mediat
referoivat sen. Samoin Hypo on aina mukana kaikissa median
asuntolainavertailuissa. Téma kuvaa hyvin Hypon tunnet-
tuuden lisdantymista viime vuosina,” Karttila sanoo.
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Turvallisia talletuksia katkkien pankkien
aslakkaille ja Suomen parasta
asuntorahoituksen asiantuntijapalvelua

Parempaan Asumiseen. Turvallisesti.

Osoitteesta www.hypo.fi loytyy selkeita ohjeita asumisen
! rahoittamiseen ja asuntolainan hakemiseen seka ajankoh-
— = taiset talletustarjoukset ja edut Hypo Visa -perheen kortin-
haltijoille. Testaa my6s erityisen suositut ja monipuoliset

m lainalaskurimme!
: Neljannesvuosittain julkaisemme valtakunnallisen Asun-
tomarkkina-analyysin, josta media kirjoittaa aina sen ilmes-
tyessa. Analyysi sisaltaa omat nakemyksemme kasvukes-
kusten asuntomarkkinoiden tilanteesta ja on luettavissa
hypo.fi -sivuillamme seka yhteistyokumppaneittemme
portaaleilta. Halutessasi voit tilata sen toimitettavaksi
suoraan sahkopostiisi hieman ennen sen virallista julkista-
mishetked. Riittaa, kun ilmoitat asiasta sahkdpostiosoittee-

seen hypoldhypo.fi

i P mhay

Mm—lﬂm—e—wﬂﬂnhm|ml

TALLETUSTILIT JA ERIKOISTALLETUSTUOTTEET -

HYPON KILPAILUKYKYISIA PANKKIPALVELUITA
Maaraaikaistalletukset saa Hyposta kilpailukykyisin korkoeh-
doin. Talletustili Hypossa on turvallinen ja tuloksellinen vaih-
toehto saastamiseen.

WATR AT AN b R
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Hypon tuote- ja palveluvalikoimassa
on asuntosaastamisen ja -rahoituksen

tuotteita kaikenikaisille vauvasta vaariin.

WANHAN AJAN HYPOTEEKKITALLETUS on asiakkaan tarpeiden
mukaan raataloity pitka, jopa kymmenen vuoden maara-
aikaistalletus. Turvallinen vaihtoehto pitkaaikaissaastami-
seen.

HYPO CLASSIC YHDISTELMATALLETUS turvallinen, tuottoisa ja
varteenotettava vaihtoehto rahastosaastamiselle.

HYPO AVISTA TALLETUSTILI on ehdoiltaan joustava talletustili,
jossa on kilpailukykyinen korkoehto. Kunnon korko saas-
toille, jotka ovat kuitenkin milloin tahansa kaytettavissa ilman
nostorajoituksia tai kuluja. Tarjolla yksityishenkildille, taloyh-
tioille ja muille yrityksille.

ps.HYPO - ELAKESAASTAMISPALVELUT ovat eldkesaastamistuot-
teita, jotka ovat padomaturvattuja ja verovéahennysoikeutet-
tuja. Saastamisesta ei perita kuluja ja sadstovarat sijoitetaan
talletussuojan alaisille talletustileille eli Hypo PS -talletusti-
lille ja Hypo PS -maaraaikaistalletuksille.

HYPO LAINANHOITOTILIRATKAISU on tarkoitettu laina-asiakkail-
lemme, jotka haluavat sdadstaa lainanhoitokuluissa ja saada
samalla véhan parempaa tuottoa asuntolainan lyhennyksiin
varaamilleen rahoille.

Hypo - Parempaa

HYPO ASP -TILI on perinteinen ensiasunnon ostajan saastamis-
tili. Maksamme tilille erittain kilpailukykyisen lisdkoron saas-
totavoitteen taytyttya ja unelmien ensiasunnon Loydyttya.

HYPO BABY, HYPO STIPENDI JA HYPO AVIOLIITTO ovat erinomainen
lahja nuorille asuntosaastdjien aluille. Ahkerille saastajille
maksamme kilpailukykyisen talletuskoron lisaksi lisakorkoa
tiliehtojen mukaisesti.

HYPO VISA JA HYPO VISA COB -KORTIT -

KASVAVA KORTTIPERHE JATKUVASTI LISAANTYVILLA EDUILLA
HYPO VISA CLASSIC - KORTTI on vuosimaksuton ja luottokorol-
taan markkinoiden edullisin ja monipuolisin Visa Classic
-maksuaikakortti luottolimiitilla. Kortti mahdollistaa jopa
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n asumiseen. Turvallisesti.

Since 1860

20 000 euron kayttorajan ja erillisen, enintaan 20 000 euron
luottolimiitin ilman luotonvarausprovisiota. Padkortin rinnalle
voi hakea kahta maksutonta rinnakkaiskorttia samassa talou-
dessa asuville 16 vuotta tayttaneille perheenjasenille.

HYPO VIP VISA-KORTTI on yrityskayttoon sovitettu tyontekijan
henkilokohtainen Visa Classic-maksuaikakortti luottolimiitilla.

HYPO VISA CO-BRANDING - yhteistyo mahdollistaa hyville yhteis-
tyokumppaniyrityksillemme taysin oman nakadisen Visa - kortin
lanseeraamisen esimerkiksi omien asiakkaiden ja tyonteki-
joiden kayttoon. Hypo Visan monipuolisten ja edullisten ominai-
suuksien lisaksi kaikilla korteilla kdytéssaan myos jatkuvasti
kasvava joukko eri palveluntarjoajien etuja.
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ASUNTORAHOITUKSEN ERIKOISRATKAISUT

HYPO ASUNTOLAINA. Yksilollinen asuntolaina raataldidaan aina
asiakkaan tilanteeseen sopivaksi. Asiakkaan tilipankkina
sailyy vanha tuttu pankki. Hypo Asuntolainaan on liitettavissa
joustavasti vapaakuukausia ja jopa -vuosia asiakasjdsenen
elamantilanteen edellyttamalla tavalla.

HYPON OSAOMISTUSKONSEPTI on suosittu tapa asumisunel-
mien toteuttamiseen silloin, kun asiakas ei vield ole ihan
varma oman asunnon hankinnasta. Asiakas etsii unelmiensa
asunnon, johon haluaa muuttaa. Toiveasunto ostetaan yhdessa
ja asiakas asuu siind osaomistajana. Asiakkaalla on oikeus
lunastaa koko asunto omakseen neljan vuoden kuluessa.

HYPOTEEKKITAKAUS on yhteistyokumppanimme kanssa tarjot-
tava lisdvakuus, jonka avulla jarjestyy lisavakuuksia asunto-
kauppatilanteessa. Hypoteekkitakaus on liitettavissa oman tai
sijoitusasunnon hankkimiseen otettuun asuntolainaan.

HYPON KAANTEINEN ASUNTOKAUPPA JA - LAINA on suosittu tapa
vapauttaa hallitusti omaa asuntovarallisuutta arkielaman
tarpeisiin elakkeelld ollessa tai elakkeelle siirtymisen
kynnyksella.
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Hypon perinteikkaassa
pankkisalissa on palveltu
asiakkaita jo 80 vuotta.

HYPON ASUNTOVAKUUDELLINEN KULUTUSLUOTTO on edullinen ja
joustava tapa rahoittaa luotolla vaikkapa auton, veneen tai
kesamakin hankinta.

ASP-LAINA ja siihen liittyva ASP-TILI ovat hyva ja perinteinen
keino asuntosaastamiseen. Hypoteekkitakauksen hyodyn-
taminen ASP-lainan yhteydessa mahdollistaa ensimmaisen
oman asunnon oston joustavalla tavalla.

HYPO OPINTOLAINA on valtion takaama opintolaina opintojen
rahoittamiseen. Tarjoamme opintolainaa asiakasjasenil-
lemme, heidan lapsilleen ja lapsenlapsilleen erityisehdoin.

ASUNTOVAKUUKSIEN SAILYTYSPALVELU on asiakasjasenille tarjoa-
mamme ilmainen vakuuksien sailytyspalvelu. Vakuusasia-
kirjat ovat turvallisessa paikassa sailytyksessamme, mika
mahdollistaa my6s nopeat ja joustavat luottopaatokset uutta
lainaa tarvittaessa.

ASUNTO-OSAKEYHTIOLAINA JA KEVYEN PAAOMAVASTIKKEEN ASUNTO-
OSAKEYHTIOLAINA. Hypon asunto-osakeyhtidille tarjoamat
markkinoiden monipuolisimmat rahoitusvaihtoehdot ottavat
huomioon osakkaiden yksilolliset rahoitustarpeet.
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www.hypo.fi - asumisen, asuntorahoituksen,
talletusten ja Visa -asioiden asiantuntijasivusto
www.hypopankki.fi - verkkopankki asioinnin helpottamiseksi!

HYPON RAHOITUSLIMIITTI on taloyhtidasiakkaan tarpeisiin sovi-
tettu rahoitusratkaisu. Rahoituslimiitti sopii esim. peruskor-
jaushankkeen toteutuksen aikaiseen rahoitukseen. Limiitti on
muutettavissa pitkdaikaiseksi luotoksi esim. korjaushankkeen
paatyttya, kun taloyhtion lopullinen lainatarve on tiedossa.

ASIOINTIPALVELUT

HYPON VERKKOPANKKI tarjoaa asiakkaillemme mahdollisuuden
seurata lainojen, talletusten ja Visa -korttiostosten tietoja
verkkopankissa seka turvallisen ja suojatun asiointikanavan.
Tee verkkopankkisopimus maksuliikennepankkisi pankkitun-
nisteita kayttden osoitteessa www.hypo.fi ja saat verkkopank-
kitunnukset kotiin toimitettuina.

HYPON VUOKRA-ASUNNOT JA INNOVATIVISET

IDEAT UUDISASUNTOJEN RAHOITUKSEEN

Hypon omistamia vuokra-asuntoja on hyvilla paikoilla eri
puolilla padkaupunkiseutua. Hypon vuokra-asunto on hyva
vaihtoehto asumistilanteen ratkaisemiseksi eri elamantilan-
teissa.

ASUNNONVAIHTOASUNTO on hyva vaihtoehto asunnonvaihtajalle
ja omakotitalorakentajalle kahden asunnon loukun valtta-
miseksi.

AVAINHENKILOASUNTO on yksiléllinen asumisratkaisu Hypon
yhteistyokumppaneiden avainhenkiléille.

VAIHTOASUNTOKONSEPTI on yhdessa pitkaaikaisten rakennus-
liikkeyhteistyokumppaniemme kanssa kehittamamme paket-
tiratkaisu asiakkaalle, joka ostaa uudistuotantoa olevan
uuden kodin ja haluaa varmistaa valttyvansa kahden asunnon
loukulta.

TONTTIKONSEPTI on ratkaisu asunto-osakeyhtion tonttikus-
tannuksista aiheutuvien osakaskohtaisten rasitusten jaksot-
tamiseen tuleville vuosille. Osakas valitsee itse, maksaako
asuntoonsa kohdistuvan tonttiosuuden kerralla vaiko eril-
lisena tontinvuokravastikkeena kuukausittain. Konsepti on
kaytossa yhteistyokumppaniemme kanssa toteutettavissa
asuntorakentamiskohteissa Suomen suurimmissa kasvu-
keskuksissa.

RS-PANKKIPALVELUMME ovat yhteistydkumppaniemme kaytetta-
vissa. RS-kohteistamme on lisatietoja internet-sivuillamme.
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SIJOITTAJILLE

HYPON SIJOITUSTODISTUS- JA JOUKKOVELKAKIRJAOHJELMAT ovat
suosittuja korkosijoittajien keskuudessa, jossa arvostetaan
Hypon taseen lapinakyvyytta. Hypon varainhankinnan jarjes-
tamisessa olennaiset elementit ovat sijoittajien arvostamat
hyva vakavaraisuus, hyvda maksuvalmius seka kiinnitysluot-
topankkien tapaan taysin asunto- ja asuinkiinteistovakuudel-

linen luottokanta.

HYPON SIJOITUSTODISTUKSET ovat tarjolla sijoittajille, joiden sijoi-
tustarve on vahintaan 100.000 euroa ja sijoitusaika enintdan
vuoden.

HYPO JOUKKOVELKAKIRJALAINAT toteutetaan 400 miljoonan
euron kokoisella joukkovelkakirjaohjelmalla. Ohjelman alla
toteutetaan erillisia, ehdoiltaan sijoittajalahtoisia liikkkeeseen-
laskuja.

PITKAT MAARAAIKAISTALLETUKSET vuodeksi ja sitd pidemmiksi
jaksoiksi ovat turvallinen lisa sijoitussalkkuun.
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Avainlukuja 2010

Taloudelliset tunnusluvut vuosilta 2006-2010 Taseen loppusumma, milj. €

2006 2007 2008 2009 2010 BU0 oo
Liikevaihto, milj. € 23,4 34,9 334 30,8 23,1 700 -ommommmomin e
Liikevoitto / tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja, milj. € 4,8 9,5 1,5 3,0 2,2 600 oo
% liikevaihdosta 20,6 27,3 4,4 9,8 9.7 010 U S
Oman padoman tuotto % (ROE) 6,8 10,2 1,4 3,1 2.3 400
Koko padoman tuotto % (ROA) 0,8 1,2 0,2 0,3 0,2 0.l RAL
Omavaraisuusaste, % 11,8 12,5 9,8 9.9 1M1
Vakavaraisuus, % 18,2 20,4 18,5 17,5 18,9 0 -+ R REERER
Omat varat, milj. € 64,0 66,9 675 69,5 71,6 [ S R R ERERE S
Omien varojen vahimmaisvaatimus, milj. € 28,2 26,2 29,3 31,4 30,3 0 01 02 03 04 05 D& 07 08 09 10
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Toimintakertomus

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN KONSERNI

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (jaljempana Hypo-
konserni) on ainoa asuntorahoitukseen ja asumiseen keskit-
tynyt erikoistoimija Suomessa. Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksen (jaljempana Hypoteekkiyhdistys, Hypo) kotipaikka ja
hallinnollinen paatoimipaikka on Helsinki ja toiminta-alueena
koko Suomi. Konsernin emoyhtic Suomen Hypoteekkiyh-
distys on asiakasjasentensa hallinnoima keskindinen yhtio,
joka harjoittaa luottolaitosluvan mukaista vahittaispankki-
toimintaa.

Hypo-konsernin konsernitilinpdatds muodostuu emoyhtio
Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta, sen taysin omistamasta
tytaryhtiosta Suomen AsuntoHypoPankki Oy:sta (jaljempéna
AsuntoHypoPankki) sekd 61,9 prosenttisesti omistamasta
kiinteistotytaryhtic Bostadsaktiebolaget Taoksesta [jaljem-
pana Taos). AsuntoHypoPankki tarjoaa asiakkailleen turval-
lisia talletustuotteita, Visa-kortteja ja tonttinotariaattipalve-
luja. AsuntoHypoPankki kuuluu pankkien talletussuojara-
hastoon. Taos omistaa ja hallinnoi tonttia ja rakennusta seka
vuokraa toimitiloja, joissa tiloissa myds Hypon asiakaspalve-
lutilat sijaitsevat. Konsernin liiketoiminta muodostaa yhden
segmentin, vahittaispankkitoiminnan.

KONSERNIN STRATEGIA JA TAVOITTEET

Konsernin tavoitteena on luoda jatkuvasti vaihtoehtoisia ja
asiakaslahtoisia tapoja asumiseen ja asumisen rahoittami-
seen perinteisten palvelujen rinnalle. Hypo-konserni tavoit-
telee tasaista ja kannattavaa lainakannan ja asiakkuuksien
kasvua riskit halliten. Toiminnan tulos kaytetaan vakavarai-
suuden yllapitamiseen ja kilpailukykyisten tuotteiden kehitta-
miseen asiakkaiden eduksi. Hallitus asettaa Hypo-konsernille
strategian mukaiset, vuosittain tuloskorttina vahvistettavat ja
seurattavat lilketoimintatavoitteet.

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 150. toimintavuonna asun-
tojen hintojen seka vuokrien nousu edellisvuoden tasoista
lisasivat kotitalouksien asumiseen sitoutuvia varoja seka
asumisen kuluja. Seka euribor-korot etta pitkat korot l&htivat
nousuun vuoden 2010 jalkimmaiselld puoliskolla.

Vuoden 2010 aikana vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat
nousivat koko maassa 8,8 prosenttia, padkaupunkiseudulla
11,4 prosenttia ja muualla Suomessa 6,6 prosenttia. Vapaa-
rahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien vuosinousu oli 1,6
prosenttia. Yleisimmin asuntolainojen viitekorkona kaytetty 12
kuukauden euribor-korko nousi 0,4 prosenttiyksikkda edel-
lisvuoden vaihteeseen verrattuna. (Ldhdetiedot: Asuntojen
hinnat ja Vuokratilasto, 4. neljannes 2010, Tilastokeskus ja
Rahoitusmarkkinat tilastokatsaus 2.2011, Suomen Pankki)

Uusista asuntoluotoista edelleen yli 80 prosenttia otettiin
euriborkorkoihin sidottuna. Kotitalouksien tekemat uudet
asuntolainasopimukset seka sopimukset, jotka syntyivat
olemassa olevien lainojen uudelleen neuvottelun tuloksena,
lisdantyivat euromaarin tarkasteltuna 6,8 prosenttia vertai-
luvuoteen nahden (lisdys 6,4 % vuonna 2009). (Lahdetiedot:
Rahoitusmarkkinat tilastokatsaus, 2.2011, Suomen Pankki)

Kotitalouksien talletuskanta jatkoi vuonna 2010 Suomessa
kasvuaan. Talletuskannan vuosikasvu oli 5,2 prosenttia (0,5%
vuonna 2009) ja kannan keskikoron nousu 0,06 prosenttiyk-
sikkda. Hypon avistatalletusten viitekorkona kaytettavaa Hypo
Prime -korkoa nostettiin joulukuussa 2010 tasoltal,25%
tasolle 1,50%. (L&hdetiedot: Rahoitusmarkkinat tilastokat-
saus, 2.2011, Suomen Pankki)

Suomen Hypoteekkiyhdistys julkaisi neljannesvuosittain
oman asuntomarkkinoiden tilanneanalyysinsa. Arvostettu ja
tunnettu analyysi kertoo pelkistetysti asuntomarkkinatilan-
teesta ja sen muuttumisesta seka ajankohtaisista seikoista
asuntomarkkinoilla toimiville. Analyysi rakentuu asuntomark-
kinoihin keskeisesti vaikuttavien tekijéiden, kuten asuntojen
kysynta/tarjonta -tilanteen, korkotason ja asuntojen hinta-
tason yhdistelmana.
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VARAINKAYTTO JA VARAINHANKINTA

Hypon varat on sijoitettu padosin antolainaukseen, osin
maksuvalmiussijoituksiin seka asuntoihin ja asuntotontteihin.
Varainhankinta on markkinaehtoista ja noudattelee korko- ja
muilta ehdoiltaan antolainaustoiminnan ehtoja riskiaseman
neutraloimiseksi.

Luotonanto

Hypo-konsernin antolainauksen paapainopistealue on koti-
talouksille myonnettavat asuntolainat ja siihen laheisesti liit-
tyvat muut rahoituspalvelut asuinkiinteistévakuutta vastaan.
Lainakannan kasvuun, joka oli 1,1 prosenttia (1,6 % vuonna
2009), vaikuttivat kasvutavoitteita painotetummin luotto-
kannan kannattavuus- ja luottoriskinakokulmien huomioi-
minen. Uusia lainoja, sisaltaen uudelleenneuvotellut lainat,
nostettiin konsernissa kuitenkin yhteensa 117,2 miljoonaa
euroa (130,4 milj. €). Mydnnetyt, vuoden 2010 paattyessa vield
nostamattomat luotot kasvoivat 54,0 miljoonalla eurolla edel-
liseen vuoden vaihteeseen verrattuna.

Konsernin luottokanta muodostuu valtaosaltaan uusi-
maalaisille kotitalouksille myonnetyista, vakituisen asunnon
ostoon otetuista kiinteistovakuudellisista lainoista. Luotto-
kannan LTV-keskiarvo (Loan to Value) oli tilikauden paatty-
essa 57,9 %.

Luotonantoon liittyvien jarjestamattomien eli yli kolme
kuukautta eraantyneina olleiden saamisten kokonaismaara
pysyi edelleen hyvin alhaisena ja oli 998 tuhatta euroa, mika on
0,19 prosenttia lainakannasta. Edellisvuoden lopussa jarjesta-
mattomien saamisten maara oli 2,1 miljoonaa euroa.

Hypon kotitalousasiakkaiden asuntolainoista kiintedkor-
koisten lainojen osuus on 40 prosenttia. Muissa pankeissa
kiintedkorkoisten lainojen osuus on huomattavasti alhai-
sempi, vain 6 prosenttia. Hypon asiakkaat ovat siis keskimaa-
raista paremmin ja ilman lisakuluja suojautuneet korkotason
nousulta ja varmistaneet lainanhoitomenojensa enimmais-
tason. Hypo on omassa varainhankinnassaan vastaavasti
suojautunut korkojen nousulta.

150-VUOTIAS HYPO 15



Vuoden 2010 lopussa luottokanta muodostui paaryhmittain seuraavasti:

Luotonannon keskittyneisyys 2010 % 2009 %
Luotonanto luotonsaajaryhmittain, t€
Kotitaloudet 3573814 69 % 3670828 1%
Asuntoyhteisot 118 802,9 23% 103 900,8 20%
Yksityiset yritykset 40 090,5 8% 417284 8%
Muut 4173,8 1% 2 304,1 0%
Yhteensa 520 448,7 100% 515016,1 100%
Luotonanto kayttotarkoituksen mukaan, t€
Vakituinen asunto 457 964,3 88 % 443 708,1 86 %
Kulutusluotto 24 8441 5% 24 0691 5%
Vapaa-ajan asunto 6593,6 1% 6 930,0 1%
Muu 31046,8 6% 40 309,0 8%
Yhteensa 520 448,7 100% 515016,1 100%
Ryhmaan "Muu” sisaltyy etupdassa asuinhuoneisto- ja asuntotonttisijoittamista varten myénnettyja lainoja.
Luotonanto maakunnittain, t€
Uusimaa 421 662,3 81% 428 334,3 83%
Muu Suomi 98 786,4 19% 86 681,9 17%
Yhteensa 520 448,7 100% 515016,1 100%

Maksuvalmius

Konsernin maksuvalmius pidettiin tilikaudella edelleen vahva-
na. Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat lisattyna shekki-
tili- ja muilla sitovilla rahoituslimiiteilla olivat katsauskauden
paattyessa yhteensa 116,1 miljoonaa euroa (157,8 milj. €). Ra-
havaroista 42,7 miljoonaa euroa koostui maturiteetiltaan 1-3
kuukauden mittaisista, laajasti eri vastapuoliin hajautetuista
sijoituksista yritys-, kunta- ja pankkivastapuolien lyhytaikai-
siin, padosin vaihtuvakorkoisiin instrumentteihin. Rahavarojen
ja sitovien rahoituslimiittien lisaksi Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksella on kotimaiset ohjelmat joukkovelkakirjalainojen ja
sijoitustodistusten lilkkkeeseen laskemiseksi.

Muut saamiserat

Vuokrattuina olevat, Hypon omistamat asuinhuoneistot ja asun-
totontit monipuolistavat konsernin asiakkailleen tarjoamia
asumisen tuotteita ja palveluita. Omistukset sijaitsevat hajaute-
tusti kasvukeskusten, valtaosin paakaupunkiseudun keskeisilla
asuntoalueilla ja koostuvat padosin vuokrattuina olevista asun-
noista ja asuntoyhtidille pitkdaikaisesti vuokratuista ja murto-
osin lunastettavaksi tarkoitetuista asuntotonteista. Konserni
vahensi asunto- ja asuntotonttiomistuksiaan 61,3 miljoo-

naan (67,2 milj. €] eli 8,8 prosentilla myymalld seké asun-
toja ettd tonttien murto-osuuksia uusien kohteiden hankintaa
enemman. Sijoituskiinteistojen kayvat arvot olivat tilikauden
paattyessa 13,6 miljoonaa euroa (12,9 milj. €] niiden kirjanpi-
toarvoa korkeammat. Taseen loppusummaan suhteutettuna
kiinteistosijoitukset olivat 9,9 prosenttia (9,7 %), eli selvasti alle
luottolaitoslain salliman 13 prosentin enimmaismaaran.

Hypon tyontekijoiden etuuspohjaiseksi luokiteltava lisdela-
keturva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen elake-
saation A-osastosta, joka on suljettu vuonna 1991. Elakesaa-
tion varojen ja velvoitteiden ylijagama 7,7 miljoonaa euroa (8,6
milj. €] on kirjattu konsernin muihin varoihin ja laskennalli-
sella verovelalla vahennettyna omaan padomaan. Aktuaari-
laskelmiin perustuen Suomen Hypoteekkiyhdistyksen elake-
saation A-osaston varat (IAS 19) lisdantyivat 326 000 euroa.
Konsernitasolla tarkasteltuna A-osaston nettovarat kuitenkin
pienentyivat tilikauden aikana 0,9 miljoonaa euroa, mika
johtui ylikatepalautuksen 870000 ja elakesaation uudelle,
joulukuussa 2010 perustetulle M-osastolle tehdyn 130000
euron siirron huomioimisesta konsernin muissa varoissa
edellisen IAS 19 -eran lisaksi.

TILINPAATOS 2010

Johdannaissopimukset

Taseen korkoriskin suojaamiseksi tehdyt koronvaihtosopi-
mukset on kirjattu kdypaan arvoonsa ja rahavirtojen suojaus-
mallin mukaisesti esitetty taseen johdannaissopimuksissa ja
oman paaoman kadyvan arvon rahastossa. Osakeindeksi- ja
valuuttasidonnaisiin joukkovelkakirjalainoihin liittyvien kytket-
tyjen johdannaisten ja niita vastaavien optiosopimusten kayvat
arvot on kirjattu tulosvaikutteisesti ja niiden vastakirjaukset
on esitetty taseen johdannaissopimuksissa. Johdannaissopi-
muksista kirjatut saatavat 31.12.2010 olivat tase-arvoltaan 0,6
milj. € (0,1 milj. €) ja velat 5,1 milj. € (7,6 mil}. €].

Talletukset ja muu varainhankinta

Konsernin varainhankinnan jarjestamisessa olennaiset
elementit ovat sijoittajien arvostamat hyva vakavaraisuus, hyva
maksuvalmius seka kiinnitysluottopankkien tapaan asunto- ja
asuinkiinteistévakuudellisen luottokanta. Konsernin rahoi-
tusasema sailyi tilikaudella vakaana. Talletuskanta kasvoi
vuoden 2010 aikana maltillista hinnoittelua noudattaenkin
12,7 prosenttia. Talletuskanta oli tilikauden paattyessa 130,5
miljoonaa euroa (115,8 milj. €], mika muodosti 23,1 prosenttia
(19,1 %) kokonaisvarainhankinnasta.

Hypoteekkiyhdistyksen 400 miljoonaan euron joukkovelka-
kirjaohjelma paivitettiin 27.12.2010 emissiovalmiuksien ylla-
pitamiseksi. Suomen Hypoteekkiyhdistys toteutti tilikauden
aikana kolme joukkovelkakirjalainaemissiota nimellispaa-
omaltaan yhteensa 73 miljoonaa euroa. Emissioilla jalleen-
rahoitettiin joukkovelkakirjalainojen seka muiden varainhan-
kintasopimusten eraantymisia. Joukkovelkakirjalainojen ja
sijoitustodistusten likkeella oleva kanta 31.12.2010 oli 256,1
miljoonaa euroa (283,8 milj. €), mika vastasi 45,1% (46,9 %)
kokonaisvarainhankinnasta.

Vuoden 2010 aikana kaytettiin rahavaroja suunnitellusti
velkaerien poismaksuihin noin 40 miljoonaa euroa. Konsernin
varainhankinnan yhteismaara oli 564,6 miljoonaa euroa (605,0
milj. €).

OMAN PAAOMAN MUUTOKSET

Oma padoma oli tilikauden paattyessa 73,2 miljoonaa euroa
(69,4 milj. €). Tilikauden oman padoman muutokset on
esitetty yksityiskohtaisemmin vuoden 2010 tilinpaatdksessa
kohdassa “Laskelma konsernin oman padoman muutoksista
1.1.-31.12.2010".
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Emoyhtion taseeseen merkitty EVL 46 §:n mukainen
laskennallisella verovelalla vahennetty yleinen luottotappio-
varaus 12,8 miljoonaa euroa (12,5 milj. €] on konsernitilin-
paatoksessa esitetty vapaassa omassa padaomassa kohdassa
edellisten tilikausien voitto.

KONSERNIN TOIMINNAN TULOS,

KANNATTAVUUS JA VAKAVARAISUUS

Konserni saavutti tilikaudella 1.1. - 31.12.2010 liikevoiton 2,2
miljoonaa euroa (3,0 milj. €].

Lainojen arvonalentumiset pysyivat edelleen matltilli-
sina ja olivat 41 tuhatta euroa (0,4 milj. €], mika vastaa 0,01
prosenttia luotonannon kokonaismaarasta.

Asiakasmaara lisaantyi tilikaudella 4,5 prosenttia. Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen tunnettuus kotimaisena, vakava-
raisena toimijana sekd Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n
panostukset talletus- ja Visa-korttiasiakkuuksiin kasvattivat
konsernin asiakasmadaran yli 23.000 asiakkaaseen.

Konsernin toimintaa kuvaa ja sita seurataan konsernin
ylimman johdon seuraamalla tulosmittarilla, joka on korko-
katteen, myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuottojen
seka myyntivoitoilla puhdistettu sijoituskiinteistdjen netto-
tuottojen yhteissumma 4,0 milj. € (4,2 milj. €). Seka korko-
kate ettd vuokratuotot kehittyivat myonteisesti vertailuvuo-
teen nahden. Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot
vahenivat, koska korkorahastosijoituksista luovuttiin valtaosin
jo vuonna 2009.

Palkkiotuotot 1,8 miljoonaa euroa (1,6 milj. €) kertyivat
antolainauspalveluista, notariaattipalveluista seka Visa-kort-
tikannan tuotoista.

Asunnoista ja asuntotonteista koostuvien sijoituskiinteis-
tojen nettotuotot sailyivat edellisvuoden tasolla ja olivat 5,6
miljoonaa euroa. Nettotuottoihin sisaltyi myyntivoittoja 2,1
miljoonaa euroa (2,7 milj. €].

Hallintokulut olivat yhteensa 5,1 miljoonaa euroa (4,6 mil|.
€]. Palkka- ja henkilgsivukulut kasvoivat vertailuvuoteen
nahden 0,2 miljoonalla eurolla ja muodostivat 45,6 prosenttia
(46 %) kokonaishallintokuluista. Konsernin eldkekuluja
vahensi IAS 19 -mukaisen kirjauksen ja M-osastoon tehdyn
siirron nettosumma 0,2 miljoonaa euroa (0,6 milj €).

Eldkesaation A-osastosta palautettiin tilikaudella ylikatetta
tyonantajayhtio Suomen Hypoteekkiyhdistykseen yhteensa 0,9
miljoonaa euroa, palautus pienensi Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksen erillistilinpaatoksessa sen elakekuluja. Ylikatepalau-
tuksella ei ollut vaikutusta konsernin tulokseen.

TILINPAATOS 2010

Taloudelliset tunnusluvut vuosilta 2006-2010

2006 2007 2008 2009 2010

Liikevaihto, milj. € 23,4 34,9 33,4 30,8 23,1
Liikevoitto / tulos ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja, milj. € 4,8 95 1,5 3,0 2,2
% liikevaihdosta 20,6 27,3 A 9.8 9,7
Oman padoman tuotto % (ROE) 6,8 10,2 1,4 3,1 2.3
Koko padoman tuotto % (ROA) 0,8 1,2 0,2 0,3 0,2
Omavaraisuusaste, % 11,8 12,5 9.8 9.9 111
Vakavaraisuus, % 18,2 20,4 18,5 17,5 18,9
Omat varat, milj. € 64,0 66,9 67,5 69,5 71,6
Omien varojen véhimmaisvaatimus, milj. € 28,2 26,2 29,3 31,4 30,3
Kulu-tuotto-suhde, % 45,0 31,6 75,6 60,4 71,0
Henkilostomaara keskimaarin 29 30 28 24 27
Palkat ja palkkiot, milj. € 1.3 1.9 1.6 1.7 15
Taseen loppusumma, milj. € 582,9 586,5 692,6 703,4 660,8

Vakavaraisuustiedot ovat Basel Il -laskennan mukaiset vuodesta 2007 alkaen.

Tunnuslukujen ja vakavaraisuuden

Liikevaihto

Oman padoman tuotto % (ROE)

Koko padoman tuotto % (ROA)

Omavaraisuusaste %

Vakavaraisuus %

Kulu-tuotto -suhde

laskentakaavat

korkotuotot + tuotot oman padgoman ehtoisista sijoituksista + palkkiotuotot +
myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot + sijoituskiinteistdjen tuotot +
liiketoiminnan muut tuotot

litkevoitto - tuloverot

oma paaoma + tilinpaatossiirtojen kertyma laskennallisella verovelalla
vadhennettyn& (vuoden alun ja lopun keskiarvo)

liikevoitto - tuloverot
taseen loppusumma keskim&arin (vuoden alun ja lopun keskiarvo)

oma paaoma + tilinpaatossiirtojen kertyma laskennallisella verovelalla
vahennettyna
taseen loppusumma

omat varat
omien varojen vahimmaisvaatimus

hallintokulut + poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista
hyodykkeista + litketoiminnan muut kulut

korkokate + tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista + nettopalkkiotuotot +
myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot + sijoituskiinteistdjen nettotuotot
+ lilketoiminnan muut tuotot
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Muut hallintokulut olivat 2,8 miljoonaa euroa (2,5 milj. €].
Lisdys aiheutui markkinointitoimien kasvattamisesta mm.
Hypon 150-vuotisjuhlavuoteen ja yleisnakyvyyden lisaami-
seen liittyen.

Poistot 0,3 miljoonaa euroa (0,2 milj. €] muodostuivat
paaosin talletusjarjestelmaan ja Visa-toimintoihin liittyvista
erista. Liiketoiminnan muut kulut olivat 0,2 miljoonaa euroa
(0,4 milj. €].

Kulu-tuottosuhde oli 71,0 prosenttia (60,4 %).

Konsernin tilikauden voitto oli 1,6 miljoonaa euroa (2,1
milj. €). Konsernin laaja tulos 3,9 miljoonaa euroa (1,3 milj. €]
sisaltaa tilikauden voiton lisaksi omaan paaomaan sisaltyvan
kayvan arvon rahaston muutoksen. Kayvan arvon rahaston
muutoksen aiheuttivat koronvaihtosopimusten seka myyta-
vissa olevien rahoitusvarojen realisoitumattomat arvonmuu-
tokset.

OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDEN
PAATTYMISEN JALKEEN JA ARVIO TODENNAKOISESTA
TULEVASTA KEHITYKSESTA

Olennaiset tapahtumat tilikauden paattymisen jalkeen
Hypoteekkiyhdistyksen tai sen konsernin taloudellisessa
asemassa el ole tapahtunut merkittavia muutoksia vuoden
2010 tilikauden paattymisen jalkeen.

Hypoteekkiyhdistyksellad tai sen konserniyhtidilla ei ole
ollut tilikauden paattymisen jalkeen hallintomenettelyja,
oikeudenkayntejd, valimiesmenettelyja tai muita tapahtumia,
joilla olisi ollut merkittava vaikutus Hypoteekkiyhdistyksen
taloudelliseen asemaan. Hypoteekkiyhdistyksella ei ole myos-
kaan tiedossa, etta tallaisia menettelyjd, oikeudenkaynteja tai
tapahtumia olisi vireilla tai uhkaamassa.

Arvio todennakoisesta tulevasta kehityksesta

Alkanut asuntomarkkinavuosi nayttaa Hypon liiketoiminta-
mahdollisuuksien osalta positiiviselta ja uskomme seka asia-
kasmaaran etta lilkevoiton kasvamisen viimevuodesta olevan
mahdollista. Varauksena arvioituun hyvaan tuloskehitykseen
on kuitenkin syyta mainita ongelmat, joita voi syntya mm.
Euroopan valtioiden velkakriisien karjistymisesta tai muista
vastaavista markkinaongelmista.

HALLITUKSEN ESITYS VOITTOVAROJEN KAYTTAMISESTA
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen sdantdjen 21 §:n mukaan
vuotuisesta voitosta on siirrettava kaytto- tai vararahas-
toon vahintaan 80 prosenttia, jos oman padgoman ja riskipai-
notettujen sitoumusten suhde (vakavaraisuus -%) on alle 8
prosenttia ja vahintdan 70 prosenttia jos suhde on vahintaan 8
mutta alle 9 prosenttia. Mikali vakavaraisuus -% on vahintaan
9 prosenttia, kaytto- tai vararahastoon on siirrettava vahin-
taan 50 prosenttia vuosivoitosta.

Hallituksen esitys Hypoteekkiyhdistyksen voittovarojen kayt-
tamisesta on:

Voittovarat

Vuoden 2010 voitto 1863813,85
Edellisten vuosien kayttamaton voitto 586,58
Voittovarat yhteensa 1864 400,43
Voiton kadyttoehdotus

Siirretaan vararahastoon 100 000,00
Siirretdan kayttorahastoon 1750 000,00
Varataan yleishyddyllisiin tarkoituksiin 0,00
Jatetaan kayttamatta 14 400,43
Yhteensa 1864 400,43

VAKAVARAISUUDEN JA RISKIEN HALLINTA

Hypo-konsernin vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tavoit-
teet ja menetelmat seka tietoja riskipositioista on esitetty
konsernitilinpaatoksen liitetiedoissa, joihin on sisallytetty
myds tiedot omien varojen vahimmaismaarasta, laadusta ja
niiden ylijaamista. Konserni julkistaa riskinkantokyvyn analy-
soimiseksi tarvittavat olennaiset vakavaraisuuden ja riskien
hallinnan tiedot vuosittain osana tilintarkastettua konserni-
tilinpaatosta ja siihen liitettya toimintakertomusta. Tietoja
omien varojen véhimmaisvaatimuksesta ja vakavaraisuudesta
esitetdan myos osavuosikatsauksessa.

Konserni arvioi sen omien varojen ylijgaman olevan seka
maarallisesti ettd laadullisesti hyvalla tasolla kattamaan
myds luottolaitostoiminnalle asetettujen vahimmaisvaati-
musten ulkopuolelle jaavat toiminnan ja toimintaympariston
riskit.
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HALLINNOINTI- JA OHJAUSJARJESTELMAT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa saatelevat yleiset
luottolaitoksia koskevat lait ja asetukset seka erityislaki hypo-
teekkiyhdistyksista. Finanssivalvonta valvoo toimilupaviran-
omaisena Hypoteekkiyhdistyksen ja sen konsernin toimintaa.
Vaikka Hypoteekkiyhdistys ei ole ns. listayhtio, on silla julkisen
kaupankaynnin kohteena olevien joukkovelkakirjojen liikkkee-
seenlaskijana velvollisuus noudattaa monelta osin listayh-
tidita koskevia saanndksia ja Hypoteekkiyhdistys noudattaa
Suomen listayhtididen hallinnointikoodia tietyin poikkeuksin.
Selvitys Hypoteekkiyhdistyksen hallinnointi- ja ohjausjarjes-
telmista ja selvitys taloudellisen raportointiprosessin yhtey-
dessd kaytettavistd sisaisen valvonnan seka riskienhallinnan
jarjestelmista on julkaistu taman toimintakertomuksen julkai-
semisen yhteydessa Hypoteekkiyhdistyksen kotisivuilla osoit-
teesta www.hypo.fi/hypo.

HENKILOSTO, KANNUSTAMINEN, 0SAAMISEN
KEHITTAMINEN JA ELAKEVASTUUT

Vakinaisen henkilostén maara oli vuoden aikana keskimaarin
25 (24), tilikauden lopussa vakituisen henkildston maara oli
25 (23). Toimitusjohtaja ja tdman varamies eivat sisally naihin
lukuihin. Maaraaikaisen henkiloston maara oli tilikauden
aikana keskiméaarin 2 (0), tilikauden lopussa maaraaikaisen
henkiléston maara oli niin ikaan 2 (0). Kaikki tyésuhteet olivat
kokoaikaisia. Tilikauden aikana palkattiin kaksi uutta henkiloa
vakituiseen tydsuhteeseen. Kauden aikana ei paattynyt yhtaan
vakituista tyosuhdetta. Konserni teki yhteistyota Helmi Liike-
talousopiston kanssa tarjoamalla tyoharjoittelupaikkoja
merkonomiopiskelijoille.

Henkildstosta noin 75 prosenttia tyoskentelee valittomasti
asiakaspalvelutehtavissa ja noin 25 prosenttia hallintoteh-
tavissa. Henkildston keski-ika on 47,8 vuotta. Henkiloston
nuorin oli vuoden lopussa 30-vuotias ja vanhin 61-vuotias.
Keskimaarainen tyossaoloaika on 11,9 vuotta. Henkilos-
tosta 35 prosenttia oli miehid ja 65 prosenttia naisia. Johto-
ryhmaén kuudesta jasenesta kaksi on naisia ja nelja miehia.
Henkildstosta 31 prosentilla on perustutkintona yliopisto- tai
korkeakoulututkinto, 69 prosentilla ammattikorkeakoulu- tai
toisen asteen tutkinto. Naisista 18 prosentilla on yliopisto- tai
korkeakoulututkinto ja 82 prosentilla ammattikorkeakoulu-
tai toisen asteen tutkinto. Miehilla vastaavat luvut ovat 56
prosenttia ja 44 prosenttia.
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Koko vakinainen henkildsté kuuluu kaytossa olevan henki-
l0ston kannustin- ja palkitsemisjarjestelman piiriin. Palkit-
semisjarjestelmassa huomioidaan yrityksen menestyminen,
osastojen menestyminen seka kunkin henkilokohtainen
suoriutuminen. Jarjestelman kautta on mahdollista ansaita
enintdan 16 viikon palkkaa vastaava, ylimaarainen harkinnan-
varainen palkkio. Palkkion maksamisesta paatetdan toimi-
henkildiden ja keskijohdon osalta toimitusjohtajan esityksesta
hallituksen toimesta ja toimitusjohtajan ja taman varamiehen
osalta hallituksen esityksesta Hypoteekkiyhdistyksen palk-
kiovaliokunnassa. Palkkioiden maksamisessa noudatetaan
jovuonna 2004 kayttoon otettua menettelyd maksaa palkkiot
varovaisuussyista viiveelld. Vuodelle 2010 tulospalkkiojarjes-
telmassa otettiin huomioon Finanssivalvonnan vuoden 2010
alussa antaman palkitsemiskannanoton sisalto erityisesti
johdon palkkioita koskien. Vuoden 2010 lopussa perustettu
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldkesaation uusi M-osasto
tulee vaikuttamaan kannustin- ja palkitsemisjarjestelmaan
tuomalla palkkioiden maksamiseen jatkossa seka henki-
loston ettd yrityksen kannalta kannustavan uuden mahdol-
lisuuden kartuttaa tulospalkkioilla henkiléston elaketurvaa.
Uusi M-osasto tullaan huomioimaan hallituksen vahvistaessa
jarjestelman sisaltoa ja perusteita vuodelle 2011.

Henkiléston osaamisen, johtamisen ja tydyhteison
toiminnan kehittaminen on keskeinen osa konsernin liike-
toimintastrategiaa. Tilikauden aikana kaytiin jokaisen henki-
lokuntaan kuuluvan kanssa ainakin yksi tulos- ja kehitys-
keskustelu. Maaraa arvioitaessa on huomioitava organi-
saation pieni koko ja ylimman johdon seka toimihenkildiden
l8hiesimiesten jatkuva osallistuminen paivittdisjohtamiseen.
Tilikauden aikana uusittiin edellisen kerran kaksi vuotta
aiemmin suoritettu tydhyvinvointikartoitus yhdessa tyoter-
veyshuollon jarjestavan Mehilainen Oy:n kanssa. Saatujen
tulosten perustella henkildsté on asiantuntijaorganisaati-
osta muodostuneeseen vertailuryhmaan verrattuna tyytyvaisia
tydoloihinsa. Etenkin kaytdssa oleva palkitsemisjarjestelma
koetaan kannustavaksi. Tulosten perusteella kavi myds ilmi,
etta suurella osalla henkildstosta toiden ajoittainen kasaan-
tuminen ja ruuhkautuminen lisaavat kiireen kokemusta.

Henkiloston koulutukseen ja kouluttautumiseen on panos-
tettu paljon viime vuosina. Kaikki myynnissa ja asiakaspal-
velussa tydskentelevat ovat suorittaneet LKV-tutkinnon. Tili-
kauden aikana panostettiin erityisesti sisdisen ohjeistuksen

kehittdmiseen ja parantamiseen sekd yhteisten menettelyta-
pojen parantamiseen entisestaan, mika edellytti henkildstélta
jatkuvaa oma-aloitteista opiskelua ja kertausta. Osaamisen
madaratietoinen kasvattaminen on luonut vahvan pohjan sille,
etta toéiden organisoinnissa on voitu aloittaa tuotelahtdinen
erikoistuminen varmistamalla jokaisen hypolaisen parhaan
osaamisalueen hyédyntdminen asiakastydssa.

Tilikauden aikana henkildstd on tydskennellyt maaratie-
toisesti ja ahkerasti asetettujen tavoitteiden saavuttamiseksi
hyodyntaen ansiokkaasti tietojaan ja taitojaan.

Koko henkilostolle, tydsuhteen laadusta riippumatta, on
tarjolla lakisaateisen tyoterveyshuollon lisdksi merkittava
maara terveydenhuollon lisdpalveluita Mehildinen Oy:n tarjoa-
mana. Taman lisdksi henkiloston kaytettdvissa on tehtavasta
ja tyosuhteen laadusta riippumatta liikuntasetelit ja loman-

viettopaikat.

Hypoteekkiyhdistyksen henkilokunnan lakisaateinen elake-
turva on jarjestetty Keskinainen Eldkevakuutusyhtié Tapio-
lasta otetulla vakuutuksella. Lisaeduista huolehtii toiminta-
piiriltaan suljettu Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldakes&a-
tion A -osasto, jossa ei ole vastuuvajausta. Lisdetujen piirissa
on henkiloston kokonaismaarasta 8 henkiloa toimitusjohtaja

mukaan luettuna.

Helsingissa helmikuun 28. paivana 2011

Hallitus
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TILINPAATOS 2010

KONSERNIN TULOSLASKELMA 1.1.2010-31.12.2010

1000€ Liitetieto 2010 2009
Korkotuotot 1 14 849,4 20 454,6
Korkokulut 1 -14351,8 -20899,8
KORKOKATE 497,6 -445,3
Palkkiotuotot 2 1770,4 1612,6
Palkkiokulut 2 -8,1 -14,7
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 3 -27,4 1689,0
Sijoituskiinteistojen nettotuotot 4 5620,7 5649,0
Liiketoiminnan muut tuotot 5 26,7 29,9
Hallintokulut
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -2076,0 -2134,0
Henkilosivukulut
Elakekulut -164,1 267,6
Muut henkildsivukulut -48,7 -87.9
Muut hallintokulut -2 7941 -2511.8
Hallintokulut yhteensa -5082,9 -4 466,0
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyddykkeista 7 -268,7 -247,9
Liiketoiminnan muut kulut 6 -241,0 -363,2
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista 8 -41,5 -433,6
LIIKEVOITTO 22457 3009,7
Tuloverot 9 -630,7 -911,3
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 1615,0 20984
TILIKAUDEN VOITTO 1615,0 20984
KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA 1.1.2010-31.12.2010
1000€ Liitetieto 2010 2009
Tilikauden voitto 16150 20984
Muut laajan tuloksen erat
Voittovarojen varaaminen yleishyddyllisiin tarkoituksiin ja muut oikaisut -0,5
Kayvan arvon rahaston muutos
Rahavirtojen suojaukset 2230,7 -941,1
Myytavissa olevat rahoitusvarat 7,6 150,4
22383 -790,6
Muut laajan tuloksen erat yhteensa 22379 -790,6
TILIKAUDEN LAAJA TULOS 38529 1307,8
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KONSERNIN TASE 31.12.2010

TILINPAATOS 2010

1000€ Liitetieto 2010 2009 1000€ Liitetieto 2010 2009
VASTAAVAA VASTATTAVAA
Kateiset varat 11,12, 30 29,6 54,2 VIERAS PAAOMA
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset Velat luottolaitoksille
Muut 145979 7 6445 Muut kuin vaadittaessa maksettavat 28, 30 99 030,2 103 516,7
Saamiset luottolaitoksilta Velat yleisélle ja julkisyhteisaille
Vaadittaessa maksettavat 12,13, 28, 30 47073 3508,6 Talletukset
Muut 12,13, 28, 30 21515,1 2 600,2 Vaadittaessa maksettavat 28, 30 102 524,3 89 482,0
26 222,3 6108,8 Muut 28, 30 279970 26 320,4
Saamiset yleis6lta ja julkisyhteisdilta 130 521,3 1158024
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 14, 28, 30 520 448,7 515016,1 Muut velat
Saamistodistukset Muut kuin vaadittaessa maksettavat 28, 30 78 947,2 101 808,8
Julkisyhteiséilta 15, 28, 30 39995 209 468,6 217 611,2
Muilta 15, 28, 30 17 9551 83 404,8 Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
21 954,6 83 404,8 Joukkovelkakirjat 24,28, 30 215838,3 2427674
Osakkeet ja osuudet 16, 30 112,8 7062,1 Muut 24,28, 30 38 936,3 39 358,6
Johdannaissopimukset 17,30 627,0 1001,9 254 774,6 282 126,1
Aineettomat hyddykkeet Johdannaissopimukset 30 5145,0 8534,3
Muut pitkavaikutteiset menot 18, 20 658,0 826,9 Muut velat
Aineelliset hyodykkeet Muut velat 25 55594 6303,5
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistosakkeet ja -osuudet 19,20, 44 61255,2 671875 Siirtovelat ja saadut ennakot 26 4 070,4 5710,1
Muut kiinteistot ja kiinteistéyhteiséjen osakkeet ja osuudet 875,2 881,4 Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Muut aineelliset hyodykkeet 19, 20, 44 333,5 340,2 Muut 27,28, 30 1360,0 1700,0
62 463,9 68 409,0 Laskennalliset verovelat 23 8192,6 8519,1
Muut varat 21,33 10 8674 10 139,4 OMA PAAOMA
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 22 1656,6 1709,6 Peruspadoma 32, 44 5000,0 5000,0
Laskennalliset verosaamiset 23 1196,5 20252 Uudelleenarvostusrahasto 4l 4 698,2 5137,8
VASTAAVAA YHTEENSA 660835,2 703 402,5 Muut sidotut rahastot
Vararahasto [ 22 6898 22 589,8
Kayvan arvon rahasto
Rahavirran suojauksesta L -3343,3 -5574,0
Kaypaan arvoon arvostamisesta Lb 57,0 49,4
Vapaat rahastot
Muut rahastot 4l 211735 18 923,5
Edellisten tilikausien voitto 4l 21 344,1 21156,6
Tilikauden voitto L 1615,0 20984
73 234,4 693815
VASTATTAVAA YHTEENSA 660 835,2 703 402,5
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA 1.1.2010-31.12.2010

TILINPAATOS 2010

Uudelleen- Kayvan arvon
1000 € Peruspaiaoma arvostusrahasto Vararahasto rahasto Muut rahastot Voittovarat Yhteensa
Oma padoma 1.1.2009 5000,0 58104 22 566,3 -4 734,0 18 900,0 20531,0 68 073,7
Tilikauden voitto 20984 20984
Muut laajan tuloksen erat
Varsinaisen kokouksen paatos voittovarojen kayttamiseksi 23,5 23,5 -47,0 0,0
Rahavirran suojaukset
Omaan padomaan kirjattu maara -6190,5 -6190,5
Tuloslaskelmaan siirretty maara 4918,8 4918,8
Laskennallisten verojen muutos 330,6 330,6
Myytavissa olevat rahoitusvarat
Kayvan arvon muutos 18922 1892,2
Tuloslaskelmaan siirretty maara -1689,0 -1689,0
Laskennallisten verojen muutos -52,9 -52,9
Sijoituskiinteistot, uudelleenarvostusrahasto
Edellisen tilikauden voittovaroihin siirretty maara -908,9 908,9 0,0
Laskennallisten verojen muutos 236,3 -236,3 0,0
Muut laajan tuloksen erat yhteensa -672,6 23,5 -790,6 23,5 625,6 -790,6
Oma padoma 31.12.2009 5000,0 51378 22 589,8 -5524,6 18 923,5 23 255,0 69 381,5
Uudelleen- Kayvan arvon
1000€ Peruspadoma arvostusrahasto Vararahasto rahasto Muut rahastot Voittovarat Yhteensa
Oma padoma 1.1.2010 5000,0 51378 22 589,8 -5524,6 18 923,5 23255,0 693815
Tilikauden voitto 16150 1615,0
Muut laajan tuloksen erat
Edellisen tilikauden voittovaroihin tehty oikaisu -0,5 -0,5
Varsinaisen kokouksen paatos voittovarojen kayttamiseksi 100,0 2250,0 -2350,0 0,0
Rahavirran suojaukset
Omaan padomaan kirjattu maara -3021,3 -3021,3
Tuloslaskelmaan siirretty maara 6035,8 6035,8
Laskennallisten verojen muutos -783,8 -783,8
Myytavissa olevat rahoitusvarat
Kayvan arvon muutos -17.1 -17.1
Tuloslaskelmaan siirretty maara 274 27,4
Laskennallisten verojen muutos -2,7 -2,7
Sijoituskiinteistot, uudelleenarvostusrahasto
Edellisen tilikauden voittovaroihin siirretty maara -594,0 594,0 0,0
Laskennallisten verojen muutos 154,4 -154.,4 0,0
Muut laajan tuloksen erdt yhteensa -439.5 100,0 2 238,3 2 250,0 -1910,9 22379
Oma padoma 31.12.2010 5000,0 4 698,2 22 689,8 -3286,3 211735 229591 73 234,4
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TILINPAATOS 2010

KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 1.1.2010-31.12.2010

1000€ 2010 2009 1000€ 2010 2009
Liiketoiminnan rahavirta Rahoituksen rahavirrat
Saadut korot 150683,7 21778,8 Pankkilainat, uudet nostot 392270
Maksetut korot -15774,6 -25318,6 Pankkilainat, takaisinmaksut -43713,5 -39 601,6
Palkkiotuotot 1721,2 1581,2 Muiden velkojen lis. (+] / véh. (-] -23108,3 18976,6
Palkkiokulut -8,1 -14,7 Joukkovelkakirjalainat, uudet liikkkeeseenlaskut 751629 49 982,2
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot =274 1689,0 Joukkovelkakirjalainat, takaisinmaksut -102 092,1
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 5549,8 5420,6 Sijoitustodistukset, uudet liilkkeeseenlaskut 73779,6 75 985,7
Liiketoiminnan muut tuotot 26,7 29,9 Sijoitustodistukset, takaisinmaksut -74201,9 -100517,3
Hallintokulut -6 6783 -4 808,5 Velat, joilla huonompi etuoikeus, takaisinmaksut -340,0
Liiketoiminnan muut kulut -241,0 -363,2 RAHOITUKSESTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -55286,2 4.825,6
Luotto- ja takaustappiot -415 -433,6
Tuloverot -766,6 -457,7 RAHAVAROJEN NETTOMUUTOS -41357.2 -2173,4
Liiketoiminnan nettorahavirta yhteensa -1176,1 -897,0
Rahavarat tilikauden alussa 104 1615 106 334,9
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / vah. (+) Rahavarat tilikauden lopussa 62 804,3 104161,5
Saamiset asiakkailta (antolainaus) -5617,2 -7 666,0 RAHAVAROJEN MUUTOS -41357,2 -2 1734
Sijoituskiinteistot 6090,2 -9 904,2
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / vh. (+) yhteensa 4731 -17570,2

Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vah. (-)

Velat yleisolle ja julkisyhteisélle (talletukset) 14.719,0 11903,5
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vdh. (-] yhteens& 147190 11903,5
LIIKETOIMINNASTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 14016,0 -6563,7

Investointien rahavirrat
Kayttoomaisuuden lisdys -86,9 -434,1
Osakesijoitusten lis. [-) / véh. (+) -1,3
Saadut osingot

Osakesijoitusten nettotuotot
INVESTOINNEISTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -86,9 -4353
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Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

YLEISTA

Suomen Hypoteekkiyhdistys on itsendinen asuntorahoituk-
seen ja asumiseen erikoistunut luottolaitos, jonka jasenia
ovat lainanottajat. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen erityis-
tarkoituksena on etupadssa pitkaaikaisina lainoina hanki-
tuista varoista myontaa pitkaaikaisia lainoja paaasiassa joko
kiinnitysvakuutta tai muuta turvaavaa vakuutta vastaan yksi-
tyishenkiloille ja yhteisoille padasiassa asuntotarkoitukseen.
Talletuspankkitoimintaa harjoittava tytarpankki Suomen
AsuntoHypoPankki Oy tarjoaa asiakaskunnalle talletusten ja
Visa-korttien lisaksi my0s erilaisia vahittaispankkitoimintaan
liittyvia notariaattipalveluja. Konsernin liiketoiminta on koko-
naisuudessaan euromaaraista. Finanssivalvonta valvoo viran-
omaisena konsernin toimintaa.

Suomen Hypoteekiyhdistyksen konsernin (jaljemp&na
Hypo-konserni] tilinpaatos laaditaan kansainvélisten IFRS
-tilinpaatosstandardien ja SIC- ja IFRIC-tulkintojen mukai-
sesti. Kansainvalisilla tilinpaatésstandardeilla viitataan niihin
standardeihin ja tulkintoihin, jotka on hyvaksytty Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksen (EY] N:o 1606/2002
mukaisesti.

Konsernitilinpaatos sisaltéa konsernin ja emon tuloslas-
kelman, taseen ja liitetiedot, seka konsernin laajan tuloksen,
rahavirtalaskelman ja laskelman konsernin oman padoman
muutoksista. Lisaksi tilinpaatokseen on liitetty toiminta-
kertomus.

Vakavaraisuutta koskevat tiedot on laadittu ja esitetty
Finanssivalvonnan standardin 4.5 mukaisesti. Tiedot on
sisallytetty osittain toimintakertomukseen ja osittain tilin-
paatoksen liitetietoihin.

UUDET STANDARDIT JA TULKINNAT

Vuonna 2010 voimaan astuneilla uusilla tai muuttuneilla IFRS-
standareilla tai SIC- ja IFRIC-tulkinnoilla ei ollut vaikutusta
tilinpaatoksen laadintaperiaatteisiin.

Seuraavilla, mahdollisesti vuonna 2013 voimaan astuvilla
standardeilla tai standardiluonnoksilla saattaa olla vaiku-
tusta Hypo-konsernin tuleviin tilinpaatoksiin: IFRS 9 Financial
Assets: classification and measurement, ED Financial Instru-
ments: Amortized cost and Impairment, ED Financial Instru-
ments: Hedge Accounting, ED Leases seka EDof proposed
amendments to IAS 19 Employee Benefits.

KONSERNI

Konsernitilinpaatos sisaltaa Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
sen (jaljemp&na Hypo) ja sen kokonaan omistaman Suomen
AsuntoHypoPankki Qy:n (jaljempana AsuntoHypoPankki) seké
konsernin 61,9 prosenttisesti omistaman Bostadsaktiebolaget
Taoksen (jaljempana Taos). AsuntoHypoPankin ja Taoksen ti-
linpaatokset on yhdistelty hankintamenomenetelmaa kayt-
taen. Erillistilinpaatoksiin sisaltyneet keskindiset liiketapah-
tumat on eliminoitu.

Asunto Oy Vanhavayld 17 (konsernin omistus 100 %) seka
osakkuusyhtidind olevat asunto-osakeyhtiot on kdsitelty
muiden kiinteistosijoitusten tavoin ja esitetaan aineellisissa
hyodykkeissa. Naiden yhtididen vaikutus konsernin toiminnan
tulokseen ja taloudelliseen asemaan on vahainen. Kiinteis-

tosijoitusten laskentaperiaatteet on kasitelty jaljempana.
RAHOITUSINSTRUMENTIT

Rahoitusvarat
Saamiset luottolaitoksilta, yleisolta ja julkisyhteisolta on
luokiteltu ryhmaan lainat ja muut saamiset ja ne on arvos-
tettu alun perin kdypaan arvoon ja myshemmin jaksotettuun
hankintamenoon. Yhtic arvioi vahintadan puolivuosittain, onko
olemassa objektiivista ndyttoa siita, etta yksittaisen saamisen
tai saamisryhman arvo olisi alentunut. Mikali saatavissa oleva
maara, joka perustuu arvioon tulevista kassavirroista, arvi-
oidaan olevan pienempi kuin kirjanpitoarvo, tehdaan saami-
sesta arvonalentumiskirjaus. Saamisten arvonalentumistap-
piot sekd mahdolliset kirjattujen arvonalentumistappioiden
palautukset esitetadn tuloslaskelman kohdassa Arvonalen-
tumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista.
Saamistodistukset sek& osake- ja rahastosijoitukset (pl.
tytaryhticosakkeet) on luokiteltu ryhmaan myytavissa olevat
rahoitusvarat ja ne on arvostettu kdypaan arvoonsa. Reali-
soitumattomat kayvan arvon muutokset on laskennallisella
verovelalla oikaistuna kirjattu omaan padomaan sisaltyvaan
kayvan arvon rahastoon. Myynnin yhteydessa kayvan arvon
rahastoon kirjattu arvostusero tuloutuu tuloslaskelmaan.
Sellaiset oman padoman ehtoiset instrumentit, joilla ei ole
toimivilla markkinoilla noteerattua markkinahintaa ja joiden
kaypa arvo ei ole luotettavasti maaritettavissa, on arvostettu
hankintamenoon. Yhtic arvioi vahintaan puolivuosittain, onko
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olemassa objektiivista nayttda siita, etta sijoituksen arvo olisi
alentunut. Mikali sijoituksen arvon alentuminen alle hankinta-
menon on luonteeltaan merkittava tai pitkaaikainen, tehdaan
sijoituksesta tulosvaikutteinen arvonalentumiskirjaus. Oman
padoman ehtoisten instrumenttien perusteella saadut osin-
kotuotot kirjataan, kun oikeus osinkoon on syntynyt.

Saamistodistusten ja osakkeiden ostot ja myynnit kirjataan
taseeseen tai taseesta pois kaupantekopaivalle.

Rahavarat

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat kateisista
varoista, saamisista luottolaitoksilta, saamistodistuksista
seka osakkeiden ja osuuksien ryhmassa esitetyista korko-
rahasto-osuuksista.

Rahoitusvelat

Konsernin velat on luokiteltu ryhm&an muut velat ja ne on
arvostettu alun perin kaypaan arvoon ja mydshemmin jaksotet-
tuun hankintamenoon. Jos velan padomana on maksettu tai
saatu enemman tai vahemman kuin sen nimellisarvo, on
velka merkitty maaraan, joka velasta on saatu. Nimellisarvon
ja alun perin taseeseen merkityn maaran erotus jaksotetaan
efektiivisen korkokannan menetelmalla lainan juoksuajalle
tilikauden kuluksi tai kulun vahennykseksi ja merkitaan
velan kirjanpitoarvon lisdykseksi tai vahennykseksi. Vastaa-
vasti velan liikkeeseenlaskuun liittyvat transaktiomenot on
jaksotettu velan juoksuajalle efektiivisen korkokannan mene-
telmalla.

Hypon liikkkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat, joiden
tuotto sijoittajille on sidottu tiettyjen osakeindeksien ja valuut-
tojen arvon kehitykseen, sisaltavat ns. kytkettyja johdannaisia
(asetettuja osakeindeksi- ja valuuttaoptiota). Vastaavasti Hypo
on suojannut oman positionsa erillisilla johdannaissopimuk-
silla, mika johtaa siihen, etta jarjestely kokonaisuudessaan
vastaa tavallista vaihtuvakorkoista tai kiintedkorkoista velkaa.
Nama velkoihin liittyvat kytketyt johdannaiset ja niita vastaavat
erilliset optiosopimukset on markkina-arvostettu ja kirjattu
tulosvaikutteisesti. Taseessa ne esitetaan vastaavaa ja vastat-
tavaa puolella erassa Johdannaissopimukset.

Velat kirjataan taseeseen tai taseesta pois selvityspai-
valle.
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Rahoitusjohdannaiset

Muihin kuin edella kuvattuihin johdannaissopimuksiin sovel-
letaan suojauslaskentaa. Suojauslaskennan tavoitteena on,
ettd suojauskohteiden ja suojausinstrumenttien rahavirtojen
tulosvaikutukset kohdistetaan ajallisesti samalle laskentape-
riodille. Hypon soveltama suojauslaskentamalli on rahavir-
tojen suojaus. Suojausinstrumentit ovat korkojohdannaisia,
joilla muutetaan suojauskohteen vaihtuvat kassavirrat kiin-
tedkorkoisiksi kassavirroiksi. Suojauskohteiksi maaritellaan
vaihtuvakorkoisten velkojen vastaiset koronmaksut.

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu
kaksivaiheisesti. Suojausta aloitettaessa ja sen voimassa
ollessa suojauksen oletetaan olevan riittavan tehokas teko-
paivanaan seka tulevaisuudessa, mikali suojattavan velan
tai samankaltaisten velkojen ryhman ja suojausinstru-
mentin tai samankaltaisten suojausinstrumenttien ryhman
padomat, erapaivat, uudelleenhinnoittelupéivat, korko-
jaksot seka sopimusten viitekorot ovat taysin tai hyvin lahella
toisiaan vastaavia. Tehokkuuden jalkikateistodentamisessa,
joka tehdaan vahintaan kaksi kertaa vuodessa, todennetaan
suojaussuhteessa olevien suojausinstrumenttien tai niiden
ryhman ja suojattavien velkojen tai niiden samankaltaisen
ryhman tehokkuuden tuloksen olevan 80 ja 125 prosentin
valilla. Suojausinstrumentin tai niiden ryhman voiton tai
tappion tehoton osuus kirjataan tulosvaikutteisesti. Mikali
suojaus osoittautuu esimerkiksi olosuhteiden muuttumisen
vuoksi tehottomaksi, lopetetaan kyseisen suojaussuhteen
suojauslaskenta.

Johdannaissopimukset on arvostettu kaypaan arvoon.
Kayvat arvot kirjataan taseeseen saamisiksi ja veloiksi ja
vastaerat laskennallisella verolla oikaistuina oman paaoman
kayvan arvon rahastoon, jolloin niiden realisoitumattomat
kayvan arvon muutokset nakyvat laajassa tuloslaskelmassa.
Koronvaihtosopimusten perusteella saatava ja maksettava
korkotuotto ja -kulu on kirjattu nettomaaraisena korko-
kuluihin ja siirtyvat korot on sisallytetty siirtosaamisiin ja
-velkoihin.

Rahoitusinstrumenttien kayvan arvon

laskennassa noudatetut periaatteet

Osakesijoitusten kaypa arvo perustuu tarkasteluhetken
Helsingin Arvopaperipdrssin julkiseen ostonoteeraukseen.
Rahastosijoitusten kdypa arvo perustuu rahastoyhtion vahvis-
tamaan arvoon.

Johdannaissopimusten, joista valtaosa koostuu perin-
teisista koronvaihtosopimuksista, seka kiinteakorkoisten
velka- ja saatavaerien kadypa arvo on laskettu diskonttaamalla
tulevat kassavirrat nykyhetkeen markkinakoroilla. Markkina-
korkoihin, joina on kaytetty euribor- ja swap-korkoja, on
lisatty vastapuolen luottoriskin mukainen riskilisa eli margi-
naali. Optiosopimusten markkina-arvostuksessa on kaytetty
yleisesti kaytossa olevia option arvostusmalleja, joiden syot-
totiedot (esim. osakeindeksien ja valuuttojen arvot ja volati-
liteetit) perustuvat markkinoilta saataviin arvoihin. Kaytan-
nossa markkina-arvot saadaan sopimusvastapuolena olevilta
pankeilta.

Vaihtuvakorkoisten ja lyhytaikaisten (maturiteetti alle vuosi)
tase-erien kirjanpitoarvon katsotaan vastaavan niiden kaypaa
arvoa.

AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineettomiin hyddykkeisiin kirjatut menot koostuvat it-hank-
keista ja yhteistyokumppanuuksiin liittyvista visakorttien
perustamiskuluista. Aineettomat hyodykkeet on kirjattu
taseeseen kertyneilld poistoilla ja mahdollisilla arvonalen-
tumistappioilla vahennettyyn hankintamenoon. Hyodykkeiden
taloudellinen vaikutusaika on rajallinen ja korkeintaan seit-
seman vuotta. Poistot aloitetaan, kun hyodyke on valmis kayt-
toonotettavaksi ja poistomenetelmana kaytetaan tasapoistoa.
Tuloslaskelmassa poistot esitetaan erassa Poistot ja arvonale-
tumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista.
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AINEELLISET HYODYKKEET

Kiinteistdsijoitukset

Kiinteistdsijoitukset on jaettu taseessa sijoituskiinteistdihin ja
muihin kiinteistdihin. Sijoituskiinteistot koostuvat padsaantai-
sesti asuntotonteiksi tarkoitetuista maa-alueista ja asunto-
osakeyhticiden osakkeista, seka sijoituksista rakenteilla
oleviin asunto-osakeyhticiden osakkeisiin. Muut kiinteistot ja
kiinteistoyhteisojen osakkeet ja osuudet kasittavat omassa
kdytossa olevan osuuden kiinteistosta.

Yhteistyohankkeeseen liittyva uudisrakennuskohde tulou-
tetaan vasta sen valmistuttua IFRIC 15 mukaisesti.

Seka sijoituskiinteistot ettda muut kiinteistot kasitellaan
hankintamenomallin mukaisesti. Asunto-osakeyhtioiden
omistukset on yhdistelty konsernitilinpaatokseen rivi rivilta
suhteellisen omistusosuuden mukaisesti. Rakennuksista
tehdaan 25 vuoden tasapoistot. Maa-alueista ei tehda pois-
toja lainkaan.

Joihinkin kiinteistdsijoituksiin on aikaisemmissa FAS-
tilinpaatoksissa tehty arvonkorotuksia. IFRS-siirtymahet-
kella kiinteistdjen uutena oletushankintamenona kaytettiin
FAS-tilinpaatcksen arvoja IFRS 1.17 ja 1.18 kohtien sallimalla
tavalla. Nain ollen konsernitilinpaatoksen uudelleenarvos-
tusrahasto vastaa FAS- periaattein laadittujen erillisyhtididen
arvonkorotusrahastoja.

Kiinteistosijoitusten mahdollista arvonalentumistarvetta
arvioidaan vahintaan kerran vuodessa. Mikali omaisuusera
on merkitty taseeseen sen kerrytettavissa olevaa rahamaaraa
suurempaan arvoon, kirjataan siita arvonalentumistappio.

Sijoituskiinteistdjen vuokratuotot, vastike- ja muut kulut
seka poistot ja myyntivoitot esitetaan sijoituskiinteistojen
nettotuotoissa ja omassa kaytdssa olevien kiinteistojen kulut
ja poistot liiketoiminnan muissa kuluissa.

Tonteista on tehty pitkaaikaiset maanvuokrasopimukset
Hypon ja asunto-osakeyhtididen valilla. Asunto-osakeyhti-
6lla on mahdollisuus lunastaa kunkin huoneiston tonttiosuus
kerran vuodessa omaksi. Lunastushinta on tontin hankinta-
hinta lisattyna elinkustannusten nousulla.
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Osa huoneistokaupoista on toteutettu Hypon ns. osaomis-
tuskonseptin mukaisesti. Kaytannodssa tama tarkoittaa
sitd, ettd Hypo ja Hypon asiakas [yksityishenkild) omistavat
asunnon yhdessa. Asiakas maksaa Hypon omistamalle osuu-
delle vuokraa. Osakassopimuksen mukaisesti asiakkaalla on
oikeus neljan vuoden paasta joko lunastaa asunto kokonaan
itselleen tai myyda oma osuutensa Hypolle. Lunastushinta on
yleensa alkuperainen hankintahinta vahennettyna asunnon
kulumisen perusteella laskettavalla korvauksella. Liitetie-
doissa esitetddan summa, joka kuvastaa Hypon lunastusten
toteuttamiseen kaytettavaa rahamaaraa, mikali jokainen
osaomistaja haluaisi myyda oman osuutensa Hypolle. Mikali
sopimus tayttaa ns. tappiollisen sopimuksen ehdot eli mikali
on todennakdista ettda Hypo joutuu ostamaan osakkeet ja
naista syntyy tappiota, sopimuksesta kirjataan IAS 37:n
mukainen varaus.

Kiinteistosijoitusten kayvat arvot on ilmoitettu taseen
liitetiedoissa. Asuinhuoneistojen kayvat arvot on valtaosin
laskettu perustuen Tilastokeskuksen vuoden viimeisella
neljanneksella julkaisemiin alueittain ja huoneistotyypeittain
ryhmiteltyihin toteutuneisiin kauppoihin perustuviin hintati-
lastoihin. Mikali huoneiston hankinnasta on kulunut korkein-
taan vuosi, oletetaan kdyvan arvon vastaavan hankintahintaa.
Tonttien kaypana arvona on kaytetty elinkustannusindeksin
nousulla korjattua hankintamenoa, mika vastaa niiden lunas-
tushintaa.

Muut aineelliset hyodykkeet

Muut aineelliset hyodykkeet sisaltavat koneet ja kaluston seka
taideteokset ja ne kasitellaan hankintamenomallin mukai-
sesti. Koneet ja kalusto kirjataan systemaattisesti kuluksi
hyodykkeen taloudellisena vaikutusaikana ja poistomene-
telmana kaytetaan menojaannospoistoa. Kaytetyt poistopro-
sentit ovat joko 25 tai 10. Taideteoksista ei tehda systemaat-
tisesti poistoja.

VAPAAEHTOISET ELAKE-ETUUDET

Hypon tyontekijoiden pakollinen elaketurva on jarjestetty
eldkevakuutuksella ja vapaaehtoinen lisdeldketurva Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen eldkesaation A-osastossa (suljettu
vuonna 1991). A-osaston eldkes&atiojarjestely luokitellaan
etuuspohjaiseksi. Elakesaation A-osaston varat on konser-
nitilinpaatoksessa arvostettu kdypaan arvoon ja velvoitteet
nykyarvoon tarkasteluhetken laskentaolettamien perusteella.
IFRS -siirtymahetkelld 1.1.2006 kaikki kertyneet vakuutusma-
temaattiset voitot ja tappiot kirjattiin siirtymahetken tasee-
seen IFRS 1.20 sallimalla tavalla ja siirtymahetken varojen
ja velvoitteiden erotus esitettiin "Muissa varoissa” ja edel-
listen tilikausien voittovaroissa vahennettyna laskennallisella
verovelalla. Taman jalkeiset elakesaation aktuaarilaskelmiin
perustuvat vaikutukset esitetaan oikaisemalla tuloslaskelman
erad "Elakekulut” ja vastaavasti taseen "Muita varoja”. Elake-
saation tyonantajayhticille mahdollisesti palauttama ylikate
ei vaikuta konsernin tulokseen, mutta parantaa konsernin
vakavaraisuutta.

Vuoden 2010 lopussa elakesaatioon perustettiin uusi
M-osasto, joka avaa uuden mahdollisuuden kartuttaa tulos-
palkkioilla henkildston elédketurvaa. M-osasto kasitelldan
maksupohjaisena jarjestelmana. Elékesaation A-osastolta
M-osastolle tehtavat siirrot kasvattavat konsernin elake-
kuluja.

VEROT

Tilivuoden verot

Tilivuoden verot sisaltavat tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvan verokulun seka aikaisempien tilikausien verotet-
tavaan tuloon perustuvat tilikaudella kirjatut oikaisut. Lisaksi
veroihin sisaltyvat tulosvaikutteisesti kirjattavat laskennal-
liset verot.
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Laskennalliset verosaatavat ja -velat

Emon FAS-tilinpaatoksessa esitetty luottotappiovaraus, elake-
saation ylikate, myytavissa olevien sijoitusten ja koronvaihto-
sopimusten arvostuksesta syntynyt kdyvan arvon rahasto seka
kiinteistosijoitusten FAS-tilinpaatoksessa tehdyistd arvonko-
rotuksista syntynyt uudelleenarvostusrahasto on kasitelty
taseessa laskennallisilla veroilla oikaistuin arvoin ja vasta-
erat on kirjattu taseen laskennallisiin verosaamisiin ja vero-
velkoihin. Myds FAS-tilinpaatcksessa tehdyn luottotappiovara-
uksen laskennallinen vero esitetdan konsernitilinpaa-toksen
laskennallisissa veroveloissa.

TULOUTUSPERIAATTEET

Palkkiotuotot ovat padsaantodisesti luonteeltaan sellaisia,
jotka ansaitaan, kun palvelu tai jokin erillinen toimenpide on
suoritettu, jolloin ne on tuloutettu kertaluonteisesti. Palkkio-
tuottojen ryhmassa tuloutetaan myds vuoden aikana saadut
liittymismaksut. Sellaiset olennaiset palkkiotuotot ja -kulut,
joiden katsotaan olevan kiinted osa rahoitusintrumentin efek-
tiivista korkoa, jaksotetaan korkotuottoihin tai kuluihin osana
instrumentin efektiivista korkoa.

SEGMENTTIRAPORTOINTI
Hypon hallitus on kattavan tarkastelun perusteella paatynyt
ratkaisuun, etta Hypolla on ainoastaan yksi segmentti - vahit-
taispankkitoiminta. Hypossa “ylin operatiivinen paatéksente-
kija” (CODM] on hallitus.
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KONSERNIN TULOSLASKELMAN 1.1.2010-31.12.2010 LITETIEDOT

1 000 euroa, ellei toisin mainita.

1 KORKOTUOTTOJEN JA -KULUJEN ERITTELY
TASE-ERITTAIN

2010 2009
Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut saamiset
Saamiset luottolaitoksilta 56,7 97.3
Saamiset yleisélta ja julkisyhteisoiltd 13616,9 18 487,5
Yhteensa 13 673,6 18 584,8
Saamistodistukset 1107,3 17284
Muut korkotuotot 68,5 1414
Korkotuotot yhteensa 14 849 4 20 454,6
Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut velat
Velat luottolaitoksille -1803,7 -4 625,3
Velat yleisélle ja julkisyhteisdille -2 668,9 -5950,4
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat -3818,2 -5345,9
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla -24,9 -58,8
Yhteensa -8315,6 -15980,4
Johdannaissopimukset -6 035,8 -4918,8
Muut korkokulut -0,4 -0,7
Korkokulut yhteensa -14351,8 -20899.8
2 PALKKIOTUOTOT JA -KULUT
2010 2009
Luotonannosta ja ottolainauksesta 827,9 837,6
Lainopillisista tehtavista 87,5 83,8
Tonttinotariaattipalveluista 460,7 435,8
Muusta toiminnasta 394,3 255,5
Palkkiotuotot yhteensa 1770,4 1612,6
Muut palkkiokulut -8,1 -14,7
Palkkiokulut yhteensa -8,1 -14,7
3 MYYTAVISSA OLEVIEN RAHOITUSVAROJEN NETTOTUOTOT
2010 2009
Saamistodistusten myyntivoitot -0,1 70,7
Osakkeiden ja rahasto-osuuksien myyntivoitot -27,3 1618,2
-27.4 16890

4 SIJOITUSKIINTEISTOJEN NETTOTUOTOT

TILINPAATOS 2010

2010 2009

Vuokratuotot 42141 3963,5
Myyntivoitot (-tappiot) 2096,5 2 654,9
Muut tuotot 2144 2192
Maksetut vastikkeet ja muut hoitokulut

Sijoituskiinteistdistd, jotka kerryttaneet vuokratuottoa kaudella -818,2 -1076,4

Sijoituskiinteistdistd, jotka eivat kerryttaneet vuokratuottoa kaudella -25,3
Muut kulut -14,2 -13,6
Arvonalentumiset
Suunnitelman mukaiset poistot -71,9 -73,4
Yhteensa 5620,7 5649,0
5 LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
Muut tuotot 26,8 29,9
6 LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT
Vuokrakulut -9.1 -43,0
Omassa kaytdssa olevien kiinteistdjen kulut -38,4 -78,2
Muut kulut -193,5 -242,0
Yhteensa -241,0 -363,2

7 POISTOT JA ARVONALENTUMISET AINEELLISISTA JA AINEETTOMISTA HYODYKKEISTA

Suunnitelman mukaiset poistot

-268,7 -247,9

8 ARVONALENTUMISTAPPIOT LUOTOISTA JA MUISTA SITOUMUKSISTA SEKA MUISTA

RAHOITUSVAROISTA

Saamisista yleisolta ja julkisyhteisoilta

Sopimuskohtaiset arvonalentumistappiot -306,9 -487,7
Vahennykset 265,4 54,1
Yhteensa -41,5 -433,6
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9 TULOVEROT
2010 2009
Tuloslaskelman verojen erittely
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva verokulu -760,6 -852,2
Laskennallisten verojen muutos 129.8 -60,6
Edellisten tilikausien verot 0,1 1.5
Verot tuloslaskelmassa -630,7 -911,3
Verojen tdsmaytyslaskelma
Tulos ennen veroja 22457 3009,7
Verovapaat tulot -305,0 -335,9
Vahennyskelvottomat kulut 45,5 302,2
Yhteensa 1986,2 2976,0
Verot laskettuna 26%:n verokannalla -516,4 -773,8
Edellisten tilikausien verot 0,1 1.5
Muut erat -114.4 -139,0
Verot tuloslaskelmassa -630,7 -911,3

10 TUOTERYHMIA JA MAANTIETEELLISIA
MARKKINA-ALUEITA KOSKEVAT TIEDOT

Hypo-konsernilla on ainoastaan yksi segmentti, vahittdispankkitoiminta. Konsernin pdaasialliset tuotot
muodostuvat tuoteryhmittain anto- ja ottolainauksesta seka muista asumisen tuotteista ja palveluista.
Anto- ja ottolainauksen, sisaltaen asumisen muut tuotteet ja palvelut, katsotaan muodostavan

yhden liiketoiminta-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 lahinnd Osuuskunta Luottokunnan
liikkeeseenlaskemien ja mydntamien Visa-maksuaikakorttien markkinointi- ja myyntitoiminnasta,
sekd konsernin ulkopuoliselle yhtiélle suoritetuista palveluista.

Tuottojen Varat Velat
2010 yhteismaara Liikevoitto yhteensa yhteensa Henkilosto
Anto- ja ottolainaus seka
muut asumisen tuotteet ja
palvelut 74999 2090,0 660 680,6 587 600,8 27
Muu toiminta 388,1 155,8 154,6
7888,0 22457 660 835,2 587 600,8 27
Tuottojen Varat Velat
2009 yhteismaara Liikevoitto yhteensa yhteensd  Henkildosto
Anto- ja ottolainaus seka
muut asumisen tuotteet ja
palvelut 8299,0 3003,1 703 215,5 634 021,0 23
Muu toiminta 236,2 6,6 187,0
8535,2 3009,7 703 402,5 634 021,0 23

TILINPAATOS 2010

11 KATEISET VARAT

2010 2009
Kassa 29,6 54,2
12 RAHAVIRTALASKELMAN MUKAISET RAHAVARAT

Kateiset varat 29,6 54,2
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset 14 597,9 7 644,5
Saamiset luottolaitoksilta 26 222,3 6108,8
Saamistodistukset 21 954,6 83 404,8
Osakkeet ja osuudet, korkorahasto-osuudet 69492
62 804,3 104 161,5

13 SAAMISET LUOTTOLAITOKSILTA (LAINAT JA MUUT SAAMISET)
2010 2009

Muut kuin Muut kuin

Vaadittaessa vaadittaessa
maksettavat maksettavat Yhteensa

Vaadittaessa vaadittaessa
maksettavat maksettavat Yhteensa

Keskuspankilta 25151 25151 2 600,2 2 600,2
Kotimaisilta
luottolaitoksilta 4 6789 19 000,0 236789 3 445,2 34452
Ulkomaisilta
luottolaitoksilta 28,4 28,4 63,5 63,5
Yhteensa 4707,3 215151 262223 3508,6 2 600,2 61088

Vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta koostuvat pankkitilien saldoista seka
maturiteetiltaan enintdan yhden pankkipdivan mittaisista talletuksista.

Saaminen keskuspankilta on varantopohjaan perustuva vaihtuvakorkoinen vahimmaisvarantotalletus,
jonka kayttamisessa osana maksuvalmiutta on rajoitteita.

14 SAAMISET YLEISOLTA JA JULKISYHTEISOILTA (LAINAT JA MUUT SAAMISET)

2010 2009
Yritykset ja asuntoyhteisot 158 893,5 145 629,2
Kotitaloudet 3573814 3670828
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhteisct 32758 19127
Ulkomaat 898,0 3914
Yhteensa 520 448,7 515016,1
Saamiset, joilla on huonompi
etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 753,8 10773
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisodilta koostuvat pitkaaikaisesta
luotonannosta eri vastapuolille
Saamisista tilikaudelle kirjatut arvonalentumistappiot
Arvonalentumistappiot vuoden alussa 576,7 119,2
Tilikaudella kirjatut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot 306,9 487,7
Tilikaudella peruutetut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot -436,8 -30,2
Arvonalentumistappiot vuoden lopussa 446,8 576,7

Ryhmakohtaisia arvonalentumiskirjauksia ei ole tehty.
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15 SAAMISTODISTUKSET (MYYTAVISSA OLEVAT RAHOITUSVARAT)
2010 2009
Julkisesti Julkisesti
noteeratut Muut Yhteensa noteeratut Muut Yhteensa

Julkisyhteisojen liikkeeseen laskemat

Myytavissa olevat
Kuntatodistukset 39995 39995
Muiden kuin julkisyhteistjen liikkeeseen laskemat
Myytavissa olevat

Sijoitustodistukset 14 995,6 14 995,6
Yritystodistukset 159741 159741 49 688,5 49 688,5
Joukkovelkakirjat 16 578,9 16 578,9 26 365,2 26 365,2
Saamistodistukset yhteensa 16 578,9 19 973,6 36 552,4 26 365,2 b4 684,1 91049,3
Saamiset, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 8198,8
Saamiset, jotka oikeuttavat keskuspankkirahoitukseen 145979 7 6445

Saamistodistukset ovat jaljelld olevalta maturiteetiltaan 3 kk:n-4 vuoden mittaisia sijoituksia useisiin eri luottovastapuoliin.

16 OSAKKEET JA OSUUDET (MYYTAVISSA OLEVAT RAHOITUSVARAT)

2010 2009
Julkisesti Julkisesti
noteeratut Muut Yhteensa noteeratut Muut Yhteensa
Osakkeet ja osuudet, myytavissa olevat 112,83 112,83 7 062,06 7 062,06
Joista hankintamenoon 112,83 112,83 112,83 112,83
Joista luottolaitoksissa 108,50 108,50 108,50 108,50
17 JOHDANNAISSOPIMUKSET
2010 2009
Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
Vastaavaa Vastattavaa Vastaavaa Vastattavaa
Suojaavat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen suojauslaskentamalli, kdypa arvo 76,8 4 5947 48,6 7 581,0
Koronvaihtosopimukset, indeksisidonnaiset, kdypa arvo 550,2 953,3
Jvk-lainojen kytketyt johdannaiset (suojauksen kohde), kdypa arvo 550,2 953,3
627,0 5145,0 1001,9 8534,3
Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen suojauslaskentamalli, siirtyva korko 5,0 1270,6 24,2 1609,7
Yhteensa 632,0 6 415,6 1026,1 10 144,0
2010
Jaljelld oleva maturiteetti Alle 1 vuotta 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Kohde-etuuksien nimellisarvot 156 612,3 149 720,0 16 000,0 3223323
Kaypa arvo, vastaavaa 14,1 6129 627,0
Kaypa arvo, vastattavaa 20775 1350,3 17171 5145,0
2009
Jéljelld oleva maturiteetti Alle 1 vuotta 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Kohde-etuuksien nimellisarvot 61000,0 253 920,0 17 000,0 331 920,0
K&ypa arvo, vastaavaa 1001,9 1001,9
Kaypa arvo, vastattavaa 221,3 6 858,3 1 454,7 8 534,3
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18 AINEETTOMAT HYODYKKEET

2010 2009
IT-ohjelmat ja -hankkeet 611,9 748,5
Muut aineettomat hyddykkeet 46,1 78,4
658,0 826,9
Aineettomien hyddykkeiden hankkimista koskevien
sopimusperusteisten sitoumusten maara 69,0 69,9
19 AINEELLISET HYODYKKEET
2010 2009
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistoosakkeet, tasearvo
Maa- ja vesialueet 36 425,5 40 089,4
Rakennukset 675,3 711,0
Kiinteistoyhteisojen osakkeet ja osuudet 24111,2 26 379,1
Rakenteilla olevat kiinteistéyhteiséjen osakkeet ja osuudet 43,1 7,9
Tasearvo, yhteensa 61 255,2 67 187,5
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo yhteensa 73 432,4 78 667,7
josta ulkopuolisen, patevan arvioijan arvioihin perustuva osuus 63547 8220,3
Ei-purettavissa olevat tonttivuokrasopimukset
Vuokrasaatavat yhden vuoden kuluessa 0,00 1620 803,64
Vuokratuotto on laskettu vain yhdeksi vuodeksi eteenpain, koska taloyhtididen
tonttiosuuksien tulevat lunastukset eivat ole vield tiedossa.
Sijoituskiinteistojen sopimukseen perustuvat velvoitteet
Osaomisteisten ja valmistuvien asuntojen mahdolliset
lunastukset 28693 97428
Rakennuttamiseen liittyvat vastuut 28989 28989
Yhteensa 57683 12 641,7
Sijoituskiinteistdjen sopimukseen perustuvat velvoitteet sisaltyvat taseen ulkopuolisiin sitoumuksiin,
jotka on esitetty liitteessa 36.
Rakennuttamiseen liittyvat vastuut koostuvat mahdollisista rakennuttamis- ja virhevastuista.
Muut kiinteistot ja kiint.yhteisojen osakkeet, tasearvo
Omassa kaytdssa olevat
Maa- ja vesialueet 758,6 758,6
Rakennukset 116,7 122,8
Tasearvo, yhteensa 875,2 881,4
Muiden kiinteistdjen kaypa arvo, yhteensa 2291032,62 2261 084,58
Rakennusvaiheessa oleviin kohteisiin liittyvat velvoitteet
Rakenteilla olevien kohteiden maksamattomat kauppahinnat 66,8 0,0

TILINPAATOS 2010

20 AINEETTOMIEN JA AINEELLISTEN HYODYKKEIDEN MUUTOKSET TILIKAUDEN AIKANA

Sij.kiint. ja sij. Muut kiint. Muut aineel-
Aineettomat kiinteisto- ja kiinteisto- liset hyodyk-  Aineelliset
hyddykkeet osakkeet osakkeet keet yhteensa

Hankintameno 1.1.2010 1138,2 61155,1 312,2 1976,1 63 4434
Lisdykset, uudet hankinnat 30510 125,9 31769
Vahennykset -8317,5 -39,0 -8356,5
Hankintameno 31.12.2010 1138,2 55 888,6 312,2 2063,0 58 263,8
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 1.1.2010 311,2 310,2 31,4 1636,0 1977.6
Tilikauden poisto 169,0 71,9 6,2 93,6 171,6
Tilikauden arvonalennukset
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 31.12.2010 480,2 382,1 37,6 1729,6 2149,3
Uudelleenarvostusrahasto
1.1.2010 63427 600,6 69433
Tilikauden
uudelleenarvostusrahaston
oikaisut -594,0 -594,0
Kirjanpitoarvo 31.12.2010 658,0 61 255,2 875,2 333,5 62 463,9
Hankintameno 1.1.2009 703,0 54 793,3 312,2 1977,3 57 082,7
Lisaykset, uudet hankinnat 435,2 16 157,2 60,5 162177
Lisaykset, myohemmin
toteutuneet aktivoinnit
Vahennykset -9795,4 -61,6 -9857,1
Siirrot erien valilla
Hankintameno 31.12.2009 1138,2 61 155,1 312,2 1976,1 63 443,4
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 1.1.2009 148,9 236,9 25,3 1556,6 1818,7
Tilikauden poisto 162,4 73,4 6,2 79,4 158,9
Tilikauden arvonalennukset
Kertyneet poistot ja
arvonalennukset 31.12.2009 311,2 310,2 31,4 1636,0 1977,6
Uudelleenarvostusrahasto
1.1.2009 7251,6 600,6 7852,2
Tilikauden
uudelleenarvostusrahaston
oikaisut -908,9 -908,9
Kirjanpitoarvo 31.12.2009 826,9 67 187,5 881,4 340,2 68 409,0
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21 MUUT VARAT

2010 2009
Etuuspohjaiset eldkejarjestelyt/eldkesaation ylikate 76745 8552,0
Muut saamiset 31929 15874
Yhteensa 10 867,4 10 139,4
Tarkempia tietoja etuuspohjaisista elakejarjestelyistd esitetaan liitetiedossa 34.
22 SIIRTOSAAMISET JA MAKSETUT ENNAKOT

2010 2009
Korkosaamiset 1381,8 1596,1
Tilikauden veroihin perustuva verosaaminen 66,8 32,6
Muut siirtosaamiset 208,0 80,9
Yhteensa 1656,6 1709,6

23 LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT

Verosaaminen 2010

Verovelka 2010

Erillisyhtididen Erillisyhticiden Yhdistely-
tilinpaatoksiin - Konserni  tilinpaatoksiin  toimenpiteisiin -~ Konserni
sisaltyvat yhteensa sisaltyvat perustuvat  yhteensd
Eldkesaation ylikatteen
laskennallinen vero 19954 19954
Kiinteistdsij. uudelleenar-
vostusrahaston lask. vero 16511 16511
Kayvan arvon rahaston
laskennallinen vero 1196,5 1196,5 41,9 41,9
Luottotappiovarausten
laskennallinen vero 4 504,3 4504,3
Yhteensa 1196,5 1196,5 61972 1995,4 8192,6
Verosaaminen 2009 Verovelka 2009
Erillisyhticiden Erillisyhticiden Yhdistelytoi-
tilinpdatoksiin - Konserni  tilinpaatdksiin menpiteisiin ~ Konsern
sisaltyvat yhteensa sisaltyvat perustuvat yhteensa
Elakesaation ylikatteen
laskennallinen vero 22235 22235
Kiinteistosij. uudelleenar-
vostusrahaston lask. vero 18055 1805,5
Kayvan arvon rahaston
laskennallinen vero 2025,2 20252 84,1 84,1
Luottotappiovarausten
laskennallinen vero 4 405,9 4 405,9
Yhteensa 202572 20252 62956 22235 8519,1

24 YLEISEEN LIIKKEESEEN LASKETUT VELKAKIRJAT

2010

Kirjanpitoarvo Nimellisarvo

Kirjanpitoarvo

TILINPAATOS 2010

2009
Nimellisarvo

Muut kuin vaadittaessa maksettavat

Joukkovelkakirjalainat 215838,3 215870,0 2427674 242 870,0
Sijoitus- ja yritystodistukset 38 936,3 39 100,0 39 358,6 39 500,0
Yhteensa 254 774,6 254 970,0 282 126,1 282 370,0
Joukkovelkakirjalainat ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liilkkeeseen laskemia, padosin vaihtuvakorkoisia,
enintdan viiden vuoden mittaisia vakuudettomia velkasitoumuksia.
Sijoitustodistukset ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskemia, enintdan yhden vuoden mittaisia,
vakuudettomia velkasitoumuksia.
25 MUUT VELAT
2010 2009
Muut velat 55594 6303,5
26 SIIRTOVELAT JA SAADUT ENNAKOT
2010 2009
Korkovelat 30890 4 4234
Saadut ennakkomaksut 44,3 71,7
Tilikauden veroihin perustuva verovelka 298,8 400,5
Muut siirtovelat 638,3 814,6
Yhteensa 4070,4 5710,1
27 VELAT, JOILLA ON HUONOMPI ETUOIKEUS KUIN MUILLA VELOILLA
2010 2009
Tasearvo Nimellisarvo Tasearvo Nimellisarvo
Muut 1360,0 1360,0 1700,0 1700,0

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 erdssa alkaen 27.12.2010 ja sen ennenaikaiseen takaisinmaksuun
tarvitaan Finanssivalvonnan lupa. Vakavaraisuuslaskennassa velka kasitellaan kokonaisuudessaan alemmissa toissijaisissa

omissa varoissa.
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28 RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN MATURITEETTIJAKAUMA

TILINPAATOS 2010

2010 Alle 3 kk 3-12kk  1-5vuotta 5-10vuotta Yli 10 vuotta  Yhteensa 2009 Alle 3 kk 3-12kk 1-5vuotta 5-10vuotta Yli 10 vuotta Yhteensa
Saamiset luottolaitoksilta 262223 262223 Saamiset luottolaitoksilta 6108,8 6108,8
Saamiset yleisolta ja Saamiset yleisolta ja
julkisyhteisoilta 10903,0 38136,0 137413,0 129 475,0 204 521,7 520 448,7 julkisyhteisoilta 11600,0 28064,0 127569,0 130 504,0 2172791 515016,1
Saamistodistukset 16 486,0 3487,6 16 578,9 36 5524 Saamistodistukset 43 472,3 39 932,5 7 644,5 91049,3
Yhteensa 53611,3  41623,6 1539919 129 475,0 204 521,7 5832235 Yhteensa 61181,1 679965 1352135 130 504,0 2172791 6121742
Velat luottolaitoksille 2373,6 582200 23136,7 15300,0 99 030,2 Velat luottolaitoksille 13 487,9 3192,6 73 693,2 13 143,0 103 516,7
Velat yleisélle ja Velat yleisélle ja
julkisyhteisoille 108 368,2 17 604,9 63980,5 19 514,9 209 468,6 julkisyhteisaille 1080355 250478 57 853,3 26 298,0 376,6 217 611,2
Yleiseen liikkeeseen Yleiseen liikkeeseen
lasketut velkakirjat 20976,7 929452 1408527 254 774,6 lasketut velkakirjat 27 455,9 111800,2  142870,0 2821261
Velat, joilla huonompi Velat, joilla huonompi
etuoikeus kuin muilla etuoikeus kuin muilla
veloilla 1360,0 1360,0 veloilla 1360,0 340,0 1700,0
Yhteensa 1317185 168770,1  229329,8 34814,9 0,0 5646334 Yhteensa 1489793 140040,6  275776,5 397810 376,6 604 954,0
29 TASE-ERIEN ERITTELY KOTI- JA ULKOMAANRAHAN MAARAISIIN
Tase-erat eivat sisalléa ulkomaanrahan maaraisia eria.
30 RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAYVAT ARVOT
2010 2009
Kayvan arvon

Luokittelu maarittamisperiaate Kirjanpitoarvo Kaypa arvo Kirjanpitoarvo Kaypa arvo
Kateiset varat Lainat ja muut saamiset 29,6 29,6 54,2 54,2
Saamiset luottolaitoksilta Lainat ja muut saamiset B 26222,3 262223 6108,8 61088
Saamiset yleisoltd ja julkisyhteisdilta Lainat ja muut saamiset B 520 448,7 524 628,4 515016,1 520 465,0
Saamistodistukset Myytavissa olevat rahoitusvarat B 36 552,4 36 552,4 91049,3 91049,3
Osakkeet ja osuudet Myytdvissa olevat rahoitusvarat A 112,8 112,8 70621 70621
Johdannaissopimukset B 627,0 627,0 1001,9 1001,9
Yhteensa 583 992,8 588 172,6 620292,3 625741,2
Velat luottolaitoksille Muut velat B 99 030,2 99 030,2 103 516,7 103 516,7
Velat yleisélle ja julkisyhteisoille Muut velat B 209 468,6 209 543,8 217 611,2 217 602,6
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat Muut velat B 254 774,6 254 763,1 282126,1 282 114,6
Johdannaissopimukset B 5145,0 5145,0 8 534,3 8 534,3
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla Muut velat B 1360,0 1360,0 1700,0 1700,0
Yhteensa 569 778 377 569 842 167 613 488 302 613 468 263

Johdannaissopimukset koostuvat suojaamistarkoituksessa solmituista koronvaihtosopimuksista eri vastapuolien kanssa.

Velat luottolaitoksille koostuvat padosin vaihtuvakorkoisista, vakuudettomista pitkaaikaisista velkakirjalainoista eri vastapuolien kanssa.

Velat yleisélle ja julkisyhteisdille koostuvat ottolainauksesta yleisolta seka eraiden yksittaisten vastapuolten kanssa solmituista pitkaaikaisista rahoitussopimuksista.
Kayvan arvon maarittamisperiaatteet:

A: Noteerattu hinta toimivilta markkinoilta

B: Muu kuin noteerattu, todettavissa oleva hinta

C: Ei todettavissa oleva markkinahinta
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31 KONSERNITILINPAATOKSEEN SISALTYVAT ELIMINOIMATTOMAT ERAT, JOIDEN
VASTAPUOLENA ON SAMAAN KONSERNIIN KUULUVA TYTAR- TAI 0SAKKUUSYHTIO

2010 2009 2010 2009
Tase Taseeseen merkityn nettomé&ardisen velan/saamisen muutos
Saamiset yleis6lta ja julkisyhteissilts N?ttomééréinen velka(+)/saaminen (-] 1.1. -8552,0 -8117,0
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 34085 3004,9 Elskekulut (+)/tuotot (-] -196,7 -599.1
Aineelliset hyddykkeet Elékesééti§n emoyvr‘w.ti.b'lle makﬂsanjat hoitokulut 204,2 164,0
Sijoituskiinteistdt ja sijoituskiinteistdosakkeet 23171 759 4 Maksusuoritukset Ja”eSte/lySta [y,“ka“eer;pal;”m] - 2;22 o
Tuloslaskelmaerst Nettoméaarainen velka (+)/ saaminen (-) 31.12. - , - ,
Korkotuotot 88,9 73,7
S.c?r.to ukouot - ttotuotot/vastikkeet 109'5 11?7 Jarjestelyyn kuuluviin varoihin sisaltyvat konsernin omat rahoitusinstrumentit
jjoituskiinteistojen nettotuotot/vastikkee -109, =111, ;
Talletukset Suomen AsuntoHypoPankissa 29075 263,9
32 PERUSPAAOMA Tarkeimmat vakuutusmatemaattiset oletukset, %
. ) o Diskonttauskorko 4,75 5,00
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin emoyhtion peruspadoma on sen saantojen mukaan viisi Varolen tuotto-odot 450 450
miljoonaa euroa. arojen tuotto-odotus ! '
Ulkopuolelta kootuista varoista muodostetun lisdpadoman maarasta, korosta ja takaisin maksusta ja Tuleva.palkankorotusolettamus 3.50 3.50
muista ehdoista paattaa Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus. Inflaatio 2,00 2,00
33 ELAKEVELVOITTEET KONSERNIN VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT
TyGntekijoiden lakisaateinen elaketurva on jarjestetty elakevakuutuksella ja se kasitellaan IFRS- 34 ANNETUT VAKUUDET
laskentakaytannon mukaisesti maksuperusteisena jarjestelmana.
Vapaaehtoinen lisdeldketurva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesaation A-osastossa Omasta velasta tai konserniyhtion puolesta annettuja pantteja,
ja se kasitellaan etuuspohjaisena jarjestelmana. A-osaston varallisuus ylittda vastuiden maaran. kiinnityksid tai muita vakuuksia ei ole.
Vuoden 2010 lopussa elékesaatioon perustettiin uusi M —osasto, joka avaa uuden mahdollisuuden 35 LEASING- JA MUUT VUOKRAVASTUUT
kartuttaa tulospalkkioilla henkildston eldketurvaa. 2010 2009
M-osasto kasitelldadn maksupohjaisena jarjestelmana. Leasing- ja muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat
Yhden vuoden kuluessa 11,0
2010 2009 Yli vuoden ja enintdan viiden vuoden kuluessa
Etuuspohjaiset eldkejarjestelyt tuloslaskelmassa Yhteensa 0,00 11,0
Tyosuoritukseen perustuvat menot 21,6 16,6
Korkomenot 284,9 2835 36 TASEEN ULKOPUOLISET SITOUMUKSET
Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto -643,9 -875,1 2010 2009
Tilikaudella kirjattu nettomaarainen vakuutusmatemaattinen voitto (-) -35,3 Asiakkaan hyvaksi annetut peruuttamattomat sitoumukset
Hoitokulut 10,7 11,2 Takaukset 82419 82419
Siirto M-osastolle 130,0 Myénnetyt, mutta nostamattomat luotot 69 4594 15 496,5
Elzkekulut (+)/tuotot (-) ~196,7 -599,1 Osaomisteisten asuntojen mahdolliset lunastukset 28693 97428
Yhteensa 80570,6 33481,2
Etuuspohjaiset eldkejarjestelyt taseessa
Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo 5777.7 5830.8 TILINTARKASTAJAN PALKKIOTA KOSKEVAT LIITETIEDOT
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kdypa arvo -14 9241 -14 4631
Yikate L/alikate () 9 146 4 286323 37 TILINTARKASTUSPALKKIOT 2010 2009
M.a.ksusuorltuksetJérjestetysté [Yllkgtteen palautus] 870,0 Tilintarkastajalle maksetut palkkiot tilintarkastuksesta 47,4 40,2
Kirjaamattomat vakuutusmat voitot ja tappiot 601.9 803 Tilintarkastajalle maksetut palkkiot veroneuvonnasta 0,5 2,0
Nettomaarainen velka (+)/saaminen (-) -7 674,5 -8552,0 Muista palveluista 59 79
Yhteensa 53,1 50,1
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KONSERNIN HENKILOSTOA JA LAHIPIIRIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

38 HENKILOSTON LUKUMAARA

2010 2009

Keskimaardinen Tilikauden Keskimé&arainen Tilikauden

lukumaara lopussa lukumaara lopussa

Vakinainen kokoaikainen henkilésto 25 25 24 23

Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 2 2 2 2
Maaraaikainen henkilosto 2 2

Yhteensa 29 29 26 25

39 JOHDOLLE MAKSETUT PALKAT JA PALKKIOT

2010

2009

Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 436,5

414,3

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

Toimitusjohtajalla on oikeus tayteen eldkkeeseen 60 vuoden idssa, elakevastuu on taysin katettu. Hallituksen jasenilld on oikeus

tyGelakelain mukaiseen peruselaketurvaan.

Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja kuuluvat Hypon henkildston ohjaus- ja kannustinjarjestelmaan, josta toimitusjohtajalla
on mahdollisuus ansaita enintaan 20 viikon ja varatoimitusjohtajalla enintaan 17 viikon palkka. Maksettuihin palkkoihin sisaltyi
toimitusjohtajalle 18 viikon ja varatoimitusjohtajalle 15 viikon palkka ohjaus- ja kannustinjarjestelmaan liittyen.

Hallitus 2010 2009
Pj:n vuosipalkkio 10,8 9,6
Varapj:n vuosipalkkio 9,2 8,2
Kokouspalkkiot 25,0 23,2
Jasenten vuosipalkkiot 36,8 31,5

Yhteensa 81,8 72,5

Hallintoneuvosto
Pj:n vuosipalkkio 4,1 4,0
Varapj:n vuosipalkkio 2,0 2,0
Muut, vuosipalkkio 22,7 19,2

Kokouspalkkiot/Tarkastajat 2,8 2,6

Yhteensa 31,6 27,7

Yksittaisille jasenille maksetut palkat ja palkkiot palkkiolajeineen kayvat ilmi vuoden 2010 palkka- ja palkkioselvityksesta,

joka on julkistettu Hypon kotisivuilla www.hypo.fi/hypo/johtaminen ja hallinnointi.

40 JOHDOLLE JA MUULLE LAHIPIIRILLE MYONNETYT LUOTOT

TILINPAATOS 2010

2010 2009 Muutos
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 403,3 415,0 -11,7
Hallitus 851,0 905,4 -54,4
Hallintoneuvosto 49953 34675 15278
Yhteensa 6 249,6 47879 14617
41 JOHDON JA MUUN LAHIPIRIN TALLETUKSET
2010 2009 Muutos
Tj, vtj, hallitus ja hallintoneuvosto 115,1 271,6 -156,6
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eldkesdatio 2 907,5 263,9 2 6437
Yhteensa 30226 535,5 2 4871
Johdolle mydnnetyt lainat ja johdon tekemat talletukset on tehty henkilokuntaetuisina.
42 TYTAR- JA OSAKKUUSYHTIOILLE MYONNETYT LUOTOT
2010 2009
Bostadsaktiebolaget Taos 1 644,5 1788,9
As Oy Vanhavayla 17 647,3 683,2
As Oy Kulosaaren Puistotie 40 18,9 27,8
As Oy Hyvinkaan Munckinkatu 30 2,2 2,9
As Oy Helsingin Neitsytpolku 1 B 5505,0 5084,5

Lainat on myénnetty markkinaehdoin.
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KONSERNIN OSAKEOMISTUKSIA KOSKEVAT LITETIEDOT

43 TIETOJA TYTAR- JA OSAKKUUSYHTIOISTAT

2010 Kotipaikka ~ Omistusosuus, % Oma padoma Tilikauden tulos Varat Velat Tuotot
Tytaryritykset

Suomen AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100,0

Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki 61,9

Tytaryritykset, joita ei yhdistelld konsernitilinpaatokseen
As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 100,0 8272 6,8 1513,1 685,9 26,4

Osakkuusyhtidt

As Oy Kulosaaren Puistotie 40 Helsinki 43,0 322,6 56,2 877.6 520,0 77,4
As Oy Mékipellontie 4 Helsinki 30,0 158,4 -3,5 161,6 3,2 29,9
As Oy Hyvinkdan Munckinkatu 30 Hyvinkaa 25,0 574.,4 1,5 574,6 0,1 7,5
As Oy Helsingin Neitsytpolku 1 B Helsinki 50,0 5088,8 0,0 20 540,6 154517 0,0

Tilikauden tulos ja oma paaoma on ilmoitettu yhtion saatavilla olleen viimeksi vahvistetun tilinpaatoksen mukaisena.
BostadsaktiebolagetTaoksen yhtidjarjestys sisaltdd maarayksen, jonka mukaan yhdella osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20% &anista.

As Oy Helsingin Neitsytpolku 1 B on rakenteilla oleva yhti6, jonka huoneistot on myyty ja hallinnan luovutus tapahtuu valmistumisen yhteydessa helmikuussa 2011.

2009 Kotipaikka ~ Omistusosuus, % Oma padoma Tilikauden tulos Varat Velat Tuotot
Tytaryritykset

Suomen AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100,0

Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki 57,3

Tytaryritykset, joita ei yhdistella konsernitilinpaatokseen

As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 50,7 794,5 -39,1 1518,7 724,2 26,4
Osakkuusyhtiot 0,0 0,0 0,0
As Oy Kulosaaren Puistotie 40 Helsinki 43,0 250,6 -45,5 899.8 6491 69,9
As Oy Mékipellontie 4 Helsinki 30,0 161,9 -1,1 162,5 0,6 83,5
As Oy Helsingin Yhdyskunnantie 56 Helsinki 27,1 833,8 3,6 836,4 2,6 3,6
As Oy Hyvinkaan Munckinkatu 30 Hyvinkaa 25,0 573.0 -0,7 573,0 0,0 6,0
As Oy Porvoonkatu 33 Helsinki 20,0 11,3 -0,5 17,7 6,4 49,6
As Oy Vantaan Piikkikuja 6 Vantaa 22,7 1 744,6 16,6 2230,7 486,1 104,4
As Oy Helsingin Neitsytpolku 1 B Helsinki 50,0 5081,4 0,0 11976,2 68949 50,5

KONSERNIIN KUULUVAA VALVOTTAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Suomen Hypoteekkiyhdistys laatii konsernitilinpaatoksen. Konsernin tilinpdatoksesta on saatavissa jaljennds Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta,
Yrionkatu 9 A, 00120 Helsinki tai tilattavissa puhelimitse (09) 228 361 tai séhképostitse hypo@hypo.fi.
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KONSERNIN VAKAVARAISUUTTA JA RISKIEN HALLINTAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Hypo-konsernin vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tavoit-
teet ja menetelmat, tietoja suojauslaskennasta seka riskipo-
sitioista on esitetty konsernitilinpaatoksen liitetiedoissa, joihin
on sisallytetty myds tiedot omien varojen vahimmaismaarasta,
kyvyn analysoimiseksi tarvittavat olennaiset vakavaraisuuden
ja riskien hallinnan tiedot vuosittain osana tilintarkastettua
konsernitilinpaatosta ja siihen liitettya toimintakertomusta.
Tietoja omien varojen véhimmaisvaatimuksesta ja vakavarai-
suudesta esitetddn myos osavuosikatsauksessa.

Konserni arvioi sen omien varojen ylijgaman olevan seka
maarallisesti ettd laadullisesti hyvalla tasolla kattamaan
myos vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavat toiminnan
ja toimintaympariston riskit.

Finassivalvonta myonsi vuonna 2009 Suomen Hypoteek-
kiyhdistykselle luvan jattda soveltamatta vakavaraisuuden
hallintaa koskevia vaatimuksia konsolidointiryhmaansa
kuuluvaan luottolaitokseen eli Suomen AsuntoHypoPankki
Oy:00n. Vakavaraisuuden hallinta seka riskinkantokyvyn arvi-
ointi toteutetaan siten konsernitasolla noudattaen konser-
nissa sovittuja periaatteita.

RISKINKANTOKYKY

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin (jalj. Hypo-konserni
tai konserni) tulee olla riskinkantokykyinen suhteessa liike-
toimintansa seka toimintaymparistonsa riskeihin. Riskinkan-
tokyky muodostuu kannattavuudesta, pddomien laadusta ja
tava hallinto seka sisainen valvonta, vakavaraisuuden hallinta
seka riskien hallinta.

Vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tehtavana on edes-
auttaa Hypo-konsernin hairiotonta ja vakaata toimintaa ja
estda sellaisten riskien ja menetysten syntyminen, jotka
voisivat olennaisesti vaarantaa konserniyhtididen vakavarai-
suuden tai aiheuttaa konsernin maineen ja arvostuksen heik-
kenemisen.

Konsernin vakavaraisuuden ja riskien hallinnassa nouda-
tetaan ylimman johdon hyvaksymia periaatteita ja ohjeistusta
seka valtuusjarjestelmaa.

Padomia kohdennetaan ja riskipuskurien riittavyytta
testataan saannollisesti tekemalla ennakoivaa tarkastelua
omien varojen riittavyydesta stressitestein. Tassa tarkaste-
lussa otetaan huomioon konsernin kasvustrategian mukaiset
varainhallinnan ja varainhankinnan tavoitteet seka tietyt
ulkopuoliset, mahdollisesti toteutuvat toimintaympariston
muutokset. Omien varojen riittavyys suhteessa kasvutavoit-
teisiin otetaan ennakoivasti huomioon myads likketoimintastra-
tegiassa seka lilketoiminnan ohjauksessa ja suunnittelussa.
Vakavaraisuuden ja riskien hallinnan jarjestémisessa on
huomioitu konserni- ja organisaatiorakenne seka likketoimin-
tojen laajuus. Hallinnointi- ja ohjausjarjestelmat noudattavat
luottolaitostoiminnasta annettua lakia ja asetusta seka niita
tarkentavia Finanssivalvonnan standardeja seka erityislakia
hypoteekkiyhdistyksista (936/1978).

Mainittujen hallinnointi- ja ohjausjarjestelmien lisaksi seka
hallitus etta muu ylin johto ovat aktiivisesti mukana liiketoi-
minnan toteuttamisessa ja seurannassa toteuttaen siten
omalta osaltaan riskien hallintaa ja sisaista valvontaa.

Konserni julkistaa riskinkantokyvyn analysoimiseksi tarvit-
tavat olennaiset vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tiedot
vuosittain osana tilintarkastettua konsernitilinpaatosta ja
siihen liitettya toimintakertomusta. Tietoja omien varojen
vahimmaisvaatimuksesta ja vakavaraisuudesta esitetaan
myds osavuosikatsauksessa.

VAKAVARAISUUDEN HALLINTA

Konsernin vakavaraisuuden hallinnan tavoite on sailyttaa
konserniyhtididen riskinkantokyky yllapitamalla kasvuha-
kuisen liiketoiminnan kannattavuutta riittavalla tasolla.
Kannattavuus kerryttaa vuositulosten muodossa omia varoja,
jotka kaytetaan edelleen kilpailukykyisen lilketoiminnan
kehittamiseen. Omista varoista ensisijaiset omat varat on
maaritelty sisdisesti konsernin riskinkantokykyyn sisalty-
viksi eriksi, ja niiden maaralle suhteessa riskipainotettuihin
saamisiin on asetettu sisdainen minimitavoite sekd seuranta-
raja. Konsernin kokonaisvakavaraisuudelle on asetettu pitkan
aikavalin tavoite.

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS - VUOSIKERTOMUS 2010/

TILINPAATOS 2010

Konserniyhtiot ovat soveltaneet luotto- ja operatiivisen
riskin paaomatarpeen laskennassa Basel Il -vakavaraisuus-
kehikkoa 1.1.2007 alkaen. Omien varojen vahimmaismaara
luottoriskille lasketaan standardimenetelmalld konserniyhti-
oiden toiminnan luonne ja laajuus huomioiden. Operatiiviselle
riskille kohdennettava omien varojen vahimmaismaara laske-
taan perusmenetelmalla. Vakavaraisuuden kokonaisarviointi
edellyttaa, etta konserni arvioi riskiasemaansa ja yllapitaa
riskipuskureita omien varojen vahimmaisvaatimusten lisaksi
vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaaville riskialueille,
joista keskeisimmat Hypo-konsernissa ovat taseen saatava-
ja velkaerien maturiteettien eroavaisuuksista aiheutuva
jalleenrahoitusriski ja viitekorkojen eroavaisuuksista seka
eriaikaisista korontarkistuspaivista johtuva korkoriski seka
myytavissa oleviin rahoitusvaroihin liittyva hinnanalentumisen
riski. Konserniyhtididen toiminnan laatu ja laajuus rajaavat
toiminnan ulkopuolelle sellaiset litketoimet, joihin sisaltyisi
valuutta- ja hyodykeriskia tai joita varten konsernilla olisi
kaupankayntivarasto ja niihin liittyvia riskeja. Konserniyhtiot
eivat tarjoa asiakkailleen omaisuudenhoitopalveluita, sijoitus-
palveluita tai maksujenvalitysta.

Omat varat, niiden jakaantuminen ensisijaisiin ja toissijai-
siin eriin seka omien varojen vahimmaisvaatimusta koskevat
tiedot on esitetty alla olevassa taulukossa. Vakavaraisuus
31.12.2010 oli 18,9 prosenttia (17,5%), ensisijaisista omista
varoista laskettu vakavaraisuus oli 17,3 prosenttia (15,8 %).
Konserni arvioi omien varojen ylijagdman olevan seka maaralli-
sesti ettd laadullisesti hyvalla tasolla kattamaan myds vahim-
maisvaatimusten ulkopuolelle jaavat toiminnan ja toimin-
taympariston riskit.

RISKIENHALLINTA

Riskinotto liittyy olennaisesti luotonantoon ja muuhun rahoi-
tustoimintaan. Hypo-konsernin riskienhallinnan tavoite on
yllapitaa tervetta liilketoimintaa ja estaa riskien ja menetysten
syntyminen, joilla olisi kielteinen vaikutus kannattavuuteen.
Riskienhallinnalla pyritaan liséksi varmistamaan, etta kaikki
merkittavat riskit, jotka voivat haitata konsernin strategian ja
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tavoitteiden toteutumista, tunnistetaan, arvioidaan ja raportoi- 44 OMAT VARAT JA VAKAVARAISUUS

daan saanndllisesti ja ettd riskipuskurit pidetaan riittavina. 2010 2009
Riskienhallinnan ja sisaisen valvonnan roolia on kasva- Oma pddoma, kirjanpidon mukainen 73 2344 69381,5

tettu toimintojen uudelleenorganisoinnilla ja riskienhallin- Ensisijaisiin omiin varoihin tehtavat oikaisut
nasta vastaavan uuden henkilén rekrytoinnilla. Riskienhallin- IFRS-standardien vaikutus (IAS 19) 56791 -63285
Aineettomat hyddykkeet -658,0 -866,0

tajohtaja vastaa riskienhallinnan jarjestamisesta ja kehitta-

misesta seka osallistuu aktiivisesti riskienhallintaan kaikilla Toissijaisiin omiin varoihin tehtavat oikaisut

liilketoiminnan osa-alueilla. S3annénmukainen riskienhal- Kayvan arvon rahasto, rahavirtojen suojauksesta 33433 5574,0

linnan toteutuksen seuranta on vakiintunut osaksi konsernin Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1360,0 1700,0
Omat varat, vakavaraisuuslaskennan mukainen, 71 600,6 69 461,0

sisdisen valvonnan tehtavia.
Toimitusjohtaja, johtoryhma ja henkilokunta toteuttavat

josta ensisijaiset omat varat

riskien hallintaa hallituksen valtuutusten, sisaisen valvonnan Peruspadoma > on.o > 0.0
e . . . . ) I . Vararahasto 22 6898 225898
jarjestamisesta annetun viranomaisohjeen ja niista laaditun Kavttorahast 211735 189235
henkilokunnan ohjeistuksen avulla. R : ' '
Edellisten tilikausien voitto 213441 21156,6
LUOTTORISK] Tilikauden voitto 16150 20984
L . . . . IFRS-standardien vaikutus (IAS 19) -5679,1 -6 3285
Luottoriski syntyy, kun vastapuoli, yleensa luotonsaaja, ei Aineettomat hvsdvkkeat 6580 8660
pysty vastaamaan velvoitteistaan eika luoton vakuus riita Ensisi'aisetomatyvaryat hteensa 45 485'3 02 573'9
kattamaan luotonantajan saatavaa. Vastapuoliriski kasitel- ; Gt ! ' '
S S josta toissijaiset omat varat
l&an osana luottoriskia. Luottoriski ilmenee toteutuessaan Uudelleenarvostusrahasto 4 6982 386 9
V”Te kad95i§ ar\/inaLer?tL'Jmll_lStappLOIna. i liiketoimi Kayvan arvon rahasto, myytavissa olevat rahoitusvarat 57,0 5574,0
) ulott“orls I on keskeisin Hypo-konsernin litketoiminnan Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1360,0 17000
riskeista. Toissijaiset omat varat yhteensa 61152 68871
LuotonaAnto o o ) Omien varojen vahimmadisvaatimus
Konsernin keskeisin liiketoiminta-alue on luotonanto, joka Luotto- ja vastapuoliriskin kattamiseksi 29 154,0 305912
keskittyy kotitalouksille ja asunto-osakeyhtidille turvaavaa Operatiivisen riskin kattamiseksi 1190,0 1174,0
asunto- tai asuinkiinteistovakuutta vastaan myénnettaviin Omien varojen vihimméisvaatimus yhteensi 30 344,0 31 765,2
luottoihin. Vakuudettomia luottoja ei mydnneta. Luotonanto Omien varojen ylijaama 41 256,6 37 695,8
perustuu asiakkaan luottokelpoisuuteen, riittavaan lainan- Riskipainotetut saatavat ja sitoumukset 364 428,0 382390,0
hoitokykyyn ja turvaavaan vakuuteen. Lisaksi rahoitettavan Vakavaraisuus %, ensisijaiset omat varat 17,3 15,8
hankkeen tulee kokonaisuutena olla perusteltu. Poikkeamat Vakavaraisuus % 18,9 17,5

normaaleista luotonmyodntokriteereistd arvioidaan luoton-
mydntotoiminnassa erikseen ohjeistetuissa toimintaproses-
seissa.
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Luottojen vakuudeksi edellytetaan lahtokohtaisesti asunto-
osakkeita tai asuinkiinteistodn vahvistettuja kiinnityksia.
Vakuudeksi hyvaksytaan paasaantoisesti asuntovakuustyy-
pista riippuen 50-70 prosenttia kohteen kayvasta arvosta.
Kaypa arvo tarkoittaa lahtokohtaisesti kohteesta riippu-
mattomien osapuolten valisessa vapaaehtoisessa kaupassa
saatava hintaa. Hypon antolainaustoiminnassa tyskentele-
vastd henkilostdsta lahes kaikki ovat suorittaneet kiinteis-
tonvalittajilta edellytettdvan LKV-tutkinnon, minka yhtena
tarkoituksena on vahvistaa Hypon kykya arvioida vakuuden
kaypaa arvoa. Asuinkiinteistovakuuksien osalta luotonot-
tajalta edellytetdaan kohteen vakuutusturvan jarjestamista.
Mahdollisten vakuutusmaksujen laiminlydntien varalta Hypo
yllapitaa erityisvakuutusta luotonantoon liittyvan vakuusase-
mansa turvaamiseksi. Hypon luotonannossa vakuuden tulee
sijaita Suomessa.

Luotonantoon liittyvat luottopaatokset perustuvat ennen
paatoksentekoa tehtavaan luottopaatosanalyysiin, jonka
tekemisessa noudatetaan viranomaisten ohjeita ja maara-
yksia seka Hypo-konsernin omia, ylimman johdon vahvistamia
ohjeita. Henkilokunnan tietoisuus olemassa olevan ohjeis-
tuksen sisallésta ja sen kaytannon soveltamisesta varmiste-
taan koulutuksella, osaamistesteilld seka sisaisella valvon-
nalla. Lisaksi Hypossa hyodynnetaan johdon jatkuvaa vahvaa
osallistumisastetta luotonannon paivittaistoimintaan, luotto-
kannan laatua koskevia riskienhallinnallisia analyysejd seka
sisdisen tarkastuksen sdannénmukaisia luotto- ja vakuus-
prosessin tarkastuksia.

Konsernin luottosalkku on hajautunut koko Suomen
alueelle mydnnettyihin asuntovakuudellisiin luottoihin, joissa
luotonottajana on kotitalous taikka asunto-osakeyhtio tai
vastaava asumisyhteisd. Valtaosa luotonannosta ja vakuuk-
sista suuntautuu kuitenkin Uudellemaalle ja kasvukeskuksiin.
Hypo ei toimi haja-asutusalueilla eikd muuttotappiopaikka-
kunnilla. Yksittaisista tai samalla toimialalla toimivista vasta-
puolista aiheutuvien riskikeskittymien syntymista ja olemas-
saoloa seurataan jatkuvasti.

45 LUOTTO- JA VASTAPUOLIRISKIN ENIMMAISMAARA

TILINPAATOS 2010

2010 2009
Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
Keskimaarin Keskimaarin
Kirjanpitoarvo kauden aikana Kirjanpitoarvo kauden aikana
Luotonanto
Eraantymattomat (sis. uudelleen neuvotellut) 458 9999 449 9215 440 8431 437 385,8
Eraantyneet 1-3 kk 60 450,9 662778 72 104,7 715354
Jarjestamattémat, erddntyneet > 3 kk 997.9 1533,1 2 068,3 2 005,4
Luotonanto yhteensa 520 448,7 517 732,4 515016,1 510 926,7
Muut
Saamiset luottolaitoksilta
Eraantymattomat 262223 16 165,6 6108,8 7038,6
Saamistodistukset
Eraantymattomat 36 552,4 63 800,9 91049,3 58 024,1
Osakkeet ja osuudet 112,8 35874 7062,1 38 849,4
Johdannaissopimukset
Eraantymattomat 627,0 814,4 1001,9 12894
Takaussaatavat ja muut taseen ulkopuoliset saatavat 11184,7 8 263,9 5343,0 26715
Muut yhteensa 74 699,3 92 632,2 110 565,0 107 873,0
Jarjestamattomat saatavat / luotonanto yhteensa, % 0,19% 0,40%

Arvoltaan alentuneet saatavat, tasearvoltaan nolla, ovat yhteensa 446.790,20 euroa (576.677,45). Liitetiedossa 14 seka tilinpaatoksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja

luotonantoon liittyvistd arvonalentumiskirjauksista.

Luotonannon vakavaraisuuslaskennan mukainen vakuusjaottelu

2010 2009

Valtio, kunta tai rahoitusvakuus, riskipaino 0% 1,0% 1.1%
Talletusvakuus, riskipaino 20 % 0,8% 0,6%
Asuntovakuus, riskipaino 35% 79.6 % 80,6 %
Asuntovakuus, riskipaino 75% 7.5% 8,6%
Saatava, jonka vakuutta ei ole huomioitu vakavaraisuuslaskennassa tai riskipaino on 100 % 1.1% 9.1%
100,0% 100,0%

Muut sijoitukset koostuvat hajautetuista maksuvalmiussijoituksista luottokelpoisiin luottolaitos- ja yritysvastapuoliin. Vastapuolilimiitit vahvistaa hallitus.

Johdannaissopimukset on padosin tehty noudattaen Suomen Pankkiyhdistyksen johdannaissopimusten yleisia ehtoja seka toteutetaan siten, ettd saman erapaivan

sopimuskohtaiset kassavirrat saman vastapuolen kanssa voidaan suorittaa nettomaaraisina.
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46 LUOTONANNON KESKITTYNEISYYS

2010 % 2009 %
Luotonanto luotonsaajaryhmittéin
Kotitaloudet 357 381,4 69% 3670828 71%
Asuntoyhteisot 118 802,9 23% 103 900,8 20%
Yksityiset yritykset 40090,5 8% 417284 8%
Muut 41738 1% 2 304,1 0%
Yhteensa 520 448,7 100% 5150161 100%
Luotonanto kayttotarkoituksen mukaan
Vakituinen asunto 457 964,3 88% 443 708,1 86%
Kulutusluotto 24 8441 5% 24.069,1 5%
Vapaa-ajan asunto 6593,6 1% 6930,0 1%
Muu 31046,8 6% 40309,0 8%
Yhteensa 520 448,7 100% 515016,1 100%

Ryhmaan "Muu” sisaltyy etupddssa asuinhuoneisto- ja asuntotonttisijoittamista varten myonnettyja lainoja.

Luotonanto maakunnittain

Uusimaa 4216623 81% 428 334,3 83%
Muu Suomi 98 786,4 19% 86 681,9 17%
Yhteensa 520 448,7 100% 515016,1 100%

Suurten asiakaskokonaisuuksien vastuulimiitit pidetaan
luottolaitoslainsdadannon mukaista enimmaisrajaa alhai-
sempina. Tarvittaessa suurten asiakaskokonaisuuksien
riskienhallinnassa hyddynnetaan hyvaksyttavista luottoriskin
vahentamistekniikoista takauksia ja rahoitusvakuuksia.

Luottoriskia mitataan jatkuvasti seka luottoriskia enna-
koivilla etta luottokannan laatua ja jakaumaa kuvaavilla teki-
joilla. Hypon omalla laskentamallilla todettu lainasaldojen
suhdetta lainojen vakuuksien viimeksi tallennettuihin kaypiin
arvoihin osoittavien ns. Loan to Value -arvojen (LTV] keski-
arvo tilikauden paattyessa oli koko antolainasalkun osalta
57,9 prosenttia. Kyseinen luku on erilaiset lainamaarat ja
vakuuksien kayvat arvot huomioiva ns. painotettu keskiarvo.
LTV-arvojen painottamaton keskiarvo oli 48,2 prosenttia. LTV-

arvojen laskennassa on huomioitu reaalivakuudet, joilla tassa
tarkoitetaan panttikirjakiinnityksia kiinteistoon tai vuokraoi-
keuteen ja rakennuksiin, osakehuoneistoja ja vastaavia seka
asumisoikeuksia. Lainojen muille vakuuksille, kuten esimer-
kiksi takauksille, ei ole annettu merkitysta. Varauksia edellyt-
tavat seikat on laskentamallissa eliminoitu.

Maksuvalmiustalletukset ja johdannaiset
Konserniyhtididen lyhytaikaisten sijoitusten ja johdannais-
saamisten vastapuoliksi hyvaksytaan luottolaitos- ja yritys-
vastapuolet, joille ylin johto on vahvistanut vastapuolilimiitin.
Limiittien enimmaismaarat pidetaan luottolaitoslainsaa-
dannon mukaisia enimmaismaaria alhaisempina.
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Muut luottoriskivastapuolet

Muista vastapuolista Hypo-konsernin omistamien asuntojen
vuokraustoiminnassa vuokralaisten luottotiedot tarkistetaan
ja asuntotontteja vuokrataan rakentamisvaiheessa padsaan-
toisesti vain tunnettujen, porssinoteerattujen rakennus-
lilkkeiden omistamille asunto-osakeyhtdille. Vuokralaisen
velvoitteiden tayttamista varmistetaan myos vuokravakuus-
jarjestelyin.

Siltd osin kuin Hypo-konserni aloittaa uuden toimittaja-
suhteen keskeisessa palvelussa uuden toimittajakumppanin
kanssa, toimittajan luottotiedot ja tausta selvitetdan voimassa
olevan lainsaadannén mahdollistamalla tavalla.

Luottoriskin vaikutus vakavaraisuuteen

Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan konsernissa
Finanssivalvonnan maaraysten mukaisella standardimene-
telmalld. Standardimenetelman mukainen omien varojen
vahimmaismaara luottoriskille on katsottu riittavaksi myos
konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa.
Omaisuuserien vastuuarvojen laskennassa ei ole katsottu
olennaiseksi kayttaa ulkoisten luottoluokituslaitosten antamia
luokituksia.
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Luotonantoon liittyvien jarjestamattomien eli yli kolme
kuukautta eraantyneina olleiden saamisten kokonaismaara
pieneni edellisen vuoden vastaavaan ajankohtaan nahden
1,1 miljoonalla eurolla ja oli 998 tuhatta euroa, mika on 0,19
prosenttia lainakannasta.

Arvonalentumistappiot pysyivat edelleen maltillisina, ne
olivat 41 tuhatta euroa (0,4 milj. €). Hallintakeinojen tehokas
kaytto, luottoriskin tehokas seuranta ja erittain maltillinen
luottotappioiden maara ilmentavat luottoriskin jdanndsriskin
vahaisyytta suhteessa Hypon omiin varoihin.

Maksuvalmiustalletukset ja johdannaiset
Konserniyhtididen lyhytaikaisten sijoitusten ja johdannaissaa-
misten vastapuoliksi hyvaksytaan luottolaitos- ja yritysvasta-
puolet, joille ylin johto on vahvistanut vastapuolilimiitin.

OPERATIIVISET RISKIT

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan menetyksia, jotka aiheu-
tuvat hairioista, virheista tai puutteista tietojarjestelmissa,
toimintaprosesseissa, henkiloston toiminnassa taikka ulkoi-
sissa tekijoissd tapahtuvista muutoksista. Operatiivisiin
riskeihin kuuluvat myds sopimukselliset ja muut oikeudel-
liset riskit.

Hypo-konsernin liiketoiminnallisesta kokonaisuudesta
aiheutuvia operatiivisia riskeja kartoitetaan ja mitataan koko-
naisvaltaisella, sisaisen tarkastuksen ja konsernin kokoon
sovitetulla tavalla liilketoiminnasta riippumattoman riskienhal-
linnan yhteistyona toteutettavalla ja Hypo-konsernille sovite-
tulla riskienhallintakehikolla ja sithen perustuvalla raportoin-
nilla, joissa on otettu kantaa seka esiintyviin riskityyppeihin
etta riskien toteutumisen todennakdisyyteen ja vaikutuksiin.
Riskeja arvioidaan ja mitataan ennalta laaditun tarkastus- ja
raportointisuunnitelman mukaisesti seka johtoryhman etta
ylimman johdon toimesta. Johtuen operatiivisten riskien
luonteesta laaja-alaisena riskialueena, Hypo-konsernissa on
vahvistettu myos operatiivisten riskien hallinnan periaatteet,
jossa naiden riskien valvontavastuut on kuvattu ja kohden-
nettu johtoryhman jasenten valilla henkilétasolle.

Pienena toimijana konsernin operatiivisista riskeista koros-
tuvat henkilo-, tietotekniikka- ja yhden toimipaikan riskit.
Yhden toimipaikan toimintamallista johtuen liiketoiminta-
prosesseissa korostuvat etdasioinnille tyypilliset operatiiviset
riskit, jotka liittyvat esim. asiakkaan tunnistamiseen ja asia-
kassuhteen aloittamiseen seka asioinnin tietoturvan varmis-
tamiseen.

Henkiloriskeja hallitaan monipuolisilla vuosittain vahvis-
tettavilla toimenkuvilla ja tasapainoisilla yrityksen tavoit-
teista johdetuilla henkilokohtaisilla tuloskorteilla, saannol-
lisella kaikki henkilostoryhmat kattavalla koulutuksella ja
pienen toimijan toimintaan ndhden sopeutetuilla varamies-
jarjestelyilla seka tychyvinvointipanostuksilla ja henkiloston
kannustin- ja sitouttamisjarjestelmalla. Henkiloriskien hallin-
taan kiinnitetadn huomiota myds hajauttamalla osaamista ja
vastuuta tarkoituksenmukaisuustekijat huomioiden useille eri
henkildille organisaatiossa.

Hypo-konsernissa on vuoden 2010 aikana lisatty riskien-
hallinnan resursseja perustamalla uusi riskienhallintajoh-
tajan toimi, johon kuuluu konsernin riskienhallinnan koko-
naisuus ja sen varmistaminen, etta riskienhallinnan nako-
kulma huomioidaan konsernin kaikessa lilketoiminnassa.
Riskienhallintajohtaja kuuluu Hypo-konsernin johtoryhmaan
kuitenkin siten, ettd hanen riippumattomuutensa lilketoimin-
nasta on konsernin mittasuhteet huomioiden varmistettu.

Keskeiset tietojarjestelmat on ulkoistettu alan tunnuste-
tuille toimijoille tai hankittu valmisohjelmistoina. Keskeiset
tietojarjestelmat on myds kahdennettu ja ne on sijoitettu
padosin omien toimitilojen ulkopuolelle. Tietojarjestelmien
toimintahairidista aiheutuviin riskeihin on varauduttu palvelu-
sopimuksin ja jatkuvuussuunnittelulla. Ohjeistuksen lisaami-
sella ja jatkuvalla yllapitamisella seka saannollisella koulu-
tuksella on pyritty varmistamaan koko henkiloston tietoi-
suus ja osaaminen toimintaprosesseista ja niiden kriittisista
vaiheista erityisesti tietoturvallisuuden, asiakkaan tunnis-
tamis- ja tuntemisjarjestelmien seka sisdisen valvonnan
osalta.
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Yhden toimipaikan riskeja hallitaan mm. kahdennettujen
tietotekniikkapalvelujen avulla ja toimipaikan oman palo-,
vesi- ja murtovahinkosuojauksen avulla. Hypo-konserni
pitda myos ylla ajantasaista vakuutusturvaa erilaisten liike-
toiminnan hairiétilanteiden, mm. mahdollisten toimitilojen
kayttokelvottomuustilanteiden varalta.

Erityisesti uusiin tuote- ja palvelukonsepteihin liittyy oikeu-
dellisia riskeja. Naita riskeja hallitaan kayttamalla mahdol-
lisuuksien mukaan vakioehtoisia sopimuksia ja tarvittaessa
hyodyntamalla alalla tunnettujen toimijoiden asiantunte-
musta. Uudet tuotteet ja palvelut arvioidaan myds operatii-
visten riskien nakokulmasta etukateen. Keskeisten liiketoi-
mintaprosessien suunnittelussa kiinnitetaan erityishuomiota
etaasiointiin liittyviin operatiivisiin riskeihin.

Operatiivisen riskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan
Hypo-konsernissa Finanssivalvonnan hyvaksymalla ns. perus-
menetelmalla. Operatiivisille riskeille perusmenetelmassa
kohdennetut omat varat on konsernin sisaisessa vakavarai-
suuden arviointimenettelyssa todettu riittaviksi.

LIKVIDITEETTIRISKIT

Konsernin likviditeettiriskit kasittavat erilaiset rahoitus-
riskit, jotka kohdistuvat koko toimintaan eli rahoitustasee-
seen. Naita riskeja mitataan, seurataan ja hallitaan tarkas-
telemalla taseen korollisten erien keskinaista rakennetta ja
jakaumaa.

Taseen pitkaaikainen eli rakenteellinen rahoitusriski

Taseen pitkaaikaisella eli rakenteellisella rahoitusriskilla
tarkoitetaan pitkan aikavalin luotonannon rahoittamiseen
liittyvaa epavarmuutta suhteutettuna talletus- ja vakuudet-
tomaan markkinaehtoiseen varainhankintaan. Toteutues-
saan riski vaarantaa kasvuhakuisen luotonmyonnon jatku-
misen ja aiheuttaa haasteita nettorahoitusaseman yllapi-
dolle. Konsernin varainhankinnan (ahtokohtana ja raken-
teellisen rahoitusriskin hallintakeinona on varmistaa pitkan
aikavalin luotonannon rahoittaminen yllapitamalla moni-
puolisia rahoitusvastapuolia ja rahoitustapoja. Olemassa
olevat limiitit pitkaaikaisen varainhankinnan jarjestamiseksi
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ja rahoitusaseman turvaamiseksi pidetaan riittavalla tasolla
lilketoiminnan kasvutavoitteisiin seka liikketoimintaympa-
riston aiheuttamaan epavarmuuteen nahden. Talletusva-
rainhankinnan osuutta kokonaisvarainhankinnasta kasva-
tetaan strategian mukaisesti. Toteutetuista velkaemissioista
seka kaytossa olevista ja kayttamattomista rahoituslimii-
teista raportoidaan ylimmalle johdolle saanndllisesti. Hypo
on saanut luvan toimia keskuspankkirahoituksen vastapuo-
lena mutta kyseinen toiminta ei vuoden 2010 lopussa ole vield
operatiivisessa kaytdssa.

Pitkaaikaisena toteutetun talletus- ja muun varainhan-
kinnan osuus kokonaisvarainhankinnasta 31.12.10 oli yli 70
prosenttia.

Lyhytaikainen maksuvalmiusriski

Lyhytaikaisella maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan konsernin
lyhytaikaisten nettokassavirtojen maarallista ja ajallista
epatasapainoa. Toteutuessaan riski aiheuttaa epaonnistu-
misen konsernia sitovien maksuvelvoitteiden tayttamisessa
seka tyrehdyttaa hetkellisesti mahdollisuudet luotonmydn-
toon.

Riskia hallitaan yllapitamalla maksuvelvoitteisiin ja toimin-
taymparistosta aiheutuviin epavarmuustekijoihin nahden riit-
tavaa likviditeettia hajauttamalla maksuvalmiussijoitukset
likvideihin instrumentteihin vastapuolilimiittien mukaisesti.
Maksuvalmiusriskin hallinnan kannalta riittavan likviditeetin
maaraa arvioitaessa otetaan huomioon mahdollinen avista-
talletusten talletuspako, jolloin vaadittaessa takaisinmak-
settavista talletuksista nostettaisiin lyhyessa ajassa talle-
tussuojarajan ylittava osuus. Maksuvalmiussijoitusten ylla-
pidon ohella maksuvalmiutta turvaa eri vastapuolien kanssa
solmitut sitovat limiitit.

Konsernin ylin johto seuraa maksuvalmiuden riittavyytta
osana konsernin tuloskorttitavoitteita.

Lyhytaikainen maksuvalmius, joka sisaltaa rahavarojen
lisdksi shekkitili- ja muut sitovat maksuvalmiuslimiitit, oli
tilannepaivana 31.12.10 yhteensa 116,1 miljoonaa euroa (157,8
milj. €].

Lyhytaikainen maksuvalmius kattoi velka- ja talletussopi-
muksiin liittyvat maksuvelvoitteet tilinpaatoshetkea seuraa-
vilta 2,5 kuukaudelta (6 kk]. Luotonannon kasvutavoitteisiin ja
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varainhankintaan liittyvat maksuvelvoitteet katetaan lyhytai-
kaisen maksuvalmiuden lisdksi sitovilla limiiteilld pitkaaikai-
sesta rahoituksesta tai sijoitustodistus- ja joukkovelkakirjaoh-
jelmiin perustuvilla varainhankintalimiiteilla.

Konsernin tilinpaatoshetkella voimassa olleisiin velka-
ja talletussopimuksiin liittyvat maksuvelvoitteet, sisaltaen
johdannaissopimusten nettomaaraiset kassavirrat olivat:

Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2010 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5vuotta  5-10vuotta Yli 10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 3086,9 60359,8 34 548,9 15300,0 113295,5
Velat yleisolle ja julkisyhteisdille 108 937,5 19312,6 73 087,8 19 514,9 2208528
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 22 813,6 98 456,0 170 243,5 0,0 2915131
Johdannaissopimukset 298,2 39599 40696 1212,9 9 540,5
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 99.3 1384,8 1 484,2
Velat Yhteensa 135136,1 182 187,6 283 334,6 36 027,8 0,0 636 686,1
Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2009 Alle 3 kk 3-12kk  1-5vuotta 5-10vuotta Yli 10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 14 215,1 5374,2 85328,5 13 143,0 118 060,8
Velat yleisélle ja julkisyhteisoille 108 750,7 271934 69 296,6 26 298,0 376,6 2319153
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 28 943,9 115 6964 151 409,9 296 050,3
Johdannaissopimukset 422.8 65295 8353,2 22976 17 603,1
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 99.3 1384,8 340,0 1824,2
Velat Yhteensa 152332,5 154 892,9 3157731 42078,6 376,6 665 453,8

Jalleenrahoitusriski

Taseen saamisten ja velkojen valinen maturiteettiepatasa-
paino eli jalleenrahoitusriski aiheuttaa riskin jalleenrahoi-
tuskustannusten noususta. Tata epatasapainoa hallitaan
solmimalla mahdollisimman pitkaaikaisia varainhankinnan
sopimuksia ottaen huomioon varainhankinnan markkina-
ehtoisuudelle ja hinnoittelulle asetetut tavoitteet. Luottoja
myonnettaessa saamisten maturiteetti on varainhankinnan
keskimaaraista maturiteettia pidempi. Talletuskannan vaiku-
tusta varainhankinnan keskimaturiteettiin ja -korkoon seura-
taan saannonmukaisesti.
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Tiettyjen varainhankintasopimusten takaisinmaksut on
sidottu vastaavan antolainakantaosuuden muutoksiin, jolloin
maturiteettiepatasapainoa kyseisten tase-erien osalta ei
synny lainkaan. Asuntolaina-asiakkaiden alkuperaisiin
maksusuunnitelmiin nahden ennenaikaiset lainojen takai-
sinmaksut johtavat siihen, etta taseen saamisten ja velkojen
maturiteettiepatasapaino on todellisuudessa vahaisempi
kuin luottoja myonnettaessa. Varainhankinnan keskimatu-
riteettia seurataan konsernitasolla ja se raportoidaan ylim-
malle johdolle sdannollisesti. Velkasopimuksiin pohjautuva
keskimaturiteetti 31.12.10 oli noin 2,5 vuotta, kun se edellisen
tilikauden paattyessa oli kolme vuotta.
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Konsernin sisaisessa vakavaraisuuden arviointimenette-
lyssa likviditeettiriskit on arvioitu ja niille on vahimmaisvaati-
musten ulkopuolelle jddvana riskind kohdennettu sisdisessa
analyysissa riittavaksi katsottu maara omia varoja.

MARKKINARISKIT

Markkinariskeilla tarkoitetaan markkinahintojen vaihtelusta
aiheutuvaa tulosvaikutteista (liikevoitto, laaja tulos) tappion
mahdollisuutta.

Konsernin liiketoimintaan Liittyvien korollisten sopi-
musten markkina-arvon muutos voi johtua yleisen korkotason
muutoksesta, vastapuoleen liittyvan luottoriskin muutoksesta,
instrumentin vahaisesta tarjonnasta markkinoilla eli likvidi-
teetin puutteesta tai naiden yhdistelmasta. Konsernin tavoit-
teena on pitad markkina-arvoon arvostettavien tase-erien eli
saamistodistusten ja korkojohdannaisten markkina-arvon
muutokset seka korollisten saatava- ja velkaerien netto-
korkoriski sellaisilla tasoilla, etteivat ne pitkalla aikavalilla
vaaranna kannattavuus- ja vakavaraisuustavoitteiden saavut-
tamista. Ylin johto seuraa markkina-arvostusten vaikutusta
konsernin laajaan tulokseen ja kdyvan arvon rahastoon seka
arvioi markkinariskien hallintaa ja toteutusta saannéllisesti.

Hintariski eli maksuvalmiussijoitusten ja
johdannaisten markkina-arvojen muutos
Taseen muut kuin antolainauksen korolliset saatavaerat ovat
luonteeltaan maksuvalmiutta yllépitavia ja siten lyhytaikai-
siksi tarkoitettuja. Saamistodistusten pitoajanjakson aikana
tapahtuneet epasuotuisat markkina-arvon muutokset pienen-
tavat niista kerrytettavissa olevia rahavirtoja. Saamistodistuk-
siin liittyvaa markkina-arvojen muutosriskia hallitaan teke-
malla maksuvalmiussijoituksia ainoastaan maara, joka riit-
tavasti turvaa konsernin maksuvalmiutta. Sijoitukset tehdaan
padosin vaihtuvakorkoisina ja hajautetusti eri vastapuoliin
ylimman johdon antamien vastapuolilimiittien mukaisesti.
Johdannaissopimuksia kaytetaan varainhankinnassa

ainoastaan suojaamistarkoituksessa eli konsernin rahoitus-
taseeseen kohdistuvia markkinariskeja ei lisata tekemalla
johdannaissopimuksia. Korkojohdannaisten ep&suotuisat
markkina-arvon muutokset nakyvat juoksuaikanaan omien
varojen (kdyvan arvon rahaston) ja laajan tuloksen pienenty-
misend, kunnes suojausinstrumentin eli korkojohdannaisen
tulos tuloutetaan suojauskohteen tuloksen kanssa saman-
aikaisesti.

Taseen korkoriski
Korkoriskilla tarkoitetaan taseen korollisten saatavien ja
velkojen toisistaan poikkeavien maarien, viitekorkojen seka
eriaikaisten korontarkistuspaivien aiheuttamaa epdsuotuisaa
muutosta vuotuiseen korkokatteeseen [(tuloriski) sekd korko-
herkkien tase-erien nykyarvoon (taloudellinen riski).
Tuloriskid mitataan laskemalla mm. kahden (2) prosenttiyk-
sikon yhdensuuntaisen koronmuutoksen vaikutusta konsernin
korkokatteeseen vuodessa. Tuloriskin hallinnan tavoitteena
on yllapitaa rahoitustaseen saamis- ja velkaerat maariltaan,
viitekoroiltaan ja uudelleenhinnoitteluajankohdiltaan luon-
nollisen suojauksen avulla sellaisina, ettd markkinakorkojen
heilahtelun vaikutus konsernin korkokatteeseen olisi mahdol-
lisimman vahainen ja lyhytaikaiseksi jaava. Korkoriskin hallit-
semiseksi konsernin korkoasema pidetaan hallituksen hyvak-
syman markkinariskistrategian mukaisesti mahdollisimman
neutraalina luotonmydntoon nahden etupainoinen varainhan-
kinta tiedostaen. Korollisten saatavien viitekorot maaraytyvat
asuntolainoissa yleisesti kaytettyjen viitekorkojen mukaisesti.
Varainhankinnassa toimitaan markkinaehtoisesti ja jarjeste-
lysta riippuen viitekorkona kaytetaan joko 6 tai 12 kuukauden
euribor-korkoa tai kiinteaa korkoa taseen saatavakannan viite-
korkoja ja uudelleenhinnoitteluhetkia seuraten. Talletusten
yleisin viitekorko on Hypo Prime -viitekorko, jonka hinnoit-
telu seuraa Hypo-konsernin omilla paatoksilla yleisia korko-
tason muutoksia. Ns. luonnollisen suojautumisen jalkeista
avointa korkoriskia hallitaan suojaamistarkoituksessa tehtyjen
johdannaissopimusten avulla neutraalin korkoaseman saavut-
tamiseksi ennakoidulla aikavalilla.
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Taloudellista riskia mitataan laskemalla kahden (2)
prosenttiyksikon yhdensuuntaisen koronmuutoksen vaikutus
korkoherkkien tase-erien nykyarvoon eli Hypon taloudelliseen
arvoon. Taseen korkoherkkien saatava- ja velkaerien nykyar-
voon diskontattujen nettokassavirtojen negatiivinen vaikutus
Hypo-konsernin taloudelliseen arvoon ei saa ylittaa Finanssi-
valvonnan asettamaa 20 prosentin enimmaisrajaa suhteutet-
tuna konsernin omiin varoihin.

Konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenette-
lyssa markkinariskeille on kohdistettu sisdiseen analyysiin
perustuen riittavaksi katsottu maara omia varoja.

ASUNTOJEN JA ASUNTOTONTTIEN
OMISTAMISEEN LIITTYVAT RISKIT
Hypo-konsernin omistamiin asunto-osakkeisiin ja asuntotont-
teihin kohdistuu arvonalentumis-, tuotto- ja vahingoittumis-
riskia seka omistusten keskittyneisyyteen liittyvia riskeja.
Lakiin perustuva enimmaismaara Hypo-konsernin kiin-
teistoomistuksille ja niihin rinnastettaville, kiinteistoyhtei-
sGille myonnetyille luotoille ja takauksille on 13 prosenttia
taseen loppusummasta. Tama raja muodostaa perustan
Hypo-konsernin asunto- ja asuntotonttiomistuksiin liittyvien
riskien hallinnalle. Sisaista kiinteistdomistusten enimmais-
maaraa pidetaan sisdisin seurantarajoin lain ehdotonta rajaa
alhaisempana.
Hypo-konsernin taseessa olevien kiinteistoomistusten
yhteismaara 31.12.2010 oli 9,9 prosenttia (9,7 %) taseen
loppusummasta.
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48 KORKORISKIA KOSKEVAT TIEDOT

Uudelleenhinnoitteluajankohta 2010 (milj. €) Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta Yhteensa
Vaihtuvakorkoiset
Saamiset 345,7 518,9 864,6
Velat 141,0 640,7 11,4 793,0
Netto 204,7 -121,8 -11,4 0,0 0,0 71,5
Kiintedkorkoiset
Saamiset 3,0 22,2 106,9 13,9 03 146,3
Velat 0,7 124,7 64,2 16,1 205,7
Netto 2,3 -102,5 42,6 -2,1 03 -59,4
Muut
Saamiset 37,9 37,9
Velat 379 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 esitetaan myos johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmaan yhdisteltyina.
Vaihtuvakorkoisiin velkoihin sisaltyy eria, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa maksettavia ja ne on oletettu uudelleenhinnoiteltaviksi alle kolmen kuukauden kuluessa. Erdssa "Muut” on esitetty kytkettyja johdannaisia sisaltavat rahoitusinstrumentit.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatéspéivana nousseet 2% ( laskeneet 2%), kasvaisi konsernin korkokate avoimesta korkoriskisté johtuen 1,6 miljoonaa [pienentyisi 1,6 milj. €] 12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos
korkokatteessa aiheutuisi padosin vaihtuvakorkoisten saatavien uudelleenhinnoittelusta tilinpaatdshetkea korkeampiin (alhaisempiin] korkoihin. Kahden prosenttiyksikon markkinakorkojen lasku tilinpaatoshetkelld
tarkastelultuna kasvattaisi kayvan arvon rahaston negatiivista arvoa 4,1 miljoonalla eurolla. Hypon taloudellinen arvo puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta 0,3 miljoonaa euroa.

Uudelleenhinnoitteluajankohta 2009 (mil;j. €] Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta Yhteensa
Vaihtuvakorkoiset
Saamiset 3533 423,1 776,4
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 17,0 224,3
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 ryhméassa esitetaan myos johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmaan yhdisteltyina.
Vaihtuvakorkoisiin velkoihin sisaltyy eria, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa maksettavia ja ne on oletettu uudelleenhinnoiteltaviksi alle kolmen kuukauden kuluessa. Erdssa "Muut” on esitetty kytkettyja johdannaisia sisaltavat rahoitusinstrumentit.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatéspaivana nousseet 2% ( laskeneet 2%), kasvaisi konsernin korkokate avoimesta korkoriskisté johtuen 0,7 miljoonaa [pienentyisi 0,7 milj. €] 12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos
korkokatteessa aiheutuisi padosin vaihtuvakorkoisten saatavien uudelleenhinnoittelusta tilinpaatéshetkea korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin. Kahden prosenttiyksikén markkinakorkojen lasku tilinpaatoshetkelld
tarkastelultuna kasvattaisi kayvan arvon rahaston negatiivista arvoa 5,2 miljoonalla eurolla. Hypon taloudellinen arvo puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta 30 tuhatta euroa.
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Arvonalentumisriski

Arvonalentumisriski toteutuu, mikali omistettujen asuntotont-
tien tai asunto-osakkeiden kayvat hinnat alenevat pysyvasti
alhaisemmiksi kuin hankintahinnat. Arvonalentumisriski voi
toteutua myds silloin, kun kohde myydaan. Arvonalentumis-
riskin hallitsemiseksi Hypo-konserni tekee sijoitukset pitka-
aikaisina sijoituksina. Konsernin asunto- ja asuntotonttio-
mistukset koostuvat vuokralle annetuista kohteista. Valtaosa
kohteista sijaitsee Suomen suurimpiin kasvukeskuksiin
hajautuneena, paaosin paakaupunkiseudulla. Ulkomailla
sijaitsevia kohteita ei hankita. Konsernin taseesta ilmeneva
asuntojen ja asuntotonttien arvo vastaa sijoitusten todellista
tai niista myytaessa vahintdan saatavaa arvoa. Asuntotont-
tiomistusten osalta arvonalentumisriski on eliminoitu sopi-
muksellisesti.

Omaisuusryhman, poislukien omassa kaytossa olevat tilat,
kirjanpitoarvot olivat 31.12.2010 noin 83 % (85 %) arvioiduista
kayvista arvoista. Tilikaudella ei kirjattu omistuksiin kohdis-
tuvia arvonalentumisia.

Tuottoriski, vahingoittumisriski
Tuottoriskilla tarkoitetaan omistuksista kerrytettavissa olevien
tuottojen alentumista. Tuottoriski toteutuu, mikali kohteiden
vuokrausaste alenee tai vuokrausmarkkinoiden tuottotaso
laskee yleisesti. Hypo-konsernin omistamien asuinhuoneis-
tojen vuokrasopimuksissa on sovittu vuokrantarkistusten
ajoittumisesta, vuokranantajan oikeudesta tarkistaa vuokraa
seka vuokratasojen sitomisesta indekseihin. Tonttivuokrat
tarkistetaan vuosittain pohjautuen elinkustannusindeksin
kehitykseen siten, etta vain indeksin nousu vaikuttaa vuok-
raan sita nostavasti. Tuottoriskia hallitaan myds yllapitamalla
omistusten hyvaa yleiskuntoa ja valikoimalla omistukset vuok-
rauksen kannalta houkuttelevilta alueilta eli pdaosin kasvu-
keskuksista hyvilta paikoilta. Vahingoittumisriskit on katettu
edellyttamalla kohteilta riittavaa vakuutusturvaa ja vuokra-
laisilta vuokravakuutta.

Vuokrausaste oli vuoden 2010 paattyessa 95,3 prosenttia.

Asunto- ja asuntotonttisijoituksille asetettu nettotuottota-
voite vaihtelee kohteen mukaan 5-7 prosentin valilla. Asunto-
ja asuntotonttisijoitusten nettotuotto kirjanpitoarvoilla lasket-
tuna vuonna 2010 oli 5,5 prosenttia (4,6 %). Neliovuokra
31.12.10 oli keskimaarin 15,92 euroa/m2/kk.

Keskittyneisyysriski
Hypo-konsernin asunto- ja asuntotonttisijoitukset on hajau-
tettu useisiin kohteisiin eri kasvukeskuksissa. Omistuskeskit-
tymia yksittaisiin kohteisiin ei ole. Asuntoihin ja asuntotont-
teihin liittyvan litketoiminnan vastapuolten keskittyneisyys-
riskia hallitaan huolehtimalla vastapuolten monilukuisuu-
desta. Tonttikokonaisuuksia rakennusajaksi vuokrattaessa
hyvaksytaan vastapuoliksi padsaantdisesti vain porssinotee-
rattuja, alalla tunnustettuja ja vakiintuneita toimijoita.
Konsernin sisaisessa vakavaraisuuden arviointimenette-
lyssa asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit
on huomioitu omana riskialueenaan.

STRATEGINEN RISKI

Strategiset riskit tunnistetaan ja arvioidaan saannéllisesti
ja dokumentoidusti osana ylimman johdon strategiatyos-
kentelya seka myos Hypon avainhenkildiden kesken osana
riskienhallinnan seuranta- ja raportointijarjestelmaa. Viran-
omaisriski, toimintaympariston suhdanne- ym. vaihteluista
johtuvat riskit seka varainhankinnan saatavuuteen vaikuttavat
riskit ovat luonteeltaan sellaisia, ettad ne toteutuvat makrota-
loudessa tapahtuvien olennaisten muutosten vuoksi ja aiheut-
tavat konsernin liilketoiminnalle muutosvaatimuksia. Kilpailu-
tilanteeseen liittyvat riskit puolestaan aiheutuvat paaasiassa
kilpailijoiden tekemista ratkaisuista. Hypo-konsernin suojau-
tumiskeinona kaikkien naiden riskien osalta on valitun toimin-
tastrategian tarkentaminen uusien olosuhteiden mahdollis-
tamalla tavalla. Myds Hypon tunnettuuden varmistaminen
luetaan kuuluvaksi strategisiin riskeihin.

Viranomaisriski ilmenee luottolaitostoiminnan saantely-
ja valvontaymparistodon mahdollisesti lyhyehkéllakin aikava-
lilld toteutuvina muutoksina. Ennakoimattomien muutosten
toteutuminen nopealla aikataululla saattaa lisata hallintoon
ja tietotekniikkaan sitoutuvia kustannuksia ja siten heikentaa
toiminnan kannattavuutta lyhyella aikavalilla. Resurssien
kaytettavyydesta riippuen tallaiset muutokset saattavat myds
hidastaa asiakaspalvelun erikoistuote- ja erikoispalveluko-
konaisuuksien markkinoille tuontia ja vaikuttaa konsernin
kilpailukykyyn muihin luottolaitostoimijoihin ndhden. Pitkalla
aikavalilla tarkasteltuna saantely- ja valvontaympariston
muutokset takaavat omalta osaltaan, etta luottolaitostoiminta
toimialana on terveelld ja kannattavalla pohjalla.
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Epdsuotuisat toimintaympéariston muutokset, kuten
talouden voimakkaat suhdannevaihtelut, aiheuttavat riskin
siita, ettei luotonannon kasvutavoitteita saavuteta. Matalan
suhdanteen vaikutukset saattavat myos heikentaa luotto-
salkun kokonaislaatua ja luottojen vakuutena olevien kiin-
teistdjen arvot voivat laskea samanaikaisesti luottosalkun
heikentymista kerraten.

Paaomamarkkinoilla epatavanomaisilla kriiseilla on
epasuotuisia vaikutuksia jalleenrahoituksen saatavuuteen ja
hintaan. Tallaisessa tilanteessa konsernin maksuvelvoitteista
huolehditaan ennakoivasti sopeuttamalla lilketoimintaa likvi-
diteetin turvaamiseksi.

Luottolaitosten valinen kova kilpailu aiheuttaa seka uhkia
etta mahdollisuuksia Hypon kannattavuudelle. Kokonaisasi-
akkuuksista kilpaileminen asuntolainamarginaalia epater-
veesti alentamalla voi johtaa Hypon kannattavuuden kasvun
hidastumiseen lyhyella aikavalilla. Hypon tavoitteena on
kuitenkin omien erikoistuotteidensa ja asuntorahoitukseen
erikoistoimijan strategiallaan yllapitaa hyvaa kilpailuase-
mansa markkinoilla.

Hypo-konsernin tunnettuuden heikkenemiseen liittyvaa
riskia on vahennetty pitkajanteisella uudistumisohjelmalla,
jonka myota Hypo-konsernin tunnettuus on parantunut
selvasti. Tunnettuutta kasvatetaan jatkuvasti hallitusti verkot-
tumalla, nakyvyytta tasapainoisesti eri medioissa kustannus-
tehokkaasti lisaten ja erityisesti yksittaisten asiakaskontaktien
aktiivisen hoidon avulla. Toimitusjohtajan medianakyvyyden
rinnalla lisataan hallitusti myos muiden Hypon avainhenki-
l6iden nakyvyytta toimivaan johtoon Lliittyvan henkiloriskin
vahentamiseksi. Tunnettuuden keskeisina liiketoimintamit-
tareina ovat tehdyt kontaktit ja saadut talletus- ja lainahake-
mukset, joiden maaraa seurataan paivittain koko henkilostélle
ja ylimmalle johdolle siitéd saannonmukaisesti raportoiden.

Strategiset riskit on konsernin sisdisessa vakavaraisuuden
arviointimenettelyssa huomioitu omana riskialueenaan.
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TILINTARKASTUSKERTOMUS
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen jasenille

Olemme tilintarkastaneet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
kirjanpidon, tilinpaatcksen, toimintakertomuksen ja hallinnon
tilikaudelta 1.1.-31.12.2010. Tilinpaatos sisaltda konsernin
taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman
oman padoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot
seka emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman
ja liitetiedot.

HALLITUKSEN JA TOIMITUSJOHTAJAN VASTUU

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen ja toimin-
takertomuksen laatimisesta ja siita, ettd konsernitilinpaatds
antaa oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen
kansainvalisten tilinpdatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja
etta tilinpaatos ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittavat
tiedot Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen ja toimin-
takertomuksen laatimista koskevien sdanndsten mukai-
sesti. Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan
asianmukaisesta jarjestamisesta ja toimitusjohtaja siita, etta
kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla
jarjestetty.

TILINTARKASTAJAN VELVOLLISUUDET

Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkas-
tuksen perusteella lausunto tilinpaatoksesta, konsernitilin-
paatoksesta ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki
edellyttaa, etta noudatamme ammattieettisia periaatteita.

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatet-
tavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyva tilintarkas-
tustapa edellyttaa, etta suunnittelemme ja suoritamme tilin-
tarkastuksen hankkiaksemme kohtuullisen varmuuden siita,
onko tilinpaatoksessa tai toimintakertomuksessa olennaista
virheellisyytta, ja siita, ovatko emoyhtion hallintoneuvoston tai
hallituksen jasenet tai toimitusjohtaja syyllistyneet tekoon tai
laiminlyontiin, josta saattaa seurata vahingonkorvausvelvolli-
suus yhtiota kohtaan, taikka rikkoneet luottolaitostoiminnasta
tai hypoteekkiyhdistyksista annetun lain saannoksia tai yhdis-
tyksen saantoja.

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitd tilintarkastu-
sevidenssin hankkimiseksi tilinpaatdkseen ja toimintakerto-
mukseen sisaltyvista luvuista ja niissa esitettavistd muista
tiedoista. Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan
harkintaan, johon kuuluu vaarinkaytoksesta tai virheesta
johtuvan olennaisen virheellisyyden riskien arvioiminen. Naita
riskeja arvioidessaan tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen
valvonnan, joka on yhtiossa merkityksellista oikeat ja riittavat
tiedot antavan tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laati-
misen kannalta. Tilintarkastaja arvioi sisaista valvontaa pysty-
akseen suunnittelemaan olosuhteisiin nahden asianmukaiset
tilintarkastustoimenpiteet mutta ei siind tarkoituksessa, etta
han antaisi lausunnon yhtion sisdisen valvonnan tehokkuu-
desta. Tilintarkastukseen kuuluu myds sovellettujen tilinpaa-
toksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuuden, toimivan
johdon tekemien kirjanpidollisten arvioiden kohtuullisuuden
seka tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen yleisen esitta-
mistavan arvioiminen.

TILINPAATOS 2010

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme
perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa
tilintarkastusevidenssia.

LAUSUNTO KONSERNITILINPAATOKSESTA

Lausuntonamme esitamme, ettd konsernitilinpdatés antaa
EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaa-
tésstandardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot
konsernin taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan
tuloksesta ja rahavirroista.

LAUSUNTO TILINPAATOKSESTA JA
TOIMINTAKERTOMUKSESTA

Lausuntonamme esitamme, etta tilinpaatds ja toimintaker-
tomus antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen
ja toimintakertomuksen laatimista koskevien saanndsten
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin seka emoyhtion
toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Toiminta-
kertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissa 1. paivana maaliskuuta 2011

PricewaterhouseCoopers Oy
KHT-yhteis6

Juha Wahlroos
KHT

HALLINTONEUVOSTON LAUSUNTO

Vahvistettuamme Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tilinpaatdksen perusteet olemme varmentaneet tilinpaatoksen vuodelta 2010

tilintarkastajille ja Hypoteekkiyhdistyksen kokoukselle esittamista varten. Ilmoitamme hyvaksyvamme hallituksen ehdotuksen

voittovarojen kayttamisesta.

Erovuorossa ovat Markku Koskela, Helena Jaatinen, Tauno Jalonen ja Markus Heino.

Helsingissa 28. paivana helmikuuta 2011

Markku Koskela

hallintoneuvoston puheenjohtaja
Vaino Teperi

hallintoneuvoston varapuheenjohtaja

Antti Arjanne
Elina Bergroth
Mikael Englund
Markus Heino
Harri Hiltunen
Helena Jaatinen

Kari Joutsa
Markku Koskinen
Kallepekka Osara
Jukka Raiha
Hannu Tarkkonen
Veikko M. Vuorinen
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TILINPAATOKSEN JULKISTAMINEN

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus ja hallintoneuvosto
hyvaksyvat tilinpaatoksen ja siihen liitetyn toimintakerto-
muksen julkistettavaksi niiden hyvaksymis- ja varmentamis-
paivana helmikuun 28. paivana 2011. Suomen Hypoteekki-
yhdistyksen jasenet kokoontuvat varsinaiseen kokoukseen
huhtikuun loppuun mennessa, jossa tilinpaatos vahvistetaan
ja toimielimille myonnetaan vastuuvapaus.
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Hallinnointi

Joukkovelkakirjojen liilkkeeseenlaskijana Suomen Hypoteek-
kiyhdistys on vuodesta 2004 lukien noudattanut hallinnossaan
suosituksia listayhticiden hallinnoinnista. Arvopaperimark-
kinayhdistys ry:n Suomen listayhtididen hallinnointikoodi on
nahtavissa osoitteessa www.cgfinland.fi. Selvitys hallinnoin-
tikoodin noudattamisesta ja noudattamiseen tehdyista poik-

Hallintoneuvosto

keuksista seka hallinnointikoodin mukainen selvitys hallin-
nointi- ja ohjausjarjestelmistd Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksen konsernissa tilikaudelta 2010 on julkaistu osoitteessa
www.hypo.fi/hypo. Seuraavassa kuvataan vain paapiirteissaan
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallintojarjestelma, toimie-
limet ja niiden tehtavat.

Vasemmalta: Vaino Teperi, Hannu Tarkkonen, Markus Heino, Helena Jaatinen, Kallepekka Osara, Harri Hiltunen, Markku
Koskela, Markku Koskinen, Elina Bergroth, Jukka Raiha, Antti Arjanne, Kari Joutsa, Veikko M. Vuorinen, Mikael Englund.
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HALLINTONEUVOSTO

Hallintoneuvoston tehtavana on valvoa, etta Hypoteekkiyhdis-
tysta hoidetaan varovaisesti ja huolellisesti lain ja saantojen
mukaisesti seka varsinaisen kokouksen ja hallintoneuvoston
paatoksia noudattaen.

Hallintoneuvosto ja sen tarkastajat seuraavat taloudellista
raportointiprosessia, sisdista tarkastusta, riskienhallintaa ja
tilintarkastusta seka arvioivat tilintarkastajan riippumatto-
muuden ja tilintarkastuksen oheispalvelut. Tarkastajat suorit-
tavat kaksi kertaa vuodessa Hypoteekkiyhdistyksen kassan,
kirjanpidon, arvopapereiden ja sitoumusten seka laina- ja
vakuusasiakirjojen seka maksuvalmiuden hoidon ja hallinnon
tarkastuksen.

Hallintoneuvostossa on oltava vahintaan 15 ja enintaan 18
jasenta. Jasenet nimittaa Hypoteekkiyhdistyksen varsinainen
kokous korkeintaan kolmen vuoden pituiseksi toimikaudeksi.
Hallintoneuvoston jasenten on oltava Hypoteekkiyhdistyksen
danivaltaisia jasenia.
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HALLINTONEUVOSTON JASENET 2010
Markku Koskela, puheenjohtaja,
kauppatieteiden tohtori, professori

Vaino Teperi, varapuheenjohtaja,
oikeustieteen kandidaatti, asianajaja

Antti Arjanne, oikeustieteen kandidaatti,
toimitusjohtaja

Elina Bergroth, filosofian maisteri, lehtori

Kyosti Ekdahl, oikeustieteen lisensiaatti, ekonomi,

varatuomari, toimitusjohtaja

Mikael Englund, diplomi-insinoori,
MBA, toimitusjohtaja

Markus Heino, oikeustieteen kandidaatti,
varatuomari, johtaja

Harri Hiltunen, kauppatieteiden maisteri,
toimitusjohtaja

Helena Jaatinen, oikeustieteen kandidaatti,

toimitusjohtaja
Tauno Jalonen, toimitusjohtaja

Kari Joutsa, oikeustieteen kandidaatti,
varatuomari, toimitusjohtaja

Markku Koskinen, talonrakennusinsingori,
kiinteistojohtaja

Kallepekka Osara, agrologi,

maanviljelija

Jukka Raiha, oikeustieteen kandidaatti,
varatuomari

Hannu Tarkkonen,
toimitusjohtaja

Riitta Vahela-Kohonen, filosofian maisteri,
projektipaallikko

Veikko M. Vuorinen, toimitusjohtaja

HALLINTONEUVOSTON TARKASTAJAT 2010
Markku Koskela, puheenjohtaja,
kauppatieteiden tohtori, professori

Vaino Teperi, varapuheenjohtaja,
oikeustieteen kandidaatti, asianajaja

Harri Hiltunen, kauppatieteiden maisteri,
toimitusjohtaja

Kari Joutsa, oikeustieteen kandidaatti,
varatuomari, toimitusjohtaja

TARKASTAJIEN VARAJASENET 2010
Helena Jaatinen, oikeustieteen kandidaatti,
toimitusjohtaja

Tauno Jalonen, toimitusjohtaja

HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN VALIOKUNNAT
Nimitysvaliokunta

Nimitysvaliokunta valmistelee varsinaisen kokouksen paatet-
tavaksi esityksen hallintoneuvoston jaseniksi seka hallinto-
neuvoston paatettavaksi esityksen hallituksen jasenten seka
toimitusjohtajan ja tdméan varamiehen nimittamiseksi. Hypo-
teekkiyhdistyksen nimitysvaliokuntaan kuuluvat hallintoneu-
voston puheenjohtaja, hallintoneuvoston varapuheenjohtaja,
hallituksen puheenjohtaja ja hallituksen varapuheenjohtaja.
Lisaksi nimitysvaliokunnan kokouksiin osallistuu toimitusjoh-
taja tai hédnen varamiehenaan toimiva johtaja asioiden valmis-
telijana ja esittelijana. Hallintoneuvosto vahvistaa nimitysva-
liokunnan tydjarjestyksen.

NIMITYSVALIOKUNNAN JASENET 2010
Markku Koskela, puheenjohtaja,
kauppatieteiden tohtori, professori

Jarmo Leppiniemi, varapuheenjohtaja,
kauppatieteiden tohtori, professori

Vaino Teperi, oikeustieteen kandidaatti,

asianajaja

Sixten Korkman, valtiotieteiden tohtori,
toimitusjohtaja

PALKKIOVALIOKUNTA

Palkkiovaliokunta valmistelee varsinaisen kokouksen maarat-
tavaksi esitykset hallintoneuvoston jasenten ja tilintarkasta-
jien palkkioista ja hallintoneuvoston maarattavaksi esityksen
hallituksen jasenten palkkaeduista. Hypoteekkiyhdistyksen
palkkiovaliokuntaan kuuluvat hallintoneuvoston puheenjoh-
taja ja varapuheenjohtaja seka hallintoneuvoston tarkas-
tajat. Palkkiovaliokunnan tydjarjestyksen vahvistaa hallinto-
neuvosto.

PALKKIOVALIOKUNNAN JASENET 2010
Markku Koskela, puheenjohtaja,
kauppatieteiden tohtori, professori

Vaino Teperi, varapuheenjohtaja,

oikeustieteen kandidaatti, asianajaja

Harri Hiltunen, kauppatieteiden maisteri,
toimitusjohtaja

Kari Joutsa, oikeustieteen kandidaatti,
varatuomari, toimitusjohtaja
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Hallitus

Istumassa Hypon hallituksen puheenjohtaja ja sihteeri Elli Reunanen. Heidan takanaan vasemmalta Tuija Virtanen,
Jari Eklund, OlWli Salakka, Matti Inha, Sixten Korkman, Hannu Kuusela, Ari Pauna ja Teemu Lehtinen.

HALLITUS
Hallituksen tehtavana on Hypoteekkiyhdistyksen toiminnan
johtaminen lain ja saantojen seka varsinaisen kokouksen ja
hallintoneuvoston paatdsten ja ohjeiden mukaisesti. Yksityis-
kohtainen luettelo hallituksen tehtavista on Hypoteekkiyhdis-
tyksen sdaannoissa.

Hypoteekkiyhdistyksista annetun lain mukaan Hypoteek-
kiyhdistyksen hallituksessa on oltava vahintaan viisi jasenta,
jotka valitsee hallintoneuvosto. Lisaksi hallitukseen kuuluvat

hypoteekkiyhdistyksia koskevan erityislainsaadannon mukaan
Hypoteekkiyhdistyksen toimitusjohtaja ja muu johtaja, kaytan-
nossa toimitusjohtajan varamies. Toimitusjohtaja ja taman
varamies toimivat hallituksen kokouksessa asioiden valmis-
telijoina ja esittelijoina. Muut hallituksen jasenet ovat halli-
tuksen arvion mukaan listayhtididen hallinnointikoodin
tarkoittamalla tavalla riippumattomia suhteessa yhtioon.

HALLITUKSEN JASENET 2010
Jarmo Leppiniemi, puheenjohtaja, kauppatieteiden tohtori,
professori, hallituksessa vuodesta 2000

Sixten Korkman, varapuheenjohtaja, valtiotieteiden tohtori,
toimitusjohtaja, hallituksessa vuodesta 2006

Jari Eklund, kauppatieteiden maisteri, sijoitusjohtaja,
hallituksessa vuodesta 2001

Matti Inha, oikeustieteen kandidaatti, toimitusjohtaja,
rahoitusneuvos, hallituksessa vuodesta 2002

Hannu Kuusela, kauppatieteiden tohtori, professori,
hallituksessa vuodesta 2001

Teemu Lehtinen, valtiotieteiden tohtori, diplomi-insingori,
toimitusjohtaja, hallituksessa vuodesta 2005

Ari Pauna, oikeustieteen kandidaatti, varatoimitusjohtaja,
hallituksessa vuodesta 2006

Olli Salakka, diplomi-insindori, toimitusjohtaja,
hallituksessa vuodesta 2005

Tuija Virtanen, kauppatieteiden tohtori, yliassistentti,
hallituksessa vuodesta 2009

Hallituksen sihteerina toimii pankinjohtaja Elli Reunanen,
sihteeri vuodesta 2009.

TOIMITUSJOHTAJA
Toimitusjohtaja vastaa siita, etta Hypoteekkiyhdistyksen juok-
seva hallinto tapahtuu voimassa olevien lakien, viranomaisoh-
jeiden ja -maaraysten seka Hypoteekkiyhdistyksen hallinto-
neuvoston ja hallituksen ohjeiden mukaisesti. Toimitusjohtaja
vastaa hallituksen paatosten taytantoonpanosta.
Toimitusjohtajan nimittaa Hypoteekkiyhdistyksen hallin-
toneuvosto nimitysvaliokunnan esityksesta. Oikeustieteen
kandidaatti Matti Inha (s. 1949] aloitti toimitusjohtajana vuonna
2002. Toimitusjohtajasopimus on voimassa toistaiseksi.
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Johtoryhma

JOHTORYHMA

Johtoryhma toimii toimitusjohtajan vastuulla ja apuna. Johto-
ryhman tehtavana on valmistella Hypoteekkiyhdistyksen halli-
tuksen kokouksiin strategisia kysymyksia, merkittavia ja peri-
aatteellisia operatiivisia asioita seka suunnitella, toimeen-
panna ja valvoa konsernin jatkuvaa toimintaa.

Johtoryhmaan kuuluvat toimitusjohtaja, toimitusjohtajan
varamies, pankinjohtajat, talousjohtaja seka riskienhallinta-
johtaja. Johtoryhman jasenia ovat:

Matti Inha, toimitusjohtaja (s. 1949], puheenjohtaja
oikeustieteen kandidaatti, rahoitusneuvos
jasen vuodesta 2002

Ari Pauna, varatoimitusjohtaja (s. 1967), varapuheenjohtaja
oikeustieteen kandidaatti
jasen vuodesta 2002

VARSINAINEN KOKOUS

Hypoteekkiyhdistyksen jasenten vuosittainen kokous vahvistaa
tilinpaatoksen, paattaa vuosivoiton kayttamisesta, valitsee
hallintoneuvoston jasenet ja tilintarkastajat ja maaraa naiden
palkkiot seka myontaa vastuuvapauden hallitukselle ja muille
tilivelvollisille. Myds Hypoteekkiyhdistyksen saantdjen muut-
taminen on hyvaksytettdva varsinaisella kokouksella.

Varsinainen kokous on pidettava vuosittain huhtikuun loppuun
mennessa.

TARKASTAJAT

Tilintarkastus

Tilintarkastusyhteiso PricewaterhouseCoopers Oy, KHT
-yhteiso vastuunalaisena tilintarkastajana

Juha Wahlroos, kauppatieteiden maisteri, KHT
Jukka Mynttinen, kauppatieteiden maisteri, KHT, varamies

SISAINEN TARKASTUS
Pekka Karttila, sisdinen tarkastaja 31.12.2010 saakka.

Jouni Lehtinen, pankinjohtaja [s. 1961)
yo-merkonomi
jasen vuodesta 2002

Aija Kontinen, talousjohtaja (s. 1963)
kauppatieteiden maisteri
jasen vuodesta 2004

ELlli Reunanen, pankinjohtaja (s. 1974)
oikeustieteen kandidaatti, varatuomari
jasen vuodesta 2006

Mikko Huopio

riskienhallintajohtaja (s.1968)
oikeustieteen kandidaatti, varatuomari
jasen vuodesta 2010
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Henkilosto

Kuvassa Hypon Henkilosto
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Toimitusjohtaja Matti Inha
Varatoimitusjohtaja Ari Pauna

Talousjohtaja Aija Kontinen
Riskienhallintajohtaja Mikko Huopio

YLEISPANKKITOIMINNOT - HENKILO-

JA ASUNTO-0SAKEYHTIOASIAKKAAN
PALVELU

Pankinjohtaja Elli Reunanen
Luottopaallikko, lakimies Pekka Karttila

Lainat ja talletukset

Asuntorahoituspaallikks Paivi Salo, LKV
Asuntorahoituspaallikké Paivi Hietamies, LKV
Asuntorahoituspaallikké Anja Kymaldinen, LKV
Asuntorahoituspaallikko Anu Maliranta, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Maarit Muhli, LKV
Asuntorahoituspaallikko Hannele Nystrom, LKV

Asiointipalvelut ja sopimusmuutokset
Reskontrapaallikko Irma Kondnen
Asuntolaina-asiantuntija Pirjo Dahlbom, KED
Asuntolaina-asiantuntija Seija-Sisko Kinaret, KED

Sisdinen ja ulkoinen laskenta, raportointi
Laskentapaallikko Erja Lammi

Markkinointi ja korttiliiketoiminta, Visa-asiat
Markkinointipaallikko Pauli Lange, LKV

Tietotekniikka
Tietotekniikka-asiantuntija Ari Korkia-Aho

Trainee
Rahoitustrainee Ahti Aalto

YKSITYISPANKKITOIMINNOT - ERITYISRAHOITUSTUOTTEET,

RS -TOIMINTA JA HUONEISTOJEN VUOKRAUS
Pankinjohtaja Jouni Lehtinen, LKV
Luottopaallikko, kiinteistolakimies Juho Pajari
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Suurasiakkaat, lainat ja talletukset
Rahoituspaallikko Piia Konttinen, LKV

Kaanteiset rahoitusratkaisut, seniorituotteet
Asuntorahoituspaallikko Maarit Valkeajarvi, LKV

Osaomistusasuminen
Asuntorahoituspaallikkd Eija Nevala, LKV

Asunto-osakeyhtidrahoitus, ymparistolainat
Asuntorahoituspaallikko Jari Hakkinen, LKV

Saastamistuotteet, ps -sadastaminen
Asuntorahoituspaallikké Kristiina Aitala, LKV

Asuinhuoneistojen vuokraus, rs-asiat
Kiinteistoasiantuntija Marja Niemela, LVV, KED

Trainee
Rahoitustrainee Teemu Venaldinen
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21.12.1858

25.5.1859

15.9.1859

4.-6.7.1860

24.10.1860

[1/1862

1.2.1862

XI11/1864

21.1.1865

1868-1869

1860 — 2010

IS0 vuotta

Senaatin paatds annettavasta julistuksesta
Hypoteekkiyhdistyksen perustamiseksi.

Keisarillisen Majesteetin Armollinen julistus Suomen Maan
hypoteekkiyhdistysten ehdoista ja yleisista perusteista.

Ensimmainen yleinen kokous Helsingissa hypoteekkiyhdistyksen
perustamiseksi.

P&atds Suomen Hypoteekkiyhdistyksen perustamisesta
Haminassa yleisen maanviljelyskokouksen yhteydessa.

Senaatti vahvisti Suomen Hypoteekkiyhdistyksen sdannot.
Ensimmaisena toimitusjohtajanjana konsuli Otto Reinhold
Frenckell vuosina 1860-1867.

Antolainaustoiminta kdynnistyi Suomen Pankista saaduilla
varoilla ja Hypoteekkiyhdistyksen omilla obligaatioilla. Lainojen
takaisinmaksuaika 55 vuotta annuiteettilyhenteisena.

Suomen 1. yksityinen obligaatiolaina.

Ensimmainen ulkomainen laina M. A. V. Rothschild & Schnen
pankkiiriliikkeestd (Frankfurt am Main) 3 miljoonaa Preussin
taalaria/19 % padoma-alennuksen jalkeen 8.998.300 markkaa.

Hypoteekkiyhdistyksen Suomen Pankkiin tallettaman 8.000.000
markan valuuttareservin turvin otettiin markka hopeaan
sidottuna kayttoon.

Toimitusjohtajana senaattori Aleksander August Brunou.

1869-1881

1881-1884

1865-1914

1884-1905

1890-luku

1906-1920

1914-1918

1913-1917

1920-1928

1927-1979

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS - VUOSIKERTOMUS 2010/

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 120 vuotta

Keisarillisesta julistuksesta yli 520 miljoonan euron lainakantaan vuonna 2010.
Talletuskanta 131 miljoonaa euroa. Aktiivisia asiakkaita yli 23000.

Senaattori J.V. Snellman Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
toimitusjohtajana muuttumattomalla 8.000 markan vuosipalkalla.

Toimitusjohtajana senaattori Gustav Robert Alfred Charpentier.

Vapaustaistelija, luutnantti ja Dannebrogin ritari Herman Liikanen
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen palveluksessa kirjanpitajana
lahes 50 vuotta.

Toimitusjohtajana senaattori Pehr Kasten Samuel Antell.

Taloudellinen kasvu. Hypoteekkiyhdistyksen lainakanta v.1890 oli
22000000 markkaa ja v. 1913 puolestaan 73000000 markkaa.

Toimitusjohtajana lakitieteen kandidaatti
Ernst Emil Schybergson.

| Maailmansota. Suuriruhtinaskunnan, Suomen Valtion takauksen
perusteella Suomen Tasavalta maksoi 1920-luvulla ennen

sotaa otetut obligaatiolainat, kun velkojat vaativat maksun
neljavaluuttaisista lainoista inflaatiosta vahiten karsineessa
valuutassa, Ruotsin kruunussa.

Hypoteekkiyhdistys rahoittaa AB Brando Villastadia, Kulosaaren
“huvilakaupunkia”.

Toimitusjohtajana senaattori August Ramsay.

Suomen Asuntohypoteekkipankki. Kaupunkikiinteistoille
mydnnetyista lainoista 1920-luvun lopulla 18 %:n osuus.
Luotoista Helsinkiin vajaat 70 %. Pankin toiminta tyrehtyi
valuuttakurssitappioihin.
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1929-1942

1929

1937

1939-1945

1942-1967

1945-1959

1960-1980

1967-1976

1977-1978

1979-1987

Toimitusjohtajana varatuomari Auli Markkula.

Pulakausi alkoi.

Paakonttori, jossa nyt lilkkenne- ja viestintaministerid, valtion
haltuun, kun vanhat obligaatiovelat ja niista myonnetyt
maatalouden lainat siirtyivat valtion vastuulle.

Sotavuodet.

Toimitusjohtajana lakitieteen tohtori Ilmo Ollinen.

Sotavuosien jalkeinen asutustoiminta. Maanhankintalainojen
lisaksi valtion varoista myds asunto-osakeyhtio- ja osakaslainoja
eli asuntokiinnityspankkitoimintaa. Asiamiesverkkoina mm.
Kansallis-Osake-Pankki ja Pohjoismaiden Yhdyspankki.
Myohemmin myds Postisaastopankki.

Lainakannan kasvu hidasta. Maankayttdlainoja valtion varoista.

Paajohtajana varatuomari Pentti Huhanantti.

Toimitusjohtajana varatuomari Pentti Huhanantti.

Toimitusjohtajana varatuomari Osmo Kalliala. Luotonanto
laajentuu omakotitalorakentamiseen ja osakehuoneistojen
oston lisaksi asunto-osakeyhtididen korjaustoimintaan ja
uustuotantoon.

1987-2001

2002-

2002-2005

2006-2009

2010

2011-2015

Tie Morteacs House

Toimitusjohtajana varatuomari Risto Piepponen.

Luotonanto keskittyy yha enemman asunto-osakeyhtidihin

ja vuokrayhteisdihin yksityishenkildiden sijasta. Saavutetaan
voitolliset tilinpaatokset pankkikriisinkin vuosina. Siirrytaan
euron kayttéon. Luodaan vuosi 2000 valmiudet. Lainakanta 280
miljoonaa euroa. Henkilostomaara keskimaarin 30.

Toimitusjohtajana oikeustieteen kandidaatti,
rahoitusneuvos Matti Inha

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen uudistamisohjelman
ensimmainen vaihe: lainakanta kasvaa yli 400 miljoonaan
euroon. Kasvu keskittyy yksityishenkiloihin. Konsernissa

toimii luottolaitoksen rinnalle vakiintunut talletuspankki,
Suomen AsuntoHypoPankki Oy. Tuotevalikoima rakentuu
asuntorahoituksen ja asumisen saralla laajimmaksi Suomessa.
Henkiloston osaaminen kehittyy voimakkaasti ja toiminta
tehostuu merkittavasti.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen uudistamisohjelman toinen
vaihe. Asiakasldhtdiset tavoitteet tarkentuvat ja voimistuvat
teemalla Parempaan Asumiseen Turvallisesti. Lainakanta

on 515 miljoonaa euroa ja talletuskanta 115 miljoonaa

euroa. Visa-kortteja yli 10 000. Asiakkaita on yli 23.000.
Asuinkiinteistérahaston sijoituskanta on 100 miljoonaan euroa.
Kaikki merkittavat Suomessa toimivat asuntorakentajat Hypon
yhteistydkumppaneina. Visa Co-Branding kumppaneita on n. 30.
Henkilosto keskimaarin 24.

150-vuotias Hypo on tunnustettu asuntorahoituksen
erikoistoimija Suomessa. Syksylla 2010 toteutetun
tutkimuksen mukaan keskimaarin 60 prosenttia
suomalaisista tunnistaa asuntorahoitukseen erikoistuneen
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ja sen tytaryhtion Suomen
AsuntoHypoPankki Oy:n. Henkilostd keskimaarin 27.

Hypo jatkaa maaratietoista ja kannattavaa kasvua riskit halliten.
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150 vuotta

Henrik Borgstrom vaikutti keskeisesti
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen perustamiseen

Henrik Borgstrom nuorempi toimi Suomen Hypoteekkiyhdistyksen johtokunnan jasenena
vuosina 1861-65. Hanella oli kaupallisen tuntemuksensa lisaksi suurta vaikutusvaltaa myods
poliittisella suunnalla.

Borgstrom vaikutti piireissa, jotka tydstivat Suomen kehitysta vapaimmille urille. Borgstromin
kuoleman jalkeen, samana vuonna toteutui J.V. Snellmanin johdolla Suomen oma markka,
jonka aikaansaamisessa Borgstrom oli toiminut keskeisena hahmona alusta lahtien.

Henrik Borgstrom oli Helsingissa vuonna 1830 syntynyt kansantalous- ja pankkimies. Han
valmistui 1857 lakitieteiden kandidaatiksi, minka jalkeen han suoritti jatko-opintoja ulkomailla.
Suomeen palattuaan vuonna 1858 han julkaisi kirjasen “Om Hypoteks-Fadreningar”, jossa
ensimmaista kertaa selostettiin ulkomailla perustettujen hypoteekkiyhdistysten toimintaa seka
esitettiin luonnos perustettavan hypoteekkiyhdistyksen saannoiksi.

Tilanomistajien keskuudessa - ja erityisesti Henrik Borgstromin aloitteesta - kehittyi ajatus
perustaa saksalaisen ja skandinaavisen esikuvan mukaan Suomeen oma luottolaitos. Pitkal-
lisen taloudellisen taantuman jalkeen annettiin vuonna 1859 “armollinen julistus Suomen Hy-
poteekkiyhdistysten ehdoista ja yleisista perusteista”. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen perusta-
mispaatds tehtiin Haminan yleisessa maanviljelyskokouksessa heinakuun 4.-6.paivana 1860.
Senaatti vahvisti sdannot 24.10.1860.

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS
SUOMEN ASUNTOHYPOPANKKI OY

Kayntiosoite Yrjonkatu 9 A, Helsinki

Postiosoite PL 509, 00101 Helsinki
Puhelin (09) 228 361
Faksi (09) 647 443
www.hypo.fi
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