
VUOSIKERTOMUS 2011

Suomen 
HYPoTeeKKIYHDISTYS



2 SUOMEn HypOTEEKKIyHdISTyS – VUOSIKERTOMUS 2011

Toimintamme ydin on Suomen vanhin, 152-vuotias, valtakunnallinen 
ja yksityinen luottolaitos Suomen Hypoteekkiyhdistys ja sen koko-
naan omistama 10 –vuotias erikoistalletuspankki Suomen AsuntoHy-
poPankki Oy. Yhdessä nämä yhtiöt muodostavat asuntorahoitukseen 
erikoistuneen Hypoteekkiyhdistys –konsernin nimellä Hypo.

Palvelemme asiakkaitamme n. 30 asiantuntijan voimin satavuo-
tiaassa Hypo –talossa Yrjönkadun ja Bulevardin kulmassa Helsingin 
ydinkeskustassa. Lisäksi asiakkaillamme ovat käytössä helppokäyt-
töiset, turvalliset ja ajantasaiset internet-, puhelinpankki- ja verk-
kopankkipalvelut. Maksuliikennepalveluja emme kuitenkaan tarjoa.

Tavoitteenamme on luoda jatkuvasti uusia, vaihtoehtoisia ja asia-
kaslähtöisiä tapoja asumiseen ja asumisen rahoittamiseen perin-
teisten ratkaisujen rinnalle. Palvelemme asiakkaitamme yksilölli-
sesti ja pyrkien Suomen parhaaseen asuntolaina-asiantuntemuk-
seen. Rakennamme asiakassuhteitamme pitkäjänteisesti, emme 
pörssikvartaaleittain. Asiakkaamme välttyvät kaiken finanssiasi-
ointinsa keskittämiseltä ja vaihtamiselta, sillä emme edellytä palk-
katileihin, laskunmaksuun, rahastoihin tai vakuutuksiin liittyvien 
asioiden siirtoa Hypoon asuntolainapäätöksen ehtona.

mikä on Hypo?
Vahva vakavaraisuus on kaiken toimintamme perusta. Kannat-

tava kasvu riskit halliten vahvistaa Hypon vakavaraisuutta ja 
mahdollistaa asiakaspalvelun kehittämisen. Asiakaslupauk-
semme ”Parempaan Asumiseen Turvallisesti” ohjaa kaikkea 
toimintaamme. Tähän asiakaslupaukseen on tarttunut jo lähes 
25 000 asiakasta. 

Hypon tase oli vuoden 2011 lopussa yli 818 miljoonaa euroa, 
lainakanta yli 615 miljoonaa euroa ja talletukset yli 228 miljoonaa 
euroa. Hypon omat varat olivat yli 75 miljonaa euroa, vakavarai-
suus 16,7 prosenttia ja järjestämättömät lainat 0,20 prosenttia. 
Luottotappioita Hypolla ei ollut lainkaan. 

Hypon toimintaan liittyy lisäksi vuonna 1898 toimintansa 
käytännössä aloittanut Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eläke-
säätiö, jossa on 57 –vuotta vanha etuusperusteinen ja toimintapii-
riltään jo suljettu A-osasto ja Suomen ensimmäinen, vuoden vanha 
maksuperusteinen koko henkilöstölle avoin M-osasto. Toiminta-
piiriläisiä eläkesäätiöllä on n. 50. 

TAMMIKUU TOUKOKUUMAALISKUUHELMIKUU KESÄKUUHUHTIKUU

Helmi liiketalousopiston opiskelijoiden III Hypo 

vuosikurssi työharjoitteluun

Tilinpäätöstiedote julkistetaan

Hallintoneuvoston tarkastajien ja 
hallintoneuvoston kokous

Rauhanturvaaja Visa lanseerataan

Snellmanin Sukuyhdistyksen Visa 
lanseerataan

Asunto Oy Helsingin Viikinrannan myynti 
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Hypoteekkiyhdistyksen että AsuntoHypopankin hallitukseen

Juhlavuoden 150-vuotta, vuosikertomuksen julkistaminen

Joukkovelkakirjalainan 1/2010 II-erän liikkeeseenlasku
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hautamuistomerkin äärellä 
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valmistuu 05/2011

Asunto Oy Oulun Repovainio valmistuu, 05/2011

Asunto Oy Helsingin Gneissin myynti alkaa 05/2011

Vuosi 2011
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08/2011
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alkaa 08/2011
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Asunto Oy Helsingin Atlantiksen myynti alkaa 
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Asunto Oy Jyväskylän Tukkipojan myynti alkaa 11/2011
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Hyvästä Hypovuodesta 2011 
on syytä kiittää koko ajan 
kasvanutta asiakaskuntaamme 
ja henkilöstömme hyvää 
suoriutumista. 
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päättynyt vuosi jää historiaan Euroopan talouskurimuksen 
vuotena. Alkuvuonna finanssi- ja talouskriisi näytti jo hetken 
toipumisen merkkejä, loppuvuotena talousympäristössä sukel-
lettiin sitten jo reippaasti. Taas kerran voidaan sanoa, että 
Suomelle ja meidän talouselämällemme kriisi tuli ulkoa, pyytä-
mättä ja vaikeusasteeltaan kuitenkin yllättävän pahana.

Asuntomarkkinoillamme alku- ja loppuvuoden kahtiajakoi-
suus näkyi siinä, että asuntojen hintahuippu osui tarkalleen 
kesäkuuhun 2011, niin kuin itse asiassa silloin kerroimme 
asuntomarkkina-analyysissämme (Q2 /6.6.2011). Siitä lähtien 
Euroopan talous- ja finanssimarkkinakriisi on päivä päivältä 
kärjistynyt ja heikentänyt taloustilannetta vakavasti myös 
Suomessa. Asuntojen hinnat ovat olleet loppuvuoden joka 
kuukausi hiukan edelliskuukautta alempana. 

Huolimatta ympäristön vaikeutumisesta, tai sitten juuri siksi, 
Hypon asuntomarkkinaliiketoiminta menestyi varsin hyvin. 
Vaikeassa ympäristössä korostuvat vahva vakavaraisuutemme, 
hyvä likviditeettimme, kustannustehokkuutemme sekä panos-
tuksemme asuntorahoituksen erikoisosaamiseen ja henkilös-
tömme ammattitaitoon. 

Asuntoluottokantamme kasvoi 615 miljoonaan euroon. 
Kasvua edellisvuoteen oli 18,2 % , eli selvästi asuntolainamark-
kinoiden 5,2 %:n kasvua suurempi. Talletusvarainhankintamme 
kasvoi asettamamme reippaan kasvutavoitteemme ylittäen, 228 
miljoonaan euroon. Kasvua 75 %, kun talletusmarkkinoiden 
kasvu oli 6 %.

Kannattava kasvu, jota aina tavoitellaan, harvemmin saavu-
tetaan, onnistui nyt Hypon osalta hyvin. Liikevoittomme nousi 
4 miljoonaan euroon (2,2 m€) ja kun samalla kaikki keskeiset 
tunnusluvut ovat hyvällä tasolla, voidaan vuotta Hypon osalta 
luonnehtia menestyksen vuodeksi.

niin ne muut tärkeät tunnusluvut: liikevoitto henkilöä kohden 
160.000 € (83.000 €), järjestämättömät lainat, 1,2 m€ (1,0 m€), 
järjestämättömien osuus luottokannasta oli vain 0,20 % (0,19 %), 
Loan to Value 57,8 % (57,9 %), vakavaraisuus 16,7 % ja vakavarai-
suus ensisijaisista omista varoista 15,4 % eli voidaan sanoa että 
kasvu onnistui riskit halliten.

Alkanut vuosi tuo mukanaan uusia haasteita. Vahvalla taseella 
ja hyvällä likviditeetillä on erinomaisen hyvät edellytykset jatkaa 
asuntomarkkinoiden erikoisluottolaitoksen jo vakiintunutta stra-
tegiaa asuntomarkkinatoimijana. Vaikka talouskriisit ympärillä 
koettelevat on muistettava, ettei pahimmassakaan talouskrii-
sissä asumisen tarpeet häviä minnekään. Asumiseen erikois-
tuneen luottolaitoksen ja pankkikonsernin eri asumistuotteille 
on aina kysyntää.

Hyvästä Hypovuodesta 2011 on syytä kiittää koko ajan kasva-
nutta asiakaskuntaamme ja henkilöstömme hyvää suoriutu-
mista. 

Matti Inha, toimitusjohtaja, rahoitusneuvos

Toimitusjohtajan katsaus

12 kk euriborkorko, päiväkeskiarvo, %

0

100

200

300

400

500

600

700

800

08 09070605040302 10 11

Lainakannan rakenne, milj. €

Taloyhtiöt ja muut yhteisöt

Kotitaloudet yhteensä

2009 2010 2011
1.0

1.5

2.0

2.5

3.0

3.5

Euroopan talouskurimuksen vuosi 2011. 
Hypolla vuosi oli menestyksen vuosi.



6 SUOMEn HypOTEEKKIyHdISTyS – VUOSIKERTOMUS 2011

Sijoittaja nauttii siis samalla 
kertaa sijoituksensa vähäriski-
syydestä ja sijoituksensa 
takaisinmaksulähteiden
monipuolisuudesta sekä piirun  
verran paremmasta tuotosta.
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Hypo – missio asiakkaiden, 
sijoittajien ja asuntorahoituksen 
ammattilaisten hyväksi

HypOTEEKKIyHdISTyS SUOMEn VAnHIn 
JA nIIn AJAnKOHTAInEn
Suomen Hypoteekkiyhdistys perustettiin vuonna 1860. Aikana 
jolloin hypoteekkiyhdistys oli tavanomainen pankkitoiminnan 
yhtiömuoto. Tämä nyttemmin harvinaiseksi muodostunut yhtiö-
muoto palveli jo silloin hypoteekkiyhdistyksen erityistarkoitusta, 
joka on voimissaan vielä tänäkin päivänä; ”Sen erityistarkoituk-
sena on etupäässä pitkäaikaisina lainoina hankituista varoista 
myöntää pitkäaikaisia lainoja pääasiassa joko kiinnitysvakuutta 
tai muuta turvaavaa vakuutta vastaan.” Tämä Hypoteekkiyh-
distyksistä annetun erityislain 1 §:n lause on ollut esikuvana 
nuoremmille kiinnitysluottopankkilaeille ja niissä kehitellyille 
toimintamalleille. nyt viimeisimpänä hyvänä esimerkkinä Laki 
kiinnitysluottopankkitoiminnasta, jossa on pohjoismaisittain 
vertailtuna modernein säännöstö katetuista joukkolainoista (ent. 
vakuudellinen joukkovelkakirjalaina in english Covered Bond), 
joka on monelle eurooppalaiselle pankille se ainoa toimiva pitkä-
aikaisen tukkuvarainhankinnan lähde tällä hetkellä.

SIJOITTAJA VAKUUdEnHALTIJAn ASEMASSA 
HypOn MOnIpUOLISEn TASEEn KAUTTA
Hypon joukkovelkakirjalainan merkitsijä on käytännössä vakuu-
denhaltijan asemassa Hypon taseen kautta. Oma erityislakimme 
pitää huolen siitä, että käytännössä kaikki Hypoteekkiyhdistyksen 
tuottovirrat ovat vakuudellisia ja ettei vakuudetonta luotonantoa 
harjoiteta lainkaan. Laki antaa näin suojaa Hypoteekkiyhdistyk-
seen sijoittavalle taholle ja luo tälle käytännössä aseman, jota 
voi verrata katetun joukkolainan merkitsijän asemaan kiinni-
tysluottopankin konkurssin varalta.  Sijoittajan nauttima lisäetu 
tulee siitä, että oma erityislakimme sallii Hypoteekkiyhdistyk-
selle myös sen ydintoimintaan läheisesti liittyvät palvelut kuten 
asuntoihin ja asuntotontteihin sijoittamisen ja niiden vuokraa-
misen. Sijoittaja nauttii samalla sijoituksensa vähäriskisyydestä, 
takaisinmaksulähteiden monipuolisuudesta sekä piirun verran 
paremmasta tuotosta.

LIKVIdI 1000 MILJOOnAn VAKUUSSALKKU
Tällä hetkellä hieman yli 600 miljoonan euron lainakantaamme 
turvaa likvidi yli 1000 miljoonan euron vakuuskanta. Luototus-
asteemme (LTV) on 57,8 prosenttia, mikä on varsin vertailukel-
poinen taso kiinnitysluottopankkienkin keskuudessa vähittäis-
pankkitoiminnasta puhumattakaan.

Hypo toimii valtakunnallisesti, mutta laina- ja vakuussalk-
kumme painottuu maantieteellisesti yli 80 prosenttisesti Uudel-
lemaalle. Suurin asiakassegmenttimme on kotitaloudet, johon 
luemme kuuluviksi niin oman vakituisen asuntonsa avullamme 
ostaneet kuin omiin asuntoihin sijoittaneet yksityishenkilöt. 
Seuraavaksi suurin asiakassegmentti ovat asunto-osakeyh-
tiöt, johon luemme kuuluvaksi niin rakennusvaiheessa olevat 
(RS-toiminta) kuin asukkaiden hallinnassa jo olevat asun-
toyhteisöt. RS-toimintaa harjoitamme vain alan tunnettujen 
ja tunnustettujen toimijoiden kanssa, ja perinteinen asunto-

osakeyhtiöiden rahoittaminen on ollut Hypon ydintoimintaa jo 
Hypoteekkiyhdistykseen aikanaan fuusioidun Suomen Asun-
tohypoteekkipankin alkuajoista 1930-luvulta lukien. Hypo on 
tunnettu taloyhtiörahoittaja ja toimii yhteistyössä eri intressita-
hojen kanssa alan kehittämiseksi ja suomalaisten kansallisva-
rallisuuden kasvattamiseksi.

yLI 150 – VUOTIAS JA nyKyAIKAInEn 
HALLInnOInTI (CORpORATE GOVERnAnCE)
Hypon hallinnointi on pyritty pitämään kaikilta osiltaan ajanta-
saisena ja silti omanlaisena. yhdistämme oman erityislakimme 
edellyttämät ja aikojen kuluessa käytännössä hyväksi havaitut 
erityisseikat tämän päivän moderneihin hallinnointivaatimuksiin. 
näin hypoteekkiyhdistys säilyy yhtiömuodoltaan elinvoimaisena 
ja toiminta vahvasti hypoteekkiyhdistyksen perustarkoituksen 
mukaisena. Erittäin merkittävä vaikutus Hypoteekkiyhdistyksen 
toimintaan on ollut tarkkaan harkituilla ja onnistuneilla toimi-
elinjäsenvalinnoilla (hallintoneuvosto, hallintoneuvoston tarkas-
tajat, nimitysvaliokunta, palkkiovaliokunta ja hallitus), vakiin-
tuneilla ja perinteikkäillä päätöksentekotavoilla sekä näiden 
pohjalta yhtiön johdolle annetuilla varsin yksityiskohtaisillakin 
toiminta-ohjeilla. Tämä tarkkaan harkittu ja valvottu kokonai-
suus varmistaa omalta osaltaan perustarkoituksen toteutta-
misen, liiketoimintaa kannattavasti kasvattaen ja riskit halliten. 

ASUnTORAHOITUKSEEn KESKITTynyT 
VÄHITTÄISpAnKKITOIMInTA
Hypon ulkoinen ja sisäinen raportointi on Hypon kokoon ja 
toiminnan laajuuteen nähden erittäin kattavalla tasolla ja 
samankokoisiin kilpailijoihin nähden paremmalla tasolla. Hypo 
laatii IFRS-tilinpäätöksen ja tuottaa sen mukaisen raportoinnin 
ylimmälle johdolle ja muille intressitahoille. Hypolla on vain yksi 
liiketoimintasegmentti, asuntorahoitukseen keskittynyt vähit-
täispankkitoiminta, jota harjoitetaan oman erityislain puitteissa. 
Jokaisen intressitahon on huomattavan helppo analysoida Hypon 
taloudellinen tilanne, riskienhallinnan taso ja hallinnoinnin 
toimivuus.  Analysoinnin lopputulos on selvä. Hypossa toimitaan 
juuri siten kuin sanotaan ja luvataan. Se on harvinaista tämän 
päivän pankkitoiminnassa ja pidämme siitä kiinni myös jatkossa.

Analysoinnin lopputulos on selvä. 
Hypossa toimitaan juuri siten kuin 
sanotaan ja luvataan. Se on har-
vinaista tämän päivän pank-
kitoiminnassa ja pidämme 
siitä kiinni myös jatkossa.
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KOnSERVATIIVInEn JA SILTI InnOVATIIVInEn TOIMInTAMME 
On SÄÄnnöLLISEn LÄpIVALAISUn ALLA KAIKILTA OSILTAAn
Hypo on Finanssivalvonnan valvonnan alainen niin luottolai-
toksen, talletuspankin kuin eläkesäätiönsäkin kautta. Monet 
Finanssivalvonnan esille nostamat asuntorahoitukseen liittyvät 
näkökulmat ovat täysin linjassa Hypon oman näkemyksen ja 
toimintaperiaatteiden kanssa. näitä ovat mm. riittävän omara-
hoitusosuuden vaatiminen, riittävästä ltv-asteesta huolehtiminen 
täystakausten käyttöä rajoittamalla, lainojen korkeasta jatku-
vasta lyhennysasteesta huolehtiminen, asiakkaan takaisinmak-
sukyvyn arviointi monipuolisin stressitestein ja korkoriskin hallit-
seminen kaikissa oloissa erityisesti korkeiden lainanhoitome-
nojen kohdalla sekä ylipitkien laina-aikojen käytön rajoittaminen. 

Finanssivalvonnan lisäksi Hypoteekkiyhdistyksen hallintoneu-
voston valitsemat omat tarkastajat toteuttavat sääntöjen edel-
lyttämää säännöllistä ja kattavaa tarkastustoimintaa Hypossa. 
Tämän lisäksi palkkasimme Hypoon vuonna 2010 oman riskien-
hallintajohtajan vastaamaan itsenäisesti ja riippumattomasti 
koko konsernin riskienhallinnasta, sisäisestä tarkastuksesta ja 
compliance toiminnasta. Riskienhallintajohtaja raportoi toimin-
nastaan suoraan hallitukselle ja toimii yhteistyössä sekä hallin-
toneuvoston tarkastajien että Finanssivalvonnan kanssa.   

INSTRUMENTTIEN 
VERTAILUELEMENTIT

VAKUUDETON PANKKI JVK 
(FIN)

HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN 
JVK (FIN)

KATETTU (COVERED BOND) 
JVK (KIINNITYSLUOTTO 
PANKKI /FIN)

Instrumentin ikä yli 160 vuotta 162 vuotta 12 vuotta

Lakiperusteinen Ei kyllä (toiminut esikuvana 
katetulle JVK:lle)

Kyllä

Valvonta FIVA FIVA FIVA

Velkojan asema 
konkurssitilanteessa

Vakuudenhaltijoiden jälkeen Hypon taseen kautta 
käytännössä vakuudenhaltija

Vakuudenhaltija

Toiminnan rajoitukset ja 
riskitaso

normaali Toiminta rajoitettua, 
mutta mahdollistaa useita 
tuottolähteitä/alhainen 
riskitaso

Toiminta erittäin rajoitettua/
alhainen riskitaso

Corporate Governance Täyttää pörssivaatimukset Uudistettu 2004 / täyttää 
pörssivaatimukset

Täyttää pörssivaatimukset

yhteisömuoto / omistuksen 
jatkuvuus

Useimmiten Oy / vallattavissa Oma/käytännössä ei 
vallattavissa=jatkuvuus

Useimmiten Oy / vallattavissa

Luotonannon vakuudellisuus/ 
LTV-aste

Ei rajoitusta Aina vakuudellista/ enintään 
70% / käytännössä alle 60%

Aina vakuudellista/ enintään 
60%–70%

Lainasalkun maantieteellinen 
jakautuminen

Suomi pääkaupunkiseutu/Uusimaa Suomi

Raportoinnin läpinäkyvyys Monimutkainen Erittäin läpinäkyvä Läpinäkyvä, mutta kytkentä 
emoyhtiöön

IFRS / IRBA (=alemman po-
vaateen menetelmä)

Kyllä / yleensä kyllä Kyllä / Ei (käytössä, vain 
perusmenetelmä = suurempi 
po-vaade)

Kyllä / yleensä kyllä

Taulukkoon merkityt tiedot ja johtopäätökset ovat vertailtuja instrumentteja ja niiden liikkeeseenlaskijatyyppejä koskevia Hypon yleisluonteisia kannanot-
toja ja mielipiteitä, joihin ja joiden perusteena oleviin taulukon tietoihin saattaa sisältyä yksinkertaistuksia. Tarkat johtopäätökset eri instrumenttien ja/tai 
erilaisten liikkeeseenlaskijoiden välisistä eroista voi tehdä vain arvioimalla ja vertailemalla yksittäistapauksessa liikkeeseen laskettujen instrumenttien 
yksilöllisiä ehtoja sekä instrumentteihin ja liikkeeseenlaskijaan kulloinkin sovellettavaa lainsäädäntöä.”

yLIVOIMAInEn VAKAVARAISUUS KAIKILLA 
MITTAREILLA MITATTUnA
Hypon vakavaraisuuden hallintaprosessi arvioidaan vuosittain 
riippumattoman ulkopuolisen tarkastajan ja Finanssivalvonnan 
toimesta. Eri pankkien vakavaraisuusasemaa vertailtaessa 
on varsinkin näinä aikoina hyvä ensin ottaa selville, käyttääkö 
pankki vakavaraisuuslaskennassaan omaa sisäistä luottoluo-
kitusten menetelmää (IRBA) vai standardimenetelmää. Käyte-
tyllä menetelmällä on nimittäin merkittävä vaikutus laskennan 
lopputulokseen. Hypo käyttää omassa toiminnassaan vain stan-
dardimenetelmää eli kohdentaa luottoriskeihin maksimaalisen 
määrän omia varojaan. Menettelytapa alkaa kohta olla harvi-
naista Suomessa, sillä valtaosa pankeista on erityisesti viime 
aikoina hakenut ja myös saanut Finanssivalvonnalta luvan ryhtyä 
soveltamaan toiminnassaan omaa sisäistä luottoluokituksen 
menetelmää. Tämä merkitsee käytännössä sitä, että nämä 
pankit kohdentavat luottoriskeihinsä noin puolet vähemmän 
omia varojaan kuin mitä standardimenetelmä edellyttäisi. Tämä 
laskentatavan vaihto on parantanut näiden pankkien vakavarai-
suustasoja merkittävästi. Kilpailijoiden tapaan toimien ja kaikki 
vakavaraisuuslähteemme huomioiden (pro Forma) Hypon koko-
naisvakavaraisuus ja erityisesti sen Tier 1 eli paljon puhuttu 
ydinvakavaraisuus nousisi helposti lähelle 25 prosenttia omien 
varojen lähennellessä absoluuttisestikin jo 100 miljoonaa euroa. 
Hypo on siis erittäin vakavarainen asuntolainapankki kaikilla 
mittareilla laskettuna.
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TULOSKORTTITOIMInTA VUOnnA 2011
Hypo on noudattanut toiminnassaan jo 10 vuotta tasapainoitetun 
tuloskorttitoiminnan mukaisia periaatteita. Vuosi 2011 oli tulos-
korttitoiminnan näkökulmasta kaikilta osiltaan vahva ja toimin-
tamme kasvoi kannattavasti riskit halliten kaikilla osa-alueilla. 
Tavoitteet saavutettiin yhtälailla kovien kuin pehmeiden mitta-
reiden näkökulmasta. yhtään heikkoa kohtaa ei tällä kertaa löydy 
ja siitä kiitos jokaiselle hypolaiselle asuntorahoituksen ammat-
tilaiselle, toimielintemme jäsenille sekä erityisesti asiakkail-
lemme.

Pankinjohtaja Jouni Lehtisen johtama yksityispankkitoiminto 
asuntorahoituksen ammattilaisineen vahvisti Hypon pioneeria-
semaa monilla toiminta-alueilla.

Käänteiset asuntolainat ovat selvä kasvualue nyt kun kaikki 
muutkin toimijat ovat vahvasti tulossa markkinoille omilla ratkai-
suillaan. Hypolla tulee olemaan vahva erikoistoimijan rooli myös 
jatkossa tällä itse synnytetyllä toiminta-alueella. Toteutamme 
sellaisia yksityishenkilöille räätälöityjä ratkaisuja, joihin isojen 
kilpailijoiden on vaikea vastata.

RS-toimintamme kasvoi yhteistyössä vakiintuneiden raken-
nusyhtiökumppaneiden kanssa merkittävästi. Vuoden aikana 
aloitettiin ja saatettiin loppuun useita RS-kohteita erityisesti 
pääkaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa. 

Vuoden 2011 aikana nähtiin selvästi kuinka suomalaiset kiin-
nostuivat varallisuutensa kasvattamisesta asuntosijoitusten 
kautta. Tämä trendi tulee varmasti jatkumaan erityisesti pääkau-
punkiseudulla, jos vain työllisyystilanne pysyy vakaana ja asun-
tomarkkinat ennakoitavana. Moni kotitalous miettii jo nyt koulu-
ikäisten lastensa tulevia asumisratkaisuja. yhä useammin oman 
kodin rinnalle ostetaan vuokrattavaksi pieni yksiö tai kaksio 
nuoremman sukupolven tulevaisuutta silmällä pitäen. 

Asunto-osakeyhtiöiden korjausvelkatilanne ja tiukentuvat 
energiatehokkuusmääräykset pitivät huolen siitä, että Hypon 
lähemmäs 100-vuotias ydintoiminta-alue eli asunto-osakeyh-
tiöiden rahoittaminen kasvoi vahvasti, erityisesti pääkaupunki-
seudulla, jossa Hypon kevyen pääomavastikkeen rahoitusrat-
kaisut ja pitkät laina-ajat alentavat kynnystä saada kaikki osak-
kaat tukemaan yhteisiä korjaushankkeita. näiden hankkeiden 
yhteydessä hyödynnettiin myös yhä useammin Hypon ja pohjois-
maisen Investointipankin (nIB) ympäristölainaohjelmaa. Tästä 
hyvänä esimerkkinä RAKE:n ekotalohanke Helsingin ydinkes-
kustassa Bulevardilla. 

Antolainaustoiminnan rinnalla yksityispankkitoiminto onnistui 
herättämään useiden yhteisöjen kiinnostuksen myös Hypon 
talletustuotteita kohtaan. Talletus Hypoon on ollut monelle 
yhteisönsä varojen tallettamisesta ja sijoittamisesta vastaavalle 
taholle vähäriskinen ja tuottoisa turvasatamaratkaisu.   

Pankinjohtaja Elli Reunasen yleispankkitoiminto asuntora-
hoituksen ammattilaisineen piti puolestaan vahvasti pintansa 
ehkäpä maailman kovimmassa pankkikilpailussa. Suomessa 
asuntolainat ovat Euroopan halvimmat ja täällä pääkaupunki-

seudulla puolestaan Suomen halvimmat. Kasvava joukko pank-
kiasioistaan itsenäisesti päättäviä suomalaisia ottaa asuntolai-
nansa ja asuntovakuudellisen kulutusluottonsa juuri Hyposta 
jättäen muun pankkiasioinnin palkkatilipankkinsa hoitoon. Hypo 
pystyy tarjoamaan kaikkien kotitalouksien tilanteeseen räätälöi-
tyjä asuntorahoitusratkaisuja kilpailukykyiseen hintaan. Emme 
ole halvin, muttemme kalleinkaan. Alan ainoana erikoistoimijana 
pystymme tarjoamaan parasta asuntolainapalvelua ja tämän 
päälle monipuolisen asiointipaketin (tuottoisa lainanhoitotili, 
vuosimaksuton ja markkinoiden edullisin Visa sekä maksuton 
Verkkopankki). Hypon asiakaslupaus ”parempaan Asumiseen. 
Turvallisesti.” ohjaa kaikkea toimintaamme. pienelle keskinäi-
selle erikoispankille yksi asiakas on 100 kertaa tärkeämpi kuin 
isolle pörssinoteeratulle kansainvälisesti toimivalle liikepan-
kille. Olemme aidosti samassa veneessä asiakkaamme kanssa 
ja teemme päätökset joustavasti made in Finland, Helsingissä.

Talouden, hallinnon ja kehittämisen toiminta-alue tehostui ja 
monipuolistui entisestään kuluneen vuoden aikana. Talousjoh-
taja Aija Kontinen ja riskienhallintajohtaja Mikko Huopio vasta-
sivat omalta osaltaan hyvin keskeisellä tavalla koko konsernin 
kasvusta kannattavasti ja riskit halliten. Tämän lisäksi he 
varmistivat, että Hypo vastasi jatkuvasti lisääntyvään, monipuo-
listuvaan ja vaatimustasoltaan kovenevaan sääntelyyn sen edel-
lyttämällä tavalla sisällöltään ja ajoitukseltaan oikein. 

Tase 818 miljoonaa euroa, liikevoitto 4,0 miljoonaa euroa, 
vakavaraisuus 16,7 prosenttia, kulutuottosuhde 61,9 prosenttia ja 
järjestämättömät 0,20 prosenttia. Asiakkaita 24.500, lainakanta 
615 miljoonaa euroa ja talletukset 224 miljoonaa euroa. nämä 
luvut ovat erinomainen saavutus pankilta, jossa henkilökuntaa 
on alle 30. Kiitän omalta osaltani kaikkia hypolaisia tulostoi-
mintavuodesta 2011, joka Hypon omalla sisäisellä asteikolla 
oli kuitenkin vasta 65 prosenttinen suoriutuminen. Tämä siksi, 
että meille hypolaisille ei tavanomainen riitä. Tavoitteellisuus ja 
jatkuva parantaminen on meillä verissä. Tätä kirjoittaessa voi jo 
todeta, että vuosi 2012 on alkanut lupaavasti.

Ari Pauna, varatoimitusjohtaja

Talletus Hypoon on ollut 
monelle yhteisönsä varojen
tallettamisesta ja sijoittamisesta 
vastaavalle taholle vähäriskinen
ja tuottoisa turvasatamaratkaisu.



Osoitteesta www.HYPO.FI löytyy selkeitä ohjeita asumisen ja asun-
tosijoittamisen rahoittamiseen ja lainan hakemiseen sekä ajan-
kohtaiset talletustarjoukset ja edut Hypo Visa–korttiperheen 
kortinhaltijoille. Testaa erityisen suositut ja monipuoliset lainalas-
kurimme! 

neljännesvuosittain julkaisemamme valtakunnallinen ASUN-

TOMARKKINA-ANALYYSI ylittää ilmestyessään uutiskynnyksen eri 
medioissa. Analyysi sisältää omat näkemyksemme kasvukes-
kusten asuntomarkkinoiden tilanteesta ja on erillisellä sopimuk-
sella yhteistyökumppaniemme hyödynnettävissä. Analyysi on 
luettavissa hypo.fi -sivuillamme ja yhteistyökumppaneittemme 
portaaleilta. Halutessasi voit tilata sen toimitettavaksi suoraan 
sähköpostiisi hieman ennen sen virallista julkistamishetkeä. 
Ilmoitus tästä sähköpostiosoitteeseen hypo@hypo.fi riittää.

Hypon verkkopankki tarjoaa asiakkaillemme mahdollisuuden 
seurata lainojen, talletusten ja Visa –korttiostosten tietoja verk-
kopankissa sekä turvallisen ja suojatun asiointikanavan interne-
tissä. Tee verkkopankkisopimus maksuliikennepankkisi pankki-
tunnisteita käyttäen osoitteessa www.hypo.fi ja saat verkkopank-
kitunnukset kotiin toimitettuina!

Konttorin ja puhelinpalvelun aukioloajat ovat ma-pe klo 9.00-
16.00, muina aikoina joustavasti sopimuksen mukaan. Käynti-
osoite 100 – vuotias Hypo Talo osoitteessa yrjönkatu 9 A (2.krs.), 
00120 Helsinki. puhelinpalvelu (09) 228 361.

Hypon verkkopalvelut ovat toimivat ja helppolukuiset. 
parhaat asuntorahoituksen nettisivut.

Hypon verkko-, puhelin- ja konttoripalvelut

Yleispankin palvelut ja tuotteet
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Turvallisia talletuksia kaikkien pankkien asiakkaille ja Suomen parasta 
asuntorahoituksen asiantuntijapalvelua Hypon yksityis- ja yleispankeista. 

www.hypo.fi – asuntorahoituksen, talletusten ja Visa -asioiden asiantuntijasivusto
ja www.hypopankki.fi – verkkopankki asioinnin helpottamiseksi! 

Hypon tuotteet ja palvelut

HYPO ASUNTOLAINA. yksilöllinen asuntolaina räätälöidään aina 
asiakkaan tilanteeseen sopivaksi. Asiakkaan tilipankkina säilyy 
aina vanha tuttu pankki. Hypo Asuntolainaan on liitettävissä 
vapaakuukausia ja jopa -vuosia asiakasjäsenen elämäntilanteen 
edellyttämällä tavalla.

HYPON ASUNTOVAKUUDELLINEN KULUTUSLUOTTO on edullinen ja jous-
tava asuntovakuudellinen kulutusluotto. Asiakasjäsenillämme 
on mahdollisuus rahoittaa luotolla vaikkapa auton, veneen tai 
kesämökin hankinta.

ASP – LAINA ja siihen liittyvä ASP-TILI ovat hyvä ja perinteinen keino 
asuntosäästämiseen. Hypoteekkitakauksen hyödyntäminen ASp-
lainan yhteydessä mahdollistaa ensimmäisen oman asunnon 
oston joustavalla tavalla.

HYPO OPINTOLAINA on valtion takaama opintolaina opintojen 
rahoittamiseen. Tarjoamme opintolainaa asiakasjäsenillemme, 
heidän lapsilleen ja lapsenlapsilleen erityisehdoin. 

ASUNTOVAKUUKSIEN SäILYTYSPALVELU on asiakasjäsenille tarjo-
amamme ilmainen vakuuksien säilytyspalvelu. Vakuusasiakirjat 
ovat turvallisessa paikassa säilytyksessämme, mikä mahdol-
listaa myös nopeat ja joustavat luottopäätökset uutta lainaa 
tarvittaessa.

HYPOTEEKKITAKAUS on yhteistyökumppanimme kanssa tarjottava 
lisävakuus, jonka avulla järjestyy lisävakuuksia asuntokauppa-
tilanteessa. Hypoteekkitakaus on liitettävissä oman asunnon 
hankkimiseen otettuun asuntolainaan. 

mailto:hypo@hypo.fi
http://www.hypo.fi
http://www.hypopankki.fi
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yleispankki: kuvassa etuvasemmalta lukien, Maarit Muhli, Anne Hiltunen, Irma Könönen, päivi Salo, Seija-Sisko Kinaret, Anu Maliranta, takaa oikealta 
lukien Ari pauna, pirjo dahlbom, Marjut nummelin, Hanna Lax (trainee), Ahti Aalto (trainee), Ari Korkia-Aho ja pekka Karttila. Kuvasta puuttuvat 
pankinjohtaja Elli Reunanen, päivi Hietamies, Anja Kymäläinen ja pauli Lange.

TALLETUSTILIT– HypOn KILpAILUKyKyISIÄ 
pERUSpAnKKIpALVELUITA
MääRäAIKAISTALLETUKSET saa Hyposta kilpailukykyisin korkoeh-
doin. Talletustili Hypossa on turvallinen ja tuloksellinen vaihto-
ehto säästämiseen.

wANHAN AJAN HYPOTEEKKITALLETUS on asiakkaan tarpeiden 
mukaan räätälöity pitkä, jopa kymmenen vuoden määräaikais-
talletus. Turvallinen vaihtoehto pitkäaikaissäästämiseen!

HYPO CLASSIC YHDISTELMäTALLETUS turvallinen, tuottoisa ja 
varteenotettava vaihtoehto rahastosäästämiselle. 

HYPO AVISTA TALLETUSTILI markkinoiden joustavin talletustili, 
jossa kilpailukykyinen korkoehto. Kunnon korko säästöille, jotka 
kuitenkin milloin tahansa käytettävissä ilman nostorajoituksia. 
 
PS.HYPO – ELäKESääSTäMISPALVELUT ovat eläkesäästämistuotteita, 
jotka ovat pääomaturvattuja ja verovähennysoikeutettuja. Säästä-
misestä ei peritä kuluja ja säästövarat sijoitetaan talletussuojan 
alaisille talletustileille eli Hypo pS –talletustilille ja Hypo pS 
-määräaikaistalletuksille. 

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

HYPO ASP –TILI on perinteinen ensiasunnon ostajan säästämistili. 
Maksamme tilille erittäin kilpailukykyisen lisäkoron säästötavoit-
teen täytyttyä ja unelmien ensiasunnon löydyttyä.

HYPO BABY, HYPO STIPENDI ja HYPO AVIOLIITTO

ovat erinomainen lahja nuorille asuntosäästäjien aluille. Ahke-
rille säästäjille maksamme kilpailukykyisen talletuskoron lisäksi 
lisäkorkoa tiliehtojen mukaisesti.

HypO VISA JA HypO VISA COB –KORTIT – KASVAVA 
KORTTIpERHE JATKUVASTI LISÄÄnTyVILLÄ EdUILLA
HYPO VISA CLASSIC – KORTTI on vuosimaksuton ja luottokoroltaan 
markkinoiden edullisin Visa Classic–maksuaikakortti luotto-
limiitillä. Kortti mahdollistaa jopa 20 000 euron luottolimiitin 
ilman luotonvarausprovisiota. pääkortin rinnalle voi hakea kahta 
maksutonta rinnakkaiskorttia samassa taloudessa asuville 16 
vuotta täyttäneille perheenjäsenille.

HYPO VISA CO-BRANDINg – yhteistyö mahdollistaa hyville yhteis-
työkumppaniyrityksillemme täysin oman näköisen Visa – kortin 
lanseeraamisen omien asiakkaiden ja työntekijöiden käyttöön. 
Hypo Visan monipuolisten ja edullisten ominaisuuksien lisäksi 
kaikilla korteilla käytössään myös jatkuvasti kasvava joukko eri 
palveluntarjoajien etuja.



yksityispankki: kuvassa vasemmalta, pankinjohtaja Jouni Lehtinen, Eija nevala, Hannele nyström, Kristiina Aitala, Maarit 
Valkeajärvi, Marja niemelä. Takana oikealta lukien Juho pajari ja Jari Häkkinen. Kuvasta puuttuu piia Konttinen.

Yksityispankista erityisratkaisut
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ASUnTORAHOITUKSEn JA TALLETTAMISEn ERITyISRATKAISUT
HYPON KääNTEINEN ASUNTOKAUPPA ja – LAINA on suosittu tapa 
vapauttaa hallitusti omaa asuntovarallisuutta arkielämän tarpei-
siin eläkkeellä ollessa tai eläkkeelle siirtymisen kynnyksellä.

HYPON OSAOMISTUSKONSEPTI on suosittu tapa asumisunelmien 
toteuttamiseen silloin, kun asiakas ei vielä ole ihan varma oman 
asunnon hankinnasta. Asiakas etsii unelmiensa asunnon, johon 
haluaa muuttaa. Toiveasunto ostetaan yhdessä ja asiakas asuu 
siinä osaomistajana. Asiakkaalla on optio lunastaa koko asunto 
omakseen neljän vuoden kuluessa. 

KEVYEN PääOMAVASTIKKEEN ASUNTO-OSAKEYHTIöLAINA. Hypon 
asunto-osakeyhtiöille tarjoamat markkinoiden monipuolisimmat 
rahoitusvaihtoehdot ottavat huomioon osakkaiden yksilölliset 
rahoitustarpeet. 

HYPON RAHOITUSLIMIITTI on taloyhtiöasiakkaan tarpeisiin sovi-
tettu rahoitusratkaisu. Rahoituslimiitti sopii esim. peruskor-
jaushankkeen toteutuksen aikaiseen rahoitukseen. Limiitti on 
konvertoitavissa pitkäaikaiseksi luotoksi esim. korjaushankkeen 
päätyttyä, kun taloyhtiön lopullinen lainatarve on tiedossa. 

HypOn VUOKRA-ASUnnOT JA InnOVATIIVISET 
IdEAT UUdISASUnTOJEn RAHOITUKSEEn
Hypon omistamia vuokra-asuntoja on lähes kaksi sataa hyvillä 
paikoilla eri puolilla pääkaupunkiseutua. Hypon vuokra-asunto 
on hyvä vaihtoehto asumistilanteen ratkaisemiseksi eri elämän-
tilanteissa. 

ASUNNONVAIHTOASUNTO on hyvä vaihtoehto asunnonvaihtajalle ja 
omakotitalorakentajalle kahden asunnon loukun välttämiseksi. 

AVAINHENKILöASUNTO on yksilöllinen asumisratkaisu Hypon 
yhteistyökumppaneiden avainhenkilöille.

VAIHTOASUNTOKONSEPTI on yhdessä pitkäaikaisten rakennuslii-
keyhteistyökumppaniemme kanssa kehittämämme pakettirat-
kaisu asiakkaalle, joka ostaa uudistuotantoa olevan uuden kodin 
ja haluaa varmistaa välttyvänsä kahden asunnon loukulta. 

TONTTIKONSEPTI on ratkaisu asunto-osakeyhtiön tonttikustannuk-
sista aiheutuvien osakaskohtaisten rasitusten jaksottamiseen 
tuleville vuosille. Osakas valitsee itse maksaako asuntoonsa 
kohdistuvan tonttiosuuden kerralla vaiko erillisenä tontinvuokra-
vastikkeena kuukausittain. Ratkaisu on käytössä yhteistyökump-
paniemme kanssa toteutettavissa asuntorakentamiskohteissa 
Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa. 

RS-PANKKIPALVELUMME ovat yhteistyökumppaniemme käytettä-
vissä. RS-kohteistamme on lisätietoja internet-sivuillamme.

SIJOITTAJILLE RÄÄTÄLöITyJÄ HypOTEEKKI -RATKAISUJA
HYPON SIJOITUSTODISTUS- ja JOUKKOVELKAKIRJAOHJELMAT ovat 
suosittuja korkosijoittajien keskuudessa, jossa arvostetaan 
Hypon taseen läpinäkyvyyttä. Hypon varainhankinnan järjestä-
misessä olennaiset elementit ovat sijoittajien arvostamat hyvä 
vakavaraisuus, hyvä maksuvalmius sekä kiinnitysluottopankkien 
tapaan asunto- ja asuinkiinteistövakuudellinen luottokanta.

HYPON SIJOITUSTODISTUKSET ovat tarjolla sijoittajille, joiden sijoi-
tustarve on vähintään 100.000 euroa ja sijoitusaika enintään 
vuoden. 200 miljoonan euron sijoitustodistusohjelman liikkee-
seenlaskun järjestäjiä ovat nordea pankki Oyj, pohjola pankki 
Oyj , Sampo pankki Oyj, Skandinaviska Enskilda Banken Suomen 
sivukonttori sekä Swedbank Suomen sivuliike.

HYPO JOUKKOVELKAKIRJALAINAT toteutetaan 400 miljoonan euron 
kokoisella joukkovelkakirjaohjelmalla, jonka järjestäjä on Sampo 
pankki Oyj. Ohjelman alla toteutetaan erillisiä, ehdoiltaan sijoit-
tajalähtöisiä liikkeeseenlaskuja.

PITKäT MääRäAIKAISTALLETUKSET vuodeksi ja sitä pidemmiksi 
jak soiksi ovat turvallinen lisä sijoitussalkkuun.



Yksityispankista erityisratkaisut
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Avainlukuja 2011

Taloudelliset tunnusluvut vuosilta 2007–2011

milj. € 2007 2008 2009 2010 2011
Liikevaihto 34,9 33,4 30,8 23,1 26,8
Liikevoitto / tulos ennen tilinpäätössiirtoja ja veroja 9,5 1,5 3,0 2,2 4,0
Liikevoitto / liikevaihto, % 27,3 4,4 9,8 9,7 14,9
Oman pääoman tuotto % (ROE) 10,2 1,4 3,1 2,3 4,1
Koko pääoman tuotto % (ROA) 1,2 0,2 0,3 0,2 0,4
Omavaraisuusaste, % 12,5 9,8 9,9 11,1 9,2
Vakavaraisuus, % 20,4 18,5 17,5 18,9 16,7
Omat varat 66,9 67,5 69,5 71,6 75,0
Omien varojen vähimmäisvaatimus 26,2 29,3 31,4 30,3 36,0
Kulu-tuotto-suhde, % 31,6 75,6 60,4 71,0 61,9
Henkilöstömäärä keskimäärin 30 28 24 27 29
palkat ja palkkiot 1,9 1,6 1,7 1,5 2,1
Taseen loppusumma 586,5 692,6 703,4 660,8 818,0
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Kaikki pankit Valtion 5 v obligaatiokorko 12 kk euriborkorko keskiarvo

Kotitalouksien uudet asuntoluotot pankeista, keskikorko 2002–2011, %
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Taloyhtiöt ja muut yhteisöt
Kotitaloudet yhteensä
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SUOMEn HypOTEEKKIyHdISTyKSEn KOnSERnI
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (jäljempänä Hypo-
konserni) on ainoa asuntorahoitukseen ja asumiseen keskit-
tynyt erikoistoimija Suomessa. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 
(jäljempänä Hypoteekkiyhdistys, Hypo) kotipaikka ja hallin-
nollinen päätoimipaikka on Helsinki ja toiminta-alueena koko 
Suomi. Konsernin emoyhtiö Suomen Hypoteekkiyhdistys on asia-
kasjäsentensä hallinnoima keskinäinen yhtiö, joka harjoittaa 
luottolaitosluvan mukaista vähittäispankkitoimintaa.

Hypo-konsernin konsernitilinpäätös muodostuu emoyhtiö 
Suomen Hypoteekkiyhdistyksestä, sen täysin omistamasta tytär-
yhtiöstä Suomen AsuntoHypopankki Oy:stä (jäljempänä Asun-
toHypopankki) sekä 61,9 prosenttisesti omistamasta kiinteis-
tötytäryhtiö Bostadsaktiebolaget Taoksesta (jäljempänä Taos). 
AsuntoHypopankki on talletuspankki, jonka tehtävänä on tarjota 
asiakkailleen turvallisia talletustuotteita, RS- ja notariaattipal-
veluja sekä Osuuskunta Luottokunnan Visa-kortteja. AsuntoHy-
popankki kuuluu pankkien talletussuojarahastoon. Taos omistaa 
ja hallinnoi tonttia ja rakennusta sekä vuokraa toimitiloja, joissa 
tiloissa myös Hypon asiakaspalvelutilat sijaitsevat. Konsernin 
liiketoiminta muodostaa yhden segmentin, vähittäispankkitoi-
minnan.

KOnSERnIn STRATEGIA JA TAVOITTEET
Konsernin tavoitteena on luoda jatkuvasti vaihtoehtoisia ja 
asiakaslähtöisiä tapoja asumiseen ja asumisen rahoittami-
seen perinteisten palvelujen rinnalle. Hypo-konserni tavoittelee 
tasaista ja kannattavaa lainakannan ja asiakkuuksien kasvua 
riskit halliten. Toiminnan tulos käytetään vakavaraisuuden yllä-
pitämiseen ja kilpailukykyisten tuotteiden kehittämiseen asiak-
kaiden eduksi. Hallitus asettaa Hypo-konsernille strategian 
mukaiset, vuosittain tuloskorttina vahvistettavat ja seurattavat 
liiketoiminta tavoitteet.

TOIMInTAyMpÄRISTö
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 151. toimintavuonna asuntojen 
hintojen nousu jatkui alkuvuoden 2011, mutta vuoden puolivä-
lissä hinnat taittuivat laskuun. Vuokrien nousu jatkui edelleen. 
Euribor-korkojen lähes koko vuoden jatkunut nousu taittui 
loppuvuodesta 2011.

Vuoden 2011 aikana vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat 
nousivat koko maassa 0,4 prosenttia, pääkaupunkiseudulla 
hinnat pysyivät ennallaan ja muualla Suomessa hinnat nousivat 
0,7 prosenttia. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien 
vuosinousu oli 3,1 prosenttia. yleisimmin asuntolainojen viite-
korkona käytetty 12 kuukauden euriborkorko nousi 0,28 prosent-
tiyksikköä edellisvuoden vaihteeseen verrattuna. (Lähdetiedot: 
Asuntojen hinnat ja Vuokratilasto, 4. neljännes 2011, Tilasto-
keskus ja Rahoitusmarkkinat tilastokatsaus 2.2012, Suomen 
pankki)

Uusista asuntoluotoista edelleen yli 80 prosenttia otettiin 
euribor-korkoihin sidottuna. Kotitalouksien tekemät uudet asun-
tolainasopimukset sekä sopimukset, jotka syntyivät olemassa 
olevien lainojen uudelleen neuvottelun tuloksena, lisääntyivät 
euromäärin tarkasteltuna 5,2 prosenttia vertailuvuoteen nähden 

Toimintakertomus

(lisäys 6,8 % vuonna 2010). (Lähdetiedot: Rahoitusmarkkinat 
tilastokatsaus, 2.2011, Suomen pankki)

Kotitalouksien talletuskannan vuosikasvu Suomessa oli 6,2 
prosenttia (5,2 % vuonna 2010). Talletuskannan keskikorko 
joulukuun 2011 lopussa oli 1,05 %, kun se edellisvuoden vastaa-
vana ajankohtana oli 0,86 %. Hypon avistatalletusten viitekor-
kona käytettävää Hypo prime -korkoa nostettiin 20.6.2011 1,50 
prosentista 1,75 prosenttiin.(Lähdetiedot: Rahoitusmarkkinat 
tilastokatsaus, 2.2012, Suomen pankki)

Suomen Hypoteekkiyhdistys julkaisi neljännesvuosittain oman 
asuntomarkkinoiden tilanneanalyysinsä. Arvostettu ja tunnettu 
analyysi kertoo pelkistetysti asuntomarkkinatilanteesta ja sen 
muuttumisesta sekä ajankohtaisista seikoista asuntomarkki-
noilla toimiville. Analyysi rakentuu asuntomarkkinoihin keskei-
sesti vaikuttavien tekijöiden, kuten asuntojen kysyntä/tarjonta 
-tilanteen, korkotason ja asuntojen hintatason yhdistelmänä.

VARAInKÄyTTö JA VARAInHAnKInTA
Hypon varat on sijoitettu pääosin antolainaukseen, osin maksu-
valmiussijoituksiin sekä asuntoihin ja asuntotontteihin. Varain-
hankinta on markkinaehtoista ja noudattelee korko- ja muilta 
ehdoiltaan antolainaustoiminnan ehtoja riskiaseman neutra-
loimiseksi.

Luotonanto
Kuten kiinnitysluottopankeilla, myös Hypon lainakanta on 
kokonaisuudessaan asunto- tai asuinkiinteistövakuudellista. 
Lainakannan LTV-keskivarvo (Loan to Value) oli 57,8 % (57,9 % 
31.12.2010). Vuoden lopussa Hypon luottokanta oli 615,0 milj. € 
(520,4 milj.€). Myönnetyt, vuoden 2011 päättyessä vielä nosta-
mattomat luotot kasvoivat 16,0 miljoonalla eurolla edelliseen 
vuoden vaihteeseen verrattuna.

Luottokannan laatua kuvaava järjestämättömien saamisten 
kokonaismäärä pysyi edelleen alhaisena 1,2 miljoonaa euroa 
(1,0 milj. €), mikä on ainoastaan 0,20 prosenttia kokonais-
lainakannasta.

Hypon kotitalousasiakkaiden asuntolainoista kiinteäkor-
koisten lainojen osuus on 22 prosenttia. Muissa pankeissa kiin-
teäkorkoisten lainojen osuus on huomattavasti alhaisempi, noin 
6 prosenttia. Hypon asiakkaat ovat siis keskimääräistä paremmin 
ja ilman lisäkuluja suojautuneet korkotason nousulta ja varmis-
taneet lainanhoitomenojensa enimmäistason. Hypo on omassa 
varainhankinnassaan vastaavasti suojautunut korkojen nousulta.

 
Maksuvalmius
Konsernin maksuvalmius pidettiin tilikaudella edelleen 
vahvana. Maksuvalmius, sisältäen rahavirtalaskelman 
mukaiset rahavarat sekä sitovat rahoituslimiitit olivat katsaus-
kauden päättyessä yhteensä 145,5 miljoonaa euroa (116,1 milj. 
€). Rahavaroista yli 70 prosenttia oli sijoitettuina vähintään AA 
–luokiteltuihin, laajasti eri vastapuoliin hajautettuihin tiliva-
roihin sekä jälkimarkkinakelpoisiin saamistodistuksiin. Koko-
naismaksuvalmiudesta 105,3 miljoonaa oli rajoituksitta likvidi-
teetinhoidon käytettävissä.
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Rahavarojen ja sitovien rahoituslimiittien lisäksi Suomen 
Hypoteekkiyhdistyksellä on kotimaiset ohjelmat joukkovelka-
kirjalainojen ja sijoitustodistusten liikkeeseen laskemiseksi.

Muut saamiserät
Vuokrattuina olevat, Hypon omistamat asuinhuoneistot ja asun-
totontit monipuolistavat konsernin asiakkailleen tarjoamia 
asumisen tuotteita ja palveluita. Omistukset sijaitsevat hajaute-
tusti kasvukeskusten, valtaosin pääkaupunkiseudun keskeisillä 
asuntoalueilla ja koostuvat pääosin vuokrattuina olevista asun-
noista ja asuntoyhtiöille pitkäaikaisesti vuokratuista ja murto-
osin lunastettavaksi tarkoitetuista asuntotonteista. Konserni 
lisäsi asunto- ja asuntotonttiomistuksiaan 65,0 miljoonaan (61,3 
milj. €). Sijoituskiinteistöjen käyvät arvot olivat tilikauden päät-
tyessä 15,6 miljoonaa euroa (13,6 milj. €) niiden kirjanpitoarvoa 
korkeammat. Taseen loppusummaan suhteutettuna omaisuus-
ryhmän sijoitukset olivat 8,0 prosenttia (9,4 %), eli selvästi alle 
luottolaitoslain salliman 13 prosentin enimmäismäärän.

Hypon työntekijöiden etuuspohjaiseksi luokiteltava lisäelä-
keturva on järjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eläke-
säätiön A-osastosta, joka on suljettu vuonna 1991. Eläkesäätiön 
varojen ja velvoitteiden ylijäämä 7,7 miljoonaa euroa (7,7 milj. €) 
on kirjattu konsernin muihin varoihin ja laskennallisella verove-
lalla vähennettynä omaan pääomaan. 

Johdannaissopimukset
Tase-erien korko- ja valuuttariskin suojaamiseksi tehdyt koron- 
ja/tai valuutanvaihtosopimukset on kirjattu käypään arvoonsa 
ja vastakirjaukset suojauslaskentamallista riippuen joko oman 
pääoman käyvän arvon rahastoon (korkoriskiltä suojautuminen) 
tai tulosvaikutteisesti (valuuttariskiltä suojautuminen). Osakein-
deksi- ja valuuttasidonnaisiin joukkovelkakirjalainoihin liittyvien 
kytkettyjen johdannaisten ja niitä vastaavien optiosopimusten 
käyvät arvot on kirjattu tulosvaikutteisesti ja niiden vastakirja-
ukset on esitetty taseen johdannaissopimuksissa. Johdannais-
sopimuksista kirjatut saatavat 31.12.2011 olivat tase-arvoltaan 
0,4 milj. € (0,6 milj. €) ja velat 5,5 milj. € (5,1 milj. €).

Talletukset ja muu varainhankinta
Konsernin varainhankinnan järjestämisessä olennaiset elementit 
ovat sijoittajien arvostamat hyvä vakavaraisuus, hyvä maksuval-

mius sekä kuten kiinnitysluottopankeilla, asunto- ja asuinkiin-
teistövakuudellinen luottokanta. Konsernin rahoitusasema säilyi 
tilikaudella vakaana ja talletusvarainhankinnan osuutta kasva-
tettiin edellisvuoteen nähden. Talletuskanta kasvoi 75 % ja oli 
228,3 miljoonaa euroa (130,5 milj. €) rahalaitosten talletukset 
mukaan lukien. Talletukset muodostivat 31,7 prosenttia (23,1 %) 
kokonaisvarainhankinnasta.

Hypoteekkiyhdistyksen 400 miljoonaan euron joukkovelka-
kirjaohjelma päivitettiin 24.5.2011 sekä täydennettiin 7.9.2011 
emissiovalmiuksien ylläpitämiseksi. Suomen Hypoteekkiyhdistys 
toteutti tilikauden aikana kolme joukkovelkakirjalainaemissiota 
nimellispääomaltaan yhteensä 62 miljoonaa euroa. Emissioilla 
jälleenrahoitettiin joukkovelkakirjalainojen sekä muiden varain-
hankintasopimusten erääntymisiä. Joukkovelkakirjalainojen ja 
sijoitustodistusten liikkeellä oleva kanta 31.12.2011 oli 276,2 
miljoonaa euroa (256,1 milj. €), mikä vastasi 38,4 % (45,1 %) 
kokonaisvarainhankinnasta.

Konsernin varainhankinnan yhteismäärä oli 719,3 miljoonaa 
euroa (564,6 milj. €).

OMAn pÄÄOMAn MUUTOKSET
Oma pääoma oli tilikauden päättyessä 75,5 miljoonaa euroa 
(73,2 milj. €). Tilikauden oman pääoman muutokset on esitetty 
yksityiskohtaisemmin vuoden 2011 tilinpäätöksessä kohdassa 
”Laskelma konsernin oman pääoman muutoksista 1.1. – 
31.12.2011”.

Emoyhtiön taseeseen merkitty EVL 46 §:n mukainen lasken-
nallisella verovelalla vähennetty yleinen luottotappiovaraus 
15,1 miljoonaa euroa (12,8 milj. €) on konsernitilinpäätöksessä 
esitetty vapaassa omassa pääomassa kohdassa edellisten tili-
kausien voitto.

KOnSERnIn TOIMInnAn TULOS, 
KAnnATTAVUUS JA VAKAVARAISUUS
Konserni saavutti tilikaudella 1.1. – 31.12.2011 liikevoiton 4,0 
miljoonaa euroa (2,2 milj. € tilikaudella 1.1. – 31.12.2010).

Arvonalentumisten palautukset olivat tilikaudella tehtyjä 
arvonalentumiskirjauksia suuremmat, joten arvonalentumis-
tappiota ei nettomääräisesti ollut. Arvonalentumiset yhteensä 
olivat tulosta parantava 0,2 miljoonaa euroa (tulosta heikentävä 
0,04 milj. €).

Vuoden 2011 lopussa lainakanta muodostui pääryhmittäin seuraavasti:

Luotonannon keskittyneisyys
2011 % 2010 %

Luotonanto luotonsaajaryhmittäin
Kotitaloudet 340 637,8 55 % 357 381,4 69 %
Asuntoyhteisöt 188 743,8 31 % 118 802,9 23 %
yksityiset yritykset (asuntosijoittajat) 79 811,5 13 % 40 090,5 8 %
Muut 5 798,2 1 % 4 173,8 1 %

yhteensä 614 991,3 100 % 520 448,7 100 %

Luotonanto käyttötarkoituksen mukaan
Vakituinen asunto 574 302,1 93 % 489 011,0 94 %
Kulutusluotto 32 353,2 5 % 24 844,1 5 %
Vapaa-ajan asunto 8 336,0 1 % 6 593,6 1 %

yhteensä 614 991,3 100 % 520 448,7 100 %

Luotonanto maakunnittain, t€
Uusimaa 500 274,6 81 % 421 662,3 81 %
Muu Suomi 114 716,7 19 % 98 786,3 19 %

yhteensä 614 991,3 100 % 520 448,7 100 %



TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILIN-
PÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 

2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 
TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILIN-

PÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄ-
TÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 

2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011

16 SUOMEn HypOTEEKKIyHdISTyS – VUOSIKERTOMUS 2011

Asiakasmäärä lisääntyi tilikaudella 7 prosentilla. Konsernin 
tunnettuus kotimaisena, vakavaraisena luottolaitos- ja talletus-
pankkitoimijana kasvatti konsernin asiakasmäärän yli 24.500 
asiakkaaseen.

Konsernin toimintaa kuvaa ja sitä seurataan konsernin 
ylimmän johdon seuraamalla tulosmittarilla, joka on korkokat-
teen, myytävissä olevien rahoitusvarojen nettotuottojen sekä 
myyntivoitoilla puhdistettu sijoituskiinteistöjen nettotuottojen 
yhteissumma 5,2 miljoonaa euroa (4,0 milj. €). Erityisesti korko-
katteen kehitys oli myönteinen vertailuvuoteen nähden.

palkkiotuotot 2,0 miljoonaa euroa (1,8 milj. €) kertyivät 
antolainaus- ja notariaattipalveluista sekä Visa-korttikannan 
tuotoista.

Asunnoista ja asuntotonteista koostuvien sijoituskiinteistöjen 
nettotuotot kasvoivat edellisvuoteen verratuina 11,7 prosentilla 
ja olivat 6,2 miljoonaa euroa (5,6 milj. €). nettotuottoihin sisältyi 
myyntivoittoja 2,9 miljoonaa euroa (2,1 milj. €).

Hallintokulut olivat yhteensä 5,7 miljoonaa euroa (5,1 milj. €). 
palkka- ja henkilösivukulut kasvoivat vertailuvuoteen nähden 0,9 
miljoonalla eurolla ja muodostivat 56 prosenttia (45,6 %) koko-
naishallintokuluista. Konsernin eläkekuluja vähensi IAS 19 –
mukaisen kirjauksen ja M-osastoon tehdyn 0,2 miljoonan euron 
(0,1 milj. €) siirron nettosumma 0,07 miljoonaa euroa (0,2 milj 
€). Muut hallintokulut olivat 2,5 miljoonaa euroa (2,8 milj. €). 

poistot 0,2 miljoonaa euroa (0,3 milj. €) muodostuivat pääosin 
talletusjärjestelmään liittyvistä eristä. Liiketoiminnan muut kulut 
olivat 0,3 miljoonaa euroa (0,2 milj. €).

Kulu-tuottosuhde oli 61,9 prosenttia (71,0 %).
Konsernin tilikauden voitto oli 3,4 miljoonaa euroa (1,6 milj. 

€). Konsernin laaja tulos 2,3 miljoonaa euroa (3,9 milj. €) sisältää 
tilikauden voiton lisäksi omaan pääomaan sisältyvän käyvän 
arvon rahaston muutoksen. Käyvän arvon rahaston muutoksen 
aiheuttivat koronvaihtosopimusten sekä myytävissä olevien 
rahoitusvarojen realisoitumattomat arvonmuutokset.

OLEnnAISET TApAHTUMAT TILIKAUdEn pÄÄTTyMISEn JÄLKEEn 
JA ARVIO TOdEnnÄKöISESTÄ TULEVASTA KEHITyKSESTÄ

Olennaiset tapahtumat tilikauden päättymisen jälkeen
Hypoteekkiyhdistyksen tai sen konsernin taloudellisessa 
asemassa ei ole tapahtunut merkittäviä muutoksia vuoden 2011 
tilikauden päättymisen jälkeen.

Hypoteekkiyhdistyksellä tai sen konserniyhtiöillä ei ole ollut 
tilikauden päättymisen jälkeen hallintomenettelyjä, oikeuden-
käyntejä, välimiesmenettelyjä tai muita tapahtumia, joilla olisi 
ollut merkittävä vaikutus Hypoteekkiyhdistyksen taloudelliseen 
asemaan. Hypoteekkiyhdistyksellä ei ole myöskään tiedossa, 
että tällaisia menettelyjä, oikeudenkäyntejä tai tapahtumia olisi 
vireillä tai uhkaamassa.

Arvio todennäköisestä tulevasta kehityksestä
Vuoden 2012 asuntomarkkinavuosi alkaa epävarmuuden ilma-
piirissä. Uskomme kuitenkin, että Hypolla, asuntorahoituksen 
erikoistoimijana, on hyvät mahdollisuudet jatkaa liiketoimintansa 
kannattavaa kasvua riskit halliten myös vuonna 2012. Arvioimme 
vuoden 2012 ensimmäisen puoliskon tuloksen muodostuvan 
vuoden 2011 ensimmäisen puoliskon tulosta vastaavaksi.

HALLITUKSEn ESITyS VOITTOVAROJEn KÄyTTÄMISESTÄ
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen sääntöjen 21 §:n mukaan 
vuotuisesta voitosta on siirrettävä käyttö- tai vararahastoon 
vähintään 80 prosenttia, jos oman pääoman ja riskipainotettujen 
sitoumusten suhde (vakavaraisuus -%) on alle 8 prosenttia ja 
vähintään 70 prosenttia jos suhde on vähintään 8 mutta alle 9 
prosenttia. Mikäli vakavaraisuus -% on vähintään 9 prosenttia, 
käyttö- tai vararahastoon on siirrettävä vähintään 50 prosenttia 
vuosivoitosta.

Hallitus esittää, että Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tulos 
-24.370,72 siirretään edellisten vuosien voittovaroihin.

VAKAVARAISUUdEn JA RISKIEn HALLInTA
Konsernin riskienhallinta tapahtuu vahvistettujen riskienhal-
lintaperiaatteiden ja -käytäntöjen mukaisesti, kattaen koko 
konsernin. 

Konsernin riskienhallinnan periaatteisiin ja toteutukseen 
vaikuttavat konsernin liiketoiminnan erityispiirteet. Keskei-
simmät liiketoiminta-alueet ovat asuntovakuudellinen luoton-
anto sekä talletusten vastaanotto yleisöltä ja notariaattipalve-
lujen tuottaminen valikoiduissa palveluissa. Konserni ei tarjoa 
maksuliike- eikä sijoituspalveluita. 

Konsernin vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tavoitteet ja 
menetelmät sekä tietoja riskipositioista on esitetty konsernitilin-
päätöksen liitetiedoissa, joihin on sisällytetty myös tiedot omien 
varojen vähimmäismäärästä, laadusta ja niiden ylijäämistä. 

Taloudelliset tunnusluvut vuosilta 2007–2011

Konserni
IFRS
2007

IFRS
2008

IFRS
2009

IFRS
2010

IFRS
2011

Liikevaihto, milj. € 34,9 33,4 30,8 23,1 26,8
Liikevoitto / tulos ennen tilinpäätössiirtoja ja veroja, milj. € 9,5 1,5 3,0 2,2 4,0

% liikevaihdosta 27,3 4,4 9,8 9,7 14,9
Oman pääoman tuotto % (ROE) 10,2 1,4 3,1 2,3 4,1
Koko pääoman tuotto % (ROA) 1,2 0,2 0,3 0,2 0,4
Omavaraisuusaste, % 12,5 9,8 9,9 11,1 9,2
Vakavaraisuus, % 20,4 18,5 17,5 18,9 16,7
Omat varat, milj. € 66,9 67,5 69,5 71,6 75,0
Omien varojen vähimmäisvaatimus, milj. € 26,2 29,3 31,4 30,3 36,0
Kulu-tuotto-suhde, % 31,6 75,6 60,4 71,0 61,9
Henkilöstömäärä keskimäärin 30 28 24 27 29
palkat ja palkkiot, milj. € 1,9 1,6 1,7 1,5 2,1
Taseen loppusumma, milj. € 586,5 692,6 703,4 660,8 818,0

Vakavaraisuustiedot ovat Basel II -laskennan mukaiset.
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Konserni julkistaa riskinkantokyvyn analysoimiseksi tarvittavat 
olennaiset vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tiedot vuosittain 
osana tilintarkastettua konsernitilinpäätöstä ja siihen liitettyä 
toimintakertomusta. Tietoja omien varojen vähimmäisvaati-
muksesta ja vakavaraisuudesta esitetään myös osavuosi kat-
sauk sessa.

Konserni arvioi sen omien varojen ylijäämän olevan sekä 
määrällisesti että laadullisesti erinomaisella tasolla kattamaan 
myös luottolaitostoiminnalle asetettujen vähimmäisvaatimusten 
ulkopuolelle jäävät toiminnan ja toimintaympäristön riskit.

HALLInnOInTI- JA OHJAUSJÄRJESTELMÄT
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa säätelevät yleiset luot-
tolaitoksia koskevat lait ja asetukset sekä erityislaki hypoteek-
kiyhdistyksistä. Finanssivalvonta valvoo toimilupaviranomaisena 
Hypoteekkiyhdistyksen ja sen konsernin toimintaa. Vaikka Hypo-
teekkiyhdistys ei ole ns. listayhtiö, on sillä julkisen kaupankäynnin 
kohteena olevien joukkovelkakirjojen liikkeeseenlaskijana velvol-
lisuus noudattaa monelta osin listayhtiöitä koskevia säännöksiä 
ja Hypoteekkiyhdistys noudattaa Suomen listayh tiöiden hallin-
nointikoodia tietyin poikkeuksin. Selvitys Hypoteekkiyhdistyksen 
hallinnointi- ja ohjausjärjestelmistä ja selvitys talou dellisen rapor-
tointiprosessin yhteydessä käytettävistä sisäisen valvonnan sekä 
riskienhallinnan järjestelmistä on julkaistu tämän toimintakerto-
muksen julkaisemisen yhteydessä Hypoteekkiyhdistyksen koti-
sivuilla osoitteesta www.hypo.fi/Hypo.

HEnKILöSTö, KAnnUSTAMInEn, OSAAMISEn 
KEHITTÄMInEn JA ELÄKEVASTUUT
Vakinaisen henkilöstön määrä oli vuoden aikana keskimäärin 25 
(25), tilikauden lopussa vakituisen henkilöstön määrä oli 25 (25). 
Toimitusjohtaja ja tämän varamies eivät sisälly näihin lukuihin. 
Määräaikaisen henkilöstön määrä oli tilikauden aikana keski-
määrin 3 (2), tilikauden lopussa määräaikaisen henkilöstön 

määrä oli niin ikään 3 (2). Kaikki työsuhteet olivat kokoaikaisia.
Kauden aikana palkattiin yksi uusi henkilö ja lisäksi konserni 

jatkoi yhteistyötä Helmi Liiketalousopiston kanssa tarjoamalla 
työharjoittelupaikkoja merkonomiopiskelijoille.

Henkilöstöstä noin 75 prosenttia työskentelee välittömästi 
asiakaspalvelutehtävissä ja noin 25 prosenttia hallintotehtä-
vissä. Henkilöstön keski-ikä on 48,7 vuotta. Henkilöstön nuorin 
oli vuoden lopussa 32 -vuotias ja vanhin 62 -vuotias. Keskimää-
räinen työssäoloaika on 12,4 vuotta. Henkilöstöstä 33 prosenttia 
oli miehiä ja 67 prosenttia naisia. Johtoryhmän kuudesta jäse-
nestä kaksi on naisia ja neljä miehiä. Henkilöstöstä 30 prosen-
tilla on perustutkintona yliopisto- tai korkeakoulututkinto, 70 
prosentilla ammattikorkeakoulu- tai toisen asteen tutkinto. 
naisista 17 prosentilla on yliopisto- tai korkeakoulututkinto ja 
83 prosentilla ammattikorkeakoulu- tai toisen asteen tutkinto. 
Miehillä vastaavat luvut ovat 56 prosenttia ja 44 prosenttia.

Koko vakinainen henkilöstö kuuluu käytössä olevan henki-
löstön kannustin- ja sitouttamisjärjestelmän piiriin. Kannustin-
järjestelmässä huomioidaan yrityksen menestyminen, vastuu-
alueen menestyminen sekä kunkin henkilökohtainen suoriu-
tuminen. Järjestelmän kautta on mahdollista ansaita enintään 
16 viikon palkkaa vastaava, ylimääräinen harkinnanvarainen 
kannustinpalkkio. Kannustimen maksamisesta päätetään toimi-
henkilöiden ja keskijohdon osalta toimitusjohtajan esityksestä 
hallituksen toimesta ja toimitusjohtajan ja tämän varamiehen 
osalta hallituksen esityksestä Hypoteekkiyhdistyksen palkki-
ovaliokunnassa. Kannustimien maksamisessa noudatetaan 
jo vuonna 2004 käyttöön otettua menettelyä maksaa kannus-
timet varovaisuussyistä viiveellä. Lisäksi vuodesta 2010 lukien 
kannustinjärjestelmässä otettiin huomioon Finanssivalvonnan 
vuoden 2010 alussa antaman palkitsemiskannanoton sisältö 
erityisesti ylimmän johdon palkkioita koskien. Vuoden 2010 
lopussa perustetun Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eläkesää-
tiön uusi M-osasto on vaikuttanut kannustin- ja sitouttamis-
järjestelmään siten, että se toi kannustimien maksamiseen 

Liikevaihto
korkotuotot + tuotot oman pääoman ehtoisista sijoituksista + palkkiotuotot + myytävissä 
olevien rahoitusvarojen nettotuotot + arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot 
+ sijoituskiinteistöjen tuotot + liiketoiminnan muut tuotot

oman pääoman tuotto % (Roe)
liikevoitto – tuloverot  x 100
oma pääoma + tilinpäätössiirtojen kertymä laskennallisella verovelalla vähennettynä 
(vuoden alun ja lopun keskiarvo)

Koko pääoman tuotto % (RoA)
liikevoitto – tuloverot  x 100
taseen loppusumma keskimäärin (vuoden alun ja lopun keskiarvo)

omavaraisuusaste %
oma pääoma + tilinpäätössiirtojen kertymä laskennallisella verovelalla vähennettynä

 x 100taseen loppusumma

Vakavaraisuus %
omat varat  x 8
omien varojen vähimmäisvaatimus

Kulu-tuotto -suhde

hallintokulut + poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyödykkeistä 
+ liiketoiminnan muut kulut  x 100
korkokate + tuotot oman pääoman ehtoisista sijoituksista + nettopalkkiotuotot + 
myytävissä olevien rahoitusvarojen nettotuotot + arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan 
nettotuotot + sijoituskiinteistöjen nettotuotot + liiketoiminnan muut tuotot

Tunnuslukujen ja vakavaraisuuden laskentakaavat
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jatkossa sekä henkilöstön että yrityksen kannalta kannustavan, 
täysin uuden mahdollisuuden kartuttaa henkilöstön eläketurvaa. 
Uusi M-osasto huomioitiin hallituksen vahvistaessa järjestelmän 
sisältöä ja perusteita vuodelle 2011. Toimihenkilöiden, keski-
johdon ja ylimmän johdon kannustimesta määräosa suorite-
taan Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eläkesäätiön M-osastolle 
tehtävänä vakuutusmaksuna eläkesäätiön sääntöjen mukaisesti. 
Ratkaisu ei lisännyt järjestelmän kautta ansaittavissa olevien 
kannustimien enimmäismääriä eikä järjestelmästä työnantajalle 
aiheutuvia kuluja vaan jakaa vakiintuneen tasoisen kannustimen 
kahteen erilliseen elementtiin; rahana maksettavaan ja vakuu-
tusmaksuna suoritettavaan. Samalla ratkaisu elävöitti vuodesta 
1991 lukien A-osastonsa suljettuna pitäneen Suomen Hypoteek-
kiyhdistyksen Eläkesäätiön toimintaa. M-osaston perustamisen 
myötä koko Hypoteekkiyhdistyksen henkilökunta ja toimielinten 
jäsenet kuuluvat eläkesäätiön toimintapiiriin. 

Henkilöstön osaamisen, johtamisen ja työyhteisön toiminnan 
kehittäminen on keskeinen osa konsernin liiketoimintastrate-
giaa. Tilikauden aikana käytiin jokaisen henkilökuntaan kuuluvan 
kanssa ainakin yksi tulos- ja kehityskeskustelu. Määrää arvi-
oitaessa on huomioitava organisaation pieni koko ja ylimmän 
johdon sekä toimihenkilöiden lähiesimiesten jatkuva osallistu-
minen päivittäisjohtamiseen.

Henkilöstön koulutukseen ja kouluttautumiseen on panos-

tettu paljon viime vuosina. Kaikki asuntolainaesityksiä tekevät 
asiantuntijat ovat suorittaneet LKV-tutkinnon. Osaamisen 
määrätietoinen kasvattaminen on luonut vahvan pohjan sille, 
että töiden organisoinnissa on voitu aloittaa tuotelähtöinen 
erikoistuminen varmistamalla jokaisen hypolaisen parhaan 
osaamisalueen hyödyntäminen asiakastyössä. 

Koko henkilöstölle, työsuhteen laadusta riippumatta, on 
tarjolla lakisääteisen työterveyshuollon lisäksi merkittävä määrä 
terveydenhuollon lisäpalveluita Mehiläinen Oy:n tarjoamana. 
Tämän lisäksi henkilöstön käytettävissä on tehtävästä ja työsuh-
teen laadusta riippumatta liikuntasetelit ja lomanviettopaikat.

Hypoteekkiyhdistyksen henkilökunnan lakisääteinen eläke-
turva on järjestetty Keskinäinen Eläkevakuutusyhtiö Tapiolasta 
otetulla vakuutuksella. Lisäeduista huolehtii toimintapiiriltään 
suljettu Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eläkesäätiön A -osasto, 
jossa ei ole vastuuvajausta. Lisäetujen piirissä on henkilöstön 
kokonaismäärästä 8 henkilöä toimitusjohtaja mukaan luettuna. 
Eläkesäätiön uuden M-osaston kautta eläkesäätiön toimintapii-
riin kuuluu yhteensä 51 henkilöä.

Helsingissä helmikuun 28. päivänä 2012

Hallitus
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KOnSERnIn TULOSLASKELMA 1.1.2011-31.12.2011

KOnSERnIn LAAJA TULOSLASKELMA 1.1.2011-31.12.2011

1 000 € Liitetieto 2011 2010
Korkotuotot 1 17 507,9 14 849,4
Korkokulut 1 -15 749,9 -14 351,8
KORKOKATE 1 758,1 497,6
palkkiotuotot 2 2 041,4 1 770,4
palkkiokulut 2 -10,0 -8,1
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot

Valuuttatoiminnan nettotuotot 3 1,1 0,0
Myytävissä olevien rahoitusvarojen nettotuotot 4 4,0 -27,4
Sijoituskiinteistöjen nettotuotot 5 6 276,5 5 620,7
Liiketoiminnan muut tuotot 6 38,2 26,7
Hallintokulut   

Henkilöstökulut   
palkat ja palkkiot -2 703,1 -2 076,0
Henkilösivukulut

Eläkekulut -408,3 -164,1
Muut henkilösivukulut -86,7 -48,7

Muut hallintokulut -2 514,6 -2 794,1
Hallintokulut yhteensä -5 712,8 -5 082,9
poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja   
aineettomista hyödykkeistä 8 -231,5 -268,7
Liiketoiminnan muut kulut 7 -313,8 -241,0
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista 9 154,8 -41,5
LIIKEVOITTO 4 005,9 2 245,7
Tuloverot 10 -645,7 -630,7
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JäLKEEN 3 360,3 1 615,0
TILIKAUDEN VOITTO 3 360,3 1 615,0

1 000 € Liitetieto 2011 2010
Tilikauden voitto 3 360,3 1 615,0
Muut laajan tuloksen erät

Voittovarojen varaaminen yleishyödyllisiin tarkoituksiin ja muut oikaisut 0,0 -0,5
Käyvän arvon rahaston muutos

Rahavirtojen suojaukset -1 319,9 2 230,7
Myytävissä olevat rahoitusvarat -6,6 7,6

yhteisöverokannan muutos
Edellisen tilikauden voittovarat 565,2 0,0

Muut laajan tuloksen erät yhteensä -1 060,5 2 237,9
TILIKAUdEn LAAJA TULOS 2 299,8 3 852,9
Konsernin IFRS:n mukaiseen laajaan tuloslaskelmaan sisältyvät katsauskauden voiton lisäksi käyvän arvon rahastoon kirjatut realisoimattomat 
arvonmuutokset myytävissä olevista rahoitusvaroista sekä koronvaihtosopimuksista.
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KOnSERnIn TASE 31.12.2011

1 000 € Liitetieto 2011 2010
VASTAAVAA
Käteiset varat 12, 13, 31 24,1 29,6
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset 0,0

Muut 84 164,8 14 597,9
Saamiset luottolaitoksilta   

Vaadittaessa maksettavat 13, 14, 29, 31 6 457,9 4 707,3
Muut 13, 14, 29, 31 4 677,5 21 515,1

11 135,4 26 222,3
Saamiset yleisöltä ja julkisyhteisöiltä   

Muut kuin vaadittaessa maksettavat 15, 29, 30, 31 614 991,3 520 448,7
Saamistodistukset   

Julkisyhteisöiltä 15, 29, 30, 31 1 999,1 3 999,5
Muilta 15, 29, 30, 31 24 697,8 17 955,1

26 696,8 21 954,6
Osakkeet ja osuudet 17, 30, 31 112,8 112,8
Johdannaissopimukset 18, 30, 31 414,8 627,0
Aineettomat hyödykkeet   

Muut pitkävaikutteiset menot 19, 21 476,8 658,0
Aineelliset hyödykkeet   

Sijoituskiinteistöt  ja sijoituskiinteistöosakkeet ja -osuudet 20, 21 64 964,6 61 255,2
Muut kiinteistöt ja kiinteistöyhteisöjen osakkeet ja osuudet 869,0 875,2
Muut aineelliset hyödykkeet 20, 21 277,7 333,5

66 111,3 62 463,9
Muut varat 22 8 440,5 10 867,4
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 23 3 842,9 1 656,6
Laskennalliset verosaamiset 24 1 544,5 1 196,5
VASTAAVAA YHTEENSä 817 956,1 660 835,2

VASTATTAVAA
VIERAS pÄÄOMA
Velat luottolaitoksille

Keskuspankeille 40 000,0 0,0
Luottolaitoksille

Vaadittaessa maksettavat 8 686,6 0,0
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 29, 30, 31 130 502,3 99 030,2

179 188,9 99 030,2
Velat yleisölle ja julkisyhteisöille   
Talletukset   

Vaadittaessa maksettavat 29, 30, 31 109 986,4 102 524,3
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 29, 30, 31 88 657,5 27 997,0

198 644,0 130 521,3
Muut velat   

Muut kuin vaadittaessa maksettavat 29, 30, 31 65 323,0 78 947,2
263 967,0 209 468,6

yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat   
Joukkovelkakirjat 24, 29, 30, 31 202 798,7 215 838,3
Muut 24, 29, 30, 31 72 375,1 38 936,3

275 173,8 254 774,6
Johdannaissopimukset 30, 31 5 452,7 5 145,0
Muut velat   

Muut velat 26 4 061,6 5 559,4
Siirtovelat ja saadut ennakot 27 5 333,1 4 070,4
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla   

Muut 28, 29, 30, 31 1 020,0 1 360,0
Laskennalliset verovelat 24 8 224,8 8 192,6
OMA pÄÄOMA   
peruspääoma 33, 45 5 000,0 5 000,0
Muut sidotut rahastot   

Vararahasto 45 22 789,8 22 689,8
Käyvän arvon rahasto   
Rahavirran suojauksesta 45 -4 663,2 -3 343,3
Käypään arvoon arvostamisesta 45 50,4 57,0

Vapaat rahastot   
Muut rahastot 45 22 923,5 21 173,5

Edellisten tilikausien voitto 45 26 073,3 26 042,3
Tilikauden voitto 45 3 360,3 1 615,0
 75 534,1 73 234,4
VASTATTAVAA YHTEENSä 817 956,1 660 835,2
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LASKELMA KOnSERnIn OMAn pÄÄOMAn MUUTOKSISTA 1.1.2011-31.12.2011

1 000 €
perus- 

pääoma

Uudelleen-
arvostus-

rahasto
Vara-

rahasto

Käyvän  
arvon  

rahasto
Muut

rahastot
Voitto-

varat yhteensä
Oma pääoma 1.1.2010 5 000,0 5 137,8 22 589,8 -5 524,6 18 923,5 23 255,0 69 381,5
Aikaisempia kausia koskevan virheen oikaisu *) -5 137,8 5 137,8 0,0
Tilikauden voitto 1 615,0 1 615,0
Muut laajan tuloksen erät

Edellisen tilikauden voittovaroihin tehty oikaisu -0,5 -0,5
Varsinaisen kokouksen päätös voittovarojen käyttämiseksi 100,0 2 250,0 -2 350,0 0,0
Rahavirran suojaukset   

Omaan pääomaan kirjattu määrä -3 021,3 -3 021,3
Tuloslaskelmaan siirretty määrä 6 035,8 6 035,8
Laskennallisten verojen muutos -783,8 -783,8

Myytävissä olevat rahoitusvarat
Käyvän arvon muutos -17,1 -17,1
Tuloslaskelmaan siirretty määrä  27,4 27,4
Laskennallisten verojen muutos  -2,7 -2,7

Sijoituskiinteistöt, uudelleenarvostusrahasto
Edellisen tilikauden voittovaroihin siirretty määrä
Laskennallisten verojen muutos

Muut laajan tuloksen erät yhteensä 0,0 0,0 100,0 2 238,3 2 250,0 -2,4 2,2
Oma pääoma 31.12.2010 5 000,0 0,0 22 689,8 -3 286,3 21 173,5 27,7 73,2
*) Joihinkin kiinteistösijoituksiin on aikaisemmissa FAS-tilinpäätöksissä tehty arvonkorotuksia. IFRS-siirtymähetkellä kiinteistöjen uutena oletushankintamenona käytettiin 
FAS-tilinpäätöksen arvoja IFRS 1.17 ja 1.18 kohtien sallimalla tavalla ja vanha FAS-tilinpäätöksen mukainen arvonkorotusrahasto muutettiin IFRS-siirtymähetkellä 
uudelleenarvostusrahastoksi. Vuonna 2011 tehdyn uudelleenarvioinnin perusteella kuitenkin todettiin, että oikeampi tapa olisi esittää tätä vanhaa arvonkorotusrahastoa vastaava erä 
edellisen tilikauden voittovaroissa. näin ollen korjaus tehtiin vertailukauden aloittavaan taseeseen IAS 8.42 ja IAS 8.49 mukaisesti. Korjauksella ei ollut vaikutusta oman pääoman 
kokonaismäärään, tulokseen tai konsernin vakavaraisuuteen.

1 000 €
perus- 

pääoma

Uudelleen-
arvostus-

rahasto
Vara-

rahasto

Käyvän  
arvon  

rahasto
Muut

rahastot
Voitto-

varat yhteensä
Oma pääoma 1.1.2011 5 000,0 0,0 22 689,8 -3 286,3 21 173,5 27 657,3 73 234,4
Tilikauden voitto 3 360,3 3 360,3
Muut laajan tuloksen erät

Edellisen tilikauden voittovaroihin sisältyvien erien  
laskennallisten verojen vero%:n muutoksen vaikutus 266,0 266,0
Varsinaisen kokouksen päätös voittovarojen käyttämiseksi 100,0 1 750,0 -1 850,0 0,0
Rahavirran suojaukset   

Omaan pääomaan kirjattu määrä -5 174,0 -5 174,0
Tuloslaskelmaan siirretty määrä 3 515,5 3 515,5
Laskennallisten verojen muutos 338,6 338,6

Myytävissä olevat rahoitusvarat
Käyvän arvon muutos -6,2 -6,2
Tuloslaskelmaan siirretty määrä  -4,0 -4,0
Laskennallisten verojen muutos  3,7 3,7

Sijoituskiinteistöt, uudelleenarvostusrahasto
Edellisen tilikauden voittovaroihin siirretty määrä
Laskennallisten verojen muutos

Muut laajan tuloksen erät yhteensä 0,0 0,0 100,0 -1 326,5 1 750,0 -1 584,0 -1 060,5
Oma pääoma 31.12.2011 5 000,0 0,0 22 789,8 -4 612,8 22 923,5 29 433,6 75 534,1

21



TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILIN-
PÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 

2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 
TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILIN-

PÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄ-
TÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 

2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011

KOnSERnIn RAHAVIRTALASKELMA 1.1.2011- 31.12.2011

1000 € 2011 2010
Liiketoiminnan rahavirta

Saadut korot 15 967,5 15 063,7
Maksetut korot -14 285,8 -15 774,6
palkkiotuotot 2 105,9 1 721,2
palkkiokulut -10,0 -8,1
Valuuttatoiminnan nettotuotot 1,1 0,0
Myytävissä olevien rahoitusvarojen nettotuotot 4,0 -27,4
Sijoituskiinteistöjen nettotuotot 6 322,5 5 549,8
Liiketoiminnan muut tuotot 38,2 26,7
Hallintokulut -3 262,2 -6 678,3
Liiketoiminnan muut kulut -355,0 -241,0
Luotto- ja takaustappiot 154,8 -41,5
Tuloverot -1 945,5 -766,6
Liiketoiminnan nettorahavirta yhteensä 4 735,4 -1 176,1

Liiketoiminnan varojen lis. (-) / väh. (+)
Saamiset asiakkailta (antolainaus) -94 074,5 -5 617,2
Sijoituskiinteistöt -5 173,8 6 090,2
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / väh. (+) yhteensä -99 248,3 473,1

Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / väh. (-)
Velat yleisölle ja julkisyhteisölle (talletukset) 68 122,7 14 719,0
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / väh. (-) yhteensä 68 122,7 14 719,0

LIIKETOIMINNASTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -26 390,2 14 016,0

Investointien rahavirrat
Käyttöomaisuuden lisäys 11,7 -86,9
Osakesijoitusten lis. (-) / väh. (+) 0,0 0,0
Saadut osingot 0,0 0,0
Osakesijoitusten nettotuotot 0,0 0,0

INVESTOINNEISTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 11,7 -86,9

Rahoituksen rahavirrat
pankkilainat, uudet nostot 154 335,7 39 227,0
pankkilainat, takaisinmaksut -74 177,0 -43 713,5
Muiden velkojen lis. (+) / väh. (-) -13 484,0 -23 108,3
Joukkovelkakirjalainat, uudet liikkeeseenlaskut 64 390,5 75 162,9
Joukkovelkakirjalainat, takaisinmaksut -78 568,6 -102 092,1
Sijoitustodistukset, uudet liikkeeseenlaskut 139 159,9 73 779,6
Sijoitustodistukset, takaisinmaksut -105 721,1 -74 201,9
Velat, joilla huonompi etuoikeus, takaisinmaksut -340,0 -340,0

RAHOITUKSESTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 85 595,4 -55 286,2

RAHAVAROJEN NETTOMUUTOS 59 216,9 -41 357,2

Rahavarat tilikauden alussa 62 804,3 104 161,5
Rahavarat tilikauden lopussa 122 021,2 62 804,3
RAHAVAROJEN MUUTOS 59 216,9 -41 357,2
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TILInPÄÄTÖKSen 
LAATImISPeRIAATTeeT

yLEISTÄ
Suomen Hypoteekkiyhdistys on itsenäinen asuntorahoituk-
seen ja asumiseen erikoistunut luottolaitos, jonka jäseniä ovat 
lainanottajat. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen erityistarkoituk-
sena on etupäässä pitkäaikaisina lainoina hankituista varoista 
myöntää pitkäaikaisia lainoja pääasiassa joko kiinnitysvakuutta 
tai muuta turvaavaa vakuutta vastaan yksityishenkilöille ja yhtei-
söille pääasiassa asuntotarkoitukseen. Talletuspankkitoimintaa 
harjoittava tytärpankki Suomen AsuntoHypopankki Oy tarjoaa 
asiakaskunnalle talletusten ja Visa-korttien lisäksi myös vähit-
täispankkitoimintaan liittyviä notariaattipalveluja. Finanssi-
valvonta valvoo viranomaisena konsernin toimintaa.

Suomen Hypoteekiyhdistyksen konsernin (jäljempänä Hypo-
konserni) tilinpäätös laaditaan kansainvälisten IFRS -tilinpää-
tösstandardien ja SIC- ja IFRIC-tulkintojen mukaisesti. Kansain-
välisillä tilinpäätösstandardeilla viitataan niihin standardeihin 
ja tulkintoihin, jotka on hyväksytty Euroopan parlamentin ja 
neuvoston asetuksen (Ey) n:o 1606/2002 mukaisesti. 

Konsernitilinpäätös sisältää konsernin ja emon tuloslas-
kelman, taseen ja liitetiedot, sekä konsernin laajan tuloksen, 
rahavirtalaskelman ja laskelman konsernin oman pääoman 
muutoksista. Lisäksi tilinpäätökseen on liitetty toimintaker-
tomus.

Vakavaraisuutta koskevat tiedot on laadittu ja esitetty Finans-
sivalvonnan standardin 4.5 mukaisesti. Tiedot on sisällytetty 
osittain toimintakertomukseen ja osittain tilinpäätöksen liite-
tietoihin.

UUdET STAndARdIT JA TULKInnAT
Vuonna 2011 voimaan astuneilla uusilla tai muuttuneilla IFRS-
standareilla tai SIC- ja IFRIC-tulkinnoilla ei ollut vaikutusta tilin-
päätöksen laadintaperiaatteisiin.

Seuraavilla vuonna 2013 tai sen jälkeen voimaan astuvilla 
standardimuutoksilla tai uusilla standardeilla on todennäköisesti 
vaikutusta Hypo-konsernin tuleviin tilinpäätöksiin: muutettu 
IAS19 Työsuhde-etuudet standardi sekä uusi IFRS 9 Rahoitus-
instrumentit-standardi. Valmisteilla olevat suojauslaskentaa 
koskevat muutokset saattavat myös vaikuttaa tuleviin tilinpää-
töksiin.  

KOnSERnI
Konsernitilinpäätös sisältää Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 
(jäljempänä Hypo) ja sen kokonaan omistaman Suomen Asun-
toHypopankki Oy:n (jäljempänä AsuntoHypopankki) sekä 
konsernin 61,9 prosenttisesti omistaman Bostadsaktiebolaget 
Taoksen (jäljempänä Taos). AsuntoHypopankin ja Taoksen tilin-
päätökset on yhdistelty hankintamenomenetelmää käyttäen. 
Erillistilinpäätöksiin sisältyneet keskinäiset liiketapahtumat on 
eliminoitu. 

Asunto Oy Eiran Helmi (konsernin omistus 100%) ja Asunto 
Oy Vanhaväylä 17 (konsernin omistus 80,4%) sekä osakkuusyh-
tiöinä olevat asunto-osakeyhtiöt on käsitelty muiden kiinteistö-
sijoitusten tavoin ja esitetään aineellisissa hyödykkeissä. näiden 

yhtiöiden vaikutus konsernin toiminnan tulokseen ja taloudelli-
seen asemaan on vähäinen. Kiinteistösijoitusten laskentaperi-
aatteet on käsitelty jäljempänä.

RAHOITUSInSTRUMEnTIT
Rahoitusvarat
Saamiset luottolaitoksilta, yleisöltä ja julkisyhteisöltä on luoki-
teltu ryhmään lainat ja muut saamiset ja ne on arvostettu alun 
perin käypään arvoon ja myöhemmin jaksotettuun hankinta-
menoon. yhtiö arvioi vähintään puolivuosittain, onko olemassa 
objektiivista näyttöä siitä, että yksittäisen saamisen tai saamis-
ryhmän arvo olisi alentunut. Mikäli saatavissa oleva määrä, joka 
perustuu arvioon tulevista kassavirroista, arvioidaan olevan 
pienempi kuin kirjanpitoarvo, tehdään saamisesta arvonalen-
tumiskirjaus. Saamisten arvonalentumistappiot sekä mahdol-
liset kirjattujen arvonalentumistappioiden palautukset esite-
tään tuloslaskelman kohdassa Arvonalentumistappiot luotoista 
ja muista sitoumuksista. 

Saamistodistukset sekä osake- ja rahastosijoitukset (pl. 
tytäryhtiöosakkeet) on luokiteltu ryhmään myytävissä olevat 
rahoitusvarat ja ne on arvostettu käypään arvoonsa. Realisoi-
tumattomat käyvän arvon muutokset on laskennallisella vero-
velalla oikaistuna kirjattu omaan pääomaan sisältyvään käyvän 
arvon rahastoon. Myynnin yhteydessä käyvän arvon rahastoon 
kirjattu arvostusero tuloutuu tuloslaskelmaan. Sellaiset oman 
pääoman ehtoiset instrumentit, joilla ei ole toimivilla markki-
noilla noteerattua markkinahintaa ja joiden käypä arvo ei ole 
luotettavasti määritettävissä, on arvostettu hankintamenoon. 
yhtiö arvioi vähintään puolivuosittain, onko olemassa objektii-
vista näyttöä siitä, että sijoituksen arvo olisi alentunut. Mikäli 
sijoituksen arvon alentuminen alle hankintamenon on luonteel-
taan merkittävä tai pitkäaikainen, tehdään sijoituksesta tulos-
vaikutteinen arvonalentumiskirjaus. Oman pääoman ehtoisten 
instrumenttien perusteella saadut osinkotuotot kirjataan, kun 
oikeus osinkoon on syntynyt.

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

Rahavarat
Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat käteisistä 
varoista, saamisista luottolaitoksilta, saamistodistuksista sekä 
osakkeiden ja osuuksien ryhmässä esitetyistä korkorahasto-
osuuksista.

Rahoitusvelat
Konsernin velat on luokiteltu ryhmään muut velat ja ne on 
arvostettu alun perin käypään arvoon ja myöhemmin jaksotet-
tuun hankintamenoon. Jos velan pääomana on maksettu tai 
saatu enemmän tai vähemmän kuin sen nimellisarvo, on velka 
merkitty määrään, joka velasta on saatu. nimellisarvon ja alun 
perin taseeseen merkityn määrän erotus jaksotetaan efektii-
visen korkokannan menetelmällä lainan juoksuajalle tilikauden 
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kuluksi tai kulun vähennykseksi ja merkitään velan kirjanpito-
arvon lisäykseksi tai vähennykseksi. Vastaavasti velan liikkee-
seenlaskuun liittyvät transaktiomenot on jaksotettu velan juok-
suajalle efektiivisen korkokannan menetelmällä. 

Hypon liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat, joiden 
tuotto sijoittajille on sidottu tiettyjen osakeindeksien ja valuut-
tojen arvon kehitykseen, sisältävät ns. kytkettyjä johdannaisia 
(asetettuja osakeindeksi- ja valuuttaoptiota). Vastaavasti Hypo 
on suojannut oman positionsa erillisillä johdannaissopimuksilla, 
mikä johtaa siihen, että järjestely kokonaisuudessaan vastaa 
tavallista vaihtuvakorkoista tai kiinteäkorkoista velkaa. nämä 
velkoihin liittyvät kytketyt johdannaiset ja niitä vastaavat erilliset 
optiosopimukset on markkina-arvostettu ja kirjattu tulosvaikut-
teisesti. Taseessa ne esitetään vastaavaa ja vastattavaa puolella 
erässä Johdannaissopimukset.

Valuuttamääräiset velat muutetaan euroiksi tilinpäätöspäivän 
kurssiin. Velat kirjataan taseeseen tai taseesta pois selvityspäi-
välle.

Rahoitusjohdannaiset
Muihin kuin edellä kuvattuihin johdannaissopimuksiin sovelle-
taan suojauslaskentaa. Suojauslaskennan tavoitteena on, että 
suojauskohteiden ja suojausinstrumenttien rahavirtojen tulos-
vaikutukset kohdistetaan ajallisesti samalle laskentaperiodille. 

Suojausinstrumentteina käytetään  koronvaihtosopimuksia, 
joilla muutetaan suojattavan erän  vaihtuvat kassavirrat kiin-
teäkorkoisiksi tai pidemmän maturiteetin kassavirroiksi. Suoja-
uskohteiksi määritellään vaihtuvakorkoisten velkojen vastaiset 
koronmaksut. näihin suojaussuhteisiin sovelletaan rahavirtojen 
suojauslaskentamallia. 

Suojausinstrumentteina käytetään myös valuutan- ja koron-
vaihtosopimuksia, joilla muutetaan suojattavan valuuttamää-
räisen vaihtuvakorkoisen lainan kassavirrat kiinteäkorkoisiksi 
tai pidemmän maturiteetin kassavirroiksi sekä eliminoidaan 
valuuttamääräisestä lainasta aiheutuva valuuttakurssiriski. 
näihin suojaussuhteisiin sovelletaan korkoriskin suojauksen 
osalta rahavirtojen suojauslaskentamallia ja valuuttariskin 
osalta käyvän arvon suojauslaskentamallia.

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu kaksi-
vaiheisesti. Suojausta aloitettaessa ja sen voimassa ollessa 
suojauksen oletetaan olevan riittävän tehokas tekopäivänään 
sekä tulevaisuudessa, mikäli suojattavan velan tai samankal-
taisten velkojen ryhmän ja suojausinstrumentin tai saman-
kaltaisten suojausinstrumenttien ryhmän pääomat, eräpäivät, 
uudelleenhinnoittelupäivät, korkojaksot sekä sopimusten viite-
korot ovat täysin tai hyvin lähellä toisiaan vastaavia. Tehokkuuden 
jälkikäteistodentamisessa, joka tehdään vähintään kaksi kertaa 
vuodessa, todennetaan suojaussuhteessa olevien suojausinstru-
menttien tai niiden ryhmän ja suojattavien velkojen tai niiden 
samankaltaisen ryhmän tehokkuuden tuloksen olevan 80 ja 125 
prosentin välillä. Suojausinstrumentin tai niiden ryhmän voiton 
tai tappion tehoton osuus kirjataan tulosvaikutteisesti. Mikäli 
suojaus osoittautuu esimerkiksi olosuhteiden muuttumisen 
vuoksi tehottomaksi, lopetetaan kyseisen suojaussuhteen suoja-
uslaskenta.

Johdannaissopimukset on arvostettu käypään arvoon. Käyvät 
arvot kirjataan taseeseen saamisiksi ja veloiksi ja vastaerät kirja-
taan laskennallisella verolla oikaistuina oman pääoman käyvän 
arvon rahastoon, jolloin niiden realisoitumattomat käyvän arvon 
muutokset näkyvät laajassa tuloslaskelmassa. poikkeuksen 

muodostavat valuutan- ja koronvaihtosopimusten valuutta-
kurssien muutoksesta johtuvat käyvän arvon muutokset, jotka 
kirjataan tulosvaikutteisesti. Suojattavien valuuttamääräisten 
velkojen ja niitä suojaavien johdannaisten valuuttakurssierot 
netottavat toisensa tuloslaskelmassa, koska valuuttamääräiset 
velat on täysin suojattu valuuttakurssiriskiltä.

Korkojohdannaisten  perusteella saatava ja maksettava 
korkotuotto ja -kulu on kirjattu nettomääräisenä korkokuluihin 
ja siirtyvät korot on sisällytetty siirtosaamisiin ja –velkoihin. 

Rahoitusinstrumenttien käyvän arvon 
laskennassa noudatetut periaatteet
Osakesijoitusten käypä arvo perustuu tarkasteluhetken 
Helsingin Arvopaperipörssin julkiseen ostonoteeraukseen. 
Rahastosijoitusten käypä arvo perustuu rahastoyhtiön vahvis-
tamaan arvoon.

Johdannaissopimusten, joista valtaosa koostuu perinteisistä 
koronvaihtosopimuksista, sekä kiinteäkorkoisten velka- ja saata-
vaerien käypä arvo on laskettu diskonttaamalla tulevat kassa-
virrat nykyhetkeen markkinakoroilla. Markkinakorkoihin, joina 
on käytetty euribor- ja swap-korkoja, on lisätty vastapuolen luot-
toriskin mukainen riskilisä eli marginaali. Valuutan- ja koron-
vaihtosopimuksia arvostettaessa on lisäksi huomioitu arvos-
tushetken valuuttakurssi. Optiosopimusten markkina-arvos-
tuksessa on käytetty yleisesti käytössä olevia option arvostus-
malleja, joiden syöttötiedot (esim. osakeindeksien ja valuuttojen 
arvot ja volatiliteetit) perustuvat markkinoilta saataviin arvoihin. 
Käytännössä markkina-arvot saadaan sopimusvastapuolena 
olevilta pankeilta.

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

AInEETTOMAT HyödyKKEET
Aineettomiin hyödykkeisiin kirjatut menot koostuvat it-hank-
keista ja yhteistyökumppanuuksiin liittyvistä visakorttien perus-
tamiskuluista. Aineettomat hyödykkeet on kirjattu taseeseen 
kertyneillä poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumistappioilla 
vähennettyyn hankintamenoon. Hyödykkeiden taloudellinen 
vaikutusaika on rajallinen ja korkeintaan seitsemän vuotta. 
poistot aloitetaan, kun hyödyke on valmis käyttöönotettavaksi ja 
poistomenetelmänä käytetään tasapoistoa. Tuloslaskelmassa 
poistot esitetään erässä poistot ja arvonalentumiset aineellisista 
ja aineettomista hyödykkeistä.

AInEELLISET HyödyKKEET
Kiinteistösijoitukset 
Kiinteistösijoitukset on jaettu taseessa sijoituskiinteistöihin ja 
muihin kiinteistöihin. Sijoituskiinteistöt koostuvat pääsääntöi-
sesti asuntotonteiksi tarkoitetuista maa-alueista ja asunto-
osakeyhtiöiden osakkeista, sekä sijoituksista rakenteilla oleviin 
asunto-osakeyhtiöiden osakkeisiin. Muut kiinteistöt ja kiinteis-
töyhteisöjen osakkeet ja osuudet käsittävät omassa käytössä 
olevan osuuden kiinteistöstä. 

yhteistyöhankkeeseen liittyvä uudisrakennuskohde tuloute-
taan vasta sen valmistuttua IFRIC 15 mukaisesti. 

Sekä sijoituskiinteistöt että muut kiinteistöt käsitellään 
hankintamenomallin mukaisesti.  Asunto-osakeyhtiöiden omis-
tukset on yhdistelty konsernitilinpäätökseen rivi riviltä suhteel-
lisen omistusosuuden mukaisesti. Rakennuksista tehdään 25 
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vuoden tasapoistot. Maa-alueista ei tehdä poistoja lainkaan. 
Joihinkin kiinteistösijoituksiin on aikaisemmissa FAS-tilin-

päätöksissä tehty arvonkorotuksia. IFRS-siirtymähetkellä kiin-
teistöjen uutena oletushankintamenona käytettiin FAS-tilinpää-
töksen arvoja IFRS 1.17 ja 1.18 kohtien sallimalla tavalla. 

Kiinteistösijoitusten mahdollista arvonalentumistarvetta 
arvioidaan vähintään kerran vuodessa. Mikäli omaisuuserä 
on merkitty taseeseen sen kerrytettävissä olevaa rahamäärää 
suurempaan arvoon, kirjataan siitä arvonalentumistappio.

Sijoituskiinteistöjen vuokratuotot, vastike- ja muut kulut sekä 
poistot ja myyntivoitot esitetään sijoituskiinteistöjen nettotuo-
toissa ja omassa käytössä olevien kiinteistöjen kulut ja poistot 
liiketoiminnan muissa kuluissa.

Tonteista on tehty pitkäaikaiset maanvuokrasopimukset 
Hypon ja asunto-osakeyhtiöiden välillä.  Asunto-osakeyhtiöllä 
on mahdollisuus lunastaa kunkin huoneiston tonttiosuus kerran 
vuodessa omaksi. Lunastushinta on tontin hankintahinta lisät-
tynä elinkustannusten nousulla.  

pieni osa huoneistokaupoista on toteutettu Hypon ns. 
osa omistuskonseptin mukaisesti. Käytännössä tämä tarkoittaa 
sitä, että Hypo ja Hypon asiakas (yksityishenkilö) omistavat 
asunnon yhdessä. Asiakas maksaa Hypon omistamalle osuudelle 
vuokraa. Osakassopimuksen mukaisesti asiakkaalla on oikeus 
pääsääntöisesti neljän vuoden päästä joko lunastaa asunto koko-
naan itselleen tai myydä oma osuutensa Hypolle. Lunastushinta 
on yleensä alkuperäinen hankintahinta vähennettynä asunnon 
kulumisen perusteella laskettavalla korvauksella. Liitetiedoissa 
esitetään summa, joka kuvastaa Hypon lunastusten toteutta-
miseen käytettävää rahamäärää, mikäli jokainen osaomistaja 
ha luaisi myydä oman osuutensa Hypolle. Mikäli sopimus täyttää 
ns. tappiollisen sopimuksen ehdot eli mikäli on todennäköistä 
että Hypo joutuu ostamaan osakkeet ja näistä syntyy tappiota, 
sopimuksesta kirjataan IAS 37:n mukainen varaus.

Kiinteistösijoitusten käyvät arvot on ilmoitettu taseen liite-
tiedoissa. Asuinhuoneistojen käyvät arvot on valtaosin laskettu 
perustuen Tilastokeskuksen vuoden viimeisellä neljänneksellä 
julkaisemiin alueittain ja huoneistotyypeittäin ryhmiteltyihin 
toteutuneisiin kauppoihin perustuviin hintatilastoihin. Mikäli 
huoneiston hankinnasta on kulunut korkeintaan vuosi, oletetaan 
käyvän arvon vastaavan hankintahintaa. Tonttien käypänä arvona 
on käytetty elinkustannusindeksin nousulla korjattua hankinta-
menoa, mikä vastaa niiden lunastushintaa.

Muut aineelliset hyödykkeet
Muut aineelliset hyödykkeet sisältävät koneet ja kaluston sekä 
taideteokset ja ne käsitellään hankintamenomallin mukaisesti. 
Koneet ja kalusto kirjataan systemaattisesti kuluksi hyödykkeen 
taloudellisena vaikutusaikana ja poistomenetelmänä käytetään 
menojäännöspoistoa. Käytetyt poistoprosentit ovat joko 25 tai 10.  
Taideteoksista ei tehdä systemaattisesti poistoja. 

VApAAEHTOISET ELÄKE-ETUUdET
Hypon työntekijöiden pakollinen eläketurva on järjestetty eläke-
vakuutuksella ja vapaaehtoinen lisäeläketurva Suomen Hypo-
teekkiyhdistyksen eläkesäätiön A-osastossa (suljettu vuonna 
1991). A-osaston eläkesäätiöjärjestely luokitellaan etuuspohjai-
seksi. Eläkesäätiön A-osaston varat on konsernitilinpäätöksessä 
arvostettu käypään arvoon ja velvoitteet nykyarvoon tarkastelu-
hetken laskentaolettamien perusteella. IFRS -siirtymähetkellä 
1.1.2006 kaikki kertyneet vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot 

kirjattiin siirtymähetken taseeseen IFRS 1.20 sallimalla tavalla ja 
siirtymähetken varojen ja velvoitteiden erotus esitettiin ”Muissa 
varoissa” ja edellisten tilikausien voittovaroissa vähennettynä 
laskennallisella verovelalla. Tämän jälkeiset eläkesäätiön aktu-
aarilaskelmiin perustuvat vaikutukset esitetään oikaisemalla 
tuloslaskelman erää ”Eläkekulut” ja vastaavasti taseen ”Muita 
varoja”.  Eläkesäätiön työnantajayhtiöille mahdollisesti palaut-
tama ylikate ei vaikuta konsernin tulokseen, mutta parantaa 
konsernin vakavaraisuutta.

Vuoden 2010 lopussa eläkesäätiöön perustettiin M-osasto, 
joka avasi uuden mahdollisuuden kartuttaa tulospalkkioilla 
henkilöstön eläketurvaa. M-osasto käsitellään maksupohjaisena 
järjestelmänä. Eläkesäätiön A-osastolta M-osastolle tehtävät 
siirrot vaikuttavat konsernin eläkekulujen lopulliseen tasoon 
eläkesäätiön vakuutusteknisestä tuloksesta riippuen.

VEROT 
Tilivuoden verot
Tilivuoden verot sisältävät tilikauden verotettavaan tuloon perus-
tuvan verokulun sekä aikaisempien tilikausien verotettavaan 
tuloon perustuvat tilikaudella kirjatut oikaisut. Lisäksi veroihin 
sisältyvät tulosvaikutteisesti kirjattavat laskennalliset verot.

Laskennalliset verosaatavat ja -velat
Emon FAS-tilinpäätöksessä esitetty luottotappiovaraus, eläke-
säätiön ylikate, myytävissä olevien sijoitusten ja koronvaihto-
sopimusten arvostuksesta syntynyt käyvän arvon rahasto sekä 
FAS-tilinpäätöksiin sisältyvät kiinteistöjen arvonkorotuksista 
syntyneet arvonkorotusrahastot, on käsitelty konsernin taseessa 
laskennallisilla veroilla oikaistuin arvoin ja vastaerät on kirjattu 
taseen laskennallisiin verosaamisiin ja verovelkoihin. 

TULOUTUSpERIAATTEET
palkkiotuotot ovat pääsääntöisesti luonteeltaan sellaisia, jotka 
ansaitaan, kun palvelu tai jokin erillinen toimenpide on suori-
tettu, jolloin ne on tuloutettu kertaluonteisesti. palkkiotuot-
tojen ryhmässä tuloutetaan myös vuoden aikana saadut liitty-
mismaksut. Sellaiset olennaiset palkkiotuotot ja -kulut, joiden 
katsotaan olevan kiinteä osa rahoitusintrumentin efektiivistä 
korkoa, jaksotetaan korkotuottoihin tai kuluihin osana instru-
mentin efektiivistä korkoa.

SEGMEnTTIRApORTOInTI
Hypon hallitus on kattavan tarkastelun perusteella päätynyt 
ratkaisuun, että Hypolla on ainoastaan yksi segmentti – vähit-
täispankkitoiminta. Hypossa “ylin operatiivinen päätöksentekijä” 
(COdM) on hallitus.
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1 KoRKoTuoTTojen jA -KuLujen eRITTeLY TASe-eRITTÄIn
2011 2010

Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut saamiset
Saamiset luottolaitoksilta 147,1 56,7
Saamiset yleisöltä ja julkisyhteisöiltä 15 806,2 13 616,9

yhteensä 15 953,3 13 673,6
Saamistodistukset 1 520,4 1 107,3
Muut korkotuotot 34,2 68,5
Korkotuotot yhteensä 17 507,9 14 849,4

Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut velat
Velat luottolaitoksille -2 758,1 -1 803,7
Velat yleisölle ja julkisyhteisöille -4 263,0 -2 668,9
yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat -5 189,4 -3 818,2
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla -23,8 -24,9

yhteensä -12 234,4 -8 315,6
Johdannaissopimukset -3 515,5 -6 035,8
Muut korkokulut 0,0 -0,4
Korkokulut yhteensä -15 749,9 -14 351,8

2 PALKKIoTuoToT jA -KuLuT
2011 2010

Luotonannosta ja ottolainauksesta 883,0 827,9
Lainopillisista tehtävistä 82,3 87,5
Tonttinotariaattipalveluista 506,6 460,7
Muusta toiminnasta 569,5 394,3
palkkiotuotot yhteensä 2 041,4 1 770,4

Muut palkkiokulut -10,0 -8,1
palkkiokulut yhteensä -10,0 -8,1

3 ARVoPAPeRIKAuPAn jA VALuuTTAToImInnAn neTToTuoToT
2011 2010

Valuuttatoiminnan nettotuotot 1,1

4 mYYTÄVISSÄ oLeVIen RAHoITuSVARojen neTToTuoToT
2011 2010

Saamistodistusten myyntivoitot 4,0 -0,1
Osakkeiden ja rahasto-osuuksien myyntivoitot -27,3
yhteensä 4,0 -27,4

5 SIjoITuSKIInTeISTÖjen neTToTuoToT  
2011 2010

Vuokratuotot 4 170,7 4 214,1
Myyntivoitot (-tappiot) 2 864,3 2 096,5
Muut tuotot 207,1 214,4
Maksetut vastikkeet ja muut hoitokulut   

Sijoituskiinteistöistä, jotka kerryttäneet vuokratuottoa kaudella -803,9 -818,2
Muut kulut -91,3 -14,2
Suunnitelman mukaiset poistot -70,4 -71,9
yhteensä 6 276,5 5 620,7

6 LIIKeToImInnAn muuT TuoToT
2011 2010

Muut tuotot 38,2 26,7

KOnSERnIn TULOSLASKELMAn 1.1.2011 - 31.12.2011 LIITETIEdOT
1 000 €
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7 LIIKeToImInnAn muuT KuLuT
2011 2010

Vuokrakulut -36,9 -9,1
Omassa käytössä olevien kiinteistöjen kulut -40,6 -38,4
Muut kulut -236,3 -193,5
yhteensä -313,8 -241,0

8 PoISToT jA ARVonALenTumISeT AIneeLLISISTA jA AIneeTTomISTA HYÖDYKKeISTÄ
2011 2010

Suunnitelman mukaiset poistot -231,5 -268,7

9 ARVonALenTumISTAPPIoT LuoToISTA jA muISTA SIToumuKSISTA SeKÄ muISTA RAHoITuSVARoISTA
2011 2010

Saamisista yleisöltä ja julkisyhteisöiltä
Sopimuskohtaiset arvonalentumistappiot -40,9 -306,9
Vähennykset 195,7 265,4
yhteensä 154,8 -41,5

10 TuLoVeRoT
2011 2010

Tuloslaskelman verojen erittely
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva verokulu -350,9 -760,6
Laskennallisten verojen muutos -292,4 129,8
Edellisten tilikausien verot -2,3 0,1
Verot tuloslaskelmassa -645,7 -630,7

Verojen täsmäytyslaskelma
Tulos ennen veroja 4 005,9 2 245,7
Verovapaat tulot -402,7 -305,0
Vähennyskelvottomat kulut 21,9 45,5
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden käyttö
Yhteensä 3 625,1 1 986,2
Verot laskettuna 26%:n verokannalla -942,5 -516,4
Edellisten tilikausien verot -2,3 0,1
Muut erät 299,2 -114,4
Verot tuloslaskelmassa -645,7 -630,7

11 TuoTeRYHmIÄ jA mAAnTIeTeeLLISIÄ mARKKInA-ALueITA KoSKeVAT TIeDoT

Hypo-konsernilla on ainoastaan yksi segmentti, vähittäispankkitoiminta. Konsernin pääasialliset tuotot muodostuvat 
tuoteryhmittäin anto- ja ottolainauksesta sekä muista asumisen tuotteista ja palveluista. Anto- ja ottolainauksen, sisältäen 
asumisen muut tuotteet ja palvelut, katsotaan muodostavan yhden liiketoiminta-alueen asiakaskunnan ja Hypon tarjoamien 
tuotteiden (osaomistus, käänteinen asuntolaina ja -kauppa, notariaattipalvelu) erityispiirteiden vuoksi. notariaattipalvelu kattaa 
mm. tonttikauppoihin ja niiden vuokraukseen liittyviä juridisia ja hallinnollisia tehtäviä. Konsernin toimialueena on Suomi. Muu 
toiminta koostuu lähinnä Osuuskunta Luottokunnan liikkeeseenlaskemien ja myöntämien Visa-maksuaikakorttien markkinointi- 
ja myyntitoiminnasta, sekä konsernin ulkopuoliselle yhtiölle suoritetuista palveluista.

2011
Tuottojen

yhteismäärä Liikevoitto
Varat

yhteensä
Velat

yhteensä Henkilöstö
Anto- ja ottolainaus sekä muut asumisen tuotteet ja palvelut 9 544,9 3 807,2 817 776,3 742 368,3 29
Muu toiminta 574,3 198,7 179,8 53,7 0

10 119,2 4 005,9 817 956,1 742 422,0 29

2010
Tuottojen

yhteismäärä Liikevoitto
Varat

yhteensä
Velat

yhteensä Henkilöstö
Anto- ja ottolainaus sekä muut asumisen tuotteet ja palvelut 7 499,9 2 090,0 660 680,6 587 600,8 27
Muu toiminta 388,1 155,8 154,6 0,0 0

7 888,0 2 245,7 660 835,2 587 600,8 27
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KOnSERnIn TASEEn LIITETIEdOT 31.12.2011
1 000 euroa, ellei toisin mainita.

12 KÄTeISeT VARAT
2011 2010

Kassa 24,1 29,6

13 RAHAVIRTALASKeLmAn muKAISeT RAHAVARAT
2011

tasearvo
2010

tasearvo
Käteiset varat 24,1 29,6
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset 84 164,8 14 597,9
Saamiset  luottolaitoksilta 11 135,4 26 222,3
Saamistodistukset 26 696,8 21 954,6

122 021,2 62 804,3

14 SAAmISeT LuoTToLAIToKSILTA (LAInAT jA muuT SAAmISeT)
2011 2010

Vaadittaessa 
maksettavat

Muut kuin 
vaadittaessa 
maksettavat Yhteensä

Vaadittaessa 
maksettavat

Muut kuin 
vaadittaessa 
maksettavat yhteensä

Keskuspankilta 4 677,5 4 677,5 2 515,1 2 515,1
Kotimaisilta luottolaitoksilta 6 409,7 6 409,7 4 678,9 19 000,0 23 678,9
Ulkomaisilta luottolaitoksilta 48,2 48,2 28,4 28,4
yhteensä 6 457,9 4 677,5 11 135,4 4 707,3 21 515,1 26 222,3
Vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta koostuvat pankkitilien saldoista sekä maturiteetiltaan enintään yhden pankkipäivän mittaisista talletuksista. Muut kuin 
vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta ovat lyhytaikaisia, jäljellä olevalta maturiteetiltaan enintään 3 kk:n mittaisia määräaikaistalletuksia.

Saaminen keskuspankilta on varantopohjaan perustuva vaihtuvakorkoinen vähimmäisvarantotalletus, jonka käyttämisessä osana maksuvalmiutta on rajoitteita.

15 SAAmISeT YLeISÖLTÄ jA juLKISYHTeISÖILTÄ (LAInAT jA muuT SAAmISeT)
2011 2010

yritykset ja asuntoyhteisöt 268 555,3 158 893,5
Kotitaloudet 340 637,8 357 381,4
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhteisöt 2 962,2 3 275,8
Ulkomaat 2 836,0 898,0
yhteensä 614 991,3 520 448,7
Saamiset, joilla on huonompi   
etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 743,6 753,8
Saamiset yleisöltä ja julkisyhteisöiltä koostuvat pitkäaikaisesta luotonannosta eri vastapuolille.

Saamisista tilikaudelle kirjatut arvonalentumistappiot  
Arvonalentumistappiot vuoden alussa 446,8 576,7

Tilikaudella kirjatut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot 40,9 306,9
Tilikaudella peruutetut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot -192,0 -436,8
Arvonalentumistappiot vuoden lopussa 295,7 446,8

Ryhmäkohtaisia arvonalentumiskirjauksia ei ole tehty.

16 SAAmISToDISTuKSeT (mYYTÄVISSÄ oLeVAT RAHoITuSVARAT)
2011 2010

Julkisesti  
noteeratut Muut Yhteensä

Julkisesti  
noteeratut Muut yhteensä

Julkisyhteisöjen liikkeeseen laskemat
Myytävissä olevat

Kuntatodistukset 1 999,1 1 999,1 3 999,5 3 999,5
Muiden kuin julkisyhteisöjen liikkeeseen laskemat

Myytävissä olevat
Sijoitustodistukset 4 978,8 4 978,8
yritystodistukset 11 710,8 11 710,8 15 974,1 15 974,1
Joukkovelkakirjat 92 173,0 92 173,0 16 578,9 16 578,9

Saamistodistukset yhteensä 92 173,0 18 688,6 110 861,7 16 578,9 19 973,6 36 552,4
Saamiset, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla
Saamiset, jotka oikeuttavat keskuspankkirahoitukseen 84 164,8 14 597,9
Saamistodistukset ovat jäljellä olevalta maturiteetiltaan 3 kk:n - 4 vuoden mittaisia sijoituksia useisiin eri luottovastapuoliin.

17 oSAKKeeT jA oSuuDeT (mYYTÄVISSÄ oLeVAT RAHoITuSVARAT) 
2011 2010

Julkisesti 
noteeratut Muut Yhteensä

Julkisesti 
noteeratut Muut yhteensä

Osakkeet ja osuudet, myytävissä olevat  112,8 112,8  112,8 112,8
Joista hankintamenoon 112,8 112,8 112,8 112,8
Joista luottolaitoksissa 108,5 108,5 108,5 108,5
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18 joHDAnnAISSoPImuKSeT  

Vastaavaa

2011 
Kirjanpitoarvo

Vastattavaa Vastaavaa

2010
Kirjanpitoarvo 

Vastattavaa
Suojaavat johdannaiset

Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen suojauslaskentamalli, käypä arvo 3 899,4 76,8 4 594,7
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, käyvän arvon 
suojauslaskentamalli, käypä arvo

 
1 138,5

Koronvaihtosopimukset, indeksisidonnaiset, käypä arvo 414,8 550,2
Jvk-lainojen kytketyt johdannaiset (suojauksen kohde), käypä arvo  414,8 550,2

414,8 5 452,7 627,0 5 145,0
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, siirtyvä korko 17,2 1 117,0 5,0 1 270,6
yhteensä 431,9 6 569,7 632,0 6 415,6

2011
Jäljellä oleva maturiteetti Alle 1 vuotta 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensä

Kohde-etuuksien nimellisarvot 34 980,0 148 179,0 15 000,0 198 159,0
Käypä arvo, vastaavaa 0,0 414,6 414,8
Käypä arvo, vastattavaa 155,4 2 969,1 2 328,2 5 452,7

2010
Jäljellä oleva maturiteetti Alle 1 vuotta 1-5 vuotta 5-10 vuotta yhteensä

Kohde-etuuksien nimellisarvot 156 612,3 149 720,0 16 000,0 322 332,3
Käypä arvo, vastaavaa 14,1 612,9 627,0
Käypä arvo, vastattavaa 2 077,5 1 350,3 1 717,1 5 145,0

19 AIneeTTomAT HYÖDYKKeeT
2011 2010

IT-ohjelmat ja -hankkeet 475,3 611,9
Muut aineettomat hyödykkeet 1,6 46,1

476,8 658,0

Aineettomien hyödykkeiden hankkimista koskevien sopimusperusteisten sitoumusten määrä 34,3 69,0
 

20 AIneeLLISeT HYÖDYKKeeT
2011 2010

Sijoituskiinteistöt ja sijoituskiinteistöosakkeet, tasearvo
Maa- ja vesialueet 33 303,9 36 425,5
Rakennukset 639,6 675,3
Kiinteistöyhteisöjen osakkeet ja osuudet 31 021,1 24 154,4

Tasearvo, yhteensä 64 964,6 61 255,2

Sijoituskiinteistöjen käypä arvo yhteensä 78 564,0 73 432,4
josta ulkopuolisen, pätevän arvioijan arvioihin perustuva osuus 7 694,2 6 354,7

Ei-purettavissa olevat  tonttivuokrasopimukset
Vuokrasaatavat yhden vuoden kuluessa 1 548,4 1 741,2

Vuokratuotto on laskettu vain yhdeksi vuodeksi eteenpäin, koska taloyhtiöiden tonttiosuuksien tulevat lunastukset eivät ole vielä tiedossa.

Sijoituskiinteistöjen sopimukseen perustuvat velvoitteet
Osaomisteisten ja valmistuvien asuntojen mahdolliset lunastukset 2 141,5 2 869,3
Rakennuttamiseen liittyvät vastuut 2 181,9 2 898,9
Yhteensä 4 323,4 5 768,3

Sijoituskiinteistöjen sopimukseen perustuvat velvoitteet sisältyvät taseen ulkopuolisiin sitoumuksiin, jotka on esitetty liitteessä 37.

Rakennuttamiseen liittyvät vastuut koostuvat mahdollisista rakennuttamis- ja virhevastuista.

Muut kiinteistöt ja kiinteistöyhteisöjen osakkeet, tasearvo   
Omassa käytössä olevat   

Maa- ja vesialueet 758,6 758,6
Rakennukset 110,5 116,7

Tasearvo, yhteensä 869,0 875,2

Muiden kiinteistöjen käypä arvo, yhteensä 2 893,3 2 291,0

Rakennusvaiheessa oleviin kohteisiin liittyvät velvoitteet
Rakenteilla olevien kohteiden maksamattomat kauppahinnat 0,0 66,8
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21 AIneeTTomIen jA AIneeLLISTen HYÖDYKKeIDen muuToKSeT TILIKAuDen AIKAnA

Aineettomat
hyödykkeet

 

Sij,kiint, ja
sij,kiinteistö-

osakkeet

Muut kiint, ja
kiinteistö-
osakkeet

Muut 
aineelliset

hyödykkeet
Aineelliset

yhteensä
Hankintameno 1.1.2011 1 138,2 61 637,3 912,8 2 063,0 64 285,2
Lisäykset, uudet hankinnat  10 302,3  10 302,3
Lisäykset, myöhemmin toteutuneet aktivoinnit 0,0
Vähennykset -11,7 -6 522,5 -6 522,5
Hankintameno 31.12.2011 1 126,5 65 417,1 912,8 2 063,0 68 393,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.2011 480,2 382,1 37,6 1 729,6 2 149,3
Tilikauden poisto 169,5 70,4 6,2 55,8 132,4
Tilikauden arvonalennukset
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12.2011 649,7 452,5 43,8 1 785,4 2 281,7
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2011
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut
Kirjanpitoarvo 31.12.2011 476,8 64 964,6 869,0 277,7 66 111,3

Hankintameno 1.1.2010 1 138,2 66 903,7 912,8 1 976,1 69 792,7
Lisäykset, uudet hankinnat  3 051,0  125,9 3 176,9
Lisäykset, myöhemmin toteutuneet aktivoinnit
Vähennykset  -8 317,5 -39,0 -8 356,5
Hankintameno 31.12.2010 1 138,2 61 637,3 912,8 2 063,0 64 613,1
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.2010 311,2 310,2 31,4 1 636,0 1 977,6
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 1 729,6 2 149,3
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2010
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut
Kirjanpitoarvo 31.12.2010 658,0 61 255,2 875,2 333,5 62 463,9

22 muuT VARAT
2011 2010

Etuuspohjaiset eläkejärjestelyt/eläkesäätiön ylikate 7 655,2 7 674,5
Muut saamiset 785,2 3 192,9
yhteensä 8 440,5 10 867,4

Tarkempia tietoja etuuspohjaisista eläkejärjestelyistä esitetään liitetiedossa 34.

23 SIIRToSAAmISeT jA mAKSeTuT ennAKoT   
2011 2010

Korkosaamiset 2 922,2 1 381,8
Tilikauden veroihin perustuva verosaaminen 825,0 66,8
Muut siirtosaamiset 95,6 208,0
yhteensä 3 842,9 1 656,6

24 LASKennALLISeT VeRoSAAmISeT jA -VeLAT
       Verosaaminen 2011                  Verovelka 2011

Erillisyhtiöiden
tilinpäätöksiin

sisältyvät
Konserni
 yhteensä

Erillisyhtiöiden
tilinpäätöksiin

sisältyvät

Yhdistely-
toimenpiteisiin

perustuvat
Konserni
yhteensä

Eläkesäätiön ylikatteen laskennallinen vero 1 875,5 1 875,5
Kiinteistösij. vanhan arvonkorotusrahaston lask. vero 1 470,0 -55,4 1 414,6
Käyvän arvon rahaston laskennallinen vero 1 544,5 1 544,5 47,6 47,6
Luottotappiovarausten laskennallinen vero 4 887,0 4 887,0
yhteensä 1 544,5 1 544,5 6 404,6 1 820,1 8 224,8

    Verosaaminen 2010                 Verovelka 2010
Erillisyhtiöiden
tilinpäätöksiin

sisältyvät
Konserni
 yhteensä

Erillisyhtiöiden
tilinpäätöksiin

sisältyvät

yhdistely-
toimenpiteisiin

perustuvat
Konserni
yhteensä

Eläkesäätiön ylikatteen laskennallinen vero 1 995,4 1 995,4
Kiinteistösij. uudelleenarvostusrahaston lask. vero 1 645,3 5,8 1 651,1
Käyvän arvon rahaston laskennallinen vero 1 196,5 1 196,5 41,9 41,9
Luottotappiovarausten laskennallinen vero 4 504,3 4 504,3
yhteensä 1 196,5 1 196,5 6 191,5 2 001,1 8 192,6

25 YLeISeen LIIKKeeSeen LASKeTuT VeLKAKIRjAT
2011 2010

Kirjanpitoarvo Nimellisarvo Kirjanpitoarvo nimellisarvo
Muut kuin vaadittaessa maksettavat
Joukkovelkakirjalainat 202 798,7 202 870,0 215 838,3 215 870,0
Sijoitus- ja yritystodistukset 72 375,1 73 300,0 38 936,3 39 100,0
yhteensä 275 173,8 276 170,0 254 774,6 254 970,0
Joukkovelkakirjalainat ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskemia, pääosin vaihtuvakorkoisia, enintään viiden vuoden mittaisia vakuudettomia velkasitoumuksia.

Sijoitustodistukset ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskemia, enintään yhden vuoden mittaisia, vakuudettomia velkasitoumuksia.
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26 muuT VeLAT
2011 2010

Muut velat 4 061,6 5 559,4

27 SIIRToVeLAT jA SAADuT ennAKoT
2011 2010

Korkovelat 4 446,4 3 089,0
Saadut ennakkomaksut 59,1 44,3
Tilikauden veroihin perustuva verovelka 56,3 298,8
Muut siirtovelat 771,3 638,3
yhteensä 5 333,1 4 070,4

28 VeLAT, joILLA on HuonomPI eTuoIKeuS KuIn muILLA VeLoILLA
2011 2010

Tasearvo Nimellisarvo Tasearvo nimellisarvo
Muut 1 020,0 1 020,0 1 360,0 1 360,0

Kyseessä on Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskema debentuurilaina 2/2004. Laina on euromääräinen ja sen korko on 12kk Euribor + 0,20%. 

Laina maksetaan takaisin viidessä yhtä suuressa vuotuisessa erässä alkaen 27.12.2010 ja sen ennenaikaiseen takaisinmaksuun tarvitaan Finanssivalvonnan lupa. 
Vakavaraisuuslaskennassa velka käsitellään kokonaisuudessaan alemmissa toissijaisissa omissa varoissa.

29 RAHoITuSVARojen jA -VeLKojen mATuRITeeTTIjAKAumA

2011 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta Yhteensä
Saamiset luottolaitoksilta 11 135,4 11 135,4
Saamiset yleisöltä ja julkisyhteisöiltä 23 945,1 32 165,0 165 070,0 149 225,6 244 585,6 614 991,3
Saamistodistukset 10 417,8 33 780,9 66 663,0 110 861,7
yhteensä 45 498,2 65 945,9 231 733,0 149 225,6 244 585,6 736 988,3

 
Velat luottolaitoksille 50 798,7 23 351,7 96 105,2 8 933,3 179 188,9
Velat yleisölle ja julkisyhteisöille 126 474,7 58 651,6 63 288,2 15 476,3 76,2 263 967,0
yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 18 550,2 126 733,7 129 890,0 275 173,8
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1 020,0 1 020,0
yhteensä 195 823,5 208 736,9 290 303,4 24 409,6 76,2 719 349,7

2010 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta yli 10 vuotta yhteensä
Saamiset luottolaitoksilta 26 222,3 26 222,3
Saamiset yleisöltä ja julkisyhteisöiltä 10 903,0 38 136,0 137 413,0 129 475,0 204 521,7 520 448,7
Saamistodistukset 16 486,0 3 487,6 16 578,9 36 552,4
yhteensä 53 611,3 41 623,6 153 991,9 129 475,0 204 521,7 583 223,5

 
Velat luottolaitoksille 2 373,6 58 220,0 23 136,7 15 300,0 99,0
Velat yleisölle ja julkisyhteisöille 108 368,2 17 604,9 63 980,5 19 514,9 209 468,6
yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 20 976,7 92 945,2 140 852,7 254 774,6
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1 360,0 1 360,0
yhteensä 131 718,5 168 770,1 229 329,8 34 814,9 0,0 564 633,4

30 TASe-eRIen eRITTeLY KoTI- jA uLKomAAnRAHAn mÄÄRÄISIIn
2011 2010

Kotimaan 
raha

Ulkomaan 
raha Yhteensä

Kotimaan 
raha

Ulkomaan 
raha yhteensä

Saamiset luottolaitoksilta 11 135,4 11 135,4 26 222,3 26 222,3
Saamiset yleisöltä ja julkisyhteisöiltä 614 991,3 614 991,3 520 448,7 520 448,7
Saamistodistukset 110 861,7 110 861,7 36 552,4 36 552,4
Johdannaissopimukset 414,8 414,8 627,0 627,0
Muu omaisuus 80 553,0 80 553,0 76 984,7 76 984,7
yhteensä 817 956,1 0,0 817 956,1 660 835,2 0,0 660 835,2

Velat luottolaitoksille 108 113,7 71 075,2 179 188,9 99 030,2  99 030,2
Velat yleisölle ja julkisyhteisöille 263 967,0 263 967,0 209 468,6 209 468,6
yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 275 173,8 275 173,8 254 774,6 254 774,6
Johdannaissopimukset ja käyntitarkoituksessa pid. velat 4 314,2 1 138,5 5 452,7 5 145,0  5 145,0
Muut velat 18 639,5 18 639,5 19 182,4 19 182,4
Oma pääoma 75 534,1 75 534,1 73 234,4 73 234,4
yhteensä 745 742,4 72 213,7 817 956,1 660 835,2 0,0 660 835,2
Valuutan- ja koronvaihtosopimusten valuutat ja nimelllismäärät vastaavat valuuttamääräisten velkojen valuuttoja ja nimellismääriä, joten konsernin valuuttakurssiriski on suojattu.
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31 RAHoITuSVARojen jA -VeLKojen KÄYVÄT ARVoT
2011 2010

Luokittelu

Käyvän 
arvon 

määrittämis-
periaate

Kirjan- 
pitoarvo Käypä arvo

Kirjan- 
pitoarvo Käypä arvo

Käteiset varat Lainat ja muut saamiset 24,1 24,1 29,6 29,6
Saamiset luottolaitoksilta Lainat ja muut saamiset B 11 135,4 11 135,4 26 222,3 26 222,3
Saamiset yleisöltä ja julkisyhteisöiltä Lainat ja muut saamiset B 614 991,3 619 828,0 520 448,7 524 628,4
Saamistodistukset  Myytävissä olevat rahoitusvarat B 110 861,7 110 861,7 36 552,4 36 552,4
Osakkeet ja osuudet  Myytävissä olevat rahoitusvarat A 112,8 112,8 112,8 112,8
Johdannaissopimukset B 414,8 414,8 627,0 627,0
yhteensä 737 540,1 742 376,8 583 992,8 588 172,6

Velat luottolaitoksille Muut velat B 179 188,9 179 188,9 99 030,2 99 030,2
Velat yleisölle ja julkisyhteisöille Muut velat B 263 967,0 264 051,0 209 468,6 209 543,8
yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat Muut velat B 275 173,8 275 173,8 254 774,6 254 763,1
Johdannaissopimukset B 5 452,7 5 452,7 5 145,0 5 145,0
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla Muut velat B 1 020,0 1 020,0 1 360,0 1 360,0
yhteensä 724 802,4 724 886,4 569 778,4 569 842,2
Johdannaissopimukset koostuvat suojaamistarkoituksessa solmituista koron- ja valuutanvaihtosopimuksista eri vastapuolien kanssa.

Velat luottolaitoksille koostuvat pääosin vaihtuvakorkoisista, vakuudettomista pitkäaikaisista velkakirjalainoista eri vastapuolien kanssa.

Velat yleisölle ja julkisyhteisöille koostuvat ottolainauksesta yleisöltä sekä eräiden yksittäisten vastapuolten kanssa solmituista pitkäaikaisista rahoitussopimuksista.

Käyvän arvon määrittämisperiaatteet:

A: noteerattu hinta toimivilta markkinoilta

B: Muu kuin noteerattu, todettavissa oleva hinta

C: Ei todettavissa oleva markkinahinta

32 KonSeRnITILInPÄÄTÖKSeen SISÄLTYVÄT eLImInoImATTomAT eRÄT, joIDen VASTAPuoLenA  
on SAmAAn KonSeRnIIn KuuLuVA TYTÄR- TAI oSAKKuuSYHTIÖ

2011 2010
Tase

Saamiset yleisöltä ja julkisyhteisöiltä   
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 451,3 3 408,5

Aineelliset hyödykkeet
Sijoituskiinteistöt ja sijoituskiinteistöosakkeet 10 756,0 2 317,1

Tuloslaskelmaerät
Korkotuotot 14,3 88,9
Sijoituskiinteistöjen nettotuotot/vastikkeet -175,8 -109,5

33 PeRuSPÄÄomA

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin emoyhtiön peruspääoma on sen sääntöjen mukaan viisi miljoonaa euroa.

Ulkopuolelta kootuista varoista muodostetun lisäpääoman määrästä, korosta ja takaisin maksusta ja muista ehdoista päättää 
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus.

34 eLÄKeVeLVoITTeeT

Työntekijöiden lakisääteinen eläketurva on järjestetty eläkevakuutuksella ja se käsitellään IFRS-laskentakäytännön mukaisesti maksuperusteisena 
järjestelmänä.

Vapaaehtoinen lisäeläketurva on järjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eläkesäätiön A-osastossa ja se käsitellään etuuspohjaisena 
järjestelmänä. A-osaston varallisuus ylittää vastuiden määrän. 

Vuoden 2010 lopussa eläkesäätiöön perustettiin uusi M –osasto, joka avasi uuden mahdollisuuden kartuttaa vakuutusmaksuilla henkilöstön 
eläketurvaa.

M-osasto käsitellään maksupohjaisena järjestelmänä.

2011 2010
Etuuspohjaiset eläkejärjestelyt tuloslaskelmassa
Työsuoritukseen perustuvat menot 82,5 21,6
Korkomenot 271,3 284,9
Järjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto -618,4 -643,9
Tilikaudella kirjattu nettomääräinen vakuutusmatemaattinen voitto (-) 0,0 0,0
Hoitokulut 0,0 10,7
Siirto M-osastolle 195,0 130,0
Eläkekulut (+)/tuotot (-) -69,6 -196,7

Etuuspohjaiset eläkejärjestelyt taseessa
Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo 6 204,6 5 777,7
Järjestelyyn kuuluvien varojen käypä arvo -13 107,7 -14 924,1
ylikate (-)/alikate (+) -6 903,2 -9 146,4
Maksusuoritukset järjestelystä (ylikatteen palautus) 0,0 870,0
Kirjaamattomat vakuutusmat.voitot ja tappiot -752,1 601,9
Nettomääräinen velka (+)/saaminen (-) -7 655,2 -7 674,5
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2011 2010
Taseeseen merkityn nettomääräisen velan/saamisen muutos
nettomääräinen velka(+)/saaminen (-) 1.1. -7 674,5 -8 552,0
Eläkekulut (+)/tuotot (-) -69,6 -196,7
Eläkesäätiön emoyhtiölle maksamat hoitokulut 88,9 204,2
Maksusuoritukset järjestelystä (ylikatteen palautus) 0,0 870,0
Nettomääräinen velka (+)/ saaminen (-) 31.12. -7 655,2 -7 674,5

Järjestelyyn kuuluviin varoihin sisältyvät konsernin omat rahoitusinstrumentit
Talletukset Suomen AsuntoHypopankissa 772,1 2 907,5

Tärkeimmät vakuutusmatemaattiset oletukset, %
diskonttauskorko 4,6 4,8
Varojen tuotto-odotus 4,5 4,5
Tuleva palkankorotusolettamus 3,5 3,5
Inflaatio 2,0 2,0

KonSeRnIn VAKuuKSIA jA VASTuuSIToumuKSIA KoSKeVAT LIITeTIeDoT

35 AnneTuT VAKuuDeT
Vakuuslaji 2011 2010

Omasta velasta annetut vakuudet
Velat keskuspankille Saamistodistukset 40 240,1 0,0

 

36 LeASIng- jA muuT VuoKRAVASTuuT
2011 2010

Leasing- ja muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vähimmäisvuokrat
yhden vuoden kuluessa 11,6 0,0

37 TASeen uLKoPuoLISeT SIToumuKSeT
2011 2010

Asiakkaan hyväksi annetut peruuttamattomat sitoumukset   
Takaukset ja muut vastuut 2 181,9 8 241,9
Myönnetyt, mutta nostamattomat luotot 85 405,1 69 459,4
Osaomisteisten asuntojen mahdolliset lunastukset 2 141,5 2 869,3
yhteensä 89 728,6 80 570,6

TILInTARKASTAjAn PALKKIoTA KoSKeVAT LIITeTIeDoT

38 TILInTARKASTuSPALKKIoT
2011 2010

Tilintarkastajalle maksetut palkkiot tilintarkastuksesta 58,2 47,4
Tilintarkastajalle maksetut palkkiot veroneuvonnasta 0,0 0,5
Muista palveluista 6,2 5,2
yhteensä 64,4 53,1

KonSeRnIn HenKILÖSTÖÄ jA LÄHIPIIRIÄ KoSKeVAT LIITeTIeDoT

39 HenKILÖSTÖn LuKumÄÄRÄ
2011 2010

Keskimääräinen
lukumäärä

Tilikauden
lopussa

Keskimääräinen
lukumäärä

Tilikauden
lopussa

Vakinainen kokoaikainen henkilöstö 26 26 25 25
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 2 2 2 2
Määräaikainen henkilöstö 3 3 2 2
yhteensä 31 31 29 29

40 joHDoLLe mAKSeTuT PALKAT jA PALKKIoT  
2011 2010

Toimitusjohtajan ja varatoimitusjohtajan kokonaispalkat 500,9 436,5
Irtisanomistilanteessa toimitusjohtajalle maksetaan 10 kk:n kokonaispalkka ja varatoimitusjohtajalle 6 kk:n kokonaispalkka.Toimitusjohtajalla on oikeus täyteen eläkkeeseen 
60 vuoden iässä, eläkevastuu on täysin katettu. Hallituksen jäsenillä on oikeus työeläkelain mukaiseen peruseläketurvaan. Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja kuuluvat 
Hypon henkilöstön ohjaus- ja kannustinjärjestelmään, josta toimitusjohtajalla on mahdollisuus ansaita enintään 20 viikon ja varatoimitusjohtajalla enintään 17 viikon palkkio. 
Maksettuihin kokonaispalkkoihin ei sisälly palkkioita, koska toimitusjohtajalle ei maksettu lainkaan palkkioita ja varatoimitusjohtajan palkkio suoritettiin puolestaan uuden ohjaus- ja 
kannustinjärjestelmän mukaisesti kokonaisuudessaan 10 viikon palkkiota vastaavana vakuutusmaksuna Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eläkesäätiön M-osastolle. Toimitusjohtajan 
tai varatoimitusjohtajan kohdalla suoritettu vakuutusmaksu on yksipuolisesti peruutettavissa tulosvuotta seuraavien 3 vuoden aikana Hypoteekkiyhdistyksen hallituksen tekemän 
päätöksen perusteella.

Hallitus 2011 2010
pj:n vuosipalkkio 12,6 10,8
Varapj:n vuosipalkkio 10,7 9,2
Kokouspalkkiot 25,1 25,0
Jäsenten vuosipalkkiot 42,9 36,8

yhteensä 91,4 81,8
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Hallintoneuvosto 2011 2010
pj:n vuosipalkkio 5,2 4,1
Varapj:n vuosipalkkio 2,6 2,0
Muut, vuosipalkkio 28,3 22,7

Kokouspalkkiot/Tarkastajat 3,0 2,8
yhteensä 39,1 31,6
yksittäisille jäsenille maksetut palkat ja palkkiot palkkiolajeineen käyvät ilmi vuoden 2011 palkka- ja palkkioselvityksestä, joka on julkistettuHypon kotisivuilla www.hypo.fi/hypo/
johtaminen ja hallinnointi.

41 joHDoLLe jA muuLLe LÄHIPIIRILLe mYÖnneTYT LuoToT
2011 2010 Muutos

Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 400,4 403,3 -2,9
Hallitus 765,8 851,0 -85,2
Hallintoneuvosto 3 121,5 4 995,3 -1 873,8
yhteensä 4 287,8 6 249,6 -1 961,8

42 joHDon jA muun LÄHIPIIRIn TALLeTuKSeT
2011 2010 Muutos

Tj, vtj, hallitus ja hallintoneuvosto 257,3 115,1 142,2
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eläkesäätiö 903,7 2 907,5 -2 003,8
yhteensä 1 161,0 3 022,6 -1 861,6

Johdolle myönnetyt lainat on tehty henkilökuntaetuisina ja talletukset markkinaehtoisina. 

43 TYTÄR- jA oSAKKuuSYHTIÖILLe mYÖnneTYT LuoToT
2011 2010

Bostadsaktiebolaget Taos 1 517,5 1 644,5
As Oy Vanhaväylä 17 554,8 647,3
As Oy Kulosaaren puistotie 40 13,2 18,9
As Oy Hyvinkään Munckinkatu 30 0,0 2,2
As Oy Helsingin neitsytpolku 1 B 0,0 5 505,0

Lainat on myönnetty markkinaehdoin.

KonSeRnIn oSAKeomISTuKSIA KoSKeVAT LIITeTIeDoT

44 TIeTojA TYTÄR- jA oSAKKuuSYHTIÖISTÄ

2011
Koti-

paikka
Omistus-
osuus, %

Oma
pääoma

Tilikauden
tulos Varat Velat Tuotot

Tytäryritykset
Suomen AsuntoHypopankki Oy Helsinki 100   
Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki 61,9   

Tytäryritykset, joita ei yhdistellä konsernitilinpäätökseen
As Oy Eiran Helmi Helsinki 100 2 362,7 0,0 2 362,7 0,0 167,4
As Oy Vanhaväylä 17 Helsinki 80,4 869,2 16,2 1 519,5 650,3 26,4

Osakkuusyhtiöt   
As Oy Kulosaaren puistotie 40 Helsinki 39,8 367,2 -0,3 874,2 480,1 79,8
As Oy Mäkipellontie 4 Helsinki 30 162,5 4,1 164,8 2,4 29,2
As Oy Hyvinkään Munckinkatu 30 Hyvinkää 25 570,9 -3,5 574,5 3,6 7,9
Tilikauden tulos ja oma pääoma on ilmoitettu yhtiön saatavilla olleen viimeksi vahvistetun tilinpäätöksen mukaisena.

Bostadsaktiebolaget Taoksen yhtiöjärjestys sisältää määräyksen, jonka mukaan yhdellä osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20 % äänistä.

2010
Koti-

paikka
Omistus-
osuus, %

Oma
pääoma

Tilikauden
tulos Varat Velat Tuotot

Tytäryritykset
Suomen AsuntoHypopankki Oy Helsinki 100   
Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki 61,9   

Tytäryritykset, joita ei yhdistellä konsernitilinpäätökseen
As Oy Vanhaväylä 17 Helsinki 100 827,2 6,8 1 513,1 685,9 26,4

Osakkuusyhtiöt   
As Oy Kulosaaren puistotie 40 Helsinki 43 322,6 56,2 877,6 520,0 77,4
As Oy Mäkipellontie 4 Helsinki 30 158,4 -3,5 161,6 3,2 29,9
As Oy Hyvinkään Munckinkatu 30 Hyvinkää 25 574,4 1,5 574,6 0,1 7,5
As Oy Helsingin neitsytpolku 1 B Helsinki 50 5 088,8 0,0 20 540,6 15 451,7 0,0

KonSeRnIIn KuuLuVAA VALVoTTAVAA KoSKeVAT LIITeTIeDoT

Suomen Hypoteekkiyhdistys laatii konsernitilinpäätöksen. Konsernin tilinpäätöksestä on saatavissa jäljennös Suomen Hypoteekkiyhdistyksestä, 
yrjönkatu 9 A, 00120 Helsinki tai se on tilattavissa puhelimitse (09) 228 361 tai sähköpostitse hypo@hypo.fi.
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RISKInKAnTOKyKy
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin (jälj. Hypo-konserni 
tai konserni) tulee olla riskinkantokykyinen suhteessa liiketoi-
mintansa sekä toimintaympäristönsä riskeihin. Riskinkantokyky 
muodostuu kannattavuudesta, pääomien laadusta ja määrästä 
sekä laadullisista tekijöistä, joihin kuuluvat luotettava hallinto, 
tehokas vakavaraisuuden hallinta sekä toimiva sisäinen valvonta.

LUOTETTAVA HALLInTO
Luotettava hallinto tarkoittaa konsernin toimintojen järjestä-
mistä siten, että konsernia johdetaan terveiden ja varovaisten 
liiketoimintaperiaatteiden mukaisesti siten, että liiketoimintaan 
liittyvät vastuut ja raportointisuhteet ovat selkeät. Konsernin 
hallinto on järjestetty emoyhtiöön Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
seen (jälj. Hypo) ja se kattaa myös tytäryhtiön Suomen Asun-
tohypopankki Oy:n (jälj. pankki) toiminnot. Konsernin hallinnon 
lisätiedot löytyvät konsernin tilinpäätöksen liitetiedoista sekä 
Hypon verkkosivuilta osoitteesta www.hypo.fi/Johtaminen ja 
hallinnointi.

VAKAVARAISUUdEn HALLInTA
Vakavaraisuuden hallinnan päätehtävänä on varmistaa, että 
konsernin omien varojen määrä, laatu ja kohdentuminen riit-
tävät jatkuvasti kattamaan konsernin toimintaan kohdistuvat 
olennaiset riskit. 

Finanssivalvonta on vuonna 2009 myöntänyt Hypolle luvan 
jättää soveltamatta vakavaraisuuden hallinnan menettely-
tapoja koskevia vaatimuksia erikseen pankkiin itsenäisenä 
yhtiönä. Tästä johtuen pankin vakavaraisuuden hallintaa ja 
riskien hallintaa koskevat menettelytavat on integroitu osaksi 
konsernin vakavaraisuuden hallintaa. Sisäisessä omien varojen 
riittävyyden arvioinnissa (ICAAp) omien varojen kohdentamiset 

suoritetaan konsernitasolla, sekä Hypon että pankin liiketoi-
minta huo mioiden.

Konsernin vakavaraisuuden hallinnan tavoite on säilyttää 
konsernin kannattavuus riittävällä tasolla. Kannattavuus 
kerryttää vuositulosten muodossa omia varoja, joita käytetään 
konsernissa edelleen kilpailukykyisen liiketoiminnan kehittämi-
seen. Omista varoista ensisijaiset omat varat on määritelty sisäi-
sesti konsernin riskinkantokykyyn sisältyviksi eriksi, ja niiden 
määrälle suhteessa riskipainotettuihin saamisiin on asetettu 
sisäinen minimitavoite sekä seurantaraja. Kokonaisvakavarai-
suudelle on asetettu pitkän aikavälin tavoite.

Konsernissa sovelletaan luotto- ja operatiivisen riskin 
pääomatarpeen laskennassa Basel II -vakavaraisuuskehikkoa. 
Omien varojen vähimmäismäärä luottoriskille lasketaan stan-
dardimenetelmällä. Operatiiviselle riskille kohdennettava omien 
varojen vähimmäismäärä lasketaan perusmenetelmällä. 

Konserni arvioi riskiasemaansa ja ylläpitää riskipuskureita 
omien varojen vähimmäisvaatimusten lisäksi vähimmäisvaati-
musten ulkopuolelle jäävillä riskialueilla, joista merkitykselli-
simmät ovat korolliseen taseeseen kohdistuva korkoriski sekä 
asuntojen omistuksiin liittyvä hinnanalentumisen riski. Konser-
nilla ei ole omaa kaupankäyntivarastoa.

Omat varat, niiden jakaantuminen ensisijaisiin ja toissijaisiin 
eriin sekä omien varojen vähimmäisvaatimusta koskevat tiedot 
on esitetty alla olevassa taulukossa. Vakavaraisuus 31.12.2011 
oli 16,7 prosenttia, ensisijaisista omista varoista laskettu vaka-
varaisuus oli 15,4 prosenttia. 

Konserni arvioi omien varojen ylijäämän olevan sekä määräl-
lisesti että laadullisesti erinomaisella tasolla kattamaan 
myös vähimmäisvaatimusten ulkopuolelle jäävät toiminnan ja 
toiminta ympäristön riskit.

pääomia kohdennetaan ja riskipuskurien riittävyyttä testataan 

KonSeRnIn VAKAVARAISuuTTA jA RISKIen HALLInTAA KoSKeVAT LIITeTIeDoT

45 omAT VARAT jA VAKAVARAISuuS
2011 2010

Oma pääoma, kirjanpidon mukainen 75 534,1 73 234,4
Ensisijaisiin omiin varoihin tehtävät oikaisut   

IFRS-standardien vaikutus (IAS 19) -5 779,7 -5 679,1
Aineettomat hyödykkeet -476,8 -658,0

Toissijaisiin omiin varoihin tehtävät oikaisut   
Käyvän arvon rahasto, rahavirtojen suojauksesta 4 663,2 3 343,3
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1 020,0 1 360,0

Omat varat, vakavaraisuuslaskennan mukainen, 74 960,8 71 600,6
josta ensisijaiset omat varat

peruspääoma 5 000,0 5 000,0
Vararahasto 22 789,8 22 689,8
Käyttörahasto 22 923,5 21 173,5
Edellisten tilikausien voitto 26 073,3 26 042,3
Vanha FAS:in mukainen arvonkorotusrahasto -4 606,7 -4 698,2
IFRS-standardien vaikutus (IAS 19) -5 779,7 -5 679,1

Tilikauden voitto 3 360,3 1 615,0
Aineettomat hyödykkeet -476,8 -658,0
Ensisijaiset omat varat yhteensä 69 283,7 65 485,3

josta toissijaiset omat varat
Vanha FAS:in mukainen arvonkorotusrahasto 4 606,7 4 698,2
Käyvän arvon rahasto, myytävissä olevat rahoitusvarat 50,4 57,0
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1 020,0 1 360,0
Toissijaiset omat varat yhteensä 5 677,1 6 115,2

Omien varojen vähimmäisvaatimus
Luotto- ja vastapuoliriskin kattamiseksi 34 609,0 29 154,0
Operatiivisen riskin kattamiseksi 1 402,0 1 190,0

Omien varojen vähimmäisvaatimus yhteensä 36 011,0 30 344,0
Omien varojen ylijäämä 38 949,8 41 256,6
Riskipainotetut saatavat ja sitoumukset 432 610,0 364 428,0
Vakavaraisuus %, ensisijaiset omat varat 15,4 17,3
Vakavaraisuus % 16,7 18,9
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konsernitasolla säännöllisesti tekemällä ennakoivaa tarkas-
telua omien varojen riittävyydestä stressitestein. Tässä tarkas-
telussa otetaan huomioon konsernin kasvustrategian mukaiset 
varainhallinnan ja talletusvarainhankinnan tavoitteet sekä tietyt 
ulkopuoliset, mahdollisesti toteutuvat toimintaympäristön 
muutokset. Omien varojen riittävyys suhteessa kasvutavoitteisiin 
otetaan ennakoivasti huomioon myös liiketoimintastrategiassa 
sekä liiketoiminnan ohjauksessa ja suunnittelussa. 

Konserni julkistaa riskinkantokyvyn analysoimiseksi tarvit-
tavat olennaiset vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tiedot 
vuosittain osana tilintarkastettua konsernitilinpäätöstä ja siihen 
liitettyä toimintakertomusta. 

RISKIEnHALLInTA JA SISÄInEn VALVOnTA 
Riskienhallinnalla ja sisäisellä valvonnalla tarkoitetaan talou-
dellisen ja muun valvonnan toteuttamiseksi toteutettavia liike-
toiminnan omia riskienhallinnallisia ja muita kontrolleja sekä 
liiketoiminnasta riippumattomien riskienhallinnan, säännösten 
noudattamisen valvontaan keskittyvän Compliance-toiminnan ja 
sisäisen tarkastuksen toimenpiteitä.

Liiketoiminnan omat kontrollit
Emoyhtiö Hypon toimiva johto ja henkilöstö toteuttavat konsernin 
riskienhallintaa ja sisäistä valvontaa käytännössä ylimmän 
johdon vahvistamien tulostavoitteiden, riskinottoa koskevien 
valtuutusten ja ohjeiden mukaisesti. Konserniyhtiöiden halli-
tukset ovat aktiivisesti myös itse mukana liiketoiminnassa 
toteuttaen siten omalta osaltaan sisäistä valvontaa. 

Riskinotto liittyy olennaisesti luottolaitostoimintaan. 
Konsernin riskienhallinnan tavoite on ylläpitää tervettä liike-
toimintaa tekemällä liiketoimintaan liittyvät riskit näkyviksi ja 
tiedostetuiksi sekä estää merkittävien riskien toteutuminen ja 
niistä aiheutuvien menetysten syntyminen. Riskienhallinnalla 
pyritään lisäksi varmistamaan, että kaikki merkittävät riskit, 
jotka voivat haitata konsernin strategian ja tavoitteiden toteutu-
mista, tunnistetaan, kartoitetaan, mitataan ja arvioidaan sään-
nöllisesti ja että riskipuskurit pidetään riittävinä.

Riskienhallinta, Compliance-toiminta 
ja sisäinen tarkastus
Konsernin emoyhtiön Hypon riskienhallintajohtaja vastaa 
riskienhallinnan järjestämisestä, kehittämisestä ja raportoin-
nista kaikilla konsernin liiketoiminnan osa-alueilla, liiketoi-
minnan omien kontrollien lisäksi. Riskienhallintajohtaja toimii 
myös Compliance-toiminnan vastuuhenkilönä ja konsernin sisäi-
senä tarkastajana. Sisäiset tarkastukset toteutetaan tarkastus-

suunnitelman mukaisesti. Compliance-toiminta sisältää riskien-
hallintajohtajan säännöllisen raportoinnin säädösympäristön 
tiedossa olevista muutoksista. Riskienhallintajohtaja raportoi 
havainnoistaan toimivan johdon lisäksi suoraan konserniyhti-
öiden ylimmälle johdolle.

Seuraavassa on selvitys keskeisimmistä konsernin liiketoi-
mintaan vaikuttavista riskeistä ja niiden hallintakeinoista.

LUOTTORISKI
Luottoriski syntyy, kun vastapuoli, yleensä luotonsaaja, ei pysty 
vastaamaan velvoitteistaan eikä luoton vakuus riitä kattamaan 
luotonantajan saatavaa. Vastapuoliriski käsitellään osana luot-
toriskiä. Luottoriski ilmenee toteutuessaan viime kädessä 
arvonalentumistappioina.

Luottoriski on keskeisin Hypo-konsernin liiketoiminnan 
riskeistä.

Luotonanto
Konsernin keskeisin liiketoiminta-alue on luotonanto, joka 
keskittyy kotitalouksille ja asunto-osakeyhtiöille turvaavaa 
asunto- tai asuinkiinteistövakuutta vastaan myönnettäviin luot-
toihin. Vakuudettomia luottoja ei myönnetä. Luotonanto perustuu 
asiakkaan luottokelpoisuuteen, riittävään lainanhoitokykyyn ja 
turvaavaan vakuuteen. Lisäksi rahoitettavan hankkeen tulee 
kokonaisuutena olla perusteltu. poikkeamat luotonmyöntökri-
teereistä arvioidaan luotonmyöntötoiminnassa erikseen ohjeis-
tetuissa toimintaprosesseissa. 

Luottojen vakuudeksi edellytetään lähtökohtaisesti asunto-
osakkeita tai asuinkiinteistöön vahvistettuja kiinnityksiä. Vakuu-
deksi hyväksytään pääsääntöisesti asuntovakuustyypistä riip-
puen 50 - 70 prosenttia kohteen Hypon itsenäisesti ja riippu-
mattomasti arvioimasta käyvästä arvosta. Käypä arvo tarkoittaa 
lähtökohtaisesti kohteesta riippumattomien osapuolten väli-
sessä vapaaehtoisessa kaupassa saatava hintaa. Hypon anto-
lainaustoiminnassa työskentelevästä henkilöstöstä lähes kaikki 
ovat suorittaneet kiinteistönvälittäjiltä edellytettävän LKV-
tutkinnon, minkä yhtenä tarkoituksena on vahvistaa Hypon 
kykyä arvioida vakuuden käypää arvoa. Asuinkiinteistövakuuk-
sien osalta luotonottajalta edellytetään kohteen vakuutusturvan 
järjestämistä. Mahdollisten vakuutusmaksujen laiminlyöntien 
varalta konserni ylläpitää erityisvakuutusta luotonantoon liittyvän 
vakuusasemansa turvaamiseksi. Hypon luotonannossa asunto-
vakuuden tulee sijaita Suomessa. 

Luottopäätökset perustuvat ennen päätöksentekoa tehtävään 
luottopäätösanalyysiin, jonka tekemisessä noudatetaan viran-
omaisten ohjeita ja määräyksiä sekä konsernin omia, ylimmän 

46 LuoTonAnnon KeSKITTYneISYYS
2011 % 2010 %

Luotonanto luotonsaajaryhmittäin
Kotitaloudet 340 637,8 55,4 % 357 381,4 68,7 %
Asuntoyhteisöt 188 743,8 30,7 % 118 802,9 22,8 %
yksityiset yritykset (asuntosijoittajat) 79 811,5 13,0 % 40 090,5 7,7 %
Muut 5 798,2 0,9 % 4 173,8 0,8 %

yhteensä 614 991,3 100,0 % 520 448,7 100,0 %

Luotonanto käyttötarkoituksen mukaan
Vakituinen asunto 574 302,1 93,4 % 489 011,0 94,0 %
Kulutusluotto 32 353,2 5,3 % 24 844,1 4,8 %
Vapaa-ajan asunto 8 336,0 1,4 % 6 593,6 1,3 %

yhteensä 614 991,3 100,0 % 520 448,7 100,0 %

Luotonanto maakunnittain
Uusimaa 500 274,6 81,3 % 421 662,3 81,0 %
Muu Suomi 114 716,7 18,7 % 98 786,4 19,0 %

yhteensä 614 991,3 100,0 % 520 448,7 100,0 %
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johdon vahvistamia ohjeita. Henkilökunnan tietoisuus olemassa 
olevan ohjeistuksen sisällöstä ja sen käytännön soveltamisesta 
varmistetaan koulutuksella, osaamistesteillä sekä sisäisellä 
valvonnalla. Lisäksi Hypossa hyödynnetään johdon jatkuvaa 
vahvaa osallistumisastetta luotonannon päivittäistoimintaan, 
luottokannan laatua koskevia riskienhallinnallisia analyysejä 
sekä sisäisen tarkastuksen säännönmukaisia luotto- ja vakuus-
prosessin tarkastuksia.

Konsernin luottosalkku on hajautunut koko Suomen alueelle 
myönnettyihin asuntovakuudellisiin luottoihin, joissa luotonotta-
jana on pääsääntöisesti kotitalous taikka asunto-osakeyhtiö tai 
vastaava asumisyhteisö. Valtaosa luotonannosta ja vakuuksista 
suuntautuu kuitenkin kasvukeskuksiin ja erityisesti pääkaupun-
kiseudulle. Hypo ei toimi haja-asutusalueilla eikä muuttotap-
piopaikkakunnilla. yksittäisistä tai samalla toimialalla toimi-
vista vastapuolista aiheutuvien riskikeskittymien syntymistä ja 
olemassaoloa seurataan jatkuvasti.

Suurten asiakaskokonaisuuksien vastuulimiitit pidetään luot-
tolaitoslainsäädännön mukaista enimmäisrajaa alhaisempina. 
Tarvittaessa suurten asiakaskokonaisuuksien riskienhallinnassa 
hyödynnetään hyväksyttävistä luottoriskin vähentämisteknii-
koista takauksia ja rahoitusvakuuksia.

Luottoriskiä mitataan jatkuvasti sekä luottoriskiä ennakoivilla 
että luottokannan laatua ja jakaumaa kuvaavilla tekijöillä. 

Konsernin omalla laskentamallilla todettu Hypon lainojen 
saldojen suhdetta vakuuksien viimeksi tallennettuihin käypiin 
arvoihin osoittavien ns. Loan to Value (LTV) -arvojen painotettu 
keskiarvo tilikauden päättyessä oli koko antolainasalkun osalta 
57,8 prosenttia (57,9 %). LTV-arvojen painottamaton keskiarvo oli 
46,2 prosenttia (48,2 %). LTV-arvojen laskennassa on huomioitu 
vain reaalivakuudet, joilla tässä tarkoitetaan panttikirjakiinni-
tyksiä kiinteistöön tai vuokraoikeuteen ja rakennuksiin, osake-

huoneistoja ja vastaavia sekä asumisoikeuksia. Lainojen muille 
vakuuksille kuin reaalivakuuksille, esimerkiksi takauksille, 
ei laskennassa ole annettu merkitystä. Varauksia edellyttävät 
seikat on laskentamallissa eliminoitu.

Maksuvalmiustalletukset ja johdannaiset
Konserniyhtiöiden lyhytaikaisten sijoitusten ja johdannaissaa-
misten vastapuoliksi hyväksytään luottolaitos- ja yritysvasta-
puolet, joille ylin johto on vahvistanut vastapuolilimiitin. Limiittien 
enimmäismäärät pidetään luottolaitoslainsäädännön mukaisia 
enimmäismääriä alhaisempina.

Muut luottoriskivastapuolet
Muista vastapuolista konsernin omistamien asuntojen vuokraus-
toiminnassa vuokralaisten luottotiedot ja muut lain mahdollis-
tamat vuokralaisen hyväksyttävyyden kannalta keskeiset tiedot 
tarkastetaan. Asuntotontteja vuokrataan rakentamisvaiheessa 
pääsääntöisesti vain tunnettujen, pörssinoteerattujen raken-
nusliikkeiden omistamille asunto-osakeyhtiöille. Vuokralaisten 
velvoitteiden täyttämistä varmistetaan myös vuokravakuusjärjes-
telyin.

pankin harjoittamassa Visa-korttiliiketoiminnassa luottoriskin 
kantaa kokonaisuudessaan Hypo-konsernin ulkopuolinen kortti-
palveluyhtiö, Osuuskunta Luottokunta.

Siltä osin kuin konserniyhtiöt suorittavat liiketoimia uuden 
vastapuolen kanssa keskeisessä palvelussa, vastapuolen luot-
totiedot ja tausta selvitetään voimassa olevan lainsäädännön 
mahdollistamalla tavalla.

Luottoriskin vaikutus vakavaraisuuteen
Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan konsernissa 
Finanssivalvonnan määräysten mukaisella standardimenetel-
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Kirjanpitoarvo

2011
Kirjanpitoarvo

Keskimäärin 
kauden aikana Kirjanpitoarvo

2010
Kirjanpitoarvo

Keskimäärin 
kauden aikana

Luotonanto
Erääntymättömät 592 980,2 525 990,0 458 999,9 449 921,5
Erääntyneet 1-3 kk 20 809,5 40 630,2 60 450,9 66 277,8
Järjestämättömät, erääntyneet yli 3 kk 1 201,5 1 099,7 997,9 1 533,1

Luotonanto yhteensä 614 991,3 567 720,0 520 448,7 517 732,4
Muut
Saamiset luottolaitoksilta

Erääntymättömät 11 135,4 18 678,9 26 222,3 16 165,6
Saamistodistukset

Erääntymättömät 110 861,7 73 707,1 36 552,4 63 800,9
Osakkeet ja osuudet 112,8 112,8 112,8 3 587,4
Johdannaissopimukset

Erääntymättömät 414,8 520,9 627,0 814,4
Takaussaatavat ja muut taseen ulkopuoliset saatavat 5 696,2 8 440,5 11 184,7 8 263,9
Muut yhteensä 128 220,9 101 460,1 74 699,3 92 632,2
Järjestämättömät saatavat / luotonanto yhteensä, % 0,20 % 0,19 %
Arvoltaan alentuneet saatavat, tasearvoltaan nolla, ovat yhteensä 295.732,32 euroa (446.790,20). Liitetiedossa 15 sekä tilinpäätöksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja 
luotonantoon liittyvistä arvonalentumiskirjauksista.

Luotonannon vakavaraisuuslaskennan mukainen vakuusjaottelu
2011 2010

Valtio, kunta tai rahoitusvakuus, riskipaino 0 % 4,0 % 1,0 %
Talletusvakuus, riskipaino 20 % 1,6 % 0,8 %
Asuntovakuus, riskipaino 35 % 70,0 % 79,6 %
Asuntovakuus, riskipaino 50 % 1,0 % 0,0 %
Asuntovakuus, riskipaino 75 % 5,0 % 7,5 %
Saatava, jonka vakuutta ei ole huomioitu vakavaraisuuslaskennassa tai riskipaino on 100 % 18,4 % 11,1 %

100,0 % 100,0 %
Muut sijoitukset koostuvat hajautetuista maksuvalmiussijoituksista luottokelpoisiin luottolaitos- ja yritysvastapuoliin. Vastapuolilimiitit vahvistaa hallitus.

Johdannaissopimukset on pääosin tehty noudattaen Suomen pankkiyhdistyksen johdannaissopimusten yleisiä ehtoja sekä toteutetaan siten,  että saman eräpäivän sopimuskohtaiset 
kassavirrat saman vastapuolen kanssa voidaan suorittaa nettomääräisinä.
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mällä. Standardimenetelmän mukainen omien varojen vähim-
mäismäärä luottoriskille on katsottu riittäväksi myös konsernin 
sisäisessä vakavaraisuuden arviointimenettelyssä. Omaisuus-
erien vastuuarvojen laskennassa ei ole katsottu olennaiseksi 
käyttää ulkoisten luottoluokituslaitosten antamia luokituksia.

Luotonantoon liittyvien järjestämättömien eli yli kolme 
kuukautta erääntyneinä olleiden saamisten kokonaismäärä 
nousi maltillisesti edellisen vuoden vastaavaan ajankohtaan 
nähden olleen vuodenvaihteessa 1,2 miljoonaa euroa (1,0 milj. 
€), mikä on 0,20 prosenttia lainakannasta.

Arvonalentumistappioita palautui tehtyjä kirjauksia enemmän, 
kirjausten nettomäärä oli 0,2 miljoonaa euroa (-0,04 milj. €). 
Hallintakeinojen tehokas käyttö, luottoriskin tehokas seuranta 
ja erittäin maltillinen luottotappioiden määrä ilmentävät luot-
toriskin jäännösriskin vähäisyyttä suhteessa konsernin omiin 
varoihin.

Ottaen huomioon edellä selostetut luottoriskin hallintakeinot 
sekä toteutuneiden luottoriskien vähäinen määrä, on perus-
teltua todeta, että luottoriskille standardimenetelmällä laskettu 
vähimmäispääoma riittää hyvin kattamaan luottoriskin pääoma-
tarpeen.

OpERATIIVISET RISKIT
Operatiivisella riskillä tarkoitetaan menetyksiä, jotka aiheutuvat 
häiriöistä, virheistä tai puutteista tietojärjestelmissä, toiminta-
prosesseissa, henkilöstön toiminnassa taikka ulkoisissa teki-
jöissä tapahtuvista muutoksista. Operatiivisiin riskeihin kuuluvat 
myös sopimukselliset ja muut oikeudelliset riskit, jatkuvuus-
suunnittelu ja varautuminen poikkeusoloihin. 

Konsernin liiketoimintaan liittyviä operatiivisia riskejä tunnis-
tetaan, kartoitetaan, mitataan ja arvioidaan konsernille sovitet-
tuun riskienhallintakehikkoon perustuvilla riskikatsauksilla, 
joissa on otettu kantaa eri riskialueisiin sekä riskien toteutu-
misen todennäköisyyteen ja vaikutuksiin. Riskejä arvioidaan 
myös johtoryhmä ja ylimmän johdon toimesta osana operatii-
vista toimintaa. Johtuen operatiivisten riskien luonteesta laaja-
alaisena riskialueena, Hypo-konsernissa on vahvistettu myös 
operatiivisten riskien hallinnan periaatteet, joissa operatiivisten 
riskien valvontavastuut on kuvattu ja kohdennettu johtoryhmän 
jäsenten välillä henkilötasolle.

pienenä toimijana konsernin operatiivisista riskeistä koros-
tuvat henkilö-, tietotekniikka- ja yhden toimipaikan riskit. yhden 
toimipaikan toimintamallista johtuen liiketoimintaprosesseissa 
korostuvat etäasioinnille tyypilliset operatiiviset riskit, jotka liit-
tyvät esim. asiakkaan tunnistamiseen, asiakassuhteen aloitta-
miseen sekä asioinnin tietoturvan varmistamiseen. Muilta osin 
liiketoimintaprosesseihin liittyvät keskeiset riskit liittyvät rahoi-
tusalalle tyypilliseen tapaan valtuushallintaan ja rikosuhkien 
torjuntaan niin tietojärjestelmillä kuin henkilötyöllä toteutetuissa 
prosessin osissa.

Tietojärjestelmiin liittyviä operatiivisia riskejä hallitaan siten, 
että keskeiset tietojärjestelmät on ulkoistettu alan tunnuste-
tuille toimijoille tai hankittu valmisohjelmistoina. ne on myös 
kahdennettu ja sijoitettu pääosin omien toimitilojen ulkopuo-
lelle. Tietojärjestelmien toimintahäiriöistä aiheutuviin riskeihin 
on varauduttu palvelusopimuksin ja jatkuvuussuunnittelulla. 
Ohjeistuksen lisäämisellä ja jatkuvalla ylläpitämisellä sekä 
säännöllisellä koulutuksella on pyritty varmistamaan henki-
löstön tietoisuus ja osaaminen toimintaprosesseista ja niiden 
kriittisistä vaiheista useiden eri osa-alueiden, kuten tietotur-
vallisuuden, asiakkaan tunnistamis- ja tuntemisjärjestelmien 
sekä sisäisen valvonnan osalta. Liiketoimintaprosesseissa vält-
tämättömien tietojärjestelmien käyttövaltuuksien ja kontrollien 
hallintaan kiinnitetään erityistä huomiota valtuushallinnan sekä 
sisäisen tarkastuksen keinoin. Tietoturvallisuuden tasoa on arvi-
oitu myös ulkoisen auditointipalvelun avulla. 

Konsernin koko henkilökunta on emoyhtiö Hypon palveluk-
sessa. Hypon henkilöriskejä hallitaan monipuolisilla vuosittain 
vahvistettavilla toimenkuvilla ja tasapainoisilla yrityksen tavoit-
teista johdetuilla henkilökohtaisilla tuloskorteilla, säännölli-
sellä kaikki henkilöstöryhmät kattavalla koulutuksella ja pienen 
toimijan toimintaan nähden sopeutetuilla varamiesjärjestelyillä 
sekä työhyvinvointipanostuksilla ja henkilöstön kannustin- ja 
sitouttamisjärjestelmällä. Henkilöriskien hallintaan kiinnitetään 
huomiota myös hajauttamalla osaamista ja vastuuta tarkoituk-
senmukaisuustekijät huomioiden useille eri henkilöille organi-
saatiossa.

yhden toimipaikan riskejä hallitaan mm. toimipaikan oman 
palo-, vesi- ja murtovahinkosuojauksen avulla. Konserni pitää 
myös konsernin liiketoimintaa koskevaa ajantasaista vakuutus-
turvaa erilaisten liiketoiminnan häiriötilanteiden, mm. mahdol-
listen toimitilojen käyttökelvottomuustilanteiden varalta. Toimi-
paikan fyysisen turvallisuuden tasoa on arvioitu ulkopuolisen 
auditointipalvelun avulla.

Uusiin tuote- ja palvelukonsepteihin liittyviä oikeudellisia 
riskejä hallitaan käyttämällä mahdollisuuksien mukaan vakio-
ehtoisia sopimuksia ja tarvittaessa hyödyntämällä alalla tunnet-
tujen toimijoiden asiantuntemusta. Uudet tuotteet ja palvelut 
arvioidaan myös operatiivisten riskien näkökulmasta etukäteen. 
Liiketoimintaprosessien suunnittelussa kiinnitetään huomiota 
myös etäasiointiin liittyviin operatiivisiin riskeihin.

Konsernissa on käytössä operatiivisten riskien tapahtumara-
portointi toimivalle ja ylimmälle johdolle.

Operatiivisen riskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan konser-
nissa Finanssivalvonnan hyväksymällä ns. perusmenetelmällä. 
Operatiivisille riskeille perusmenetelmässä kohdennetut omat 
varat on konsernin sisäisessä vakavaraisuuden arviointimenet-
telyssä todettu riittäviksi.

LIKVIdITEETTIRISKIT
Konsernin likviditeettiriskit käsittävät erilaiset rahoitusriskit, 
jotka kohdistuvat koko toimintaan eli rahoitustaseeseen, sisäl-
täen myös taseen ulkopuoliset erät. näitä riskejä kartoitetaan, 
mitataan ja arvioidaan tarkastelemalla taseen korollisten erien 
keskinäistä rakennetta ja jakaumaa.

Taseen pitkäaikainen eli rakenteellinen rahoitusriski
Taseen pitkäaikaisella eli rakenteellisella rahoitusriskillä 
tarkoitetaan pitkän aikavälin luotonannon rahoittamiseen liit-
tyvää markkinaehtoisesta varainhankinnasta johtuvaa epävar-
muutta. Toteutuessaan riski voi vaarantaa luotonmyönnön 
jatkumisen ja konsernin rahoitusaseman. Konsernin varain-
hankinnan lähtökohtana ja rakenteellisen rahoitusriskin hallin-
takeinona on varmistaa luotonannon jatkuminen pitkällä aika-
välillä. Olemassa olevat limiitit pitkäaikaisen varainhankinnan 
järjestämiseksi ja rahoitusaseman turvaamiseksi pidetään 
riittävällä tasolla liiketoiminnan tavoitteisiin sekä liiketoimin-
taympäristön aiheuttamaan epävarmuuteen nähden. Talletus-
varainhankinnan osuutta kokonaisvarainhankinnasta kasvate-
taan strategian mukaisesti. Konsernin emoyhtiöllä Hypolla on 
myös mahdollisuus toimia keskuspankkirahoituksen vastapuo-
lena. Toteutetuista velkaemissioista sekä käytössä olevista ja 
käyttämättömistä rahoituslimiiteistä raportoidaan ylimmälle 
johdolle säännöllisesti.

pitkäaikaisena toteutetun talletus- ja muun varainhankinnan 
osuus kokonaisvarainhankinnasta 31.12.11 oli 62 prosenttia (yli 
70 prosenttia).

Lyhytaikainen maksuvalmiusriski 
Lyhytaikaisella maksuvalmiusriskillä tarkoitetaan konsernin lyhyt-
aikaisten kassavirtojen määrällistä ja ajallista epätasapainoa. 
Toteutuessaan riski aiheuttaa sen, ettei konserni selviydy maksu-
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velvoitteistaan. Riskiä hallitaan ylläpitämällä maksuvelvoitteisiin 
ja toimintaympäristöstä aiheutuviin epävarmuustekijöihin nähden 
riittävää likviditeettiä hajauttamalla maksuvalmiussijoitukset likvi-
deihin instrumentteihin vastapuolilimiittien mukaisesti. 

Maksuvalmiusriskin hallinnan kannalta riittävän likviditeetin 
määrää arvioitaessa otetaan huomioon mahdollinen avista-talle-
tusten talletuspako, jolloin pankin vaadittaessa takaisinmaksetta-
vista talletuksista nostettaisiin lyhyessä ajassa talletussuojarajan 
ylittävä osuus. Maksuvalmiussijoitusten ylläpidon ohella maksu-
valmiutta turvaa eri vastapuolien kanssa solmitut sitovat limiitit.

Konsernin ylin johto seuraa maksuvalmiuden riittävyyttä osana 
konsernin tuloskorttitavoitteita tuloslaskelman ja taseen avulla.

Lyhytaikainen maksuvalmius, joka sisältää rahavarojen lisäksi 
shekkitili- ja muut sitovat maksuvalmiuslimiitit, oli tilannepäi-
vänä 31.12.11 yhteensä 105,3 miljoonaa euroa (116,1 milj. €).

Lyhytaikainen maksuvalmius kattoi velka- ja talletussopi-
muksiin liittyvät maksuvelvoitteet tilinpäätöshetkeä seuraavilta 
kahdelta kuukaudelta (2,5 kk). Luotonannon kasvutavoitteisiin 
ja varainhankintaan liittyvät maksuvelvoitteet katetaan lyhytai-
kaisen maksuvalmiuden lisäksi sitovilla limiiteillä pitkäaikai-
sesta rahoituksesta tai sijoitustodistus- ja joukkovelkakirjaoh-
jelmiin perustuvilla varainhankintalimiiteillä.

Konsernin tilinpäätöshetkellä voimassa olleisiin velka- ja 
talletussopimuksiin liittyvät maksuvelvoitteet, sisältäen johdan-
naissopimusten nettomääräiset kassavirrat on esitetty liitetie-
dossa 48.

Jälleenrahoitusriski
Taseen saamisten ja velkojen välinen maturiteettiepätasapaino 
eli jälleenrahoitusriski aiheuttaa riskin jälleenrahoituskus-
tannusten noususta. Tätä epätasapainoa hallitaan solmimalla 
mahdollisimman pitkäaikaisia varainhankinnan sopimuksia 
ottaen huomioon varainhankinnalle asetetut tavoitteet. Luot-
toja myönnettäessä saamisten maturiteetti on varainhankinnan 
keskimääräistä maturiteettia pidempi. Talletuskannan vaiku-
tusta varainhankinnan keskimaturiteettiin ja -korkoon seura-
taan säännönmukaisesti.

Tiettyjen varainhankintasopimusten takaisinmaksut on sidottu 
vastaavan antolainakantaosuuden muutoksiin, jolloin maturi-
teettiepätasapainoa kyseisten tase-erien osalta ei synny lain-
kaan. Asuntolaina-asiakkaiden alkuperäisiin maksusuunnitel-
miin nähden ennenaikaiset lainojen takaisinmaksut johtavat 
siihen, että taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepätasa-
paino on todellisuudessa vähäisempi kuin luottoja myönnettä-
essä. Varainhankinnan keskimaturiteettia seurataan konsernita-
solla ja se raportoidaan ylimmälle johdolle säännöllisesti. 

Velkasopimuksiin pohjautuva keskimaturiteetti 31.12.11 oli 
noin 2,5 vuotta eli vastaava kuin edellisenä vuonna.

Konsernin sisäisessä vakavaraisuuden arviointimenettelyssä 
likviditeettiriskit on arvioitu ja niille on vähimmäisvaatimusten 
ulkopuolelle jäävänä riskinä kohdennettu sisäisessä analyysissä 
riittäväksi katsottu määrä omia varoja.

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

Konsernin liiketoimintaan liittyvien korollisten sopimusten 
markkina-arvon muutos voi johtua yleisen korkotason muutok-
sesta, vastapuoleen liittyvän luottoriskin muutoksesta, instru-
mentin vähäisestä tarjonnasta markkinoilla eli likviditeetin puut-
teesta tai näiden yhdistelmästä. Konsernin tavoitteena on pitää 
markkina-arvoon arvostettavien tase-erien eli saamistodistusten 
ja korkojohdannaisten markkina-arvon muutokset sekä korol-
listen saatava- ja velkaerien nettokorkoriski sellaisilla tasoilla, 
etteivät ne pitkällä aikavälillä vaaranna kannattavuus- ja vakava-
raisuustavoitteiden saavuttamista. ylin johto seuraa markkina-
arvostusten vaikutusta konsernin toimintoihin ja tunnuslukuihin, 
kuten konsernin laajaan tulokseen ja käyvän arvon rahastoon 
sekä arvioi markkinariskien hallintaa ja toteutusta säännölli-
sesti. 

Hintariski eli maksuvalmiussijoitusten ja 
johdannaisten markkina-arvojen muutos
Taseen muut kuin antolainauksen korolliset saatavaerät ovat 
luonteeltaan maksuvalmiutta ylläpitäviä ja siten lyhytaikaisiksi 
tarkoitettuja. Saamistodistusten pitoajanjakson aikana tapahtu-
neet epäsuotuisat markkina-arvon muutokset pienentävät niistä 
kerrytettävissä olevia rahavirtoja. Saamistodistuksiin liittyvää 
markkina-arvojen muutosriskiä hallitaan tekemällä maksu-
valmiussijoituksia ainoastaan määrä, joka riittävästi turvaa 
konsernin maksuvalmiutta. Sijoitukset tehdään pääosin vaih-
tuvakorkoisina ja hajautetusti eri vastapuoliin ylimmän johdon 
päättämien vastapuolilimiittien mukaisesti.

Johdannaissopimuksia käytetään varainhankinnassa ainoas-
taan suojaamistarkoituksessa eli konsernin rahoitustaseeseen 
kohdistuvia markkinariskejä ei lisätä tekemällä johdannaisso-
pimuksia. Korkojohdannaisten epäsuotuisat markkina-arvon 
muutokset näkyvät juoksuaikanaan omien varojen (käyvän arvon 
rahaston) ja laajan tuloksen pienentymisenä, kunnes suojaus-
instrumentin eli korkojohdannaisen tulos tuloutetaan suojaus-
kohteen tuloksen kanssa samanaikaisesti.
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Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2011 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta Yhteensä
Velat luottolaitoksille 51 866,7 26 555,6 113 192,6 8 933,3 200 548,2

Velat yleisölle ja julkisyhteisöille 128 048,0 63 371,3 88 460,1 15 476,3 76,2 295 431,9
yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 20 729,0 132 161,0 157 428,6 310 318,5
Johdannaissopimukset -372,3 1 109,1 2 885,7 3 622,5
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 0,00 24,3 1 117,3 1 141,6
Velat yhteensä 200 271,3 223 221,2 363 084,3 24 409,6 76,2 811 062,6

Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2010 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta Yhteensä
Velat luottolaitoksille 3 086,9 60 359,8 34 548,9 15 300,0 113 295,5
Velat yleisölle ja julkisyhteisöille 108 937,5 19 312,6 73 087,8 19 514,9 220 852,8
yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 22 813,6 98 456,0 170 243,5 0,0 291 513,1
Johdannaissopimukset 298,2 3 959,9 4 069,6 1 212,9 9 540,5
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 0,0 99,3 1 384,8 0,0 1 484,2
Velat yhteensä 135 136,1 182 187,6 283 334,6 36 027,8 0,0 636 686,1
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Uudelleenhinnoitteluajankohta 2011 (milj. €) Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta Yhteensä
Vaihtuvakorkoiset
Saamiset 499,7 334,2 833,8
Velat 480,9 350,6 831,6
netto 18,7 -16,5 0,0 0,0 0,0 2,2
Kiinteäkorkoiset
Saamiset 11,8 26,7 109,8 7,6 0,0 155,9
Velat 6,4 39,9 89,3 15,2 0,0 150,7
netto 5,5 -13,2 20,5 -7,6 0,0 5,1
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 korkoriskiä kuvaavassa taulukossa euromääräisessä nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat tasearvoin. Kussakin korkosidonnaisuutta 
kuvaavassa ryhmässä esitetään myös johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmään yhdisteltyinä. Vaihtuvakorkoisiin velkoihin sisältyy eriä, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa 
maksettavia ja ne on oletettu uudelleenhinnoiteltaviksi alle kolmen kuukauden kuluessa. Erässä "Muut" on esitetty kytkettyjä johdannaisia sisältävät rahoitusinstrumentit.

Herkkyysanalyysi
Mikäli markkinakorot olisivat tilinpäätöspäivänä nousseet 2 % ( laskeneet 2 %), kasvaisi konsernin korkokate avoimesta korkoriskistä johtuen 1,7 miljoonaa (pienentyisi 1,7 milj. €) 
12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos korkokatteessa aiheutuisi pääosin vaihtuvakorkoisten saatavien uudelleenhinnoittelusta tilinpäätöshetkeä korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin. 
Kahden prosenttiyksikön markkinakorkojen lasku tilinpäätöshetkellä tarkasteltuna kasvattaisi käyvän arvon rahaston negatiivista arvoa 1,2 miljoonalla eurolla. Hypon taloudellinen 
arvo puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta 0,3 miljoonaa euroa.

Uudelleenhinnoitteluajankohta 2010 (milj. €) Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta Yhteensä
Vaihtuvakorkoiset
Saamiset 345,7 518,9 0,0 864,6
Velat 141,0 640,7 11,4 793,0
netto 204,7 -121,8 -11,4 0,0 0,0 71,5
Kiinteäkorkoiset
Saamiset 3,0 22,2 106,9 13,9 0,3 146,3
Velat 0,7 124,7 64,2 16,1 0,0 205,7
netto 2,3 -102,5 42,6 -2,1 0,3 -59,4
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 korkoriskiä kuvaavassa taulukossa euromääräisessä nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat tasearvoin. Kussakin korkosidonnaisuutta 
kuvaavassa ryhmässä esitetään myös johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmään yhdisteltyinä. Vaihtuvakorkoisiin velkoihin sisältyy eriä, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa 
maksettavia ja ne on oletettu uudelleenhinnoiteltaviksi alle kolmen kuukauden kuluessa. Erässä "Muut" on esitetty kytkettyjä johdannaisia sisältävät rahoitusinstrumentit.

Herkkyysanalyysi
Mikäli markkinakorot olisivat tilinpäätöspäivänä nousseet 2% ( laskeneet 2%), kasvaisi konsernin korkokate avoimesta korkoriskistä johtuen 1,6 miljoonaa (pienentyisi 1,6 milj. €) 12 
kuukauden ajanjaksolla. Muutos korkokatteessa aiheutuisi pääosin vaihtuvakorkoisten saatavien uudelleenhinnoittelusta tilinpäätöshetkeä korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin. 
Kahden prosenttiyksikön markkinakorkojen lasku tilinpäätöshetkellä tarkasteltuna kasvattaisi käyvän arvon rahaston negatiivista arvoa 4,1 miljoonalla eurolla. Hypon taloudellinen 
arvo puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta 0,3 miljoonaa euroa.

Korkoriski
Korkoriskillä tarkoitetaan taseen korollisten saatavien ja 
velkojen toisistaan poikkeavien määrien, viitekorkojen sekä 
eriaikaisten korontarkistuspäivien aiheuttamaa epäsuotuisaa 
muutosta vuotuiseen korkokatteeseen (tuloriski) sekä korko-
herkkien tase-erien nykyarvoon (taloudellinen riski).

Tuloriskiä mitataan laskemalla mm. kahden (2) prosenttiyk-
sikön yhdensuuntaisen koronmuutoksen vaikutusta konsernin 
korkokatteeseen vuodessa. Tuloriskin hallinnan tavoitteena 
on ylläpitää rahoitustaseen saamis- ja velkaerät määriltään, 
viitekoroiltaan ja uudelleenhinnoitteluajankohdiltaan luon-
nollisen suojauksen avulla sellaisina, että markkinakorkojen 
heilahtelun vaikutus konsernin korkokatteeseen olisi mahdol-
lisimman vähäinen ja lyhytaikaiseksi jäävä. Korkoriskin hallit-
semiseksi konsernin korkoasema pidetään hallituksen hyväk-
symän markkinariskistrategian mukaisesti mahdollisimman 
neutraalina luotonmyöntöön nähden etupainoinen varainhan-
kinta tiedostaen. Korollisten saatavien viitekorot määräytyvät 

asuntolainoissa yleisesti käytettyjen viitekorkojen mukaisesti. 
Varainhankinnassa toimitaan markkinaehtoisesti ja järjeste-
lystä riippuen viitekorkona käytetään joko 6 tai 12 kuukauden 
euribor-korkoa tai kiinteää korkoa taseen saatavakannan viite-
korkoja ja uudelleenhinnoitteluhetkiä seuraten. Talletusten 
yleisin viitekorko on Hypo prime, jonka hinnoittelu seuraa 
konsernin omilla päätöksillä yleisiä korkotason muutoksia. ns. 
luonnollisen suojautumisen jälkeistä avointa korkoriskiä halli-
taan suojaamistarkoituksessa tehtyjen johdannaissopimusten 
avulla neutraalin korkoaseman saavuttamiseksi ennakoidulla 
aikavälillä.

Taloudellista riskiä mitataan laskemalla kahden (2) prosenttiyk-
sikön yhdensuuntaisen koronmuutoksen vaikutus korkoherkkien 
tase-erien nykyarvoon eli konsernin taloudelliseen arvoon. Taseen 
korkoherkkien saatava- ja velkaerien nykyarvoon diskontattujen 
nettokassavirtojen negatiivinen vaikutus konsernin taloudelliseen 
arvoon ei saa ylittää Finanssivalvonnan asettamaa 20 prosentin 
enimmäisrajaa suhteutettuna konsernin omiin varoihin.
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Valuuttariski
Valuuttariskillä tarkoitetaan valuuttakurssimuutosten aihe-
uttamaa tulosvaikutteista tappion mahdollisuutta. Konsernin 
liiketoiminta on euromääräistä tai sopimuksellisesti euromää-
räiseksi muunnettua eikä konserni käy valuuttakauppaa omaan 
lukuunsa. Valuuttamääräisen varainhankinnan valuuttariski 
hallitaan sulkemalla se sopimuksen tekohetkellä sopimuksel-
lisesti hyväksyttyjen vastapuolien kanssa tehtävillä valuutanvaih-
tosopimuksilla.

Konsernin sisäisessä vakavaraisuuden arviointimenette-
lyssä markkinariskeistä hintariskille ja tuloriskille on kohdis-
tettu sisäiseen analyysiin perustuen riittäväksi katsottu määrä 
omia varoja.

ASUnTOJEn JA ASUnTOTOnTTIEn 
OMISTAMISEEn LIITTyVÄT RISKIT
Konsernin omistamiin asunto-osakkeisiin ja asuntotontteihin 
kohdistuu arvonalentumis-, tuotto- ja vahingoittumisriski sekä 
omistusten keskittyneisyyteen liittyviä riskejä. 

Lakiin perustuva enimmäismäärä konsernin kiinteistöomis-
tuksille ja niihin rinnastettaville, kiinteistöyhteisöille myönnetyille 
luotoille ja takauksille on 13 prosenttia taseen loppusummasta. 
Tämä raja muodostaa perustan konsernin asunto- ja asuntont-
tiomistuksiin liittyvien riskien hallinnalle. Sisäistä kiinteistöomis-
tusten enimmäismäärää pidetään sisäisin seurantarajoin lain 
ehdotonta rajaa alhaisempana. 

Konsernin taseessa olevien kiinteistöomistusten yhteismäärä 
31.12.2011 oli 8,0 prosenttia (9,9 %) taseen loppusummasta.

Arvonalentumisriski
Arvonalentumisriski toteutuu, mikäli omistettujen asuntotonttien 
tai asunto-osakkeiden käyvät hinnat alenevat pysyvästi alhai-
semmiksi kuin hankintahinnat. Arvonalentumisriski voi toteutua 
myös silloin, kun kohde myydään. Arvonalentumisriskin hallit-
semiseksi konserni tekee sijoitukset pitkäaikaisina sijoituksina. 

Konsernin asunto- ja asuntotonttiomistukset koostuvat vuok-
ralle annetuista kohteista. Valtaosa kohteista sijaitsee Suomen 
suurimpiin kasvukeskuksiin hajautuneena, pääosin pääkaupun-
kiseudulla. Ulkomailla sijaitsevia kohteita ei hankita. Konsernin 
taseesta ilmenevä asuntojen ja asuntotonttien arvo vastaa sijoi-
tusten todellista tai niistä myytäessä vähintään saatavaa arvoa. 
Asuntotonttiomistusten osalta arvonalentumisriski on eliminoitu 
sopimuksellisesti.

Konserni hyödyntää tasettaan tarjoamalla asiakkailleen 
monipuolisia asumisratkaisuja, mistä johtuen asunto- ja asun-
totonttiomistusten vaihtuvuus on suhteellisen suuri. Kohteiden 
osto ja myynti sopeutetaan aina vallitsevaan markkinatilantee-
seen. Tappiollisia myyntejä pyritään aina välttämään. pitkälläkin 
aikavälillä tarkasteltuna tappiolliset myynnit ovat olleet konser-
nissa erittäin harvinaisia. Myyntivoittojen kokonaismäärä vuosi-
tasolla saattaa vaihdella johtuen siitä, että liiketoimen kohde ja 
ajoitus määrittyvät useimmiten asiakaslähtöisesti. Lisäksi valittu 
kirjaustapa, jossa kohteet on arvostettu hankintahintaansa tai 
sitä alhaisempaan markkina-arvoon, on tosiasiallisesti saanut 
aikaan tilanteen, jossa tiettyjen omistusten käyvät arvot ovat 
merkittävästikin korkeammat kuin niiden kirjanpitoarvot. 

Asuntojen ja asuntotonttien, pois lukien omassa käytössä 
olevat tilat, kirjanpitoarvot olivat 31.12.2011 83 % (83 %) arvi-
oiduista käyvistä arvoista. Tilikaudella ei kirjattu omistuksiin 
kohdistuvia arvonalentumisia.

Tuottoriski, vahingoittumisriski
Tuottoriskillä tarkoitetaan omistuksista saatavien tuottojen alen-
tumista. Tuottoriski toteutuu, mikäli kohteiden vuokrausaste 
alenee tai vuokrausmarkkinoiden tuottotaso laskee yleisesti. 
Konsernin omistamien asuinhuoneistojen vuokrasopimuksissa 

on sovittu vuokrantarkistusten ajoittumisesta, vuokranantajan 
oikeudesta tarkistaa vuokraa sekä vuokratasojen sitomisesta 
indekseihin. Tonttivuokrat tarkistetaan vuosittain pohjautuen 
elinkustannusindeksin kehitykseen siten, että vain indeksin 
nousu vaikuttaa vuokraan sitä nostavasti. 

Tuottoriskiä hallitaan myös ylläpitämällä omistusten hyvää 
yleiskuntoa ja valikoimalla omistukset vuokrauksen kannalta 
houkuttelevilta alueilta eli pääosin kasvukeskuksista hyviltä 
paikoilta. Vahingoittumisriskit on katettu edellyttämällä 
kohteilta riittävää vakuutusturvaa ja vuokralaisilta vuokrava-
kuutta.

Vuokrausaste oli vuoden 2011 päättyessä 91,2 prosenttia 
(95,3 %).

Asunto- ja asuntotonttisijoituksille asetettu nettotuottota-
voite vaihtelee kohteen mukaan 5 - 7 prosentin välillä. Asunto- 
ja asuntotonttisijoitusten nettotuotto kirjanpitoarvoilla lasket-
tuna vuonna 2011 oli 5,4 prosenttia (5,5 %). Asuinhuoneistojen 
neliövuokra 31.12.11 oli keskimäärin 17,73 euroa/ m2/kk. (15,92 
€/m2/kk).

Keskittyneisyysriski
Konsernin asunto- ja asuntotonttisijoitukset on hajautettu usei-
siin kohteisiin eri kasvukeskuksissa. Omistuskeskittymiä yksit-
täisiin kohteisiin ei ole. Asuntoihin ja asuntotontteihin liittyvän 
liiketoiminnan vastapuolten keskittyneisyysriskiä hallitaan 
huolehtimalla vastapuolten monilukuisuudesta. Tonttikokonai-
suuksia rakennusajaksi vuokrattaessa hyväksytään vastapuoliksi 
pääsääntöisesti vain pörssinoteerattuja, alalla tunnustettuja ja 
vakiintuneita toimijoita.

Konsernin sisäisessä vakavaraisuuden arviointimenettelyssä 
asuntojen hinnanalentumisriskille on kohdennettu sisäisesti 
omia varoja.

STRATEGInEn RISKI
Strategiset riskit tunnistetaan ja arvioidaan säännöllisesti ja 
dokumentoidusti osana konsernin ylimmän johdon strategia-
työskentelyä sekä riskienhallinnan seuranta- ja raportointijärjes-
telmää. Toimintaympäristön suhdanne- ym. vaihteluista johtuvat 
riskit sekä talletusvarainhankinnan saatavuuteen vaikuttavat 
riskit ovat luonteeltaan sellaisia, että ne toteutuvat makrota-
loudessa tapahtuvien olennaisten muutosten vuoksi ja aiheut-
tavat konsernin liiketoiminnalle muutosvaatimuksia. Kilpailu-
tilanteeseen liittyvät riskit puolestaan aiheutuvat pääasiassa 
kilpailijoiden tekemistä ratkaisuista. Luottolaitosten sääntely- 
ja valvontaympäristön muutokset aiheuttavat lyhyellä tähtäimellä 
konsernin resursointiin vaikuttavan viranomaisriskin, jota halli-
taan osana strategisia riskejä. Myös mahdollinen konsernin 
tunnettuuden heikkeneminen luetaan kuuluvaksi strategisiin 
riskeihin.

Epäsuotuisat toimintaympäristön muutokset, kuten talouden 
voimakkaat suhdannevaihtelut sekä näiden tulemana talle-
tusasiakkaiden varojen siirtyminen talletuksista muihin omai-
suusluokkiin aiheuttavat riskin siitä, ettei konsernin tavoitteita 
saavuteta. 

pääomamarkkinoiden erilaisilla kriiseillä on epäsuotuisia 
vaikutuksia myös talletusten hinnoitteluun. Myös kilpailutilan-
teen ennakoidaan jatkuvasti tiukkenevan. Konsernin tavoitteena 
on kuitenkin omilla erikoistuotteillaan, hyvällä palvelulla ja asun-
torahoitukseen keskittyvän erikoistoimijan strategiallaan yllä-
pitää hyvä kilpailuasemansa markkinoilla.

Viranomaisriski tarkoittaa luottolaitostoiminnan sääntely- ja 
valvontaympäristöön mahdollisesti lyhyelläkin aikavälillä toteu-
tuvia muutoksia. Muutosten toteutuminen nopealla aikataululla 
saattaa lisätä hallintoon ja tietotekniikkaan sitoutuvia kustan-
nuksia, jotka konsernin koosta johtuen voivat olla suhteelli-
sesti suurempia kuin kilpailijoilla ja siten heikentää konsernin 
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toiminnan kannattavuutta lyhyellä aikavälillä tarkasteltuna. 
Ongelmaksi voi muodostua myös emoyhtiö Hypoa koskevan 
erityislainsäädännön jääminen vaille riittävää huomiota uudessa 
sääntelyssä ja viranomaisten toiminnassa. nopeat muutokset 
saattavat myös hidastaa asiakaspalvelun erikoistuote- ja 
erikoispalvelukokonaisuuksien markkinoille tuontia ja vaikuttaa 
konsernin kilpailukykyyn muihin luottolaitostoimijoihin nähden. 
Viranomaisriskiä hallitaan muutosten toteuttamiseen liittyvien 
henkilö- ja teknisten resurssien hallinnalla, Compliance-toimin-
nalla ja ylläpitämällä asiallisia suhteita viranomaisiin. Konser-
nissa kuitenkin tiedostetaan, että pitkällä aikavälillä sääntely- ja 
valvontaympäristön muutokset takaavat omalta osaltaan sen, 
että luottolaitostoiminta toimialana on terveellä ja kannattavalla 
pohjalla.

Konsernin yleinen tunnettuus on kasvanut merkittävästi 
viimeisten 10 vuoden aikana. Kasvu on perustunut siihen, että 
Hypo-konserni on toiminut aktiivisesti julkisuudessa asunto-
markkinoiden ja rahoituksen asiantuntijana. Tämä on selvästi 
lisännyt konsernin asiakaskontaktien ja yhteistyökumppaneiden 
määrää kuluneiden 10 vuoden aikana. Tunnettuuden vahvista-
mista jatketaan edelleen kannattavasti ja riskit halliten. Tunnet-
tuuden keskeisenä liiketoimintamittarina ovat asiakaskontaktien 
määrä ja –palautteiden sisältö, joita seurataan päivittäin koko 
henkilöstölle ja ylimmälle johdolle siitä säännönmukaisesti 
raportoiden.

Hallintoneuvoston lausunto
Vahvistettuamme Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tilinpäätöksen 
perusteet olemme varmentaneet tilinpäätöksen vuodelta 2011 
tilintarkastajille ja Hypoteekkiyhdistyksen kokoukselle esittä-
mistä varten. Ilmoitamme hyväksyvämme hallituksen ehdo-
tuksen voittovarojen käyttämisestä.

Erovuorossa ovat Antti Arjanne, Elina Bergroth, Kyösti Ekdahl, 
Harri Hiltunen, Helena Jaatinen, Kari Joutsa, Markku Koskinen, 
Kallepekka Osara ja Hannu Tarkkonen.

Helsingissä 28. päivänä helmikuuta 2012

Markku Koskela
hallintoneuvoston puheenjohtaja

Väinö Teperi
hallintoneuvoston varapuheenjohtaja

Mikael Englund
Harri Hiltunen

Helena Jaatinen
Tauno Jalonen

Kari Joutsa
Markku Koskinen
Kallepekka Osara

Jukka Räihä
Hannu Tarkkonen

Riitta Vahela-Kohonen
Veikko M. Vuorinen

42 SUOMEn HypOTEEKKIyHdISTyS – VUOSIKERTOMUS 2011



TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILIN-
PÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 

2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 
TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILIN-

PÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄ-
TÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 

2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011 TILINPÄÄTÖS 2011

Tilintarkastuskertomus

Tilinpäätöksen julkistaminen

SUOMEn HypOTEEKKIyHdISTyKSEn JÄSEnILLE
Olemme tilintarkastaneet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 
kirjanpidon, tilinpäätöksen, toimintakertomuksen ja hallinnon 
tilikaudelta 1.1.–31.12.2011. Tilinpäätös sisältää konsernin 
taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman 
oman pääoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot 
sekä emoyhtiön taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja 
liitetiedot. 

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu 
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpäätöksen ja toiminta-
kertomuksen laatimisesta ja siitä, että konsernitilinpäätös antaa 
oikeat ja riittävät tiedot EU:ssa käyttöön hyväksyttyjen kansainvä-
listen tilinpäätösstandardien (IFRS) mukaisesti ja että tilinpäätös 
ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittävät tiedot Suomessa 
voimassa olevien tilinpäätöksen ja toimintakertomuksen laati-
mista koskevien säännösten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjan-
pidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta järjestämi-
sestä ja toimitusjohtaja siitä, että kirjanpito on lainmukainen ja 
varainhoito luotettavalla tavalla järjestetty. 

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen 
perusteella lausunto tilinpäätöksestä, konsernitilinpäätöksestä 
ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttää, että 
noudatamme ammattieettisiä periaatteita. Olemme suoritta-
neet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvän tilintar-
kastustavan mukaisesti. Hyvä tilintarkastustapa edellyttää, että 
suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiak-
semme kohtuullisen varmuuden siitä, onko tilinpäätöksessä tai 
toimintakertomuksessa olennaista virheellisyyttä, ja siitä, ovatko 
emo yhtiön hallintoneuvoston tai hallituksen jäsenet tai toimi-
tusjohtaja syyllistyneet tekoon tai laiminlyöntiin, josta saattaa 
seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiötä kohtaan, taikka 
rikkoneet luottolaitostoiminnasta tai hypoteekkiyhdistyksistä 
annetun lain säännöksiä tai yhdistyksen sääntöjä. 

Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteitä tilintarkastus-
evidenssin hankkimiseksi tilinpäätökseen ja toimintakertomuk-
seen sisältyvistä luvuista ja niissä esitettävistä muista tiedoista. 
Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan, 
johon kuuluu väärinkäytöksestä tai virheestä johtuvan olen-

naisen virheellisyyden riskien arvioiminen. näitä riskejä arvioi-
dessaan tilintarkastaja ottaa huomioon sisäisen valvonnan, joka 
on  yhtiössä merkityksellistä oikeat ja riittävät tiedot antavan 
tilinpäätöksen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta. 
Tilintarkastaja arvioi sisäistä valvontaa pystyäkseen suunnittele-
maan olosuhteisiin nähden asianmukaiset tilintarkastustoimen-
piteet mutta ei siinä tarkoituksessa, että hän antaisi lausunnon 
yhtiön sisäisen valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen 
kuuluu myös sovellettujen tilinpäätöksen laatimisperiaatteiden 
asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten 
 arvioiden kohtuullisuuden sekä tilinpäätöksen ja toimintakerto-
muksen yleisen esittämistavan arvioiminen. 

Käsityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme 
perustaksi tarpeellisen määrän tarkoitukseen soveltuvaa tilin-
tarkastusevidenssiä.

Lausunto konsernitilinpäätöksestä
Lausuntonamme esitämme, että konsernitilinpäätös antaa 
EU:ssa käyttöön hyväksyttyjen kansainvälisten tilinpäätös-
standardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riittävät tiedot konsernin 
taloudellisesta asemasta sekä sen toiminnan tuloksesta ja raha-
virroista.

Lausunto tilinpäätöksestä ja toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitämme, että tilinpäätös ja toimintakertomus 
antavat Suomessa voimassa olevien tilinpäätöksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista koskevien säännösten mukaisesti oikeat 
ja riittävät tiedot konsernin sekä emoyhtiön toiminnan tuloksesta 
ja taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpää-
töksen tiedot ovat ristiriidattomia. 

Helsingissä 1. päivänä maaliskuuta 2012

pricewaterhouseCoopers Oy
KHT-yhteisö

Juha wahlroos
KHT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus ja hallintoneuvosto 
hyväksyvät tilinpäätöksen ja siihen liitetyn toimintakerto-
muksen julkistettavaksi niiden hyväksymis- ja varmentamis-
päivänä helmikuun 28. päivänä 2012. Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksen jäsenet kokoontuvat varsinaiseen kokoukseen huhtikuun 
loppuun mennessä, jossa tilinpäätös vahvistetaan ja toimielimille 
myönnetään vastuuvapaus.
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Hallituksen jäsenet. Kuvassa etuvasemmalta lukien Sixten Korkman, Jarmo Leppiniemi ja Sari Lounasmeri. Takana oikealta lukien Matti Inha, Hannu Kuusela, Tuija Virtanen, 
Jari Eklund, Teemu Lehtinen ja Ari pauna. Kuvasta puuttuu hallituksen sihteeri, pankinjohtaja Elli Reunanen.

Joukkovelkakirjojen liikkeeseenlaskijana Suomen Hypoteekkiyh-
distys on vuodesta 2004 lukien noudattanut hallinnossaan suosi-
tuksia listayhtiöiden hallinnoinnista. Arvopaperimarkkinayhdistys 
ry:n Suomen listayhtiöiden hallinnointikoodi on nähtävissä osoit-
teessa www.cgfinland.fi. Selvitys hallinnointikoodin noudatta-
misesta ja noudattamiseen tehdyistä poikkeuksista sekä hallin-
nointikoodin mukainen selvitys hallinnointi- ja ohjausjärjestel-
mistä Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernissa tilikaudelta 
2011 on julkaistu osoitteessa www.hypo.fi. Seuraavassa kuvataan 
vain pääpiirteissään Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallintojär-
jestelmä, toimielimet ja niiden tehtävät. 

HALLInTOnEUVOSTO
Hallintoneuvoston tehtävänä on valvoa, että Hypoteekkiyhdistystä 
hoidetaan varovaisesti ja huolellisesti lain ja sääntöjen mukai-
sesti sekä varsinaisen kokouksen ja hallintoneuvoston päätöksiä 
noudattaen.

Hallintoneuvosto ja sen tarkastajat seuraavat taloudellista 
raportointiprosessia, sisäistä tarkastusta, riskienhallintaa ja 
tilintarkastusta sekä arvioi tilintarkastajan riippumattomuuden 
ja tilintarkastuksen oheispalvelut. Tarkastajat suorittavat kaksi 
kertaa vuodessa Hypoteekkiyhdistyksen kassan, kirjanpidon, 
arvopapereiden ja sitoumusten sekä laina- ja vakuusasiakir-
jojen sekä maksuvalmiuden hoidon ja hallinnon tarkastuksen.

Hallintoneuvostossa on oltava vähintään 15 ja enintään 18 
jäsentä. Jäsenet nimittää Hypoteekkiyhdistyksen varsinainen 
kokous korkeintaan kolmen vuoden pituiseksi toimikaudeksi. 
Hallintoneuvoston jäsenten on oltava Hypoteekkiyhdistyksen 
äänivaltaisia jäseniä.

Hallintoneuvoston jäsenet 2011
Markku Koskela, puheenjohtaja, 
kauppatieteiden tohtori, professori
Väinö Teperi, varapuheenjohtaja, 
oikeustieteen kandidaatti, asianajaja 
Antti Arjanne, oikeustieteen kandidaatti, toimitusjohtaja
Elina Bergroth, filosofian maisteri, lehtori
Kyösti Ekdahl, oikeustieteen lisensiaatti, ekonomi, 
varatuomari, toimitusjohtaja
Mikael Englund, diplomi-insinööri, 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
Markku Koskinen, talonrakennusinsinööri, kiinteistöjohtaja
Kallepekka Osara, agrologi, maanviljelijä
Jukka Räihä, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari
Hannu Tarkkonen, toimitusjohtaja
Riitta Vahela-Kohonen, filosofian maisteri, projektipäällikkö
Veikko M. Vuorinen, toimitusjohtaja

Hallintoneuvoston tarkastajat 2011
Markku Koskela, puheenjohtaja, 
kauppatieteiden tohtori, professori
Väinö Teperi, varapuheenjohtaja, 
oikeustieteen kandidaatti, asianajaja
Helena Jaatinen, oikeustieteen kandidaatti, toimitusjohtaja
Tauno Jalonen, toimitusjohtaja

Tarkastajien varajäsenet 2011
Kallepekka Osara, agrologi, maanviljelijä 
Jukka Räihä, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari
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HypOTEEKKIyHdISTyKSEn VALIOKUnnAT
Nimitysvaliokunta
nimitysvaliokunta valmistelee varsinaisen kokouksen päätet-
täväksi esityksen hallintoneuvoston jäseniksi sekä hallintoneu-
voston päätettäväksi esityksen hallituksen jäsenten sekä toimi-
tusjohtajan ja tämän varamiehen nimittämiseksi. Hypoteekki-
yhdistyksen nimitysvaliokuntaan kuuluvat hallintoneuvoston 
puheenjohtaja, hallintoneuvoston varapuheenjohtaja, hallituksen 
puheenjohtaja ja hallituksen varapuheenjohtaja. Lisäksi nimitys-
valiokunnan kokouksiin osallistuu toimitusjohtaja tai hänen vara-
miehenään toimiva johtaja asioiden valmistelijana ja esittelijänä. 
Hallintoneuvosto vahvistaa nimitysvaliokunnan työjärjestyksen. 

Nimitysvaliokunnan jäsenet 2011
Markku Koskela, puheenjohtaja, 
kauppatieteiden tohtori, professori
Jarmo Leppiniemi, varapuheenjohtaja, 
kauppatieteiden tohtori, professori
Väinö Teperi, oikeustieteen kandidaatti, asianajaja
Sixten Korkman, valtiotieteiden tohtori, toimitusjohtaja

Palkkiovaliokunta
palkkiovaliokunta valmistelee varsinaisen kokouksen määrät-
täväksi esitykset hallintoneuvoston jäsenten ja tilintarkastajien 
palkkioista ja hallintoneuvoston määrättäväksi esityksen halli-
tuksen jäsenten pakkaeduista. Hypoteekkiyhdistyksen palkkio-
valiokuntaan kuuluvat hallintoneuvoston puheenjohtaja ja vara-
puheenjohtaja sekä hallintoneuvoston tarkastajat. palkkiovalio-
kunnan työjärjestyksen vahvistaa hallintoneuvosto.

Palkkiovaliokunnan jäsenet 2011
Markku Koskela, puheenjohtaja, 
kauppatieteiden tohtori, professori
Väinö Teperi, varapuheenjohtaja, 
oikeustieteen kandidaatti, asianajaja
Helena Jaatinen, oikeustieteen kandidaatti, toimitusjohtaja
Tauno Jalonen, toimitusjohtaja

HALLITUS
Hallituksen tehtävänä on Hypoteekkiyhdistyksen toiminnan 
johtaminen lain ja sääntöjen sekä varsinaisen kokouksen ja 
hallintoneuvoston päätösten ja ohjeiden mukaisesti. yksityis-
kohtainen luettelo hallituksen tehtävistä on Hypoteekkiyhdis-
tyksen säännöissä.

Hypoteekkiyhdistyksistä annetun lain mukaan Hypoteekkiyh-
distyksen hallituksessa on oltava vähintään viisi jäsentä, jotka 
valitsee hallintoneuvosto. Lisäksi hallitukseen kuuluvat hypo-
teekkiyhdistyksiä koskevan erityislainsäädännön mukaan Hypo-
teekkiyhdistyksen toimitusjohtaja ja muu johtaja, käytännössä 
toimitusjohtajan sijainen. Toimitusjohtaja ja tämän sijainen 
toimivat hallituksen kokouksessa asioiden esittelijöinä. Muut 
hallituksen jäsenet ovat hallituksen arvion mukaan listayhti-
öiden hallinnointikoodin tarkoittamalla tavalla riippumattomia 
suhteessa yhtiöön.

HALLITUKSEn JÄSEnET 2011
Jarmo Leppiniemi, puheenjohtaja, kauppatieteiden tohtori, 
professori, hallituksessa vuodesta 2000
Sixten Korkman, varapuheenjohtaja, valtiotieteiden tohtori, 
toimitusjohtaja, hallituksessa vuodesta 2006
Jari Eklund, kauppatieteiden maisteri, sijoitusjohtaja, hallituk-
sessa vuodesta 2001
Matti Inha, oikeustieteen kandidaatti, toimitusjohtaja, hallituk-
sessa vuodesta 2002
Hannu Kuusela, kauppatieteiden tohtori, professori, hallituk-
sessa vuodesta 2001

Teemu Lehtinen, valtiotieteiden tohtori, diplomi-insinööri, toimi-
tusjohtaja, hallituksessa vuodesta 2005
Sari Lounasmeri, kauppatieteiden maisteri, toimitusjohtaja, 
hallituksessa vuodesta 2011
Ari Pauna, oikeustieteen kandidaatti, varatoimitusjohtaja, halli-
tuksessa vuodesta 2006
Tuija Virtanen, kauppatieteiden tohtori, yliassistentti, hallituk-
sessa vuodesta 2009

Hallituksen sihteerinä toimii pankinjohtaja Elli Reunanen, 
sihteeri vuodesta 2009, äitiys- ja vanhempainvapaalla 6.1.2012 
lukien. Reunasen sijasta hallituksen sihteerinä toimii varatoi-
mitusjohtaja Ari pauna.

TOIMITUSJOHTAJA 
Toimitusjohtaja vastaa siitä, että Hypoteekkiyhdistyksen juokseva 
hallinto tapahtuu voimassa olevien lakien, viranomaisohjeiden 
ja –määräysten sekä Hypoteekkiyhdistyksen hallintoneuvoston 
ja hallituksen ohjeiden mukaisesti. Toimitusjohtaja vastaa halli-
tuksen päätösten täytäntöönpanosta.

Toimitusjohtajan nimittää Hypoteekkiyhdistyksen hallintoneu-
vosto nimitysvaliokunnan esityksestä. Oikeustieteen kandidaatti 
Matti Inha (s. 1949) aloitti toimitusjohtajana vuonna 2002. Toimi-
tusjohtajasopimus on voimassa toistaiseksi. 



VAKITUInEn HEnKILöSTö 31.3.2012 

Toimitusjohtaja, rahoitusneuvos Matti Inha
Varatoimitusjohtaja Ari Pauna

Talousjohtaja Aija Kontinen
Kirjanpitopäällikkö Piia Valtokari
Riskienhallintajohtaja Mikko Huopio

Tietotekniikka
ICT-päällikkö Ari Korkia-Aho

yLEISpAnKKI
pankinjohtaja Elli Reunanen*
Luottopäällikkö, lakimies Pekka Karttila

Lainat, talletukset, Visa ja Verkkopankki
Asuntorahoituspäällikkö Päivi Salo, LKV
Asuntorahoituspäällikkö Anja Kymäläinen, LKV
Asuntorahoituspäällikkö Pauli Lange, LKV
Asuntorahoituspäällikkö Anu Maliranta, LKV 
Asuntorahoituspäällikkö Maarit Muhli, LKV
Asuntolaina-asiantuntija Marjut Nummelin, KEd

Asiointipalvelut ja sopimusmuutokset
Reskontrapäällikkö Irma Könönen
Asuntorahoituspäällikkö Päivi Hietamies, LKV
Asuntolaina-asiantuntija Anne Hiltunen
Asuntolaina-asiantuntija Pirjo Dahlbom, KEd
Asuntolaina-asiantuntija Seija-Sisko Kinaret, KEd

*äitiys- ja vanhempainvapaalla 6.1.2012 lukien

yKSITyISpAnKKI
pankinjohtaja Jouni Lehtinen, LKV
Luottopäällikkö, kiinteistölakimies Juho Pajari

Suurasiakkaat, lainat ja talletukset
Rahoituspäällikkö Piia Konttinen, LKV

Käänteiset rahoitusratkaisut, 
seniorituotteet ja osaomistus
Asuntorahoituspäällikkö Maarit Valkeajärvi, LKV
Asuntorahoituspäällikkö Eija Nevala, LKV

Asunto-osakeyhtiörahoitus, ympäristölainat
Asuntorahoituspäällikkö Jari Häkkinen, LKV
Asuntorahoituspäällikkö Hannele Nyström, LKV

Säästämistuotteet, ps -säästäminen
Asuntorahoituspäällikkö Kristiina Aitala, LKV

Asuinhuoneistojen vuokraus, rs-asiat 
Kiinteistöasiantuntija Marja Niemelä, LVV, KEd
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JOHTORyHMÄ
Johtoryhmä toimii toimitusjohtajan vastuulla ja apuna. Johto-
ryhmän tehtävänä on valmistella Hypoteekkiyhdistyksen halli-
tuksen kokouksiin strategisia kysymyksiä, merkittäviä ja peri-
aatteellisia operatiivisia asioita sekä suunnitella, toimeenpanna 
ja valvoa konsernin jatkuvaa toimintaa.

Johtoryhmään kuuluvat toimitusjohtaja, toimitusjohtajan 
sijainen, pankinjohtajat, talousjohtaja sekä riskienhallintajoh-
taja. Johtoryhmän jäseniä ovat 

Matti Inha, toimitusjohtaja (s. 1949), puheenjohtaja
oikeustieteen kandidaatti, rahoitusneuvos 
jäsen vuodesta 2002

Ari Pauna, varatoimitusjohtaja (s. 1967), varapuheenjohtaja
oikeustieteen kandidaatti
jäsen vuodesta 2002
Jouni Lehtinen, pankinjohtaja (s. 1961)
yo-merkonomi
jäsen vuodesta 2002
Aija Kontinen, talousjohtaja (s. 1963)
kauppatieteiden maisteri
jäsen vuodesta 2004
Elli Reunanen, pankinjohtaja (s. 1974)
oikeustieteen kandidaatti, varatuomari
jäsen vuodesta 2006
Mikko Huopio
riskienhallintajohtaja (s.1968)
oikeustieteen kandidaatti, varatuomari
jäsen vuodesta 2010

VARSInAInEn KOKOUS
Hypoteekkiyhdistyksen jäsenten vuosittainen kokous vahvistaa 
tilinpäätöksen, päättää vuosivoiton käyttämisestä, valitsee 
hallintoneuvoston jäsenet ja tilintarkastajat ja määrää näiden 
palkkiot sekä myöntää vastuuvapauden hallitukselle ja muille 
tilivelvollisille. Myös Hypoteekkiyhdistyksen sääntöjen muutta-
minen on hyväksytettävä varsinaisella kokouksella.

Varsinainen kokous pidetään vuosittain maaliskuun loppuun 
mennessä.

TARKASTAJAT
Tilintarkastus
Tilintarkastusyhteisö pricewaterhouseCoopers Oy, KHT –yhteisö 
vastuunalaisena tilintarkastajana

Juha wahlroos, kauppatieteiden maisteri, KHT 

Jukka Mynttinen, kauppatieteiden maisteri, KHT, varamies

Sisäinen tarkastus
Sisäinen tarkastaja Mikko Huopio



Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 151 vuotta
Keisarillisesta julistuksesta yli 615 miljoonan euron lainakantaan vuonna 2011. 
Talletuskanta 228 miljoonaa euroa. Aktiivisia asiakkaita yli 24 500.

21.12.1858 Senaatin päätös annettavasta julistuksesta 
Hypoteekkiyhdistyksen perustamiseksi.

25.5.1859 Keisarillisen Majesteetin Armollinen julistus 
Suomen Maan hypoteekkiyhdistysten ehdoista 
ja yleisistä perusteista.

15.9.1859 Ensimmäinen yleinen kokous Helsingissä 
hypoteekkiyhdistyksen perustamiseksi.

4.–6.7.1860 päätös Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 
perustamisesta Haminassa yleisen maanvilje-
lyskokouksen yhteydessä.

24.10.1860 Senaatti vahvisti Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksen säännöt. Ensimmäisenä toimitusjoh-
tajanjana konsuli Otto Reinhold Frenckell 
vuosina 1860–1867.

II/1862 Antolainaustoiminta käynnistyi Suomen 
pankista saaduilla varoilla ja Hypoteekki-
yhdistyksen omilla obligaatioilla. Lainojen 
takaisinmaksuaika 55 vuotta annuiteettilyhen-
teisenä.

1.2.1862 Suomen 1. yksityinen obligaatiolaina.

XII/1864 Ensimmäinen ulkomainen laina M. A. V. Roth-
schild & Söhnen pankkiiriliikkeestä (Frankfurt 
am Main) 3 miljoonaa preussin taalaria/19 % 
pääoma-alennuksen jälkeen 8.998.300 
markkaa.

21.1.1865 Hypoteekkiyhdistyksen Suomen pankkiin 
tallettaman 8.000.000 markan valuuttare-
servin turvin otettiin markka hopeaan sidot-
tuna käyttöön.

1868–1869 Toimitusjohtajana senaattori Aleksander 
August Brunou.

1869–1881 Senaattori J.V. Snellman Suomen Hypoteek-
kiyhdistyksen toimitusjohtajana muuttumat-
tomalla 8.000 markan vuosipalkalla.

1881–1884 Toimitusjohtajana senaattori gustav Robert 
Alfred Charpentier.

1865–1914 Vapaustaistelija, luutnantti ja dannebrogin 
ritari Herman Liikanen Suomen Hypoteek-
kiyhdistyksen palveluksessa kirjanpitäjänä 
lähes 50 vuotta.

1884–1905 Toimitusjohtajana senaattori Pehr Kasten 
Samuel Antell.

1890–luku Taloudellinen kasvu. Hypoteekkiyhdistyksen 
lainakanta v.1890 oli 22 000 000 markkaa ja v. 
1913 puolestaan 73 000 000 markkaa.

1906–1920 Toimitusjohtajana lakitieteen kandidaatti  
Ernst Emil Schybergson.

1914–1918 I Maailmansota. Suuriruhtinaskunnan, 
Suomen Valtion takauksen perusteella 
Suomen Tasavalta maksoi 1920-luvulla ennen 
sotaa otetut obligaatiolainat, kun velkojat 
vaativat maksun neljävaluuttaisista lainoista 
inflaatiosta vähiten kärsineessä valuutassa, 
Ruotsin kruunussa.

1913–1917 Hypoteekkiyhdistys rahoittaa AB Brändö Villa-
stadia, Kulosaaren ”huvilakaupunkia”.

1920–1928 Toimitusjohtajana senaattori August Ramsay.

1927–1979 Suomen Asuntohypoteekkipankki. Kaupun-
kikiinteistöille myönnetyistä lainoista 1920-
luvun lopulla 18 %:n osuus. Luotoista Helsin-
kiin vajaat 70 %. pankin toiminta tyrehtyi 
valuuttakurssitappioihin.
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1929–1942 Toimitusjohtajana varatuomari Auli Markkula.

1929 pulakausi alkoi.

1937 pääkonttori, jossa nyt liikenne- ja viestintämi-
nisteriö, valtion haltuun, kun vanhat obligaati-
ovelat ja niistä myönnetyt maatalouden lainat 
siirtyivät valtion vastuulle.

1939–1945 Sotavuodet.

1942–1967 Toimitusjohtajana lakitieteen tohtori 
Ilmo Ollinen.

1945–1959 Sotavuosien jälkeinen asutustoiminta. Maan-
hankintalainojen lisäksi valtion varoista myös 
asunto-osakeyhtiö- ja osakaslainoja eli asun-
tokiinnityspankkitoimintaa. Asiamiesverkkoina 
mm. Kansallis-Osake-pankki ja pohjois-
maiden yhdyspankki. Myöhemmin myös 
postisäästöpankki.

1960–1980 Lainakannan kasvu hidasta. Maankäyttölainoja 
valtion varoista.

1967–1976 pääjohtajana varatuomari Pentti Huhanantti.

1977–1978 Vt. toimitusjohtajana pentti Linkomo.

1979–1987 Toimitusjohtajana varatuomari Osmo Kalliala. 
Luotonanto laajentuu omakotitalorakenta-
miseen ja osakehuoneistojen oston lisäksi 
asunto-osakeyhtiöiden korjaustoimintaan ja 
uustuotantoon.

1987–2001 Toimitusjohtajana varatuomari 
Risto Piepponen. Luotonanto keskittyy yhä 
enemmän asunto-osakeyhtiöihin ja vuokrayh-
teisöihin yksityishenkilöiden sijasta. Saavu-
tetaan voitolliset tilinpäätökset pankkikrii-
sinkin vuosina. Siirrytään euron käyttöön. 
Luodaan vuosi 2000 valmiudet. Lainakanta 
280 miljoonaa euroa. Henkilöstömäärä keski-
määrin 30.

2002– Toimitusjohtajana oikeustieteen kandidaatti,  
rahoitusneuvos Matti Inha.

2002–2005 Suomen Hypoteekkiyhdistyksen uudistamisoh-
jelman ensimmäinen vaihe: lainakanta kasvaa 
yli 400 miljoonaan euroon. Kasvu keskittyy 
yksityishenkilöihin. Konsernissa toimii luotto-
laitoksen rinnalle vakiintunut talletuspankki, 
Suomen AsuntoHypopankki Oy. Tuotevalikoima 
rakentuu asuntorahoituksen ja asumisen 
saralla laajimmaksi Suomessa. Henkilöstön 
osaaminen kehittyy voimakkaasti ja toiminta 
tehostuu merkittävästi. 

2006–2009 Suomen Hypoteekkiyhdistyksen uudista-
misohjelman toinen vaihe. Asiakaslähtöiset 
tavoitteet tarkentuvat ja voimistuvat teemalla 
”parempaan Asumiseen. Turvallisesti”. 
Lainakanta on 515 miljoonaa euroa ja talletus-
kanta 115 miljoonaa euroa. Visa-kortteja yli 10 
000. Asiakkaita on yli 23.000. Asuinkiinteistö-
rahaston sijoituskanta on 100 miljoonaa euroa. 
Kaikki merkittävät Suomessa toimivat asunto-
rakentajat Hypon yhteistyökumppaneina. Visa 
Co-Branding kumppaneita on n. 30. Henkilöstö 
keskimäärin 24.

2010–2011 yli 150-vuotias Hypo on tunnustettu asunto-
rahoituksen toimija Suomessa. Tase yli 818 
miljoonaa euroa, luottokanta yli 615 miljoonaa 
euroa, talletukset yli 228 miljoonaa euroa, 
vakavaraisuus yli 16,7 %, järjestämättömät 
0,20% , kulutuottosuhde 61,9 % ja asiakkaita yli 
24.500. Henkilöstöä n. 30.

2012–2013 Hypo jatkaa määrätietoista ja hallittua kasvua. 
Tavoitteena saavuttaa 1 miljardin euron 
lainakanta kannattavasti riskit halliten.
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Käyntiosoite yrjönkatu 9 A, Helsinki
postiosoite pL 509, 00101 Helsinki

puhelin (09) 228 361
Faksi (09) 647 443

www.hypo.fi

Suomen HYPoTeeKKIYHDISTYS
Suomen ASunToHYPoPAnKKI oY

Sigurd Frosterus
100 vuotta täyttävän Hypo Talon arkkitehti Sigurd Frosterus syntyi 
vuonna 1876 Asikkalassa ja kuoli 1956 Helsingissä. Hän valmistui 
arkkitehdiksi polyteknillisestä opistosta vuonna 1902. 

Vuonna 1912 valmistuneen Hypo Talon lisäksi Frosterus suunnitteli 
useita muita asuinkerrostaloja Helsinkiin. Hänen käsialaansa 
ovat mm. Meritullintori 6, Liisankatu 14, Kasarminkatu 34, 
Tähtitorninkatu 8, neitsytpolku 1 ja Vuorimiehenkatu 7 osoitteissa 

sijaitsevat asuinkerrostalot. Muita Frosteruksen tunnettuja töitä ovat mm. Tamminiemi 
ja Suomen yhdyspankin pääkonttori Helsingissä, jotka hän suunnitteli yhdessä silloisten 
arkkitehtikumppaniensa kanssa. Frosteruksen päätyönä pidetään Stockmannin tavarataloa 
Helsingissä. 

Frosteruksen sanotaan olleen aikansa johtavia suomalaisia taiteen kriitikoita ja innokas 
taidekeräilijä. Hänen kokoelmaansa voi tutustua Amos Andersonin taidemuseossa Helsingissä. 
Arkkitehtuurin ja taiteen lisäksi Frosterus oli intohimoinen kansainvälisen tason kilpapurjehtija.

Lähde: Frosterusta käsittelevät internetartikkelit 

Suunnittelu: K
reab G

avin Anderson K
uvat: p

etri K
rook

Yhteystiedot

QR-koodin skannaamiseen mobiililaitteelta vaaditaan toimiva 
kamera ja viivakoodinlukijasovellus, joka tukee QR-koodeja.
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