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Mika on Hypo?

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. Yhdessa nama yhtiot muodostavat asuntorahoitukseen
erikoistuneen Hypoteekkiyhdistys -konsernin nimella Hypo.

Palvelemme asiakkaitamme n. 30 asiantuntijan voimin satavuo-
tiaassa Hypo -talossa Yrjonkadun ja Bulevardin kulmassa Helsingin
ydinkeskustassa. Lisaksi asiakkaillamme ovat kadytossa helppokayt-
toiset, turvalliset ja ajantasaiset internet-, puhelinpankki- ja verk-
kopankkipalvelut. Maksuliikennepalveluja emme kuitenkaan tarjoa.

Tavoitteenamme on luoda jatkuvasti uusia, vaihtoehtoisia ja asia-
kaslahtdisia tapoja asumiseen ja asumisen rahoittamiseen perin-
teisten ratkaisujen rinnalle. Palvelemme asiakkaitamme yksilolli-
sesti ja pyrkien Suomen parhaaseen asuntolaina-asiantuntemuk-
seen. Rakennamme asiakassuhteitamme pitkajanteisesti, emme
porssikvartaaleittain. Asiakkaamme valttyvat kaiken finanssiasi-
ointinsa keskittamiselta ja vaihtamiselta, silla emme edellyta palk-
katileihin, laskunmaksuun, rahastoihin tai vakuutuksiin liittyvien
asioiden siirtoa Hypoon asuntolainapaatoksen ehtona.

Vuosi 2011

Vahva vakavaraisuus on kaiken toimintamme perusta.
tava kasvu riskit halliten vahvistaa Hypon vakavaraisu
mahdollistaa asiakaspalvelun kehittamisen. Asiakaslupauk
semme "Parempaan Asumiseen Turvallisesti” ohjaa kaikkea
toimintaamme. Tahan asiakaslupaukseen on tarttunut jo lahes
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 jarjestamattomat lainat 0,20 prosenttia.
Luottotappioita Hypolla ei ollut lainkaan.

Hypon toimintaan liittyy lisaksi vuonna 1898 toimintansa
kaytannossa aloittanut Suomen Hypoteekkiyhdistyksen elake-
saatio, jossa on 57 -vuotta vanha etuusperusteinen ja toimintapii-
riltdan jo suljettu A-osasto ja Suomen ensimmainen, vuoden vanha
maksuperusteinen koko henkildstdlle avoin M-osasto. Toiminta-
piirildisia elakesaatiolla on n. 50.

Asuntomarkkina-analyysi Q1/2011 julkistus
Hypoteekkiyhdistyksen Varsinainen kokous
Uusi hallintoneuvosto ja hallitus jarjestaytyvat,

Porssisaation toimitusjohtaja Sari Lounasmeri valitaan seka

Hypoteekkiyhdistyksen ettd AsuntoHypoPankin hallitukseen

Juhlavuoden 150-vuotta, vuosikertomuksen julkistaminen Asuntolaina-asiantuntija Marjut Nummelin aloittaa Hypon palveluksessa

Joukkovelkakirjalainan 1/2010 ll-eran liikkeeseenlasku Snellmanin paivan muistotilaisuus Hypon avustuksella tdysin

Hypo Vero2011-messuilla kunnostetun Hypon entisen toimitusjohtajan, senaattori J.V.Snellmanin

hautamuistomerkin aarella

Asunto Oy Jarvenp&aan Myllymestarin myynti alkaa 03/2011
{ Suomen Poliisijarjestdjen Liiton Visan lanseeraus

Asunto Oy Kirkkonummen Piippolanhovi,
valmistuu 05/2011
Asunto Oy Oulun Repovainio valmistuu, 05/2011

Helmi liiketalousopiston opiskelijoiden Il Hypo
vuosikurssi tydharjoitteluun

[ Asunto Oy Helsingin Gneissin myynti alkaa 05/2011

TAMMIKUU » HELMIKUU » MAALISKUU » HUHTIKUU » TOUKOKUU » KESAKUU
I
Tilinpaatostiedote julkistetaan Uudistuneen Hypoteekkiyhdistyksen elakesaation ‘ J Asuntomarkkina-analyysi Q2/2011 julkistus
Hallintoneuvoston tarkastajien ja vaalit ja uuden hallituksen jarjestaytyminen

hallintoneuvoston kokous
Rauhanturvaaja Visa lanseerataan

Snellmanin Sukuyhdistyksen Visa
lanseerataan

Asunto Oy Helsingin Viikinrannan myynti
alkaa 02/2011

Rahoitusneuvos, toimitusjohtaja Matti Inha valitaan
uudelleen Kiinteistéliiton puheenjohtajaksi

J.V. Snellman Visan lanseeraus
Asunto Oy Lahden Kamreeri, valmistuu 04/2011
Asunto Oy Heikunankulma Espoon myynti alkaa 04/2011
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Hypo Prime 1,75 prosenttiin
Asunto Oy Turun Metsanhaltija,
valmistuu 06/2011

Asunto Oy Painiitynportti Espoo,
valmistuu 06/2011



Toimitusjohtajan katsaus

Hypon missio

Hypo-konsernin tuotteet ja palvelut

Avainlukuja

Toimintakertomus

Tuloslaskelma

Tase

Laskelma konsernin oman

Konsernin rahavirtalaskelma
Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet
Tilinpaatoksen liitetiedot

Konsernin vakavaraisuutta ja riskien
hallintaa koskevat liitetiedot

Hallintoneuvoston lausunto
Tilintarkastuskertomus
Hypon hallinnointi
Henkilosto

Hypon historia lyhyesti

Osavuosikatsaus julkistetaan

Pohjoismaisten Kiinnitysluottopankkien
(the Nordic Mortgage Counsil] vuosikokous
Hypon isénndiména Helsingissa. Vierailevana
padpuhujana Finanssivalvonnan johtaja Anneli
Tuominen.
Asunto Oy Tampereen Ratinan Horisontti,
valmistuu, 08/2011
Asunto Oy Ratinannokka Tampere, valmistuu
08/2011
Asunto Oy Helsingin Auringonkehan myynti
alkaa 08/2011
Hallintoneuvoston tarkastajien ja
hallintoneuvoston kokous

HEINAKUU »

rN[IB-Ymp'&iristb’lainan myynti alkaa asiakkaille

Hypo JVK 1/2011 ll-eran liikkeeseenlasku

Tasavallan Presidentti myontdaa Suomen Leijonan

| luokan ritarimerkin varatuomari, lakimies

Pekka Karttilalle

Asuntomarkkina-analyysi Q4/2011 julkistus
Suomen Vuokranantajien Visa lanseerataan

As. Oy Tampereen Harmalanrannan Humu
valmistuu

Yksityispankin pankinjohtaja
Jouni Lehtinen valitaan Suomen
Vuokranantajien uudeksi

As. Oy Tampereen Harmaldnrannan Vanaja
valmistuu

ELOKUU »

puheenjohtajaksi Asunto Oy Turun Michailowinportin myynti
alkaa 12/2011
SYYSKUU » LOKAKUU » MARRASKUU » JOULUKUU

|

} Luottokunta konvertoi kaikki Hypo Visa-kortit uuteen yhden

{ Hypo JVK 1/2011 I-eréan likkeeseenlasku

Asuntomarkkina-analyysi Q3/2011 julkistus
Hypo Isanndintipaivilla

As. Oy Helsingin Gramofoni, valmistuu 09/2011

limiitin Visan jarjestelmaan
Hypo Visa- korttien kayttdehdot muuttuvat
Asunto Oy Helsingin Freesia, valmistuu 11/2011
Asunto Oy Jyvéskylan Tukkipojan myynti alkaa 11/2011
Asunto Oy Painiitynkulma Espoon myynti alkaa 11/2011

Asunto Oy Helsingin Atlantiksen myynti alkaa

09/2011
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Toimitusjohtajan katsaus

Euroopan talouskurimuksen vuosi 2011.
Hypolla vuosi oli menestyksen vuosi.

Paattynyt vuosi jaa historiaan Euroopan talouskurimuksen
vuotena. Alkuvuonna finanssi- ja talouskriisi naytti jo hetken
toipumisen merkkeja, loppuvuotena talousymparistossa sukel-
lettiin sitten jo reippaasti. Taas kerran voidaan sanoa, etta
Suomelle ja meidan talouselamallemme kriisi tuli ulkoa, pyyta-
matta ja vaikeusasteeltaan kuitenkin yllattavan pahana.

Asuntomarkkinoillamme alku- ja loppuvuoden kahtiajakoi-
suus nakyi siing, etta asuntojen hintahuippu osui tarkalleen
kesakuuhun 2011, niin kuin itse asiassa silloin kerroimme
asuntomarkkina-analyysissamme (Q2 /6.6.2011). Siita lahtien
Euroopan talous- ja finanssimarkkinakriisi on paiva paivalta
karjistynyt ja heikentanyt taloustilannetta vakavasti myods
Suomessa. Asuntojen hinnat ovat olleet loppuvuoden joka
kuukausi hiukan edelliskuukautta alempana.

Huolimatta ympariston vaikeutumisesta, tai sitten juuri siksi,
Hypon asuntomarkkinaliiketoiminta menestyi varsin hyvin.
Vaikeassa ymparistossa korostuvat vahva vakavaraisuutemme,
hyva likviditeettimme, kustannustehokkuutemme seka panos-
tuksemme asuntorahoituksen erikoisosaamiseen ja henkilos-
tomme ammattitaitoon.

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

12 kk euriborkorko, paivakeskiarvo, %

2009 2010

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 hyvalla tasolla, voidaan vuotta Hypon osalta
luonnehtia menestyksen vuodeksi.

Niin ne muut tarkeat tunnusluvut: lilkevoitto henkiléa kohden
160.000 € (83.000 €), jarjestamattémat lainat, 1,2 m€ (1,0 m€),
jarjestamattomien 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 etta
kasvu onnistui riskit halliten.

Alkanut vuosi tuo mukanaan uusia haasteita. Vahvalla taseella
ja hyvalla likviditeetilla on erinomaisen hyvat edellytykset jatkaa
asuntomarkkinoiden erikoisluottolaitoksen jo vakiintunutta stra-
tegiaa asuntomarkkinatoimijana. Vaikka talouskriisit ymparilla
koettelevat on muistettava, ettei pahimmassakaan talouskrii-
sissa asumisen tarpeet havia minnekaan. Asumiseen erikois-
tuneen luottolaitoksen ja pankkikonsernin eri asumistuotteille
on aina kysyntaa.

Hyvasta Hypovuodesta 2011 on syyta kiittaa koko ajan kasva-
nutta asiakaskuntaamme ja henkilostomme hyvaa suoriutu-
mista.

Matti Inha, toimitusjohtaja, rahoitusneuvos

Lainakannan rakenne, milj. €
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Hypo — missio asiakkaiden,
sijoittajien ja asuntorahoituksen
ammattilaisten hyvaksi

HYPOTEEKKIYHDISTYS SUOMEN VANHIN

JANIIN AJANKOHTAINEN

Suomen Hypoteekkiyhdistys perustettiin vuonna 1860. Aikana
jolloin hypoteekkiyhdistys oli tavanomainen pankkitoiminnan
yhtiomuoto. Tama nyttemmin harvinaiseksi muodostunut yhtic-
muoto palveli jo silloin hypoteekkiyhdistyksen erityistarkoitusta,
joka on voimissaan vield tanakin paivana; "Sen erityistarkoituk-
sena on etupddssa pitkdaikaisina lainoina hankituista varoista
myéntaa pitkdaikaisia lainoja padasiassa joko kiinnitysvakuutta
tal muuta turvaavaa vakuutta vastaan.” Tama Hypoteekkiyh-
distyksista annetun erityislain 1 §:n lause on ollut esikuvana
nuoremmille kiinnitysluottopankkilaeille ja niissa kehitellyille
toimintamalleille. Nyt viimeisimpana hyvana esimerkkina Laki
kiinnitysluottopankkitoiminnasta, jossa on pohjoismaisittain
vertailtuna modernein sddnnosto katetuista joukkolainoista (ent.
vakuudellinen joukkovelkakirjalaina in english Covered Bond),
joka on monelle eurooppalaiselle pankille se ainoa toimiva pitka-
aikaisen tukkuvarainhankinnan lahde talla hetkella.

SIJOITTAJA VAKUUDENHALTIJAN ASEMASSA

HYPON MONIPUOLISEN TASEEN KAUTTA

Hypon joukkovelkakirjalainan merkitsija on kaytannossa vakuu-
denhaltijan asemassa Hypon taseen kautta. Oma erityislakimme
pitaa huolen siita, etta kaytannossa kaikki Hypoteekkiyhdistyksen
tuottovirrat ovat vakuudellisia ja ettei vakuudetonta luotonantoa
harjoiteta lainkaan. Laki antaa ndin suojaa Hypoteekkiyhdistyk-
seen sijoittavalle taholle ja luo talle kaytanndssa aseman, jota
voi verrata katetun joukkolainan merkitsijan asemaan kiinni-
tysluottopankin konkurssin varalta. Sijoittajan nauttima lisdetu
tulee siita, ettd oma erityislakimme sallii Hypoteekkiyhdistyk-
selle myds sen ydintoimintaan aheisesti liittyvat palvelut kuten
asuntoihin ja asuntotontteihin sijoittamisen ja niiden vuokraa-
misen. Sijoittaja nauttii samalla sijoituksensa vahariskisyydesta,
takaisinmaksulahteiden monipuolisuudesta seka piirun verran
paremmasta tuotosta.

LIKVIDI 1000 MILJOONAN VAKUUSSALKKU

Talla hetkella hieman yli 600 miljoonan euron lainakantaamme
turvaa likvidi yli 1000 miljoonan euron vakuuskanta. Luototus-
asteemme (LTV) on 57,8 prosenttia, mik& on varsin vertailukel-
poinen taso kiinnitysluottopankkienkin keskuudessa vahittais-
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 yksityishenkilot.
Seuraavaksi suurin asiakassegmentti ovat asunto-osakeyh-
tiot, johon luemme kuuluvaksi niin rakennusvaiheessa olevat
(RS-toiminta) kuin asukkaiden hallinnassa jo olevat asun-
toyhteisét. RS-toimintaa harjoitamme vain alan tunnettujen
ja tunnustettujen toimijoiden kanssa, ja perinteinen asunto-

osakeyhtididen rahoittaminen on ollut Hypon ydintoimintaa jo
Hypoteekkiyhdistykseen aikanaan fuusioidun Suomen Asun-
tohypoteekkipankin alkuajoista 1930-luvulta lukien. Hypo on
tunnettu taloyhtiorahoittaja ja toimii yhteistyossa eri intressita-
hojen kanssa alan kehittdmiseksi ja suomalaisten kansallisva-
rallisuuden kasvattamiseksi.

YLI 150 - VUOTIAS JA NYKYAIKAINEN

HALLINNOINTI (CORPORATE GOVERNANCE)

Hypon hallinnointi on pyritty pitamaan kaikilta osiltaan ajanta-
saisena ja silti omanlaisena. Yhdistamme oman erityislakimme
edellyttamat ja aikojen kuluessa kaytanndssa hyvaksi havaitut
erityisseikat taman paivan moderneihin hallinnointivaatimuksiin.
Nain hypoteekkiyhdistys sailyy yhticmuodoltaan elinvoimaisena
ja toiminta vahvasti hypoteekkiyhdistyksen perustarkoituksen
mukaisena. Erittdin merkittava vaikutus Hypoteekkiyhdistyksen
toimintaan on ollut tarkkaan harkituilla ja onnistuneilla toimi-
elinjasenvalinnoilla (hallintoneuvosto, hallintoneuvoston tarkas-
tajat, nimitysvaliokunta, palkkiovaliokunta ja hallitus), vakiin-
tuneilla ja perinteikkailla paatoksentekotavoilla seka naiden
pohjalta yhtion johdolle annetuilla varsin yksityiskohtaisillakin
toiminta-ohjeilla. Tama tarkkaan harkittu ja valvottu kokonai-
suus varmistaa omalta osaltaan perustarkoituksen toteutta-
misen, liilketoimintaa kannattavasti kasvattaen ja riskit halliten.

Analysoinnin lopputulos on selva.
Hypossa toimitaan juuri siten kuin
sanotaan ja luvataan. Se on har-
vinaista taman paivan pank-
kitoiminnassa ja pidamme

siita kiinni myos jatkossa.

ASUNTORAHOITUKSEEN KESKITTYNYT
VAHITTAISPANKKITOIMINTA

Hypon ulkoinen ja sisainen raportointi on Hypon kokoon ja
toiminnan laajuuteen nahden erittdin kattavalla tasolla ja
samankokoisiin kilpailijoihin ndhden paremmalla tasolla. Hypo
laatii IFRS-tilinpaatoksen ja tuottaa sen mukaisen raportoinnin
ylimmalle johdolle ja muille intressitahoille. Hypolla on vain yksi
lilketoimintasegmentti, asuntorahoitukseen keskittynyt vahit-
taispankkitoiminta, jota harjoitetaan oman erityislain puitteissa.
Jokaisen intressitahon on huomattavan helppo analysoida Hypon
taloudellinen tilanne, riskienhallinnan taso ja hallinnoinnin
toimivuus. Analysoinnin lopputulos on selva. Hypossa toimitaan
juuri siten kuin sanotaan ja luvataan. Se on harvinaista taman
paivan pankkitoiminnassa ja pidamme siita kiinni myos jatkossa.



VAKUUDETON PANKKI JVK
(FIN)

INSTRUMENTTIEN
VERTAILUELEMENTIT

KATETTU (COVERED BOND)

HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN JVK (KIINNITYSLUOTTO

Instrumentin ika Yli 160 vuotta

Lakiperusteinen Ei

Valvonta FIVA

Velkojan asema Vakuudenhaltijoiden jalkeen

konkurssitilanteessa

Toiminnan rajoitukset ja Normaali

riskitaso

Corporate Governance Tayttaa porssivaatimukset

Yhteisomuoto / omistuksen
jatkuvuus

Useimmiten Oy / vallattavissa

Luotonannon vakuudellisuus/  Ei rajoitusta
LTV-aste

Lainasalkun maantieteellinen Suomi
jakautuminen

Raportoinnin l@pinakyvyys Monimutkainen

IFRS / IRBA (=alemman po-
vaateen menetelma)

Kylla / Yleensa kylla

JVK (FIN) PANKKI /FIN)
162 vuotta 12 vuotta

kyll& (toiminut esikuvana Kylla

katetulle JVK:lle)

FIVA FIVA

Hypon taseen kautta Vakuudenhaltija

kaytannossa vakuudenhaltija

Toiminta erittain rajoitettua/
alhainen riskitaso

Toiminta rajoitettua,
mutta mahdollistaa useita
tuottolahteitd/alhainen
riskitaso

Uudistettu 2004 / tayttaa
porssivaatimukset

Tayttaa porssivaatimukset

Oma/kaytannossa ei Useimmiten Oy / vallattavissa

vallattavissa=jatkuvuus

Aina vakuudellista/ enintdan
60%-70%

Aina vakuudellista/ enintaan
70% / kéytannossa alle 60%

Paakaupunkiseutu/Uusimaa  Suomi

Lapinakyva, mutta kytkenta
emoyhtiéon

Kylld / Yleensa kylla

Erittain lapinakyva

Kylld / Ei (kdytdssa, vain
perusmenetelma = suurempi
po-vaade)

Taulukkoon merkityt tiedot ja johtopaatokset ovat vertailtuja instrumentteja ja niiden lilkkkeeseenlaskijatyyppeja koskevia Hypon yleisluonteisia kannanot-
toja ja mielipiteitd, joihin ja joiden perusteena oleviin taulukon tietoihin saattaa sisaltya yksinkertaistuksia. Tarkat johtopaatokset eri instrumenttien ja/tai
erilaisten lilkkkeeseenlaskijoiden valisista eroista voi tehda vain arvioimalla ja vertailemalla yksittdistapauksessa liikkeeseen laskettujen instrumenttien
yksilollisia ehtoja seka instrumentteihin ja liikkeeseenlaskijaan kulloinkin sovellettavaa lains&dadantoa.”

KONSERVATIIVINEN JA SILTI INNOVATHVINEN TOIMINTAMME
ON SAANNOLLISEN LAPIVALAISUN ALLA KAIKILTA QSILTAAN
Hypo on Finanssivalvonnan valvonnan alainen niin luottolai-
toksen, talletuspankin kuin elakesaationsakin kautta. Monet
Finanssivalvonnan esille nostamat asuntorahoitukseen liittyvat
nakokulmat ovat taysin linjassa Hypon oman nakemyksen ja
toimintaperiaatteiden kanssa. Naita ovat mm. riittavan omara-
hoitusosuuden vaatiminen, riittdvasta ltv-asteesta huolehtiminen
taystakausten kayttoa rajoittamalla, lainojen korkeasta jatku-
vasta lyhennysasteesta huolehtiminen, asiakkaan takaisinmak-
sukyvyn arviointi monipuolisin stressitestein ja korkoriskin hallit-
seminen kaikissa oloissa erityisesti korkeiden lainanhoitome-
nojen kohdalla seka ylipitkien laina-aikojen kayton rajoittaminen.
Finanssivalvonnan lisdksi Hypoteekkiyhdistyksen hallintoneu-
voston valitsemat omat tarkastajat toteuttavat saantdjen edel-
lyttamaa saanndllista ja kattavaa tarkastustoimintaa Hypossa.
Taman liséksi palkkasimme Hypoon vuonna 2010 oman riskien-
hallintajohtajan vastaamaan itsendisesti ja riippumattomasti
koko konsernin riskienhallinnasta, sisaisesta tarkastuksesta ja
compliance toiminnasta. Riskienhallintajohtaja raportoi toimin-
nastaan suoraan hallitukselle ja toimii yhteistydssa seka hallin-
toneuvoston tarkastajien ettd Finanssivalvonnan kanssa.
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YLIVOIMAINEN VAKAVARAISUUS KAIKILLA

MITTAREILLA MITATTUNA

Hypon vakavaraisuuden hallintaprosessi arvioidaan vuosittain
riippumattoman ulkopuolisen tarkastajan ja Finanssivalvonnan
toimesta. Eri pankkien vakavaraisuusasemaa vertailtaessa
on varsinkin naina aikoina hyva ensin ottaa selville, kayttaako
pankki vakavaraisuuslaskennassaan omaa sisaista luottoluo-
kitusten menetelmaa (IRBA) vai standardimenetelmaa. Kayte-
tylld menetelmalld on nimittain merkittava vaikutus laskennan
lopputulokseen. Hypo kayttda omassa toiminnassaan vain stan-
dardimenetelmaa eli kohdentaa luottoriskeihin maksimaalisen
maaran omia varojaan. Menettelytapa alkaa kohta olla harvi-
naista Suomessa, silld valtaosa pankeista on erityisesti viime
aikoina hakenut ja myds saanut Finanssivalvonnalta luvan ryhtya
soveltamaan toiminnassaan omaa sisdista luottoluokituksen
menetelmaa. Tama merkitsee kaytanndssd sitd, ettd nama
pankit kohdentavat luottoriskeihinsa noin puolet vahemman
omia varojaan kuin mita standardimenetelma edellyttaisi. Tama
laskentatavan vaihto on parantanut naiden pankkien vakavarai-
suustasoja merkittavasti. Kilpailijoiden tapaan toimien ja kaikki
vakavaraisuusldhteemme huomioiden (Pro Forma) Hypon koko-
naisvakavaraisuus ja erityisesti sen Tier 1 eli paljon puhuttu
ydinvakavaraisuus nousisi helposti lahelle 25 prosenttia omien
varojen lahennellessa absoluuttisestikin jo 100 miljoonaa euroa.
Hypo on siis erittain vakavarainen asuntolainapankki kaikilla
mittareilla laskettuna.



TULOSKORTTITOIMINTA VUONNA 2011

Hypo on noudattanut toiminnassaan jo 10 vuotta tasapainoitetun
tuloskorttitoiminnan mukaisia periaatteita. Vuosi 2011 oli tulos-
korttitoiminnan nakokulmasta kaikilta osiltaan vahva ja toimin-
tamme kasvoi kannattavasti riskit halliten kaikilla osa-alueilla.
Tavoitteet saavutettiin yhtalailla kovien kuin pehmeiden mitta-
reiden nakdkulmasta. Yhtaan heikkoa kohtaa ei talla kertaa Loydy
ja siita kiitos jokaiselle hypolaiselle asuntorahoituksen ammat-
tilaiselle, toimielintemme jasenille seka erityisesti asiakkail-
lemme.

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

Kaanteiset asuntolainat ovat selva kasvualue nyt kun kaikki
muutkin toimijat ovat vahvasti tulossa markkinoille omilla ratkai-
suillaan. Hypolla tulee olemaan vahva erikoistoimijan rooli myos
jatkossa talla itse synnytetylla toiminta-alueella. Toteutamme
sellaisia yksityishenkildille raataloityja ratkaisuja, joihin isojen
kilpailijoiden on vaikea vastata.

RS-toimintamme kasvoi yhteistydssa vakiintuneiden raken-
nusyhtiokumppaneiden kanssa merkittavasti. Vuoden aikana
aloitettiin ja saatettiin loppuun useita RS-kohteita erityisesti
paakaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa.

Vuoden 2011 aikana nahtiin selvasti kuinka suomalaiset kiin-
nostuivat varallisuutensa kasvattamisesta asuntosijoitusten
kautta. Tama trendi tulee varmasti jatkumaan erityisesti paakau-
punkiseudulla, jos vain tyollisyystilanne pysyy vakaana ja asun-
tomarkkinat ennakoitavana. Moni kotitalous miettii jo nyt koulu-
ikaisten lastensa tulevia asumisratkaisuja. Yha useammin oman
kodin rinnalle ostetaan vuokrattavaksi pieni yksio tai kaksio
nuoremman sukupolven tulevaisuutta silmalla pitden.

Asunto-osakeyhtididen korjausvelkatilanne ja tiukentuvat
energiatehokkuusmaaraykset pitivat huolen siita, etta Hypon
lahemmas 100-vuotias ydintoiminta-alue eli asunto-osakeyh-
tididen rahoittaminen kasvoi vahvasti, erityisesti paakaupunki-
seudulla, jossa Hypon kevyen pdaomavastikkeen rahoitusrat-
kaisut ja pitkat laina-ajat alentavat kynnysta saada kaikki osak-
kaat tukemaan yhteisia korjaushankkeita. Naiden hankkeiden
yhteydessa hyodynnettiin myos yha useammin Hypon ja Pohjois-
maisen Investointipankin (NIB) ymparistélainaohjelmaa. Tasta
hyvana esimerkkina RAKE:n ekotalohanke Helsingin ydinkes-
kustassa Bulevardilla.

Antolainaustoiminnan rinnalla yksityispankkitoiminto onnistui
herattamaan useiden yhteisdjen kiinnostuksen myds Hypon
talletustuotteita kohtaan. Talletus Hypoon on ollut monelle
yhteisdnsa varojen tallettamisesta ja sijoittamisesta vastaavalle
taholle vahariskinen ja tuottoisa turvasatamaratkaisu.

Pankinjohtaja Elli Reunasen yleispankkitoiminto asuntora-
hoituksen ammattilaisineen piti puolestaan vahvasti pintansa
ehkapa maailman kovimmassa pankkikilpailussa. Suomessa
asuntolainat ovat Euroopan halvimmat ja taalla paakaupunki-

seudulla puolestaan Suomen halvimmat. Kasvava joukko pank-
kiasioistaan itsendisesti paattavia suomalaisia ottaa asuntolai-
nansa ja asuntovakuudellisen kulutusluottonsa juuri Hyposta
jattaen muun pankkiasioinnin palkkatilipankkinsa hoitoon. Hypo
pystyy tarjoamaan kaikkien kotitalouksien tilanteeseen raataloi-
tyja asuntorahoitusratkaisuja kilpailukykyiseen hintaan. Emme
ole halvin, muttemme kalleinkaan. Alan ainoana erikoistoimijana
pystymme tarjoamaan parasta asuntolainapalvelua ja taman
paalle monipuolisen asiointipaketin (tuottoisa lainanhoitotili,
vuosimaksuton ja markkinoiden edullisin Visa seka maksuton
Verkkopankki). Hypon asiakaslupaus "Parempaan Asumiseen.
Turvallisesti.” ohjaa kaikkea toimintaamme. Pienelle keskinai-
selle erikoispankille yksi asiakas on 100 kertaa tarkeampi kuin
isolle pérssinoteeratulle kansainvalisesti toimivalle lilkepan-
kille. Olemme aidosti samassa veneessa asiakkaamme kanssa
ja teemme paatokset joustavasti made in Finland, Helsingissa.

Talletus Hypoon on ollut

monelle yhteisonsa varojen
tallettamisesta ja sijoittamisesta
vastaavalle taholle vahariskinen
ja tuottoisa turvasatamaratkaisu.

Talouden, hallinnon ja kehittamisen toiminta-alue tehostui ja
monipuolistui entisestdaan kuluneen vuoden aikana. Talousjoh-
taja Aija Kontinen ja riskienhallintajohtaja Mikko Huopio vasta-
sivat omalta osaltaan hyvin keskeiselld tavalla koko konsernin
kasvusta kannattavasti ja riskit halliten. Taman lisaksi he
varmistivat, ettd Hypo vastasi jatkuvasti lisaantyvaan, monipuo-
listuvaan ja vaatimustasoltaan kovenevaan saantelyyn sen edel-
lyttamalla tavalla sisalloltaan ja ajoitukseltaan oikein.

Tase 818 miljoonaa euroa, liikevoitto 4,0 miljoonaa euroa,
vakavaraisuus 16,7 prosenttia, kulutuottosuhde 61,9 prosenttia ja
jarjestamattomat 0,20 prosenttia. Asiakkaita 24.500, lainakanta
615 miljoonaa euroa ja talletukset 224 miljoonaa euroa. Nama
luvut ovat erinomainen saavutus pankilta, jossa henkilokuntaa
on alle 30. Kiitdn omalta osaltani kaikkia hypolaisia tulostoi-
mintavuodesta 2011, joka Hypon omalla sisdiselld asteikolla
oli kuitenkin vasta 65 prosenttinen suoriutuminen. Tama siksi,
ettd meille hypolaisille ei tavanomainen riitd. Tavoitteellisuus ja
jatkuva parantaminen on meilla verissa. Tata kirjoittaessa voi jo
todeta, etta vuosi 2012 on alkanut lupaavasti.

Ari Pauna, varatoimitusjohtaja



Hypon tuotteet ja palvelut

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

Hypon verkko-, puhelin- ja konttoripalvelut

Osoitteesta WWW.HYPO.FI Loytyy selkeitd ohjeita asumisen ja asun-
tosijoittamisen rahoittamiseen ja lainan hakemiseen seka ajan-
kohtaiset talletustarjoukset ja edut Hypo Visa-korttiperheen
kortinhaltijoille. Testaa erityisen suositut ja monipuoliset lainalas-
kurimme!

Neljannesvuosittain julkaisemamme valtakunnallinen ASUN-
TOMARKKINA-ANALYYSI ylittaa ilmestyessaan uutiskynnyksen eri
medioissa. Analyysi sisaltdaa omat nakemyksemme kasvukes-
kusten asuntomarkkinoiden tilanteesta ja on erilliselld sopimuk-
sella yhteistyokumppaniemme hyddynnettavissa. Analyysi on
luettavissa hypo.fi -sivuillamme ja yhteistyokumppaneittemme
portaaleilta. Halutessasi voit tilata sen toimitettavaksi suoraan
sahkopostiisi hieman ennen sen virallista julkistamishetkea.
[lmoitus tasta sahkopostiosoitteeseen hypoldhypo.fi riittaa.

Hypon verkkopankki tarjoaa asiakkaillemme mahdollisuuden
seurata lainojen, talletusten ja Visa —korttiostosten tietoja verk-
kopankissa seka turvallisen ja suojatun asiointikanavan interne-
tissa. Tee verkkopankkisopimus maksuliikennepankkisi pankki-
tunnisteita kayttaen 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. Kaynti-
osoite 100 - vuotias Hypo Talo osoitteessa Yrjénkatu 9 A (2.krs.],
00120 Helsinki. Puhelinpalvelu (09) 228 361.

——

Hypon verkkopalvelut ovat toimivat ja helppolukuiset.
Parhaat asuntorahoituksen nettisivut.

www.hypo.fi - asuntorahoituksen, talletusten ja Visa -asioiden asiantuntijasivusto

ja www.hypopankki.fi - verkkopankki asioinnin helpottamiseksi!

Yleispankin palvelut ja tuotteet

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

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

ASP - LAINA ja siihen liittyva ASP-TILI ovat hyva ja perinteinen keino
asuntosaastamiseen. Hypoteekkitakauksen hyddyntaminen ASP-
lainan yhteydessa mahdollistaa ensimmaisen oman asunnon
oston joustavalla tavalla.
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HYPO OPINTOLAINA on valtion takaama opintolaina opintojen
rahoittamiseen. Tarjoamme opintolainaa asiakasjasenillemme,
heidan lapsilleen ja lapsenlapsilleen erityisehdoin.

ASUNTOVAKUUKSIEN SAILYTYSPALVELU on asiakasjasenille tarjo-
amamme ilmainen vakuuksien sdilytyspalvelu. Vakuusasiakirjat
ovat turvallisessa paikassa sailytyksessamme, mika mahdol-
listaa myds nopeat ja joustavat luottopaatokset uutta lainaa
tarvittaessa.

HYPOTEEKKITAKAUS on yhteistyokumppanimme kanssa tarjottava
lisdvakuus, jonka avulla jarjestyy lisdvakuuksia asuntokauppa-
tilanteessa. Hypoteekkitakaus on liitettavissa oman asunnon
hankkimiseen otettuun asuntolainaan.


mailto:hypo@hypo.fi
http://www.hypo.fi
http://www.hypopankki.fi

Yleispankki: kuvassa etuvasemmalta lukien, Maarit Muhli, Anne Hiltunen, Irma Kéndnen, Péivi 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, Paivi Hietamies, Anja Kymaldinen ja Pauli Lange.

TALLETUSTILIT- HYPON KILPAILUKYKYISIA
PERUSPANKKIPALVELUITA

MAARAAIKAISTALLETUKSET saa Hyposta kilpailukykyisin korkoeh-
doin. Talletustili Hypossa on turvallinen ja tuloksellinen vaihto-
ehto saastamiseen.

WANHAN AJAN HYPOTEEKKITALLETUS on asiakkaan tarpeiden
mukaan raataloity pitka, jopa kymmenen vuoden maaraaikais-
talletus. Turvallinen vaihtoehto pitkaaikaissaastamiseen!

HYPO CLASSIC YHDISTELMATALLETUS turvallinen, tuottoisa ja
varteenotettava vaihtoehto rahastosaastamiselle.

HYPO AVISTA TALLETUSTILI markkinoiden joustavin talletustili,
jossa kilpailukykyinen korkoehto. Kunnon korko saastoille, jotka
kuitenkin milloin tahansa kaytettavissa ilman nostorajoituksia.

PS.HYPO - ELAKESAASTAMISPALVELUT ovat elakesaastamistuotteita,
jotka ovat padomaturvattuja ja verovahennysoikeutettuja. Saasta-
misesta ei perita kuluja ja saastovarat sijoitetaan talletussuojan
alaisille talletustileille eli Hypo PS —talletustilille ja Hypo PS
-madraaikaistalletuksille.

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

HYPO ASP -TILI on perinteinen ensiasunnon ostajan sdastamistili.
Maksamme tilille erittdin kilpailukykyisen lisdkoron saastotavoit-
teen taytyttya ja unelmien ensiasunnon Loydyttya.

HYPO BABY, HYPO STIPENDI ja HYPO AVIOLIITTO
ovat erinomainen lahja nuorille asuntosaastajien aluille. Ahke-

rille saastdjille maksamme kilpailukykyisen talletuskoron lisaksi
lisakorkoa tiliehtojen mukaisesti.

HYPO VISA JA HYPO VISA COB -KORTIT - KASVAVA

KORTTIPERHE JATKUVASTI LISAANTYVILLA EDUILLA

HYPO VISA CLASSIC - KORTTI on vuosimaksuton ja luottokoroltaan
markkinoiden edullisin Visa Classic-maksuaikakortti luotto-
limiitilla. Kortti mahdollistaa jopa 20 000 euron luottolimiitin
ilman luotonvarausprovisiota. Paakortin rinnalle voi hakea kahta
maksutonta rinnakkaiskorttia samassa taloudessa asuville 16
vuotta tayttaneille perheenjasenille.

HYPO VISA CO-BRANDING - yhteistyd mahdollistaa hyville yhteis-
tyokumppaniyrityksillemme taysin oman nakodisen Visa - kortin
lanseeraamisen omien asiakkaiden ja tyontekijoiden kayttoon.
Hypo Visan monipuolisten ja edullisten ominaisuuksien lisaksi
kaikilla korteilla kaytossaan myos jatkuvasti kasvava joukko eri
palveluntarjoajien etuja.



Yksityispankki: kuvassa vasemmalta, pankinjohtaja Jouni Lehtinen, Eija Nevala, Hannele Nystrom, Kristiina Aitala, Maarit
Valkeajarvi, Marja Niemeld. Takana oikealta lukien Juho Pajari ja Jari Hakkinen. Kuvasta puuttuu Piia Konttinen.

ASUNTORAHOITUKSEN JA TALLETTAMISEN ERITYISRATKAISUT
HYPON KAANTEINEN ASUNTOKAUPPA ja - LAINA on suosittu tapa
vapauttaa hallitusti omaa asuntovarallisuutta arkielaman tarpei-
siin elakkeella ollessa tai eldakkeelle siirtymisen kynnyksella.

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

KEVYEN PAAOMAVASTIKKEEN ASUNTO-OSAKEYHTIOLAINA. Hypon
asunto-osakeyhtioille tarjoamat markkinoiden monipuolisimmat
rahoitusvaihtoehdot ottavat huomioon osakkaiden yksilolliset
rahoitustarpeet.

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

HYPON VUOKRA-ASUNNOT JA INNOVATIVISET

IDEAT UUDISASUNTOJEN RAHOITUKSEEN

Hypon omistamia vuokra-asuntoja on lahes kaksi sataa hyvilla
paikoilla eri puolilla paakaupunkiseutua. Hypon vuokra-asunto
on hyva vaihtoehto asumistilanteen ratkaisemiseksi eri elédman-
tilanteissa.

ASUNNONVAIHTOASUNTO on hyva vaihtoehto asunnonvaihtajalle ja
omakotitalorakentajalle kahden asunnon loukun valttamiseksi.

AVAINHENKILOASUNTO on yksiléllinen asumisratkaisu Hypon
yhteistyokumppaneiden avainhenkildille.
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VAIHTOASUNTOKONSEPTI on yhdessa pitkaaikaisten rakennuslii-
keyhteistyokumppaniemme kanssa kehittamamme pakettirat-
kaisu asiakkaalle, joka ostaa uudistuotantoa olevan uuden kodin
ja haluaa varmistaa valttyvansa kahden asunnon loukulta.

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

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

SIJOITTAJILLE RAATALOITYJA HYPOTEEKKI -RATKAISUJA

HYPON SIJOITUSTODISTUS- ja JOUKKOVELKAKIRJAOHJELMAT ovat
suosittuja korkosijoittajien keskuudessa, jossa arvostetaan
Hypon taseen lapinakyvyytta. Hypon varainhankinnan jarjesta-
misessa olennaiset elementit ovat sijoittajien arvostamat hyva
vakavaraisuus, hyva maksuvalmius seka kiinnitysluottopankkien

tapaan asunto- ja asuinkiinteistovakuudellinen luottokanta.

HYPON SIJOITUSTODISTUKSET ovat tarjolla sijoittajille, joiden sijoi-
tustarve on vahintdan 100.000 euroa ja sijoitusaika enintdan
vuoden. 200 miljoonan euron sijoitustodistusohjelman liikkee-
seenlaskun jarjestdjia ovat Nordea Pankki Oyj, Pohjola Pankki
Oyj, Sampo Pankki Oyj, Skandinaviska Enskilda Banken Suomen
sivukonttori seka Swedbank Suomen sivuliike.

HYPO JOUKKOVELKAKIRJALAINAT toteutetaan 400 miljoonan euron
kokoisella joukkovelkakirjaohjelmalla, jonka jarjestdja on Sampo
Pankki Oyj. Ohjelman alla toteutetaan erillisia, ehdoiltaan sijoit-
tajalahtoisia liilkkeeseenlaskuja.

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



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 tilinpaatsssiirtoja ja veroja 9,5 1,5 3,0 2,2 4,0
Liikevoitto / liikevaihto, % 27,3 A 9,8 9,7 14,9
Oman padoman tuotto % (ROE) 10,2 1,4 3,1 2,3 4,1
Koko padoman tuotto % (ROA) 1,2 0,2 0,3 0,2 0,4
Omavaraisuusaste, % 12,5 9,8 9,9 1.1 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 vahimmaisvaatimus 26,2 29,3 31,4 30,3 36,0
Kulu-tuotto-suhde, % 31,6 75,6 60,4 71,0 61,9
Henkilostomaara keskimaarin 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
Kotitalouksien uudet asuntoluotot pankeista, keskikorko 2002-2011, %
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Toimintakertomus

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN KONSERNI
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (jaljempana Hypo-
konserni] on ainoa asuntorahoitukseen ja asumiseen keskit-
tynyt erikoistoimija Suomessa. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
(jallempana Hypoteekkiyhdistys, Hypol kotipaikka ja hallin-
nollinen paatoimipaikka on Helsinki ja toiminta-alueena koko
Suomi. Konsernin emoyhtio Suomen Hypoteekkiyhdistys on asia-
kasjasentensa hallinnoima keskindinen yhtio, joka harjoittaa
luottolaitosluvan mukaista vahittaispankkitoimintaa.
Hypo-konsernin konsernitilinpdatdos muodostuu emoyhtio
Suomen Hypoteekkiyhdistyksestd, sen taysin omistamasta tytar-
yhtiosta Suomen AsuntoHypoPankki Oy:sta (jaljempana Asun-
toHypoPankki) seka 61,9 prosenttisesti omistamasta kiinteis-
totytaryhtic Bostadsaktiebolaget Taoksesta (jaljempéna Taos).
AsuntoHypoPankki on talletuspankki, jonka tehtavana on tarjota
asiakkailleen turvallisia talletustuotteita, RS- ja notariaattipal-
veluja seka Osuuskunta Luottokunnan Visa-kortteja. AsuntoHy-
poPankki kuuluu pankkien talletussuojarahastoon. Taos omistaa
ja hallinnoi tonttia ja rakennusta seka vuokraa toimitiloja, joissa
tiloissa myds Hypon asiakaspalvelutilat sijaitsevat. Konsernin
liilketoiminta muodostaa yhden segmentin, vahittaispankkitoi-
minnan.

KONSERNIN STRATEGIA JA TAVOITTEET

Konsernin tavoitteena on luoda jatkuvasti vaihtoehtoisia ja
asiakaslahtdisia tapoja asumiseen ja asumisen rahoittami-
seen perinteisten palvelujen rinnalle. Hypo-konserni tavoittelee
tasaista ja kannattavaa lainakannan ja asiakkuuksien kasvua
riskit halliten. Toiminnan tulos kaytetaan vakavaraisuuden ylla-
pitamiseen ja kilpailukykyisten tuotteiden kehittamiseen asiak-
kaiden eduksi. Hallitus asettaa Hypo-konsernille strategian
mukaiset, vuosittain tuloskorttina vahvistettavat ja seurattavat
liilketoimintatavoitteet.

TOIMINTAYMPARISTO
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 151. toimintavuonna asuntojen
hintojen nousu jatkui alkuvuoden 2011, mutta vuoden puoliva-
lissa hinnat taittuivat laskuun. Vuokrien nousu jatkui edelleen.
Euribor-korkojen lahes koko vuoden jatkunut nousu taittui
loppuvuodesta 2011.

Vuoden 2011 aikana vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat
nousivat koko maassa 0,4 prosenttia, pddakaupunkiseudulla
hinnat pysyivat ennallaan ja muualla Suomessa hinnat nousivat
0,7 prosenttia. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien
vuosinousu oli 3,1 prosenttia. Yleisimmin asuntolainojen viite-
korkona kaytetty 12 kuukauden euriborkorko nousi 0,28 prosent-
tiyksikkda edellisvuoden vaihteeseen verrattuna. (Lahdetiedot:
Asuntojen hinnat ja Vuokratilasto, 4. neljannes 2011, Tilasto-
keskus ja Rahoitusmarkkinat tilastokatsaus 2.2012, Suomen
Pankki)

Uusista asuntoluotoista edelleen yli 80 prosenttia otettiin
euribor-korkoihin sidottuna. Kotitalouksien tekemat uudet asun-
tolainasopimukset seka sopimukset, jotka syntyivat olemassa
olevien lainojen uudelleen neuvottelun tuloksena, lisaantyivat
euromaarin tarkasteltuna 5,2 prosenttia vertailuvuoteen ndhden
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(lisdys 6,8 % vuonna 2010). (Lahdetiedot: 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 kaytettavaa Hypo Prime -korkoa nostettiin 20.6.2011 1,50
prosentista 1,75 prosenttiin.(Lahdetiedot: Rahoitusmarkkinat
tilastokatsaus, 2.2012, Suomen Pankki)

Suomen Hypoteekkiyhdistys julkaisi neljannesvuosittain oman
asuntomarkkinoiden tilanneanalyysinsa. Arvostettu ja tunnettu
analyysi kertoo pelkistetysti asuntomarkkinatilanteesta ja sen
muuttumisesta sekd ajankohtaisista seikoista asuntomarkki-
noilla toimiville. Analyysi rakentuu asuntomarkkinoihin keskei-
sesti vaikuttavien tekijoiden, kuten asuntojen kysynté/tarjonta
-tilanteen, korkotason ja asuntojen hintatason yhdistelmana.

VARAINKAYTTO JA VARAINHANKINTA

Hypon varat on sijoitettu pddosin antolainaukseen, osin maksu-
valmiussijoituksiin seka asuntoihin ja asuntotontteihin. Varain-
hankinta on markkinaehtoista ja noudattelee korko- ja muilta
ehdoiltaan antolainaustoiminnan ehtoja riskiaseman neutra-
loimiseksi.

Luotonanto

Kuten kiinnitysluottopankeilla, myds Hypon lainakanta on
kokonaisuudessaan asunto- tai asuinkiinteistovakuudellista.
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.€]. Mydnnetyt, vuoden 2011 paattyessé vield nosta-
mattomat luotot kasvoivat 16,0 miljoonalla eurolla edelliseen
vuoden vaihteeseen verrattuna.

Luottokannan laatua kuvaava jarjestamattomien saamisten
kokonaismaara pysyi edelleen alhaisena 1,2 miljoonaa euroa
(1,0 milj. €], mika on ainoastaan 0,20 prosenttia kokonais-
lainakannasta.

Hypon kotitalousasiakkaiden asuntolainoista kiintedkor-
koisten lainojen osuus on 22 prosenttia. Muissa pankeissa kiin-
tedkorkoisten lainojen osuus on huomattavasti alhaisempi, noin
6 prosenttia. Hypon asiakkaat ovat siis keskimaaraista paremmin
ja ilman lisakuluja suojautuneet korkotason nousulta ja varmis-
taneet lainanhoitomenojensa enimmaistason. Hypo on omassa
varainhankinnassaan vastaavasti suojautunut korkojen nousulta.

Maksuvalmius

Konsernin maksuvalmius pidettiin tilikaudella edelleen
vahvana. Maksuvalmius, sisaltdaen rahavirtalaskelman
mukaiset rahavarat seka sitovat rahoituslimiitit olivat katsaus-
kauden paattyessa yhteensa 145,5 miljoonaa euroa (116,1 milj.
€). Rahavaroista yli 70 prosenttia oli sijoitettuina vahintaan AA
-luokiteltuihin, laajasti eri vastapuoliin hajautettuihin tiliva-
roihin seka jalkimarkkinakelpoisiin saamistodistuksiin. Koko-
naismaksuvalmiudesta 105,3 miljoonaa oli rajoituksitta likvidi-
teetinhoidon kaytettavissa.



Vuoden 2011 lopussa lainakanta muodostui paaryhmittain seuraavasti:

Luotonannon keskittyneisyys

2011 % 2010 %

Luotonanto luotonsaajaryhmittdin

Kotitaloudet 340 637,8 55 % 3573814 69 %

Asuntoyhteisot 188 743,8 31 % 118 802,9 23 %

Yksityiset yritykset (asuntosijoittajat] 79 811,5 13 % 40090,5 8 %

Muut 5798,2 1% 4173,8 1%
Yhteensa 614 991,3 100 % 520 448,7 100 %
Luotonanto kayttotarkoituksen mukaan

Vakituinen asunto 574 302,1 93 % 489 011,0 94 %

Kulutusluotto 32353,2 5% 24 8441 5%

Vapaa-ajan asunto 8336,0 1% 6593,6 1%
Yhteensa 614 991,3 100 % 520 448,7 100 %
Luotonanto maakunnittain, t€

Uusimaa 500 274,6 81 % 4216623 81 %

Muu Suomi 114716,7 19 % 98 786,3 19 %
Yhteensa 614 991,3 100 % 520 448,7 100 %

Rahavarojen ja sitovien rahoituslimiittien lisaksi Suomen
Hypoteekkiyhdistykselld on kotimaiset ohjelmat joukkovelka-
kirjalainojen ja sijoitustodistusten liikkeeseen laskemiseksi.

Muut saamiserat

Vuokrattuina olevat, Hypon omistamat asuinhuoneistot ja asun-
totontit monipuolistavat konsernin asiakkailleen tarjoamia
asumisen tuotteita ja palveluita. Omistukset sijaitsevat hajaute-
tusti kasvukeskusten, valtaosin paakaupunkiseudun keskeisilla
asuntoalueilla ja koostuvat padosin vuokrattuina olevista asun-
noista ja asuntoyhtidille pitkdaikaisesti vuokratuista ja murto-
osin lunastettavaksi tarkoitetuista asuntotonteista. Konserni
lisasi asunto- ja asuntotonttiomistuksiaan 65,0 miljoonaan (61,3
milj. €). Sijoituskiinteistéjen kayvat arvot olivat tilikauden paat-
tyessa 15,6 miljoonaa euroa (13,6 milj. €] niiden kirjanpitoarvoa
korkeammat. Taseen loppusummaan suhteutettuna omaisuus-
ryhmén sijoitukset olivat 8,0 prosenttia (9,4 %), eli selvasti alle
luottolaitoslain salliman 13 prosentin enimmaismaaran.

Hypon tyontekijoiden etuuspohjaiseksi luokiteltava lisaela-
keturva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen elake-
saation A-osastosta, joka on suljettu vuonna 1991. Eldkesaation
varojen ja velvoitteiden ylijzgdma 7,7 miljoonaa euroa (7,7 mil}. €)
on kirjattu konsernin muihin varoihin ja laskennallisella verove-
lalla vahennettyna omaan padomaan.

Johdannaissopimukset

Tase-erien korko- ja valuuttariskin suojaamiseksi tehdyt koron-
ja/tai valuutanvaihtosopimukset on kirjattu kdypaan arvoonsa
ja vastakirjaukset suojauslaskentamallista riippuen joko oman
padoman kayvan arvon rahastoon (korkoriskiltd suojautuminen)
tai tulosvaikutteisesti (valuuttariskiltd suojautuminen). Osakein-
deksi- ja valuuttasidonnaisiin joukkovelkakirjalainoihin liittyvien
kytkettyjen johdannaisten ja niita vastaavien optiosopimusten
kayvat 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 mil}. €].

Talletukset ja muu varainhankinta
Konsernin varainhankinnan jarjestamisessa olennaiset elementit

ovat sijoittajien arvostamat hyva vakavaraisuus, hyva maksuval-

mius seka kuten kiinnitysluottopankeilla, asunto- ja asuinkiin-
teistovakuudellinen luottokanta. Konsernin rahoitusasema sailyi
tilikaudella vakaana ja talletusvarainhankinnan osuutta kasva-
tettiin edellisvuoteen nahden. 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 paivitettiin 24.5.2011 seka taydennettiin 7.9.2011
emissiovalmiuksien yllapitamiseksi. Suomen Hypoteekkiyhdistys
toteutti tilikauden aikana kolme joukkovelkakirjalainaemissiota
nimellispddomaltaan yhteensa 62 miljoonaa euroa. Emissioilla
jalleenrahoitettiin joukkovelkakirjalainojen seka muiden varain-
hankintasopimusten erdaantymisia. Joukkovelkakirjalainojen ja
sijoitustodistusten litkkeelld oleva kanta 31.12.2011 oli 276,2
miljoonaa euroa (256,1 milj. €], mika vastasi 38,4 % (45,1 %)
kokonaisvarainhankinnasta.

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

OMAN PAAOMAN MUUTOKSET

Oma p&daoma oli tilikauden paattyessa 75,5 miljoonaa euroa
(73,2 milj. €). Tilikauden oman padoman muutokset on esitetty
yksityiskohtaisemmin vuoden 2011 tilinpaatoksessa kohdassa
“Laskelma konsernin oman paaoman muutoksista 1.1. -
31.12.2011".

Emoyhtion taseeseen merkitty EVL 46 §:n mukainen lasken-
nallisella verovelalla vahennetty yleinen luottotappiovaraus
15,1 miljoonaa euroa (12,8 milj. €] on konsernitilinpaatoksessa
esitetty vapaassa omassa padomassa 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 tehtyja

arvonalentumiskirjauksia suuremmat, joten arvonalentumis-

tappiota ei nettomaaraisesti ollut. Arvonalentumiset yhteensa

olivat tulosta parantava 0,2 miljoonaa euroa (tulosta heikentava

0,04 milj. €).



Asiakasmaara lisaantyi tilikaudella 7 prosentilla. Konsernin
tunnettuus kotimaisena, vakavaraisena luottolaitos- ja talletus-
pankkitoimijana kasvatti konsernin asiakasmaaran yli 24.500
asiakkaaseen.

Konsernin toimintaa kuvaa ja sita seurataan konsernin
ylimman johdon seuraamalla tulosmittarilla, joka on korkokat-
teen, myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuottojen seka
myyntivoitoilla puhdistettu sijoituskiinteistdjen nettotuottojen
yhteissumma 5,2 miljoonaa euroa (4,0 milj. €). Erityisesti korko-
katteen kehitys oli myonteinen vertailuvuoteen nahden.

Palkkiotuotot 2,0 miljoonaa euroa (1,8 milj. €] kertyivat
antolainaus- ja notariaattipalveluista seka Visa-korttikannan
tuotoista.

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

Hallintokulut olivat ynteensa 5,7 miljoonaa euroa (5,1 milj. €).
Palkka- ja henkildsivukulut kasvoivat vertailuvuoteen nahden 0,9
miljoonalla eurolla ja muodostivat 56 prosenttia (45,6 %) koko-
naishallintokuluista. Konsernin elakekuluja véahensi 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 pé&osin
talletusjarjestelmaan liittyvista erista. 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 mil].
€). Konsernin laaja tulos 2,3 miljoonaa euroa (3,9 milj. €] sisltaa
tilikauden voiton lisdksi omaan pddaomaan sisaltyvan kayvan
arvon rahaston muutoksen. Kayvan arvon rahaston muutoksen
aiheuttivat koronvaihtosopimusten seka myytavissa olevien
rahoitusvarojen realisoitumattomat arvonmuutokset.

OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDEN PAATTYMISEN JALKEEN
JA ARVIO TODENNAKOISESTA TULEVASTA KEHITYKSESTA

Olennaiset tapahtumat tilikauden paattymisen jalkeen
Hypoteekkiyhdistyksen tai sen konsernin taloudellisessa
asemassa ei ole tapahtunut merkittavia muutoksia vuoden 2011

tilikauden paattymisen jalkeen.

Taloudelliset tunnusluvut vuosilta 2007-2011

Hypoteekkiyhdistyksella tai sen konserniyhticilla ei ole ollut
tilikauden paattymisen jalkeen hallintomenettelyja, oikeuden-
kaynteja, valimiesmenettelyja tai muita tapahtumia, joilla olisi
ollut merkittava vaikutus Hypoteekkiyhdistyksen taloudelliseen
asemaan. Hypoteekkiyhdistyksella ei ole mydskaan tiedossa,
etta tallaisia menettelyja, oikeudenkaynteja tai tapahtumia olisi
vireilld tai uhkaamassa.

Arvio todenndkoisesta tulevasta kehityksesta

Vuoden 2012 asuntomarkkinavuosi alkaa epavarmuuden ilma-
piirissa. Uskomme kuitenkin, etta Hypolla, asuntorahoituksen
erikoistoimijana, on hyvat mahdollisuudet jatkaa liiketoimintansa
kannattavaa kasvua riskit halliten myds vuonna 2012. Arvioimme
vuoden 2012 ensimmaisen puoliskon tuloksen muodostuvan
vuoden 2011 ensimmaisen puoliskon tulosta vastaavaksi.

HALLITUKSEN ESITYS VOITTOVAROJEN KAYTTAMISESTA
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen saantéjen 21 §:n mukaan
vuotuisesta voitosta on siirrettdva kaytto- tai vararahastoon
vahintaan 80 prosenttia, jos oman padoman ja riskipainotettujen
sitoumusten suhde (vakavaraisuus -%) on alle 8 prosenttia ja
vahintaan 70 prosenttia jos suhde on vahintaan 8 mutta alle 9
prosenttia. Mikali vakavaraisuus -% on vahintaan 9 prosenttia,
kaytto- tai vararahastoon on siirrettéva vahintdan 50 prosenttia
vuosivoitosta.

Hallitus esittaa, etta Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tulos
-24.370,72 siirretaan edellisten vuosien voittovaroihin.

VAKAVARAISUUDEN JA RISKIEN HALLINTA

Konsernin riskienhallinta tapahtuu vahvistettujen riskienhal-
lintaperiaatteiden ja -kaytantojen mukaisesti, kattaen koko
konsernin.

Konsernin riskienhallinnan periaatteisiin ja toteutukseen
vaikuttavat konsernin lilketoiminnan erityispiirteet. Keskei-
simmat lilketoiminta-alueet ovat asuntovakuudellinen luoton-
anto seka talletusten vastaanotto yleisoltd ja notariaattipalve-
lujen tuottaminen valikoiduissa palveluissa. Konserni ei tarjoa
maksuliike- eika sijoituspalveluita.

Konsernin vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tavoitteet ja
menetelmat seka tietoja riskipositioista on esitetty konsernitilin-
paatoksen liitetiedoissa, joihin on sisallytetty myos tiedot omien
varojen vahimmaismaarastd, laadusta ja niiden ylijaamista.

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS

Konserni 2007 2008 2009 2010 2011
Liikevaihto, milj. € 34,9 33,4 30,8 23,1 26,8
Liikevoitto / tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja, milj. € 9,5 1,5 3,0 2,2 4,0
% liikevaihdosta 273 4.4 9.8 9.7 14,9
Oman padoman tuotto % (ROE]) 10,2 1.4 3,1 2,3 4,1
Koko padoman tuotto % (ROA) 1,2 0,2 03 0,2 0,4
Omavaraisuusaste, % 12,5 9.8 9.9 1M1 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 vahimmaisvaatimus, milj. € 26,2 29,3 31,4 30,3 36,0
Kulu-tuotto-suhde, % 31,6 75,6 60,4 71,0 61,9
Henkilostomaara keskimaarin 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 Il -laskennan mukaiset.
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Tunnuslukujen ja vakavaraisuuden laskentakaavat

korkotuotot + tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista + palkkiotuotot + myytavissa

Liikevaihto

olevien rahoitusvarojen nettotuotot + arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot

+ sijoituskiinteistdjen tuotot + lilketoiminnan muut tuotot

litkevoitto - tuloverot
Oman padoman tuotto % (ROE)

Koko padoman tuotto % (ROA)

Omavaraisuusaste %

Vakavaraisuus %

x 100
oma padoma + tilinpaatossiirtojen kertyma laskennallisella verovelalla vahennettyna
(vuoden alun ja lopun keskiarvo)
lilkevoitto - tuloverot « 100
taseen loppusumma keskiméaéarin (vuoden alun ja lopun keskiarvo)
oma padoma + tilinpaatossiirtojen kertyma laskennallisella verovelalla vahennettyna
taseen loppusumma x 100
om_at varat_ . . . «8
omien varojen vahimmaisvaatimus
hallintokulut + poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista
+ liiketoiminnan muut kulut % 100

Kulu-tuotto -suhde

korkokate + tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista + nettopalkkiotuotot +

myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot + arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan
nettotuotot + sijoituskiinteistdjen nettotuotot + liiketoiminnan muut tuotot

Konserni julkistaa riskinkantokyvyn analysoimiseksi tarvittavat
olennaiset vakavaraisuuden ja riskien hallinnan tiedot vuosittain
osana tilintarkastettua konsernitilinpaatosta ja siihen liitettya
toimintakertomusta. Tietoja omien varojen vahimmaisvaati-
muksesta ja vakavaraisuudesta esitetdadan myos osavuosikat-
sauksessa.

Konserni arvioi sen omien varojen ylijaaman olevan seka
maarallisesti etta laadullisesti erinomaisella tasolla kattamaan
my0s luottolaitostoiminnalle asetettujen vahimmaisvaatimusten
ulkopuolelle jaavat toiminnan ja toimintaymparistdn riskit.

HALLINNOINTI- JA OHJAUSJARJESTELMAT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa saatelevat yleiset luot-
tolaitoksia koskevat lait ja asetukset seka erityislaki hypoteek-
kiyhdistyksista. Finanssivalvonta valvoo toimilupaviranomaisena
Hypoteekkiyhdistyksen ja sen konsernin toimintaa. Vaikka Hypo-
teekkiyhdistys ei ole ns. listayhtio, on silla julkisen kaupankaynnin
kohteena olevien joukkovelkakirjojen lilkkkeeseenlaskijana velvol-
lisuus noudattaa monelta osin listayhtioita koskevia saannoksia
ja Hypoteekkiyhdistys noudattaa Suomen listayhtididen hallin-
nointikoodia tietyin poikkeuksin. Selvitys Hypoteekkiyhdistyksen
hallinnointi- ja ohjausjarjestelmista ja selvitys taloudellisen rapor-
tointiprosessin yhteydessa kaytettavista sisdisen valvonnan seka
riskienhallinnan jarjestelmista on julkaistu taman toimintakerto-
muksen julkaisemisen yhteydessa Hypoteekkiyhdistyksen koti-
sivuilla osoitteesta www.hypo.fi/Hypo.

HENKILOSTO, KANNUSTAMINEN, OSAAMISEN

KEHITTAMINEN JA ELAKEVASTUUT

Vakinaisen henkiloston maara oli vuoden aikana keskimaarin 25
(25), tilikauden lopussa vakituisen henkiléston maara oli 25 (25).
Toimitusjohtaja ja taman varamies eivat sisally naihin lukuihin.
Maéaraaikaisen henkiloston maara oli tilikauden aikana keski-
méaarin 3 (2], tilikauden lopussa maaraaikaisen henkiloston

maara oli niin ikdan 3 (2). Kaikki tydsuhteet olivat kokoaikaisia.

Kauden aikana palkattiin yksi uusi henkilo ja lisaksi konserni
jatkoi yhteisty6ta Helmi Liiketalousopiston kanssa tarjoamalla
tyoharjoittelupaikkoja merkonomiopiskelijoille.

Henkildstosta noin 75 prosenttia tydskentelee valittomasti
asiakaspalvelutehtavissa ja noin 25 prosenttia hallintotehta-
vissa. Henkiloston keski-ika on 48,7 vuotta. Henkildstdon nuorin
oli vuoden lopussa 32 -vuotias ja vanhin 62 -vuotias. Keskimaa-
rainen tyossaoloaika on 12,4 vuotta. Henkilostosta 33 prosenttia
oli miehia ja 67 prosenttia naisia. Johtoryhman kuudesta jase-
nesta kaksi on naisia ja nelja miehia. Henkilostosta 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.
Miehilla vastaavat luvut ovat 56 prosenttia ja 44 prosenttia.

Koko vakinainen henkildsto kuuluu kaytossa olevan henki-
loston kannustin- ja sitouttamisjarjestelman piiriin. Kannustin-
jarjestelmassa huomioidaan yrityksen menestyminen, vastuu-
alueen menestyminen seka kunkin henkilokohtainen suoriu-
tuminen. Jarjestelman kautta on mahdollista ansaita enintdan
16 viikon palkkaa vastaava, ylimaarainen harkinnanvarainen
kannustinpalkkio. Kannustimen maksamisesta paatetaan toimi-
henkildiden ja keskijohdon osalta toimitusjohtajan esityksesta
hallituksen toimesta ja toimitusjohtajan ja taman varamiehen
osalta hallituksen esityksesta Hypoteekkiyhdistyksen palkki-
ovaliokunnassa. Kannustimien maksamisessa noudatetaan
jo vuonna 2004 kayttoon otettua menettelyd maksaa kannus-
timet varovaisuussyista viiveella. Lisaksi vuodesta 2010 lukien
kannustinjarjestelmassa otettiin huomioon Finanssivalvonnan
vuoden 2010 alussa antaman palkitsemiskannanoton sisalto
erityisesti ylimman johdon palkkioita koskien. Vuoden 2010
lopussa perustetun Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesaa-
tion uusi M-osasto on vaikuttanut kannustin- ja sitouttamis-
jarjestelmaan siten, etta se toi kannustimien maksamiseen



jatkossa seka henkildston etta yrityksen kannalta kannustavan,
taysin uuden mahdollisuuden kartuttaa henkiloston elaketurvaa.
Uusi M-osasto huomioitiin hallituksen vahvistaessa jarjestelman
sisaltoa ja perusteita vuodelle 2011. Toimihenkildiden, keski-
johdon ja ylimman johdon kannustimesta maardaosa suorite-
taan Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldkes&ation M-osastolle
tehtavana vakuutusmaksuna eldkesaation saantdjen mukaisesti.
Ratkaisu ei lisannyt jarjestelman kautta ansaittavissa olevien
kannustimien enimmaismaaria eika jarjestelmasta tyonantajalle
aiheutuvia kuluja vaan jakaa vakiintuneen tasoisen kannustimen
kahteen erilliseen elementtiin; rahana maksettavaan ja vakuu-
tusmaksuna suoritettavaan. Samalla ratkaisu elavoitti vuodesta
1991 lukien A-osastonsa suljettuna pitaneen Suomen Hypoteek-
kiyhdistyksen Eldkesaation toimintaa. M-osaston perustamisen
myota koko Hypoteekkiyhdistyksen henkildkunta ja toimielinten
jasenet kuuluvat elédkesaation toimintapiiriin.

Henkiloston osaamisen, johtamisen ja tydyhteison toiminnan
kehittdaminen on keskeinen osa konsernin litketoimintastrate-
giaa. Tilikauden aikana kaytiin jokaisen henkilokuntaan kuuluvan
kanssa ainakin yksi tulos- ja kehityskeskustelu. Maaraa arvi-
oitaessa on huomioitava organisaation pieni koko ja ylimman
johdon seka toimihenkiloiden lahiesimiesten jatkuva osallistu-
minen paivittaisjohtamiseen.

Henkiloston koulutukseen ja kouluttautumiseen on panos-
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tettu paljon viime vuosina. Kaikki asuntolainaesityksia tekevat
asiantuntijat ovat suorittaneet LKV-tutkinnon. Osaamisen
maaratietoinen kasvattaminen on luonut vahvan pohjan sille,
etta toiden organisoinnissa on voitu aloittaa tuotelahtdinen
erikoistuminen varmistamalla jokaisen hypolaisen parhaan
osaamisalueen hyddyntaminen asiakastyossa.

Koko henkilostolle, tydsuhteen laadusta riippumatta, on
tarjolla lakisaateisen tyoterveyshuollon lisdksi merkittava maara
terveydenhuollon lisépalveluita Mehilainen Oy:n tarjoamana.
Taman lisaksi henkildston kaytettavissa on tehtavasta ja tyosuh-
teen laadusta rilppumatta lilkkuntasetelit ja lomanviettopaikat.

Hypoteekkiyhdistyksen henkildkunnan lakiséateinen elake-
turva on jarjestetty Keskindinen Elakevakuutusyhtio Tapiolasta
otetulla vakuutuksella. Lisdeduista huolehtii toimintapiiriltaan
suljettu Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesdation A -osasto,
jossa ei ole vastuuvajausta. Lisaetujen piirissa on henkildston
kokonaismaardsta 8 henkilda toimitusjohtaja mukaan luettuna.
Eldkesaation uuden M-osaston kautta elakesaation toimintapii-
riin kuuluu yhteensd 51 henkiloa.

Helsingissa helmikuun 28. paivana 2012

Hallitus



KONSERNIN TULOSLASKELMA 1.1.2011-31.12.2011

1000 € Liitetieto 2011 2010
Korkotuotot 1 17 507,9 14 8494
Korkokulut 1 -15749,9 -14351,8
KORKOKATE 1758,1 497,6
Palkkiotuotot 2 20414 1770,4
Palkkiokulut 2 -10,0 -8,1
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Valuuttatoiminnan nettotuotot 3 1,1 0,0
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 4 4,0 =274
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 5 6276,5 5620,7
Liitketoiminnan muut tuotot b 38,2 26,7
Hallintokulut
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -2703,1 -2076,0
Henkildsivukulut
Elakekulut -408,3 -164,1
Muut henkilosivukulut -86,7 -48,7
Muut hallintokulut -2514,6 -27941
Hallintokulut yhteensa -5712,8 -5082,9
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyddykkeistd 8 -231,5 -268,7
Litketoiminnan muut kulut 7 -313,8 -241,0
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista 9 154,8 -41,5
LIIKEVOITTO 4005,9 2 2457
Tuloverot 10 -645,7 -630,7
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 3360,3 16150
TILIKAUDEN VOITTO 3360,3 1615,0
KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA 1.1.2011-31.12.2011
1000€ Liitetieto 2011 2010
Tilikauden voitto 3360,3 1615,0
Muut laajan tuloksen erat
Voittovarojen varaaminen yleishyddyllisiin tarkoituksiin ja muut oikaisut 0,0 -0,5
Kayvan arvon rahaston muutos
Rahavirtojen suojaukset -1319,9 2230,7
Myytavissa olevat rahoitusvarat -6,6 7,6
Yhteisverokannan muutos
Edellisen tilikauden voittovarat 565,2 0,0
Muut laajan tuloksen erdt yhteensa -1060,5 22379
TILIKAUDEN LAAJA TULOS 2299,8 38529

Konsernin IFRS:n mukaiseen laajaan tuloslaskelmaan sisaltyvat katsauskauden voiton lisaksi kdyvan arvon rahastoon kirjatut realisoimattomat
arvonmuutokset myytavissa olevista rahoitusvaroista seka koronvaihtosopimuksista.



KONSERNIN TASE 31.12.2011

1000€ Liitetieto 2011 2010
VASTAAVAA
Kateiset varat 12,13, 31 24,1 29,6
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset 0,0
Muut 84 164,8 145979
Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat 13, 14, 29, 31 6 457,9 47073
Muut 13, 14, 29, 31 4 677,5 215151
11135,4 262223
Saamiset yleisoltd ja julkisyhteisoilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 15, 29, 30, 31 614 991,3 520 448,7
Saamistodistukset
Julkisyhteiséilta 15, 29, 30, 31 19991 39995
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 6270
Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot 19,21 476,8 658,0
Aineelliset hyodykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet ja -osuudet 20, 21 b4 964,6 61255,2
Muut Kkiinteistot ja kiinteistdyhteisdjen osakkeet ja osuudet 869,0 8752
Muut aineelliset hyddykkeet 20, 21 2717,7 333,5
66 111,3 62 4639
Muut varat 22 8 440,5 108674
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 23 3842,9 1656,6
Laskennalliset verosaamiset 24 1544,5 1196,5
VASTAAVAA YHTEENSA 817 956,1 660835,2
VASTATTAVAA
VIERAS PAAOMA
Velat luottolaitoksille
Keskuspankeille 40000,0 0,0
Luottolaitoksille
Vaadittaessa maksettavat 8 686,6 0,0
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 29,30, 31 130502,3 99 030,2
179 188,9 99 030,2
Velat yleisélle ja julkisyhteisoille
Talletukset
Vaadittaessa maksettavat 29,30, 31 109 986,4 102 524,3
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 29,30, 31 88 657,5 27 9970
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 lilkkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjat 24, 29,30, 31 202 798,7 215838,3
Muut 24,29, 30, 31 72 375,1 38 936,3
275173,8 254 774,6
Johdannaissopimukset 30, 31 54527 5145,0
Muut velat
Muut velat 26 4061,6 55594
Siirtovelat ja saadut ennakot 27 5333,1 4 070,4
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Muut 28, 29,30, 31 1020,0 1360,0
Laskennalliset verovelat 24 8 224,8 81926
OMA PAAOMA
Peruspadoma 33, 45 5000,0 5000,0
Muut sidotut rahastot
Vararahasto 45 22789,8 22 6898
Kayvan arvon rahasto
Rahavirran suojauksesta 45 -4 663,2 -3343,3
Kaypaan arvoon arvostamisesta 45 50,4 57,0
Vapaat rahastot
Muut rahastot 45 22 923,5 21173,5
Edellisten tilikausien voitto 45 26 073,3 26 0423
Tilikauden voitto 45 3360,3 1615,0
75 534,1 73 234,4
VASTATTAVAA YHTEENSA 817 956,1 660835,2
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA 1.1.2011-31.12.2011

Uudelleen- Kayvan
Perus-  arvostus- Vara- arvon Muut Voitto-
1000€ padoma rahasto rahasto rahasto  rahastot varat  Yhteensa
Oma padoma 1.1.2010 5000,0 5137,8 225898 -5524,6 189235 232550 693815
Aikaisempia kausia koskevan virheen oikaisu *) -5137,8 51378 0,0
Tilikauden voitto 1615,0 16150
Muut laajan tuloksen erat
Edellisen tilikauden voittovaroihin tehty oikaisu -0,5 -0,5
Varsinaisen kokouksen paatos voittovarojen kayttamiseksi 100,0 2250,0 -2350,0 0,0
Rahavirran suojaukset
Omaan padomaan kirjattu maara -3021,3 -3021,3
Tuloslaskelmaan siirretty maara 6035,8 6035,8
Laskennallisten verojen muutos -783,8 -783,8
Myytavissa olevat rahoitusvarat
Kayvan arvon muutos =171 -17.1
Tuloslaskelmaan siirretty maara 27,4 27,4
Laskennallisten verojen muutos -2,7 -2,7
Sijoituskiinteistot, uudelleenarvostusrahasto
Edellisen tilikauden voittovaroihin siirretty maara
Laskennallisten verojen muutos
Muut laajan tuloksen erdt yhteensa 0,0 0,0 100,0 22383 2250,0 -2,4 2,2
Oma padoma 31.12.2010 5000,0 0,0 226898 -32863 211735 27,7 73,2

*) Joihinkin kiinteistdsijoituksiin on aikaisemmissa FAS-tilinpaatéksissa tehty arvonkorotuksia. IFRS-siirtymahetkelld kiinteistsjen uutena oletushankintamenona kaytettiin
FAS-tilinpaatoksen arvoja IFRS 1.17 ja 1.18 kohtien sallimalla tavalla ja vanha FAS-tilinpaatéksen mukainen arvonkorotusrahasto muutettiin IFRS-siirtymahetkella
uudelleenarvostusrahastoksi. Vuonna 2011 tehdyn uudelleenarvioinnin perusteella kuitenkin todettiin, ettd oikeampi tapa olisi esittaa tata vanhaa arvonkorotusrahastoa vastaava era
edellisen tilikauden voittovaroissa. N&in ollen korjaus tehtiin vertailukauden aloittavaan taseeseen IAS 8.42 ja IAS 8.49 mukaisesti. Korjauksella ei ollut vaikutusta oman pagoman

kokonaismaaraan, tulokseen tai konsernin vakavaraisuuteen.

Uudelleen- Kayvan
Perus-  arvostus- Vara- arvon Muut Voitto-
1000€ padoma rahasto rahasto rahasto  rahastot varat  Yhteensa
Oma p&ddoma 1.1.2011 5000,0 00 226898 -32863 211735 276573 732344
Tilikauden voitto 3360,3 3360,3
Muut laajan tuloksen erat
Edellisen tilikauden voittovaroihin sisaltyvien erien
laskennallisten verojen vero%:n muutoksen vaikutus 266,0 266,0
Varsinaisen kokouksen paatos voittovarojen kayttdmiseksi 100,0 1750,0 -1850,0 0,0
Rahavirran suojaukset
Omaan padomaan kirjattu maara -5174,0 -5174,0
Tuloslaskelmaan siirretty maara 35155 35155
Laskennallisten verojen muutos 338,6 338.6
Myytdvissa olevat rahoitusvarat
Kayvan arvon muutos -6,2 -6,2
Tuloslaskelmaan siirretty maara -4,0 -4,0
Laskennallisten verojen muutos 3,7 3,7
Sijoituskiinteistot, uudelleenarvostusrahasto
Edellisen tilikauden voittovaroihin siirretty maara
Laskennallisten verojen muutos
Muut laajan tuloksen erét yhteensa 0,0 0,0 100,0 -1326,5 1750,0 -1584,0 -1060,5
Oma padoma 31.12.2011 5000,0 00 227898 -4612,8 229235 29433,6 755341
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 1.1.2011- 31.12.2011

1000 € 2011 2010
Liiketoiminnan rahavirta
Saadut korot 15 967,5 15063,7
Maksetut korot -14285,8 -15774,6
Palkkiotuotot 2105,9 17212
Palkkiokulut -10,0 -8,1
Valuuttatoiminnan nettotuotot 1,1 0,0
Myytdvissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 4,0 =274
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 63225 5549,8
Liiketoiminnan muut tuotot 38,2 26,7
Hallintokulut -3262,2 -6 6783
Liiketoiminnan muut kulut -355,0 -241,0
Luotto- ja takaustappiot 154,8 -41,5
Tuloverot -1945,5 -766,6
Liiketoiminnan nettorahavirta yhteensa 4735,4 11761
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / vah. (+)
Saamiset asiakkailta (antolainaus) -94 074,5 -5617,2
Sijoituskiinteistot -5173,8 6 090,2
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / vah. (+) yhteensa -99 248,3 4731
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / véh. [-)
Velat yleisolle ja julkisyhteisélle [talletukset) 68 122,7 147190
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vdh. (-] yhteens& 681227 14.719,0
LIIKETOIMINNASTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -26 390,2 14 016,0
Investointien rahavirrat
Kayttdomaisuuden lisdys 11,7 -86,9
Osakesijoitusten lis. (-] / vah. (+) 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 392270
Pankkilainat, takaisinmaksut -74177,0 -43713,5
Muiden velkojen lis. (+) / vah. (-) -13 484,0 -23108,3
Joukkovelkakirjalainat, uudet lilkkeeseenlaskut 64 390,5 751629
Joukkovelkakirjalainat, takaisinmaksut -78 568,6 -102 0921
Sijoitustodistukset, uudet lilkkkeeseenlaskut 139 159,9 737796
Sijoitustodistukset, takaisinmaksut -105721,1 -74201,9
Velat, joilla huonompi etuoikeus, takaisinmaksut -340,0 -340,0
RAHOITUKSESTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 85595,4 -55 286,2
RAHAVAROJEN NETTOMUUTOS 59 216,9 -41357,2
Rahavarat tilikauden alussa 62 804,3 1041615
Rahavarat tilikauden lopussa 122 021,2 62 804,3
RAHAVAROJEN MUUTOS 59 216,9 -41357,2
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TILINPAATOKSEN

LAATIMISPERIAATTEET

YLEISTA

Suomen Hypoteekkiyhdistys on itsendinen asuntorahoituk-
seen ja asumiseen erikoistunut luottolaitos, jonka jasenia ovat
lainanottajat. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen erityistarkoituk-
sena on etupdassa pitkaaikaisina lainoina hankituista varoista
myontaa pitkaaikaisia lainoja padasiassa joko kiinnitysvakuutta
tai muuta turvaavaa vakuutta vastaan yksityishenkiloille ja yhtei-
soille padasiassa asuntotarkoitukseen. Talletuspankkitoimintaa
harjoittava tytarpankki Suomen AsuntoHypoPankki Oy tarjoaa
asiakaskunnalle talletusten ja Visa-korttien lisaksi myos vahit-
taispankkitoimintaan liittyvia notariaattipalveluja. Finanssi-
valvonta valvoo viranomaisena konsernin toimintaa.

Suomen Hypoteekiyhdistyksen konsernin (jaljempana Hypo-
konserni) tilinpaatos laaditaan kansainvalisten IFRS -tilinpaa-
tosstandardien ja SIC- ja IFRIC-tulkintojen mukaisesti. Kansain-
valisilla tilinpaatosstandardeilla viitataan niihin standardeihin
ja tulkintoihin, jotka on hyvaksytty Euroopan parlamentin ja
neuvoston asetuksen (EY) N:o 1606/2002 mukaisesti.

Konsernitilinpaatos sisaltaa konsernin ja emon tuloslas-
kelman, taseen ja liitetiedot, seka konsernin laajan tuloksen,
rahavirtalaskelman ja laskelman konsernin oman paaoman
muutoksista. Lisaksi tilinpaatokseen on liitetty toimintaker-
tomus.

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

UUDET STANDARDIT JA TULKINNAT

Vuonna 2011 voimaan astuneilla uusilla tai muuttuneilla IFRS-
standareilla tai SIC- ja IFRIC-tulkinnoilla ei ollut vaikutusta tilin-
paatoksen laadintaperiaatteisiin.

Seuraavilla vuonna 2013 tai sen jalkeen voimaan astuvilla
standardimuutoksilla tai uusilla standardeilla on todennakdisesti
vaikutusta Hypo-konsernin tuleviin tilinpaatoksiin: muutettu
IAS19 Tyésuhde-etuudet standardi seka uusi IFRS 9 Rahoitus-
instrumentit-standardi. Valmisteilla olevat suojauslaskentaa
koskevat muutokset saattavat myds vaikuttaa tuleviin tilinpaa-
toksiin.

KONSERNI

Konsernitilinpdatos sisaltad Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
(jaljempana Hypo) ja sen kokonaan omistaman Suomen Asun-
toHypoPankki Oy:n (jaljempanad AsuntoHypoPankki] seka
konsernin 61,9 prosenttisesti omistaman Bostadsaktiebolaget
Taoksen (jaljempana Taos). AsuntoHypoPankin ja Taoksen tilin-
paatokset on yhdistelty hankintamenomenetelmaa kayttaen.
Erillistilinpaatoksiin sisaltyneet keskindiset lilkketapahtumat on
eliminoitu.

Asunto Oy Eiran Helmi (konsernin omistus 100%) ja Asunto
Oy Vanhavayla 17 (konsernin omistus 80,4%) seka osakkuusyh-
tidina olevat asunto-osakeyhtiot on kasitelty muiden kiinteisto-
sijoitusten tavoin ja esitetdan aineellisissa hyddykkeissa. Naiden

yhtioiden vaikutus konsernin toiminnan tulokseen ja taloudelli-
seen asemaan on vahainen. Kiinteistosijoitusten laskentaperi-

aatteet on kasitelty jaljempana.

RAHOITUSINSTRUMENTIT

Rahoitusvarat

Saamiset luottolaitoksilta, yleisolta ja julkisyhteisélta on luoki-
teltu ryhmaan lainat ja muut saamiset ja ne on arvostettu alun
perin kaypaan arvoon ja myohemmin jaksotettuun hankinta-
menoon. Yhtié arvioi vahintadan puolivuosittain, onko olemassa
objektiivista ndyttoa siita, ettd yksittdisen saamisen tai saamis-
ryhman arvo olisi alentunut. Mikali saatavissa oleva maara, joka
perustuu arvioon tulevista kassavirroista, arvioidaan olevan
pienempi kuin kirjanpitoarvo, tehdaan saamisesta arvonalen-
tumiskirjaus. Saamisten arvonalentumistappiot sekd mahdol-
liset kirjattujen arvonalentumistappioiden palautukset esite-
taan tuloslaskelman kohdassa Arvonalentumistappiot luotoista
ja muista sitoumuksista.

Saamistodistukset sekd osake- ja rahastosijoitukset (pl.
tytaryhticosakkeet) on luokiteltu ryhmaan myytavissa olevat
rahoitusvarat ja ne on arvostettu kaypaan arvoonsa. Realisoi-
tumattomat kayvan arvon muutokset on laskennallisella vero-
velalla oikaistuna kirjattu omaan padomaan sisaltyvaan kayvan
arvon rahastoon. Myynnin yhteydessa kayvan arvon rahastoon
kirjattu arvostusero tuloutuu tuloslaskelmaan. Sellaiset oman
paaoman ehtoiset instrumentit, joilla ei ole toimivilla markki-
noilla noteerattua markkinahintaa ja joiden kaypa arvo ei ole
luotettavasti maaritettavissa, on arvostettu hankintamenoon.
Yhtio arvioi vahintaan puolivuosittain, onko olemassa objektii-
vista nayttoa siita, etta sijoituksen arvo olisi alentunut. Mikali
sijoituksen arvon alentuminen alle hankintamenon on luonteel-
taan merkittava tai pitkaaikainen, tehdaan sijoituksesta tulos-
vaikutteinen arvonalentumiskirjaus. Oman pddoman ehtoisten
instrumenttien perusteella saadut osinkotuotot kirjataan, kun
oikeus osinkoon on syntynyt.

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

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

Rahoitusvelat

Konsernin velat on luokiteltu ryhmaan muut velat ja ne on
arvostettu alun perin kdypaan arvoon ja myéhemmin jaksotet-
tuun hankintamenoon. Jos velan padomana on maksettu tai
saatu enemman tai vahemman kuin sen nimellisarvo, on velka
merkitty maaraan, joka velasta on saatu. Nimellisarvon ja alun
perin taseeseen merkityn maaran erotus jaksotetaan efektii-
visen korkokannan menetelmalla lainan juoksuajalle tilikauden
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kuluksi tai kulun vahennykseksi ja merkitaan velan kirjanpito-
arvon lisdykseksi tai véhennykseksi. Vastaavasti velan likkee-
seenlaskuun liittyvat transaktiomenot on jaksotettu velan juok-
suajalle efektiivisen korkokannan menetelmalla.

Hypon liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat, joiden
tuotto sijoittajille on sidottu tiettyjen osakeindeksien ja valuut-
tojen arvon kehitykseen, sisaltavat ns. kytkettyja johdannaisia
(asetettuja osakeindeksi- ja valuuttaoptiota). Vastaavasti Hypo
on suojannut oman positionsa erillisilla johdannaissopimuksilla,
mika johtaa siihen, ettd jarjestely kokonaisuudessaan vastaa
tavallista vaihtuvakorkoista tai kiinteakorkoista velkaa. Nama
velkoihin liittyvat kytketyt johdannaiset ja niitd vastaavat erilliset
optiosopimukset on markkina-arvostettu ja kirjattu tulosvaikut-
teisesti. Taseessa ne esitetaan vastaavaa ja vastattavaa puolella
erassa Johdannaissopimukset.

Valuuttamaaraiset velat muutetaan euroiksi tilinpaatospaivan
kurssiin. Velat kirjataan taseeseen tai taseesta pois selvityspai-
valle.

Rahoitusjohdannaiset

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

Suojausinstrumentteina kaytetaan koronvaihtosopimuksia,
joilla muutetaan suojattavan eran vaihtuvat kassavirrat kiin-
teakorkoisiksi tai pidemman maturiteetin kassavirroiksi. Suoja-
uskohteiksi maaritellaan vaihtuvakorkoisten velkojen vastaiset
koronmaksut. Naihin suojaussuhteisiin sovelletaan rahavirtojen
suojauslaskentamallia.

Suojausinstrumentteina kaytetaan myads valuutan- ja koron-
vaihtosopimuksia, joilla muutetaan suojattavan valuuttamaa-
raisen vaihtuvakorkoisen lainan kassavirrat kiintedakorkoisiksi
tai pidemman maturiteetin kassavirroiksi seka eliminoidaan
valuuttamaaraisesta lainasta aiheutuva valuuttakurssiriski.
Naihin suojaussuhteisiin sovelletaan korkoriskin suojauksen
osalta rahavirtojen suojauslaskentamallia ja valuuttariskin
osalta kayvan arvon suojauslaskentamallia.

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu kaksi-
vaiheisesti. Suojausta aloitettaessa ja sen voimassa ollessa
suojauksen oletetaan olevan riittavan tehokas tekopaivanaan
seka tulevaisuudessa, mikali suojattavan velan tai samankal-
taisten velkojen ryhman ja suojausinstrumentin tai saman-
kaltaisten suojausinstrumenttien ryhman paaomat, erapaivat,
uudelleenhinnoittelupadivat, korkojaksot seka sopimusten viite-
korot ovat taysin tai hyvin lahella toisiaan vastaavia. Tehokkuuden
jalkikateistodentamisessa, joka tehdaan vahintaan kaksi kertaa
vuodessa, todennetaan suojaussuhteessa olevien suojausinstru-
menttien tai niiden ryhman ja suojattavien velkojen tai niiden
samankaltaisen ryhman tehokkuuden tuloksen olevan 80 ja 125
prosentin valilla. Suojausinstrumentin tai niiden ryhman voiton
tai tappion tehoton osuus kirjataan tulosvaikutteisesti. Mikali
suojaus osoittautuu esimerkiksi olosuhteiden muuttumisen
vuoksi tehottomaksi, lopetetaan kyseisen suojaussuhteen suoja-
uslaskenta.

Johdannaissopimukset on arvostettu kdypaan arvoon. Kayvat
arvot kirjataan taseeseen saamisiksi ja veloiksi ja vastaerat kirja-
taan laskennallisella verolla oikaistuina oman paaoman kayvan
arvon rahastoon, jolloin niiden realisoitumattomat kayvan arvon
muutokset ndkyvat laajassa tuloslaskelmassa. Poikkeuksen
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muodostavat valuutan- ja koronvaihtosopimusten valuutta-
kurssien muutoksesta johtuvat kdyvan arvon muutokset, jotka
kirjataan tulosvaikutteisesti. Suojattavien valuuttamaaraisten
velkojen ja niita suojaavien johdannaisten valuuttakurssierot
netottavat toisensa tuloslaskelmassa, koska valuuttamaaraiset
velat on taysin suojattu valuuttakurssiriskilta.

Korkojohdannaisten perusteella saatava ja maksettava
korkotuotto ja -kulu on kirjattu nettomaaraisena korkokuluihin
ja siirtyvat korot on sisallytetty siirtosaamisiin ja -velkoihin.

Rahoitusinstrumenttien kayvan arvon

laskennassa noudatetut periaatteet

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

Johdannaissopimusten, joista valtaosa koostuu perinteisista
koronvaihtosopimuksista, seka kiintedkorkoisten velka- ja saata-
vaerien kadypa arvo on laskettu diskonttaamalla tulevat kassa-
virrat nykyhetkeen markkinakoroilla. Markkinakorkoihin, joina
on kaytetty euribor- ja swap-korkoja, on lisatty vastapuolen luot-
toriskin mukainen riskilisa eli marginaali. Valuutan- ja koron-
vaihtosopimuksia arvostettaessa on lisaksi huomioitu arvos-
tushetken valuuttakurssi. Optiosopimusten markkina-arvos-
tuksessa on kaytetty yleisesti kdytdssa olevia option arvostus-
malleja, joiden sy6ttétiedot (esim. osakeindeksien ja valuuttojen
arvot ja volatiliteetit) perustuvat markkinoilta saataviin arvoihin.
Kaytannossa markkina-arvot saadaan sopimusvastapuolena
olevilta pankeilta.

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

AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineettomiin hyodykkeisiin kirjatut menot koostuvat it-hank-
keista ja yhteistyokumppanuuksiin liittyvista visakorttien perus-
tamiskuluista. Aineettomat hyodykkeet on kirjattu taseeseen
kertyneilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumistappioilla
vahennettyyn hankintamenoon. Hyddykkeiden taloudellinen
vaikutusaika on rajallinen ja korkeintaan seitseman vuotta.
Poistot aloitetaan, kun hyddyke on valmis kayttoonotettavaksi ja
poistomenetelmana kaytetaan tasapoistoa. Tuloslaskelmassa
poistot esitetdadn erassa Poistot ja arvonalentumiset aineellisista
ja aineettomista hyodykkeista.

AINEELLISET HYODYKKEET

Kiinteistosijoitukset

Kiinteistosijoitukset on jaettu taseessa sijoituskiinteistdihin ja
muihin kiinteistoihin. Sijoituskiinteistot koostuvat padsaantoi-
sesti asuntotonteiksi tarkoitetuista maa-alueista ja asunto-
osakeyhtioiden osakkeista, seka sijoituksista rakenteilla oleviin
asunto-osakeyhticiden osakkeisiin. Muut kiinteistot ja kiinteis-
toyhteisojen osakkeet ja osuudet kasittavat omassa kaytossa
olevan osuuden kiinteistosta.

Yhteistyohankkeeseen liittyva uudisrakennuskohde tuloute-
taan vasta sen valmistuttua IFRIC 15 mukaisesti.

Seka sijoituskiinteistot etta muut kiinteistot kasitellaan
hankintamenomallin mukaisesti. Asunto-osakeyhticiden omis-
tukset on yhdistelty konsernitilinpdaatokseen rivi rivilta suhteel-
lisen omistusosuuden mukaisesti. Rakennuksista tehdaan 25



vuoden tasapoistot. Maa-alueista ei tehda poistoja lainkaan.

Joihinkin kiinteistésijoituksiin on aikaisemmissa FAS-tilin-
paatoksissa tehty arvonkorotuksia. IFRS-siirtymahetkelld kiin-
teistojen uutena oletushankintamenona kaytettiin FAS-tilinpaa-
toksen arvoja IFRS 1.17 ja 1.18 kohtien sallimalla tavalla.

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

Sijoituskiinteistéjen vuokratuotot, vastike- ja muut kulut seka
poistot ja myyntivoitot esitetaan sijoituskiinteistéjen nettotuo-
toissa ja omassa kaytdssa olevien kiinteistdjen kulut ja poistot
liiketoiminnan muissa kuluissa.

Tonteista on tehty pitkaaikaiset maanvuokrasopimukset
Hypon ja asunto-osakeyhticiden valilla. Asunto-osakeyhtiolla
on mahdollisuus lunastaa kunkin huoneiston tonttiosuus kerran
vuodessa omaksi. Lunastushinta on tontin hankintahinta lisat-
tyna elinkustannusten nousulla.

Pieni osa huoneistokaupoista on toteutettu Hypon ns.
osaomistuskonseptin mukaisesti. Kaytannossa tama tarkoittaa
sita, ettd Hypo ja Hypon asiakas (yksityishenkilo) omistavat
asunnon yhdessa. Asiakas maksaa Hypon omistamalle osuudelle
vuokraa. Osakassopimuksen mukaisesti asiakkaalla on oikeus
padsaantoisesti neljan vuoden paasta joko lunastaa asunto koko-
naan itselleen tai myyda oma osuutensa Hypolle. Lunastushinta
on yleensa alkuperainen hankintahinta vahennettynd asunnon
kulumisen perusteella laskettavalla korvauksella. Liitetiedoissa
esitetaan summa, joka kuvastaa Hypon lunastusten toteutta-
miseen kaytettavaa rahamaaraa, mikali jokainen osaomistaja
haluaisi myyda oman osuutensa Hypolle. Mikali sopimus tayttaa
ns. tappiollisen sopimuksen ehdot eli mikali on todennakdista
ettd Hypo joutuu ostamaan osakkeet ja ndista syntyy tappiota,
sopimuksesta kirjataan IAS 37:n mukainen varaus.

Kiinteistosijoitusten kayvat arvot on ilmoitettu taseen liite-
tiedoissa. Asuinhuoneistojen kayvat arvot on valtaosin laskettu
perustuen Tilastokeskuksen vuoden viimeiselld neljannekselld
julkaisemiin alueittain ja huoneistotyypeittdin ryhmiteltyihin
toteutuneisiin kauppoihin perustuviin hintatilastoihin. Mikali
huoneiston hankinnasta on kulunut korkeintaan vuosi, oletetaan
kayvan arvon vastaavan hankintahintaa. Tonttien kaypana arvona
on kaytetty elinkustannusindeksin nousulla korjattua hankinta-
menoa, mikd vastaa niiden lunastushintaa.

Muut aineelliset hyddykkeet

Muut aineelliset hyodykkeet sisaltavat koneet ja kaluston seka
taideteokset ja ne kasitelldan hankintamenomallin mukaisesti.
Koneet ja kalusto kirjataan systemaattisesti kuluksi hyddykkeen
taloudellisena vaikutusaikana ja poistomenetelmana kaytetaan
menojaanndspoistoa. Kaytetyt poistoprosentit ovat joko 25 tai 10.
Taideteoksista ei tehda systemaattisesti poistoja.

VAPAAEHTOISET ELAKE-ETUUDET

Hypon tyontekijiden pakollinen elaketurva on jarjestetty elake-
vakuutuksella ja vapaaehtoinen lisdelaketurva Suomen Hypo-
teekkiyhdistyksen elékesaation A-osastossa (suljettu vuonna
1991). A-osaston elékesaatiojarjestely luokitellaan etuuspohjai-
seksi. Eldkesaation A-osaston varat on konsernitilinpaatoksessa
arvostettu kaypaan arvoon ja velvoitteet nykyarvoon tarkastelu-
hetken laskentaolettamien perusteella. IFRS -siirtymahetkelld
1.1.2006 kaikki kertyneet vakuutusmatemaattiset voitot ja tappiot

kirjattiin siirtymahetken taseeseen IFRS 1.20 sallimalla tavalla ja
siirtymahetken varojen ja velvoitteiden erotus esitettiin "Muissa
varoissa” ja edellisten tilikausien voittovaroissa vahennettyna
laskennallisella verovelalla. Taman jalkeiset elakesaation aktu-
aarilaskelmiin perustuvat vaikutukset esitetaan oikaisemalla
tuloslaskelman erad "Elakekulut” ja vastaavasti taseen "Muita
varoja”. Elakesaation tyénantajayhticille mahdollisesti palaut-
tama ylikate ei vaikuta konsernin tulokseen, mutta parantaa
konsernin vakavaraisuutta.

Vuoden 2010 lopussa elakesaatioon perustettiin M-osasto,
joka avasi uuden mahdollisuuden kartuttaa tulospalkkioilla
henkiloston elaketurvaa. M-osasto kasitelldan maksupohjaisena
jarjestelmana. Elakesaation A-osastolta M-osastolle tehtavat
siirrot vaikuttavat konsernin eldkekulujen lopulliseen tasoon
elakesaation vakuutusteknisesta tuloksesta riippuen.

VEROT

Tilivuoden verot

Tilivuoden verot sisaltavat tilikauden verotettavaan tuloon perus-
tuvan verokulun seka aikaisempien tilikausien verotettavaan
tuloon perustuvat tilikaudella kirjatut oikaisut. Lisaksi veroihin
sisaltyvat tulosvaikutteisesti kirjattavat laskennalliset verot.

Laskennalliset verosaatavat ja -velat

Emon FAS-tilinpaatoksessa esitetty luottotappiovaraus, elake-
saation ylikate, myytavissa olevien sijoitusten ja koronvaihto-
sopimusten arvostuksesta syntynyt kdyvan arvon rahasto seka
FAS-tilinpaatoksiin sisaltyvat kiinteistéjen arvonkorotuksista
syntyneet arvonkorotusrahastot, on kasitelty konsernin taseessa
laskennallisilla veroilla oikaistuin arvoin ja vastaerat on kirjattu
taseen laskennallisiin verosaamisiin ja verovelkoihin.

TULOUTUSPERIAATTEET

Palkkiotuotot ovat padsaantoisesti luonteeltaan sellaisia, jotka
ansaitaan, kun palvelu tai jokin erillinen toimenpide on suori-
tettu, jolloin ne on tuloutettu kertaluonteisesti. Palkkiotuot-
tojen ryhmassa tuloutetaan myos vuoden aikana saadut liitty-
mismaksut. Sellaiset olennaiset palkkiotuotot ja -kulut, joiden
katsotaan olevan kiinted osa rahoitusintrumentin efektiivista
korkoa, jaksotetaan korkotuottoihin tai kuluihin osana instru-
mentin efektiivista korkoa.

SEGMENTTIRAPORTOINTI
Hypon hallitus on kattavan tarkastelun perusteella paatynyt
ratkaisuun, etta Hypolla on ainoastaan yksi segmentti - vahit-

taispankkitoiminta. Hypossa “ylin operatiivinen paatcksentekija
(CODM]J on hallitus.
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KONSERNIN TULOSLASKELMAN 1.1.2011 - 31.12.2011 LHTETIEDOT

1000€

1 KORKOTUOTTOJEN JA -KULUJEN ERITTELY TASE-ERITTAIN

2011 2010
Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut saamiset
Saamiset luottolaitoksilta 1471 56,7
Saamiset yleisoltd ja julkisyhteisdilta 15 806,2 136169
Yhteensa 15 953,3 13 673,6
Saamistodistukset 1520,4 11073
Muut korkotuotot 34,2 68,5
Korkotuotot yhteensa 17 507,9 14 849 4
Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut velat
Velat luottolaitoksille -2758,1 -1803,7
Velat yleisélle ja julkisyhteisoille -4 263,0 -2 668,9
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat -5189,4 -3818,2
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla -23,8 -24,9
Yhteensa -12 234,4 -8315,6
Johdannaissopimukset -3515,5 -6 035,8
Muut korkokulut 0,0 -0,4
Korkokulut yhteensa -15749,9 -14 351,8
2 PALKKIOTUOTOT JA -KULUT
2011 2010
Luotonannosta ja ottolainauksesta 883,0 827,9
Lainopillisista tehtavista 82,3 87,5
Tonttinotariaattipalveluista 506,6 460,7
Muusta toiminnasta 569,5 394,3
Palkkiotuotot yhteensd 20414 17704
Muut palkkiokulut -10,0 -8,1
Palkkiokulut yhteensa -10,0 -8,1
3 ARVOPAPERIKAUPAN JA VALUUTTATOIMINNAN NETTOTUOTOT
2011 2010
Valuuttatoiminnan nettotuotot 1,1
4 MYYTAVISSA OLEVIEN RAHOITUSVAROJEN NETTOTUOTOT
2011 2010
Saamistodistusten myyntivoitot 4,0 -0.1
Osakkeiden ja rahasto-osuuksien myyntivoitot -27.3
Yhteensa 4,0 =274
5 SIJOITUSKIINTEISTOJEN NETTOTUOTOT
2011 2010
Vuokratuotot 4170,7 42141
Myyntivoitot (-tappiot) 2864,3 20965
Muut tuotot 207,1 2144
Maksetut vastikkeet ja muut hoitokulut
Sijoituskiinteistdista, jotka kerryttaneet vuokratuottoa kaudella -803,9 -818,2
Muut kulut -91,3 -14,2
Suunnitelman mukaiset poistot -70,4 -71,9
Yhteensa 6276,5 5620,7
6 LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT
2011 2010
Muut tuotot 38,2 26,7
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7 LIKETOIMINNAN MUUT KULUT

2011 2010
Vuokrakulut -36,9 -9.1
Omassa kaytossa olevien kiinteistdjen kulut -40,6 -38,4
Muut kulut -236,3 -193,5
Yhteensa -313,8 -241,0
8 POISTOT JA ARVONALENTUMISET AINEELLISISTA JA AINEETTOMISTA HYODYKKEISTA 2011 2010
Suunnitelman mukaiset poistot -231,5 -268,7
9 ARVONALENTUMISTAPPIOT LUOTOISTA JA MUISTA SITOUMUKSISTA SEKA MUISTA RAHOITUSVAROISTA 2010
Saamisista yleisoltd ja julkisyhteisoilta
Sopimuskohtaiset arvonalentumistappiot -40,9 -306,9
Vahennykset 195,7 2654
Yhteensa 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 tdsmaytyslaskelma
Tulos ennen veroja 4005,9 22457
Verovapaat tulot -402,7 -305,0
Vahennyskelvottomat kulut 21,9 45,5
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kaytto
Yhteensa 3625,1 1986,2
Verot laskettuna 26%:n verokannalla -942,5 -516,4
Edellisten tilikausien verot -2,3 0,1
Muut erat 299,2 1144
Verot tuloslaskelmassa -645,7 -630,7
11 TUOTERYHMIA JA MAANTIETEELLISIA MARKKINA-ALUEITA KOSKEVAT TIEDOT
Hypo-konsernilla on ainoastaan yksi segmentti, vahittdispankkitoiminta. Konsernin paadasialliset tuotot muodostuvat
tuoteryhmittdin anto- ja ottolainauksesta seka muista asumisen tuotteista ja palveluista. Anto- ja ottolainauksen, sisdltden
asumisen muut tuotteet ja palvelut, katsotaan muodostavan yhden liiketoiminta-alueen asiakaskunnan ja Hypon tarjoamien
tuotteiden (osaomistus, kdanteinen asuntolaina ja -kauppa, notariaattipalvelu) erityispiirteiden vuoksi. Notariaattipalvelu kattaa
mm. tonttikauppoihin ja niiden vuokraukseen liittyvia juridisia ja hallinnollisia tehtavia. Konsernin toimialueena on Suomi. Muu
toiminta koostuu lahinna Osuuskunta Luottokunnan lilkkeeseenlaskemien ja myontamien Visa-maksuaikakorttien markkinointi-
ja myyntitoiminnasta, seka konsernin ulkopuoliselle yhtidlle suoritetuista palveluista.
Tuottojen Varat Velat
2011 yhteismaara Liikevoitto yhteensa yhteensa Henkildsto
Anto- ja ottolainaus sekd muut asumisen tuotteet ja palvelut 9 544,9 3807,2 817 776,3 742 368,3 29
Muu toiminta 574,3 198,7 179,8 53,7 0
10119,2 4 005,9 817 956,1 742 422,0 29
Tuottojen Varat Velat
2010 yhteismaara Liikevoitto yhteensa yhteensa Henkilosto
Anto- ja ottolainaus sekd 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 2457 660 835,2 587 600,8 27
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KONSERNIN TASEEN LITETIEDOT 31.12.2011

1000 euroa, ellei toisin mainita.

12 KATEISET VARAT

2011 2010
Kassa 24,1 29,6
13 RAHAVIRTALASKELMAN MUKAISET RAHAVARAT 2011 2010
tasearvo tasearvo
Kateiset varat 24,1 29,6
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset 84 164,8 145979
Saamiset luottolaitoksilta 11135,4 262223
Saamistodistukset 26 696,8 21 954,6
122 021,2 62 804,3
14 SAAMISET LUOTTOLAITOKSILTA (LAINAT JA MUUT SAAMISET)
2011 2010
Muut kuin Muut kuin
Vaadittaessa vaadittaessa Vaadittaessa vaadittaessa
maksettavat maksettavat Yhteensa maksettavat maksettavat Yhteensa
Keskuspankilta 4 677,5 4 677,5 25151 25151
Kotimaisilta luottolaitoksilta 6 409,7 6 409,7 4 678,9 19 000,0 236789
Ulkomaisilta luottolaitoksilta 48,2 48,2 28,4 28,4
Yhteensa 6 4579 46775 111354 47073 215151 262223
Vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta koostuvat pankkitilien saldoista seka maturiteetiltaan enintaan yhden pankkipaivan mittaisista talletuksista. Muut kuin
vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta ovat lyhytaikaisia, jaljelld olevalta maturiteetiltaan enintdan 3 kk:n mittaisia maaraaikaistalletuksia.
Saaminen keskuspankilta on varantopohjaan perustuva vaihtuvakorkoinen vahimmaisvarantotalletus, jonka kayttamisessa osana maksuvalmiutta on rajoitteita.
15 SAAMISET YLEISOLTA JA JULKISYHTEISOILTA (LAINAT JA MUUT SAAMISET) 2011 2010
Yritykset ja asuntoyhteisot 268 555,3 158 893,5
Kotitaloudet 340 637,8 3573814
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhteisct 2962,2 32758
Ulkomaat 2836,0 898,0
Yhteensa 614 991,3 520 448,7
Saamiset, joilla on huonompi
etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 743,6 753,8
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoiltd koostuvat pitkdaikaisesta 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
Ryhmakohtaisia arvonalentumiskirjauksia ei ole tehty.
16 SAAMISTODISTUKSET (MYYTAVISSA OLEVAT RAHOITUSVARAT)
2011 2010
Julkisesti Julkisesti
noteeratut Muut  Yhteensd noteeratut Muut  Yhteensa
Julkisyhteisdjen liikkeeseen laskemat
Myytavissa olevat
Kuntatodistukset 19991 19991 39995 39995
Muiden kuin julkisyhteisdjen lilkkkeeseen laskemat
Myytavissa olevat
Sijoitustodistukset 4978,8 4978,8
Yritystodistukset 11710,8 11710,8 159741 159741
Joukkovelkakirjat 92173,0 92173,0 16 578,9 16 578,9
Saamistodistukset yhteensa 92173,0 18 688,6 110861,7 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 145979
Saamistodistukset ovat jdljelld olevalta maturiteetiltaan 3 kk:n - 4 vuoden mittaisia sijoituksia useisiin eri luottovastapuoliin.
17 OSAKKEET JA OSUUDET (MYYTAVISSA OLEVAT RAHOITUSVARAT) 2011 2010
Julkisesti Julkisesti
noteeratut Muut  Yhteensd noteeratut Muut  Yhteensa
Osakkeet ja osuudet, myytavissa olevat 112,8 112,8 112,8 112,8
Joista hankintamenoon 112,8 112,8 112,8 1128
Joista luottolaitoksissa 108,5 108,5 108,5 108,5
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18 JOHDANNAISSOPIMUKSET

2011 2010
Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
Vastaavaa Vastattavaa Vastaavaa Vastattavaa
Suojaavat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen suojauslaskentamalli, kdypa arvo 38994 76,8 4.594,7
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, kayvan arvon
suojauslaskentamalli, kdypa arvo 1138,5
Koronvaihtosopimukset, indeksisidonnaiset, kdypd arvo 414,8 550,2
Jvk-lainojen kytketyt johdannaiset (suojauksen kohde), kdypd arvo 414,8 550,2
414,8 5 452,7 627,0 5145,0
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, siirtyva korko 17,2 1117,0 5,0 1270,6
Yhteensa 431,9 6569,7 632,0 6415,6
2011
Jaljelld oleva maturiteetti Alle 1 vuotta 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Kohde-etuuksien nimellisarvot 34 980,0 148 179,0 15000,0 198 159,0
Kaypa arvo, vastaavaa 0,0 414,6 414,8
Kaypa arvo, vastattavaa 155,4 29691 2328,2 5452,7
2010
Jaljelld oleva maturiteetti Alle 1 vuotta 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Kohde-etuuksien nimellisarvot 156 612,3 149 720,0 16 000,0 3223323
Kaypd arvo, vastaavaa 141 612,9 6270
Kaypa arvo, vastattavaa 20775 1350,3 17171 51450
19 AINEETTOMAT HYODYKKEET
2011 2010
IT-ohjelmat ja -hankkeet 475,3 611,9
Muut aineettomat hyddykkeet 1,6 46,1
476,8 658,0
Aineettomien hyddykkeiden hankkimista koskevien sopimusperusteisten sitoumusten maara 34,3 69,0
20 AINEELLISET HYODYKKEET
2011 2010
Sijoituskiinteistdt ja sijoituskiinteistéosakkeet, tasearvo
Maa- ja vesialueet 33303,9 36 425,5
Rakennukset 639,6 675,3
Kiinteistdyhteisdjen osakkeet ja osuudet 310211 24 154,4
Tasearvo, yhteensa 64 964,6 61 255,2
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo yhteensa 78 564,0 73 432,4
josta ulkopuolisen, patevan arvioijan arvioihin perustuva osuus 7 694,2 6354,7
Ei-purettavissa olevat tonttivuokrasopimukset
Vuokrasaatavat yhden vuoden kuluessa 1548,4 174612
Vuokratuotto on laskettu vain yhdeksi vuodeksi eteenpain, koska taloyhtididen tonttiosuuksien tulevat lunastukset eivat ole vield tiedossa.
Sijoituskiinteistdjen sopimukseen perustuvat velvoitteet
Osaomisteisten ja valmistuvien asuntojen mahdolliset lunastukset 21415 28693
Rakennuttamiseen liittyvat vastuut 2181,9 2898,9
Yhteensa 4323,4 5768,3
Sijoituskiinteistdjen sopimukseen perustuvat velvoitteet sisaltyvat taseen ulkopuolisiin sitoumuksiin, jotka on esitetty liitteessa 37.
Rakennuttamiseen liittyvat vastuut koostuvat mahdollisista rakennuttamis- ja virhevastuista.
Muut kiinteistdt ja kiinteistdyhteisdjen osakkeet, tasearvo
Omassa kaytdssa olevat
Maa- ja vesialueet 758,6 758,6
Rakennukset 110,5 116,7
Tasearvo, yhteensa 869,0 875,2
Muiden kiinteistdjen kdypa arvo, yhteensa 2893,3 2291,0
Rakennusvaiheessa oleviin kohteisiin liittyvat velvoitteet
Rakenteilla olevien kohteiden maksamattomat kauppahinnat 0,0 66,8
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21 AINEETTOMIEN JA AINEELLISTEN HYODYKKEIDEN MUUTOKSET TILIKAUDEN AIKANA

Aineettomat Sij,kiint, ja Muut kiint, ja Muut
hyodykkeet sij,kiinteisto- kiinteisto- aineelliset Aineelliset
osakkeet osakkeet hyddykkeet yhteensa
Hankintameno 1.1.2011 1138,2 61637,3 912,8 2063,0 64 285,2
Lisdykset, uudet hankinnat 10302,3 10302,3
Lisdykset, myohemmin toteutuneet aktivoinnit 0,0
Vahennykset -11,7 -6 5225 -6 5225
Hankintameno 31.12.2011 1126,5 65 417,1 912,8 2063,0 68 393,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.2011 480,2 382,1 37,6 1729,6 21493
Tilikauden poisto 169,5 70,4 6,2 55,8 132,4
Tilikauden arvonalennukset
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12.2011 649,7 4525 43,8 1785,4 2281,7
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2011
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut
Kirjanpitoarvo 31.12.2011 476,8 64 964,6 869,0 2717,7 66 111,3
Hankintameno 1.1.2010 1138,2 66 903,7 912,8 1976,1 69792,7
Lisdykset, uudet hankinnat 3051,0 125,9 3176,9
Lisdykset, myshemmin toteutuneet aktivoinnit
Vahennykset -8317,5 -39,0 -8356,5
Hankintameno 31.12.2010 1138,2 61637,3 912,8 2063,0 64 613,1
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.2010 311,2 310,2 31,4 1636,0 19776
Tilikauden poisto 169,0 71,9 6,2 93,6 171,6
Tilikauden arvonalennukset
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12.2010 480,2 382,1 37,6 1729,6 2149,3
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2010
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut
Kirjanpitoarvo 31.12.2010 658,0 61255,2 875,2 333,5 62 463,9
22 MUUT VARAT
2011 2010
Etuuspohjaiset elékejarjestelyt/elakesdation ylikate 7 655,2 7 674,5
Muut saamiset 785,2 31929
Yhteensa 8 440,5 108674
Tarkempia tietoja etuuspohjaisista elakejarjestelyistd esitetaan liitetiedossa 34.
23 SIIRTOSAAMISET JA MAKSETUT ENNAKOT
2011 2010
Korkosaamiset 2922,2 1381,8
Tilikauden veroihin perustuva verosaaminen 825,0 66,8
Muut siirtosaamiset 95,6 208,0
Yhteensa 38429 1656,6
24 LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT
Verosaaminen 2011 Verovelka 2011
Erillisyhtididen Erillisyhtididen Yhdistely-
tilinpaatoksiin Konserni tilinpaatoksiin  toimenpiteisiin Konserni
sisaltyvat yhteensa sisaltyvat perustuvat yhteensa
Elakesaation ylikatteen laskennallinen vero 1875,5 1875,5
Kiinteistdsij. vanhan arvonkorotusrahaston lask. vero 1470,0 -55,4 1414,6
Kayvan arvon rahaston laskennallinen vero 1544,5 1544,5 47,6 47,6
Luottotappiovarausten laskennallinen vero 4 887,0 4 887,0
Yhteensa 1544,5 1544,5 6 404,6 1820,1 8 224,8
Verosaaminen 2010 Verovelka 2010
Erillisyhticiden Erillisyhticiden Yhdistely-
tilinpaatoksiin Konserni tilinpaatoksiin  toimenpiteisiin Konserni
sisaltyvat yhteensa sisaltyvat perustuvat yhteensa
Elakesaation ylikatteen laskennallinen vero 19954 19954
Kiinteistosij. uudelleenarvostusrahaston lask. vero 16453 58 16511
K&yvan arvon rahaston laskennallinen vero 1196,5 1196,5 41,9 41,9
Luottotappiovarausten laskennallinen vero 4 504,3 4 504,3
Yhteensa 11965 11965 61915 20011 81926
25 YLEISEEN LIIKKEESEEN LASKETUT VELKAKIRJAT 2011
2010

Kirjanpitoarvo

Nimellisarvo

Kirjanpitoarvo

Nimellisarvo

Muut kuin vaadittaessa maksettavat

Joukkovelkakirjalainat 202 798,7 202 870,0 215838,3 215870,0
Sijoitus- ja yritystodistukset 72 375,1 73 300,0 38 936,3 39 100,0
Yhteensa 275 173,8 276 170,0 254 774,6 254 970,0

Joukkovelkakirjalainat ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskemia, padosin vaihtuvakorkoisia, enintdan viiden vuoden mittaisia vakuudettomia velkasitoumuksia.

Sijoitustodistukset ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkkeeseen laskemia, enintaan yhden vuoden mittaisia, vakuudettomia velkasitoumuksia.
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26 MUUT VELAT

2011 2010
Muut velat 4061,6 55594
27 SIIRTOVELAT JA SAADUT ENNAKOT
2011 2010
Korkovelat 4 4464 3089,0
Saadut ennakkomaksut 59,1 44,3
Tilikauden veroihin perustuva verovelka 56,3 298,8
Muut siirtovelat 771,3 638,3
Yhteensa 5333,1 4 070,4
28 VELAT, JOILLA ON HUONOMPI ETUOIKEUS KUIN MUILLA VELOILLA
2011 2010
Tasearvo Nimellisarvo Tasearvo Nimellisarvo
Muut 1020,0 1020,0 1360,0 1360,0
Kyseessa on Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liilkkeeseen laskema Debentuurilaina 2/2004. Laina on euromaarainen ja sen korko on 12kk Euribor + 0,20%.
Laina maksetaan takaisin viidessa yhta suuressa vuotuisessa erassa alkaen 27.12.2010 ja sen ennenaikaiseen takaisinmaksuun tarvitaan Finanssivalvonnan lupa.
Vakavaraisuuslaskennassa velka kasitellaan kokonaisuudessaan alemmissa toissijaisissa omissa varoissa.
29 RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN MATURITEETTIJAKAUMA
2011 Alle 3 kk 3-12kk  1-5vuotta 5-10vuotta Yli 10 vuotta Yhteensa
Saamiset luottolaitoksilta 11135,4 11135,4
Saamiset yleiséltd ja julkisyhteisdilta 23 945,1 32 165,0 165 070,0 149 225,6 244 585,6 614 991,3
Saamistodistukset 10 417,8 33780,9 66 663,0 110 861,7
Yhteensa 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 8933,3 179 188,9
Velat yleisolle ja julkisyhteisdille 126 4747 58 651,6 63 288,2 15 476,3 76,2 263 967,0
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat 18 550,2 126 733,7 129 890,0 275173,8
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1020,0 1020,0
Yhteensa 195 823,5 208 736,9 290 303,4 24 409,6 76,2 719 349,7
2010 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5vuotta  5-10vuotta Yl 10 vuotta Yhteensa
Saamiset luottolaitoksilta 26 2223 26 2223
Saamiset yleisoltd ja julkisyhteisdilta 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 5524
Yhteensa 53611.3 41 623,6 153 991,9 129 475,0 204 521,7 583 223,5
Velat luottolaitoksille 2373,6 58 220,0 23 136,7 15300,0 99,0
Velat yleisolle ja julkisyhteisdille 108 368,2 17 604,9 63 980,5 19 514,9 209 468,6
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat 20976,7 92 945,2 140 852,7 254 774.6
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1360,0 1360,0
Yhteensa 131718,5 168 770,1 229 329.8 34 814,9 0,0 564 6334
30 TASE-ERIEN ERITTELY KOTI- JA ULKOMAANRAHAN MAARAISIIN 2011 2010
Kotimaan  Ulkomaan Kotimaan  Ulkomaan
raha raha Yhteensa raha raha Yhteensa
Saamiset luottolaitoksilta 11135,4 11135,4 262223 262223
Saamiset yleisélta ja julkisyhteisdilta 614 991,3 614 991,3 520 448,7 520 448,7
Saamistodistukset 110 861,7 110861,7 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
Yhteensa 817 956,1 0,0 817 956,1 660 835,2 0,0 660 835,2
Velat luottolaitoksille 108 113,7 71075,2 179 188,9 99 030,2 99 030,2
Velat yleisélle ja julkisyhteisdille 263 967,0 263 967,0 209 468,6 209 468,6
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 275173,8 275173,8 254 774.,6 254 774.,6
Johdannaissopimukset ja kdyntitarkoituksessa pid. velat 4314,2 1138,5 5452,7 5145,0 5145,0
Muut velat 18 639,5 18 639,5 19 182,4 19 182,4
Oma padoma 75 534,1 75 534,1 73 234,4 73 234,4
Yhteensa 745 742,4 72 213,7 817 956,1 660835,2 0,0 660835,2

Valuutan- ja koronvaihtosopimusten valuutat ja nimelllismaarat vastaavat valuuttamaaraisten velkojen valuuttoja ja nimellismaaria, joten konsernin valuuttakurssiriski on suojattu.
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31 RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAYVAT ARVOT

2011 2010

Kayvan

arvon

maarittamis- Kirjan- Kirjan-

Luokittelu periaate pitoarvo Kaypa arvo pitoarvo  Kaypa arvo
Kateiset varat Lainat ja muut saamiset 24,1 24,1 29,6 29,6
Saamiset luottolaitoksilta Lainat ja muut saamiset B 11135,4 11135,4 262223 262223
Saamiset yleiséltd ja julkisyhteisdilta Lainat ja muut saamiset B 614991,3 619 828,0 520 448,7 524 628,4
Saamistodistukset Myytavissa olevat rahoitusvarat B 110 861,7 110 861,7 36 5524 36 5524
Osakkeet ja osuudet Myytavissa olevat rahoitusvarat A 112,8 112,8 112,8 112,8
Johdannaissopimukset B 414,8 414,8 627,0 627,0
Yhteensa 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 yleisélle ja julkisyhteisdille 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 275173,8 254 774,6 254 763,1
Johdannaissopimukset B 5452,7 5452,7 5145,0 5145,0
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla Muut velat B 1020,0 1020,0 1360,0 1360,0
Yhteensa 724 802,4 724 886,4 569 7784 569 842,2

Johdannaissopimukset koostuvat suojaamistarkoituksessa solmituista koron- ja valuutanvaihtosopimuksista eri vastapuolien kanssa.

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

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

A: Noteerattu hinta toimivilta markkinoilta

B: Muu kuin noteerattu, todettavissa oleva hinta

C: Ei todettavissa oleva markkinahinta

32 KONSERNITILINPAATOKSEEN SISALTYVAT ELIMINOIMATTOMAT ERAT, JOIDEN VASTAPUOLENA
ON SAMAAN KONSERNIIN KUULUVA TYTAR- TAI 0SAKKUUSYHTIO

2011 2010
Tase
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 451,3 3 408,5
Aineelliset hyodykkeet
Sijoituskiinteistdt ja sijoituskiinteistéosakkeet 10 756,0 23171
Tuloslaskelmaerat
Korkotuotot 14,3 88,9
Sijoituskiinteistéjen nettotuotot/vastikkeet -175,8 -109,5

33 PERUSPAAOMA

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin emoyhtion peruspadoma on sen saantdjen mukaan viisi miljoonaa euroa.

Ulkopuolelta kootuista varoista muodostetun lisdpadoman maardsta, korosta ja takaisin maksusta ja muista ehdoista paattaa
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus.

34 ELAKEVELVOITTEET

jarjestelmana.

Vapaaehtoinen lisdelaketurva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldkesdation A-osastossa ja se kasitellddn etuuspohjaisena
jarjestelmana. A-osaston varallisuus ylittda vastuiden maaran.

Vuoden 2010 lopussa elakesdatioon perustettiin uusi M —osasto, joka avasi uuden mahdollisuuden kartuttaa vakuutusmaksuilla henkildston
eldketurvaa.

M-osasto kasitellddn maksupohjaisena jarjestelmana.

2011 2010
Etuuspohjaiset eldkejarjestelyt tuloslaskelmassa
Ty6suoritukseen perustuvat menot 82,5 21,6
Korkomenot 271,3 2849
Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto -618,4 -643,9
Tilikaudella kirjattu nettomaaréinen vakuutusmatemaattinen voitto (-) 0,0 0,0
Hoitokulut 0,0 10,7
Siirto M-osastolle 195,0 130,0
Eldkekulut (+)/tuotot (-) -69,6 -196,7
Etuuspohjaiset eldkejarjestelyt taseessa
Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo 6 204,6 57717
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kdypa arvo -13107,7 -14 9241
Ylikate (-)/alikate (+) -6 903,2 -9 146,4
Maksusuoritukset jarjestelysta [ylikatteen palautus) 0,0 870,0
Kirjaamattomat vakuutusmat.voitot ja tappiot -752,1 601,9
Nettomairiinen velka (+)/saaminen (-] -7 655,2 -7 674,5
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2011 2010
Taseeseen merkityn nettoméaaraisen velan/saamisen muutos
Nettomaarainen velkal+)/saaminen (-] 1.1. -7 674,5 -8 552,0
Elakekulut (+)/tuotot [-) -69,6 -196,7
Elakesdation emoyhtitlle maksamat hoitokulut 88,9 204,2
Maksusuoritukset jarjestelysta (ylikatteen palautus) 0,0 870,0
Nettomaarainen velka (+)/ saaminen (-) 31.12. -7 655,2 -7 674,5
Jarjestelyyn kuuluviin varoihin sisaltyvat konsernin omat rahoitusinstrumentit
Talletukset Suomen AsuntoHypoPankissa 772,1 29075
Tarkeimmat vakuutusmatemaattiset oletukset, %
Diskonttauskorko 4,6 4,8
Varojen tuotto-odotus 4,5 4.5
Tuleva palkankorotusolettamus 3,5 35
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 vahimmaisvuokrat
Yhden vuoden kuluessa 11,6 0,0
37 TASEEN ULKOPUOLISET SITOUMUKSET
2011 2010
Asiakkaan hyvaksi annetut peruuttamattomat sitoumukset
Takaukset ja muut vastuut 21819 8 2419
Mydnnetyt, mutta nostamattomat luotot 85 405,1 69 459 4
Osaomisteisten asuntojen mahdolliset lunastukset 21415 28693
Yhteensa 89728,6 80570,6
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 52
Yhteensa 64,4 53,1
KONSERNIN HENKILOSTOA JA LAHIPIIRIA KOSKEVAT LITETIEDOT
39 HENKILOSTON LUKUMAARA
2011 2010
Keskimaarainen Tilikauden Keskimadrainen Tilikauden
lukumaara lopussa lukumaara lopussa
Vakinainen kokoaikainen henkilosto 26 26 25 25
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 2 2 2 2
Madraaikainen henkilosto 3 3 2 2
Yhteensa 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 tayteen eldkkeeseen

60 vuoden idssa, eldkevastuu on taysin katettu. Hallituksen jasenilld on oikeus tydeldakelain mukaiseen peruseldketurvaan. Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja kuuluvat

Hypon henkildstén ohjaus- ja kannustinjarjestelmaan, josta toimitusjohtajalla on mahdollisuus ansaita enintdan 20 viikon ja varatoimitusjohtajalla enintaan 17 viikon palkkio.
Maksettuihin kokonaispalkkoihin ei sisally palkkioita, koska toimitusjohtajalle ei maksettu lainkaan palkkioita ja varatoimitusjohtajan palkkio suoritettiin puolestaan uuden ohjaus- ja
kannustinjarjestelman mukaisesti kokonaisuudessaan 10 viikon palkkiota vastaavana vakuutusmaksuna Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eldkesaation M-osastolle. Toimitusjohtajan
tai varatoimitusjohtajan kohdalla suoritettu vakuutusmaksu on yksipuolisesti peruutettavissa tulosvuotta seuraavien 3 vuoden aikana Hypoteekkiyhdistyksen hallituksen tekeman

paatoksen perusteella.

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

Yhteensa 91,4 81,8
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Hallintoneuvosto 2011 2010
Pj:n vuosipalkkio 52 4,1
Varapj:n vuosipalkkio 2,6 2,0
Muut, vuosipalkkio 28,3 22,7

Kokouspalkkiot/Tarkastajat 3,0 2,8

Yhteensa 39,1 31,6

Yksittaisille jasenille maksetut palkat ja palkkiot palkkiolajeineen kayvat ilmi vuoden 2011 palkka- ja palkkioselvityksesta, joka on julkistettuHypon kotisivuilla www.hypo.fi/hypo/

johtaminen ja hallinnointi.

41 JOHDOLLE JA MUULLE LAHIPIIRILLE MYONNETYT LUOTOT

2011 2010 Muutos
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 400,4 403,3 -2,9
Hallitus 765,8 851,0 -85,2
Hallintoneuvosto 31215 49953 -1873,8
Yhteensa 4 287,8 62496 -1961.8
42 JOHDON JA MUUN LAHIPIIRIN TALLETUKSET
2011 2010 Muutos
Tj, vtj, hallitus ja hallintoneuvosto 257,3 1151 142,2
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eldkesaatio 903,7 29075 -2 003,8
Yhteensa 1161,0 30226 -1861,6
Johdolle mydnnetyt lainat on tehty henkilékuntaetuisina ja talletukset markkinaehtoisina.
43 TYTAR- JA OSAKKUUSYHTIOILLE MYONNETYT LUOTOT
2011 2010
Bostadsaktiebolaget Taos 1517,5 16445
As Oy Vanhavayla 17 554,8 6473
As Oy Kulosaaren Puistotie 40 13,2 18,9
As Oy Hyvinkaan Munckinkatu 30 0,0 2,2
As Oy Helsingin Neitsytpolku 1 B 0,0 5505,0
Lainat on mydnnetty markkinaehdoin
KONSERNIN OSAKEOMISTUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT
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Koti- Omistus- Oma Tilikauden
2011 paikka osuus, % padoma tulos Varat Velat Tuotot
Tytaryritykset
Suomen AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100
Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki 61,9
Tytaryritykset, joita ei yhdistella konsernitilinpaatokseen
As Oy Eiran Helmi Helsinki 100 23627 0,0 2362,7 0,0 167,4
As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 80,4 869,2 16,2 1519,5 650,3 26,4
Osakkuusyhtiot
As Oy Kulosaaren Puistotie 40 Helsinki 39,8 367,2 -0,3 874,2 480,1 79,8
As Oy Mékipellontie 4 Helsinki 30 162,5 4,1 164,8 2,4 29,2
As Oy Hyvinkaan Munckinkatu 30 Hyvinkaa 25 570,9 -3,5 574,5 3,6 7,9
Tilikauden tulos ja oma padoma on ilmoitettu yhtién saatavilla olleen viimeksi vahvistetun tilinpdatoksen mukaisena.
Bostadsaktiebolaget Taoksen yhticjarjestys sisaltaa maarayksen, jonka mukaan yhdelld osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20 % &anista.
Koti- Omistus- Oma  Tilikauden
2010 paikka osuus, % padoma tulos Varat Velat Tuotot
Tytaryritykset
Suomen AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100
Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki 61,9
Tytaryritykset, joita ei yhdistella konsernitilinpaatokseen
As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 100 827,2 6,8 15131 685,9 26,4
Osakkuusyhtiot
As Oy Kulosaaren Puistotie 40 Helsinki 43 322,6 56,2 877.6 520,0 774
As Oy Makipellontie 4 Helsinki 30 158,4 -3,5 161,6 3.2 299
As Oy Hyvinkdan Munckinkatu 30 Hyvinkaa 25 574.,4 1,5 574.,6 0,1 7.5
As Oy Helsingin Neitsytpolku 1 B Helsinki 50 5088,8 0,0 20 540,6 15 4517 0,0

KONSERNIIN KUULUVAA VALVOTTAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT

Suomen Hypoteekkiyhdistys laatii konsernitilinpdatdksen. Konsernin tilinpaatoksesta on saatavissa jaljennos Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta,
Yrjonkatu 9 A, 00120 Helsinki tai se on tilattavissa puhelimitse (09) 228 361 tai sahképostitse hypo@hypo.fi.
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KONSERNIN VAKAVARAISUUTTA JA RISKIEN HALLINTAA KOSKEVAT LITETIEDOT

RISKINKANTOKYKY

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin (jalj. Hypo-konserni
tai konserni) tulee olla riskinkantokykyinen suhteessa liiketoi-
mintansa seka toimintaymparistonsa riskeihin. Riskinkantokyky
muodostuu kannattavuudesta, padomien laadusta ja maarasta
seka laadullisista tekijoista, joihin kuuluvat luotettava hallinto,
tehokas vakavaraisuuden hallinta seka toimiva sisdinen valvonta.

LUOTETTAVA HALLINTO

Luotettava hallinto tarkoittaa konsernin toimintojen jarjesta-
mista siten, etta konsernia johdetaan terveiden ja varovaisten
liiketoimintaperiaatteiden mukaisesti siten, etta lilketoimintaan
liittyvat vastuut ja raportointisuhteet ovat selkedt. Konsernin
hallinto on jarjestetty emoyhtiodn Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
seen (jalj. Hypo) ja se kattaa myGs tytaryhtion Suomen Asun-
tohypopankki Oy:n (jalj. pankki) toiminnot. Konsernin hallinnon
lisatiedot loytyvat konsernin tilinpaatoksen liitetiedoista seka
Hypon verkkosivuilta osoitteesta www.hypo.fi/Johtaminen ja
hallinnointi.

VAKAVARAISUUDEN HALLINTA

Vakavaraisuuden hallinnan paatehtdvana on varmistaa, etta
konsernin omien varojen maard, laatu ja kohdentuminen riit-
tavat jatkuvasti kattamaan konsernin toimintaan kohdistuvat
olennaiset riskit.

Finanssivalvonta on vuonna 2009 myontanyt Hypolle luvan
jattaa soveltamatta vakavaraisuuden hallinnan menettely-
tapoja koskevia vaatimuksia erikseen pankkiin itsendisena
yhtiona. Tasta johtuen pankin vakavaraisuuden hallintaa ja
riskien hallintaa koskevat menettelytavat on integroitu osaksi
konsernin vakavaraisuuden hallintaa. Sisaisessa omien varojen
riittavyyden arvioinnissa (ICAAP) omien varojen kohdentamiset
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suoritetaan konsernitasolla, seka Hypon etta pankin liiketoi-
minta huomioiden.

Konsernin vakavaraisuuden hallinnan tavoite on sailyttaa
konsernin kannattavuus riittavalla tasolla. Kannattavuus
kerryttaa vuositulosten muodossa omia varoja, joita kaytetaan
konsernissa edelleen kilpailukykyisen liiketoiminnan kehittami-
seen. Omista varoista ensisijaiset omat varat on maaritelty sisai-
sesti konsernin riskinkantokykyyn sisaltyviksi eriksi, ja niiden
maaralle suhteessa riskipainotettuihin saamisiin on asetettu
sisainen minimitavoite seka seurantaraja. Kokonaisvakavarai-
suudelle on asetettu pitkan aikavalin tavoite.

Konsernissa sovelletaan luotto- ja operatiivisen riskin
padomatarpeen laskennassa Basel Il -vakavaraisuuskehikkoa.
Omien varojen vahimmaismaara luottoriskille lasketaan stan-
dardimenetelmalld. Operatiiviselle riskille kohdennettava omien
varojen vahimmaismaara lasketaan perusmenetelmalla.

Konserni arvioi riskiasemaansa ja yllapitaa riskipuskureita
omien varojen vahimmaisvaatimusten lisdksi véahimmaisvaati-
musten ulkopuolelle jaavilla riskialueilla, joista merkitykselli-
simmat ovat korolliseen taseeseen kohdistuva korkoriski seka
asuntojen omistuksiin liittyva hinnanalentumisen riski. Konser-
nilla ei ole omaa kaupankayntivarastoa.

Omat varat, niiden jakaantuminen ensisijaisiin ja toissijaisiin
eriin seka omien varojen vahimmaisvaatimusta 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 ylijadman olevan sekd maaral-
lisesti ettd laadullisesti erinomaisella tasolla kattamaan
my6s vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavat toiminnan ja
toimintaympariston riskit.

Padaomia kohdennetaan ja riskipuskurien riittavyytta testataan

2011 2010
Oma padoma, kirjanpidon mukainen 75 534,1 73 234,4
Ensisijaisiin omiin varoihin tehtavat oikaisut
IFRS-standardien vaikutus (IAS 19) -5779,7 -5679,1
Aineettomat hyddykkeet -476,8 -658,0
Toissijaisiin omiin varoihin tehtavat oikaisut
Kayvan arvon rahasto, rahavirtojen suojauksesta 4 663,2 33433
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1020,0 1360,0
Omat varat, vakavaraisuuslaskennan mukainen, 74 960,8 71 600,6
josta ensisijaiset omat varat
Peruspadoma 5000,0 5000,0
Vararahasto 22 789,8 22 6898
Kayttorahasto 22923,5 21173,5
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) -5779,7 -5679.1
Tilikauden voitto 3360,3 16150
Aineettomat hyddykkeet -476,8 -658,0
Ensisijaiset omat varat yhteensa 69 283,7 65 485,3
josta toissijaiset omat varat
Vanha FAS:in mukainen arvonkorotusrahasto 4 606,7 4 698,2
Kayvan arvon rahasto, myytavissa olevat rahoitusvarat 50,4 57,0
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1.020,0 1360,0
Toissijaiset omat varat yhteensa 56771 61152
Omien varojen vahimmaisvaatimus
Luotto- ja vastapuoliriskin kattamiseksi 34 609,0 29 154,0
Operatiivisen riskin kattamiseksi 1402,0 1190,0
Omien varojen vahimmadisvaatimus yhteensa 36011,0 30 344,0
Omien varojen ylijaama 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 saannéllisesti tekemalld ennakoivaa tarkas-
telua omien varojen riittdvyydesta stressitestein. Tassa tarkas-
telussa otetaan huomioon konsernin kasvustrategian mukaiset
varainhallinnan ja talletusvarainhankinnan tavoitteet seka tietyt
ulkopuoliset, mahdollisesti toteutuvat toimintaympariston
muutokset. Omien varojen riittdvyys suhteessa kasvutavoitteisiin
otetaan ennakoivasti huomioon myds liiketoimintastrategiassa
seka liiketoiminnan ohjauksessa ja suunnittelussa.

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

RISKIENHALLINTA JA SISAINEN VALVONTA

Riskienhallinnalla ja sisaisella valvonnalla tarkoitetaan talou-
dellisen ja muun valvonnan toteuttamiseksi toteutettavia liike-
toiminnan omia riskienhallinnallisia ja muita kontrolleja seka
liilketoiminnasta riippumattomien riskienhallinnan, saannésten
noudattamisen valvontaan keskittyvan Compliance-toiminnan ja
sisdisen tarkastuksen toimenpiteita.

Liiketoiminnan omat kontrollit

Emoyhtio Hypon toimiva johto ja henkildsto toteuttavat konsernin
riskienhallintaa ja sisaista valvontaa kaytanndssa ylimman
johdon vahvistamien tulostavoitteiden, riskinottoa koskevien
valtuutusten ja ohjeiden mukaisesti. Konserniyhtididen halli-
tukset ovat aktiivisesti myds itse mukana liiketoiminnassa
toteuttaen siten omalta osaltaan sisaista valvontaa.

Riskinotto liittyy olennaisesti luottolaitostoimintaan.
Konsernin riskienhallinnan tavoite on yllapitaa tervetta liike-
toimintaa tekemalla litketoimintaan liittyvat riskit nakyviksi ja
tiedostetuiksi seka estaa merkittavien riskien toteutuminen ja
niista aiheutuvien menetysten syntyminen. Riskienhallinnalla
pyritaan lisaksi varmistamaan, ettd kaikki merkittavat riskit,
jotka voivat haitata konsernin strategian ja tavoitteiden toteutu-
mista, tunnistetaan, kartoitetaan, mitataan ja arvioidaan saan-
nollisesti ja etta riskipuskurit pidetaan riittavina.

Riskienhallinta, Compliance-toiminta

ja sisdinen tarkastus

Konsernin emoyhtion Hypon riskienhallintajohtaja vastaa
riskienhallinnan jarjestamisestd, kehittdémisesta ja raportoin-
nista kaikilla konsernin lilketoiminnan osa-alueilla, liiketoi-
minnan omien kontrollien lisdksi. Riskienhallintajohtaja toimii
myds Compliance-toiminnan vastuuhenkildna ja konsernin sisai-
senad tarkastajana. Sisaiset tarkastukset toteutetaan tarkastus-
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suunnitelman mukaisesti. Compliance-toiminta sisaltaa riskien-
hallintajohtajan saannéllisen raportoinnin saadésympariston
tiedossa olevista muutoksista. Riskienhallintajohtaja raportoi
havainnoistaan toimivan johdon lisaksi suoraan konserniyhti-
oiden ylimmalle johdolle.

Seuraavassa on selvitys keskeisimmistad konsernin liiketoi-
mintaan vaikuttavista riskeistd ja niiden hallintakeinoista.

LUOTTORISKI
Luottoriski syntyy, kun vastapuoli, yleensa luotonsaaja, ei pysty
vastaamaan velvoitteistaan eika luoton vakuus riita kattamaan
luotonantajan saatavaa. Vastapuoliriski kasitelladn osana luot-
toriskid. Luottoriski ilmenee toteutuessaan viime kadessa
arvonalentumistappioina.

Luottoriski on keskeisin Hypo-konsernin liiketoiminnan
riskeista.

Luotonanto

Konsernin keskeisin liiketoiminta-alue on luotonanto, joka
keskittyy kotitalouksille ja asunto-osakeyhtidille turvaavaa
asunto- tai asuinkiinteistovakuutta vastaan myonnettaviin luot-
toihin. Vakuudettomia luottoja ei myonneta. Luotonanto perustuu
asiakkaan luottokelpoisuuteen, riittavaan lainanhoitokykyyn ja
turvaavaan vakuuteen. Lisaksi rahoitettavan hankkeen tulee
kokonaisuutena olla perusteltu. Poikkeamat luotonmyontokri-
teereista arvioidaan luotonmydntdtoiminnassa erikseen ohjeis-
tetuissa toimintaprosesseissa.

Luottojen vakuudeksi edellytetaan lahtokohtaisesti asunto-
osakkeita tai asuinkiinteistoon vahvistettuja kiinnityksia. Vakuu-
deksi hyvaksytaan paasaantdisesti asuntovakuustyypista riip-
puen 50 - 70 prosenttia kohteen Hypon itsendisesti ja riippu-
mattomasti arvioimasta kayvasta arvosta. Kaypa arvo tarkoittaa
lahtdkohtaisesti kohteesta riippumattomien osapuolten vali-
sessd vapaaehtoisessa kaupassa saatava hintaa. Hypon anto-
lainaustoiminnassa tyoskentelevasta henkilostosta lahes kaikki
ovat suorittaneet kiinteistonvalittajilta edellytettédvan LKV-
tutkinnon, minka yhtena tarkoituksena on vahvistaa Hypon
kykya arvioida vakuuden kdypaa arvoa. Asuinkiinteistévakuuk-
sien osalta luotonottajalta edellytetaan kohteen vakuutusturvan
jarjestamista. Mahdollisten vakuutusmaksujen laiminlyontien
varalta konserni yllapitaa erityisvakuutusta luotonantoon liittyvan
vakuusasemansa turvaamiseksi. Hypon luotonannossa asunto-
vakuuden tulee sijaita Suomessa.

Luottopaatokset perustuvat ennen paatoksentekoa tehtavaan
luottopaatosanalyysiin, jonka tekemisessa noudatetaan viran-
omaisten ohjeita ja maarayksia seka konsernin omia, ylimman

2011 % 2010 %

Luotonanto luotonsaajaryhmittain

Kotitaloudet 340 637,8 55,4 % 3573814 68,7 %

Asuntoyhteisot 188 743,8 30,7 % 118802,9 22,8 %

Yksityiset yritykset (asuntosijoittajat] 79 811,5 13,0 % 40090,5 7.7 %

Muut 5798,2 0,9 % 41738 0.8 %
Yhteensa 614991,3 100,0 % 520 448,7 100,0 %
Luotonanto kayttotarkoituksen mukaan

Vakituinen asunto 574 302,1 93,4 % 489 011,0 94,0 %

Kulutusluotto 32 353,2 53% 24 844,1 4,8%

Vapaa-ajan asunto 8336,0 1,4 % 6593,6 1,3 %
Yhteensa 614991,3 100,0 % 520 448,7 100,0 %
Luotonanto maakunnittain

Uusimaa 500 274,6 81,3% 4216623 81,0 %

Muu Suomi 114716,7 18,7 % 98 786,4 19,0 %
Yhteensa 614 991,3 100,0 % 520 448,7 100,0 %
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johdon vahvistamia ohjeita. Henkilokunnan tietoisuus olemassa
olevan ohjeistuksen sisallosta ja sen kaytannon soveltamisesta
varmistetaan koulutuksella, osaamistesteilld seka sisdisella
valvonnalla. Lisaksi Hypossa hyddynnetdaan johdon jatkuvaa
vahvaa osallistumisastetta luotonannon paivittaistoimintaan,
luottokannan laatua koskevia riskienhallinnallisia analyyseja
seka sisdisen tarkastuksen saannénmukaisia luotto- ja vakuus-
prosessin tarkastuksia.

Konsernin luottosalkku on hajautunut koko Suomen alueelle
myonnettyihin asuntovakuudellisiin luottoihin, joissa luotonotta-
jana on paasaantoisesti kotitalous taikka asunto-osakeyhtio tai
vastaava asumisyhteisd. Valtaosa luotonannosta ja vakuuksista
suuntautuu kuitenkin kasvukeskuksiin ja erityisesti padkaupun-
kiseudulle. Hypo ei toimi haja-asutusalueilla eika muuttotap-
piopaikkakunnilla. Yksittaisista tai samalla toimialalla toimi-
vista vastapuolista aiheutuvien riskikeskittymien syntymista ja
olemassaoloa seurataan jatkuvasti.

Suurten asiakaskokonaisuuksien vastuulimiitit pidetaan luot-
tolaitoslainsaadannon mukaista enimmaisrajaa alhaisempina.
Tarvittaessa suurten asiakaskokonaisuuksien riskienhallinnassa
hyodynnetdaan hyvaksyttavista luottoriskin vahentamisteknii-
koista takauksia ja rahoitusvakuuksia.

Luottoriskia mitataan jatkuvasti seka luottoriskia ennakoivilla
etta luottokannan laatua ja jakaumaa kuvaavilla tekijoilla.

Konsernin omalla laskentamallilla todettu Hypon lainojen
saldojen suhdetta vakuuksien viimeksi tallennettuihin kaypiin
arvoihin osoittavien ns. Loan to Value (LTV) -arvojen painotettu
keskiarvo tilikauden paattyessa 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 tassa tarkoitetaan panttikirjakiinni-
tyksia kiinteistoon tai vuokraoikeuteen ja rakennuksiin, osake-
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huoneistoja ja vastaavia seka asumisoikeuksia. Lainojen muille
vakuuksille kuin reaalivakuuksille, esimerkiksi takauksille,
ei laskennassa ole annettu merkitysta. Varauksia edellyttavat
seikat on laskentamallissa eliminoitu.

Maksuvalmiustalletukset ja johdannaiset
Konserniyhtididen lyhytaikaisten sijoitusten ja johdannaissaa-
misten vastapuoliksi hyvaksytaan luottolaitos- ja yritysvasta-
puolet, joille ylin johto on vahvistanut vastapuolilimiitin. Limiittien
enimmaismaarat pidetaan luottolaitoslainsaadannon mukaisia
enimmaismaaria alhaisempina.

Muut luottoriskivastapuolet

Muista vastapuolista konsernin omistamien asuntojen vuokraus-
toiminnassa vuokralaisten luottotiedot ja muut lain mahdollis-
tamat vuokralaisen hyvaksyttavyyden kannalta keskeiset tiedot
tarkastetaan. Asuntotontteja vuokrataan rakentamisvaiheessa
padsaantdisesti vain tunnettujen, porssinoteerattujen raken-
nusliikkeiden omistamille asunto-osakeyhtidille. Vuokralaisten
velvoitteiden tayttamista varmistetaan myos vuokravakuusjarjes-
telyin.

Pankin harjoittamassa Visa-korttiliiketoiminnassa luottoriskin
kantaa kokonaisuudessaan Hypo-konsernin ulkopuolinen kortti-
palveluyhtio, Osuuskunta Luottokunta.

Silta osin kuin konserniyhtiot suorittavat liikketoimia uuden
vastapuolen kanssa keskeisessa palvelussa, vastapuolen luot-
totiedot ja tausta selvitetaan voimassa olevan lainsaadannon
mahdollistamalla tavalla.

Luottoriskin vaikutus vakavaraisuuteen
Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan konsernissa
Finanssivalvonnan maaraysten mukaisella standardimenetel-

2011 2010
Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
Keskimaarin Keskimaarin

Kirjanpitoarvo kauden aikana  Kirjanpitoarvo kauden aikana

Luotonanto
Eraantymattomat 592 980,2 525 990,0 458 999,9 449 9215
Erddntyneet 1-3 kk 20 809,5 40 630,2 60 450,9 662778
Jarjestamattomat, erdantyneet yli 3 kk 1201,5 1099,7 997.9 1533,1
Luotonanto yhteensa 614 991,3 567 720,0 520 448,7 517 732,4
Muut
Saamiset luottolaitoksilta
Eraantymattomat 11135,4 18 678,9 26 222,3 16 165,6
Saamistodistukset
Eraantymattomat 110 861,7 737071 36 552,4 63 800,9
Osakkeet ja osuudet 112,8 112,8 112,8 35874
Johdannaissopimukset
Eraantymattomat 414,8 520,9 6270 814.,4
Takaussaatavat ja muut taseen ulkopuoliset saatavat 5696,2 8 440,5 11184,7 82639
Muut yhteensa 128 220,9 101 460,1 74 6993 92 632,2
Jarjestamattémat saatavat / luotonanto yhteensé, % 0,20 % 0,19 %
Arvoltaan alentuneet saatavat, tasearvoltaan nolla, ovat yhteensa 295.732,32 euroa (446.790,20). Liitetiedossa 15 seka tilinpaatoksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja
luotonantoon liittyvistd 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 padosin tehty noudattaen Suomen Pankkiyhdistyksen johdannaissopimusten yleisia ehtoja seka toteutetaan siten, etta saman erapaivan sopimuskohtaiset

kassavirrat saman vastapuolen kanssa voidaan suorittaa nettomaaraisina.
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malla. Standardimenetelman mukainen omien varojen vahim-
maismaara luottoriskille on katsottu riittavaksi myds konsernin
sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa. Omaisuus-
erien vastuuarvojen laskennassa ei ole katsottu olennaiseksi
kayttaa ulkoisten luottoluokituslaitosten antamia luokituksia.

Luotonantoon Lliittyvien jarjestamattomien eli yli kolme
kuukautta eraantyneind olleiden saamisten kokonaismaara
nousi maltillisesti edellisen vuoden vastaavaan ajankohtaan
ndhden olleen vuodenvaihteessa 1,2 miljoonaa euroa (1,0 milj.
€], mika on 0,20 prosenttia lainakannasta.

Arvonalentumistappioita palautui tehtyja kirjauksia enemman,
kirjausten nettomaara oli 0,2 miljoonaa euroa (-0,04 milj. €).
Hallintakeinojen tehokas kayttd, luottoriskin tehokas seuranta
ja erittain maltillinen luottotappioiden maara ilmentavat luot-
toriskin jaannosriskin vahaisyytta suhteessa konsernin omiin
varoihin.

Ottaen huomioon edelld selostetut luottoriskin hallintakeinot
seka toteutuneiden luottoriskien vahdinen maara, on perus-
teltua todeta, etta luottoriskille standardimenetelmalla laskettu
vahimmaispadoma riittda hyvin kattamaan luottoriskin padgoma-
tarpeen.

OPERATIIVISET RISKIT

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan menetyksia, jotka aiheutuvat
hairioista, virheista tai puutteista tietojarjestelmissa, toiminta-
prosesseissa, henkiloston toiminnassa taikka ulkoisissa teki-
joissa tapahtuvista muutoksista. Operatiivisiin riskeihin kuuluvat
myos sopimukselliset ja muut oikeudelliset riskit, jatkuvuus-
suunnittelu ja varautuminen poikkeusoloihin.

Konsernin liiketoimintaan liittyvia operatiivisia riskeja tunnis-
tetaan, kartoitetaan, mitataan ja arvioidaan konsernille sovitet-
tuun riskienhallintakehikkoon perustuvilla riskikatsauksilla,
joissa on otettu kantaa eri riskialueisiin seka riskien toteutu-
misen todennakodisyyteen ja vaikutuksiin. Riskeja arvioidaan
myos johtoryhma ja ylimman johdon toimesta osana operatii-
vista toimintaa. Johtuen operatiivisten riskien luonteesta laaja-
alaisena riskialueena, Hypo-konsernissa on vahvistettu myods
operatiivisten riskien hallinnan periaatteet, joissa operatiivisten
riskien valvontavastuut on kuvattu ja kohdennettu johtoryhman
jasenten valilla henkilctasolle.

Pienena toimijana konsernin operatiivisista riskeista koros-
tuvat henkilg-, tietotekniikka- ja yhden toimipaikan riskit. Ynden
toimipaikan toimintamallista johtuen lilketoimintaprosesseissa
korostuvat etaasioinnille tyypilliset operatiiviset riskit, jotka liit-
tyvat esim. asiakkaan tunnistamiseen, asiakassuhteen aloitta-
miseen seka asioinnin tietoturvan varmistamiseen. Muilta osin
liikketoimintaprosesseihin liittyvat keskeiset riskit liittyvat rahoi-
tusalalle tyypilliseen tapaan valtuushallintaan ja rikosuhkien
torjuntaan niin tietojarjestelmilla kuin henkildtyolla toteutetuissa
prosessin osissa.

Tietojarjestelmiin liittyvia operatiivisia riskeja hallitaan siten,
etta keskeiset tietojarjestelmat on ulkoistettu alan tunnuste-
tuille toimijoille tai hankittu valmisohjelmistoina. Ne on my6s
kahdennettu ja sijoitettu padosin omien toimitilojen ulkopuo-
lelle. Tietojarjestelmien toimintahairidista aiheutuviin riskeihin
on varauduttu palvelusopimuksin ja jatkuvuussuunnittelulla.
Ohjeistuksen lisaamiselld ja jatkuvalla yllapitamiselld seka
saannollisella koulutuksella on pyritty varmistamaan henki-
loston tietoisuus ja osaaminen toimintaprosesseista ja niiden
kriittisistd vaiheista useiden eri osa-alueiden, kuten tietotur-
vallisuuden, asiakkaan tunnistamis- ja tuntemisjarjestelmien
seka sisaisen valvonnan osalta. Liiketoimintaprosesseissa valt-
tamattomien tietojarjestelmien kayttovaltuuksien ja kontrollien
hallintaan kiinnitetaan erityista huomiota valtuushallinnan seka
sisaisen tarkastuksen keinoin. Tietoturvallisuuden tasoa on arvi-
oitu myds ulkoisen auditointipalvelun avulla.
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Konsernin koko henkilokunta on emoyhtid Hypon palveluk-
sessa. Hypon henkiloriskeja hallitaan monipuolisilla vuosittain
vahvistettavilla toimenkuvilla ja tasapainoisilla yrityksen tavoit-
teista johdetuilla henkilokohtaisilla tuloskorteilla, saannolli-
sella kaikki henkilostoryhmat kattavalla koulutuksella ja pienen
toimijan toimintaan néhden sopeutetuilla varamiesjarjestelyilla
seka tyohyvinvointipanostuksilla ja henkiléston kannustin- ja
sitouttamisjarjestelmalla. Henkildriskien hallintaan kiinnitetaan
huomiota myos hajauttamalla osaamista ja vastuuta tarkoituk-
senmukaisuustekijat huomioiden useille eri henkildille organi-
saatiossa.

Yhden toimipaikan riskeja hallitaan mm. toimipaikan oman
palo-, vesi- ja murtovahinkosuojauksen avulla. Konserni pitaa
my0ds konsernin liiketoimintaa koskevaa ajantasaista vakuutus-
turvaa erilaisten liiketoiminnan hairidtilanteiden, mm. mahdol-
listen toimitilojen kayttokelvottomuustilanteiden varalta. Toimi-
paikan fyysisen turvallisuuden tasoa on arvioitu ulkopuolisen
auditointipalvelun avulla.

Uusiin tuote- ja palvelukonsepteihin liittyvia oikeudellisia
riskeja hallitaan kayttamalla mahdollisuuksien mukaan vakio-
ehtoisia sopimuksia ja tarvittaessa hyodyntamalla alalla tunnet-
tujen toimijoiden asiantuntemusta. Uudet tuotteet ja palvelut
arvioidaan myds operatiivisten riskien nakokulmasta etukateen.
Liiketoimintaprosessien suunnittelussa kiinnitetdan huomiota
myds etaasiointiin liittyviin operatiivisiin riskeihin.

Konsernissa on kaytossa operatiivisten riskien tapahtumara-
portointi toimivalle ja ylimmalle johdolle.

Operatiivisen riskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan konser-
nissa Finanssivalvonnan hyvaksymalla ns. perusmenetelmalla.
Operatiivisille riskeille perusmenetelméssa kohdennetut omat
varat on konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenet-
telyssa todettu riittaviksi.

LIKVIDITEETTIRISKIT

Konsernin likviditeettiriskit kasittavat erilaiset rahoitusriskit,
jotka kohdistuvat koko toimintaan eli rahoitustaseeseen, sisal-
taen myos taseen ulkopuoliset erat. Naita riskeja kartoitetaan,
mitataan ja arvioidaan tarkastelemalla taseen korollisten erien
keskinaista rakennetta ja jakaumaa.

Taseen pitkaaikainen eli rakenteellinen rahoitusriski
Taseen pitkaaikaisella eli rakenteellisella rahoitusriskilla
tarkoitetaan pitkan aikavalin luotonannon rahoittamiseen liit-
tyvaa markkinaehtoisesta varainhankinnasta johtuvaa epavar-
muutta. Toteutuessaan riski voi vaarantaa luotonmydnnon
jatkumisen ja konsernin rahoitusaseman. Konsernin varain-
hankinnan lahtokohtana ja rakenteellisen rahoitusriskin hallin-
takeinona on varmistaa luotonannon jatkuminen pitkalld aika-
valilla. Olemassa olevat limiitit pitkdaikaisen varainhankinnan
jarjestamiseksi ja rahoitusaseman turvaamiseksi pidetaan
riittavalla tasolla lilkketoiminnan tavoitteisiin seka liiketoimin-
taympariston aiheuttamaan epavarmuuteen nahden. Talletus-
varainhankinnan osuutta kokonaisvarainhankinnasta kasvate-
taan strategian mukaisesti. Konsernin emoyhtiélla Hypolla on
myds mahdollisuus toimia keskuspankkirahoituksen vastapuo-
lena. Toteutetuista velkaemissioista seka kaytossa olevista ja
kayttamattomista rahoituslimiiteistd raportoidaan ylimmalle
johdolle saanndllisesti.

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

Lyhytaikainen maksuvalmiusriski

Lyhytaikaisella maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan konsernin lyhyt-
aikaisten kassavirtojen maarallista ja ajallista epatasapainoa.
Toteutuessaan riski aiheuttaa sen, ettei konserni selviydy maksu-
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Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2011 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta  YLli 10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 51866,7 26 555,6 113192,6 8 933,3 200 548,2
Velat yleisélle ja julkisyhteisoille 128 048,0 63371,3 88 460,1 15 476,3 76,2 295 431,9
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 20729,0 132 161,0 157 428,6 310 318,5
Johdannaissopimukset -372,3 1109,1 2 885,7 36225
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 0,00 24,3 1117,3 1141,6
Velat yhteensa 200 271,3 223 221,2 363 084,3 24 409,6 76,2 811062,6
Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2010 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta  YLli 10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 30869 60359,8 34 548,9 15 300,0 1132955
Velat yleisolle ja julkisyhteisdille 108 937,5 19312,6 73 087.8 19 514,9 220852,8
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 22813,6 98 456,0 170 243,5 0,0 2915131
Johdannaissopimukset 298,2 3959,9 4 069,6 12129 9 540,5
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 0,0 99.3 1384,8 0,0 1 484,2
Velat yhteensa 135136,1 182 187,6 283 334,6 360278 0,0 636 686,1

velvoitteistaan. Riskia hallitaan yllapitamalla maksuvelvoitteisiin
ja toimintaymparistosta aiheutuviin epavarmuustekijdihin ndhden
riittavaa likviditeettia hajauttamalla maksuvalmiussijoitukset likvi-
deihin instrumentteihin vastapuolilimiittien mukaisesti.

Maksuvalmiusriskin hallinnan kannalta riittavan likviditeetin
maaraa arvioitaessa otetaan huomioon mahdollinen avista-talle-
tusten talletuspako, jolloin pankin vaadittaessa takaisinmaksetta-
vista talletuksista nostettaisiin lyhyessa ajassa talletussuojarajan
ylittava osuus. Maksuvalmiussijoitusten yllapidon ohella maksu-
valmiutta turvaa eri vastapuolien kanssa solmitut sitovat limiitit.

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

Lyhytaikainen maksuvalmius, joka sisaltaa rahavarojen lisaksi
shekkitili- ja muut sitovat maksuvalmiuslimiitit, oli tilannepai-
vana 31.12.11 yhteensa 105,3 miljoonaa euroa (116,1 milj. €).

Lyhytaikainen maksuvalmius kattoi velka- ja talletussopi-
muksiin liittyvat maksuvelvoitteet tilinpaatdshetkea seuraavilta
kahdelta kuukaudelta (2,5 kk]. Luotonannon kasvutavoitteisiin
ja varainhankintaan liittyvat maksuvelvoitteet katetaan lyhytai-
kaisen maksuvalmiuden lisaksi sitovilla limiiteilla pitkaaikai-
sesta rahoituksesta tai sijoitustodistus- ja joukkovelkakirjaoh-
jelmiin perustuvilla varainhankintalimiiteilla.

Konsernin tilinpaatdshetkelld voimassa olleisiin velka- ja
talletussopimuksiin liittyvat maksuvelvoitteet, sisaltden johdan-
naissopimusten nettomaaraiset kassavirrat on esitetty liitetie-
dossa 48.

Jalleenrahoitusriski

Taseen saamisten ja velkojen valinen maturiteettiepatasapaino
eli jalleenrahoitusriski aiheuttaa riskin jalleenrahoituskus-
tannusten noususta. Tata epatasapainoa hallitaan solmimalla
mahdollisimman pitkdaikaisia varainhankinnan sopimuksia
ottaen huomioon varainhankinnalle asetetut tavoitteet. Luot-
toja mydnnettdessa saamisten maturiteetti on varainhankinnan
keskimaaraista maturiteettia pidempi. Talletuskannan vaiku-
tusta varainhankinnan keskimaturiteettiin ja -korkoon seura-
taan saannonmukaisesti.

Tiettyjen varainhankintasopimusten takaisinmaksut on sidottu
vastaavan antolainakantaosuuden muutoksiin, jolloin maturi-
teettiepatasapainoa kyseisten tase-erien osalta ei synny lain-
kaan. Asuntolaina-asiakkaiden alkuperaisiin maksusuunnitel-
miin nahden ennenaikaiset lainojen takaisinmaksut johtavat
siihen, ettd taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepatasa-
paino on todellisuudessa vahaisempi kuin luottoja myonnetta-
essa. Varainhankinnan keskimaturiteettia seurataan konsernita-
solla ja se raportoidaan ylimmalle johdolle sdannollisesti.

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

Konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa
likviditeettiriskit on arvioitu ja niille on vahimmaisvaatimusten
ulkopuolelle jaavana riskina kohdennettu sisdisessa analyysissa
riittavaksi katsottu maara omia varoja.

MARKKINARISKIT

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

Konsernin liiketoimintaan liittyvien korollisten sopimusten
markkina-arvon muutos voi johtua yleisen korkotason muutok-
sesta, vastapuoleen liittyvan luottoriskin muutoksesta, instru-
mentin vahaisesta tarjonnasta markkinoilla eli likviditeetin puut-
teesta tai ndiden yhdistelmastd. Konsernin tavoitteena on pitaa
markkina-arvoon arvostettavien tase-erien eli saamistodistusten
ja korkojohdannaisten markkina-arvon muutokset seka korol-
listen saatava- ja velkaerien nettokorkoriski sellaisilla tasoilla,
etteivat ne pitkalla aikavalilla vaaranna kannattavuus- ja vakava-
raisuustavoitteiden saavuttamista. Ylin johto seuraa markkina-
arvostusten vaikutusta konsernin toimintoihin ja tunnuslukuihin,
kuten konsernin laajaan tulokseen ja kayvan arvon rahastoon
seka arvioi markkinariskien hallintaa ja toteutusta saanndolli-
sestl.

Hintariski eli maksuvalmiussijoitusten ja
johdannaisten markkina-arvojen muutos
Taseen muut kuin antolainauksen korolliset saatavaerat ovat
luonteeltaan maksuvalmiutta yllapitavia ja siten lyhytaikaisiksi
tarkoitettuja. Saamistodistusten pitoajanjakson aikana tapahtu-
neet epasuotuisat markkina-arvon muutokset pienentavat niista
kerrytettavissa olevia rahavirtoja. Saamistodistuksiin liittyvaa
markkina-arvojen muutosriskia hallitaan tekemalla maksu-
valmiussijoituksia ainoastaan maara, joka riittavasti turvaa
konsernin maksuvalmiutta. Sijoitukset tehdaan paaosin vaih-
tuvakorkoisina ja hajautetusti eri vastapuoliin ylimman johdon
paattamien vastapuolilimiittien mukaisesti.
Johdannaissopimuksia kaytetaan varainhankinnassa ainoas-
taan suojaamistarkoituksessa eli konsernin rahoitustaseeseen
kohdistuvia markkinariskeja ei lisata tekemalla johdannaisso-
pimuksia. Korkojohdannaisten epasuotuisat markkina-arvon
muutokset nakyvat juoksuaikanaan omien varojen (kayvan arvon
rahaston) ja laajan tuloksen pienentymisena, kunnes suojaus-
instrumentin eli korkojohdannaisen tulos tuloutetaan suojaus-
kohteen tuloksen kanssa samanaikaisesti.
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Korkoriski

Korkoriskilla tarkoitetaan taseen korollisten saatavien ja
velkojen toisistaan poikkeavien maarien, viitekorkojen seka
eriaikaisten korontarkistuspaivien aiheuttamaa epasuotuisaa
muutosta vuotuiseen korkokatteeseen (tuloriski) seké korko-
herkkien tase-erien nykyarvoon (taloudellinen riski).

Tuloriskia mitataan laskemalla mm. kahden (2) prosenttiyk-
sikon yhdensuuntaisen koronmuutoksen vaikutusta konsernin
korkokatteeseen vuodessa. Tuloriskin hallinnan tavoitteena
on yllapitaa rahoitustaseen saamis- ja velkaerat maariltaan,
viitekoroiltaan ja uudelleenhinnoitteluajankohdiltaan luon-
nollisen suojauksen avulla sellaisina, ettd markkinakorkojen
heilahtelun vaikutus konsernin korkokatteeseen olisi mahdol-
lisimman vahainen ja lyhytaikaiseksi jaava. Korkoriskin hallit-
semiseksi konsernin korkoasema pidetaan hallituksen hyvak-
syman markkinariskistrategian mukaisesti mahdollisimman
neutraalina luotonmyontoon nahden etupainoinen varainhan-
kinta tiedostaen. Korollisten saatavien viitekorot maaraytyvat
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asuntolainoissa yleisesti kaytettyjen viitekorkojen mukaisesti.
Varainhankinnassa toimitaan markkinaehtoisesti ja jarjeste-
lysta riippuen viitekorkona kaytetaan joko 6 tai 12 kuukauden
euribor-korkoa tai kiinteaa korkoa taseen saatavakannan viite-
korkoja ja uudelleenhinnoitteluhetkia seuraten. Talletusten
yleisin viitekorko on Hypo Prime, jonka hinnoittelu seuraa
konsernin omilla paatoksilla yleisia korkotason muutoksia. Ns.
luonnollisen suojautumisen jalkeista avointa korkoriskia halli-
taan suojaamistarkoituksessa tehtyjen johdannaissopimusten
avulla neutraalin korkoaseman saavuttamiseksi ennakoidulla
aikavalilla.

Taloudellista riskia mitataan laskemalla kahden (2) prosenttiyk-
sikdn 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 ylittaa Finanssivalvonnan asettamaa 20 prosentin
enimmaisrajaa suhteutettuna konsernin omiin varoihin.

Uudelleenhinnoitteluajankohta 2011 (mil;. €) Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta YLi 10 vuotta Yhteensa
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
Kiintedakorkoiset
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 55 -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 korkoriskia kuvaavassa taulukossa euromaaraisessa nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat tasearvoin. Kussakin korkosidonnaisuutta
kuvaavassa ryhmassa esitetddn myds johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmaan yhdisteltyina. Vaihtuvakorkoisiin velkoihin sisaltyy erid, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa
maksettavia ja ne on oletettu uudelleenhinnoiteltaviksi alle kolmen kuukauden kuluessa. Erdssa "Muut” on esitetty kytkettyja johdannaisia sisaltavat rahoitusinstrumentit.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatéspaivana nousseet 2 % ( laskeneet 2 %), kasvaisi konsernin korkokate avoimesta korkoriskista johtuen 1,7 miljoonaa (pienentyisi 1,7 milj. €]
12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos korkokatteessa aiheutuisi padosin vaihtuvakorkoisten saatavien uudelleenhinnoittelusta tilinpaatéshetked korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin.
Kahden prosenttiyksikon markkinakorkojen lasku tilinpaatoshetkella tarkasteltuna kasvattaisi kdyvan arvon rahaston negatiivista arvoa 1,2 miljoonalla eurolla. Hypon taloudellinen

arvo puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta 0,3 miljoonaa euroa.

Uudelleenhinnoitteluajankohta 2010 (mil;. €) Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta Yhteensa
Vaihtuvakorkoiset
Saamiset 3457 518,9 0,0 864,6
Velat 141,0 640,7 11,4 793,0
Netto 204,7 -121.8 -114 0,0 0,0 71,5
Kiintedkorkoiset
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 korkoriskid kuvaavassa taulukossa euromaaraisessa nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat tasearvoin. Kussakin korkosidonnaisuutta
kuvaavassa ryhmdssa esitetadan myds johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmaan yhdisteltyina. Vaihtuvakorkoisiin velkoihin sisaltyy erid, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa
maksettavia ja ne on oletettu uudelleenhinnoiteltaviksi alle kolmen kuukauden kuluessa. Erdssa "Muut” on esitetty kytkettyja johdannaisia sisaltavat rahoitusinstrumentit.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatospéivana nousseet 2% ( laskeneet 2%), kasvaisi konsernin korkokate avoimesta korkoriskista johtuen 1,6 miljoonaa [pienentyisi 1,6 milj. €) 12
kuukauden ajanjaksolla. Muutos korkokatteessa aiheutuisi padosin vaihtuvakorkoisten saatavien uudelleenhinnoittelusta tilinpaatéshetked korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin.
Kahden prosenttiyksikon markkinakorkojen lasku tilinpaatéshetkelld tarkasteltuna kasvattaisi kayvan arvon rahaston negatiivista arvoa 4,1 miljoonalla eurolla. Hypon taloudellinen

arvo puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta 0,3 miljoonaa euroa.
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Valuuttariski

Valuuttariskilla tarkoitetaan valuuttakurssimuutosten aihe-
uttamaa tulosvaikutteista tappion mahdollisuutta. Konsernin
liilketoiminta on euromaaraista tai sopimuksellisesti euromaa-
raiseksi muunnettua eika konserni kay valuuttakauppaa omaan
lukuunsa. Valuuttamaaraisen varainhankinnan valuuttariski
hallitaan sulkemalla se sopimuksen tekohetkellda sopimuksel-
lisesti hyvaksyttyjen vastapuolien kanssa tehtavilla valuutanvaih-
tosopimuksilla.

Konsernin sisaisessa vakavaraisuuden arviointimenette-
lyssa markkinariskeista hintariskille ja tuloriskille on kohdis-
tettu sisdiseen analyysiin perustuen riittavaksi katsottu maara
omia varoja.

ASUNTOJEN JA ASUNTOTONTTIEN

OMISTAMISEEN LITTYVAT RISKIT

Konsernin omistamiin asunto-osakkeisiin ja asuntotontteihin
kohdistuu arvonalentumis-, tuotto- ja vahingoittumisriski seka
omistusten keskittyneisyyteen liittyvia riskeja.

Lakiin perustuva enimmaismaara konsernin kiinteistéomis-
tuksille ja niihin rinnastettaville, kiinteistoyhteisoille myonnetyille
luotoille ja takauksille on 13 prosenttia taseen loppusummasta.
Tama raja muodostaa perustan konsernin asunto- ja asuntont-
tiomistuksiin liittyvien riskien hallinnalle. Sisdista kiinteistoomis-
tusten enimmaismaaraa pidetaan sisaisin seurantarajoin lain
ehdotonta rajaa alhaisempana.

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

Arvonalentumisriski

Arvonalentumisriski toteutuu, mikali omistettujen asuntotonttien
tai asunto-osakkeiden kayvat hinnat alenevat pysyvasti alhai-
semmiksi kuin hankintahinnat. Arvonalentumisriski voi toteutua
myds silloin, kun kohde myydaan. Arvonalentumisriskin hallit-
semiseksi konserni tekee sijoitukset pitkdaikaisina sijoituksina.

Konsernin asunto- ja asuntotonttiomistukset koostuvat vuok-
ralle annetuista kohteista. Valtaosa kohteista sijaitsee Suomen
suurimpiin kasvukeskuksiin hajautuneena, padosin paakaupun-
kiseudulla. Ulkomailla sijaitsevia kohteita ei hankita. Konsernin
taseesta ilmeneva asuntojen ja asuntotonttien arvo vastaa sijoi-
tusten todellista tai niista myytaessa vahintaan saatavaa arvoa.
Asuntotonttiomistusten osalta arvonalentumisriski on eliminoitu
sopimuksellisesti.

Konserni hyddyntaa tasettaan tarjoamalla asiakkailleen
monipuolisia asumisratkaisuja, mista johtuen asunto- ja asun-
totonttiomistusten vaihtuvuus on suhteellisen suuri. Kohteiden
osto ja myynti sopeutetaan aina vallitsevaan markkinatilantee-
seen. Tappiollisia myynteja pyritaan aina valttamaan. Pitkallakin
aikavalilla tarkasteltuna tappiolliset myynnit ovat olleet konser-
nissa erittain harvinaisia. Myyntivoittojen kokonaismaara vuosi-
tasolla saattaa vaihdella johtuen siitd, etta lilkketoimen kohde ja
ajoitus maarittyvat useimmiten asiakaslahtoisesti. Lisaksi valittu
kirjaustapa, jossa kohteet on arvostettu hankintahintaansa tai
sitd alhaisempaan markkina-arvoon, on tosiasiallisesti saanut
aikaan tilanteen, jossa tiettyjen omistusten kayvat arvot ovat
merkittavastikin korkeammat kuin niiden kirjanpitoarvot.

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

Tuottoriski, vahingoittumisriski

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

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

Tuottoriskia hallitaan myds yllapitamallda omistusten hyvaa
yleiskuntoa ja valikoimalla omistukset vuokrauksen kannalta
houkuttelevilta alueilta eli paaosin kasvukeskuksista hyvilta
paikoilta. Vahingoittumisriskit on katettu edellyttamalla
kohteilta riittavaa vakuutusturvaa ja vuokralaisilta vuokrava-
kuutta.

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

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

Keskittyneisyysriski
Konsernin asunto- ja asuntotonttisijoitukset on hajautettu usei-
siin kohteisiin eri kasvukeskuksissa. Omistuskeskittymia yksit-
taisiin kohteisiin ei ole. Asuntoihin ja asuntotontteihin liittyvan
lilketoiminnan vastapuolten keskittyneisyysriskia hallitaan
huolehtimalla vastapuolten monilukuisuudesta. Tonttikokonai-
suuksia rakennusajaksi vuokrattaessa hyvaksytaan vastapuoliksi
paasaantoisesti vain porssinoteerattuja, alalla tunnustettuja ja
vakiintuneita toimijoita.

Konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa
asuntojen hinnanalentumisriskille on kohdennettu sisdisesti
omia varoja.

STRATEGINEN RISKI

Strategiset riskit tunnistetaan ja arvioidaan saannollisesti ja
dokumentoidusti osana konsernin ylimman johdon strategia-
tyoskentelya seka riskienhallinnan seuranta- ja raportointijarjes-
telmaa. Toimintaympariston suhdanne- ym. vaihteluista johtuvat
riskit seka talletusvarainhankinnan saatavuuteen vaikuttavat
riskit ovat luonteeltaan sellaisia, ettd ne toteutuvat makrota-
loudessa tapahtuvien olennaisten muutosten vuoksi ja aiheut-
tavat konsernin liikketoiminnalle muutosvaatimuksia. Kilpailu-
tilanteeseen liittyvat riskit puolestaan aiheutuvat paaasiassa
kilpailijoiden tekemista ratkaisuista. Luottolaitosten sadntely-
ja valvontaympariston muutokset aiheuttavat lyhyelld tahtaimella
konsernin resursointiin vaikuttavan viranomaisriskin, jota halli-
taan osana strategisia riskeja. Myos mahdollinen konsernin
tunnettuuden heikkeneminen luetaan kuuluvaksi strategisiin
riskeihin.

Epasuotuisat toimintaympariston muutokset, kuten talouden
voimakkaat suhdannevaihtelut seka naiden tulemana talle-
tusasiakkaiden varojen siirtyminen talletuksista muihin omai-
suusluokkiin aiheuttavat riskin siita, ettei konsernin tavoitteita
saavuteta.

Paaomamarkkinoiden erilaisilla kriiseilla on epasuotuisia
vaikutuksia myds talletusten hinnoitteluun. Myds kilpailutilan-
teen ennakoidaan jatkuvasti tiukkenevan. Konsernin tavoitteena
on kuitenkin omilla erikoistuotteillaan, hyvalla palvelulla ja asun-
torahoitukseen keskittyvan erikoistoimijan strategiallaan ylla-
pitaa hyva kilpailuasemansa markkinoilla.

Viranomaisriski tarkoittaa luottolaitostoiminnan saantely- ja
valvontaymparistoon mahdollisesti lyhyellakin aikavalilla toteu-
tuvia muutoksia. Muutosten toteutuminen nopealla aikataululla
saattaa lisata hallintoon ja tietotekniikkaan sitoutuvia kustan-
nuksia, jotka konsernin koosta johtuen voivat olla suhteelli-
sesti suurempia kuin kilpailijoilla ja siten heikentda konsernin

41



toiminnan kannattavuutta lyhyella aikavalilld tarkasteltuna.
Ongelmaksi voi muodostua myds emoyhtié Hypoa koskevan
erityislainsaadannon jaaminen vaille riittavaa huomiota uudessa
saantelyssa ja viranomaisten toiminnassa. Nopeat muutokset
saattavat myos hidastaa asiakaspalvelun erikoistuote- ja
erikoispalvelukokonaisuuksien markkinoille tuontia ja vaikuttaa
konsernin kilpailukykyyn muihin luottolaitostoimijoihin nahden.
Viranomaisriskia hallitaan muutosten toteuttamiseen liittyvien
henkilo- ja teknisten resurssien hallinnalla, Compliance-toimin-
nalla ja yllapitamalla asiallisia suhteita viranomaisiin. Konser-
nissa kuitenkin tiedostetaan, etta pitkalla aikavalilla saantely- ja
valvontaympariston muutokset takaavat omalta osaltaan sen,
etta luottolaitostoiminta toimialana on terveelld ja kannattavalla
pohjalla.

Konsernin yleinen tunnettuus on kasvanut merkittavasti
viimeisten 10 vuoden aikana. Kasvu on perustunut siihen, etta
Hypo-konserni on toiminut aktiivisesti julkisuudessa asunto-
markkinoiden ja rahoituksen asiantuntijana. Tama on selvasti
lisannyt konsernin asiakaskontaktien ja yhteistyokumppaneiden
maaraa kuluneiden 10 vuoden aikana. Tunnettuuden vahvista-
mista jatketaan edelleen kannattavasti ja riskit halliten. Tunnet-
tuuden keskeisena lilketoimintamittarina ovat asiakaskontaktien
maara ja —palautteiden sisalto, joita seurataan paivittain koko
henkilostolle ja ylimmalle johdolle siita saannénmukaisesti
raportoiden.

Hallintoneuvoston lausunto

Vahvistettuamme Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tilinpaatoksen
perusteet olemme varmentaneet tilinpaatoksen vuodelta 2011
tilintarkastajille ja Hypoteekkiyhdistyksen kokoukselle esitta-
mista varten. Ilmoitamme hyvaksyvamme hallituksen ehdo-
tuksen voittovarojen kayttamisesta.

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

Helsingissa 28. paivana helmikuuta 2012

Markku Koskela
hallintoneuvoston puheenjohtaja

Vaino Teperi
hallintoneuvoston varapuheenjohtaja

Mikael Englund
Harri Hiltunen
Helena Jaatinen
Tauno Jalonen
Kari Joutsa
Markku Koskinen
Kallepekka Osara
Jukka Raiha
Hannu Tarkkonen
Riitta Vahela-Kohonen
Veikko M. Vuorinen
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Tilintarkastuskertomus

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN JASENILLE

Olemme tilintarkastaneet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
kirjanpidon, tilinpaatoksen, toimintakertomuksen ja hallinnon
tilikaudelta 1.1.-31.12.2011. Tilinpaatos sisaltaa konsernin
taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman
oman paaoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot
seka emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja
liitetiedot.

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen ja toiminta-
kertomuksen laatimisesta ja siita, etta konsernitilinpaatos antaa
oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainva-
listen tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti ja ett3 tilinpaatds
ja toimintakertomus antavat oikeat ja riittavat tiedot Suomessa
voimassa olevien tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laati-
mista koskevien saanndsten mukaisesti. Hallitus vastaa kirjan-
pidon ja varainhoidon valvonnan asianmukaisesta jarjestami-
sestd ja toimitusjohtaja siitd, etta kirjanpito on lainmukainen ja
varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet
Velvollisuutenamme on antaa suorittamamme tilintarkastuksen
perusteella lausunto tilinpaatoksesta, konsernitilinpaatoksesta
ja toimintakertomuksesta. Tilintarkastuslaki edellyttaa, etta
noudatamme ammattieettisia periaatteita. Olemme suoritta-
neet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintar-
kastustavan mukaisesti. Hyva tilintarkastustapa edellyttaa, etta
suunnittelemme ja suoritamme tilintarkastuksen hankkiak-
semme kohtuullisen varmuuden siita, onko tilinpaatoksessa tai
toimintakertomuksessa olennaista virheellisyyttd, ja siitd, ovatko
emoyhtion hallintoneuvoston tai hallituksen jasenet tai toimi-
tusjohtaja syyllistyneet tekoon tai laiminlyontiin, josta saattaa
seurata vahingonkorvausvelvollisuus yhtiéta kohtaan, taikka
rikkoneet luottolaitostoiminnasta tai hypoteekkiyhdistyksista
annetun lain sdannoksia tai yhdistyksen saantoja.
Tilintarkastukseen kuuluu toimenpiteita tilintarkastus-
evidenssin hankkimiseksi tilinpaatokseen ja toimintakertomuk-
seen sisaltyvista luvuista ja niissa esitettdvista muista tiedoista.
Toimenpiteiden valinta perustuu tilintarkastajan harkintaan,
johon kuuluu vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvan olen-

naisen virheellisyyden riskien arvioiminen. N&ita riskeja arvioi-
dessaan tilintarkastaja ottaa huomioon sisdisen valvonnan, joka
on yhtiossa merkityksellistd oikeat ja riittavat tiedot antavan
tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laatimisen kannalta.
Tilintarkastaja arvioi sisdista valvontaa pystyakseen suunnittele-
maan olosuhteisiin nahden asianmukaiset tilintarkastustoimen-
piteet mutta ei siind tarkoituksessa, etta han antaisi lausunnon
yhtion sisdisen valvonnan tehokkuudesta. Tilintarkastukseen
kuuluu myds sovellettujen tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden
asianmukaisuuden, toimivan johdon tekemien kirjanpidollisten
arvioiden kohtuullisuuden seka tilinpaatoksen ja toimintakerto-
muksen yleisen esittamistavan arvioiminen.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme
perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilin-
tarkastusevidenssia.

Lausunto konsernitilinpaatoksesta

Lausuntonamme esitamme, etta konsernitilinpaatos antaa
EU:ssa kayttéon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatss-
standardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin
taloudellisesta asemasta seka sen toiminnan tuloksesta ja raha-
virroista.

Lausunto tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitdamme, etta tilinpaatds ja toimintakertomus
antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen ja toiminta-
kertomuksen laatimista koskevien saannosten mukaisesti oikeat
ja riittavat tiedot konsernin seka emoyhtion toiminnan tuloksesta
ja taloudellisesta asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpaa-
toksen tiedot ovat ristiriidattomia.

Helsingissa 1. paivana maaliskuuta 2012
PricewaterhouseCoopers Oy

KHT-yhteiso

Juha Wahlroos
KHT

Tilinpaatoksen julkistaminen

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus ja hallintoneuvosto
hyvaksyvat tilinpaatoksen ja siihen liitetyn toimintakerto-
muksen julkistettavaksi niiden hyvaksymis- ja varmentamis-
paivana helmikuun 28. paivana 2012. Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksen jasenet kokoontuvat varsinaiseen kokoukseen huhtikuun
loppuun mennessa, jossa tilinpaatos vahvistetaan ja toimielimille
myonnetaan vastuuvapaus.
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Hypon hallinnointi

Hallituksen jasenet. 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 lilkkkeeseenlaskijana Suomen Hypoteekkiyh-
distys on vuodesta 2004 lukien noudattanut hallinnossaan suosi-
tuksia listayhtididen hallinnoinnista. Arvopaperimarkkinayhdistys
ry:n Suomen listayhtididen hallinnointikoodi on ndhtavissa osoit-
teessa www.cgfinland.fi. Selvitys hallinnointikoodin noudatta-
misesta ja noudattamiseen tehdyista poikkeuksista seka hallin-
nointikoodin mukainen selvitys hallinnointi- ja ohjausjarjestel-
mista Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernissa tilikaudelta
2011 on julkaistu osoitteessa www.hypo.fi. Seuraavassa kuvataan
vain paapiirteissaan Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallintojar-
jestelma, toimielimet ja niiden tehtavat.

HALLINTONEUVOSTO

Hallintoneuvoston tehtavana on valvoa, etta Hypoteekkiyhdistysta
hoidetaan varovaisesti ja huolellisesti lain ja saantojen mukai-
sesti seka varsinaisen kokouksen ja hallintoneuvoston paatoksia
noudattaen.

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

Hallintoneuvostossa on oltava vahintaan 15 ja enintaan 18
jasenta. Jasenet nimittaa Hypoteekkiyhdistyksen varsinainen
kokous korkeintaan kolmen vuoden pituiseksi toimikaudeksi.
Hallintoneuvoston jasenten on oltava Hypoteekkiyhdistyksen
danivaltaisia jasenia.
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Hallintoneuvoston jasenet 2011

Markku Koskela, puheenjohtaja,

kauppatieteiden tohtori, professori

Vaino Teperi, varapuheenjohtaja,

oikeustieteen kandidaatti, asianajaja

Antti Arjanne, oikeustieteen kandidaatti, toimitusjohtaja
Elina Bergroth, filosofian maisteri, lehtori

Kyosti Ekdahl, oikeustieteen lisensiaatti, ekonomi,
varatuomari, toimitusjohtaja

Mikael Englund, diplomi-insinddri, 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, talonrakennusinsingori, kiinteistéjohtaja
Kallepekka Osara, agrologi, maanviljelija

Jukka R&iha, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari
Hannu Tarkkonen, toimitusjohtaja

Riitta Vahela-Kohonen, filosofian maisteri, projektipaallikko
Veikko M. Vuorinen, toimitusjohtaja

Hallintoneuvoston tarkastajat 2011

Markku Koskela, puheenjohtaja,

kauppatieteiden tohtori, professori

Vaino Teperi, varapuheenjohtaja,

oikeustieteen kandidaatti, asianajaja

Helena Jaatinen, oikeustieteen kandidaatti, toimitusjohtaja
Tauno Jalonen, toimitusjohtaja

Tarkastajien varajasenet 2011
Kallepekka Osara, agrologi, maanviljelija
Jukka Raiha, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari



HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN VALIOKUNNAT

Nimitysvaliokunta

Nimitysvaliokunta valmistelee varsinaisen kokouksen paatet-
tavaksi esityksen hallintoneuvoston jaseniksi seka hallintoneu-
voston paatettavaksi esityksen hallituksen jasenten seka toimi-
tusjohtajan ja taméan varamiehen nimittdmiseksi. Hypoteekki-
yhdistyksen nimitysvaliokuntaan kuuluvat hallintoneuvoston
puheenjohtaja, hallintoneuvoston varapuheenjohtaja, hallituksen
puheenjohtaja ja hallituksen varapuheenjohtaja. Lisaksi nimitys-
valiokunnan kokouksiin osallistuu toimitusjohtaja tai hanen vara-
miehendan toimiva johtaja asioiden valmistelijana ja esittelijana.
Hallintoneuvosto vahvistaa nimitysvaliokunnan tydjarjestyksen.

Nimitysvaliokunnan jasenet 2011

Markku Koskela, puheenjohtaja,

kauppatieteiden tohtori, professori

Jarmo Leppiniemi, varapuheenjohtaja,
kauppatieteiden tohtori, professori

Vaino Teperi, oikeustieteen kandidaatti, asianajaja
Sixten Korkman, valtiotieteiden tohtori, toimitusjohtaja

Palkkiovaliokunta

Palkkiovaliokunta valmistelee varsinaisen kokouksen maarat-
tavaksi esitykset hallintoneuvoston jasenten ja tilintarkastajien
palkkioista ja hallintoneuvoston maarattavaksi esityksen halli-
tuksen jasenten pakkaeduista. Hypoteekkiyhdistyksen palkkio-
valiokuntaan kuuluvat hallintoneuvoston puheenjohtaja ja vara-
puheenjohtaja seka hallintoneuvoston tarkastajat. Palkkiovalio-
kunnan tyojarjestyksen vahvistaa hallintoneuvosto.

Palkkiovaliokunnan jasenet 2011

Markku Koskela, puheenjohtaja,

kauppatieteiden tohtori, professori

Vaino Teperi, varapuheenjohtaja,

oikeustieteen kandidaatti, asianajaja

Helena Jaatinen, oikeustieteen kandidaatti, toimitusjohtaja
Tauno Jalonen, toimitusjohtaja

HALLITUS

Hallituksen tehtavana on Hypoteekkiyhdistyksen toiminnan
johtaminen lain ja saantdjen seka varsinaisen kokouksen ja
hallintoneuvoston paatosten ja ohjeiden mukaisesti. Yksityis-
kohtainen luettelo hallituksen tehtavistd on Hypoteekkiyhdis-
tyksen sdaanndissa.

Hypoteekkiyhdistyksista annetun lain mukaan Hypoteekkiyh-
distyksen hallituksessa on oltava vahintaan viisi jasenta, jotka
valitsee hallintoneuvosto. Lisaksi hallitukseen kuuluvat hypo-
teekkiyhdistyksia koskevan erityislainsaadannon mukaan Hypo-
teekkiyhdistyksen toimitusjohtaja ja muu johtaja, kaytanndssa
toimitusjohtajan sijainen. Toimitusjohtaja ja taman sijainen
toimivat hallituksen kokouksessa asioiden esittelijoina. Muut
hallituksen jasenet ovat hallituksen arvion mukaan listayhti-
6iden hallinnointikoodin tarkoittamalla tavalla riippumattomia
suhteessa yhtioon.

HALLITUKSEN JASENET 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-insindori, 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 sihteerind toimii pankinjohtaja Elli Reunanen,
sihteeri vuodesta 2009, aitiys- ja vanhempainvapaalla 6.1.2012
lukien. Reunasen sijasta hallituksen sihteerina toimii varatoi-
mitusjohtaja Ari Pauna.

TOIMITUSJOHTAJA

Toimitusjohtaja vastaa siita, etta Hypoteekkiyhdistyksen juokseva
hallinto tapahtuu voimassa olevien lakien, viranomaisohjeiden
ja -maaraysten seka Hypoteekkiyhdistyksen hallintoneuvoston
ja hallituksen ohjeiden mukaisesti. Toimitusjohtaja vastaa halli-
tuksen paatosten taytantoonpanosta.

Toimitusjohtajan nimittaa Hypoteekkiyhdistyksen hallintoneu-
vosto nimitysvaliokunnan esityksesta. Oikeustieteen kandidaatti
Matti Inha (s. 1949] aloitti toimitusjohtajana vuonna 2002. Toimi-
tusjohtajasopimus on voimassa toistaiseksi.
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JOHTORYHMA
Johtoryhma toimii toimitusjohtajan vastuulla ja apuna. Johto-
ryhman tehtavana on valmistella Hypoteekkiyhdistyksen halli-
tuksen kokouksiin strategisia kysymyksia, merkittavia ja peri-
aatteellisia operatiivisia asioita seka suunnitella, toimeenpanna
ja valvoa konsernin jatkuvaa toimintaa.

Johtoryhmaan kuuluvat toimitusjohtaja, toimitusjohtajan
sijainen, pankinjohtajat, talousjohtaja seka riskienhallintajoh-
taja. Johtoryhman jasenia ovat

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

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

jasen vuodesta 2002

Jouni Lehtinen, pankinjohtaja (s. 1961)
yo-merkonomi

jasen vuodesta 2002

Aija Kontinen, talousjohtaja (s. 1963)
kauppatieteiden maisteri

jasen vuodesta 2004

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

Mikko Huopio

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

VARSINAINEN KOKOUS

Hypoteekkiyhdistyksen jasenten vuosittainen kokous vahvistaa
tilinpaatoksen, paattaa vuosivoiton kayttamisesta, valitsee
hallintoneuvoston jasenet ja tilintarkastajat ja maaraa naiden
palkkiot seka myontaa vastuuvapauden hallitukselle ja muille
tilivelvollisille. Myos Hypoteekkiyhdistyksen saantéjen muutta-
minen on hyvaksytettava varsinaisella kokouksella.

Varsinainen kokous pidetaan vuosittain maaliskuun loppuun
mennessa.

TARKASTAJAT

Tilintarkastus

Tilintarkastusyhteiso PricewaterhouseCoopers Oy, KHT -yhteis6
vastuunalaisena tilintarkastajana

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

Sisdinen tarkastus
Sisainen tarkastaja Mikko Huopio

VAKITUINEN HENKILOSTO 31.3.2012

Toimitusjohtaja, rahoitusneuvos Matti Inha
Varatoimitusjohtaja Ari Pauna

Talousjohtaja Aija Kontinen
Kirjanpitopaallikko Piia Valtokari
Riskienhallintajohtaja Mikko Huopio

Tietotekniikka
ICT-paallikko Ari Korkia-Aho

YLEISPANKKI
Pankinjohtaja Elli Reunanen*
Luottopaallikko, lakimies Pekka Karttila

Lainat, talletukset, Visa ja Verkkopankki
Asuntorahoituspaallikko Paivi Salo, LKV
Asuntorahoituspaallikké Anja Kymalainen, LKV
Asuntorahoituspaallikké Pauli Lange, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Anu Maliranta, LKV
Asuntorahoituspaallikké Maarit Muhli, LKV
Asuntolaina-asiantuntija Marjut Nummelin, KED

Asiointipalvelut ja sopimusmuutokset
Reskontrapdallikko Irma Kondnen
Asuntorahoituspaallikkd Paivi Hietamies, LKV
Asuntolaina-asiantuntija Anne Hiltunen
Asuntolaina-asiantuntija Pirjo Dahlbom, KED
Asuntolaina-asiantuntija Seija-Sisko Kinaret, KED

*aitiys- ja vanhempainvapaalla 6.1.2012 lukien
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YKSITYISPANKKI
Pankinjohtaja Jouni Lehtinen, LKV
Luottopaallikko, kiinteistolakimies Juho Pajari

Suurasiakkaat, lainat ja talletukset
Rahoituspaallikko Piia Konttinen, LKV

Kaanteiset rahoitusratkaisut,
seniorituotteet ja osaomistus
Asuntorahoituspaallikko Maarit Valkeajarvi, LKV
Asuntorahoituspaallikks Eija Nevala, LKV

Asunto-osakeyhtiorahoitus, ymparistolainat
Asuntorahoituspaallikké Jari Hakkinen, LKV
Asuntorahoituspaallikko Hannele Nystrom, LKV

Saastamistuotteet, ps -sdaastaminen
Asuntorahoituspaallikko Kristiina Aitala, LKV

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



Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 197 vuotta

Keisarillisesta julistuksesta yli 615 miljoonan euron lainakantaan vuonna 2011.

Talletuskanta 228 miljoonaa euroa. Aktiivisia asiakkaita yli 24 500.

21.12.1858

25.5.1859

15.9.1859

4.-6.7.1860

24.10.1860

11/1862

1.2.1862

X11/1864

21.1.1865

1868-1869

Senaatin paatds annettavasta julistuksesta
Hypoteekkiyhdistyksen perustamiseksi.

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

Ensimmadinen yleinen kokous Helsingissa
hypoteekkiyhdistyksen perustamiseksi.

Paatos Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
perustamisesta Haminassa yleisen maanvilje-
lyskokouksen yhteydessa.

Senaatti vahvisti Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksen sdaannot. Ensimmaisena toimitusjoh-
tajanjana konsuli Otto Reinhold Frenckell
vuosina 1860-1867.

Antolainaustoiminta kaynnistyi Suomen
Pankista saaduilla varoilla ja Hypoteekki-
yhdistyksen omilla obligaatioilla. Lainojen
takaisinmaksuaika 55 vuotta annuiteettilyhen-
teisena.

Suomen 1. yksityinen obligaatiolaina.

Ensimmainen ulkomainen laina M. A. V. Roth-
schild & Sohnen pankkiiriliikkeesta (Frankfurt
am Main) 3 miljoonaa Preussin taalaria/19 %
padoma-alennuksen jalkeen 8.998.300
markkaa.

Hypoteekkiyhdistyksen Suomen Pankkiin
tallettaman 8.000.000 markan valuuttare-
servin turvin otettiin markka hopeaan sidot-
tuna kayttoon.

Toimitusjohtajana senaattori Aleksander
August Brunou.

1869-1881

1881-1884

1865-1914

1884-1905

1890-luku

1906-1920

1914-1918

1913-1917

1920-1928

1927-1979

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

Toimitusjohtajana senaattori Gustav Robert
Alfred Charpentier.

Vapaustaistelija, luutnantti ja Dannebrogin
ritari Herman Liikanen Suomen Hypoteek-
kiyhdistyksen palveluksessa kirjanpitajana
lahes 50 vuotta.

Toimitusjohtajana senaattori Pehr Kasten
Samuel Antell.

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

Toimitusjohtajana lakitieteen kandidaatti
Ernst Emil Schybergson.

| Maailmansota. Suuriruhtinaskunnan,
Suomen Valtion takauksen perusteella
Suomen Tasavalta maksoi 1920-luvulla ennen
sotaa otetut obligaatiolainat, kun velkojat
vaativat maksun neljavaluuttaisista lainoista
inflaatiosta vahiten karsineessa valuutassa,
Ruotsin kruunussa.

Hypoteekkiyhdistys rahoittaa AB Brando Villa-
stadia, Kulosaaren "huvilakaupunkia”.

Toimitusjohtajana senaattori August Ramsay.

Suomen Asuntohypoteekkipankki. Kaupun-
kikiinteistdille myonnetyistd lainoista 1920-
luvun lopulla 18%:n osuus. Luotoista Helsin-
kiin vajaat 70 %. Pankin toiminta tyrehtyi
valuuttakurssitappioihin.
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1929-1942

1929

1937

1939-1945

1942-1967

1945-1959

1960-1980

1967-1976

1977-1978

1979-1987

1987-2001

Toimitusjohtajana varatuomari Auli Markkula.

Pulakausi alkoi.

Paakonttori, jossa nyt liikkenne- ja viestintami-
nisterio, valtion haltuun, kun vanhat obligaati-
ovelat ja niista myonnetyt maatalouden lainat
siirtyivat valtion vastuulle.

Sotavuodet.

Toimitusjohtajana lakitieteen tohtori
Ilmo Ollinen.

Sotavuosien jalkeinen asutustoiminta. Maan-
hankintalainojen lisaksi valtion varoista myos
asunto-osakeyhtio- ja osakaslainoja eli asun-
tokiinnityspankkitoimintaa. Asiamiesverkkoina
mm. Kansallis-Osake-Pankki ja Pohjois-
maiden Yhdyspankki. Myéhemmin myds
Postisaastopankki.

Lainakannan kasvu hidasta. Maankayttdlainoja
valtion varoista.

Paajohtajana varatuomari Pentti Huhanantti.

Vt. toimitusjohtajana Pentti Linkomo.

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

Toimitusjohtajana varatuomari

Risto Piepponen. Luotonanto keskittyy yha
enemman asunto-osakeyhtidihin ja vuokrayh-
teisoihin yksityishenkildiden sijasta. Saavu-
tetaan voitolliset tilinpaatokset pankkikrii-
sinkin vuosina. Siirrytdan euron kayttoéon.
Luodaan vuosi 2000 valmiudet. Lainakanta
280 miljoonaa euroa. Henkilostomaara keski-
maarin 30.
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2002-

2002-2005

2006-2009

2010-2011

2012-2013

Toimitusjohtajana oikeustieteen kandidaatti,
rahoitusneuvos Matti Inha.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen uudistamisoh-
jelman ensimmainen vaihe: lainakanta kasvaa
yli 400 miljoonaan euroon. Kasvu keskittyy
yksityishenkildihin. Konsernissa toimii luotto-
laitoksen rinnalle vakiintunut talletuspankki,
Suomen AsuntoHypoPankki Oy. Tuotevalikoima
rakentuu asuntorahoituksen ja asumisen
saralla laajimmaksi Suomessa. Henkiloston
osaaminen kehittyy voimakkaasti ja toiminta
tehostuu merkittavasti.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen uudista-
misohjelman toinen vaihe. Asiakaslahtdiset
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. Asuinkiinteisto-
rahaston sijoituskanta on 100 miljoonaa euroa.
Kaikki merkittavat Suomessa toimivat asunto-
rakentajat Hypon yhteistyokumppaneina. Visa
Co-Branding kumppaneita on n. 30. Henkildsto
keskimaarin 24.

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 %, jarjestamattomat
0,20% , kulutuottosuhde 61,9 % ja asiakkaita yli
24.500. Henkilostoa n. 30.

Hypo jatkaa maaratietoista ja hallittua kasvua.
Tavoitteena saavuttaa 1 miljardin euron
lainakanta kannattavasti riskit halliten.



Sigurd Frosterus

100 vuotta tayttavan Hypo Talon arkkitehti Sigurd Frosterus syntyi
vuonna 1876 Asikkalassa ja kuoli 1956 Helsingissa. Han valmistui
arkkitehdiksi Polyteknillisesta opistosta vuonna 1902.

Vuonna 1912 valmistuneen Hypo Talon liséksi Frosterus suunnitteli
useita muita asuinkerrostaloja Helsinkiin. Hdnen kasialaansa

ovat mm. Meritullintori 6, Liisankatu 14, Kasarminkatu 34,
Tahtitorninkatu 8, Neitsytpolku 1 ja Vuorimiehenkatu 7 osoitteissa
sijaitsevat asuinkerrostalot. Muita Frosteruksen tunnettuja t6itad ovat mm. Tamminiemi

ja Suomen Yhdyspankin paakonttori Helsingissa, jotka han suunnitteli yhdessa silloisten
arkkitehtikumppaniensa kanssa. Frosteruksen pdatyona pidetaan Stockmannin tavarataloa
Helsingissa.

Frosteruksen sanotaan olleen aikansa johtavia suomalaisia taiteen kriitikoita ja innokas
taidekerdilija. Hanen kokoelmaansa voi tutustua Amos Andersonin taidemuseossa Helsingissa.
Arkkitehtuurin ja taiteen lisaksi Frosterus oli intohimoinen kansainvalisen tason kilpapurjehtija.

Lahde: Frosterusta kasittelevat internetartikkelit

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS
SUOMEN ASUNTOHYPOPANKKI OY

Kayntiosoite Yrjonkatu 9 A, Helsinki
Postiosoite PL 509, 00101 Helsinki
Puhelin (09) 228 361
Faksi (09) 647 443 Yhteystiedot

www.hypo.fi

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