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1 OHJELMAESITTEEN TIIVISTELMA

Tata tivistelmaad on pidettadva Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 17.11.2008 péivatyn
Ohjelmaesitteen johdantona. Sijoituspaatos joukkovelkakirjaohjelman alla liikkeeseen laskettavaan
arvopaperiin  on kuitenkin tehtdva perustuen koko Ohjelmaesitteeseen, mukaan luettuna
Ohjelmaesitteessa viitatut asiakirjat ja lainakohtaiset ehdot. Ohjelmaesitteesta vastuulliset henkilot
vastaavat tiivistelmassa olevista virheistd vain, jos tiivistelm& on harhaanjohtava, epatarkka tai
epdjohdonmukainen suhteessa Ohjelmaesitteen muihin osiin. Jos Ohjelmaesitteeseen sisaltyvia
tietoja koskeva kanne pannaan vireille Suomen ulkopuolella, kantaja saattaa tuomioistuinmaan lain
nojalla joutua kustantamaan esitteen kaantamisen ennen oikeudenkéynnin alkamista.*

1.1 Lainojen liikkeeseenlaskija

Hypoteekkiyhdistys on itsendinen asuntorahoitukseen ja asumiseen keskittynyt luottolaitos, jonka
jasenia ovat lainanottajat. Jasenilla ei ole oikeutta voittoon eik&d omaisuuteen.
Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa saatelevat laki luottolaitostoiminnasta (121/2007) seka laki
hypoteekkiyhdistyksista (936/1978). Rahoitustarkastus valvoo viranomaisena
Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa.

Hypoteekkiyhdistyksen erityistarkoituksena on etupddssa pitkdaikaisina lainoina hankituista
varoista myontdd pitkdaikaisia lainoja padasiassa joko kiinnitysvakuutta tai muuta turvaavaa
vakuutta vastaan yksityishenkilGille ja yhteisdille pddasiassa asuntotarkoitukseen sekd muuhun
tarkoitukseen.

Hypoteekkiyhdistyksen konsernin taseen loppusumma 31.12.2007 oli 586,5 miljoonaa euroa.
Konsernin tilivuoden 2007 liikevoitto/tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja oli 7,2 miljoonaa euroa.
Konsernin vakavaraisuus 31.12.2007 oli 20,4%. Hypo-konsernin konsernitilinpaatésluvut eivat
oleellisesti poikkea Hypoteekkiyhdistyksen tilinpaatdsluvuista.

Hypoteekkiyhdistyksen konsernin taseen loppusumma 30.6.2008 oli 672,9 miljoonaa euroa. Ajalla
1.1. — 30.6.2008 konsernin liikevoitto/tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja oli 0,7 miljoonaa
euroa. Konsernin vakavaraisuus 30.6.2008 oli 17,4%.

Hypo-konsernin ytimen muodostavat Suomen vanhin valtakunnallinen ja yksityinen luottolaitos
Suomen  Hypoteekkiyhdistys seka talletuspankki Suomen  AsuntoHypoPankki  Oy.
Hypoteekkiyhdistyksen ja Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n paatoimipaikka on Helsinki.

1 Jos joukkovelkakirjaohjelman alla laskettaisiin lainoja likkeeseen jossakin muussa Euroopan Unionin jasenmaassa kuin
Suomessa, liikkeeseenlaskija olisi siind vaiheessa velvollinen kaéantdméaén kyseisen maan kielelle vain tiivistelman.
Mahdollisessa oikeudenkaynnissa toisen jasenmaan tuomioistuin voi edellyttda kaannosta koko ohjelmaesitteesta.
Hypoteekkiyhdistyksella ei ole aikomusta laskea lainoja liikkeeseen Suomen ulkopuolella.
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1.2 Liikkeeseen laskettavat arvopaperit

Joukkovelkakirjaohjelman alla voidaan laskea liikkeeseen lainoja, joilla on sama etuoikeus kuin
Hypoteekkiyhdistyksen muilla sitoumuksilla ja debentuureja, joilla etuoikeus on huonompi kuin
muilla veloilla.

Lainoihin sovelletaan Ohjelmaesitteeseen sisaltyvia yleisia lainaehtoja. Liséksi kustakin lainasta
laaditaan Ohjelmaesitteessa olevan mallin mukaiset lainakohtaiset ehdot. Niissa kerrotaan kunkin
lainan tarkat ehdot, kuten paaoma, korko tai muu tuotto, laina-aika sekd paaoman ja koron
maksupaivat.

Lainan tuotto, paasaantoisesti korko, voi olla kiinte& tai esimerkiksi Euriborista riippuva eli vaihtuva.
Se voi myds olla sidottu muuhun perusteeseen, esimerkiksi yhden tai useamman porssin
osakeindeksin arvon kehitykseen.

1.3 Hypoteekkiyhdistykseen ja sen takaisinmaksukykyyn liittyvia riskeja

Luottoriski on Hypo-konsernin liiketoiminnan riskeistéd keskeisin. Luottoriski syntyy, kun vastapuoli,
yleensd luotonsaaja, ei pysty vastaamaan velvoitteistaan eika luoton vakuus riitd kattamaan
luotonantajan saatavaa. Konsernin ydintoimintona on luotonanto, joka keskittyy kotitalouksille ja
asunto-osakeyhtidille turvaavaa Kkiinteistovakuutta vastaan mydnnettaviin luottoihin. Luotonanto
perustuu asiakkaan luottokelpoisuuteen ja riittdvd&n lainanhoitokykyyn seka néiden lisdksi
turvaavaan vakuuteen. Luottoriski realisoituu jarjestamattomina luottoina tai
arvonalentumistappioina.

Taseen rakenteellisella rahoitus- ja likviditeettiriskilla tarkoitetaan pitkdn aikavélin luotonannon
rahoittamiseen liittyvd& epavarmuutta ottolainauksen ja luotonannon suhteella tarkasteltuna.
Konsernin rahoitus- ja korkoriskit kohdistuvat koko toimintaan liittyvana ja niitd mitataan, seurataan
ja hallitaan tarkastelemalla konsernitaseen korollisia erid. Konsernin varainhankinnan lahtékohtana
ja rakenteellisen rahoitusriskin hallintakeinona on varmistaa pitkan aikavalin luotonannon
rahoittaminen yllapitdmalla monipuolisia rahoitusvastapuolia ja rahoitustapoja. Taseen saamisten
ja velkojen maturiteettiepatasapaino aiheuttaa riskin jalleenrahoituskustannusten noususta.
Sopimushetkella saamisten maturiteetti on pidempi kuin varainhankinnan keskimaarainen
maturiteetti. Tatd epatasapainoa hallitaan solmimalla  mahdollisimman  pitk&daikaisia
varainhankinnan sopimuksia ottaen huomioon varainhankinnan markkinaehtoisuudelle ja
hinnoittelulle asetetut tavoitteet.

1.4 Liikkeeseen laskettaviin lainoihin liittyvia riskeja

Sijoittaja saattaa menettdd joko osittain tai kokonaan sijoittamansa paaoman, koron tai muun
tuoton, mikali lainan liikkeeseenlaskija, Hypoteekkiyhdistys, laina-aikana tulisi maksukyvyttomaksi.

Lainoilla ei ole vakuutta, ellei lainakohtaisissa ehdoissa toisin maarata. Hypoteekkiyhdistyksen
maksukyvyttomyystilassa muilla kuin debentuurilainoilla on sama etuoikeus Hypoteekkiyhdistyksen
jaljella oleviin varoihin kuin Hypoteekkiyhdistyksen muillakin velkojilla. Debentuureilla etuoikeus on
huonompi kuin muilla veloilla.

Ohjelman alla voidaan laskea liikkeeseen sellaisiakin lainoja, joiden nimellispddoma voidaan
menettaa kokonaan.
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Arvopapereiden toteutunut arvonkehitys ei ole tae tulevaisuuden tuotosta. Sijoittaja yksin vastaa
sijoituspaatoksensa taloudellisista seuraamuksista.

Joukkovelkakirjaohjelman alla voidaan laskea liikkeeseen myo6s erilaisiin kohde-etuuksiin sidottuja
lainoja. Naiden p&ddoman takaisinmaksu ja/tai tuotto perustuvat osittain tai kokonaan kohde-
etuuden arvon muutokseen. Kohde-etuus voi olla osake, osakekori, osakeindeksi,
osakeindeksikori, valuutta, valuuttakori, hyddyke, hyddykepérssin indeksi tai muu lainakohtaisissa
ehdoissa maaritelty peruste. Tallaiseen lainaan sijoittamisessa on merkittavia riskeja, joita ei liity
kiinted- tai vaihtuvakorkoisiin velka-arvopapereihin sijoittamiseen. Sijoittajan tulee erityisesti
huomata, ettd kohde-etuuden arvon muutos voi olla myos kielteinen, jolloin siihen perustuva tuotto
voi jadda kokonaan tai osittain saamatta. Jos lainan pddoman takaisinmaksu on sidottu kohde-
etuuden arvon kehitykseen, paaoma voidaan menettaa osittain tai kokonaan. Kohde-etuuden
arvon muutoksen lisdksi sijoittajan saama tuotto riippuu lainan osallistumisasteesta ja kohde-
etuuden arvon muutoksen laskentakaavasta (esimerkiksi lahtéarvojen ja/tai laskentahavaintojen
mahdollinen keskiarvoistaminen tai erikseen maaritelty tuottokatto), jotka maaritellaan
lainakohtaisissa ehdoissa. Jos indeksilainan emissiokurssi on ollut yli 100 tai sen merkinnasta on
peritty erillinen merkintapalkkio, voi lainan todellinen tuotto olla myds negatiivinen.

HARKITESSAAN SIJOITTAMISTA LAINAAN, JOKA ON SIDOTTU YHTEEN TAI USEAMPAAN
KOHDE-ETUUTEEN, SIJOITTAJAN ON ENNEN SIJOITUSPAATOKSEN TEKEMISTA
VARMISTETTAVA LAINAKOHTAISISTA EHDOISTA, MITKA NAMA KOHDE-ETUUDET OVAT,
MITEN MAKSETTAVA PAAOMA JA TUOTTO MAARAYTYVAT JA MILLOIN NE ERAANTYVAT
MAKSETTAVIKSI.

Lainan myynti ennen sen erapdaivaa saattaa aiheuttaa myyntivoittoa tai -tappiota. Taméa voi johtua
korkotason muutoksesta, liikkeeseenlaskijan luottokelpoisuuden olennaisesta muutoksesta tai
lainan véahaisesta tarjonnasta jalkimarkkinoilla (likviditeetin puute), taikka naiden tekijoiden
yhdistelmasta.

Lainan ja sen tuoton verotuskohtelussa laina-aikana tapahtuvat muutokset voivat vaikuttaa
sijoittajan saamaan nettotuottoon.

2 RISKITEKIJAT

Arvopaperisijoitukseen liittyy muun muassa jaljempana kuvattuja riskeja. Ne tulee sijoituspaatosta
tehtdessa ottaa huomioon samoin kuin muutkin Ohjelmaesitteessa esitetyt tiedot.

Riskinotto liittyy olennaisesti luotonantoon ja muuhun luottolaitostoimintaan.
Hypoteekkiyhdistyksen riskienhallinnasta ja vakavaraisuuden hallinnasta on kerrottu lahemmin
Hypo-konsernin tilinpaatoksessa 2007 seka osavuosikatsauksessa tammi — kesakuulta 2008.

2.1  YHTIOON JA SEN TAKAISINMAKSUKYKYYN LIITTYVIA RISKEJA

Jallempana mainituilla riskeilla tai niiden toteutumisella voi olla vaikutusta yhtion
takaisinmaksukykyyn.
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2.1.1 Luottoriski ja luotonannon keskittyneisyys

Luottoriski on Hypo-konsernin liiketoiminnan riskeista keskeisin. Luottoriskin
vakavaraisuusvaatimus lasketaan luottolaitostoiminnasta annetussa laissa tarkoitetulla luottoriskin
vakiomenetelmalla. Omaisuuserien vastuuarvojen laskennassa ei ole katsottu olennaiseksi kayttaa
ulkoisten luottoluokituslaitosten antamia luokituksia. Luottoriskin vahentamistekniikoista on
kaytossa reaalivakuuksien, takausten ja rahoitusvakuuksien vastaanottaminen.

Luottoriski syntyy, kun vastapuoli, yleensa luotonsaaja, ei pysty vastaamaan velvoitteistaan eika
luoton vakuus riitd kattamaan Iuotonantajan saatavaa. Vastapuoliriski kasitellddn osana
luottoriskida. Luottoriskin vahentamistekniikoiden ja muiden hallintakeinojen jalkeen jaava
jaénnosriski  ilmenee toteutuessaan viime kadessd saamisten arvonalentumistappioina.
Luottoriskia mitataan ja seurataan luottokannan erdantymis- ja vakuusanalyysein.

Luotonanto

Konsernin ydintoimintona on luotonanto, joka keskittyy kotitalouksille ja asunto-osakeyhtidille
turvaavaa asuinkiinteistdvakuutta vastaan myodnnettaviin luottoihin. Luotonanto perustuu asiakkaan
luottokelpoisuuteen ja riittdvaan lainanhoitokykyyn seka naiden lisaksi turvaavaan vakuuteen.

Vakuudeksi edellytetdan lahtokohtaisesti aina asuinkiinteistévakuutta (kiinnitys tai asunto-
osakeyhtion osakkeiden panttaus) ja vakuudelta luotonottajan yllapitamaa vakuutusturvaa.
Mahdollisten laiminlyontien varalle Hypo vyllapitda erityisvakuutusta luotonantoon liittyvan
vakuusasemansa turvaamiseksi. Vakuusarvona kaytetddn vakuuden k&aypda arvoa, joka on
lahtbkohtaisesti kohteesta vapaaehtoisessa kaupassa saatava hinta. Asuinkiinteistoista
vakuudeksi hyvaksytaan vakuustyypista riippuen 50 — 70 prosenttia vakuusarvosta.

Luotonantoon  liittyvat luottopdatokset perustuvat ennen  paéatbksentekoa tehtéavaan
luottopdattsanalyysiin, jonka tekemisessa noudatetaan viranomaisten ohjeita ja maarayksia seka
Hypo-konsernin omia, ylimman johdon vahvistamia ohjeita. Henkilokunnan tietoisuus olemassa
olevan ohjeistuksen sisallésta ja sen kaytannon soveltamisesta varmistetaan koulutuksella,
osaamistesteillda seka sisaisella valvonnalla. Lisaksi Hypossa hyddynnetdén johdon jatkuvaa
vahvaa osallistumisastetta luotonannon paivittaistoimintaan ja ulkoistetun sisdisen tarkastuksen
saanndénmukaisia luotto- ja vakuusprosessin tarkastuksia.

Luottosalkku  on  hajautunut  kotitalouksille  koko  Suomen alueelle  mydnnettyihin
asuinkiinteistovakuudellisiin luottoihin.

Yksittaisista tai samalla toimialalla toimivista vastapuolista aiheutuvien riskikeskittymien syntymista
ja olemassaoloa seurataan jatkuvasti. Suurten asiakasvastuiden limiitit  pidetdan
luottolaitoslainsaadanndn mukaista enimmaisrajaa alhaisempana, ja tarvittaessa riskienhallinnassa
hyddynnetaan hyvaksyttavida vahentamistekniikoita. Riskien hallintakeinojen tehokas kaytto,
luottoriskin tehokas seuranta ja erittédin vahaiset arvonalentumistappiot ilmentavat luottoriskin
jaannosriskin vahaisyytta suhteessa Hypo-konsernin omiin varoihin.

Maksuvalmiustalletukset ja johdannaiset

Konserniyhtididen lyhytaikaisten sijoitusten ja johdannaissaamisten vastapuoliksi hyvaksytaan
luottolaitos- ja yritysvastapuolet, joille ylin johto on vahvistanut vastapuolilimiitin.
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2.1.2 Operatiivinen riski

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan menetyksid, jotka aiheutuvat puutteellisuuksista jarjestelmissa,
prosesseissa ja henkiléston toiminnassa, henkiléstdssa muutoin tai ulkoisista tekijoista.

Hypo-konsernin liiketoiminnallisesta kokonaisuudesta aiheutuvia operatiivisia riskeja kartoitetaan ja
mitataan kokonaisvaltaisella, sisdisen tarkastuksen kanssa toteutettavalla standardoidulla ja
Hypolle sovitetulla riskikartoituksella, jossa on otettu kantaa ja&nndsriskien toteutumisen
todennakoisyyteen ja vaikutuksiin.

Riskeja arvioidaan ja mitataan 1-2 kertaa vuodessa seka laajennetun johtoryhméan ettd ylimman
johdon toimesta. Riskeja arvioidaan riskienhallintatoimenpiteiden jalkeista jadnnoésriskin
vaikuttavuutta ja todenndkoisyytta arvottaen.

Operatiivisen riskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan perusmenetelmalld. Tunnistetut jaannosriskit
jaetaan neljddn eri luokkaan arvioiden kunkin jaanndsriskin toteutumisen vaikuttavuutta ja
todennakdisyytta liiketoiminnassa.

Pienend toimijana Hypon operatiivisista riskeista korostuvat henkilo-, tietotekniikka- ja yhden
toimipaikan riskit seka Hypon tunnettuus. Naiden riskien hallintaan ja seurantaan kiinnitetdan
liiketoiminnassa huomiota mm. hajauttamalla osaamista ja vastuuta useille eri henkilGille ja
huolehtimalla tietojarjestelmien kahdentamisesta ja sijoittamisesta myds toimitilojen ulkopuolelle.

Henkiloriskeja hallitaan monipuolisilla vuosittain vahvistettavilla toimenkuvilla ja tasapainoisilla
yrityksen  tavoitteista  johdetuilla  henkilokohtaisilla  tuloskorteilla, saanndllisella  kaikki
henkilostéryhméat kattavalla koulutuksella ja pienen toimijan toimintaan ndhden sopeutetuilla
varamiesjarjestelyilla  sekd ty6hyvinvointipanostuksilla ja  henkiléston  kannustin-  ja
sitouttamisjarjestelman avulla.

Keskeiset tietojarjestelmat on ulkoistettu alan tunnustetuille toimijoille tai hankittu
valmisohjelmistoina. Toimintahairidistd aiheutuviin riskeihin on varauduttu jatkuvuussuunnittelulla
ja riittavan pitkilla siirtymaajoilla palveluntarjoajan vaihtumistilanteissa. Erityistd huomiota on
kiinnitetty tietoturvallisuuden parantamiseen, uuden tuotteen tai palvelun sisaltamien riskien
arviointiin, asiakkaan tunnistamis- ja tuntemisjarjestelman luomiseen sekad sisdisen valvonnan
toimivuuteen jarjestamalld asianmukaista koulutusta seka kehittamalla ja lisdamalla ohjeistusta.

Yhden toimipaikan riskeja hallitaan mm. kahdennettujen tietotekniikkapalvelujen avulla ja
toimipaikan oman uudistetun palo-, vesi- ja murtovahinkosuojauksen avulla.

Hypon tunnettuuteen liittyvaa riskia on vahennetty pitkajanteisella uudistumisohjelmalla, jonka
my6td Hypon tunnettuus on parantunut selvasti. Tunnettuutta kasvatetaan jatkuvasti hallitusti
verkottumalla, nékyvyyttd tasapainoisesti eri medioissa kustannustehokkaasti lisaten ja erityisesti
yksittdisten asiakaskontaktien erinomaisen hoidon avulla. Toimitusjohtajan medianakyvyyden
rinnalla lisdtaan hallitusti myds muiden Hypon avainhenkildiden nakyvyyttd toimivaan johtoon
liittyvan henkiloriskin vahentamiseksi. Tunnettuuden keskeisina liiketoimintamittareina ovat tehdyt
kontaktit ja saadut lainahakemukset, joiden maaraa seurataan paivittdin koko henkilostolle ja
ylimmalle johdolle siitd sddnnénmukaisesti raportoiden.

Lisaksi erityisesti uusiin tuote- ja palvelukonsepteihin liittyy oikeudellisia riskeja. Naitd riskeja

hallitaan kayttamalla mahdollisuuksien mukaan vakioehtoisia sopimuksia ja tarvittaessa
hyddyntamalla alalla tunnettujen toimijoiden asiantuntemusta.
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Operatiivisille riskeille kohdennetut omat varat ovat Hypon arvion mukaan riittdvat naiden riskien
todennakoisyyteen ja vaikuttavuuteen suhteutettuna.

2.1.3 Rahoitustaseen riskit

Rahoitus- ja korkoriskit kohdistuvat konsernin koko toimintaan liittyvina ja niitd mitataan, seurataan
ja hallitaan tarkastelemalla taseen korollisten erien keskinaista rakennetta ja jakaumaa.

Taseen rakenteellinen rahoitus- ja likviditeettiriski

Taseen rakenteellisella rahoitus- ja likviditeettiriskilla tarkoitetaan pitkdn aikavélin luotonannon
rahoittamiseen liittyvad epavarmuutta ottolainauksen ja luotonannon suhteella tarkasteltuna. Hypo-
konsernin  strategian mukaisesti  liiketoiminta  keskittyy  pitkdaikaiseen luotonantoon.
Talletuspankkitoiminta monipuolistaa asiakkaille tarjottavaa tuotekokonaisuutta ja toimii samalla
osana konsernin varainhankintaa.

Konsernin varainhankinnan keskimaturiteetti on huomattavasti pidempi kuin alan toimijoilla
keskimaarin, koska tietyt varainhankintasopimusten takaisinmaksut on sidottu néisséa sopimuksissa
olevan antolainakannan muutoksiin. Konsernin varainhankinnan lahtokohtana ja rakenteellisen
rahoitusriskin  hallintakeinona on varmistaa pitk&dn aikavélin luotonannon rahoittaminen
yllapitamalla monipuolisia rahoitusvastapuolia ja rahoitustapoja. Olemassa olevat limiitit
pitkdaikaisen varainhankinnan jarjestamiseksi sek& rahamarkkinatalletukset Ilyhytaikaisen
maksuvalmiuden turvaamiseksi pidetdan riittavalla tasolla liiketoiminnan kasvutavoitteisiin seka
liketoimintaymparistoon nahden. Varainhankinta toteutetaan ylimmaltd johdolta saaduin
valtuuksin. Toteutetuista velkaemissioista ja kaytossa olevista rahoituslimiiteistd raportoidaan
ylimmalle johdolle sdénndllisesti. Konsernin ylin johto seuraa maksuvalmiuden riittavyytta osana
konsernin tuloskorttitavoitteita.

Taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepatasapaino (jalleenrahoitusriski)

Taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepatasapaino aiheuttaa riskin
jalleenrahoituskustannusten noususta. Sopimushetkelld saamisten maturiteetti on pidempi kuin
varainhankinnan keskimaarainen maturiteetti. T&td epdatasapainoa hallitaan solmimalla
mahdollisimman pitkdaikaisia varainhankinnan sopimuksia ottaen huomioon varainhankinnan
markkinaehtoisuudelle ja hinnoittelulle asetetut tavoitteet. Asuntolaina-asiakkaiden alkuperdisiin
maksusuunnitelmiin  ndhden ennenaikaiset lainojen takaisinmaksut johtavat siihen, ettd
konsernitaseen saamisten ja velkojen maturiteettiepédtasapaino on todellisuudessa vahaisempi
kuin luottoja myonnettdessd. Varainhankinnan keskimaturiteettia seurataan konsernitasolla ja se
raportoidaan ylimmalle johdolle s&&nndllisesti. Jalleenrahoituskustannusten mahdolliseen nousuun
littyva riski korkokustannusten kasvusta on arvioitu ja sille on kohdennettu omien varojen
vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavana riskind omia varoja konsernin sisdisessa
vakavaraisuuden hallinnassa.

Saamistodistusten ja johdannaisten markkina-arvojen muutos (investointiriski)

Konsernitaseen muut kuin antolainauksen korolliset saatavaerét ovat luonteeltaan maksuvalmiutta
yllapitavia ja siten lyhytaikaisia. Johdannaissopimuksia kaytetdan varainhankinnassa ja ainoastaan
suojaamistarkoituksessa. Naiden sopimusten markkina-arvojen muutoksella ei ole olennaista
vaikutusta konsernin tulokseen tai vakavaraisuuteen.

Luotonannon ja sen rahoituksen kytkeytyminen eri viitekorkoihin (korkoriski)

Korkoriskilla tarkoitetaan konsernin taseen korollisten saatavien ja velkojen toisistaan poikkeavien
viitekorkojen sekd eriaikaisten korontarkistuspdaivien aiheuttamaa epadsuotuisaa muutosta
korkokatteeseen. Korkoriskia mitataan laskemalla yhden prosentin koronmuutoksen vaikutusta
konsernin nettokorkotuottoihin vuodessa.
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Korkoriskin hallitsemiseksi korkoasema pidetddn strategian mukaisesti neutraalina. Konsernin
korollisten saatavien viitekorot maaraytyvat asuntolainoissa yleisesti kaytettyjen viitekorkojen
mukaisesti. Varainhankinnassa toimitaan markkinaehtoisesti ja jarjestelysta riippuen viitekorkona
kaytetddn joko 6 tai 12 kuukauden euriborkorkoa tai kiintedd korkoa taseen saatavakannan
viitekorkoja ja uudelleenhinnoitteluhetkia seuraten. Ns. luonnollisen suojautumisen jalkeista avointa
korkopositiota hallitaan suojaamistarkoituksessa hankittujen korkojohdannaissopimusten avulla
neutraalin korkoaseman saavuttamiseksi.

2.1.4 Kiinteisto- ja osakeriski

Kiinteistosijoitusten riskeilla tarkoitetaan kiinteistbomaisuuteen kohdistuvaa arvonalentumis-,
tuotto- ja vahingoittumisriskia seka sijoitusten keskittyneisyyteen liittyvia riskeja. Luottolaitosten
toiminnasta annetun lain mukainen enimmaismaaré kiinteistosijoituksille ja niihin rinnastettavilla,
kiinteistoyhteisdille mydnnetyille luotoille ja takauksille muodostaa perustan Hypo-konsernin
kiinteistoriskien hallinnalle. Hypo-konsernissa on maaritelty sisdinen raja kiinteistésijoitusten
enimmaismaaraksi, joka on luottolaitoslain ehdotonta rajaa alhaisempi.

Arvonalentumis- ja tuottoriski

Kiinteistosijoitusten arvonalentumisriski toteutuu, mikéli maa-alueiden ja asunto-osakkeiden kayvat
hinnat alenevat alhaisemmiksi kuin hankintahinnat. Kiinteistdista aiheutuvan arvonalentumisriskin
hallitsemiseksi Hypo-konserni tekee sijoitukset pitkdaikaisina sijoituksina. Sijoituskiinteisttt
koostuvat asuntotonteiksi tarkoitetuista maa-alueista ja edelleen vuokratuista asunto-osakkeista.
Valtaosa sijoituskohteista sijaitsee Suomen suurimpiin kasvukeskuksiin hajautuneena, sijoituksia
ulkomaisiin kohteisiin ei tehdd. Konsernin taseesta ilmeneva sijoituskiinteistdjen arvo vastaa
sijoitusten todellista tai niistd myytdessa vahintaan saatavaa arvoa. Asuntotonttiomistusten osalta
arvonalentumisriski on eliminoitu sopimuksellisesti.

Kiinteistosijoitusten tuottoriskilla tarkoitetaan omistuksista kerrytettdvissa olevien tuottojen
alentumista. Tuottoriski toteutuu, mikali kohteiden vuokrausaste alenee tai vuokrausmarkkinoiden
tuottotaso laskee yleisesti. Hypo-konsernin omistamien asuinhuoneistojen vuokrasopimuksissa on
sovittu vuokrantarkistusten ajoittumisesta, vuokranantajan oikeudesta tarkistaa vuokraa seka
vuokratasojen sitomisesta yleisesti kaytdssd oleviin indekseihin. Tonttivuokrat tarkistetaan
vuosittain pohjautuen elinkustannusindeksin kehitykseen siten, ettd vain indeksin nousu vaikuttaa
vuokraan sitd nostavasti. Tuottoriskid hallitaan myds yllapitamalla omistusten hyvéaa yleiskuntoa ja
valikoimalla omistukset vuokrauksen kannalta houkuttelevilta alueilta eli padosin kasvukeskuksista.
Vahingoittumisriskit on liséksi katettu edellyttdmalla kohteilta riittdvaa vakuutusturvaa.

Keskittyneisyysriski

Kiinteistosijoitukset on hajautettu useisiin kohteisiin eri kasvukeskuksissa ja olemassa olleet
omistuskeskittymat yksittaisiin  kiinteistéihin on purettu. Kiinteistéliiketoiminnan vastapuolten
monilukuisuudesta huolehditaan ja isoja tonttikokonaisuuksia rakennusajaksi vuokrattaessa
hyvaksytaan vastapuoliksi paésaantoisesti vain porssinoteerattuja, alalla tunnustettuja ja
vakiintuneita toimijoita.

2.1.5 Rahasto-osuuksien hintariski
Hintariski syntyy markkina-arvon heilahteluista aiheuttaen negatiivisen vaikutuksen konsernin

omistuksessa oleviin rahasto-osuuksien markkina-arvoihin ja omien varojen maaraan.
Korkorahastosijoitukset ovat lyhytaikaista maksuvalmiutta varten tehtyja, padosin vahariskisind
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pidettyjen liikkeeseen laskijoiden vaihtuvakorkoisiin instrumentteihin sijoittavien rahastojen rahasto-
osuuksia.

2.1.6 Strateginen riski

Strategiset riskit tunnistetaan ja arvioidaan saanndéllisesti osana ylimman johdon
strategiatyoskentelyd sekd Hypon avainhenkildiden kesken sisdisen tarkastuksen tarjoaman
riskikartoitustyokalun avulla. Viranomaisriski, toimintaympériston suhdanne- ym. vaihteluista
johtuvat riskit, seka varainhankinnan saatavuuteen vaikuttavat riskit ovat luonteeltaan sellaisia, etta
ne toteutuvat makrotaloudessa tapahtuvien olennaisten muutosten vuoksi ja aiheuttavat konsernin
liketoiminnalle muutosvaatimuksia. Kilpailutilanteeseen liittyvat riskit puolestaan aiheutuvat
paaasiassa kilpailijoiden tekemistd ratkaisuista. Hypo-konsernin suojautumiskeinona kaikkien
naiden riskien osalta on valitun toimintastrategian tarkentaminen liiketoimintaympariston
mahdollistamalla tavalla.

Viranomaisriski ilmenee luottolaitostoiminnan saantely- ja valvontaymparistoon mahdollisesti
lyhyehkolldkin  aikavalilla toteutuvina muutoksina. Ennakoimattomien muutosten toteuttaminen
nopealla aikataululla saattaa lisatd hallintoon ja tietotekniikkaan sitoutuvia kustannuksia ja siten
heikentaa toiminnan kannattavuutta lyhyella aikavalilla tarkasteltuna. Resurssien kaytettavyydesta
rippuen tallaiset muutokset saattavat myods hidastaa asiakaspalvelun erikoistuote- ja
erikoispalvelukokonaisuuksien markkinoille tuontia ja vaikuttaa konsernin kilpailukykyyn muihin
luottolaitostoimijoihin nahden. Pitkéalla aikavalilla tarkasteltuna saantely- ja valvontaymparistén
muutokset takaavat omalta osaltaan, ettd luottolaitostoiminta toimialana on terveelld ja
kannattavalla pohjalla.

Epé&suotuisat toimintaympariston muutokset, kuten talouden voimakkaat suhdannevaihtelut,
aiheuttavat riskin luotonannon kasvutavoitteiden saavuttamisesta. Matalan suhdanteen vaikutukset
saattavat myods heikentda luottosalkun kokonaislaatua ja luottojen vakuutena olevien kiinteistjen
arvot voivat laskea samanaikaisesti luottosalkun heikentymista kerraten.

Padaomamarkkinoiden epatavanomaisilla, Suomeenkin heijastuvilla kansainvélisilla kriiseilla on
vaikutusta Hypo-konsernin konserniyritysten jalleenrahoituksen saatavuuteen ja sen hintaan...
Tallaisissa tilanteissa konsernin maksuvelvoitteista huolehditaan sopeuttamalla liiketoimintaa
likviditeetin turvaamiseksi.

Luottolaitosten valinen kova kilpailu aiheuttaa sek&a uhkia ettd mahdollisuuksia Hypon
kannattavuudelle. Kokonaisasiakkuuksista kilpaileminen asuntolainamarginaalia epaterveesti
hyvaksikayttaen voi johtaa Hypon kannattavuuden kasvun hidastumiseen lyhyella aikavalilla, mutta
luo samalla menestymisen mahdollisuuksia pitkalla aikavalilla.

2.2 LIKKEESEENLASKETTAVIIN LAINOIHIN LITTYVIA RISKEJA

Sijoittaja saattaa menettaa joko osittain tai kokonaan sijoittamansa padoman, koron tai muun
tuoton, mikali lainan liikkeeseenlaskija, Hypoteekkiyhdistys, laina-aikana tulisi maksukyvyttomaksi.

Lainoilla ei ole vakuutta, ellei lainakohtaisissa ehdoissa toisin maarata. Hypoteekkiyhdistyksen
maksukyvyttomyystilassa muilla kuin debentuurilainoilla on sama etuoikeus Hypoteekkiyhdistyksen
jaljella oleviin varoihin kuin Hypoteekkiyhdistyksen muillakin velkojilla. Debentuureilla etuoikeus on
huonompi kuin muilla veloilla.
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Ohjelman alla voidaan laskea liikkeeseen sellaisiakin lainoja, joiden nimellispddoma voidaan
menettdd kokonaan.

Yksittaisiin lainoihin liittyvid riskeja selvitetddn liséksi lainakohtaisissa ehdoissa (Tiedot
joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskusta).

2.2.1 Tuotto

Arvopapereiden toteutunut arvonkehitys ei ole tae tulevaisuuden tuotosta. Sijoittaja yksin vastaa
sijoituspaatoksensa taloudellisista seuraamuksista.

Joukkovelkakirjaohjelman alla voidaan laskea liikkeeseen my6s erilaisiin kohde-etuuksiin sidottuja
lainoja. Naiden p&&doman takaisinmaksu ja/tai tuotto perustuvat osittain tai kokonaan kohde-
etuuden arvon muutokseen. Kohde-etuus voi olla esimerkiksi osake, osakekori, osakeindeksi,
osakeindeksikori, valuutta, valuuttakori, hyddyke, hyddykepérssin indeksi tai muu lainakohtaisissa
ehdoissa méaadritelty peruste. Sijoittajan tulee huomata, ettd kohde-etuuden arvon muutos voi olla
myos kielteinen, jolloin siihen perustuva tuotto jAd kokonaan tai osittain saamatta. Jos lainan
padoman takaisinmaksu on sidottu kohde-etuuden arvon kehitykseen, padoma voidaan menettaa
osittain tai kokonaan. Kohde-etuuden arvon muutoksen lisaksi sijoittajan saama tuotto riippuu
lainan osallistumisasteesta ja kohde-etuuden arvon muutoksen laskentakaavasta (esimerkiksi
lahtbarvojen ja/tai laskentahavaintojen mahdollinen keskiarvoistaminen tai erikseen maaritelty
tuottokatto), jotka maaritellaan lainakohtaisissa ehdoissa. Jos indeksilainan emissiokurssi on ollut
yli 100 tai sen merkinnasta on peritty erillinen merkintapalkkio, voi lainan todellinen tuotto olla myés
negatiivinen.

HARKITESSAAN SIJOITTAMISTA LAINAAN, JOKA ON SIDOTTU YHTEEN TAlI USEAMPAAN
KOHDE-ETUUTEEN, SIJOITTAJAN ON ENNEN SIJOITUSPAATOKSEN TEKEMISTA
VARMISTETTAVA LAINAKOHTAISISTA EHDOISTA, MITKA NAMA KOHDE-ETUUDET OVAT,
MITEN MAKSETTAVA PAAOMA JA TUOTTO MAARAYTYVAT JA MILLOIN NE ERAANTYVAT
MAKSETTAVIKSI.

2.2.2 Jalkimarkkinat

Laina voidaan hakea noteerattavaksi Nasdaq OMX Helsinki Oy:n ("Helsingin P&rssi”)
porssilistalle, mikali siitd on sovittu lainakohtaisissa ehdoissa ja lainaa on merkitty vahintdan
2.000.000 euroa. Lainalle ei kuitenkaan valttdmatta muodostu laina-aikana paivittaista
jalkimarkkinaa. Lainan myynti ennen sen erdpéaivad saattaa aiheuttaa myyntivoittoa tai -tappiota.
Tama voi johtua korkotason muutoksesta, liikkeeseenlaskijan luottokelpoisuuden olennaisesta
muutoksesta tai lainan vahaisestéd tarjonnasta jalkimarkkinoilla (likviditeetin puute), taikka naiden
tekijoiden yhdistelmasta.

2.2.3 Verot

Lainan ja sen tuoton verotuskohtelussa laina-aikana tapahtuvat muutokset voivat vaikuttaa
sijoittajan saamaan nettotuottoon.
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3 YLEISIA TIETOJA

Liikkeeseenlaskija: Suomen Hypoteekkiyhdistys,
Y-tunnus 0116931-8
kotipaikka Helsinki
Osoite: Yrjonkatu 9
00120 Helsinki
puh. 09-228 361
hypo@hypo.fi
www.hypo.fi
(jaliempéana "Hypoteekkiyhdistys”)

Ohjelman jarjestaja: Sampo Pankki Oyj
Padomamarkkinat
PL 1021
Unioninkatu 22
00075 SAMPO PANKKI

Ohjelmaesite on laadittu arvopaperimarkkinalain (26.5.1989/495) ja EU:n komission asetuksen
(EY) 809/2004 (liitteet V, Xl ja XIl) mukaisesti. Hypoteekkiyhdistys taydentaa esitetta siina olevien
tietojen muutoksilla, jotka tapahtuvat lainan merkintdaikana tai ennen kuin laina on listattu ja voivat
olennaisesti vaikuttaa lainojen arvoon sijoituskohteena.

Rahoitustarkastus on hyvaksynyt Ohjelmaesitteen, mutta ei vastaa tietojen oikeellisuudesta.
Ohjelmaesite ja lainakohtaiset ehdot ovat saatavissa Hypoteekkiyhdistyksen Kkotisivuilta

www.hypo.fi otsakkeen "Ajankohtaista” alta ja pyydettdessd Hypoteekkiyhdistyksesta tai
lainakohtaisissa ehdoissa mainituista merkintapaikoista.

4 OHJELMAESITTEESTA JA TILINTARKASTUKSESTA VASTUULLISET

4.1 Vakuutus ohjelmaesitteesta

Suomen Hypoteekkiyhdistys vastaa tastéd Ohjelmaesitteestd ja vakuuttaa varmistaneensa riittdvan
huolellisesti, ettd sen parhaan ymmarryksen mukaan Ohjelmaesitteen tiedot vastaavat tosiseikkoja
eika tiedoista ole jatetty pois mitdén asiaan todennakoisesti vaikuttavaa.

17.11.2008 Helsinki
Suomen Hypoteekkiyhdistys

4.2 Tilintarkastajat

Hypoteekkiyhdistyksen tilinpaatdksen tilikausilta 2006-2007 sekd osavuosikatsauksen 2008 ovat
tarkastaneet (osavuosikatsauksen osalta tarkastus on ollut yleisluonteinen (review)):
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PricewaterhouseCoopers Oy,
KHT-yhteisd, vastuunalaisena tilintarkastajana Juha Wahlroos, KTM, KHT
osoite: PL 1015, 00101 Helsinki

5 OHJIELMAN YLEISET LAINAEHDOT

1 Lainat ja niilden muoto

Ohjelman puitteissa Suomen Hypoteekkiyhdistys ("liikkeeseenlaskija™) voi laskea liikkeeseen
voimassaolevan lainsdadannén mukaisia joukkovelkakirjalainoja ("laina"). Yksittaisen lainan ehdot
muodostuvat naistd yleisistd lainaehdoista ja lainakohtaisista ehdoista. Yleiset lainaehdot ovat
voimassa, ellei lainakohtaisissa ehdoissa toisin maarata.

Laina voidaan laskea liikkeeseen:

a) joukkovelkakirjalainana, jolla on sama etuoikeus kuin liikkeeseenlaskijan muilla vakuudettomilla
sitoumuksilla tai

b) velkakirjalain 34 8:n 2 momentin tarkoittamina debentuureina, joilla on liikkeeseenlaskijan muita
sitoumuksia huonompi etuoikeus. Debentuurien etuoikeusasema maaritellaan lainakohtaisissa
ehdoissa.

Laina voidaan laskea muodoltaan liikkeeseen:

a) maksulipullisina haltijavelkakirjoina, jotka paivatdan ja numeroidaan juoksevasti litteroittain
("paperimuotoinen velkakirja") tai

b) Suomen Arvopaperikeskus Oy:n (jaljiempand "APK") arvo-osuusjarjestelmaan liitettyina arvo-
osuuksina ("arvo-osuusmuotoinen laina") arvo-osuusjarjestelmasta ja arvo-osuustileista
annettujen kulloinkin voimassaolevien lakien ja APK:n sdantdjen ja paatdsten mukaisesti.

Lainan muoto maaritellaan lainakohtaisissa ehdoissa.

Lainan jarjestdja ja APK:n saanndissd tarkoitettu liikkeeseenlaskijan asiamies tai lainan
likkeeseenlaskun hoitaja maéaritellaan lainakohtaisissa ehdoissa.

Laina lasketaan liikkeeseen lainakohtaisissa ehdoissa maariteltyna liikkeeseenlaskupaivana.

Liikkeeseenlaskija voi pdaattdd paperimuotoisina velkakirjoina liikkeeseen lasketun Ilainan
littimisestd arvo-osuusjarjestelmaan, mikali littdminen my6hemmin on mahdollista ja
tarkoituksenmukaista. Tallaiseen paatokseen ei tarvita yleisten lainaehtojen 15. kohdan mukaista
velkojienkokouksen suostumusta. Paperimuotoisen lainan velkakirjan haltijan tulee suostua
littdmiseen uhalla, ettd paperimuotoisesta lainasta ei makseta lainaehtojen mukaisia suorituksia
sen jalkeen, kun laina on liitetty arvo-osuusjarjestelmaan.

2 Nimellisarvo

Velkakirjojen nimellisarvot ja lukumaard sekd arvo-osuusmuotoisten lainojen yksikkdkoko
maaritellaan lainakohtaisissa ehdoissa.
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Jos lainaosuuksien takaisinmaksuméaérad poikkeaa nimellisarvosta, maaran laskee lainakohtaisissa
ehdoissa méaritelty laskenta-asiamies.

3 Ohjelman enimmadaismaara seka lainan padoma

Kulloinkin liikkeessa olevien lainojen kuolettamattomien pd&domien yhteenlaskettu méaéard voi olla
enintddn kolme sataa miljoonaa (300.000.000) euroa tai sen vasta-arvo muussa valuutassa.
Liikkeeseenlaskija voi paattaa enimmaismaéaran korottamisesta tai alentamisesta.

Yksittdisen lainan paaoma ja valuutta méaaritellaan lainakohtaisissa ehdoissa. Liikkeeseenlaskija
voi merkintaaikana paattaa kunkin lainan padoman korottamisesta tai alentamisesta.

Lainat numeroidaan vuosittain juoksevasti.

4 Laina-aika

Laina-aika on vahintddn yksi kuukausi. Lainan takaisinmaksupéivad tai takaisinmaksupéaivat
maaritellaan lainakohtaisissa ehdoissa.

5 Lainan merkinta
5.1 Merkintatapa ja merkintdéjen maksu

Laina tarjotaan merkittavaksi lainakohtaisissa ehdoissa maariteltynd merkintdaikana
lainakohtaisissa ehdoissa maaritellyissd merkintapaikoissa. Liikkeeseenlaskija voi paéattaa
merkintdajan lyhentdmisesta tai pidentdmisestd. Lainaa voidaan tarjota merkittdvaksi myds
huutokauppamenettelylla tai muulla lainakohtaisissa ehdoissa maaritellylla tavalla. Huutokaupoissa
valittajat valittavat omissa nimissaan lainan merkintoja liikkeeseenlaskijalle.

Merkintdhinta on merkinnan nimellismaara kerrottuna merkintdajankohdan emissiokurssilla.
Liikkeeseenlaskupaivan jalkeen merkittdessa on lisdksi maksettava merkitylle lainamé&éaralle lainan
ehtojen mukaan kertynyt korko liikkeeseenlaskupéivéan ja merkinnan maksupéaivan valiseltd ajalta.
Merkittdessa lainaa ensimmaisen koronmaksupdivan jalkeen muuna kuin koronmaksupaivana
merkitsijan on maksettava kertynyt korko kulumassa olevan korkojakson alkamispaivan ja
merkinndn maksupéivan véliselta ajalta. Merkinndn yhteydess& mahdollisesti perittdvat palkkiot
maadritellaan lainakohtaisissa ehdoissa.

Hyvaksytyt merkinnéat vahvistetaan merkintdajan paatyttyd. Merkinnat on maksettava huutokaupan
tai muun merkinnén yhteydessa ilmoitettavalla tavalla. Lainaosuuksilla ei voi kayda kauppaa ennen
merkintdjen vahvistamista ja merkinndn maksua.

5.2 Toimenpiteet yli- ja alimerkintatilanteissa
Liikkeeseenlaskijalla on oikeus paattdd erikseen toimenpiteistda mahdollisessa vyli- ja
alimerkintatilanteessa kuten esimerkiksi merkintéjen pienentamisesta. Lainakohtaisissa ehdoissa

voidaan maarata, etta lainan liikkeeseenlasku edellyttdd maariteltyd merkintdjen vahimmaismaaraa
tai muun ehdon tayttymista.
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Liikkeeseenlaskijalla on oikeus korottaa lainan maardd merkintdaikana tai keskeyttdd lainan
merkintd. Keskeytys ei saa kuitenkaan tapahtua lainan ensimmaisend merkintapaivana.

5.3 Emissiokurssi

Lainan emissiokurssi on kiinte& tai vaihtuva. Emissiokurssi méaritellaén lainakohtaisissa ehdoissa.
Liikkeeseenlaskija pidattaa oikeuden maéarittad emissiokurssin merkintakohtaisesti.

5.4 Merkintasitoumus

Lainalle ei ole asetettu merkintasitoumusta, ellei lainakohtaisissa ehdoissa toisin maarata.

5.5 Merkitsijan peruutusoikeus ja merkintdjen vastaanottamisen keskeyttaminen erdissa
tapauksissa

Jos liikkeeseenlaskija taydentda ohjelmaesitettda siind olevan virheen tai puutteen takia lainan
merkintdaikana (tai jos kyse on pdorssilistattavasta lainasta, ennen lainan porssilistalle ottamista),
ennen taydennyksen julkistamista merkinndn tehneella merkitsijalla on arvopaperimarkkinalain
(495/1989) 2 luvun 3b 8:n mukainen oikeus peruuttaa merkintansa. Taydennetty ohjelmaesite ja
tieto peruutuksen maaraajasta ja sita koskevasta menettelysta ovat saatavilla merkintapaikoissa ja
liikkeeseenlaskijan verkkosivuilla www.hypo.fi otsakkeen "Ajankohtaista” alla.

Liikkeeseenlaskijalla on oikeus keskeyttaa merkintdjen vastaanottaminen valittémasti, kun
ohjelmaesitteen taydentamistarve on kaynyt ilmeiseksi.

6 Lainaosuuksien luovutus

Velkakirjat luovutetaan my6hemmin ilmoitettavana ajankohtana merkintapaikassa
merkintatodistusta vastaan merkitsijalle tai sille, jolle hanen oikeutensa on siirtynyt
(paperimuotoinen velkakirja) tai kirjataan merkitsijan ilmoittamalle arvo-osuustilille huutokaupan tai
muun merkinnén tekemisen yhteydessa ilmoitettavalla tavalla arvo-osuusjarjestelmasta ja -tileista
annettujen lakien ja APK:n saantdjen ja paatdsten mukaisesti (arvo-osuusmuotoinen laina).

7 Vakuus

Lainalle ei ole asetettu vakuutta, ellei lainakohtaisissa ehdoissa toisin maarata.

8 Korko / hyvitys

Lainan kulloinkin kuolettamattomalle pddomalle maksetaan joko kiintedd, vaihtuvaan viitekorkoon
sidottua tai muulla tavoin maaraytyvaa korkoa tai hyvitysta. Korko tai muu hyvitys maksetaan
lainakohtaisissa ehdoissa maariteltyind paivina.

Laina voidaan myoOs laskea liikkeeseen nollakorkoisena lainana, jolloin lainaosuuden tuotto
maaraytyy lainaosuuden lunastushinnan ja merkintdhinnan erotuksena. Lainaosuuden
lunastushinta on se maara, jonka liikkeeseenlaskija lainan erédpéivdnd maksaa lainaosuuden
paaomana lainaosuuden haltijalle.
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8.1 Kiintea korko

Lainalle, johon lainakohtaisten ehtojen mukaan sovelletaan tata ehtoa, maksetaan lainakohtaisissa
ehdoissa méariteltya vuotuista korkoa.

8.2 Vaihtuva viitekorko

Lainalle, johon lainakohtaisten ehtojen mukaan sovelletaan téatd ehtoa, maksetaan vuotuista
korkoa, joka koostuu lainakohtaisissa ehdoissa maaritellystd vaihtuvasta viitekorosta ja
marginaalista.

Vaihtuva viitekorko voi olla EURIBOR tai muu lainakohtaisissa ehdoissa méaaritelty viitekorko.
EURIBOR-korko on Euroopan Pankkiyhdistysten Liiton noteeraama lainan korkojakson pituutta
vastaavan talletuksen korko, joka ilmoitetaan Reutersin sivulla EURIBORL1 tai sen korvaavalla
sivulla kello 11.00 Brysselin aikaa kaksi Helsingin pankkipaivaa ennen korkojakson alkamispaivaa.
Jos korkojakso ei vastaa mitddn mainitulla Reutersin sivulla annettua ajanjaksoa, lasketaan korko
interpoloimalla ajan suhteen kahdesta tatd korkojaksoa l&hinn& olevasta edella mainitulla sivulla
annetusta viitekorosta, joiden valiin korkojakso asettuu.

Mikéali EURIBOR-noteerausta tai sitd korvaavaa noteerausta ei ole saatavilla, kaytetdan lainan
jarjestajan ja liikkeeseenlaskijan yhdessd sopimaa, lahinnd vastaavaa korkojakson pituisen ajan
viitekorkoprosenttia, joka perustuu Suomessa vallitsevaan korkotasoon.

8.3 Muu peruste hyvityksen maaraytymiselle

Lainan pddomalle maksetaan kiintedn tai vaihtuvan koron liséksi tai sen asemesta lainakohtaisissa
ehdoissa maadriteltyd hyvitysta, joka perustuu lainakohtaisissa ehdoissa maéariteltyjen yhden tai
useamman kohde-etuuden arvon kehitykseen tai kohde-etuutta koskevaan tapahtumaan taikka
muutokseen. Kohde-etuuksia voivat olla:

(a) osakkeen tai osakekorin hinta,

(b) yhden tai useamman pdrssin osakeindeksin arvo,

(c) yhden tai useamman sijoitusrahaston arvo,

(d) valuutan, valuuttakorin tai valuuttaindeksin arvo,

(e) yhden tai useamman raaka-aineen tai hyddykkeen hinta,

(f) inflaatio,

(g) maariteltyjen viitevelallisten velanhoitokayttaytyminen (ns. credit linked note), tai

(h) muu tuottoperuste,

tai edellisten yhdistelma.
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Hyvityksen maaran laskee lainakohtaisissa ehdoissa maaritelty laskenta-asiamies.

8.4 Koron vahimmais- ja/tai enimmaismaara

Kohdissa 8.2 ja 8.3 mainituille korolle tai hyvitykselle voidaan lainakohtaisissa ehdoissa maarata
vahimmais- tai enimmaismaara tai molemmat.

9 Korkojakso

Korkojaksolla tarkoitetaan jokaista ajanjaksoa, jolle korko lasketaan. Ensimmainen korkojakso
alkaa liikkeeseenlaskupdivana ja paattyy sitd seuraavana lainakohtaisissa ehdoissa maarattyna
koronmaksupaivana. Kukin seuraava korkojakso alkaa edellisend koronmaksupéivana ja paattyy
sitd seuraavana koronmaksupdivand, jollei lainakohtaisissa ehdoissa toisin ole sovittu. Korko
kertyy kullekin korkojaksolle mukaan lukien korkojakson ensimmainen paiva ja pois lukien
korkojakson viimeinen péiva.

10 Koronlaskuperuste

Lainakohtaisissa ehdoissa méaaritellaan lainaan sovellettava koronlaskuperuste, joka voi olla:

(a) “Todelliset/Todelliset (ICMA)“, jolloin korkojakson todelliset paivat jaetaan luvulla, joka saadaan
kertomalla korkojakson todelliset péaivat vuoteen siséltyvien korkojaksojen lukumaarélla
(poikkeuksen muodostavat mahdolliset epasaanndlliset korkojaksot),

(b) "Todelliset/Todelliset (ISMA)”, jolloin korkojakson todelliset paivat jaetaan muina kuin
karkausvuosina 365:lla ja karkausvuosina 366:lla. Jos korkojakso ulottuu karkausvuodelle vain
osittain, korkojakso jaetaan kahteen osaan, joihin sovelletaan edelld kerrottuja periaatteita ja
saadut korkomaaréat lasketaan yhteen,

(c) “Todelliset/365", jolloin korkojakson todelliset paivat jaetaan 365:lla,

(d) “Todelliset/360", jolloin korkojakson todelliset paivat jaetaan 360:lla,

(e) “30E/360" eli “Eurobond-sdantd”, jolloin korkovuosi koostuu 12:sta 30:n paivan kuukaudesta
(kuitenkin niin, etta viimeisen korkojakson viimeisen paivan ollessa helmikuun viimeinen paiva, ei
helmikuuta muuteta 30 -paivaiseksi), jotka jaetaan 360:lla,

(f) “30/360", jolloin korkovuodessa on 360 paivaa ja korkokuukaudessa on 30 paivaa.

11. Erityisehtoja erdille lainoille, joihin sovelletaan yleisten lainaehtojen kohtaa 8.3 (Muu
peruste hyvityksen maaraytymiselle) tai joiden takaisinmaksettava maéaréa poikkeaa
nimellispadomasta

11.1 Osakesidonnaiset lainat

11.1.1 LAhto- tai arvostuspaivan siirtyminen

Mikali 1&aht6- tai arvostuspaiva ei ole lainaehtojen mukaisen osakkeen osalta porssipaiva, siirtyy
lahto- tai arvostuspdaiva kyseisen osakkeen osalta seuraavaan porssipaivaan. Mikali 1ahto- tai
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arvostuspaivana vallitsee markkinahairio, siirtyy 1&hto- tai arvostuspaivd seuraavaan sellaiseen
porssipaivaan, jona ei ole markkinahairiotd. Mikéli viela kahdeksantenakin (8) porssipaivana
alkuperaisen laht6- tai arvostuspaivan jalkeen vallitsee markkinahdairio, kyseista paivaa pidetaan
lahtd- tai arvostuspdivand ja laskenta-asiamies maadrittelee osakkeen Kkurssin parhaaksi
katsomallaan tavalla noudattaen hyvad markkinatapaa ja ennen markkinahairiétd voimassa olleita
laskentatapoja.

"Pdrssipaivalla” tarkoitetaan tasséd kohdassa 11.1.1 paivaa, jona pérssi ja johdannaispdrssi ovat
avoinna kaupankaynnille kaupankéayntiaikataulunsa mukaisesti.

"Pdorssilla” tarkoitetaan tdssd kohdassa 11.1.1 lainakohtaisissa ehdoissa maariteltyd poérssia tai,
mikali lainakohtaisissa ehdoissa ei ole pdrssia maaritelty, poérssia, joka laskenta-asiamiehen
kasityksen mukaan on osakkeen kaupankaynnille tarkein porssi.

"Johdannaisporssilla” tarkoitetaan tédssa kohdassa 11.1.1 lainakohtaisissa ehdoissa maéaariteltya
johdannaisporssia tai, mikali lainakohtaisissa ehdoissa ei ole johdannaispdrssia maaritelty,
johdannaisporssia, joka laskenta-asiamiehen arvion mukaan on kyseiseen osakkeeseen liittyvien
futuuri- ja optiosopimusten kaupankaynnille tarkein porssi.

"Markkinahairiolla” tarkoitetaan tdssa kohdassa 11.1.1;

(a) kaupankayntihairiotd, joka vallitsee milloin tahansa sen tunnin aikana, joka paattyy hetkena,
jolloin osakkeen kurssi lainaehtojen mukaisesti maaritellaan,

(b) porssin tai johdannaispdérssin kiinnioloa, tai
(c) osakkeen kurssin puuttumista.

"Kaupankayntihairiolld” tarkoitetaan tdssd kohdassa 11.1.1 tilannetta, jossa kaupankaynti on
keskeytetty, kaupankayntia on rajoitettu tai jokin seikka laskenta-asiamiehen arvion mukaan
hairitsee tai vaikeuttaa kaupankayntid tai markkinahintojen muodostumista porssissd tai
johdannaisporssissa. Lisaksi kaupankayntihairion tulee laskenta-asiamiehen arvion mukaan olla
olennainen.

"Pdrssin tai johdannaisporssin kiinniololla” tarkoitetaan tdssa kohdassa 11.1.1 tilannetta, jossa
porssia tai johdannaisporssia ei avata normaalin kaupankayntiaikataulunsa mukaisesti tai jossa
porssi tai johdannaisporssi suljetaan ennen normaalia sulkemisaikaa eikd sulkemisesta ole
ilmoitettu vahintaan tuntia ennen (a) kaupankaynnin paattymista ja (b) maaraaikaa, jona kyseisen
porssipdivan tarjoukset tulee tehdd poérssin tai johdannaispérssin kaupankayntijarjestelméan
kaupan toteuttamiseksi kyseisené paivana.

11.1.2 Lainaehtojen muuttaminen osaketta koskevan muutoksen vuoksi

Mikéli osakkeeseen tai sen liikkeeseenlaskijaan kohdistuu laina-aikana toimenpide tai jarjestely,
jolla on laskenta-asiamiehen arvion mukaan vaikutus osakkeen arvoon, laskenta-asiamies voi
muuttaa lainan ehtoja kyseisen tapahtuman johdosta. Téallainen osakkeen arvoon vaikuttava
toimenpide tai jarjestely voi olla esimerkiksi osakkeen poistaminen pdérssilistalta, uusemissio,
rahastoanti, osakkeen pilkkominen (split), julkinen ostotarjous, yrityskauppa, fuusio,
purkautuminen, kansallistaminen, konkurssi, osakkeen likviditeetin olennainen laskeminen
porssissa tai jokin muu vastaava osaketta tai sen liikkeeseenlaskijaa koskeva tapahtuma.
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Lainaehtojen muutos voi koskea osakkeen l&hto- tai pdatdsarvoa tai muuta lainan tuoton ja/tai
takaisinmaksettavan méaaran laskemiseen liittyvaa ehtoa. Laskenta-asiamiehella on muutoksen
yhteydessa oikeus korvata osake toisella osakkeella. Lainaehtojen muutoksessa voidaan
noudattaa samoja periaatteita, joita noudatetaan osakkeeseen liittyvien vakioitujen
johdannaissopimusten ehdoissa tehtaviin muutoksiin.

Liikkeeseenlaskija ilmoittaa ehtojen muutoksesta verkkosivuilla www.hypo.fi/ajankohtaista.

11.1.3. Korjaus osakkeen kurssiin

Mikali porssin julkaisemaa osakekurssia korjataan sen julkistamisen jalkeen ja korjaus julkistetaan
viimeistddn porssin  osakekaupan tavanomaisen selvitysajan kuluessa alkuperaisesta
julkistamisesta (viimeisen arvostuspaivan osalta kuitenkin viimeistédéan kyseisena arvostuspaivana)
kaytetdan lainaehtojen mukaisissa laskelmissa korjattua osakekurssia ensiksi julkaistun kurssin
sijaan.

11.2. Osakeindeksisidonnaiset lainat
11.2.1 L&ht6- tai arvostuspaivan siirtyminen

Mikali 1ahtd- tai arvostuspaiva ei ole lainaehtojen mukaisen osakeindeksin osalta poérssipaiva,
siirtyy lahto- tai arvostuspaiva kyseisen indeksin osalta seuraavaan porssipaivaan. Mikali 1ahto- tai
arvostuspaivana vallitsee markkinahairio, siirtyy 1&hto- tai arvostuspdivd seuraavaan sellaiseen
porssipaivaan, jona ei ole markkinahairiota. Mikéli viela kahdeksantenakin (8) pdrssipaivana
alkuperaisen lahto- tai arvostuspaivan jalkeen vallitsee markkinahairio, kyseistd paivaa pidetéaéan
l&ht6- tai arvostuspdaivana ja laskenta-asiamies maarittelee indeksin arvon parhaaksi katsomallaan
tavalla noudattaen hyvaa markkinatapaa ja ennen markkinahairiéta voimassa olleita laskenta-
tapoja.

"Porssipaivalla” tarkoitetaan tdssd kohdassa 11.2.1 paivaa, jona osakeindeksin arvon laskeva ja
julkaiseva yhteist® normaalisti julkaisee indeksin arvon ja porssi sekd johdannaisporssi ovat
avoinna kaupankaynnille.

"Porssilla” tarkoitetaan tdssd kohdassa 11.2.1 pérssia tai porssejd, joissa kaydaan kauppaa
arvopapereilla, jotka muodostavat 20 % tai enemmaén indeksin arvosta.

"Johdannaispoérssilla” tarkoitetaan tassa kohdassa 11.2.1 johdannaispérssid, jossa osakeindeksiin
sidonnaisilla johdannaissopimuksilla kdydaan kauppaa ja jolla laskenta-asiamiehen arvion mukaan
on olennainen merkitys naiden johdannaisten kokonaismarkkinoille.

"Markkinahairiolla” tarkoitetaan tdssa kohdassa 11.2.1;

(a) kaupankayntihairiotd, joka vallitsee milloin tahansa sen tunnin aikana, joka paattyy hetkena,
jolloin indeksin arvo lainaehtojen mukaisesti maaritellaan,

(b) porssin tai johdannaisporssin kiinnioloa, tai

(c) tilannetta, jossa indeksin arvon laskeva ja/tai julkaiseva yhteisé laiminlyd indeksin arvon
laskemisen tai julkaisemisen.
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"Kaupankayntihairiolla” tarkoitetaan tédssd kohdassa 11.2.1 tilannetta, jossa kaupankaynti on
keskeytetty, kaupankayntia on rajoitettu tai jokin seikka laskenta-asiamiehen arvion mukaan
hairitsee tai vaikeuttaa kaupankayntia tai markkinahintojen muodostumista porssissa tai
johdannaispdrssissa. Liséksi kaupankayntih&irion tulee laskenta-asiamiehen arvion mukaan olla
olennainen.

"Pdrssin tai johdannaisporssin kiinniololla” tarkoitetaan tdssa kohdassa 11.2.1 tilannetta, jossa
porssia tai johdannaispdrssia ei avata normaalin aikataulunsa mukaisesti tai porssi tai
johdannaispérssi suljetaan ennen normaalia sulkemisaikaa eikd sulkemisesta ole ilmoitettu
vahintddn tuntia ennen (a) kaupankaynnin paattymista ja (b) mdaaraaikaa, jona kyseisen
porssipaivan tarjoukset tulee tehda porssin tai johdannaispdrssin kaupankayntijarjestelméan
kaupan toteuttamiseksi kyseisené paivana.

11.2.2 Lainaehtojen muuttaminen indeksid koskevan muutoksen vuoksi

Mikali lainakohtaisten ehtojen mukaisen indeksin laskija ja/tai julkaisija vaihtuu ja laskenta-
asiamies hyvaksyy uuden laskijan ja/tai julkaisijan, kaytetddn indeksind uuden laskijan ja/tai
julkaisijan indeksia.

Mikali indeksin koostumusta, laskentakaavaa tai —tapaa laina-aikana muutetaan olennaisesti tai
indeksid muutetaan muulla merkittavalla tavalla tai indeksin laskija ja/tai julkaisija laiminly¢ tai
lopettaa indeksin arvon julkaisun, laskenta-asiamies maarittelee tarvittavat sulkemisarvot
noudattaen hyvaa markkinatapaa ja ennen muutosta voimassa olleita laskentamenetelmia ja —
tapoja.

Mikali indeksi korvataan uudella indeksilla, jonka laskentatapa vastaa laskenta-asiamiehen arvion
mukaan riittdvasti aikaisemman indeksin laskentatapaa, kaytetddn indeksin arvonmuutosta
laskettaessa indeksiné tata uutta indeksia.

Liikkeeseenlaskija ilmoittaa ehtojen muutoksesta verkkosivuilla www.hypo.fi/ajankohtaista.

11.2.3 Korjaus indeksin arvoon

Mikali indeksin laskija ja/tai julkaisija korjaa julkaistua indeksin arvoa sen julkistamisen jalkeen ja
korjaus julkistetaan viimeistdan indeksiin kuuluvan osakkeen kauppapaikkana toimivan porssin
tavanomaisen selvitysajan kuluessa alkuperéisestd julkistamisesta (kuitenkin viimeisen
arvostuspaivan osalta viimeistaan kyseisena arvostuspaivana), kaytetdan lainaehtojen mukaisissa
laskelmissa korjattua indeksin arvoa ensiksi julkaistun arvon sijaan.

11.3 Rahastosidonnaiset lainat

11.3.1 L&ht6- tai arvostuspaivan siirtyminen

11.3.1.1 Pdrssinoteeratut rahastot

Mikali 1ahto- tai arvostuspaiva ei ole lainaehtojen mukaisen poérssinoteeratun rahaston osalta
porssipaiva, siirtyy lahto- tai arvostuspaiva kyseisen rahaston osalta seuraavaan porssipaivaan.
Mikali lahto- tai arvostuspaivana vallitsee markkinahdirio, siirtyy l&ht6- tai arvostuspaiva

seuraavaan sellaiseen porssipaivaan, jona ei ole markkinahairiota. Mikali viela kahdeksantenakin
(8) porssipaivana alkuperaisen lahto- tai arvostuspaivan jalkeen vallitsee markkinahdirio, kyseista
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paivaa pidetdan laht6- tai arvostuspdivana ja laskenta-asiamies maarittelee rahaston kurssin
parhaaksi katsomallaan tavalla noudattaen hyvdd markkinatapaa ja ennen markkinahdiriota
voimassa olleita laskentatapoja.

"Porssipaivalla” tarkoitetaan tassa kohdassa 11.3.1.1 paivaa, jona porssi ja johdannaisporssi ovat
avoinna kaupankaynnille kaupankayntiaikataulunsa mukaisesti.

"Johdannaispdorssilla” tarkoitetaan tdssd kohdassa 11.3.1.1 lainakohtaisissa ehdoissa maariteltya
johdannaispérssia tai, mikali lainakohtaisissa ehdoissa ei ole johdannaispérssia maéaritelty,
johdannaisporssia, jossa rahastoon sidonnaisilla johdannaissopimuksilla kaydaan kauppaa ja jolla
laskenta-asiamiehen arvion mukaan on olennainen merkitys naiden johdannaisten
kokonaismarkkinoille.

"Porssilla” tarkoitetaan lainakohtaisissa ehdoissa maéariteltyd porssia tai, mikali lainakohtaisissa
ehdoissa ei ole poérssia maaritelty, porssid, joka laskenta-asiamiehen kasityksen mukaan on
rahaston kaupankaynnille tarkein porssi.

"Markkinahairiolla” tarkoitetaan tdssa kohdassa 11.3.1.1:

(a) kaupankayntihairiota, joka vallitsee milloin tahansa sen tunnin aikana, joka paattyy hetkena,
jolloin rahaston kurssi lainaehtojen mukaisesti maaritellaéan,

(b) porssin tai johdannaispdérssin kiinnioloa, tai
(c) rahaston kurssin puuttumista.

"Kaupankayntihairiolla” tarkoitetaan tdssd kohdassa 11.3.1.1 tilannetta, jossa kaupankaynti on
keskeytetty, kaupankayntid on rajoitettu tai jokin seikka laskenta-asiamiehen arvion mukaan
hairitsee tai vaikeuttaa kaupankdyntid tai markkinahintojen muodostumista pdrssissa tai
johdannaisporssissa. Lisaksi kaupankayntihairion tulee laskenta-asiamiehen arvion mukaan olla
olennainen.

"Pdrssin tai johdannaispoérssin kiinniololla” tarkoitetaan tdssa kohdassa 11.3.1.1 tilannetta, jossa
porssia tai johdannaispérssia ei avata normaalin kaupankayntiaikataulunsa mukaisesti tai jossa
porssi tai johdannaisporssi suljetaan ennen normaalia sulkemisaikaa eikd sulkemisesta ole
ilmoitettu vahintdan tuntia ennen (a) kaupankaynnin paattymista ja (b) maardaikaa, jona kyseisen
porssipaivan tarjoukset tulee tehda pérssin tai johdannaispdrssin kaupankayntijarjestelmééan
kaupan toteuttamiseksi kyseisené paivana.

11.3.1.2 Muut kuin pérssinoteeratut rahastot

Mikali lahto- tai arvostuspaiva ei ole lainaehtojen mukaisen rahaston osalta porssipaiva, siirtyy
lahto- tai arvostuspaivad kyseisen rahaston osalta seuraavaan porssipaivaan. Mikali lahto- tai
arvostuspaivana vallitsee markkinahairio, siirtyy 1&hto- tai arvostuspaivd seuraavaan sellaiseen
porssipaivaan, jona ei ole markkinahairiotd. Mikéli viela kahdeksantenakin (8) porssipaivana
alkuperaisen laht6- tai arvostuspaivan jalkeen vallitsee markkinahairio, kyseista paivaa pidetaan
laht6- tai arvostuspdivdnd pdaivana ja laskenta-asiamies méaadrittelee rahasto-osuuden arvon
parhaaksi katsomallaan tavalla noudattaen hyvdd markkinatapaa ja ennen markkinahdairiota
voimassa olleita laskentatapoja.

"Pdrssipaivalla” tarkoitetaan tdssd kohdassa 11.3.1.2 paivaa, jona rahasto-osuuden arvon laskeva
ja julkaiseva yhteisd normaalisti julkaisee rahasto-osuuden arvon.
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"Markkinahairi6lla” tarkoitetaan tassa kohdassa 11.3.1.2 tilannetta, jossa
(a) rahasto-osuuden arvoa ei julkaista,
(b) rahasto-osuuksien lunastus on keskeytetty tai sitd on rajoitettu; tai

(c) rahasto-osuuksien lunastuksesta johtuvia saatavia ei makseta sijoittajille tai rahasto-osuuksia ei
makseta taysimaaraisina sijoittajille.

11.3.2 Lainaehtojen muuttaminen rahastoa koskevan muutoksen johdosta

Laskenta-asiamies voi muuttaa lainan ehtoja, mikéli rahasto-osuutta tai rahastoa kohtaa laina-
aikana ennalta arvaamaton tapahtuma. Muutos voi koskea lahto- tai paatdsarvon maarittamista,
takaisinmaksettavaa maaraa tai muita lainaehtoja. Muutoksen tarkoituksena on sailyttaa lainan
ehdot ennalta arvaamattomasta tapahtumasta huolimatta taloudellisilta vaikutuksiltaan
mahdollisimman muuttumattomina.

"Ennalta arvaamattomalla tapahtumalla” tarkoitetaan tdssa kohdassa 11.3.2 tilannetta, jossa

a. rahasto-osuuden arvon laskentatapaa muutetaan; rahasto puretaan tai lakkautetaan;
rahasto jakautuu tai sulautuu, tai tehdaan rahastoa koskeva osto- tai vaihtotarjous;

b. rahasto tai rahastoyhtio tulee maksukyvyttémaksi tai ei tayta velvoitteitaan; rahastoa
tai rahastoyhtittéa vastaan kaynnistetddn menettely, jonka tavoitteena on velkojen
jarjestelyyn tai maksukyvyttémyys- tai konkurssilainsaadantéén perustuva tuomio;

c. rahaston sijoituspolitikkaa muutetaan, rahasto laiminly6 noudattaa
sijoituspolitikkaansa tai sijoitusrajoituksia ja muutoksella tai laiminlyénnilla voi
laskenta-asiamiehen arvion mukaan olla haitallinen vaikutus rahasto-osuuden
arvoon tai osuuden omistajien oikeuksiin;

d. rahasto-osuuden listaus lakkautetaan;

e. rahastoa hallinnoiva rahastoyhti® tai rahastoyhtion asiamies laiminlyé laskea
rahasto-osuuden arvon ja/tai julkistaa rahasto-osuuden arvon;

f. rahastoyhtién toimilupa perutaan, rahastoyhtio tai rahastoyhtion kayttdma asiamies
rikkoo rahastoa koskevaa sadantelya tai joutuu mahdollisen rikkomuksen vuoksi
toimivaltaisen viranomaisen toimenpiteen kohteeksi;

g. kaupankayntia rahasto-osuudella rajoitetaan, kaupankaynti rahasto-osuudella
keskeytetaan tai rahasto-osuudet pakkolunastetaan osuudenhaltijoilta;

h. rahaston volatiliteetti ylittda rahaston saanndissa tai muutoin rahastoa koskevassa
saantelyssa asetetut rajat;

i. rahastoa hallinnoiva rahastoyhtio lakkaa hallinnoimasta rahastoa eika korvaavaa
yhtiota, jonka laskenta-asiamies voi kohtuudella hyvaksya, aseteta tilalle viipyméttg;

j. rahaston saantdja muutetaan olennaisesti ja muutoksella voi laskenta-asiamiehen

arvion mukaan olettaa olevan haitallinen vaikutus rahasto-osuuden arvoon tai
osuuden omistajien oikeuksiin; tai
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k. laskenta-asiamiehen arvion mukaan rahastoa koskeva lainsdadantd, muu saantely
tai viranomaisten rahastotoimintaa koskevien paattsten soveltaminen muuttuu siten,
ettd laskenta-asiamiehelle (tai laskenta-asiamiehen kanssa mahdollisesti suojaavan
transaktion solmineelle vastapuolelle) rahasto-osuuksien ostaminen, luovuttaminen
tai lunastaminen olisi laitonta.

Laskenta-asiamies voi korvata rahaston toisella rahastolla, mikéli lainaehtoja ei voida muutoin
muuttaa siten, ettd ne sailyvat taloudellisilta vaikutuksiltaan riittdvan lahella alkuperdisia ehtoja.
Laskenta-asiamies maéaarittelee samalla paivan, josta alkaen uusi rahasto korvaa aikaisemman
rahaston.

Mikali laskenta-asiamiehen arvion mukaan edella mainituilla muutoksilla lainaehtoja ei voida
sailyttda taloudellisilta vaikutuksiltaan riittdvan lahella alkuperéisia ehtoja, laskenta-asiamies voi
korvata rahaston indeksilld, joka laskenta-asiamiehen arvion mukaan kohtuullisesti vastaa
korvattavaa rahastoa. Samalla laskenta-asiamies voi tehda hyvityksen ja/tai takaisinmaksettavan
maaran laskentaan liittyviin ehtoihin sellaiset parhaaksi katsomansa muutokset, jotta lainaehdot
sdilyisivat taloudellisilta vaikutuksiltaan mahdollisimman muuttumattomina. Laskenta-asiamies
maarittelee samalla péaivan, josta alkaen indeksi korvaa rahaston.

Liikkeeseenlaskija ilmoittaa ehtojen muutoksesta verkkosivuilla www.hypo.fi/ajankohtaista.

12 Pankkipdaivaolettamat

12.1 Kiintea korko

Kiintedkorkoisen lainan koronmaksupaivan ollessa muu kuin pankkipdivd, koron maksaminen
siirtyy lahinnd seuraavaan pankkipaivaan. Koron maksamisen siirtyminen ei oikeuta maksulipun tai
arvo-osuuden haltijaa lisdsuoritukseen.

12.2 Vaihtuva viitekorko

Lainakohtaisissa ehdoissa méaaritelladn lainaan sovellettava pankkipdivaolettama, jonka mukaan
koronmaksupaiva siirtyy, mikali se ei ole pankkipéiva, seuraavista valitsemalla:

(a) “Seuraava*“, jolloin koronmaksupaiva siirtyy lahinna seuraavaksi pankkipéivaksi,

(b) “Sovellettu seuraava*, jolloin koronmaksupéiva siirtyy lahinna seuraavaksi pankkipaivaksi, paitsi
jos seuraava pankkipdivd on seuraavan kalenterikuukauden puolella, jolloin koronmaksupéaiva
siirtyy edeltavaksi pankkipaivaksi,

(c) “Edeltava“, jolloin koronmaksupaiva siirtyy lahinna edeltavaksi pankkipaivaksi.

12.3 Pankkipaiva

“Pankkipdiva“ tarkoittaa paivaa, jolloin pankit ovat Helsingissa yleisesti avoinna, ellei
lainakohtaisissa ehdoissa ole toisin méaaratty.
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13 Koron ja padgoman takaisinmaksu
13.1 Takaisinmaksu erapéaivana

Korko ja padoma maksetaan lainakohtaisissa ehdoissa maéaariteltyind paivina paperimuotoisen
velkakirjan haltijalle erdantyneitd maksulippuja vastaan Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
konttorissa tai muussa lainakohtaisissa ehdoissa méaaritellyssa paikassa ja arvo-osuusmuotoisen
lainaosuuden haltijalle arvo-osuusjarjestelmasta ja -tileistd annettujen lakien ja APK:n sédantdjen ja
maaraysten mukaisesti.

Takaisinmaksupéaivaan sovelletaan yleisten lainaehtojen 12. kohdan mukaista
pankkipaivaolettamaa.

13.2 Liikkeeseenlaskijan oikeus ennenaikaiseen takaisinmaksuun

Liikkeeseenlaskijalla voi olla oikeus lainakohtaisissa ehdoissa maéritellyilla ehdoilla maksaa laina
kokonaisuudessaan ennenaikaisesti takaisin maksupdaivaan tai, jos kyseessa on vaihtuvakorkoinen
laina, seuraavaan koronmaksupdaivaan saakka kertyvine korkoineen.

IiImoitus annetaan lainaosuuksien haltijoille lainakohtaisissa ehdoissa méaaritellylla tavalla.

Lainan korko ja paaoma maksetaan takaisin kohdassa 13.1 maaritellylla tavalla, ellei
lainakohtaisissa ehdoissa ole toisin maaratty.

Lainan padomalle ei kerry korkoa liikkeeseenlaskijan ilmoittaman maksupaivan jalkeiselta ajalta.

13.3 Lainaosuuden haltijan oikeus vaatia ennenaikaista takaisinmaksua

Lainaosuuden haltijalla voi olla oikeus lainakohtaisissa ehdoissa maéaritellyilla ehdoilla vaatia
omalta osaltaan lainan ennenaikaista takaisinmaksua korkoineen. Vaatimus on esitettdva
liikkeeseenlaskijalle kirjallisesti lainakohtaisissa ehdoissa méaaritellylla tavalla.

Takaisinmaksettavalle pddomalle ei kerry korkoa lainaosuuden haltijan vaatiman maksupdaivan
jalkeiseltd ajalta. Lainan korko ja padoma maksetaan takaisin kohdassa 13.1 maaritellylla tavalla,
ellei lainakohtaisissa ehdoissa ole toisin maaratty.

Vaihtuvaan viitekorkoon sidottu laina voidaan vaatia takaisinmaksettavaksi ainoastaan
koronmaksupaivana.

14 Irtisanomisperusteet

Lainaosuuden haltijalla on oikeus vaatia, ettd lainan pddoma ja kertynyt korko eraantyvat hanen
omistamansa lainapddoman osalta kokonaisuudessaan takaisin maksettavaksi aikaisintaan
kymmenen (10) paivan kuluttua siitd, kun Suomen Hypoteekkiyhdistys osoitteessa Yrjonkatu 9 A,
00120 Helsinki, on vastaanottanut asiaa koskevan kirjallisen vaatimuksen, jos vaatimuksessa
mainittu irtisanomisperuste on olemassa vaatimuksen vastaanottopaivand ja vaadittuna
erapaivana.
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Irtisanomisperusteita ovat:

(@) lainan korkoa tai pddomaa ei ole suoritettu seitseman (7) pankkipaivan kuluessa koron
erapaivasta, tai ergpaivan sattuessa muuksi kuin pankkipdivaksi, ensimmaisestda erdpdaivan
jalkeisestd pankkipéivastd, paitsi mikéli maksamatta jattdminen on aiheutunut kohdassa 15.
tarkoitetusta syysta; tai

(b) liikkeeseenlaskija on asettanut vakuuden lainan liikkeeseenlaskun jalkeen liikkeeseen
laskemalleen julkiselle joukkovelkakirjalainalle tai muulle julkiselle lainalle, joka on otettu
noteerattavaksi tai jota on sitouduttu hakemaan noteerattavaksi jossakin arvopaperiporssissa,
paitsi jos vakuuden asettaminen on johtunut Suomen lainsdadannon vaatimuksista; tai

(c) liikkeeseenlaskijan muu vahintdan kymmenen miljoonan (10.000.000) euron tai sen muun
valuutan vasta-arvon maardinen velka erdantyy ennenaikaisesti takaisinmaksettavaksi
liikkeeseenlaskijan laiminlyénnin tai sopimusrikkomuksen takia tai jos tallaisen velan pddomaa tai
korkoa ei makseta takaisin viimeistaan erapaivana tai erapaivan jalkeisena alkuperaisten
sopimusehtojen  mukaisena  maksuajan  pidennysaikana. Liikkeeseenlaskijan  antama
takaussitoumus rinnastetaan yllA mainittuun velkaan. Lainaosuuden haltijalla ei kuitenkaan ole
irtisanomisoikeutta edelld mainitun sopimusrikkomuksen perusteella, mikéli likkeeseenlaskija on
vilpittémassa mielesséa kiistanyt tuomioistuimessa tai valimiesmenettelyssd sopimusrikkomuksen
perusteen eika asiassa ole annettu lainvoimaista tuomioita tai paatosta; tai

(d) liikkeeseenlaskija on asetettu selvitystilaan tai konkurssiin.

15 Velkojienkokous

Liikkeeseenlaskijan hallituksella on oikeus kutsua koolle lainan velkojien kokous (jaliempéana
"velkojienkokous") paattamaan lainan ehtojen muuttamisesta tai muista jallemp&na mainituista
seikoista.

Kokouskutsu velkojienkokoukseen on julkaistava vahintddn 10 paivaa ennen kokouspéaivaa
yleisten lainaehtojen 18. kohdan mukaisesti. Kokouskutsussa on mainittava kokouksen aika,
paikka ja asialista seka miten velkakirjan haltijan on meneteltdvd voidakseen osallistua
kokoukseen.

Velkojienkokous on pidettava Helsingissd ja sen puheenjohtajan nimeda liikkeeseenlaskijan
hallitus.

Velkojienkokous on paatdsvaltainen, jos lasnéolijat edustavat vahintaan 75 %:a lainan liikkeessa
olevasta pddomamaarasta.

Mikali velkojienkokous ei ole paatbsvaltainen 30 minuutin kuluessa kokouskutsun mukaisesta
alkamisajankohdasta, kokouksen asialistan kéasittely voidaan liikkeeseenlaskijan hallituksen
pyynnostd lykata uuteen velkojienkokoukseen, joka on pidettavd aikaisintaan 14 paivan ja
viimeistddn 28 paivan kuluttua. Uusi velkojienkokous on péatdsvaltainen, jos lasnéolijat edustavat
vahintaan 25 %:a lainan liikkeessé olevasta padomamaarasta.

Kokouskutsu lykkayksen takia pidettavdan uuteen velkojienkokoukseen on julkaistava samalla
tavalla kuin kutsu alkuperdaiseen kokoukseen. Kutsussa on lisaksi mainittava kokouksen
paatosvaltaisuuden edellytykset.

Velkojien danioikeus maaraytyy velkakirjojen paaomamaaran perusteella.
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Liikkeeseenlaskijalla ei ole &anioikeutta velkojienkokouksessa. Velkojienkokouksen péaatos
edellyttad vahintddn kahta kolmasosaa (2/3) annetuista aanista.

Liikkeeseenlaskijalla ja sen valtuuttamilla henkil6illa on oikeus olla lasné velkojienkokouksessa ja
kayttaa siella puheenvuoroja.

Velkojienkokouksella on oikeus paattéda lainaosuuden haltijoita sitovasti:

(a) lainan ehtojen muuttamisesta seké

(b) suostumuksen antamisesta véliaikaiseen poikkeamiseen lainaehdoista.

Kaikkien velkakirjojen haltijoiden suostumusta edellyttavat kuitenkin:

(a) lainan paaoman ja/tai koron alentaminen;

(b) laina-ajan pidentdminen;

(c) velkojienkokouksen paatdsvaltaisuuden edellytysten muuttaminen; tai

(d) velkojienkokouksen paatbksen enemmistévaatimuksen muuttaminen.
Suostumukset voidaan antaa velkojienkokouksessa tai muulla todistettavalla tavalla.

Velkojienkokous voi paatoksellaan oikeuttaa nimetyn henkilon toteuttamaan velkojienkokouksen
paatbksen voimaansaattamiseksi tarvittavat toimenpiteet.

Velkojienkokouksen paatokset sitovat kaikkia velkojia riippumatta siitd, ovatko he olleet lasnéa
velkojienkokouksessa ja riippumatta siitd, onko paperimuotoisten velkakirjojen haltijoiden osalta
velkojienkokouksessa paatoksesta tehty merkintd heiddn velkakirjoihinsa. Paperimuotoisten
velkakirjojen  haltijat ovat kuitenkin  velvollisia  vipymattd toimittamaan  velkakirjat
liikkeeseenlaskijalle tai sen maaraamalle, joka tekee velkakirjoihin asianomaiseen kohtaan
merkinnan velkojienkokouksen péatoksesta. APK:ssa arvo-osuuksina liikkeeseen lasketun lainan
velkojienkokouksen péaatbksen katsotaan tulleen lainaosuuden haltijan tietoon, kun se on
tallennettu APK:ssa pidettavalle lainan liikkeeseenlaskutilille. Lisaksi lainaosuuden haltijat ovat
velvollisia ilmoittamaan lainaosuuksien mydhemmille  siirronsaajille  velkojienkokouksen
paatoksesta.

16 Ylivoimainen este

Liikkeeseenlaskija, valittajat, likkeeseenlaskijan asiamies ja liikkeeseenlaskun hoitaja eivat vastaa
vahingosta, joka aiheutuu

(a) viranomaisen toimenpiteesta, sodasta tai sodan uhasta, kapinasta, kansalaislevottomuudesta
tai mista tahansa terroriteosta,

(b) liikkeeseenlaskijasta, valittajastd, liikkeeseenlaskijan asiamiehesta ja liikkeeseenlaskun

hoitajasta riippumattomasta ja niiden toimintaan olennaisesti vaikuttavasta hairibsta posti- tai
puhelinlikenteessa, sdhkoviestinnassa tai sahkdvirran saannissa,
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(c) liikkeeseenlaskijan, valittdjan, liikkeeseenlaskijan asiamiehen ja liikkeeseenlaskun hoitajan
toiminnon tai toimenpiteen keskeytymisesta tai viivastymisesta tulipalon tai siihen verrattavan
muun onnettomuuden vuoksi,

(d) liikkeeseenlaskijan, vélittajan, liikkeeseenlaskijan asiamiehen ja liikkeeseenlaskun hoitajan
toimintaan olennaisesti vaikuttavasta tyotaistelutoimenpiteesta silloinkaan, kun se koskee vain
osaa edella mainittujen tahojen toimihenkil6istd ja huolimatta siitd, ovatko edella mainitut tahot
siihen osallisena vai ei, tai

(e) muusta naihin verrattavasta ylivoimaisesta esteestd tai vastaavanlaisesta syysta johtuvasta
likkeeseenlaskijan, valittdjan, liikkeeseenlaskijan asiamiehen ja liikkeeseenlaskun hoitajan
liiketoiminnan kohtuuttomasta vaikeutumisesta.

17 Vanhentuminen

Jollei er&éntynyttd suoritusta ole vaadittu maksettavaksi kolmen (3) vuoden kuluessa sen
eraantymisestd, on oikeus maksun saantiin rauennut. Paperimuotoisiin velkakirjoihin liittyvien
maksulippujen osalta vaade on esitettava viiden (5) vuoden kuluessa erddntymisesta.

18 Iimoitukset

Kaikki lainaa koskevat ilmoitukset saatetaan velkojien tietoon julkaisemalla ilmoitus Helsingin
Sanomissa tai lainakohtaisissa ehdoissa maaritellylldA muulla tavalla. Arvo-osuusrekisterin pitajat
voivat antaa lainaan liittyvid ilmoituksia my6s arvo-osuusjarjestelman kautta. limoituksen katsotaan
tulleen velkojien tietoon silloin, kun se on julkaistu edella mainitun mukaisesti.

19 Muut ehdot

Liikkeeseenlaskijalla on oikeus tehda ohjelman ja/tai lainan ehtoihin tarkoituksenmukaisia
muutoksia, jotka eivat heikenna lainaosuuksien haltijoiden asemaa ilman yleisten lainaehtojen 15.
kohdan mukaista velkojainkokouksen suostumusta. Liikkeeseenlaskijan on ilmoitettava
muutoksista lainaosuuden haltijoille yleisten lainaehtojen 18. kohdan mukaisesti.

Tallaisia muutoksia voivat olla esimerkiksi:

(a) velkakirjojen nimellisarvon jakaminen pienemmiksi yksikoiksi,

(b) paperimuotoisena velkakirjana liikkeeseen lasketun lainan liittdminen arvo-osuusjarjestelmaan,
mikali littdminen myéhemmin on mahdollista ja tarkoituksenmukaista, tai

(c) arvo-osuusjarjestelman kehittymisesta johtuvat muutokset.

20 Sovellettava laki ja oikeuspaikka
Ohjelmaan ja lainaan sovelletaan Suomen lakia. Ohjelmasta ja lainasta aiheutuvat riidat

ratkaistaan Helsingin karajaoikeudessa. Jos kantaja kuitenkin on kuluttaja, han voi nostaa kanteen
sen paikkakunnan alioikeudessa, jonka tuomiopiirissé hanella on asuinpaikkansa.
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6 LAINAKOHTAISTEN EHTOJEN MALLI
6.1 Sopimusehdot

Nama lainakohtaiset ehdot muodostavat yhdessd 17.11.2008 paivattyyn Ohjelmaesitteeseen
sisaltyvien Suomen Hypoteekkiyhdistyksen joukkovelkakirjojen yleisten lainaehtojen kanssa taman
lainan ehdot. Yleisia lainaehtoja sovelletaan, mikali ndissa lainakohtaisissa ehdoissa ei ole toisin
maaratty. Mahdolliset alustavat ehdot on merkitty tahdella *). Lopulliset lainaehdot ovat nahtavilla
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen kotisivuilla www.hypo.fi otsakkeen "Ajankohtaista” alta arviolta
kahden viikon kuluttua merkintdajan paattymisesta.

Liikkeeseenlaskijaa ja lainaa koskevat tiedot ilmenevéat Ohjelmaesitteestd, viitatuista asiakirjoista ja
naista lainakohtaisista ehdoista.

[VAIKKA LAINAN TAKAISIN MAKSETTAVA MAARA ON SEN NIMELLISARVO, SIJOITTAJA VOI
MENETTAA OSAN MERKINTAHINNASTA, JOS LAINA ON MERKITTY YLIKURSSIIN.]

[LAINAN TAKAISIN MAKSETTAVA MAARA VOI LAINAEHTOJEN MUKAAN OLLA PIENEMPI KUIN SEN
NIMELLISARVO, JOLLOIN SIJOITTAJA VOI MENETTAA MERKINTAHINNAN OSITTAIN TAI
KOKONAAN.]

Lainan nimi: [ ]
Liikkeeseenlaskija: Suomen Hypoteekkiyhdistys
Lainan jarjestgja: [nimi ja osoite]
Lainan valittaja(t): [nimi ja osoite]

[Liikkeeseenlaskijan asiamies ja maksuasiamies] /]
Liikkeeseenlaskun hoitajal: [nimi ja osoite]

Liikkeeseenlaskuun osallistuvan

Jarjestgjan/valittajan intressit: [normaaliin toimialaan
liittyva kaupallinen intressi / mahdollinen muu
intressi]

Lainan pddoma ja valuutta: Enintdan [ ] [euroa/muu valuutta]

Lainan etuoikeusasema: [Sama kuin liikkeeseenlaskijan muilla

vakuudettomilla sitoumuksilla/debentuuri,
jolla on liikkeeseenlaskijan muita sitoumuksia
huonompi etuoikeus]

Vakuus: [Méaarittele jos kylla / Ei]

Lainan muoto: Paperimuotoinen/Arvo-osuusmuotoinen

Velkakirjojen nimellisarvo/ ja litterointi/
arvo-osuuksien yksikkdkoko: [ ]

Arvo-osuuksien lukumaara: enintddn [ ] kappaletta
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Lainan merkittavaksi tarjottava vahimmaismaara: [ ]

Merkintapalkkio [ ]
Liikkeeseenlaskupaiva: [ ]
Emissiokurssi: [ ]
Takaisinmaksupaiva/t: [ ]
Takaisinmaksumaara: [Mikali takaisinmaksumaara ei ole lainan

padoman nimellisarvo, ilmoitetaan
takaisinmaksuerien suuruus]

Korko / hyvitys: [Mé&érittele, onko ns. nollakuponkinen laina
tai mita yleista lainaehtoa 8.1 (Kiintea korko),
8.2 (Vaihtuva viitekorko), tai 8.3 (Muu
peruste hyvityksen maaraytymiselle)
sovelletaan, sek& vaadittavat seuraavat
yksityiskohdat:

Ehto 8.1 (Kiintea korko):

Korkoprosentti

[Ensimmaisen korkojakson alkamispéaiva,
mikali ei likkeeseenlaskupéaiv]
Koronmaksupaiva/t

Ehto 8.2 (Vaihtuva viitekorko):

[Vaihtuva viitekorko; maarittele jos muu kuin
EURIBOR]

[Ensimmaisen korkojakson alkamispaiva,
mikali ei likkeeseenlaskupdiva]

Marginaali

Korkojakson pituus

Koronmaksupaiva/t

Ehto 8.3 (Muu peruste hyvityksen
maaraytymiselle)

[M&érittele laskentaperuste ja muut
tarvittavat ehdot, mukaan luettuna kohde-
etuuden tai —etuuksien lahtbéarvon ja
paatbsarvon maarittdminen ja
osallistumisaste]

Laskenta-asiamies: [Maarittele tarvittaessa]

Koronlaskuperuste: [Todelliset/todelliset (ICMA / ISDA)],
Todelliset/365, Todelliset/360, Eurobond
saanto tai 30/360]

Koron vahimmais-/enimmaismaara: [Mé&aérittele vahimmais-/enimmaismaara]
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Pankkipaivaolettama:

Liikkeeseenlaskijan oikeus
ennenaikaiseen takaisinmaksuun:

Velkojan oikeus vaatia
ennenaikaista takaisinmaksua:

Koron ja paaoma maksutapa

(muu kuin arvo-osuuksina APK:ssa
liikkeeseen laskettu laina):
Arvo-osuuksien luovutus:

[Osake- osakeindeksi- ja rahasto-

sidonnaiset lainat]

[Osakesidonnaiset lainat]

[LA&ht6- tai arvostuspaivan siirtyminen:

[Lainaehtojen muuttaminen osaketta
koskevan muutoksen vuoksi:

[Korjaus osakkeen kurssiin:

[Osakeindeksisidonnaiset lainat]

[L&hto- tai arvostuspaivan siirtyminen:

[Mainitaan, jos kysymyksessa on vaihtuva
viitekorko tai jos kiintean koron osalta
kaytetaan muuta kuin yleisissa ehdoissa
mainittua.]

Kylla/Ei [Jos Kylla, niin maarittele maksettava
maara ja maksupaiva seka yleisten
lainaehtojen kohdan 13.2 mukaiset ja muut
tarpeelliset ehdot. Mikéli ennen aikaisesti
takaisinmaksettava maara ei ole lainan
paaoman nimellisarvo, ilmoita maksettava
maara tai laskentakaava.]

Kyll&/Ei [Jos Kyll&, niin maarittele
ilmoituksen antamiselle varattu
vahimmaisaika seka yleisten lainaehtojen
kohdan 13.3 mukaiset ja muut tarpeelliset
ehdot. Mikali ennenaikaisesti
takaisinmaksettava maara ei ole lainan
paaoman nimellisarvo, ilmoita maksettava
maara tai laskentakaava].

[ ]

Arvo-osuudet kirjataan merkitsijoiden
ilmoittamille arvo-osuustileille arviolta [ ]

Yleisten ehtojen kohta 11.1.1 soveltuu / Ellei
sovellu, maarittele]

Yleisten ehtojen kohta 11.1.2 soveltuu / Ellei
sovellu, maarittele]

Yleisten ehtojen kohta 11.1.3 soveltuu / Ellei
sovellu, maarittele]

Yleisten ehtojen kohta 11.2.1 soveltuu / Ellei
sovellu, maarittele]
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[Lainaehtojen muuttaminen indeksia
koskevan muutoksen vuoksi:

[Korjaus indeksin kurssiin:

[Rahastosidonnaiset lainat]

[L&hto- tai arvostuspaivan siirtyminen:

[Lainaehtojen muuttaminen rahastoa
koskevan muutoksen vuoksi:

Lainan ISIN-koodi:

Muut ehdot:

Yleisten ehtojen kohta 11.2.2 soveltuu / Ellei
sovellu, maarittele]

Yleisten ehtojen kohta 11.2.3 soveltuu / Ellei
sovellu, maarittele]

Yleisten ehtojen kohta 11.3.1.1/11.3.1.2
soveltuu / Ellei sovellu, méaarittele]

Yleisten ehtojen kohta 11.3.2 soveltuu / Ellei
sovellu, maarittele]

[ ]
[ ]
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6.2 Muut tiedot

Nama tiedot joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskusta esitetd&n soveltuvin osin kunkin lainan

liikkeeseenlaskun yhteydessa.
Paatokset ja valtuudet, joiden nojalla
velkakirjat lasketaan liikkeelle:

Liikkeeseenlaskun luonne:

Merkintaaika:
Merkintapaikat:
Merkintaoikeudet:
Merkinta- tai kauppahinnan

maksutapa:

Merkintasitoumukset:

Ehto lainan liikkeeseenlaskun toteuttamiselle:

Iimoitus lilkkkeeseenlaskun peruuttamisesta
tai merkinndn keskeyttamisesta:

[Lainan tuotto:

[Kohde-etuuden arvon vaikutus]

Liikkeeseenlaskijan hallituksen [ ]
antaman valtuutuksen nojalla.

Ns. yksittéinen laina/sarjalaina, jota tarjotaan
/ei tarjota yleisolle.

[ ]
[ ]

Merkintaoikeutta ei ole rajattu.

[Mé&érittele , jos muu kuin yleisten
lainaehtojen kohdan 5.1 mukainen]

Kylla /Ei [Jos Kylla, niin mé&éarittele Komission
asetuksen 804/2005 liitteen V kohtien 5.4.3
ja 5.4.4 mukaan]

[ ]

[Tieto likkeeseenlaskun peruuttamisesta tai
merkinnan keskeyttamisesta ylimerkinnan
johdosta on saatavilla merkintapaikoista ja
verkkosivuilla www.hypo.fi/ajankohtaista.

Mikali liikkeeseenlasku peruutetaan tai
merkintdja pienennetaan ylimerkinnéan
johdosta, liikkeeseenlaskija maksaa
merkinn&sta maksetun rahaméaaréan takaisin
merkitsijan ilmoittamalle tilille viiden (5)
pankkipaivan kuluessa peruutus- tai
pienennyksesté paattamispaivasta lukien.

Lainan efektiivinen korkotuottoprosentti
sijoittajalle  liikkeeseenlaskupaivana
emissiokurssin ollessa 100 % on [ ] %]

[Jos vAhimmaismerkintam&ara ja/tai arvo-
osuuden yksikkdkoko on alle 50.0000 euroa
ja hyvityksen maksamisperuste on yleisten
lainaehtojen kohdan 8.3. (Muu hyvitys ja
hyvityksen maaraytymisperuste) mukainen
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[Selvitys mahdollisesta kohde-etuudesta,
ja jos niitd on useampia, niiden
painotuksista:

Liikkeeseenlaskukustannukset:

Strukturointikustannus:

ja/tai lainan takaisinmaksumaara ei ole sen
padoman nimellisarvo, anna selkeé ja
seikkaperainen selvitys kohde-etuuden
arvon muutoksen ja maksettavan hyvityksen
jaltai lainan takaisinmaksumaaran vélisesta
suhteesta erityisesti tilanteessa, jossa riskit
ovat suurimmillaan]

Tietoja kohde-etuuden arvon kehityksesta ja
sen volatiliteetista ennen laina-ajan alkamista
on saatavilla [Maarittele] ja laina-aikana
[Maarittele]

Kohde-etuusarvopaperin/arvopapereiden

likkeeseenlaskija(t) on/ovat [Maarittele] ja
arvopaperin/arvopapereiden I1SIN-koodi(t)
on/ovat [ ]

JA

Kohde-etuusindeksi(t) on/ovat [ lja
tietoja sen/niiden kehityksesta on saatavilla
[Maarittele]

TAl

Kohde-etuus on/ovat [Maarittele jos muu kuin
osake tai indeksi]

Markkina- tai toimitushairididen vaikutus
kohde-etuuteen [Maarittele]

Kohde-etuuden muutokset [Maarittele]

[ ]

[Lainan vuotuinen strukturointikustannus on
noin[ ]% vastaten noin|[ ] %:n
kokonaiskustannusta laskettuna koko laina-
ajalle. Arvio perustuu Lainan sisaltdmien
korko- ja johdannaismarkkinatilanteeseen [
1.200[ 1.

Strukturointikustannus sisaltaa kaikki
likkeeseenlaskijalle lainasta aiheutuvat
kulut, kuten liikkkeeseenlasku-, lisenssi-,
materiaali-, markkinointi-, selvitys- ja
sailytyskustannukset.]
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Arvio lainasta liikkeeseenlaskijalle

kertyvasta pddomasta seka

suunniteltu kayttotapa: Enintddn [ ] % lainan padomasta. Laina on
osa liikkeeseenlaskijan varainhankintaa.

Listaus: [Tullaan hakemaan Helsingin Porssiin /
muulle markkinapaikalle / Ei tulla hakemaan]

Arvio listauksen alkamisesta: [ ]
Lainan mahdollisia erityisriskeja: [ ]
Helsingissa, [ ]. paivana [ Jkuuta [ ]

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS
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7 MUITA TIETOJA MERKITSIJOILLE
7.1 Verotus

Jaljempéana olevat verotusta koskevat tiedot perustuvat Ohjelmaesitteen paivayspaivana voimassa
olevaan lainsd&dantoon, joka voi laina-aikana muuttua. Tiedot esitetdén yleiselld tasolla, kun taas
kunkin merkitsijan verokohtelu maaraytyy hanen yksildllisten olosuhteidensa mukaan.

Liikkeeseenlaskija perii maksettavasta korosta kulloinkin  voimassaolevien lakien ja
veroviranomaisten maaraysten ja ohjeiden perusteella maksettavaksi maaratyn veron.

Yleison merkittdvaksi tarkoitetuista lainoista maksettava korko on korkotulon lAhdeverosta annetun
lain (1341/1990) mukaisen léahdeveron alaista Suomessa asuville luonnollisille henkildille ja
suomalaisille kuolinpesille. Voimassaolevan lain mukaan lahdevero on 28 % lainalle maksetusta
korosta.

Jos lainaosuudet myydaan laina-aikana, verotetaan mahdollista luovutusvoittoa ja saatua
kertynytta korkoa (jalkimarkkinahyvitys) padomatulona. P4domatulojen veroprosentti vuonna 2008
on 28 %. Liikkeeseenlaskija tai muu arvopaperinvalittija toimittaa  saadusta
jalkimarkkinahyvityksestéd ennakonpidéatyksen.

Mahdollinen luovutustappio on vahennyskelpoinen erd myyntivuonna ja sitd seuraavana kolmena
verovuonna saaduista luovutusvoitoista. Ostettaessa lainaosuuksia laina-aikana maksettu
jalkimarkkinahyvitys on vahennyskelpoinen eréd pddomatulojen verotuksessa tai niiden puuttuessa
tuloverolain sallimissa rajoissa ansiotulojen verotuksessa.

Liikkeeseenlaskija tai muu arvopaperinvalittdja toimittaa maksetusta jalkimarkkinahyvityksesta
tiedon verohallinnolle. Lainan pddomaa ja korkoa, josta on peritty lahdevero, ei tarvitse ilmoittaa
veroilmoituksessa. Sama koskee ennakonpidatyksen kohteena ollutta jalkimarkkinahyvitysta.
Mahdollinen luovutusvoitto tai -tappio on sen sijaan ilmoitettava veroilmoituksessa.

Muulle yhteisélle kuin yleishyddylliselle yhteisélle, samoin kuin yhtymalle, korko on veronalaista
tuloa.

7.2 Lainan jalkimarkkinat

Mikali lainakohtaisissa ehdoissa on maaratty, ettd laina listataan, tullaan porssilistausta koskeva
hakemus jattamaan Helsingin Porssille edellyttaen, ettd lainaa on merkitty yli 2.000.000 euroa.
Laina, jonka merkintdaika on jatkuva, haetaan poérssilistalle viipymatta edellytysten taytyttya.
Listatun lainan lisdliikkeeseenlaskut tullaan ilmoittamaan pdrssiin listatun lainan liikkeessa olevan
maaran muutoksina.

7.3 Lainan efektiivinen tuotto

Kiintedkorkoisen lainan efektiivinen korkotuottoprosentti ilmoitetaan lainakohtaisissa ehdoissa.
Lainan efektiivinen tuotto riippuu kulloinkin voimassaolevasta emissiokurssista ja lainalle
maksettavasta korosta nousten emissiokurssia alennettaessa ja laskien emissiokurssia
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nostettaessa. Efektiivinen tuotto on laskettu arvopaperimarkkinoilla yleisesti kaytetylla
nykyarvomenetelmélld. Vaihtuvakorkoisen lainan efektiivistd korkotuottoprosenttia ei ole
mahdollista laskea.

8 SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYSTA KOSKEVAT TIEDOT

8.1 Yleiset tiedot liikkeeseenlaskijasta

Suomen Hypoteekkiyhdistys, Y-tunnus 0116931-8, on perustettu 24.10.1860. Se on merkitty
kaupparekisteriin 22.2.1980 numerolla 277.576. Hypoteekkiyhdistyksen kotipaikka ja hallinnollinen
paatoimipaikka on Helsinki ja toiminta-alueena on koko Suomi.

Suomen Hypoteekkiyhdistys on itsendinen asuntorahoitukseen ja asumiseen erikoistunut
luottolaitos, jonka toimintaa saatelevat laki luottolaitostoiminnasta (121/2007) seka laki
hypoteekkiyhdistyksista (936/1978). Rahoitustarkastus valvoo viranomaisena
Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa.

Hypoteekkiyhdistys on oikeudelliselta muodoltaan hypoteekkiyhdistyksistéa annetun lain tarkoittama
hypoteekkiyhdistys.

Hypoteekkiyhdistyksen jasenia ovat lainanottajat. Lainanottajat, jotka ovat Hypoteekkiyhdistykselta
saaneet lainaa ainoastaan valtion varoista, eivat kuitenkaan ole Hypoteekkiyhdistyksen jasenia.
Hypoteekkiyhdistyksen jasenet kayttavat ylintd paatdsvaltaa Hypoteekkiyhdistyksen kokouksissa
niissé asioissa, jotka kuuluvat kokouksen paatettaviin. Jasenend oleva lainanottaja on velvollinen
suorittamaan Hypoteekkiyhdistykselle liittymismaksun, jonka suuruuden hallitus vahvistaa.
Jasenilla ei ole oikeutta voittoon eikéd omaisuuteen.

Saantdjen 2 8:n mukaan Hypoteekkiyhdistyksen erityistarkoituksena on etupddssé pitkaaikaisina
lainoina hankituista varoista myontaa pitkaaikaisia lainoja paaasiassa joko kiinnitysvakuutta tai
muuta turvaavaa vakuutta vastaan yksityishenkildille ja yhteisgille padasiassa asuntotarkoitukseen
sekd muuhun tarkoitukseen.

Hypoteekkiyhdistyksen konsernin taseen loppusumma 31.12.2007 oli 586,5 miljoonaa euroa.
Konsernin tilivuoden 2007 liikevoitto/tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja oli 7,2 miljoonaa euroa.
Konsernin vakavaraisuus 31.12.2007 oli 20,4%.

Hypoteekkiyhdistyksen konsernin taseen loppusumma 30.6.2008 oli 672,9 miljoonaa euroa. Ajalla

1.1. — 30.6.2008 konsernin liikevoitto/tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja oli 1,3 miljoonaa
euroa. Konsernin vakavaraisuus 30.6.2008 oli 17,4%.
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8.2 Liiketoiminnan kuvaus

8.2.1 P&atoimialat ja padmarkkinat

Hypo-konserni on asuntorahoitukseen ja asumiseen keskittynyt erikoistoimija Suomessa. Hypo-
konserni palvelee eri puolilla Suomea asuvia asiakasjasenidaan internet- ja puhelinpalvelujen avulla
Helsingin ydinkeskustassa sijaitsevissa asiakastiloissaan. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ja
Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n paatoimipaikka on Helsinki. Hypoteekkiyhdistyksen tavoitteena
on luoda jatkuvasti vaihtoehtoisia, asiakaslahtéisia tapoja asumiseen ja asumisen rahoittamiseen
perinteisten palvelujen rinnalle. Hypoteekkiyhdistyksen omat varat on sijoitettu paaosin
antolainaukseen seka kiinteistosijoituksiin.

Hypoteekkiyhdistys myontda pitkdaikaisina lainoina hankituista varoista pitkaaikaisia lainoja
paadasiassa joko Kkiinnitysvakuutta tai muuta turvaavaa vakuutta vastaan yksityishenkilGille ja
yhteisoille padasiassa asuntotarkoitukseen sekd muuhun tarkoitukseen. Myonnettévien luottojen
vakuudeksi hyvéksytddn asunto-osakkeita, kiinteistokiinnityksia tai valtion, kunnan, pankin tai
vakuutuslaitoksen antama omavelkainen takaus. Valtiolle, kunnille ja seurakunnille mydnnetyissa
luotoissa ei tarvita vakuutta. Asunto-osakkeiden ja kiinteistokiinnitysten vakuusarvo voi nousta
yleensé korkeintaan 70 prosenttiin kohteen arvioidusta kayvasta arvosta. Vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) mukaisissa korkotukilainoissa
voidaan kuitenkin hyvéksya kiinnitykset enintd&n 90 prosenttiin asuntorahaston hyvaksymista
arvoista.

Hypoteekkiyhdistyksen Kkiinteistdsijoitukset ovat paakaupunkiseudun keskeisilla asuntoalueilla ja
siséltavat asuinhuoneistojen lisaksi asuntoyhtidille pitkaaikaisesti vuokrattaviksi ja murto-osin
lunastettavaksi tarkoitetut asuntotontit ja asukasosaomistajille vuokratut osaomistusasunnot.

Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n tehtdvéand on tarjota ensisijaisesti Hypoteekkiyhdistyksen
asiakasjasenille sopivia talletuspankkipalveluita.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen sitoumukset luokitellaan luottolaitoslain mukaan samaan ryhmé&an
kuin esimerkiksi talletuspankkien sitoumukset. Hypoteekkiyhdistyksen antamat velkasitoumukset
kelpaavat muun muassa sosiaali- ja terveysministerion maaraysten mukaisesti vakuutusyhtididen
ja elakelaitosten pitkdaikaisen vastuuvelan katteeksi.

8.2.2 Organisaatiorakenne
Hypoteekkiyhdistyksen taysin omistama tytaryhtid on Suomen AsuntoHypoPankki Oy. Lisaksi
Hypoteekkiyhdistys omistaa 61,9 % Bostadsaktiebolaget Taoksesta. Tietoja Suomen

AsuntoHypoPankki Oy:std seka osakkuusyhtidistd esitetddn Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
tilinpaatoksissa 2006 ja 2007.
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Suomen Hypoteekkiyhdistys,
emoyhtio

| |
Suomen Bostadsaktiebolaget
AsuntoHypoPankki Taos
Oy 61,9%

8.2.3 Kehitysnakymat

Hypoteekkiyhdistyksen ja sen konsernin tulevaisuuden nakymissa tai taloudellisessa asemassa ei
ole tapahtunut merkittavia muutoksia valitilinpaatéspaivan 30.6.2008 jalkeen. Hyva vakavaraisuus
ja maksuvalmius seka monipuoliset rahoitusléahteet sailyttavat konsernin rahoitusaseman vakaana
muuttuneessa, aiempaa haasteellisemmassa jalleenrahoitusymparistéssa. Konsernin likviditeettia
on pidetty vuoden 2008 ajan hyvin korkeana ja se on sijoitettu lyhytaikaisiin, vahariskisiin
rahoitusmarkkinainstrumentteihin. Arvioimme konsernin tuloksen vuonna 2008 olevan edelleen
heikentyneeseen rahoitus- ja asuntomarkkinaan nahden varsin tyydyttava.

Konsernin liiketoimintamahdollisuudet  sailyvat Hypossa  kohtuullisina  vuoden 2009
rahoitusmarkkinoilla. Tatd puoltavat antolainauksessa tapahtunut hinnoittelumuutos seké
erikoistuotteiden kysynnan selvd kasvu asuntorahoitusmarkkinoilla. Konserni tulee yllapitamaan
likviditeettia korkeana my6s vuonna 2009 finanssimarkkinoiden epavakauden vuoksi.
Suhdannekaanteen ja finanssimarkkinoiden epéavakauden jatkuminen tarkoittanee, etta
asuntomarkkina on vaisu, eikd Hypo-konserni tule siitd johtuen tavoittelemaan kasvua
antolainauksessa.

8.2.4 Hallinto- ja johtoelimet

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa saatelevat luottolaitosten toimintaa sdantelevat yleiset
lait ja asetukset sek& erityislaki hypoteekkiyhdistyksistd. Rahoitustarkastus valvoo
toimilupaviranomaisena Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa. Vaikka Hypoteekkiyhdistys ei ole ns.
listayhtid, on silla joukkovelkakirjojen liikkkeeseenlaskijana velvollisuus noudattaa monelta osin
listayhtiditéa koskevia sdannoksia. Yksityiskohtaisemmat tiedot Hypoteekkiyhdistyksen hallinnointi-
ja ohjausjarjestelmistad (Corporate Governance Statement) on julkaistu erillisena asiakirjana, joka
on saatavissa Hypoteekkiyhdistyksesta ja sen kotisivuilta osoitteesta www.hypo.fi.

Hypoteekkiyhdistyksen kokous, hallintoneuvosto ja hallitus

Hypoteekkiyhdistyksen jasenet kayttavat ylintd paatosvaltaa Hypoteekkiyhdistyksen kokouksissa
niissa asioissa, jotka kuuluvat kokouksen paatettaviin.
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Hypoteekkiyhdistyksen asioita hoitavat hallintoneuvosto, hallitus ja toimitusjohtaja. Tiedot
Hypoteekkiyhdistyksen hallinnointi- ja ohjausjarjestelmistd (Corporate Governance Statement) on
julkaistu erillisena asiakirjana, joka on saatavissa Hypoteekkiyhdistyksesta.

Hallintoneuvoston jasenet 1.4.2008 alkaen:
Markku Koskela Helsingin Yliopisto, Taloustieteen laitos professori
hallintoneuvoston puheenjohtaja  PL 27

kauppatieteiden tohtori 00014 Helsingin yliopisto

Vaind Teperi Asianajotoimisto Teperi & Co Oy asianajaja

hallintoneuvoston varapj
oikeustieteen kandidaatti

Antti Arjanne
oikeustieteen kandidaatti

Elina Bergroth
filosofian maisteri

Kyosti Ekdahl
oikeustieteen lisensiaatti,
ekonomi, varatuomari

Mikael Englund
diplomi-insin66ri, MBA

Markus Heino
oikeustieteen
kandidaatti, varatuomari

Helena Jaatinen

oikeustieteen kandidaatti

Tauno Jalonen

Markku Koskinen
talonrakennusinsin®ori

Kallepekka Osara
agrologi

Juhani Ruskeepaa
ekonomi

Kalevankatu 12
00100 Helsinki

United Trusts Oy
Annankatu 22
00100 Helsinki

Oulun seudun ammattikorkeakoulu,

Tekniikan yksikko
Kotkantie 1
90250 QOulu

Vellamonkatu 1
08100 Lohja

Vakuutusosakeyhtio Garantia
PL 600
00101 Helsinki

Skanska Kodit Oy
PL 114
00101 Helsinki

Merimieselakekassa
Uudenmaankatu 16 A
00120 Helsinki

Suomen Yrittdjien Sypoint Oy
PL 999
00101 Helsinki

Helsingin seurakuntayhtyma
Kolmas linja 22 B
00530 Helsinki

Nukarintie 65
39100 Hameenkyr6

Kiinteisto- ja huoltotoimi Oy
Yliopistonkatu 5
00100 Helsinki

toimitusjohtaja

lehtori

toimitusjohtaja

toimitusjohtaja

toimitusjohtaja

toimitusjohtaja

kiinteistdjohtaja

maanviljelija

toimitusjohtaja
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Jukka Raiha
oikeustieteen kandidaatti

Terho Salo
diplomi-insindori, ekonomi

Hannu Tarkkonen

Riitta Vahela-Kohonen
filosofian maisteri

Veikko M. Vuorinen

Risto Rytin tie 24 A
00570 Helsinki

Lansi-Louhentie 27 A
08100 Lohja

Keskinainen Elédkevakuutusyhtit Etera
Palkkatilanportti 1
00240 Helsinki

Savonlinnan kaupunki
Olavinkatu 27
57130 Savonlinna

Interavanti Oyj
Mannerheimintie 118, 9 krs.
00270 Helsinki

Hallituksen jasenet 1.1.2008 alkaen:

Jarmo Leppiniemi
hallituksen puheenjohtaja
kauppatieteiden tohtori
hallituksessa vuodesta 2000

Jukka Tammi

hallituksen varapuheenjohtaja

varatuomari
hallituksessa vuodesta 1980

Jari Eklund
kauppatieteiden maisteri
hallituksessa vuodesta 2001

Matti Inha
oikeustieteen kandidaatti
hallituksessa vuodesta 2002

Sixten Korkman
valtiotieteiden tohtori
hallituksessa vuodesta 2006

Hannu Kuusela
kauppatieteiden tohtori
hallituksessa vuodesta 2001

Teemu Lehtinen
valtiotieteen tohtori, diplomi-
iNnsindori

hallituksessa vuodesta 2005

Helsingin kauppakorkeakoulu
PL 1210
00101 Helsinki

Tammisalontie 12 B
00830 Helsinki

Tapiola-yhtiot
Revontulentie 7
02010 Tapiola

Suomen Hypoteekkiyhdistys
PL 509
00101 Helsinki

Elinkeinoelaman Tutkimuslaitos ETLA
Lonnrotinkatu 4 B
00120 Helsinki

Tampereen Yliopisto, Yrityksen
taloustieteen ja yksityistalouden laitos
PL 604

33101 Tampere

Veronmaksajien keskusliitto ry,
Verotieto Oy

Kalevankatu 4

00100 Helsinki

varatuomari

varatoimitusjohtaja

projektipaallikko

toimitusjohtaja

professori

varatuomari

sijoitusjohtaja

toimitusjohtaja

toimitusjohtaja

professori

toimitusjohtaja
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Ari Pauna Suomen Hypoteekkiyhdistys varatoimitusjohtaja
oikeustieteen kandidaatti PL 509

hallituksessa vuodesta 2006 00101 Helsinki

Olli Salakka VVO-yhtyma Oyj toimitusjohtaja
diplomi-insindori PL 40

hallituksessa vuodesta 2005 00301 Helsinki

Hallituksen jasenten tydosoite on Yrjonkatu 9 A, 00120 Helsinki (kayntiosoite), ja PL 509, 00101
Helsinki (postiosoite).

Hypoteekkiyhdistyksen toimitusjohtaja on Matti Inha. Toimitusjohtajan varamiehend toimii
varatoimitusjohtaja Ari Pauna.

Tiettyjen hallinto- ja johtoelimissd olevien henkildiden tydnantajayhtiot ovat asiakassuhteessa
Hypoteekkiyhdistykseen. Pakottavan erityislainsddddnnén mukaan hallintoneuvoston jaseneksi ei
voida valita henkiloa, joka ei ole hypoteekkiyhdistyksen jasen eli lainansaaja.
Hypoteekkiyhdistyksia koskeva pakottava erityislainsaadantd edellyttdd, ettd toimitusjohtaja ja
tdman varamies ovat hallituksen jasenia.

Hypoteekkiyhdistyksen hallinto-, johto-, ja valvontaelinten jasenia koskevia tietoja on esitelty
tilinp&atoksien 2006 ja 2007 liitetiedoissa. Naiden henkildiden liikkeeseenlaskijayhtiossa hoitamien
tehtavien ja heidan yksityisten etujensa tai muiden tehtaviensa valilla ei ole eturistiriitaa.

8.2.5 Tiedot liikkeeseenlaskijan varoista ja vastuista, rahoitusasemasta sekd toiminnan
tuloksesta

Hypoteekkiyhdistyksen konsernin IFRS —standardien sek& SIC- ja IFRIC-tulkintojen mukaisesti
laaditut Tuloslaskelma 1.1.2007 — 31.12.2007, Tase 31.12.2007, Laskelma oman padoman
muutoksista 1.1.2007 — 31.12.2007 ja Rahavirtalaskelma 1.1.2007 — 31.12.2007 vertailuvuoden
2006 IFRS-muotoisina tilintarkastamattomine tietoineen ovat taman esitteen kohdassa 9.2.6
alkaen sivulta 42.

Hypoteekkiyhdistyksen tilintarkastetut tilinpaatdkset (emo ja konserni) ja tilintarkastuskertomukset
kahdelta viimeksi paattyneelta tilikaudelta ovat nahtavilla Hypoteekkiyhdistyksen konttorissa,
Yrjonkatu 9, 00120 Helsinki. Vuosikertomukset vuosilta 2006 ja 2007 sek& osavuosikatsaus 2008
ovat viitattuina asiakirjoina saatavissa Hypoteekkiyhdistyksen kotisivuilta www.hypo.fi otsakkeen
"Ajankohtaista” alta.

Hypoteekkiyhdistyksen ja sen konsernin tulevaisuuden nakymissa tai taloudellisessa asemassa ei
ole tapahtunut merkittavid muutoksia vuoden 2008 valitilinpaatoksen julkistamisen jalkeen.

Viimeisen 12 kuukauden aikana ei ole ollut hallintomenettelyjda, oikeudenkdynteja tai
valimiesmenettelyja, joilla olisi ollut merkittava vaikutus Hypoteekkiyhdistyksen taloudelliseen
asemaan. Hypoteekkiyhdistyksella tai sen konserniyhtidilla ei ole mydskaan tiedossa, etta tallaisia
menettelyja tai oikeudenkaynteja olisi vireilla tai uhkaamassa.
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Konsernin tuloslaskelma, tase, laskelma oman padoman muutoksista, rahavirtalaskelma ja

taloudelliset tunnusluvut

KONSERNIN TULOSLASKELMA 1.1.2007-31.12.2007

1000 € 2007 2006
Korkotuotot 22 695,7 16 730,8
Korkokulut -20 059,0 -13874,4
KORKOKATE 2 636,7 2 856,4
Tuotot oman padaoman ehtoisista sijoituksista 132,6 107,8
Palkkiotuotot 945,3 876,5
Palkkiokulut -20,9 -3,2
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 6 291,4 550,7
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 39119 4 356,3
Hallintokulut
Henkildstdkulut
Palkat ja palkkiot -2290,0 -1744,9
Henkildsivukulut
Elakekulut 150,5 114,7
Muut henkildsivukulut -119,3 -98,3
Muut hallintokulut -1587,2 -1535,7
Hallintokulut yhteensa -3846,0 -3 264,2
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyddykkeista -262,3 -398,3
Liiketoiminnan muut kulut -284,7 -273,9
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista -3,5 19,1
LIIKEVOITTO 9 500,5 4827,3
Tuloverot -2294,4 -874,9
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 7 206,1 3952,3
TILIKAUDEN VOITTO 7 206,1 3952,3
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KONSERNIN TASE 31.12.2007

1000 € 2007 2006
VASTAAVAA
Kéteiset varat 1264,4 320,2
Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat 6 310,7 2552,0
Muut 3000,0 22 550,0
9 310,7 25102,0
Saamiset yleis6ltd ja julkisyhteisdilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 486 667,6 461 241,8
Saamistodistukset
Julkisyhteiséilta 21945 4 905,6
Muilta 6971,8 6 477,7
9 166,3 11 383,3
Osakkeet ja osuudet 56111 13 241,2
Johdannaissopimukset 7728,7 9248,0
Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot 310,9 1971
Aineelliset hyodykkeet
Sijoituskiinteistét ja sijoituskiinteistbosakkeet ja -
osuudet 52 954,0 49 455,5
Muut kiinteistot ja kiinteistdyhteistjen osakkeet ja
osuudet 1 086,6 1530,8
Muut aineelliset hyddykkeet 392,8 374,2
54 433,3 51 360,5
Muut varat 94914 7 685,2
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 2 539,7 3079,1
Laskennalliset verosaamiset 7,1 10,8
VASTAAVAA YHTEENSA 586 531,2 582 869,2
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KONSERNIN TASE 31.12.2007

1000 € 2007 2006
VASTATTAVAA
VIERAS PAAOMA
Velat luottolaitoksille
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 120 107,5 165 129,3
Velat yleisolle ja julkisyhteisdille
Talletukset
Vaadittaessa maksettavat 20 802,0 17 289,3
Muut 13 280,8 6 435,5
34 082,8 23724,8
Muut velat
Muut kuin vaadittaessa
maksettavat 65 325,9 70 080,8
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjalainat 209 113,5 218 066,7
Muut 55 577,8 7 306,9
264 691,3 225 373,6
Johdannaissopimukset 6 088,2 8673,7
Muut velat
Muut velat 3474,7 2 330,1
Siirtovelat ja saadut ennakot 9 059,2 7811,4
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Muut 1700,0 1700,0
Laskennalliset verovelat 8 958,3 94955
OMA PAAOMA
Peruspaaoma 5000,0 5 000,0
Uudelleenarvostusrahasto 6 261,7 6 445,4
Muut sidotut rahastot
Vararahasto 22 466,3 22 366,3
Kayvan arvon rahasto
Rahavirran suojauksesta 1214,0 424.9
Kéypaan arvoon arvostamisesta 22,7 3519,5
Vapaat rahastot
Muut rahastot 12 900,0 11 300,0
Edellisten tilikausien voitto 17 972,5 15541,4
Tilikauden voitto 7 206,1 3952,3
73 043,4 68 550,0
VASTATTAVAA YHTEENSA 586 531,2 582 869,2
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA 1.1.2007-31.12.2007

1000 € Peruspdd- Uudelleen- Vara- Kayvén Muut Voitto- Yhteensa
oma arv.rah. rahasto arvonrah. rahastot varat

Oma paaoma 31.12.2005 5000,0 6944,3 22 266,3 2 868,5 9 000,0 12 424,0 58 503,2
IFRS -oikaisut 1.1.2006 -593,8 5303,7 4709,9
IFRS -avaava tase 1.1.2006 5000,0 6944,3 22 266,3 2274,8 9 000,0 177276 632131
Rahavirran suojaukset

Omaan paaomaan kirjattu

maara 600,0 600,0

Tuloslaskelmaan siirretty

maara 715,1 7151
Myytavissa olevat rahoitusvarat:

Kayvan arvon muutos 1430,4 1430,4

Tuloslaskelmaan siirretty

maara -550,7 -550,7
Kiinteistosijoitukset -674,2 674,2 0,0
Hallituksen esitys voittovarojen kayttamiseksi 100,0 2 300,0 -2 405,0 -5,0
Oman p&ddoman kirjauksiin liittyvat
laskennalliset verot 175,3 -525,1 -455,4 -805,2
Suoraan omaan paaomaan kirjatut
nettotuotot yhteensa -498,9 100,0 1669,7 2 300,0 -2 186,2 1384,6
Tilikauden voitto 0,0 3952,3 3952,3
Tuotot ja kulut yhteensa -498,9 100,0 1669,7 2 300,0 1766,1 5 336,9
Oma paaoma 31.12.2006 5 000,0 64454 22 366,3 3944,4 11 300,0 19 493,8 68550,0

Peruspaa- Uudelleen- Vara- Kayvéan Muut Voitto- Yhteensa
oma arv.rah. rahasto arvonrah. rahastot varat

Oma paaoma 1.1.2007 5 000,0 64454 22 366,3 3944,4 11 300,0 19493,8 68550,0
Rahavirran suojaukset

Omaan pddomaan kirjattu

maara 1095,4 10954

Tuloslaskelmaan siirretty

maara -29,2 -29,2
Myytéavisséa olevat rahoitusvarat

Kayvan arvon muutos 1566,1 1566,1

Tuloslaskelmaan siirretty

maara -6 291,4 -6 291,4
Kiinteistosijoitukset -248,3 248,3 0,0
Hallituksen esitys voittovarojen kayttamiseksi 100,0 1600,0 -1705,0 -5,0
Oman paaoman kirjauksiin liittyvat laskennalliset
verot 64,6 951,4 -64,6 951,4
Suoraan omaan pddomaan kirjatut nettotuotot
yhteensa -183,7 100,0 -2707,7 1600,0 -1521,3 -2712,7
Tilikauden voitto 7 206,1 7 206,1
Tuotot ja kulut yhteensa -183,7 100,0 -2707,7 1600,0 5684,9 4493,4
Oma paaoma 31.12.2007 5 000,0 6261,7 22 466,3 1236,7 12900,0 25178,6 730434
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 1.1.2007 - 31.12.2007

1000 € 2007 2006

Liiketoiminnan rahavirta
Saadut korot 227825 16 002,6
Maksetut korot -19 903,7 -11102,4
Palkkiotuotot 931,0 9114
Palkkiokulut -20,9 -3,2
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 39432 5062,1
Hallintokulut -3457,2 -3705,7
Liiketoiminnan muut kulut -284,7 -273,9
Luotto- ja takaustappiot -3,5 19,1
Tuloverot -978,3 -695,8
Liiketoiminnan nettorahavirta yhteensa 3008,4 6 214,2

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

Saamiset asiakkailta (antolainaus) -25 295,7 -52 039,0
Sijoituskiinteistot -4714,2 -6 953,3
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / vah. (+)

yhteensa -30 009,9 -58 9924

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

Velat yleisélle ja julkisyhteisdlle (talletukset) 10 358,0 12 198,4

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

yhteensa 10 358,0 12 198,4
LIIKETOIMINNASTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -16 643,5 -40 579,8

Investointien rahavirrat

Kayttbomaisuushyodykkeiden hankinta 49,5 -434,4
Osakesijoitusten lis. (-) / vah. (+) 2 066,2 513,9
Saadut osingot 132,6 107,8
Osakesijoitusten nettotuotot 6291,4 550,7
INVESTOINNEISTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 8 539,7 738,0

Rahoituksen rahavirrat

Pankkilainat, uudet nostot 17 060,9
Pankkilainat, takaisinmaksut -62 082,7 -13 746,1
Muiden velkojen lis. (+) / véh. (-) -4.094,8 14 890,7
Joukkovelkakirjalainat, uudet liikkeeseenlaskut 77 986,7
Joukkovelkakirjalainat, takaisinmaksut -8 953,2 -27,2
Sijoitustodistukset, uudet liikkeeseenlaskut 66 799,9
Sijoitustodistukset, takaisinmaksut -18 529,0 -96 031,7
Velat, joilla huonompi etuoikeus, lis. (+) / vah. (-) 92 153,9
RAHOITUKSESTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -9798,9 75 226,2
RAHAVAROJEN NETTOMUUTOS -17 902,7 35 384,5
Rahavarat tilikauden alussa 43 116,0 77315
Rahavarat tilikauden lopussa 25213,3 43 116,0
RAHAVAROJEN MUUTOS -17 902,7 35 384,5
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2003 2004 2005 2006 2007

TUNNUSLUVUT VUOSILTA 2003 - 2007 (milj. €) FAS FAS FAS IFRS IFRS
Liikevaihto 20,1 17,2 18,5 23,4 34,9
Liikevoitto / tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja 4,1 3,7 2,7 4.8 9,5

% liikevaihdosta 20,3 21,7 14,5 20,6 27,3
Oman paaoman tuotto % (ROE) 6,7 51 4,2 6,8 10,2
Koko pddoman tuotto % (ROA) 0,8 0,6 0,5 0,8 1,2
Omavaraisuusaste, % 11,9 12,7 12,3 11,8 12,5
Vakavaraisuus, % 20,9 19,7 18,7 18,2 20,4
Omat varat 55,0 56,1 59,7 64,0 66,9
Omien varojen vahimmaisvaatimus 19,7 22,8 25,6 28,2 26,2
Kulu-tuotto-suhde, % 51,0 45,5 64,0 45,0 31,6
Henkildstomaara 32 35 32 29 30
Palkat ja palkkiot 1,1 1,2 1,4 1,3 1,9
Taseen loppusumma 438,6 438,9 4746 582,9 586,5

Konsernin tunnusluvut vuosilta 2007 ja 2006 on esitetty omia varoja ja vakavaraisuutta lukuun
ottamatta laskentaperiaatteiltaan vertailukelpoisina. Vuosien 2005-2003 tunnusluvut ovat
suomalaiseen laskentakaytantoon perustuvia eivatka siten vertailukelpoisia IFRS —tilinpaatoksista
esitettyjen tunnuslukujen kanssa.

IFRS -siirtymalla ei ollut vaikutusta konsernin omiin varoihin. Uudistunut vakavaraisuuskehikko
(Basel 2) merkitsi konsernin vakavaraisuuden paranemista, silla kotitalousluotot kasitellaéan
vakavaraisuuslaskennassa aiempaan laskentamenetelmaan verrattuna vahariskisempina.

8.2.6 Paaomahallinnan jarjestaminen ja vakavaraisuus

Konsernin vakavaraisuuden hallinnan tavoite on sailyttdd konserniyhtididen riskinkantokyky
yllapitamalla kasvuhakuisen liiketoiminnan kannattavuutta riittavalla tasolla. Kannattavuus kerryttaa
vuositulosten muodossa omia varoja, jotka kaytetddn edelleen kilpailukykyisen liiketoiminnan
kehittdmiseen. Omista varoista ensisijaiset omat varat on maaritelty sisaisesti konsernin
riskinkantokykyyn sisaltyviksi eriksi, ja niiden maaralle suhteessa riskipainotettuihin saamisiin on
asetettu sisdainen minimitavoite seké seurantaraja.

Hypo-konsernin emoyhtio, luottoyhteis6 Suomen Hypoteekkiyhdistys sekd emoyhtion taysin
omistama tytaryhti6, talletuspankki Suomen AsuntoHypoPankki Oy, ovat soveltaneet luotto- ja
operatiivisen riskin padomatarpeen laskennassa Basel Il -vakavaraisuuskehikkoa 1.1.2007 alkaen.
Omien varojen vahimmaismaara luottoriskille lasketaan standardimenetelméalla konserniyhtididen
toiminnan luonne ja laajuus huomioiden. Operatiiviselle riskille kohdennettava omien varojen
vahimmaismaara lasketaan perusmenetelmalla.

Vakavaraisuuden kokonaisarviointi edellyttaa, ettd konserni arvioi riskiasemaansa ja yllapitaa
riskipuskureita omien varojen vahimmaisvaatimusten lisdksi vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle
javille riskialueille, joista keskeisimmét Hypo-konsernissa ovat taseen saatava- ja velkaerien
maturiteettien eroavaisuuksista aiheutuva jélleenrahoitusriski ja viitekorkojen eroavaisuuksista
johtuva korkoriski seka kiinteistbomistuksiin liittyvd hinnanalentumisen riski. Konserniyhtididen
toiminnan laatu ja laajuus rajaavat toiminnan ulkopuolelle sellaiset liiketoimet, joihin sisaltyisi
valuutta- ja hyodykeriskid tai joita varten konsernilla olisi kaupankayntivarasto ja niihin liittyvia
riskeja. Konserniyhtitt eivat tarjoa asiakkailleen sijoituspalveluita tai maksujenvalitysta.
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Alempana oleva yhteenveto konsernin omien varojen laadusta ja vakavaraisuudesta on tuotu

esitteeseen vuoden 2007 tilinpaatoksesta.

Omat varat ja vakavaraisuus

2007 2006

Oma paaoma, kirjanpidon mukainen 73043,4 62 497,0

. Ensisijaisista omista varoista tehtavat vahennykset -6 628,7 -197,1

. Toissijaisista omista varoista tehtavat vahennykset -1214,0

+ Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1 700,0 1700,0
Omat varat, vakavaraisuuslaskennan mukainen, 66 900,7 639998
josta ensisijaiset omat varat

Oma pééoma 229725 147389

Sidotut rahastot 35366,3 339447

Tilikauden voitto 7 206,1 38484

. IFRS-standardien kayttdonoton vaikutus -6 041,9

. Kiinteistdyhtidon osuus konsernin omasta padomasta -276,0

. Aineettomat hyddykkeet -310,9 -197,1

Ensisijaiset omat varat yhteensa 58916,3 52 334,9
josta toissijaiset omat varat

Vapaat rahastot 7 498,4 9 964,9

. Kayvan arvon rahasto, rahavirtojen suojauksesta -1214,0

Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1 700,0 1 700,0

Toissijaiset omat varat yhteensa 79844 11664,9
Omien varojen vahimmaisvaatimus

Luotto- ja vastapuoliriskin

kattamiseksi 24994,0 28184,0

Operatiivisen riskin kattamiseksi 1253,0
Omien varojen vahimmaisvaatimus yhteensa 26247,0 28184,0
Omien varojen ylijagdméa 40 653,7 35815,8
Riskipainotetut saatavat ja sitoumukset 312 423,0 352 290,0
Vakavaraisuus %, ensisijaiset omat varat 18,0 14,9
Vakavaraisuus % 20,4 18,2

Vuoden 2006 tiedot eivét ole vertailukelpoisia vuoden 2007 tietojen kanssa.

9 NAHTAVILLA OLEVAT ASIAKIRJAT

Hypoteekkiyhdistyksen sdannot, kaupparekisteriote, tiedot Hypoteekkiyhdistyksen hallinnointi- ja
ohjausjarjestelmista (Corporate Governance Statement) ja tilintarkastetut tilinpaatokset (emo ja

konserni) ja tilintarkastuskertomukset kahdelta viimeksi

paattyneelta

tilikaudelta ovat

Ohjelmaesitteen voimassaoloajan nahtavilla Hypoteekkiyhdistyksen konttorissa, Yrjonkatu 9 A,

00120 Helsinki.
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10 LISTA VIITATUISTA ASIAKIRJOISTA

Ohjelmaesitteeseen on siséllytetty viittaamalla seuraavat asiakirjat, jotka ovat saatavissa
Hypoteekkiyhdistyksen kotisivuilta www.hypo.fi otsakkeen "Ajankohtaista” alta ja pyydettdessa

Hypoteekkiyhdistyksesta:

Asiakirja

Viitatut tiedot

Vuosikertomus 2007, sivut 10 — 48

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin
tilintarkastetut toimintakertomus, IFRS-
tilinpaatos 1.1.-31.12.2007 ja
tilintarkastuskertomus. Vertailuvuoden 2006
IFRS-tilinpaatds on tilintarkastamaton.

Vuosikertomus 2006, sivut 9 — 29

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin
tilintarkastetut toimintakertomus, FAS-tilinpaatts
1.1.-31.12.2006 ja tilintarkastuskertomus

Osavuosikatsaus 2008

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin
IFRS-osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2008,
tilintarkastettu review-luonteisesti.

Nama asiakirjat sisaltdvat, muiden kuin
sijoituspdatoksen kannalta epéolennaista tietoa.

edella mainittujen tietojen osalta, sijoittajan
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