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HYPO — KAUPUNKILAINEN PANKKI

Hypo on ainoa asumiseen keskittynyt valtakunnal-
linen luottolaitos Suomessa. Tarjoamme asiakkaille
kaikkia asumisen rahoittamiseen tarvittavia lainapal-
veluita: myénnamme asuntolainoja ja asuntovakuu-
dellisia kulutusluottoja oman kodin hankkimiseen,
asunnon vaihtamiseen ja remontointiin. Kehitimme
asumiseen ja asumisen rahoittamiseen jatkuvasti uusia
tapoja ja malleja.

Sadstimisestd kiinnostuneille tarjoamme turvallisia,
helppoja ja tuottoisia talletustileja. Institutionaaliset
sijoittajat voivat sijoittaa myos joukkovelkakirjalai-
noihimme, vuodesta 2016 alkaen myds katettuihin
joukkolainoihimme eli covered bondeihin.

Nytjo 156-vuotias Suomen Hypoteekkiyhdistys toimii
yli satavuotiaassa Hypo Talossa Helsingin ydinkeskus-
tassa. Asiakkaita palvelee kahden kerroksen kontto-
rissa noin S0 asuntorahoituksen asiantuntijaa. Asiak-
kaidemme kéytossa ovat turvalliset, helppokayttoiset
ja modernit verkko- sekd puhelinpankkipalvelut.

Pitkaaikainen keskittyminen asunto- ja asuntolai-
namarkkinoihin varmistaa syvin ammattitaidon ja
osaamisen. Tiedimme, mitd markkinoilla tapahtuu ja
osaamme tarjota asiakkaillemme henkilokohtaisissa
kohtaamisissa juuri heidan rahoitustarpeisiin sopivat
palvelut. Asunto- ja kulutusluotot mitoitetaan jokaiseen
tilanteeseen oikeiden tarpeiden mukaisesti.

Asuntomarkkinoiden asiantuntijana ja asumisen
ammattilaisena Hypo osallistuu aktiivisesti asumi-
sesta kdytavaan julkiseen keskusteluun. Asuntomark-
kinakatsaus avaa neljd kertaa vuodessa ymmarretti-
vasti markkinoiden tilanteen ja muutokset kaikille

osapuolille. Kaksi kertaa vuodessa julkistettavassa
Talouskatsauksessa Hypo ennustaa nikemyksensa
talouden kehityksesta. Lisaksi asiantuntijamme kirjoit-
tavat sidnnollisesti Asuntoneuvola-blogia asumisen
ajankohtaisista teemoista.

Vahva vakavaraisuus on Hypon toiminnan kulmakivi.
Pitkiaikainen kannattava kasvu vahvistaa vakavarai-
suutta ja antaa mahdollisuuden palvelujen jatkuvaan
kehittimiseen asiakkaiden eduksi. Asiakaslupauk-
semme — Parempaan asumiseen. Turvallisesti. — ohjaa
kaikkea toimintaamme, ja jo noin 27 000 asiakasta
kasvukeskuksissa on tarttunut tahan lupaukseen.

Hypon tase vuoden 2016 lopussa oli 2,3 miljardia
euroa, lainakanta 1,8 miljardia euroa ja talletuskanta
1,2 miljardia euroa. Hypon ydinvakavaraisuus oli 13,6
prosenttia laskettuna standardimenetelmien mukai-
silla konservatiivisilla riskipainoilla. Liikevoitto oli 7,3
miljoonaa euroa.

Hypo—konsernin ytimeni toimii 1860 perustettu
Suomen Hypoteekkiyhdistys, Suomen vanhin
yksityinen ja valtakunnallinen luottolaitos. Konserniin
kuuluu vuonna 2002 perustettu talletuspankki Suomen
AsuntoHypoPankki Oy. Hypo on Finanssialan keskus-
liiton jasen ja Pohjoismaisten kiinnitysluottopankkien
neuvoston, Nordisk Realkreditsamradin perustajajisen.
Hypo on myds kansainvilisten Housing Financen ja
Mortgage Bankers Associationin jasen.

Finanssivalvonta valvoo Hypon koko toimintaa.
AsuntoHypoPankki Oy kuuluu Suomen talletus-
suojan piiriin. Hypo julkistaa tulostietonsa nelja kertaa
vuodessa.
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Velatonta asunto-

varallisuutta Suomeen

M Hypo on kaikista pankki- ja vakuutusyhtioista riippumaton,
asunto- ja asuntolainamarkkinoihin keskittynyt luottolaitos.
Tavoitteenamme on kasvattaa Suomeen lisii velatonta asunto-
varallisuutta. Asiakkaat saavat meilti kaikki asunnon rahoittami-
seen liittyvit palvelut ilman pankin vaihtoa tai pankkiasioiden
keskittimista.

Hypo on ollut mukana rahoittamassa suomalaisten asumisrat-
kaisuja jo vuodesta 1860 lihtien. Hypon asiantuntijat palve-
levat tanaan ja huomenna asiakkaitamme kaikissa uuden kodin
ostoon tai vaihtoon liittyvissi asioissa. Myonnamme lainoja nyt
ja olemme asiakkaiden tukena myds silloin, jos elimassi tulee
yllatyksia vastaan.

Térkeintd on varautua epavarmuuksiin jo etukiteen. Mitoi-
tamme jokaisen asiakkaan lainan ja siihen liittyvat palvelut
yksilollisesti juuri hinen tarpeisiinsa. Autamme asiakkaitamme
tekemiin oikeita paatoksid, jotka kantavat turvallisesti eteen-
piin. Laadimme rahoituslaskelmat ja jokaiseen tilanteeseen
sopivan seka turvallisen rahoitusratkaisun.

Taloyhtidille tarjoamme monipuolista rahoitusta joustavasti
ja vaivattomasti. Taloyhtiolainoissa otetaan huomioon taloyh-
tividen ja osakkaiden yksilélliset tarpeet. Hypon edustaja
tulee mielelliin mukaan remontin rahoituksen suunnitteluun
jo alkuvaiheessa, jotta taloyhtion resurssit ja tarpeet voidaan
mitoittaa rahoituksellisten reunaehtojen mukaisesti.

Tuottavat ja turvalliset talletustilimme tarjoavat niin henkildasi-
akkaille kuin yrityksille ja muille yhteisoille joustavan vaihto-
ehdon jatkuvaan saastimiseen tai ylimdaraisten kassavarojen
sijoittamiseen. Talletusnapin kdyttoonotto nettisivulla on tehnyt
sddstimisen aloittamisesta erityisen helppoa ja vaivatonta.
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ASUNTOLAINA
Hypon asiantuntijat raataldivat sopivan ja turvallisen
asuntolainan asiakkaan tarpeisiin.

ASP-LAINA
ASP-lainajarjestelma ennakkosaastdineen on tuettu tapa
kohti ensimmaista asuntokauppaa.

KAANTEINEN ASUNTOLAINA
Kaanteisen asuntolainan avulla voit seniori-ikdisena to-
teuttaa unelmiasi.

LAINATURVA
Lainaturva on vakuutus, joka auttaa, jos sairastut tai jaat
tyottomaksi.

KULUTUSLUOTTO
Asuntovarallisuutta voi hyédyntaa hakemalla Hypon asun-
tovakuudellista kulutusluottoa.

TALOYHTIOLAINAT
Taloyhtiérahoitus on Hypossa joustava ja vaivaton. Seka
taloyhtididen ettd osakkaiden yksilolliset tarpeet ja re-
surssit otetaan huomioon.

SIJOITUSASUNTOLAINA
Kahta samanlaista asuntosijoittajaa ei ole. Hypon asian-
tuntijat auttavat erilaisissa rahoitustilanteissa sijoittajia
ldytamaan parhaan henkildkohtaisen ratkaisun.



- Hypo palvelee

M Hypo palvelee niin sddstajid kuin sijoittajiakin. Kaikki

| _ I * Asuntosaastaminen
asiakkaamme saavat tuottoisan talletustilin helposti ja no-

peasti. Institutionaalisilla sijoittajilla on mahdollisuus sijoit- HYPO BABY -ASUNTOSAASTOTILI

taa sijoitustodistuksiin, vakuudettomiin joukkovelkakirja- Hypo Baby -tilin avulla isovanhemmat, kummit ja muut sukulaiset
lainoihin seka katettuihin joukkolainoihin, Hypo-konsernin voivat kerryttas lapsen kukkaroa asuntoa varten.
perinteisia talletustuotteita unohtamatta.

HYPO TEINI -ASUNTOSAASTOTILI
Lapsille ja nuorille tarkoitetut asuntosdstotilit ovat vanhem- Asuntosaastamisen voi aloittaa jo nuorena. Hypo Teini -asiakkaan
mille ja isovanhemmille tapa kerryttdd lapsille ja nuorille tie Hypo ASP -tiliin kay nopeasti ja vaivattomasti.

pesaimunaa tulevaisuutta varten.

HYPO ASP -TILI
Ensi askel kohti omistusasuntoa. Hypon asiantuntijat laativat
saastamissuunnitelman ja ovat tukena ensimmaisessa asunto-
kaupassa.

Talletukset ja

sijoittaminen

HYPON TONTTIKONSEPTI

TALLETUSTILI Aito ja alkuperainen konsepti uudisasunnon ostohinnan madalta-
Hypo Talletustili on saastamisen erikoistili. Sen avulla voit miseksi. Asuntoon kohdistuva tonttiosuus erotetaan asunnon ve-
kartuttaa vararahastoasi tuottoisasti ja vaivattomasti. Hoi- lattomasta hinnasta, jolloin asunnon ostajan kynnys paasta kiinni
dat my®s asuntolainaasi edullisesti talletustilin kautta. uudisasuntoon madaltuu, ja ostaja maksaa tontista vuokraa. Asu-

miskustannukset jaksottuvat nain tuleville vuosille. Vuokratontti-

MAARAAIKAISTALLETUS osuuden voi lunastaa silloin kun haluaa, lunastuksia voi tehda
Erityisesti institutionaalisille sijoittajille helppo sijoitusmuo- vuosittain. Kustannukset ovat lapinakyvat ja ennakoitavat, silla
to esimerkiksi ylimaaraisten kassavarojen sijoittamiseen. vain inflaatio voi vaikuttaa kustannuksia korottavasti.

TALLETUSNAPPI .

Henkildasiakkaana avaat tilin ja teet ensitalletuksen helposti
muutamassa minuutissa Hypon nettisivuilla séhkoisesti.

HYPO MASTERCARD
Hypo MasterCard on kansainvalinen maksuaika- ja luotto-
kortti, jolla maksat seka pienet etta suuret ostokset turvalli-
sesti ympari maailmaa.
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Hypon AAA-katetut joukko-
lainat - parasta Suomesta
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Hypossa katselemme jo Asiakkaidemme ja sijoittajiemme luottamus on ansaittu
o o kovalla tyolla, ja siita osoituksena voimme vahvojen kasvulu-
tiiviisti vuotta 2020, silla tasa- kujen rinnalla ylpeini esittda luottoluokituslaitos S&P Global
vuonna Hypo tayttda 160 vuotta Ratingsin (S&P) myén}émét kgnsainvéliset luotFolu.okitukseF:
N Hypo-konsernin "BBB’ vakaa ja Hypon katettujen joukkolai-

itsenaisena, riippumattomana nojen, covered bondien AAA’ vakaa. Hypo tarjoaa sijoitta-

jille pitkdaikaisia covered bondeja ytimekkaasti ilmaistuna:

ja kilpailukykyisena asunto- Parasta Suomesta”

markkinoiden luottolaitoksena.

Tamai on nyt jarjestyksessadn viides toimitusjohtajan katsauk-
seni. Hypo-konsernin luottokanta on niiden kausien aikana
noussut 615 miljoonasta eurosta 1 807 miljoonaan euroon.
Kasvuprosentti on keskimiirin 38 prosenttia vuodessa, kun
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markkinakasvu on ollut keskimaarin 1,5 prosenttia vuodessa.
Keskimaariista konservatiivisemmin arvioidut jarjestamat-
tomit luotot ovat 0,11 prosenttia Hypon luottokannasta, kun
alan keskiarvo on 1,4 prosenttia. Luottotappiot ovat lihes
olemattomat.

Mairadtietoista mutta tasapainoista kasvua olemme tavoitel-
leet ja sen olemme myds tehneet riskit halliten. Luottokanta
on kasvanut alhaisen riskitason lainoilla merkittavisti ydinva-
kavaraisuuden pysyessi vahvalla tasolla standardi- ja perus-
menetelmin mukaisin riskipainoin laskettuna. Vuoden 2016
lopussa Hypon ydinvakavaraisuus oli 13,6 prosenttia. Vuoden
2011 lopussa se oli 15,4 prosenttia. Luottokanta on kasvanut
viiden vuoden aikana lihes 200 prosenttia, mutta ydinvaka-
varaisuus on heikentynyt vain 2 prosenttiyksikkod, vaikka
sdantely on samalla kiristynyt voimakkaasti. Talletuspankkitoi-
minta on kasvatettu samaan aikaan miljardiluokkaan. Hypon
ensisijaiset omat varat ovat puolestaan kasvaneet 69 miljoo—
nasta eurosta 100 miljoonaan euroon.

Pidan tita varsin hyvina suorituksena ndind epavarmuuden
aikoina yhden konttorin taktiikalla toimien ja noin 50
vakituisen asuntorahoituksen huippuammattilaisen voimin.
Rakenteellisesti ja litketoiminnallisesti olemme edenneet
merkittavisti. Hypo kasvaa vahvasti edelleen ja Hypolla on
kaytossian niin kotimaiset kuin ulkomaisetkin varainhankin-
tamarkkinat seké lihes kaikki pankkitoiminnan varainhankin-
talihteet, kun viime vuonna laskimme liikkeelle ensimmiiset
covered bondit.

Tamin kyvykkyyden merkitysta ei voi viheksyd timan
paivin asuntolainamarkkinoilla. Ilman siti olisi orpo olo.
Nyt ei ole. Painvastoin. Olemme valmiit vastaamaan kiristy-
vain kilpailuun maaseutupankkien rynniessa kasvukeskuksiin
hyvin aggressiivisella otteella omat juurensa unohtaen. Me
tiedimme, missi menevit terveen asuntolainaamisen rajat.
Niiti emme riko, mutta sopeudumme tiukkaan kilpailuun
tilikauden voittoa kasvattaen ja riskit halliten. Aika nayttia
ketka kestavit.

Olennaista olisi, ettd kaikki kilpailevat samoilla siannéilld ja
vaatimuksilla. Olisi aika tunnustaa, ettd systeeminen ei ole
todellakaan riskiton. Kaikkein pahinta on aiheuttaa systee-
misia riskikeskittymia keinotekoisten ryhmarakenteiden
avulla. Pankkialan terveen kilpailun takaamiseksi ryhmara-
kenteet pitaisi purkaa, riskipainokdytannét yhdenmukaistaa ja
monimutkaistuva IFRS-saantely ulottaa kaikkiin toimijoihin
yhtalaisesti. Kilpailu pitad kylld huolen siitd, ettd jyvit erottuvat
akanoista lahes 300 pankin joukosta.

Kokonaan oma kysymyksenséi on se, mitd Hypo on vuonna
2030, kun Suomen Hypoteekkiyhdistyksen syntymapaivaan
kirjoitetaan 170 vuotta. Suhtaudun my®s tihin pidemman
ajan kehitykseen luottavaisesti. Suomessa on tilaa alan ainoalle
asuntorahoitukseen ja asumiseen erikoistuneelle pankille, jos
vain sddntelyvaatimukset ovat kaikille toimijoille tasapuoliset.

Asuntolainojen kysynnisti ja Hypon kyvykkyydesti se ei ole

kiinni.

Hypo jatkaa méiritietoista kasvuaan vakavaraisena, kustan-
nustehokkaana ja tuottoisana. Padomien kayttod tehostetaan,
osaamista kasvatetaan ja teknologian avaamiin uusiin mahdol-
lisuuksiin tartutaan ennakkoluulottomasti. Tilikauden voiton
rinnalla on jatkuvasti mietittava avoimin mielin myos muita
instrumentteja ja ratkaisumalleja, jotta voimme vastata kasva-
vaan kysyntddn. Sama vaatimus koskettaa toimintamalliamme
ja -liiketoimintaprosessejamme. Hypolla on selva tilaus ja oma
erityinen rooli markkinoilla. Emme ajattele niin, ettd jossakin
vaiheessa kasvu vain pysihtyy ja ryhdymme yllapitimain sekd
optimoimaan markkinaosuuttamme. Sellainen toiminta ei
vakuuta luottoluokittajaa, eik rahoittajia. Sellainen pankki ei
kykene houkuttelemaan parhaita asiakkaita, saati alan parhaita
osaajia. Sellainen pankki eldd hetken helppoja aikoja, mutta
menettid samalla markkinamerkitystdan ja vaarantaa sitd
kautta itsendisyytensd ja rilppumattomuutensa.

Hypon tarina on kasvaa mairitietoisesti riskit halliten ja
haastaa niin kilpailijoita kuin muita asuntomarkkinatoimijoi-
takin vahvistamaan suomalaisten velattoman asuntovaralli-
suuden kertymistd paikkakunnille, joilla asunnot siilyttavit
vakuusarvonsa ja likvidisyytensa kaikkina aikoina — myos
huonoina.

Myimme viime vuonna asuntolainoja lihes 1 000 miljoonan
euron méardstd ja mahdollistimme lihes 1 000 asuntokauppaa
jalihes 1 000 asunto-osakeyhtion korjaushankkeet. Korja-
ushankkeet kattavat yhteensd noin 40 000 huoneistoa kasit-
tivin asuinkiinteistokannan. Samaan aikaan asiakkaamme
lyhensivit lainojaan lihes 600 miljoonalla eurolla eli saastivit
itselleen velatonta, kasvukeskuksissa sijaitsevaa asuntovaralli-
suutta. Hypon Tonttikonsepti ja RS-rahoitus mahdollistivat
viime vuonna noin 1000 asunnon rakentamisen noin 200
miljoonan edesta.

Tissi on Hypon toiminta-ajatuksen ydin. Me olemme
olemassa sitd varten, ettd asiakasjisenemme kykenevit kerryt-
timain itselleen velatonta, likvidia ja arvonsa sailyttivia
asuntovarallisuutta riskit halliten. Emme lupaa, etta se olisi
helppoa ja nopeaa, mutta lupaamme, etti se on turvallista ja
kokonaisuutena jarkevia.

Kiitin lampimasti koko henkilostéd ja toimielinten jasenia
uutterasta jaksamisesta siind, ettd strategiset hankkeet on
saatettu loppuun asti. Tutun lauseen mukaisesti tisti on hyva

jatkaa, silli Hypo on iskukykyisessid kunnossa.

Asiakaslupauksemme mukaisesti: "Parempaan Asumiseen.
Turvallisesti. Hypo.”

Helsingissa 28. paivind helmikuuta 2017

Ari Pauna, toimitusjohtaja
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Varainhankinta
monipuolistuu |ja sijoittaja-
kunta kansainvalistyy

Vuonna 2016 Hypossa saatiin Varatoimitusjohtaja Elli Reunanen kertoo, etti taustalla on
paatokseen merkittava strate- usean vuoden madritietoinen tydskentely ydinliiketoiminnan

kehittimiseksi ja kasvattamiseksi.
ginen hanke, kun varainhankin-
. L. . "Hypon kilpailukyky paranee, kun varainhankinnan hinta
nan lahteet laajenivat katettui- alenee. Tarjoamme sijoittajille vakuudellisia eli katettuja

hin jou kkolainoihin eli covered joukkolainoja ja laina-asiakkaille entistikin parempaa palvelua
jakilpailukykyisempii vaihtoehtoja asumisen rahoittamiseen’,

bondeihin. Hankkeen tuloksena hin kuvailee.
varainhankinta monipuolistui ja Hypo toimii entiseen tapaan hypoteekkiyhdistyksen, jolla on
sijoittajakunta kansainvalistyi nyt toimilupa my6s kiinnitysluottopankkitoiminnan harjoit-
tamiseen. Hypon luotonanto on tihinkin asti ollut asunto-

entistd enemman. Toukokuussa ja kiinteistovakuudellista, joten itse antolainausliiketoiminta

Hypo laski liikkeelle ensimmai- ei olennaisesti muutu, eikd Hypon asiakkaiden lainoissa tai
. vakuuksissa tapahdu muutoksia. Covered bond -sijoittajat
sen covered bondinsa. saavat investoinnilleen vakuuden. Muodollisesti Finanssi-

valvonta tiydensi vuoden 2016 alussa Hypon toimilupaa, ja
yhdistyksen yliméirdinen vuosikokous tarkensi sidntoja.

Hypon covered bondien vakuutena toimivat asuntolainat,
jotka on rekisterdity vakuuspooliin. Sijoittajat saavat aaritilan-
teessa suorituksensa asiakkailta tulevista lainojen maksuista.
Tama ei poikkea muiden kotimaisten pankkien toiminnasta:
noin puolet suomalaisesta asuntoluottokannasta on eri
pankkien litkkeeseen laskemien covered bondien vakuutena.
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Hypon luottopolitiikka on edelleen konservatiivista, ja
toiminta keskittyy paikaupunkiseudulle seka kasvukeskuk-
siin, eli asuntomarkkinoiden kannalta kaikkein keskeisim-
piin alueisiin. Hyvin alhaiset jirjestimattomat luotot kertovat
siitd, ettd koko Hypon lainakanta on pankkitermein tervetta
eli laadukasta.

"Pidimme huolen siitd, ettd lainakantamme on jatkossakin
parasta’, Reunanen sanoo.

Hypon keskittyminen kasvukeskuksiin on luontaista, silla
kaikki tunnusmerkit osoittavat, ettd muuttoliike kaupunkeihin
jatkuu. Suomen asuntomarkkinoita ei voi ajatella yhtena tai
kahtena kokonaisuutena, vaan maa jakautuu hinta- ja markki-
nakehitykseltiin useisiin erilaisiin alueisiin. Yleisesti Suomi
kuroo kiinni esimerkiksi Ruotsin kaupungistumiskehitysti, ja
alueellinen eriytyminen niyttdi tulleen jaadikseen.

Vuodenvaihteessa Hypolla oli liikkeelld covered bondeja 400
miljoonaa euroa. Jatkossa liikkeeseen laskuja tehddin saannol-
lisesti.

"Tavoitteemme on, ettd puolet varainhankinnasta tulee talle-
tuksista. Toinen puoli on ns. tukkurahoitusta, josta covered
bondit muodostavat merkittivimmin osan.”

“Tarjoamme sijoittajille vakuudellisia eli katettuja joukkolainoja
ja laina-asiakkaille entistakin parempaa palvelua ja kilpailu-
kykyisempia vaihtoehtoja asumisen rahoittamiseen”, Hypon
varatoimitusjohtaja Elli Reunanen kuvailee.

Katettujen joukkolainojen yleistyminen pankkien varain-
hankinnassa on seurausta lisidntyneesta pankkisiintelysta.
Talouskriisien jalkeen tiukentunut saantely on ohjannut paitsi
pankkien myds sijoittajien toimintaa.

Hypolla on erinomainen maine kansainvalisten ja kotimaisten
sijoittajien joukossa. Luottoluokituslaitos S&P Global Ratings
(S&P) korotti Suomen Hypoteekkiyhdistyksen luottoluo-
kituksen nikymait vakaiksi marraskuussa 2016 ('BBB/
A3’ vakain nikymin). S&P on vahvistanut Hypon covered
bondeille parhaan mahdollisen eli AAA-luottoluokituksen.
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Alto ja alkuperainen Hypon

Tonttikonsepti - jo 6 O00
asuntoa ja 150 taloyhtidota

"Aito ja alkuperainen Hypon Tonttikonsepti on lapinakyva ja
luotettava malli. Se on vakiintunut vuokratonttimalliksi uudis-
rakennuskohteissa”, kertoo Hypon sijoitusjohtaja Juho Pajari.
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Hypon Tonttikonsepti on vakiintunut
vuokratonttimalliksi uudisrakennus-
kohteissa. Sijoituksia Hypon hallin-
noimissa tonttirahastoissa on vuoden
2016 lopussa noin 400 miljoonan
euron edestd. Tonttikonseptin avulla
on rakennettu jo noin 6 OO0 asun-
toa ja noin 150 valmista taloyhtiéta.
Uudisrakennuskohteita on rakenteilla
ja lahddssa liikkeelle esimerkiksi
Helsingin Kalasatamassa ja Tampe-
reen Ranta-Tampellan alueella.

Hypon sijoitusjohtaja Juho Pajari kertoo, ettd asuntomark-
kinoiden erikoistoimijana Hypo kehitti aidon ja alkupe-
riisen tonttikonseptin vuonna 2004. Idean tarkoituksena
on madaltaa asunnon ostajan kynnysta paistd kiinni uuteen
asuntoon.

"Kyse onsiitd, ettd uudisasunnon ostohinta muodostuu alhai-
semmaksi, kun ostettavan asunnon hinta ja asuntoon kuuluvan
tonttiosuuden hinta eriytetddn toisistaan. Ostaja pddsee
asumaan omaan asuntoon, mutta maksaa aluksi vuokraa
maa-alueesta eli tontista’, Pajari kertoo.

Asunnon omistaja voi lunastaa tonttiosuuden oman huoneis-
tonsa osalta siini vaiheessa, kun nikee sen itselleen oikeaksi.
Vuokraamisen kautta tontin kustannuksen voi jaksottaa jopa
50 vuodelle.



Hypon Tonttikonseptin laatusinetti on merkki Hypon laatu-
takuusta. Alkuperdinen ja aito tonttikonsepti on lapindkyva
ja luotettava malli kaikille osapuolille.

"Asunnon ostajalle malli on turvallinen ja helppo
hahmottaa, silla hin tietdd tontin ostohinnan koko ajan.
Alkuperdinen hinta nousee ajan kuluessa vain inflaa-
tion verran. Mukana ei ole mitdin piilokuluja tai ennalta
sovittuja kiinteita arvonnousuja”, Pajari sanoo.

Lapindkyva ja luotettava

Hypon Tonttikonsepti on lipinikyvi ja luotettava malli
kaikille osapuolille. Asunnon ostaja saa kodin itselleen alhai-
semmalla ostohinnalla ja voi luottaa siihen, ettd tontin lunas-
tuksen osalta kaupanteko sujuu taloyhtion ja maanomistajan
vililla helposti ja nopeasti. Hypo my6s avustaa ja opastaa
taloyhtion isannditsijaa tarvittaessa.

Rakentajilla ei sitoudu tontteihin omaa pidomaa eikd vuokra-
tontti lisaa rakentajan velkaantumista. Mukana olevat vakava-
raiset tonttisijoittajat saavat itselleen turvallisen sijoituskoh-
teen. Taloyhtididen ja isinnéitsijéiden tyota helpottaa se, etta
Hypon asiantuntijat avustavat ja opastavat taloyhtioita kaikissa
vuokratonttiin ja sen lunastuksiin liittyvissa asioissa.

Alkuperiisen tonttikonseptin kehittdjani Hypo on kaikkien
osapuolten intressit huomioiva taho, joka vastaa siitd, ettd
toiminta on pitkdjinteistd, tarkkaa ja nopeaa. Hypon Tontti-
konsepti ei kilpaile kuntien vuokratonttien kanssa, silli Hypon
Tonttikonseptissa on huoneistokohtainen tontin lunastus-
mahdollisuus, eli tontti ei kiytanndssi jaa pysyvisti vuokralle.

"Kehitimme vuonna 2016 Hypon Tonttikonseptille laatusi-
netin merkiksi Hypon laatutakuusta. Kumppanimme voivat
luottaa pitkdjanteiseen ja luotettavaan yhteistyohon’, Pajari
korostaa.

HYPON
TONTTIKONSEPTI

Copyright © Suomen Hypoteekkiyhdistys

Hypon Tonttikonsepti
kaytanndssa

Hypon hallinnoima ja padasiassa elakeyhtei-
sOjen omistama tonttirahasto ostaa asuinra-
kennustontin itselleen. Sen jalkeen tonttirahasto
vuokraa tontin asunto-osakeyhtiélle pitkaaikai-
sella vuokrasopimuksella. Asunto-osakeyhtio
maksaa vuokraa rahastolle ja osakkaat puoles-
taan maksavat tonttiosuudestaan tontinvuokra-

vastiketta taloyhtidlle.

Taloyhtid voi vuosittain lunastaa osakkaiden
haluaman maaran tonttiosuuksia, kun osakkaat
ostavat halutessaan omaan huoneistoonsa
kohdistuvan tonttiosuuden taloyhtidlle. Samalla
osakkaat vapautuvat tontinvuokravastikkeesta.

Tonttisijoittajat saavat tonttirahastoista tasaista
tuottoa. Tonttisijoittajat myds omistavat
rahastot, joten he paattavat tonttirahaston
ratkaisuista.

Rakentajakumppanit voivat kiyttid Hypon Tonttikonseptin
laatusinettid, kun ne markkinoivat mallin mukaisia uudis-
rakennuskohteitaan. Malli sopii myés jo rakennettujen,
vanhojen taloyhtididen tonttijarjestelyihin, esimerkiksi putki-
remontin rahoittamiseen.
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Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
ylimaarainen kokous. Kokous hy-
vaksyy saantdémuutoksen ja uudet
saannét voimaan.

Finanssivalvonta vahvistaa Hypo-
teekkiyhdistyksen toimiluvan laa-

jennuksen, kiinnitysluottopankki-
toiminnasta annetun lain mukainen
toiminta voi alkaa.

Tilinpaatostiedote vuodelta 2015
Talouskatsaus 1/2016
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Credit Update
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sijoittajille
Asuntomarkkina-
katsaus 1/2016
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Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
sen hallintoneuvoston tarkas-
tajien ja hallintoneuvoston
kokoukset

Tilinpaatds vuodelta 2015

Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
sen vuosikokous. Vuosikokous
valitsee hallintoneuvoston uu-
siksi jaseniksi Timo Kaisanlah-
den, Juha Metsalan, Anni Sin-
nemaen, Liisa Suvikummun ja
Ira van der Palsin.

Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
sen hallintoneuvoston kokous
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Osavuosi-
katsaus Q1

Hypo laskee liikkeeseen ensim-
maisen katetun joukkolainansa

eli covered bondin, padomaltaan
250 miljoonaa euroa. Luottoluoki-
tuslaitos S&P Global Ratings (S&P)
antaa Hypon covered bondille ja
vakuuspoolille parhaan mahdollisen
luottoluokituksen 'AAA’.

Asuntomarkkinakatsaus 2/2016

Hypon Tonttikonsepti ja Hypon hal-
linnoimat tonttirahastot mukana to-
teuttamassa Helsingin Kalasataman
asuintornitonttien [ahes 100 miljoo-
nan euron kokonaisjarjestelya
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Hypon nettisivulla avataan
Talletusnappi-toiminto. Sen avul-
la asiakkaat voivat perustaa sah-
koisesti asiakkuuden, avata talle-
tustilin ja tehda ensitalletuksen.

Hypon ensimmaisen covered
bondin padaoman korotus
300 miljoonaan euroon.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
luottoluokitus sailyy ennallaan,
kun luottoluokituslaitos S&P
vahvistaa luokitukseksi ‘BBB/A3’
(negatiivisin nakymin).
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S&P korottaa Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen
luottoluokituksen
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A3’ vakain ndkymin).
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sijoittajille

Pikaviesti- eli livechat-
toiminto Hypon netti-
sivuille helpottamaan
asiakkaiden asiointia
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Hypon toisen
covered bondin
lilkkeeseenlasku
private placement
-emissiolla, paa-
omaltaan 100 mil-
joonaa euroa,
luottoluokitus-
laitos S&P vahvis-
taa Hypon covered
bondin luotto-
luokituksen
tasolle 'AAA’.
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TILINPAATOS 2016

TOIMINTAKERTOMUS

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN KONSERNI

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (jaljempana
Hypo-konserni) on ainoa asuntorahoitukseen keskittynyt
valtakunnallinen erikoistoimija Suomessa. Suomen Hypo-
teekkiyhdistyksen (jaljempana Hypoteekkiyhdistys, Hypo)
kotipaikka ja hallinnollinen paatoimipaikka on Helsinki. Toimin-
ta-alueena on koko Suomi, toiminnan painottuessa kuitenkin
paakaupunkiseudulle, Uudellemaalle ja maan suurimpiin kas-
vukeskuksiin. Konsernin emoyhtio Suomen Hypoteekkiyhdis-
tys on asiakasjasentensa hallinnoima keskindinen yhtio, joka
harjoittaa luottolaitostoimiluvan mukaista toimintaa. Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen toimilupa laajeni tammikuussa 2016,
kun Finanssivalvonta myonsi Suomen Hypoteekkiyhdistykselle
luvan myos kiinnitysluottopankkitoiminnasta annetun lain mu-
kaisen toiminnan harjoittamiseen.

Hypo-konsernin konsernitilinpaatds muodostuu emoyhtio
Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta, sen taysin omistamasta
tytaryhtiosta Suomen AsuntoHypoPankki Oy:sta (jaljempa-
na AsuntoHypoPankki) seka 54,6 prosenttisesti omistamasta
kiinteistotytaryhtio Bostadsaktiebolaget Taoksesta (jaljiempa-
na Taos). Suomen Hypoteekkiyhdistys lainoittaa kotitalouksia
ja asuntoyhteisoja turvaavaa kotimaista asunto- tai asuinkiin-
teistdvakuutta vastaan. AsuntoHypoPankki on talletuspankki,
joka tarjoaa asiakkailleen talletustuotteita, maksukortteja seka
notariaattipalveluja. Taos omistaa ja hallinnoi tonttia ja raken-
nusta sekd vuokraa toimitiloja, joissa tiloissa myos Hypon asia-
kaspalvelutilat sijaitsevat. Konsernin lilketoiminta muodostaa
yhden segmentin, vahittaispankkitoiminnan. Hypo-konsernin
asiakasmaara on noin 27.000.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ja Suomen AsuntoHypo-
Pankki Oy:n toimintaa valvoo Finanssivalvonta. Konsernin mo-
lemmat luottolaitokset kartuttavat rahoitusvakausrahastoa
suorittamalla vakausmaksuja Rahoitusvakausvirastolle. Talle-
tuspankkina Suomen AsuntoHypoPankki Oy suorittaa lisaksi
talletussuojamaksua talletussuojarahastolle seka kuuluu sijoit-
tajien korvausrahastoon.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen luottoluokitus on 'BBB/A-Z’
vakain nakymin (S&P Global Ratings). Suomen Hypoteekkiyh-
distyksen lilkkkeeseen laskeman katetun joukkolainan luotto-
luokitus on 'AAA" (S&P Global Ratings).

KONSERNIN STRATEGIA JA TAVOITTEET

Hypo-konserni tavoittelee tasaista ja kannattavaa vakuudelli-
sen lainakannan ja asiakasmaarien kasvua riskit halliten. Kon-
sernin tavoitteena on tarjota kilpailukykyinen ja aito vaihtoehto
henkildasiakkaiden asumisratkaisujen ja asunto-osakeyhtioasi-
akkaiden korjaustarpeiden rahoittamiseen ja vahvistaa markki-
na-asemaansa ydinliiketoimintansa eli antolainauksen alueella
asiakkaidensa eduksi. Toiminnan tulos kaytetaan vakavarai-
suuden yllapitamiseen ja kilpailukyvyn vahvistamiseen. Hal-
litus asettaa Hypo-konsernille strategian mukaiset, vuosittain
tuloskorttina vahvistettavat ja seurattavat lilketoimintatavoit-
teet, joissa korostuvat vahva ydinvakavaraisuus ja alhaiset
luottotappiot.
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TOIMINTAYMPARISTO

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 156. toimintavuonna asunto-
jen hinnat nousivat hieman ja vuokrat jatkoivat nousua. Anto-
lainauksen yleisin viitekorko 12 kuukauden euribor laski nega-
tiiviseksi ensimmaisen kerran historiassa.

Vuoden 2016 aikana vanhojen osakehuoneistojen hinnat
nousivat koko maassa noin prosentin vauhtia. Hintojen nousu
erkaantui eri alueiden valilla kaupungistumisen muokatessa
Suomea. Paakaupunkiseudulla hinnat nousivat noin 2 prosent-
tia, kun muualla maassa hinnat jatkoivat pienta laskua. Vapaa-
rahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien vuosinousu hidastui
vuoden aikana kohti 2,5 prosentin kasvua. Yleisimmin asunto-
lainojen viitekorkona kaytetty 12 kuukauden euribor laski 0,68
prosenttiyksikkoa vuoden aikana ja 31.12.2016 oli -0,082 pro-
senttia. (Lahdetiedot: Osakeasuntojen hinnat 271.2017 ja Asun-
tojen vuokrat, 711.2016, Tilastokeskus. Korkotilastot 2016, Suo-
men Pankki).

Asuntolainakannan vuosikasvu pysytteli koko vuoden yli 2
prosentin kasvussa. Joulukuussa nousua tuli edellisvuodes-
ta 2,4 prosenttia. Kotitalouksien talletuskanta kasvoi vahvasti
joulukuussa, nousua tuli vuositasolla perati 3,9 prosenttia. Tal-
letuskannan keskikorko joulukuussa 2016 oli 0,18 prosenttia.
(Lahdetiedot: Kuukausitiedote 311.2017, Suomen Pankki.) Hypo
Avista -talletusten viitekorkona kaytettava Hypo Prime -korko
laski vuoden aikana 0,5 prosentista 0,4 prosenttiin.

Suomen Hypoteekkiyhdistys julkaisi neljannesvuosittain
oman asuntomarkkinoiden tilanneanalyysinsa. Asuntomark-
kinakatsaus kertoo pelkistetysti asuntomarkkinatilantees-
ta ja sen muuttumisesta seka ajankohtaisista seikoista asun-
tomarkkinoilla toimiville. Asuntomarkkina-analyysin rinnalla
Hypo julkaisee kahdesti vuodessa asuntomarkkinoita laajem-
man, Suomen ja maailman taloustilannetta kasittelevan ta-
louskatsauksen.

VARAINKAYTTO JA VARAINHANKINTA

Hypon varat on sijoitettu padosin antolainaukseen, osin mak-
suvalmiussijoituksiin seka asuntoihin, asuntotontteihin ja au-
topaikkoihin. Varainhankinta on markkinaehtoista. Hypoteekki-
yhdistyksen kansainvalinen luottoluokitus vahvistui tilikauden
aikana ja oli tilikauden paattyessa 'BBB/A-3" vakain nakymin
(S&P Global Ratings).

Luotonanto

Hypon luottokanta on kokonaisuudessaan asunto- tai asuin-
kiinteistovakuudellista. Luottokannan LTV-keskiarvo (Loan to
Value) oli 38,4 prosenttia (411 % 3112.2015). Luottokannan laa-
tua kuvaava jarjestamattomien saamisten kokonaismaara ol
alhainen, 21 miljoonaa euroa (2,3 milj. €), mika on ainoastaan
011 prosenttia (0,16 %) kokonaisluottokannasta.

Vuoden lopussa Hypon luottokanta oli 1806,4 miljoonaa eu-
roa (1420,7 milj.€). Myonnetyt, vuoden 2016 paattyessa viela
nostamattomat luotot olivat 301,0 miljoonaa euroa (218,0 milj.
€). Valtaosa luotonannosta ja vakuuksista suuntautuu kasvu-
keskuksiin ja erityisesti padkaupunkiseudulle. Luotonottajana
on paasaantodisesti kotitalous taikka asunto-osakeyhtio.



Maksuvalmius

Konsernin maksuvalmiutta vahvistettiin tilikaudella edelleen.
Maksuvalmius, sisaltden rahavirtalaskelman mukaiset rahava-
rat seka sitovat rahoituslimiitit, oli katsauskauden paattyessa
yhteensa 421,0 miljoonaa euroa (458,6 milj. €). Rahavarat, joi-
den yhteismaara oli 417.3 miljoonaa euroa, koostuivat laajasti
eri vastapuoliin hajautetuista tilivaroista seka jalkimarkkinakel-
poisista saamistodistuksista, joista 92 prosenttia oli vahintaan
‘AA-" -luottoluokiteltuja ja 100 prosenttia EKP-vakuuskelpoi-
sia. LCR-tunnusluku oli 144,3 prosenttia (128,0 %).

Rahavarojen ja sitovien rahoituslimiittien lisaksi Suomen
Hypoteekkiyhdistykselld on kotimaiset ohjelmat katettujen
joukkolainojen, joukkovelkakirjalainojen ja sijoitustodistusten
lilkkeeseen laskemiseksi.

Muut saamiserat

Vuokrattuina olevat, Hypon omistamat asuinhuoneistot, asun-
totontit ja autopaikat monipuolistavat konsernin asiakkail-
leen tarjoamia asumisen tuotteita ja palveluita. Omistukset
sijaitsevat hajautetusti valtaosin paakaupunkiseudun keskei-
silla asuntoalueilla ja koostuvat paaosin vuokrattuina olevis-
ta asunnoista ja asuntoyhtioille pitkaaikaisesti vuokratuista
ja murto-osin lunastettavaksi tarkoitetuista asuntotonteista
sekd naille alueille sijoittuvista autopaikoista. Konsernin asun-
to-, asuntotontti- ja autopaikkaomistukset laskivat 61,7 mil-
joonaan euroon (67,8 milj. €). Sijoituskiinteistdjen ja omassa
kaytossa olevien kiinteistojen kayvat arvot olivat tilikauden
paattyessa 6,1 miljoonaa euroa (8,8 milj. €) niiden kirjanpito-
arvoa korkeammat. Taseen loppusummaan suhteutettuna kiin-
teistosijoitukset olivat 2,7 prosenttia (3.5 %), eli selvasti alle
luottolaitoslain salliman 13 prosentin enimmaismaaran.

Kiinnitysluottopankkitoiminnan aloittamista edelsi tietojar-
jestelma- ja lupahakemusprojekti. Projektin kustannukset kas-
vattivat konsernin pitkavaikutteisia menoja.

Hypon tyontekijoiden etuuspohjaiseksi luokiteltava lisaela-
keturva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen elake-
saation A-osastosta, joka on suljettu vuonna 1991. Elakesaa-
tion varojen ja velvoitteiden ylijgama 5,7 miljoonaa euroa (7.4
milj. €) on Kirjattu konsernin muihin varoihin ja laskennallisella
verovelalla vahennettynd omaan paaomaan. A-osasto palautti
ylikatettaan tydnantajayhtioon 1.8 miljoonaa euroa.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimuksista kirjatut saatavat 3112.2016 olivat tase-
arvoltaan 0] milj. euroa (0,5 milj. €) ja velat 4,5 milj. € (5,6
milj. €).

Talletukset

Konsernin varainhankinnan jarjestamista edesauttavat sijoit-
tajien arvostamat vahva ydinvakavaraisuus, hyva maksuval-
mius seka kokonaan asunto- ja asuinkiinteistdvakuudellinen
luottokanta seka Hypon investointitason pitkaaikainen luot-
toluokitus. Konsernin rahoitusasema sailyi tilikaudella vakaa-
na ja talletusvarainhankintaa kasvatettiin edellisvuoteen nah-
den. Talletuskanta (ml. rahalaitosten talletukset) kasvoi 1 2031
miljoonaan euroon (1 040,0 milj. €), mika muodosti 56,9 pro-
senttia (56,9 %) kokonaisvarainhankinnasta. Luottojen ja talle-
tusten valinen suhde nousi 150,2 prosenttiin (136,6 %).

Katetut joukkolainat eli covered bondit

Tammikuussa 2016 Finanssivalvonta myonsi Suomen Hypo-
teekkiyhdistykselle luvan harjoittaa kiinnitysluottopankkitoi-
mintaa. Lupa mahdollisti katettujen joukkolainojen liikkeeseen-
laskun. Hypoteekkiyhdistyksen covered bondeilla on S&P:n
‘AAA’ luottoluokitus.

Hypoteekkiyhdistyksen 1 500 miljoonan euron joukkovel-
kakirjaohjelmaa paivitettiin 1.4.2016 mahdollistamaan myds
katettujen joukkolainojen emissiot. Lisaksi ohjelmaesitetta
taydennettiin aina osavuosituloksen julkaisun jalkeen emis-
siovalmiuksien yllapitamiseksi.

Suomen Hypoteekkiyhdistys toteutti tilikauden aikana kol-
me katettujen joukkolainojen emissiota tukkumarkkinoilla ni-
mellispadgomaltaan yhteensa 400,0 miljoonaa euroa. Touko-
kuussa tehty ensimmainen katetun joukkolainan lilkkkeeseen
lasku oli nimellispaaomaltaan yhteensa 250,0 miljoonaa euroa.
Syyskuussa tahan lainaan tehtiin 50,0 miljoonan euron paa-
oman korotus. Lisaksi joulukuussa toteutettiin toinen katetun
joukkolainan private placement -emissio nimellispadomaltaan
yhteensa 100,0 miljoonaa euroa. Lainojen vakuutena on luot-
toja 550,5 miljoonan euron edesta.

Emissioilla rahoitettiin Hypon normaalia antolainaustoimin-
taa ja jalleenrahoitettiin joukkovelkakirjalainojen seka muiden
varainhankintasopimusten eraantymisia. Vuoden 2016 aikana
omia joukkovelkakirjalainoja ostettiin takaisin yhteensa 53,5
miljoonan euron edesta.

Pitkaaikaisena toteutetun talletus- ja muun varainhankin-
nan osuus kokonaisvarainhankinnasta 3112.2016 oli 39,9 pro-
senttia (39,5 %).

Joukkovelkakirjalainojen ja sijoitustodistusten liikkeella oleva
kanta 3112.2016 oli 810,5 miljoonaa euroa (591,43 milj. €). Kon-
sernin varainhankinnan yhteismaara oli 2 169,1 miljoonaa eu-
roa (1829,2 milj. €).

OMAN PAAOMAN MUUTOKSET

Oma paaoma oli tilikauden paattyessa 108,8 miljoonaa euroa
(101,5 milj. €). Tilikauden oman paaoman muutokset on esitet-
ty vuoden 2016 tilinpdatoksessa kohdassa "Laskelma konser-
nin oman paaoman muutoksista 11.-3112.2016".

KONSERNIN TOIMINNAN TULOS,
KANNATTAVUUS JA RISKINKANTOKYKY

Konserni saavutti tilikaudella 11.-3112.2016 liikevoiton 7.3 mil-
joonaa euroa (7.4 milj. € tilikaudella 11.-3112.2015).

Tilikauden aikana alkaneet asuntovakuudellisten joukkolai-
nojen eli katettujen joukkolainojen liikkkeeseenlaskut laskivat
varainhankinnan hintaa, mika heijastui selvasti Hypoteekkiyh-
distyksen korkokatteen paranemisena.

Palkkiotuotot 4,4 miljoonaa euroa (3,3 milj. €) kertyivat an-
tolainaus- ja notariaattipalveluista seka maksukorttikannan
tuotoista.

Asunnoista ja asuntotonteista seka autopaikoista koostu-
vien sijoituskiinteistéjen nettotuotot olivat 4,9 miljoonaa eu-
roa (6,8 milj. €). Nettotuottoihin sisaltyi myyntivoittoja 2,4 mil-
joonaa euroa (4,0 milj. €).

Hallintokulut olivat yhteensa 8,7 miljoonaa euroa (8,0 milj.
€). Palkka- ja henkildsivukulut nousivat vertailuvuoteen nah-
den 0,4 miljoonalla eurolla ja muodostivat 67,5 prosenttia (68,1
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%) kokonaishallintokuluista. Muut hallintokulut nousivat hie-
man ja olivat 2.8 miljoonaa euroa (2,6 milj. €).

Poistot 0,3 miljoonaa euroa (0,4 milj. €) muodostuivat paa-
osin talletusjarjestelmaan ja vuoden 2016 kuluessa kayttoon
otettuun uuteen treasury-jarjestelmaan liittyvista erista.

Lilketoiminnan muut kulut nousivat 1.1 miljoonaan euroon
(0,7 milj. €) johtuen erityisesti kasvaneista vakaus- ja muista
viranomaismaksuista.

Kulu-tuotto-suhde nousi 571 prosenttiin (55,2 %).

Luottojen arvonalentumiset olivat tilikaudella -0,3 miljoonaa
euroa (-0,01 milj. €). Arvonalentumiset aiheutuivat paaasiassa
kahdesta ongelmaluotosta.

Konsernin tilikauden voitto pysyi edellisvuoden tasolla 6,1
miljoonassa eurossa (6,1 milj. €). Konsernin laaja tulos oli 7.4
miljoonaa euroa (6,0 milj. €) sisaltaa tilikauden 6,1 miljoonan

euron (6,1 milj. €) voiton lisdksi omaan padomaan lukeutuvan
kayvan arvon rahaston muutoksen 1.4 miljoonaa euroa (-0,3
milj. €), eldkejarjestelyjen uudelleenarvostuksen 0,2 miljoo-
naa euroa (0,3 milj. €), konserniyhtion omistusosuuden muu-
toksesta johtuvan eran -0,3 miljoonaa euroa (0,0 milj. €) seka
edellisen tilikauden voittovaroihin tehdyt oikaisut 0,0 miljoo-
naa euroa (-0,1 milj. €). Kayvan arvon rahaston muutoksen
aiheuttivat rahavirran suojauksessa olevien koronvaihtoso-
pimusten sekd myytavissa olevien rahoitusvarojen realisoitu-
mattomat arvonmuutokset.

Konsernin ydinpaaoma (CETI1) suhteessa kokonaisriskin
maaraan 3112.2016 oli 13,6 prosenttia (13,8 % 31.12.2015). Luot-
to- ja vastapuoliriskin laskennassa kaytetaan standardimene-
telmaa. Konsernin vahimmaisomavaraisuusaste oli vuoden lo-
pussa 4,2 prosenttia (4,3 %).

TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT VUOSILTA 2012 - 2016

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Konserni 2012 2013 2014 2015 2016
Liikevaihto, milj. € 283 27)] 32,7 33,0 32,4
Liikevoitto, tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja, milj. € 52 6,0 75 74 7,3
Liikevoitto/liikevaihto, % 18,4 22,2 22,9 22,5 22,6
Oman paaoman tuotto % (ROE) 52 58 6,7 6,2 5,8
Koko paaoman tuotto % (ROA) 0,5 0,5 0,5 0,4 0,3
Omavaraisuusaste, % 8.8 72 6,4 52 4,7
Kulu-tuotto-suhde, % 55,0 574 56,4 55,2 57,1
Jarjestamattomat saamiset, % lainakannasta 0,6 014 0,23 0,16 0,1
Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo), % 51,0 50,0 44,9 A4 38,4
Luotot/talletukset, % 235,0 271,8 2373 136,7 150,2
Vakavaraisuusasetuksessa ja kansallisessa lainsdddanndssa maaritellyt tunnusluvut
Vahimmaisomavaraisuusaste , % 52 43 4,2
Ydinpadoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin maaraan, % 15,9 14,7 15,1 13,8 13,6
Vakavaraisuussuhde, % 17,0 14,7 15,2 13,8 13,6
LCR-tunnusluku 128,0 144,4
Muut avainluvut
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta 725,0 9779 1204,0 1420,7 1806,4
Talletukset (ml. rahalaitosten talletukset) 308,6 359,7 5074 1040,0 1203,0
Taseen loppusumma, milj. € 9Nn.2 1219,6 1499,9 1959,5 2 305,2
Henkilostomaara keskimaarin 28 36 52 55 57
Palkat ja palkkiot, milj. € 2,0 2,9 4] 38 3,9

Taloudellisia tunnuslukuja ja muita avainlukuja iimoitetaan IFRS -tilinpaatosnormistossa maariteltyjen ja nimettyjen tunnuslukujen rinnalla antamaan hyodyllista lisatietoa toiminnasta.
Taloudelliset tunnusluvut ja muut avainluvut kuvaavat taloudellista tulosta, taloudellista asemaa tai liiketoiminnan rahavirtoja, mutta ovat muita kuin IFRS -tilinpaatoésnormistossa maaritellyt
tai nimetyt tunnusluvut. Vakavaraisuusasetuksessa (EU 575/2013), CRR maaritellyt tunnusluvut kuvaavat luottolaitoksen riskinkantokykya.
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Liikevaihto

Liikevoitto, tulos ennen
tilinpaatossiirtoja ja veroja

Liikevoitto/liikevaihto, %

Oman padoman tuotto % (ROE)

Koko pddoman tuotto % (ROA)

Omavaraisuusaste, %

Kulu-tuotto-suhde, %

Luototusaste
(painotettu LTV-keskiarvo), %

Luotot/talletukset, %

Talletusten osuus kokonais-
varainhankinnasta, %

Pitkdaikaisen varainhankinnan
osuus kokonais-
varainhankinnasta, %

Henkilostomaara

Palkat ja palkkiot, milj. €

Korkotuotot + tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista + palkkiotuotot + myytavissa olevien
rahoitusvarojen nettotuotot + arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot + suojauslaskennan
nettotuotot + sijoituskiinteistdjen tuotot + liikketoiminnan muut tuotot

Korkokate + tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista + nettopalkkiotuotot + myytéavissa olevien
rahoitusvarojen nettotuotot + arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot + suojauslaskennan
nettotuotot + sijoituskiinteistdjen nettotuotot + lilkketoiminnan muut tuotot - (hallintokulut + poistot
ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyodykkeista + likketoiminnan muut kulut+ arvon-
alentumistappiot luotoista ja muista sijoituksista)

Liikevoitto

Liikevaihto

Liikevoitto - tuloverot

Oma paaoma + tilinpaatoéssiirtojen kertyman laskennallisella verovelalla vahennettyna
(vuoden alun ja lopun keskiarvo)

Liikevoitto - tuloverot

Taseen loppusumma keskimaarin (vuoden alun ja lopun keskiarvo)

Oma padoma + tilinpaatossiirtojen kertyman laskennallisella verovelalla vahennettynat

Taseen loppusumma

Hallintokulut + poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista +
liiketoiminnan muut kulut

Korkokate + tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista + nettopalkkiotuotot + arvopaperikaupan ja
valuuttatoiminnan nettotuotot + myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot + suojauslaskennan
nettotulos + + sijoituskiinteistdjen nettotuotot + lilketoiminnan muut tuotot

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta

Vakuuksien kdypa arvo saamisissa yleisolta tai julkisyhteisoilta

Luoton luototusaste lasketaan jakamalla luoton luoton laskentahetken mukainen saldo luotolle
kohdennettujen vakuuksien kaypien arvojen yhteismaaralla. Laskennassa huomioidaan ainoastaan
asuntovakuudet. LTV-keskiarvo lasketaan painottamalla luottojen luototusastetta luottojen jaljella
olevalla maaralla.

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta

Talletukset

Talletukset

Kokonaisvarainhankinta

Kokonaisvarainhankinnan maaraan luetaan velat luottolaitoksille, velat yleisoélle ja julkisyhteisoille,
yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat ja velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla.

Jaljella olevalta maturiteetiltaan yli 12 kuukauden kokonaisvarainhankinta

Kokonaisvarainhankinta

Kokonaisvarainhankinnan maaraan luetaan velat luottolaitoksille, velat yleisolle ja julkisyhteisoille,
yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat ja velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla.

Henkilostomaaraan luetaan kuuluviksi ne, jotka tilikauden aikana ovat olleet tyésuhteessa (pl. toimitus-
johtaja ja taman varamies). Henkildston maara keskimaarin saadaan laskemalla henkildston lukumaara
kunkin kuukauden lopussa ja jakaen saatu summa kuukausien lukumaaralla.

Henkiloston palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma.
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VAKAVARAISUUSASETUKSESSA MAARITELTYJEN TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta, jotka todennakoisesti jaavat maksamatta + saamiset,
jotka ovat olleet yli 90 paivaa eraadntyneend ja maksamatta

Jarjestamattomat saamiset,
% luottokannasta

LCR-tunnusluku, %

Vahimmaisomavaraisuusaste, %

x 100
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta
Jarjestamattomat saamiset lasketaan EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti
Likvidit varat

x 100
Likviditeetin ulosvirtaukset vahennettyna likviditeetin sisaan virtauksilla (30 pv)
LCR-tunnusluku lasketaan EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti.
Ensisijainen pdaoma

x 100
Vastuut yhteensa
Vahimmaisomavaraisuusaste, % lasketaan EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti.
Ydinpaadoma

x 100

Ydinpadoma (CETI) suhteessa  KOKonaisriski

kokonaisriskin maaraan, %

Kokonaisriskiin sisaltyvan luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan standardimenetelmalla

ja operatiivisen riskin perusmenetelmalla.

TUNNUSLUKUJEN SELITTEET

Liikevaihto kuvaa liiketoiminnan laajuutta. Vertailemalla liikevaihtoa eri tilikau-
sien valilla, saa tietoa lilketoimintavolyymien kasvusta tai laskusta.

Liikevoitto, tulos ennen tilinpdatdssiirtoja ja veroja on tuloslaskelman valitu-
los, joka kertoo liiketoiminnalla saavutetut nettotuotot, kun lilketoiminnan ku-
lut, arvonalentumistappiot ja poistot on huomioitu.

Liikevoitto/liikevaihto, % kuvaa liiketoiminnan kannattavuutta. Vertailemalla
suhdeluvun arvoa eri tilikausien valilla, saa tietoa, kuinka kannattavuus on ke-
hittynyt vertailujaksolla.

Oman padoman tuotto % (ROE) kuvaa liiketoiminnan kannattavuutta ker-
tomalla, kuinka paljon toiminnan tuloksellisuuden myota karttuneista omis-

ta pagomista on kertynyt tuottoa tarkasteltavana olevan kauden aikana. Suo-
men Hypoteekkiyhdistys on jasentensa omistama keskindinen yhtio, joka ei jaa
osinkoa.

Koko padoman tuotto % (ROA) kuvaa liilketoiminnan kannattavuutta kerto-
malla, kuinka paljon toimintaan sitoutuneista oman ja vieraan paaoman erista
on kertynyt tuottoa tarkasteltavana olevan kauden aikana.

Omavaraisuusaste, % kertoo, mika on oman paaoman osuus kokonais-
padaomasta. Tunnusluku kuvaa riskinkantokykya.

Kulu-tuotto-suhde, % kuvaa liiketoiminnan tehokkuutta suhteuttamalla
kokonaiskulut kokonaistuottoihin. Tehokkuus on sité parempi, mita vahemman
tuotantopanoksia on tarvittu tuottojen kerryttamiseen.

Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo), % vertaa asiakkaan luoton
jaljella olevan paaoman ja asiakkaan luotolle toimittaman vakuuden arvoa
keskenaan. Suhdeluvun arvo heijastaa luottolaitoksen vakuusasemaa
suhteessa luototukseen.

Luotot / talletukset, % vertaa luotonannon ja talletusvarainhankinnan keski-
naista suhdetta. Suhdeluvun arvon ylittdessa 100 prosenttia tarkoittaa, etta
talletusmuotoisen varainhankinnan rinnalla luotonantoa rahoitetaan tukkuva-
rainhankinnalla seka omalla pddomalla.

Henkil6stomaara kuvaa kaytettavissa olevia henkildstoresursseja.

Palkat ja palkkiot, milj. € esitetaan suoriteperusteisesti. Summa kuvaa yhtiolle
henkildstoresursseista aiheutuneita kuluja.

OLENNAISET TAPAHTUMAT KATSAUSKAUDEN PAATTYMISEN JALKEEN

Katsauskauden 11. - 3112.2016 paattymisen jalkeen Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen tai sen konsernin kehitysnakymissa
ja taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut merkittavia
muutoksia.

Hypoteekkiyhdistyksella tai sen konserniyhtioilla ei ole ollut
tilikauden paattymisen jalkeen hallintomenettelyjd, oikeuden-
kaynteja, valimiesmenettelyja tai muita tapahtumia, joilla olisi
ollut olennainen vaikutus Hypoteekkiyhdistyksen taloudelli-
seen asemaan. Hypoteekkiyhdistyksella ei ole myoskaan tie-
dossa, etta téllaisia menettelyja, oikeudenkaynteja tai tapah-
tumia olisi vireilla tai uhkaamassa.

ARVIO TULEVASTA

Suomen talouden kasvun positiivinen kehityssuunta jatkuu ku-
luvana vuonna. Maailman ja Euroopan taloudessa on kuiten-
kin edelleen epavarmuustekijoita, joiden toteutuminen voi hai-
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tata myodnteista kehitysta. Kaupungistumiskehitys Suomessa
jatkuu ja pitaa suurimpien kasvukeskusten asunto- ja asunto-
lainamarkkinat kaynnissa. Arvioimme korkokatteen kehittyvan
edelleen positiivisesti vuoden 2017 aikana ja vuoden 2017 tu-
loksen yltavan edellisvuoden tasolle.

HALLITUKSEN ESITYS
VOITTOVAROJEN KAYTTAMISESTA

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen saantojen 26 §:n mukaan
vuotuisesta voitosta on siirrettava kayttd- tai vararahastoon
vahintaan 80 prosenttia, jos oman paaoman ja riskipainotet-
tujen sitoumusten suhde (vakavaraisuus) on alle 8 prosenttia
ja vahintaan 70 prosenttia jos suhde on vahintaan 8 mutta alle
9 prosenttia. Mikali vakavaraisuus on vahintaan 9 prosenttia,
kaytto- tai vararahastoon on siirrettava vahintaan 50 prosent-
tia vuosivoitosta.



Hallitus esittaa, etta Suomen Hypoteekkiyhdistyksen vuo-
den 2016 tuloksesta 6 470,84 euroa siirretadn vararahastoon
323542 euroa ja loput jatetaan kayttamatta.

RISKIENHALLINTA

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

Konsernin keskeisimmat liilketoiminta-alueet ovat asunto-
vakuudellinen luotonanto, talletusten vastaanotto yleisolta,
asuntojen ja asuntotonttien vuokraaminen seka notariaatti-
palvelujen tuottaminen valikoiduissa palveluissa. Konserni ei
tarjoa maksuliikepalveluita.

Konsernin riskienhallintaa koskevat tiedot on esitetty tilin-
paatoksen liitetiedoissa.

HALLINNOINTI- JA OHJAUSJARJESTELMAT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa saatelevat ylei-
set luottolaitoksia koskevat lait ja asetukset seka erityislaki
hypoteekkiyhdistyksista. Vaikka Hypoteekkiyhdistys ei ole ns.
listayhtio, silla on julkisen kaupankaynnin kohteena olevien
joukkovelkakirjojen liikkeeseenlaskijana velvollisuus noudat-
taa monelta osin myos listayhtioita koskevia saannoksia mm.
tietojen julkistamiseen liittyen. Hypoteekkiyhdistys noudattaa
lisaksi Suomen listayhtioiden hallinnointikoodia tietyin poik-
keuksin.

Selvitys hallinnointi- ja ohjausjarjestelmista seka taloudel-
lisen raportointiprosessin yhteydessa kaytettavista sisaisen
valvonnan seka riskienhallinnan jarjestelmista on julkaistu ta-
man toimintakertomuksen julkaisemisen yhteydessa Hypo-
teekkiyhdistyksen kotisivuilla osoitteessa http:/www.hypo.fi/
tietoa-hyposta/johtaminen-ja-hallinnointi/hallinnointi-ja-oh-
jausjarjestelmat/.

Finanssivalvonta valvoo toimilupaviranomaisena Hypoteek-
kiyhdistyksen ja sen konsernin toimintaa.

HENKILOSTO, KANNUSTAMINEN, OSAAMISEN
KEHITTAMINEN JA ELAKEVASTUUT

Vakinaisen henkiloston maara oli vuoden aikana keskimaarin
50 (51). Tilikauden lopussa vakituisen henkiloston maara oli 48
(51), joista kaksi oli perhevapailla. Toimitusjohtaja ja taman va-
ramies eivat sisally naihin lukuihin. Maaraaikaisen henkiloston
maara oli tilikauden aikana keskimaarin 7 (4), tilikauden lopus-
sa maaraaikaisen henkiloston maara oli 10 (5). Kaikki tydsuh-
teet olivat kokoaikaisia.

Kauden aikana ei palkattu yhtaan uutta henkilda vakituiseen
tybsuhteeseen, vakinaistettiin yksi maaraaikainen tyosuhde ja
neljd tyosuhdetta paattyi. Konserni jatkoi yhteistyota Perho
Lilketalousopiston kanssa tarjoamalla tyoharjoittelupaikkoja
merkonomiopiskelijoille.

Henkilostosta 69 prosenttia tyoskentelee valittémasti asia-
kaspalvelutehtavissa ja 31 prosenttia hallintotehtavissa. Henki-
[6ston keski-ika on 44,7 vuotta. Henkildston nuorin oli vuoden
lopussa 24 1-vuotias ja vanhin 59,7-vuotias. Keskimaarainen
tybssaoloaika on 7 vuotta. Henkilostosta 42 prosenttia oli mie-
hia ja 58 prosenttia naisia. Johtoryhman neljasta jasenesta kol-
me oli miehig, yksi nainen ja lisaksi johtoryhmassa oli sihtee-
rind nainen. Henkilostosta 38 prosentilla on perustutkintona

yliopisto- tai korkeakoulututkinto ja 48 prosentilla ammatti-
korkeakoulu- tai toisen asteen tutkinto. Naisista 24 prosentilla
on yliopisto- tai korkeakoulututkinto ja 48 prosentilla ammat-
tikorkeakoulu- tai toisen asteen tutkinto. Miehillad vastaavat lu-
vut ovat 52 prosenttia ja 38 prosenttia.

Koko vakinainen henkildstd kuuluu kaytossa olevan hen-
kiloston kannustin- ja sitouttamisjarjestelman piiriin. Kan-
nustinjarjestelmassa huomioidaan yrityksen menestyminen,
vastuualueen menestyminen sekd kunkin henkildokohtainen
suoriutuminen. Jarjestelman kautta henkilokunnalla on mah-
dollista ansaita enintaan 16 viikon palkkaa vastaava, ylimaa-
rainen harkinnanvarainen kannustinpalkkio. Kannustimen mak-
samisesta paatetaan toimihenkildiden ja keskijohdon osalta
toimitusjohtajan esityksesta hallituksen toimesta ja toimitus-
johtajan ja taman varamiehen osalta hallituksen esityksesta
Hypoteekkiyhdistyksen palkkiovaliokunnassa ja taman jalkeen
hallintoneuvostossa. Jarjestelmdassa on huomioitu voimassa-
olevan saantelyn sisalto erityisesti ylimman johdon palkkioi-
ta koskien.

Kannustimet maksetaan osin rahana ja osin vakuutusmak-
suna Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesaation maksu-
perusteiseen M-osastoon, mika on sekd henkildston ettd yri-
tyksen kannalta kannustava ja erityislaatuinen mahdollisuus
kartuttaa henkiloston eldketurvaa. Rahana maksettava osuus
kannustimista suoritetaan varovaisuussyista viiveella.

Strategisia tavoitteita tukevan henkilostopolitiikkansa mu-
kaisesti Hypo on oppiva, tehokas ja tuottoisa organisaatio
sekd intohimoisesti asumiseen ja asuntorahoitukseen erikois-
tunut asiantuntijayhteisd. Henkiloston osaamisen, johtamisen
ja tydyhteison toiminnan jatkuva kehittaminen ovat keskeinen
osa konsernin lilketoimintastrategiaa. Tilikauden aikana kaytiin
jokaisen henkilokuntaan kuuluvan kanssa ainakin yksi tulos- ja
kehityskeskustelu.

Osaamisen maaratietoinen kasvattaminen lapi koko organi-
saation on luonut vahvan pohjan liiketoiminnan kasvulle ja var-
mistanut organisaation kyvyn vastata jatkuvasti muuttuvan ja
lisadntyvan saantelyn vaatimuksiin. Organisoitumisratkaisuin
varmistetaan jokaisen hypolaisen parhaan osaamisalueen hyo-
dyntaminen ty6ssa strategisten tavoitteiden saavuttamiseksi.
Lahes koko asiakaspalveluhenkilokunta on LKV-tutkinnon suo-
rittaneita asiantuntijoita.

Henkilostolle on tarjolla lakisaateisen tydterveyshuollon li-
saksi merkittava maara terveydenhuollon lisapalveluita Mehi-
lainen Oy:n tarjoamana. Taman lisaksi henkiloston kaytettavis-
sa ovat liikuntasetelit ja lomanviettopaikat.

Hypoteekkiyhdistyksen henkilokunnan lakisaateinen eldake-
turva on jarjestetty Keskindinen Tydeladkevakuutusyhtio Elosta
otetulla vakuutuksella. Lisdeduista huolehtii toimintapiiriltaan
suljettu Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldkesaation A-
0sasto, jossa ei ole vastuuvajausta. Lisdetujen piirissa on hen-
kiloston kokonaismaarasta 3 henkiloa. Elakesaation M-osas-
ton kautta eldkesaation toimintapiiriin kuuluu yhteensd 74
henkilda.

Helsingissa helmikuun 27. pdivana 2017

Hallitus
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TILINPAATOS 2016

KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

1000 € Liitetieto 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Korkotuotot 1 19 951,7 20960,0
Korkokulut 1 -14 565,5 -16 386,2
KORKOKATE 5386,2 4573,8
Palkkiotuotot 2 45171 33970
Palkkiokulut 2 -77,6 -53,0
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Arvopaperikaupan nettotuotot 3 -522,2 -569,5
Valuuttatoiminnan nettotuotot 3 0] 0,5
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 4 36345 24742
Suojauslaskennan nettotulos 5 -537
Sijoituskiinteistojen nettotuotot 6 4881,3 6769,
Liiketoiminnan muut tuotot 7 -16,0 -6,8
Hallintokulut
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -4 5134 -4.390,0
Henkilosivukulut
Elakekulut -1054,2 -982,9
Muut henkilésivukulut -308,2 -957
Muut hallintokulut -2825] -2556,6
Hallintokulut yhteensa -8700,9 -8025,3
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyddykkeista 9 -328,0 -375]1
Liiketoiminnan muut kulut 8 -1105,0 -746,5
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista 10 -268,7 6,0
LIIKEVOITTO 7 346,9 7 444,2
Tuloverot n -1228,9 -1314,9
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 6118,0 6129,3
TILIKAUDEN VOITTO 6118,0 6129,3

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA,

IFRS

1000 € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Tilikauden voitto 6118,0 6129,3
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan tulevaisuudessa siirtaa tulosvaikutteisiksi
Kayvan arvon rahaston muutos
Rahavirtojen suojaukset 8225 1241,3
Myytdvissa olevat rahoitusvarat 580,5 -1557,0
1403,0 -315,7
Erat, joita ei voida luokitella mydhemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Etuuspohjaisten elakejarjestelyjen uudelleen arvostus 185,6 3245
Bostads Ab Taos omistusosuuden muutoksen vaikutus -299,5 3]
Oikaisu edelliseen tilikauteen 34,9 -131,8
-79,0 195,7
Muut laajan tuloksen erat yhteensa 1324,0 -120,0
TILIKAUDEN LAAJA TULOS 7 442,0 6 009,3
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KONSERNIN TASE, IFRS

1000 € Liitetieto 31.12.2016 31.12.2015
VASTAAVAA
Kateiset varat 13,14, 33 120 200,0 170 000,0
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset
Muut 14,17 ,31,32,33 2919278 270 650,5
Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat 5153,3 14049
Muut 14,15, 31, 32, 33 17,9 786,4
14,15, 31, 32, 33 51712 12191,3
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 16, 31,32, 33 1806 439,8 1420 7M,2
Saamistodistukset
Muilta 14,17, 31,32, 33 2 0515
0,0 2 0515
Osakkeet ja osuudet 18, 32, 33 132,4 132,4
Johdannaissopimukset 19, 32, 33, 34 138,4 510,4
Aineettomat hyodykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot 20, 22, 32 2812,6 19278
Aineelliset hyddykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet ja -osuudet 21,22, 32 616914 677848
Muut kiinteistot ja kiinteistoyhteisdjen osakkeet ja osuudet 21,22,32 864,7 9392
Muut aineelliset hyodykkeet 22,32 336,7 330,5
62 892,8 69 054,5
Muut varat 23,32 92395 8 029,7
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 24,32 59644 3640,7
Laskennalliset verosaamiset 25, 32 2995 5778
VASTAAVAA YHTEENSA 2 305 218,4 1959 477,6
VASTATTAVAA
VIERAS PAAOMA
Velat luottolaitoksille
Keskuspankeille 80 000,0 20 000,0
Luottolaitoksille
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 31,32, 33 38 086,5 131385,7
118 086,5 151 385,7
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille
Talletukset
Vaadittaessa maksettavat 31,32, 33 641954,6 516 063,0
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 31,32, 33 561 087,8 522 879,5
1203 042,4 10389425
Muut velat
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 31,32, 33 28 476,9 340289
1231519,3 10729714
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjat 26, 31, 32,33 699 076,2 521878,6
Muut 26, 31,32, 33 111 433,3 69 451,3
810 509,6 5913299
Johdannaissopimukset 19, 32, 33, 34 4536,3 56274
Muut velat
Muut velat 27,32 8 660,0 78624
Siirtovelat ja saadut ennakot 28, 32 4640,3 6209,3
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Muut 29, 31,32, 33 8980, 13 469,7
Laskennalliset verovelat 25,32 94424 9219,9
OMA PAAOMA
Peruspaaoma 36 5000,0 5000,0
Muut sidotut rahastot
Vararahasto 22796,7 227947
K&yvan arvon rahasto
Rahavirran suojauksesta -591,2 -1413.8
Kaypaan arvoon arvostamisesta -168,6 -749)1
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot 17174 15318
Vapaat rahastot
Muut rahastot 22 923,5 22 9235
Edellisten tilikausien voitto 51048 451854
Tilikauden voitto 6118,0 6129,3
32 108 843,9 101 401,9
VASTATTAVAA YHTEENSA 2 305 218,4 1959 477,6
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

TILINPAATOS 2016

Kayvan
Perus- Vara- arvon Muut Voitto-
1000 € padoma rahasto rahasto rahastot varat Yhteensa
Oma paaoma 1.1.2015 5000,0 22793,8 -639,8 22 924,5 45 315,1 95 392,6
Tilikauden voitto 6129,3 6129,3
Muut laajan tuloksen erat
Edellisen tilikauden voittovaroihin tehty oikaisu -131,9 -131,9
Bostads Ab Taos Oy:n omistuksessa
tapahtuneen muutoksen vaikutus 00 31 31
Voittovarojen kaytto 0,9 -0,9 0,0
Rahavirran suojaukset
Omaan paaomaan kirjattu maara 51,9 51,9
Tuloslaskelmaan siirretty maara 1499,7 1499,7
Laskennallisten verojen muutos -310,3 -310,3
Myytévissa olevat rahoitusvarat
Kayvan arvon muutos 5279 5279
Tuloslaskelmaan siirretty maara -2 474,2 -2 4742
Laskennallisten verojen muutos 389,3 389,3
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot 405,6 405,6
Laskennallisten verojen muutos -81]1 -81]1
Muut laajan tuloksen erat yhteensa 0,0 1,0 8,7 0,0 -129,7 -120,0
Oma paaoma 31.12.2015 5000,0 22794,7 -631,0 22 923,5 51314,7 101 401,9
Kayvan
Perus- Vara- arvon Muut Voitto-
1000 € padoma rahasto rahasto rahastot varat Yhteensa
Oma padoma 1.1.2016 5000,0 22794,7 -631,0 229235 51314,7 101401,9
Tilikauden voitto 6118,0 6118,0
Muut laajan tuloksen erat
Edellisen tilikauden voittovaroihin tehty oikaisu 34,9 34,9
tapahtunsen muutoksen valkUtus. 2985 2995
Voittovarojen kayttod 2,0 -2,0 0,0
Rahavirran suojaukset
Omaan paaomaan kirjattu maara -480,2 -480,2
Tuloslaskelmaan siirretty maara 1508,4 1508,4
Laskennallisten verojen muutos -205,6 -205,6
Myytavissa olevat rahoitusvarat
Kayvan arvon muutos 4360, 4360,
Tuloslaskelmaan siirretty maara -3634,5 -3634,5
Laskennallisten verojen muutos -145,1 -145,1
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot 232,0 232,0
Laskennallisten verojen muutos -46,4 -46,4
Muut laajan tuloksen erat yhteensa 0,0 2,0 1588,6 0,0 -266,6 1324,0
Oma paaoma 31.12.2016 5000,0 22796,7 957,6 22 923,5 57 166,1 108 843,9
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

1000 € 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Liiketoiminnan rahavirta
Saadut korot 191437 20 866,3
Maksetut korot -15 477) -15750,1
Palkkiotuotot 40732 33673
Palkkiokulut -77,6 -53,0
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot -522,1 -569)1
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 3634,5 24742
Suojauslaskennan nettotuotot -53,7
Sijoituskiinteistojen nettotuotot 3856,0 7 91,9
Liiketoiminnan muut tuotot -16,0 -6,8
Hallintokulut -10 804.,6 -6 8373
Liiketoiminnan muut kulut -1225.8 -844,7
Luotto- ja takaustappiot -268,7 6,0
Tuloverot -1150,1 -1272,6
Liiketoiminnan nettorahavirta yhteensa 11,4 9292,0
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / véh. (+)
Saamiset asiakkailta (antolainaus) -384 886,1 -214 610,2
Vakuudet johdannaisista -46,1
Sijoituskiinteistot 7814,4 -16 645,8
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / véh. (+) yhteensd -377 17,8 -231255,9
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vah. (-)
Velat yleisolle ja julkisyhteisolle (talletukset) 164 1011 570 878.8
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / véh. (-) yhteensa 164 101,1 570 878,8
LIIKETOIMINNASTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -211905,3 348 914,9
Investointien rahavirrat
Kayttdomaisuuden muutos -1144.,5 -1508,1
Osakesijoitusten lis. (-) / vah. (+) -18,9
INVESTOINNEISTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -1144,5 -1527,1
Rahoituksen rahavirrat
Pankkilainat, uudet nostot 131830,4 40 608,5
Pankkilainat, takaisinmaksut -165129,7 -89 5973
Muiden velkojen lis. (+) / vah. (-) -6 303,7 -7185,6
Joukkovelkakirjalainat, uudet lilkkeeseenlaskut 429 8575 180 569,8
Joukkovelkakirjalainat, takaisinmaksut -252 291,5 -178 226,3
Sijoitustodistukset, uudet liikkeeseenlaskut 180 965,7 208 286,5
Sijoitustodistukset, takaisinmaksut -138 983,7 -268 863,9
Velat, joilla huonompi etuoikeus, uudet nostot 59,0 35,9
Velat, joilla huonompi etuoikeus, takaisinmaksut -4 548,6 -4 5283
RAHOITUKSESTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 175 455,5 -118 900,8
RAHAVAROJEN NETTOMUUTOS -37 594,3 228 487,1
Rahavarat tilikauden alussa 454 893,2 226 406,2
Rahavarat tilikauden lopussa 417 299,0 454 893,2
RAHAVAROJEN MUUTOS -37 594,3 228 487,1
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TILINPAATOS 2016

KONSERNIN KEHITYS NELJANNESVUOSITTAIN

1000 € 10-12/2016 7-9/2016 4-6/2016 1-3/2016 10-12/2015
Korkotuotot 49914 49915 49039 50649 53011
Korkokulut -32154 -3430,0 -3636,9 -4.283]1 -4 340,4
KORKOKATE 1776,0 1561,5 1267,0 781,8 960,7
Palkkiotuotot 906,3 1072,3 14629 1075,6 780,5
Palkkiokulut -16,4 -217 -25,4 -14,2 -16,8
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Arvopaperikaupan nettotuotot 500,4 -139,7 419 -924,9 279,4
Valuuttatoiminnan nettotuotot 0,0 0,0 0,0 0] 0.2
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 439,8 692,8 955,2 1546,7 728,4
Suojauslaskennan nettotulos 1,2 -27.8 -14,7 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 6924 609,0 15775 20024 1789]
Liiketoiminnan muut tuotot -9,6 -1,7. -1.8 -2,9 0,2
Hallintokulut
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -1275,7 -906,3 -1153,2 -1178,2 -1185,7
Henkilosivukulut
Elakekulut -379.8 -199,0 -2235 -2519 -308,8
Muut henkil¢sivukulut -94,0 -129]1 8,7 -93,9 -25]1
Muut hallintokulut -849,3 -601,6 -738,6 -635,6 -796,0
Hallintokulut yhteensa -2598,8 -1836,0 -2106,5 -2159,6 -2 3156
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyddykkeista -90,9 -82.8 -811 -73,2 -93,0
Liiketoiminnan muut kulut -2314 1774 -523] 1731 -414,8
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista -266,7 1.9 -5,3 14 -73
LIIKEVOITTO 1090,0 1650,4 2 546,5 2 060,0 1691,0
Tuloverot -145,2 -283,0 -4378 -363,0 -305]1
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 944,8 1367,4 2108,7 16971 1385,9
TILIKAUDEN VOITTO 944,8 1367,4 2108,7 16971 1385,9
KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS
1000 € 10-12/2016 7-9/2016 4-6/2016 1-3/2016 10-12/2015
Kauden voitto 944.8 13674 2108,7 16971 13859
Erat jotka voidaan luokitella mydhemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Kayvan arvon rahaston muutos
Rahavirtojen suojaukset 21,3 356,9 3121 -57,7 13
Myytavissa olevat rahoitusvarat -101,2 348,6 194,8 138,3 -300,9
10,1 705,5 506,9 80,5 -299,6
Erat, joita ei voida luokitella mydhemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Etuuspohjaisten elakejarjestelyjen uudelleen arvostus -563,2 748,8 147,0
Bostads Ab Taos omistusosuuden muutoksen vaikutus -299,5 -166,8
Edellisen tilikauden voittovaroihin tehty oikaisu 349 -131,8
-563,2 0,0 449,2 349 -151,7
Muut laajan tuloksen erat yhteensa -453)1 705,5 956,1 15,4 -451,3
KAUDEN LAAJA TULOS 491,8 2072,9 3064,8 1812,5 934,6
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TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

YLEISTA

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (jaljempana
Hypo-konserni) on ainoa asuntorahoitukseen keskittynyt val-
takunnallinen erikoistoimija Suomessa. Suomen Hypoteek-
kiyhdistyksen (jaljempana Hypoteekkiyhdistys, Hypo) koti-
paikka ja hallinnollinen paatoimipaikka on Helsinki. Konsernin
emoyhti® Suomen Hypoteekkiyhdistys on asiakasjasentensa
hallinnoima keskindinen yhtio, joka harjoittaa luottolaitostoimi-
luvan mukaista toimintaa. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toi-
milupa laajeni tammikuussa 2016, kun Finanssivalvonta myonsi
Suomen Hypoteekkiyhdistykselle luvan myés kiinnitysluotto-
pankkitoiminnasta annetun lain mukaisen toiminnan harjoit-
tamiseen. AsuntoHypoPankki on talletuspankki, joka tarjoaa
asiakkailleen talletustuotteita, maksukortteja seka notariaatti-
palveluja. Taos omistaa ja hallinnoi tonttia ja rakennusta seka
vuokraa toimitiloja, joissa tiloissa myds Hypon asiakaspalve-
lutilat sijaitsevat.

Konsernin liiketoiminta muodostaa yhden segmentin, va-
hittaispankkitoiminnan. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ja
Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n toimintaa valvoo Finanssi-
valvonta.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin tilinpaatos laa-
ditaan kansainvalisten IFRS -tilinpaatdsstandardien ja SIC- ja
IFRIC-tulkintojen mukaisesti. Kansainvalisilla tilinpaatdsstan-
dardeilla viitataan niihin standardeihin ja tulkintoinin, jotka
on hyvaksytty Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen
(EY) N:0 1606/2002 mukaisesti.

Konsernitilinpaatos sisaltad konsernin ja emon tuloslaskel-
man, taseen ja liitetiedot, seka konsernin laajan tuloksen, ra-
havirtalaskelman ja laskelman konsernin oman padgoman muu-
toksista. Lisaksi tilinpaatokseen on liitetty toimintakertomus.

Vakavaraisuutta koskevat tiedot on laadittu ja esitetty EU:n
vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti. Va-
kavaraisuutta koskevat keskeiset tunnusluvut on esitetty toi-
mintakertomuksessa. Vakavaraisuudesta ja omista varoista
julkistettavat tiedot on sisallytetty kokonaisuudessaan tilin-
paatoksen liitetietoihin.

Eraisiin palkkiotuottoihin ja niihin kohdistuneisiin kuluihin on
tenty arvonlisaverokasittelya koskevat oikaisut. Oikaisun net-
tovaikutus vuoden 2015 lilkevoittoon on -78,8 tuhatta euroa.
Vuosiin 2013-2014 kohdistuneet vastaavat oikaisut, yhteensa
-131,8 tuhatta euroa, on esitetty oman paaoman oikaisuerana.

UUDET STANDARDIT JA TULKINNAT

Tilikaudella 2016 ei tullut voimaan uusia standardeja tai tul-
kintoja, joilla olisi ollut vaikutusta konsernitilinpaatoksen laa-
timiseen.

Uudet standardit ja tulkinnat, joita ei ole vield otettu kayt-
toon, mutta joilla on mahdollisesti vaikutusta konsernin tule-
viin tilinpaatoksiin:

- Standardi IFRS 9 "Rahoitusinstrumentit” tulee voimaan
11.2018 ja aiheuttaa konsernitilinpdatoksessa muutok-
sia mm. tulosvaikutteisesti esitettavan arvonalentumi-
sen maarittamiseen ja laskentaan. Muutoksella ei odoteta
olevan olennaista vaikutusta konsernitulokseen, silla luo-
tonanto on aina vakuudellista ja maksuvalmiussijoitusten
vastapuolet valikoidaan konservatiivista vastapuolilimi-
tointia noudattaen.

Standardin voimaantulosta alkaen arvonalentumiskir-
jaukset perustuvat arvioon lainasopimusten ja maksu-
valmiussijoitusten odotetuista luottotappiosta. Ennen
muutoksen voimaan tuloa arvonalentuminen esitetaan
tulosvaikutteisesti kun on nayttoa siita, etta saatavissa
oleva maard, joka perustuu arvioon saatavan tulevista
kassavirroista, arvioidaan olevan pienempi kuin kirjan-
pitoarvo.

Standardin soveltaminen aiheuttanee myos vahaisia
muutoksia rahoitusvalineiden, mm. saamistodistusten
luokitteluun, mika saattaa muuttaa kayvan arvon muu-
toksen esittamistapaa. Suojauslaskennassa tapahtuvien
muutosten vaikutus arvioidaan jaavan vahaiseksi. Kon-
serni valmistelee ja testaa odotetun luottotappion las-
kentamallit vuoden 2017 edetessa ja kertoo standardin
kayttoonoton edistymisesta ja tarkentaa vaikutusarviota
tarvittaessa tulevissa osavuosikatsauksissa.

- Standardi IFRS 15 "Myyntituotot asiakassopimuksista”
tulee sovellettavaksi 11.2018 jalkeen alkavilla tilikausilla.
Standardi sisdltaa muutoksia myyntituottojen tuloutta-
miseen liittyen. Silla ei odoteta olevan olennaisia vaiku-
tuksia tuleviin konsernitilinpaatoksiin,

- Vuonna 2016 julkaistu standardi IFRS 16 "Vuokrasopimuk-
set” tulee voimaan 11.2019. Se sisaltaa muutoksia lahin-
na vuokralleottajan kirjausperiaatteisiin, joten silla ei tule
olemaan olennaisia vaikutuksia tuleviin konsernitilinpaa-
toksiin.

KONSERNI

Hypo-konsernin konsernitilinpaatés muodostuu emoyhtio
Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta, sen taysin omistamasta
tytaryhtiosta Suomen AsuntoHypoPankki Oy:sta (jaljempa-
na AsuntoHypoPankki) seka 54,6 prosenttisesti omistamasta
kiinteistotytaryhtio Bostadsaktiebolaget Taoksesta (jaljem-
pana Taos). AsuntoHypoPankin ja Taoksen tilinpaatokset on
yhdistelty hankintamsenomenetelmaad kayttaen. Erillistilinpaa-
toksiin sisaltyneet keskinaiset lilketapahtumat on eliminoitu.
Osakkuusyhtioing olevat asunto-osakeyhtiot on kasitelty
muiden kiinteistosijoitusten tavoin ja esitetaan aineellisissa
hyodykkeissa. Naiden yhtiodiden vaikutus konsernin toiminnan
tulokseen ja taloudelliseen asemaan on vahainen. Kiinteistosi-
joitusten laskentaperiaatteet on kasitelty jaljempana.
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TILINPAATOS 2016

RAHOITUSINSTRUMENTIT
Rahoitusvarat

Saamiset luottolaitoksilta, yleisolta ja julkisyhteisolta on luo-
kiteltu ryhmaan lainat ja muut saamiset ja ne on arvostettu
alun perin kaypaan arvoon ja myohemmin jaksotettuun han-
kintamenoon. Yhtio arvioi vahintaan kvartaaleittain, onko ole-
massa objektiivista ndyttoad siitd, etta yksittdisen saamisen
tal saamisryhman arvo olisi alentunut. Mikali saatavissa oleva
maara, joka perustuu arvioon tulevista kassavirroista, arvioi-
daan olevan pienempi kuin kirjanpitoarvo, tendaan saamises-
ta arvonalentumiskirjaus. Saamisten arvonalentumistappiot
seka mahdolliset kirjattujen arvonalentumistappioiden palau-
tukset esitetaan tuloslaskelman kohdassa "Arvonalentumis-
tappiot luotoista ja muista sitoumuksista”.

Saamistodistukset seka osakesijoitukset (pl. tytaryhtidosak-
keet), jotka on luokiteltu ryhmaan myytavissa olevat rahoitus-
varat on arvostettu kaypaan arvoon. Realisoitumattomat kay-
van arvon muutokset on laskennallisella verovelalla oikaistuna
kirjattu omaan paaomaan sisaltyvaan kayvan arvon rahastoon.
Myynnin yhteydessa kayvan arvon rahastoon kirjattu arvos-
tus tuloutuu tuloslaskelmaan. Osaan sijoitussalkun saamisto-
distuksia sovelletaan kaypaan arvoon arvostamisen mahdolli-
suutta. Nama saamistodistukset arvostetaan kaypaan arvoon
tulosvaikutteisesti. Sellaiset oman paaoman ehtoiset instru-
mentit, joilla ei ole toimivilla markkinoilla noteerattua markki-
nahintaa ja joiden kaypa arvo ei ole luotettavasti maaritetta-
vissa, on arvostettu hankintamenoon. Yhti¢ arvioi vahintaan
kvartaaleittain, onko olemassa objektiivista nayttoa siita, etta
sijoituksen arvo olisi alentunut. Mikali sijoituksen arvon alen-
tuminen alle hankintamenon on luonteeltaan merkittava tai
pitkaaikainen, tehdaan sijoituksesta tulosvaikutteinen arvon-
alentumiskirjaus. Oman paaoman ehtoisten instrumenttien pe-
rusteella saadut osinkotuotot kirjataan, kun oikeus osinkoon
on syntynyt.

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

Nimenomainen luokittelu kdypdan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavaksi

Hypo soveltaa osaan sijoitussalkun saamistodistuk-
sia IAS 39-standardin mukaista kaypaan arvoon arvostami-
sen mahdollisuutta ("kayvan arvon optiota”), koska nain voi-
daan vahentaa sita kirjanpidollista epasuhtaa, joka muutoin
muodostuisi siita, ettd saamistodistusten ja johdannaisten ar-
vostusvoittoja ja -tappioita kasitellaan kirjanpidossa eri tavalla.
Saamistodistuksia ja niita suojaavia johdannaisia koskee sama
riski (korkoriski), joka aiheuttaa erisuuntaisia arvonmuutoksia
edelld mainituissa erissa. Kuitenkin ilman kayvan arvon option
soveltamista vain osa naista arvonmuutoksista nakyisi tulok-
sessa, johtuen erien IFRS-luokittelusta. Kayvan arvon option
soveltaminen antaa nain ollen oikeamman kuvan sijoitussalkun
arvonmuutoksesta, koska se poistaa rahoitusinstrumenttien
luokittelun aiheuttaman epasuhdan. Hypo soveltaa kaypaan
arvoon arvostamisen mahdollisuutta vain sellaisiin saamisto-
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distuksiin, joille on saatavissa luotettava markkinahinta. Paa-
tos kayvan arvon option soveltamisesta tehdaan tapauskoh-
taisesti saamistodistusten hankinnan yhteydessa, tavoitteena
tuottaa merkityksellisempaa informaatiota vahentamalla edel-
la mainittua kirjanpidollista epasuhtaa. Hypo ei sovella kayvan
arvon optiota rahoitusvelkoihin.

Luottoriskista johtuva arvonmuutos niiden erien osalta, joi-
hin sovelletaan kayvan arvon optiota, lasketaan saamistodis-
tusten asset swap-tuottoerojen avulla.

Rahavarat

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat kateisista
varoista, keskuspankkirahoitukseen oikeuttavista saamisto-
distuksista, saamisista luottolaitoksilta seka muista saamis-
todistuksista.

Rahoitusvelat

Konsernin velat on luokiteltu ryhmaan muut rahoitusvelat ja ne
on arvostettu alun perin kdypaan arvoon ja myohemmin jak-
sotettuun hankintamenoon. Jos velan paaomana on makset-
tu tal saatu enemman tai vahemman kuin sen nimellisarvo, on
velka merkitty maaraan, joka velasta on saatu. Nimellisarvon ja
alun perin taseeseen merkityn maaran erotus jaksotetaan lai-
nan juoksuajalle tilikauden kuluksi tai kulun véhennykseksi ja
merkitadn velan kirjanpitoarvon lisaykseksi tai vahennykseksi.
Vastaavasti velan lilkkeeseenlaskuun liittyvat transaktiomenot
on jaksotettu velan juoksuajalle.

Valuuttamaaraiset velat muutetaan euroiksi tilinpaatospai-
van kurssiin. Velat kirjataan taseeseen tai taseesta pois kau-
pantekopaivalle.

Omien velkojen takaisinostoista syntyneet voitot tai tappiot
kirjataan korkokuluihin.

Rahoitusjohdannaiset

Johdannaissopimusten korkokirjaukset
Korkojohdannaisten perusteella saatava ja maksettava korko-
tuotto ja -kulu kirjataan sopimuskohtaisen nettomadran mu-
kaisesti joko korkotuottoihin tai -kuluihin ja vastaera taseen
siirtosaamisiin ja -velkoihin.

Johdannaissopimusten vakuudet

Johdannaisen vastapuolen antama kateisvakuus merkitaan
erikseen johdannaissaamisiin, jolloin taseessa esitetaan joh-
dannaissaatavan kayvan arvon ja vastaanotetun vakuuden yh-
teismaara.

Johdannaisveloista annetut kateisvakuudet merkitaan erik-
seen johdannaisvelkoihin, jolloin taseessa esitetaan johdan-
naisvelan kayvan arvon ja annetun vakuuden yhteismaara.
Rahavirran suojauslaskenta
Hypon lilkkeeseen laskemia velkoja suojaaviin johdannaisso-
pimuksiin sovelletaan rahavirran suojauslaskentaa. Rahavir-
ran suojauslaskennan tavoitteena on, etta suojauskohteiden
ja suojausinstrumenttien rahavirtojen tulosvaikutukset koh-
distetaan ajallisesti samalle laskentaperiodille.

Suojausinstrumentteina kaytetaan koronvaihtosopimuksia,
joilla muutetaan suojattavan eran vaihtuvat kassavirrat kiintea-
korkoisiksi tai pidemman maturiteetin kassavirroiksi. Suojaus-



kohteiksi maaritellaan vaihtuvakorkoisten velkojen vastaiset
koronmaksut.

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu kak-
sivaiheisesti. Suojausta aloitettaessa ja sen voimassa ollessa
suojauksen oletetaan olevan riittavan tehokas tekopaivanaan
seka tulevaisuudessa, mikali suojattavan velan ja suojau-
sinstrumentin paaomat, erapaivat, uudelleenhinnoittelupaivat,
korkojaksot seka sopimusten viitekorot ovat taysin tai hyvin
lahella toisiaan vastaavia. Tehokkuuden jalkikateistodentami-
sessa, joka tehdaan vahintaan nelja kertaa vuodessa, toden-
netaan suojaussuhteessa olevien suojausinstrumenttien ja
suojattavien velkojen tehokkuuden tuloksen olevan 80 ja 125
prosentin valilld. Suojausinstrumentin voiton tai tappion te-
hoton osuus kirjataan tulosvaikutteisesti. Mikali suojaus 0soit-
tautuu esimerkiksi olosuhteiden muuttumisen vuoksi tehot-
tomaksi, lopetetaan kyseisen suojaussuhteen suojauslaskenta
ei-takautuvasti.

Johdannaissopimukset on arvostettu kaypadn arvoon. Ra-
havirran suojauslaskennassa olevien johdannaisten kayvat ar-
vot kirjataan taseeseen saamisiksi ja veloiksi ja vastaerat Kirja-
taan laskennallisella verolla oikaistuina oman paaoman kayvan
arvon rahastoon, jolloin niiden realisoitumattomat kayvan ar-
von muutokset nakyvat laajassa tuloslaskelmassa. Valuutta-
maaraisten johdannaissopimusten valuuttakurssien vaihtelus-
ta johtuva arvostusero kirjataan tulosvaikutteisesti.

Kadyvan arvon suojauslaskenta

Osaan Hypon lilkkeeseen laskemia kiintedkorkoisia velkoja tai
Hypon Kkiintedkorkoisia saamisia suojaaviin johdannaissopi-
muksiin sovelletaan kdyvan arvon suojauslaskentaa. Kayvan
arvon suojauslaskennan tavoitteena on, ettd suojauskohtei-
den ja suojausinstrumenttien kayvan arvon muutoksesta ai-
heutuvat tulosvaikutukset kohdistetaan ajallisesti samalle las-
kentaperiodille.

Suojausinstrumentteina kaytetaan koronvaihtosopimuksia,
joilla muutetaan suojattavan eran kiintedkorkoiset kassavirrat
vaihtuvakorkoisiksi.

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu kak-
sivaiheisesti. Suojausta aloitettaessa ja sen voimassa ollessa
suojauksen oletetaan olevan riittavan tehokas tekopaivanaan
seka tulevaisuudessa, mikali suojattavan velan ja suojau-
sinstrumentin padomat, erapaivat, uudelleenhinnoittelupai-
vat, korkojaksot ovat taysin tai hyvin ldhella toisiaan vastaavia.

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu
hypoteettisen johdannaisen avulla. Hypoteettinen johdan-
nainen vastaa ehdoiltaan suojauskohteena olevaa sopimusta,
jattaen kuitenkin huomioimatta luottoriskin osuuden. Tehok-
kuuden jalkikateistodentamisessa, joka tehdaan kuukausittain,
todennetaan suojaavuuden tehokkuuden olevan 80 ja 125 pro-
sentin valilla. Suojaussuhde lakkautetaan, mikali suojaus osoit-
tautuu tehottomaksi.

Kayvan arvon suojauslaskennassa johdannaissopimuk-
set merkitaan taseeseen kaypaan arvoonsa ja vastaerat tu-
loslaskelman suojauslaskennan nettotulokseen. Hypoteettisen
johdannaisen kaypa arvo merkitaan taseeseen suojattavan
instrumentin tasearvon oikaisuksi ja vastaera tuloslaskelman
suojauslaskennan nettotulokseen.

Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon

laskennassa noudatetut periaatteet

Kaypien arvojen maarittamisessa sovelletaan kaypien arvojen
hierarkiaa. Ensisijaisesti kaytetaan noteerattuja hintoja (taso
1), mutta jos naita ei ole saatavilla, kaytetaan havainnoitavissa
olevia syottotietoja (taso 2).

Johdannaissopimusten, joista valtaosa koostuu perinteisis-
ta koronvaihtosopimuksista, seka noteeraamattomien kiintea-
korkoisten velka- ja saatavaerien kaypa arvo on laskettu dis-
konttaamalla tulevat kassavirrat nykyhetkeen markkinakoroilla.
Markkinakorkoihin, joina on kaytetty euribor- ja swap -korkoja,
on lisatty vastapuolen luottoriskin mukainen riskilisa eli mar-
ginaali. Valuutan- ja koronvaihtosopimuksia arvostettaessa on
lisaksi huomioitu arvostushetken valuuttakurssi.

Noteeraamattomien vaihtuvakorkoisten ja lyhytaikaisten
(maturiteetti alle vuosi) tase-erien kirjanpitoarvon katsotaan
vastaavan niiden kdypaa arvoa.

AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineettomiin hyodykkeisiin kirjatut menot koostuvat it-hank-
keista, yhteistydbkumppanuuksiin liittyvista maksuaikakortti-
en perustamiskuluista seka strategisesta kehitys- ja jarjes-
telmaprojektista kiinnitysluottopankkitoiminnan toimiluvan
saamiseksi ja katettujen joukkolainojen liilkkeeseen laskemi-
seksi. Aineettomat hyoddykkeet on kirjattu taseeseen kerty-
neilld poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumistappioilla va-
hennettyyn hankintamenoon. Hyodykkeiden taloudellinen
vaikutusaika on rajallinen ja korkeintaan kymmenen vuotta.
Poistot aloitetaan, kun hyodykkeen kayttdéonotto on katsot-
tu olennaisin osin tapahtuneeksi ja poistomenetelmana kay-
tetaan tasapoistoa. Tuloslaskelmassa poistot esitetaan eras-
sa "Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista
hyodykkeista”,

AINEELLISET HYODYKKEET
Sijoituskiinteistét ja muut kiinteistot

Kiinteistosijoitukset on jaettu taseessa sijoituskiinteistoihin
ja muihin kiinteistoihin. Sijoituskiinteistot koostuvat paasaan-
toisesti asuntotonteiksi tarkoitetuista maa-alueista ja asun-
to-osakeyhtididen osakkeista, sekd sijoituksista rakenteilla
oleviin asunto-osakeyhtididen osakkeisiin. Muut kiinteistot ja
kiinteistoyhteistjen osakkeet ja osuudet kasittavat omassa
kaytossa olevan osuuden kiinteistosta.

Seka sijoituskiinteistot ettd muut kiinteistot kasitellaan han-
kintamenomallin mukaisesti. Asunto-osakeyhtididen omistuk-
set on yhdistelty konsernitilinpaatokseen rivi rivilta suhteelli-
sen omistusosuuden mukaisesti. Rakennuksista tehdaan 25
vuoden tasapoistot. Maa-alueista ei tehda poistoja lainkaan.

Joihinkin sijoituksiin on aikaisemmissa FAS -tilinpaatoksis-
sa tehty arvonkorotuksia. IFRS -siirtymahetkella kiinteistojen
uutena oletushankintamenona kaytettiin FAS -tilinpaatoksen
arvoja IFRS 117 ja 118 kohtien sallimalla tavalla.

Sijoituskiinteistdjen mahdollista arvonalentumistarvetta ar-
vioidaan vahintaan kerran vuodessa. Mikali omaisuusera on
merkitty taseeseen sen kerrytettavissa olevaa rahamaaraa
suurempaan arvoon, kirjataan siita arvonalentumistappio.
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Sijoituskiinteistdjen vuokratuotot, vastike- ja muut kulut
seka poistot, myyntivoitot ja arvonalentumiset esitetaan si-
joituskiinteistdjen nettotuotoissa. Omassa kaytdssa olevien
kiinteistojen kulut ja poistot esitetaan lilketoiminnan muissa
kuluissa.

Omistetuista tonteista on tehty pitkaaikaiset maanvuok-
rasopimukset Hypon ja asunto-osakeyhtioiden valilla. Asun-
to-osakeyhtiolla on mahdollisuus kerran vuodessa lunastaa
tonttiosuuksia asiakkaiden niin halutessa. Lunastushinta on
tontin hankintahinta lisattyna elinkustannusindeksin nousulla.

Pieni osa huoneistokaupoista on toteutettu Hypon ns.
osaomistuskonseptin mukaisesti. Kaytanndssa tama tarkoit-
taa sita, etta Hypo ja Hypon asiakas (yksityishenkil®) omis-
tavat asunnon yhdessa. Osakassopimuksen mukaisesti asi-
akkaalla on oikeus joko lunastaa asunto kokonaan itselleen
tai myyda oma osuutensa Hypolle. Lunastushinta on sovit-
tu osapuolia sitovasti etukateen. Hypo on solminut myos ns.
sateenvarjosopimuksia yksittaisten rakennusliikevastapuolien
kanssa. Sopimuksissa Hypo on sitoutunut ostamaan raken-
teilla olevista uudiskohteista tietyt asuinhuoneistot ennalta
sovittuun hintaan.

Liitetiedoissa taseen ulkopuolisissa sitoumuksissa esitetaan
summa, joka kuvastaa Hypon osaomituskohteiden lunastusten
toteuttamiseen ja sateenvarjosopimusten mukaisten ostosi-
toumusten tayttamiseen tarvittavaa rahamaaraa, mikali kaikki
sopimusten kohteina olevat asuinhuoneistot tulisivat sopimus-
ten mukaan Hypon ostettaviksi. Mikali on todennakoista, etta
Hypo joutuu ostamaan osakkeet ja naista syntyy tappiota, so-
pimuksesta kirjataan IAS 37:n mukainen varaus.

Kiinteistosijoitusten kayvat arvot on ilmoitettu taseen lii-
tetiedoissa. Asuinhuoneistojen kayvat arvot on arvioitu pe-
rustuen Tilastokeskuksen vuoden viimeisella neljanneksella
julkaisemiin, alueittain ja huoneistotyypeittain ryhmiteltyihin
toteutuneisiin kauppoihin perustuviin hintatilastoihin tai ulko-
puolisen arvioijan laatimaan arvioon kohteen kayvasta arvos-
ta. Mikali huoneiston hankinnasta on kulunut korkeintaan vuo-
si, oletetaan kayvan arvon vastaavan hankintahintaa. Tonttien
kaypana arvona on kaytetty elinkustannusindeksin nousulla
korjattua hankintamenoa, joka vastaa niiden lunastushintaa.

Muut aineelliset hyédykkeet

Muut aineelliset hyddykkeet sisaltavat koneet ja kaluston seka
taideteokset ja ne kasitellaan hankintamenomallin mukaises-
ti. Koneet ja kalusto kirjataan systemaattisesti kuluksi hyo-
dykkeen taloudellisena vaikutusaikana ja poistomenetelma-
na kaytetaan menojaannospoistoa. Kaytetyt poistoprosentit
ovat joko 25 tai 10. Taideteoksista ei tehda systemaattises-
ti poistoja.

VAPAAEHTOISET ELAKE-ETUUDET

Hypon tyontekijoiden lakisaateinen elaketurva on jarjestetty
elakevakuutuksella ja se kasitellaan IFRS-laskentakaytannon
mukaisesti maksuperusteisena jarjestelmana. Vapaaehtoinen
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lisaeldketurva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
elakesaation A-osastossa (suljettu vuonna 1991) ja se kasitel-
laan etuuspohjaisena jarjestelmana. A-osaston varallisuus ylit-
taa vastuiden maaran. Varallisuuserd on merkitty IFRS-siirty-
massa konsernin taseeseen eraan "Muut varat” ja vastaavasti
konsernin kertyneisiin voittovaroihin laskennallisella verovelal-
la vahennettyyn maaraan. IAS 19 -standardin mukaisesti va-
kuutusmatemaattiset voitot ja tappiot kirjataan muihin laajan
tuloksen eriin silla kaudella, jonka aikana ne syntyvat. Elake-
saation A-osaston tyonantajayhtidille palauttama ylikate ei
vaikuta konsernin tulokseen, mutta parantaa konsernin vaka-
varaisuutta.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen elakesaation M-osastoa
hyodynnetaan osana tulos- ja kannustinpalkkausjarjestelmaa,
jonka mukaisesti osa palkkioista maksetaan vakuutusmak-
suosuuksina elakesaation M-osastoon, mitka maksut kartutta-
vat siten henkiloston eldketurvaa. M-osasto kasitellaan maksu-
pohjaisena jarjestelmana. Elakesaation A-osastolta M-osastolle
tenhtavat siirrot lisaavat konsernin elakekuluja.

VEROT
Tilivuoden verot

Tilivuoden verot sisaltavat tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvan verokulun seka aikaisempien tilikausien verotet-
tavaan tuloon perustuvat tilikaudella kirjatut oikaisut. Lisak-
si veroihin sisaltyvat tulosvaikutteisesti kirjattavat laskennal-
liset verot.

Laskennalliset verosaatavat ja -velat

Emoyhtion erillistilinpadtoksessa esitetyt EVL 46 § mukainen
yleinen luottotappiovaraus seka kiinteistosijoitusten arvonko-
rotuksista syntynyt arvonkorotusrahasto, kuten myés eldke-
saation ylikatteellisuus, myytavissa olevien sijoitusten ja ko-
ronvaihtosopimusten arvostuksesta syntynyt kayvan arvon
rahasto on kasitelty konsernin omassa paaomassa laskennal-
lisilla veroilla oikaistuin arvoin ja vastaerat on kirjattu taseen
laskennallisiin verosaamisiin ja -velkoihin.

TULOUTUSPERIAATTEET

Palkkiotuotot ovat paasaantodisesti luonteeltaan sellaisia, jotka
ansaitaan, kun palvelu tai jokin erillinen toimenpide on suori-
tettu, jolloin ne on tuloutettu kertaluonteisesti. Palkkiotuotto-
jen ryhmassa tuloutetaan myéds vuoden aikana saadut liitty-
mismaksut. Sellaiset olennaiset palkkiotuotot ja -kulut, joiden
katsotaan olevan kiintea osa rahoitusvalineen efektiivista kor-
koa, jaksotetaan korkotuottoihin tai -kuluihin osana instrumen-
tin efektiivista korkoa.

SEGMENTTIRAPORTOINTI

Hypon hallitus on kattavan tarkastelun perusteella paatynyt
ratkaisuun, ettad Hypolla on ainoastaan yksi segmentti - vahit-
taispankkitoiminta. Hypossa “ylin operatiivinen paatoksente-
kija" (CODM) on hallitus.
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1. KORKOTUOTTOJEN JA -KULUJEN ERITTELY TASE-ERITTAIN 2016 2015
Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut saamiset
Saamiset luottolaitoksilta 1,8 -3,.2
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta 18 01,7 19 3331
Saamistodistukset, erdpaivaan asti pidettavat 73,6
Yhteensa 18 013,4 19 403,6
Saamistodistukset, myytavissa olevat 537] 706,3
Johdannaissopimukset 710,9 170,9
Rahoitusvelkojen negatiiviset korkokulut 76,4
Muut korkotuotot 613,9 6791
Korkotuotot yhteensa 19 951,7 20 960,0
Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut velat
Velat luottolaitoksille =793 -1332,7
Velat yleisolle ja julkisyhteisdille -5609,9 -59412
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat -5025,0 -6 5611
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla -454,6 -616,5
Yhteensa -11882,6 -14 4515
Johdannaissopimukset -2 468,3 -1499,7
Rahavarojen negatiiviset korkotuotot -213,7
Muut korkokulut -0,9 -435,0
Korkokulut yhteensa -14 565,5 -16 386,2
2. PALKKIOTUOTOT JA -KULUT 2016 2015
Luotonannosta ja ottolainauksesta 1856,4 14185
Lainopillisista tehtavista 296,1 199,1
Tonttinotariaattipalveluista 2018 12790
Muusta toiminnasta 352,8 500,3
Palkkiotuotot yhteensa 4 517] 33970
Muut palkkiokulut -77,6 -53,0
Palkkiokulut yhteensa -77,6 -53,0
3. ARVOPAPERIKAUPAN JA VALUUTTATOIMINNAN NETTOTUOTOT 2016 2015
Rahoitusinstrumenttien luovutuksista syntyneet voitot ja tappiot (netto)
Kaypaan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatuista eristd johtuvat nettotuotot =710 373
Ei-suojaavat johdannaissopimukset -13,2
Kaypaan arvoon arvostamisesta johtuvat voitot ja tappiot (netto)
Kaypaan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatuista erista johtuvat nettotuotot =217 -606,9
Ei-suojaavat johdannaissopimukset -126,3
Arvopaperikaupan nettotuotot -522,2 -569,5
Valuuttatoiminnan nettotuotot 0,1 0,5
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot yhteensa -5221 -569,1
4. MYYTAVISSA OLEVIEN RAHOITUSVAROJEN NETTOTUOTOT 2016 2015
Saamistodistusten myyntivoitot 3634,5 24742
5. SUOJAUSLASKENNAN NETTOTULOS 2016 2015
Suojauskohteiden kayvan arvon muutos 59,5
Suojausinstrumenttien kayvan arvon muutos -113,2
Yhteensa -538,7 0,0
6. SIJOITUSKIINTEISTOJEN NETTOTUOTOT 2016 2015
Vuokratuotot 2612 31755
Myyntivoitot (-tappiot) 2446,9 39812
Muut tuotot 777] 3175
Maksetut vastikkeet ja muut hoitokulut
Sijoituskiinteistoista, jotka kerryttaneet vuokratuottoa kaudella -849,3 -611,4
Muut kulut -46,8 -20,4
Suunnitelman mukaiset poistot -58,7 -73,2
Yhteensa 48813 6769,
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7. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT 2016 2015
Vuokratuotot, omassa kaytossa oleva kiinteistbomaisuus 91 7]
Muut tuotot -25,2 -14,0
Yhteensa -16,0 -6.8
8. LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT 2016 2015
Vuokrakulut -132,8 1442
Omassa kaytossa olevien kiinteistojen kulut -52,3 -55,6
Muut kulut -919,9 -546,7
Yhteensa -1105,0 -746,5
Eraan muut kulut sisaltyy Rahoitusvakausvirastolle suoritetut vakausmaksut
362 027,41 euroa (195 752,47 euroa).
9. POISTOT JA ARVONALENTUMISET AINEELLISISTA JA AINEETTOMISTA HYODYKKEISTA 2016 2015
Suunnitelman mukaiset poistot -328,0 -375]1
10. ARVONALENTUMISTAPPIOT LUOTOISTA JA MUISTA SITOUMUKSISTA SEKA MUISTA RAHOITUSVAROISTA 2016 2015
Saamisista yleisolta ja julkisyhteisoilta
Sopimuskohtaiset arvonalentumistappiot -290,0 -35,5
Vahennykset 21,3 41,4
Yhteensa -268,7 6,0
11. TULOVEROT 2016 2015
Tuloslaskelman verojen erittely
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva verokulu -1025,8 -814,5
Laskennallisten verojen muutos -202,8 -506,5
Edellisten tilikausien verot -0,3 6,1
Verot tuloslaskelmassa -1228,9 -1314,9
Verojen tasmaytyslaskelma
Tulos ennen veroja 7 346,9 74442
Verovapaat tulot -1029,6 -851,0
Vahennyskelvottomat kulut 50,4 32,2
Oikaisu ed.tilikauteen -148,1 16,2
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kayttd -61,6 -36,7
Yhteensa 6158,0 6 604,9
Verot laskettuna 20 %:n verokannalla -1231,6 -1321,0
Edellisten tilikausien verot -0,3 6,1
Muut erat 3,0
Verot tuloslaskelmassa -1228,9 -1314,9

12. TUOTERYHMIA JA MAANTIETEELLISIA MARKKINA-ALUEITA KOSKEVAT TIEDOT

Hypo-konsernilla on ainoastaan yksi segmentti, vahittaispankkitoiminta. Konsernin paaasialliset tuotot muodostuvat tuoteryhmittdin anto- ja ottolainauk-
sesta seka muista asumisen tuotteista ja palveluista. Anto- ja ottolainauksen, sisaltden asumisen muut tuotteet ja palvelut, katsotaan muodostavan yhden
liiketoiminta-alueen asiakaskunnan ja Hypon tarjoamien tuotteiden (kdanteinen asuntolaina ja -kauppa, notariaattipalvelu) erityispiirteiden vuoksi. Notari-
aattipalvelu kattaa mm. tonttikauppoihin ja niiden vuokraukseen liittyvia juridisia ja hallinnollisia tehtavia. Konsernin toimialueena on Suomi. Muu toiminta
koostuu korttiyhteistydokumppanin liikkeeseen laskemien ja myéntamien MasterCard maksuaikakorttien markkinointi- ja myyntitoiminnasta, seka konser-

nin ulkopuoliselle yhtiolle suoritetuista palveluista.

2016 Tuottojen yhteismaara Liikevoitto Varat yhteensa Velat yhteensa  Henkilosto
Anto- ja gtto\amaus seka muut asumisen 190727 70890 23049820 2196 330,3 59
tuotteet ja palvelut
Muu toiminta 2851 2578 236,4 442

19 357,8 7 346,9 2 305 218,4 2196 374,5 59
2015 Tuottojen yhteismaara Liikevoitto Varat yhteensa Velat yhteensa  Henkilésto
Anto- ja _otto\amaus seka muut asumisen 16 8251 7028.4 1959 077.2 1857 680.0 58
tuotteet ja palvelut
Muu toiminta 468,2 415,7 400,4 2477

17 293,3 7 444,2 1959 477,6 1857 927,6 58
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KONSERNIN TASEEN LIITETIEDOT

13. KATEISET VARAT 2016 2015
Saamiset keskuspankilta 120 200,0 170 000,0
14. RAHAVIRTALASKELMAN MUKAISET RAHAVARAT 2016 2015
tasearvo tasearvo
Kateiset varat 120 200,0 170 000,0
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset 2919278 270 650,5
Saamiset luottolaitoksilta 5171,2 12191,3
Saamistodistukset 20515
417 299,0 454 8932
15. SAAMISET LUOTTOLAITOKSILTA (LAINAT JA MUUT SAAMISET)
2016 2015
Vaadittaessa Muut kuin vaadit- Yhteensa Vaadittaessa Muut kuin vaadit- Yhteensi
maksettavat taessa maksettavat maksettavat taessa maksettavat
Keskuspankilta 179 17,9 786,4 786,4
Kotimaisilta luottolaitoksilta 5150,4 51504 86319 86319
Ulkomaisilta luottolaitoksilta 2,9 2,9 27729 27729
Yhteensa 51533 17,9 51712 1404,9 786,4 12191,3

Vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta koostuvat pankkitilien saldoista seka maturiteetiltaan enintaan yhden pankkipaivan mittaisista talletuksista. Muut kuin vaadit-
taessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta ovat lyhytaikaisia, jaljelld olevalta maturiteetiltaan enintdan 3 kk:n mittaisia maaraaikaistalletuksia. Saaminen keskuspankilta on varan-
topohjaan perustuva vaihtuvakorkoinen vahimmaisvarantotalletus, jonka kayttamisessa osana maksuvalmiutta on rajoitteita.

16. SAAMISET YLEISOLTA JA JULKISYHTEISOILTA (LAINAT JA MUUT SAAMISET) 2016 2015
Yritykset ja asuntoyhteisot 1154 978,6 849 024,2
Kotitaloudet 635 213,9 552 8776
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 8620,0 11640,0
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhteisot 870,9 982,3
Ulkomaat 6 756,4 61870
Yhteensa 1806 439,8 14207M,2
Saamiset, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 642,6 686,2
Saamiset, jotka ovat jarjestamattomia 2 050,9 22715
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta koostuvat pitkaaikaisesta luotonannosta eri vastapuolille.
Saamisista tilikaudelle kirjatut arvonalentumistappiot 2016 2015
Arvonalentumistappiot vuoden alussa 354,8 3497
Tilikaudella kirjatut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot 290,0 29,9
Tilikaudella peruutetut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot -21,3 -24,9
Arvonalentumistappiot vuoden lopussa 6235 3548
Ryhmakonhtaisia arvonalentumiskirjauksia ei ole tehty.
Saamisista tilikaudelle kirjatut lopulliset luottotappiot 158,7 12,7
17. SAAMISTODISTUKSET 2016 2015
Julkisesti Julkisesti
noteeratut  Muut Yhteensa noteeratut  Muut Yhteensa
Julkisyhteisojen liikkeeseen laskemat
Myytavissa olevat
Valtion lilkkeeseen laskemat joukkovelkakirjat 27 235,3 27 2353 571823 57182,3
Muut julkisyhteisojen liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat 82 8411 82 841] 14 575,8 14 575,8
Kaypaan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatut
Valtion lilkkeeseen laskemat joukkovelkakirjat 80 8274 80 8274 60 815,5 60 815,5
Muut julkisyhteisojen liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjat 6 053,7 6 053,7 6006,8 6006,8
Muiden kuin julkisyhteisojen liikkkeeseen laskemat
Kaypaan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatut
Pankkien liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat 23599,7 23599,7 40181,3 40181,3
Myytavissa olevat
Pankkien lilkkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat 65 328,8 65 328,8 83 855,4 83 855,4
Muut saamistodistukset 6 041,8 60418 10 084,8 10 084,8
Saamistodistukset yhteensa 2919278 0,0 2919278 272 701,9 0,0 272 701,9
Saamiset, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 0,0 0,0
Saamiset, jotka oikeuttavat keskuspankkirahoitukseen 2919278 270 650,5

Saamistodistukset ovat jaljelld olevalta maturiteetiltaan 1- 10 vuoden mittaisia sijoituksia useisiin eri luottovastapuoliin.
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18. OSAKKEET JA OSUUDET (MYYTAVISSA OLEVAT RAHOITUSVARAT) 2016 2015
néféé'rsaetitt' Muut Yhteensa méfgi’f{iﬁ Muut Yhteensa
Osakkeet ja osuudet, myytavissa olevat 132,4 132,4 132,4 132,4
Joista hankintamenoon 132,4 132,4 132,4 132,4
Joista luottolaitoksissa 108,5 108,5 108,5 108,5
19. JOHDANNAISSOPIMUKSET 2016 2015
Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
Vastaavaa Vastattavaa Vastaavaa Vastattavaa
Suojaavat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, korkojen rahavirran suojaus, kaypa arvo 714,5 1822]
Koronvaihtosopimukset, kayvan arvon suojaus, kaypa arvo 0,5 622
Kgrorj— ja valuutanvaihtosopimukset, korkojen rahavirran suojaus, 29004
kaypa arvo .
Ei-suojaavat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, kaypa arvo 1379 3199,7 510,4 904,9
138,4 4536,3 510,4 56274
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, siirtyva korko 380,9 668,0 890,4
Yhteensa 519,3 5204,4 510,4 65178
2016
Jaljella oleva maturiteetti Alle 1T vuotta 1-5 vuotta YIi 5 vuotta Yhteensa
Kohde-etuuksien nimellisarvot 40 000,0 320 000,0 190 634,5 550 634,5
Kaypa arvo, vastaavaa 96,3 42 138,4
Kaypa arvo, vastattavaa 392,0 12181 2926,2 4536,3
2015
Jaljelld oleva maturiteetti Alle Tvuotta 1-5 vuotta YIi 5 vuotta Yhteensa
Kohde-etuuksien nimellisarvot 79 4277 125 000,0 61000,0 265 4277
Kaypa arvo, vastaavaa 510,4 510,4
Kaypa arvo, vastattavaa 3096,8 1838,6 692 56274

Rahavirran suojauslaskennassa kaudet, joiden aikana suojattavien erien rahavirtojen odotetaan toteutuvan, ei

virtojen odotetaan toteutuvan.

vat olennaisesti eroa kausista, joiden aikana suojaavien erien raha-

20. AINEETTOMAT HYODYKKEET 2016 2015
IT-ohjelmat ja -hankkeet 1814,0 1630,3
Muut aineettomat hyodykkeet 998,6 2975
2812,6 19278
Aineettomien hyddykkeiden hankkimista koskevien sopimusperusteisten sitoumusten maara 0,0 368,2
21. AINEELLISET HYODYKKEET 2016 2015
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet, tasearvo
Maa- ja vesialueet 11549, 26 632,0
Rakennukset 10285 1184,4
Kiinteistdyhteistjen osakkeet ja osuudet 49137 39968,3
Tasearvo, yhteensa 61691,4 67 784,8
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo yhteensa 65 085,0 73894,0
josta ulkopuolisen, patevan arvioijan arvioihin perustuva osuus 10 803,7 17 733,5
Ei-purettavissa olevat tonttivuokrasopimukset
Vuokrasaatavat yhden vuoden kuluessa 339,0 1201
Vuokratuotto on laskettu vain yhdeksi vuodeksi eteenpain, koska taloyhtididen tonttiosuuksien tulevat lunastukset
eivat ole viela tiedossa.
Sijoituskiinteistojen sopimukseen perustuvat velvoitteet
Osaomisteisten ja valmistuvien asuntojen mahdolliset lunastukset 563,2 809,2
Rakennuttamiseen liittyvat vastuut 21819 21819
Yhteensa 2745] 29911
Sijoituskiinteistojen sopimukseen perustuvat velvoitteet sisaltyvat taseen ulkopuolisiin sitoumuksiin, jotka on esitetty liitteessa 41.
Rakennuttamiseen liittyvat vastuut koostuvat mahdollisista rakennuttamis- ja virhevastuista.
Muut kiinteistot ja kiinteistoyhteisdjen osakkeet, tasearvo
Omassa kaytossa olevat
Maa- ja vesialueet 687,0 734.,6
Rakennukset 1777 204,6
Tasearvo, yhteensa 864,7 939,2
Muiden kiinteistdjen kaypa arvo, yhteensa 3536,5 3611,0
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22. AINEETTOMIEN JA AINEELLISTEN HYODYKKEIDEN MUUTOKSET TILIKAUDEN AIKANA

Sijoituskiint. ja  Muut kiinteistot Muut
Aineettomat sijoituskiinteisto- ja kiinteisto- aineelliset Aineelliset
hyddykkeet osakkeet osakkeet  hyoddykkeet yhteensa
Hankintameno 1.1.2016 3429,6 70 016,7 1006,5 2359,3 73 382,5
Lisaykset, uudet hankinnat 13157 126005 106,9 127073
Vahennykset -198,4 -18120,1 -74,6 -14,2 -18 208,9
Hankintameno 31.12.2016 4 545,8 64 497,0 932,0 2 451,9 67 880,9
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.2016 1501,8 503,5 67,3 2028,8 2599,5
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot -06 0,0
Tilikauden poisto 232,0 10,1 86,4 96,6
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12.2016 1733,2 513,6 67,3 2115,2 2696,1
Uudelleenarvostusrahasto 11.2016 -1728,5 -1728,5
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut -563,6 -563,6
Kirjanpitoarvo 31.12.2016 2812,6 61691,4 864,7 336,7 62 892,8
Hankintameno 1.1.2015 2170,2 55 237,7 897,3 2219,8 58 354,8
Lisaykset, uudet hankinnat 12593 18 331,8 109,2 206,2 18 647,3
Vahennykset -3552,9 -66 8 -3619,6
Hankintameno 31.12.2015 3429,6 70 016,7 1006,5 2 359,2 73 382,4
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.2015 12217 5034 54,6 1946,4 25045
Tilikauden poisto 280,1 12,65 82,4 95,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12.2015 1501,8 503,5 67,3 2028,8 2599,5
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2015 -374 -3774
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut -13511 -13511
Kirjanpitoarvo 31.12.2015 1927,8 67 784,8 939,2 330,5 69 054,5
23. MUUT VARAT 2016 2015
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt/elakesaation ylikate 5660,0 7 350,3
Muut saamiset 35795 679,4
Yhteensa 92395 8029,7
Tarkempia tietoja etuuspohjaisista elakejarjestelyista esitetaan liitetiedossa 37.
24. SIIRTOSAAMISET JA MAKSETUT ENNAKOT 2016 2015
Korkosaamiset 39337 31256
Muut siirtosaamiset 2030,8 515]1
Yhteensa 59644 3640,7
25. LASKENNALLISET VEROSAAMISET JA -VELAT  Verosaaminen 2016 Verovelka 2016
Erillisyhtididen Erillisyhtididen Yhdistely-
tilinpaatoksiin Konserni tilinpaatoksiin toimenpiteisiin Konserni
sisaltyvat yhteensa sisaltyvat perustuvat yhteensa
Eldkesaation ylikatteen laskennallinen vero 0,0 1132,0 1132,0
Kiinteistosij. vanhan arvonkorotusrahaston lask. vero 0,0 560,8 -274,7 286,2
Kayvan arvon rahaston laskennallinen vero 2995 299,5 109,6 109,6
Luottotappiovarausten laskennallinen vero 0,0 7914,7 7 914,7
Yhteensa 299,5 299,5 8585/ 8573 9442,4
Verosaaminen 2015 Verovelka 2015
Erillisyhtididen Erillisyhtididen Yhdistely-
tilinpaatoksiin Konserni tilinpaatoksiin toimenpiteisiin Konserni
sisaltyvat yhteensa sisaltyvat perustuvat yhteensa
Elakesaation ylikatteen laskennallinen vero 0,0 1470, 1470,
Kiinteistosij. uudelleenarvostusrahaston lask. vero 0,0 673,6 -175,5 498
Kayvan arvon rahaston laskennallinen vero 5778 5778 37,0 370
Luottotappiovarausten laskennallinen vero 0,0 72147 72147
Yhteensa 5778 5778 79253 1294,6 92199
26. YLEISEEN LIIKKEESEEN LASKETUT VELKAKIRJAT 2016 2015
Kirjanpitoarvo Nimellisarvo Kirjanpitoarvo Nimellisarvo
Muut kuin vaadittaessa maksettavat
Joukkovelkakirjalainat 699 076,2 700 155,0 521878,6 522 330,0
Sijoitus- ja yritystodistukset 111433,3 111500,0 69 451,3 69 500,0
Yhteensa 810 509,6 811655,0 591329,9 591830,0

Joukkovelkakirjalainat ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskemia vakuudettomia velkasitoumuksia ja katettuja joukkolainoja.
Sijoitustodistukset ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskemia, enintdan yhden vuoden mittaisia, vakuudettomia velkasitoumuksia.
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27. MUUT VELAT 2016 2015
Muut velat 8660,0 78624
28. SIIRTOVELAT JA SAADUT ENNAKOT 2016 2015
Korkovelat 25009 3412]
Saadut ennakkomaksut 64,8 66,0
Tilikauden veroihin perustuva verovelka 436,4 3576
Muut siirtovelat 1638,2 23735
Yhteensa 4640,3 6209,3
29. VELAT, JOILLA ON HUONOMPI ETUOIKEUS KUIN MUILLA VELOILLA 2016 2015
Tasearvo Nimellisarvo Tasearvo Nimellisarvo

Debentuurilainat 8 980,1 8 983,6 13 469,7 134754
Debentuurilaina 7/2013 tasearvoltaan 7,999 milj. EUR on tasalyhenteinen ja erdantyy 18.9.2018. Lainan korko on kiintea 3,750%.
Debentuurilaina 1/2014 tasearvoltaan 0,981 milj. EUR on tasalyhenteinen ja erdantyy 2.2.2018. Lainan korko on 2,00%+12kk euribor.
Lainojen ennenaikaisiin takaisinmaksuihin tarvitaan Finanssivalvonnan lupa. Vakavaraisuuslaskennassa velkoja ei huomioida omissa varoissa.
30. KRIISINRATKAISUSTA ANNETUN LAIN MUKAISET VELAT 2016 2015
Vakuudettomat velat 517 924,8 755 732,4

joista jaljelld oleva maturiteetti vahintaan 1 vuosi 243 681,6 457 251]1
Vakuudettomat velat, joissa on muita velkoja huonompi etuoikeus,
pl. omiin varoihin luettavat velat 89801 13469,7

joista jaljelld oleva maturiteetti vahintaan 1vuosi 4 488,8 89785
Ydinpaaoma (CET1) 87 802,6 98102,9
Kriisinratkaisusta annetun lain mukaiset erat yhteensa 3359730 564 332,6
31. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN MATURITEETTIJAKAUMA

2016
Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta  YIi 10 vuotta Yhteensa

Saamiset luottolaitoksilta 5171,2 5171,2
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta 23 472,0 72 354,0 463 666,9 476 564,0 770 382,9 1806 439,8
Saamistodistukset 203 469,8 88 458,0 2919278
Yhteensa 28 643,2 72 354,0 667136,7 565 022,0 770 382,9 21035388
Velat luottolaitoksille 6.8 22 6582 85 438,9 99826 118 086,5
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 873 078,6 318 983,4 38592,6 864,7 1231519,3
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat 58148,4 193 424,4 499 049,5 59 887,3 810 509,6
\/el\at, JO.\”a huorjomp| etuoikeus 44913 44888 8980]
kuin muilla veloilla
Yhteensa 9312338 539 557,2 627 569,8 70 734,6 0,0 2169 095,4

Velat yleisolle ja julkisyhteisoille seka yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat sisaltavat erid, joiden maturiteetti on todellisuudessa yhteistyokumppaneiden henkilostélle myodnnet-

tyjen antolainasopimusten mukainen. Naita lainoja oli vuoden 2016 lopussa 33 432 038,10 euroa.

2015

Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta YIi 10 vuotta Yhteensa
Saamiset luottolaitoksilta 121913 121913
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta 14.619,0 62 256,0 387 334,0 361038,0 595 464,2 1420 71,2
Saamistodistukset 149 231,0 123 470,9 2727019
Yhteensa 26 810,3 62 256,0 536 565,0 484 508,9 595 464,2 1705 604,4
Velat luottolaitoksille 10121 48 824,6 915715 99775 151 385,7
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 753 574,9 2829821 35262,0 1152,4 1072 971,4
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 69 078,1 180 453,0 3417988 5913299
Yhteensa 823665, 512 259,6 482102]1 11129,9 0,0 1829156,7
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32. TASE-ERIEN ERITTELY KOTI- JA ULKOMAANRAHAN MAARAISIIN 2016 2015

Kotimaan raha Ulkomaan raha Yhteensa Kotimaan raha Ulkomaan raha Yhteensa
Saamiset luottolaitoksilta 5171,2 5171,2 12191,3 12191,3
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta 1806 439,8 1806 439,8 14207M,2 14207M,2
Saamistodistukset 2919278 2919278 272 701,9 272 701,9
Johdannaissopimukset 138,4 138,4 510,4 510,4
Muu omaisuus 201541,3 201541,3 2533628 2533628
Yhteensa 23052184 0,0 2 305218,4 1959 4776 0,0 1959 4776
Velat luottolaitoksille 18 086,5 118 086,5 112 561,2 38824,6 151 385,7
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 1231519,3 1231519,3 10729714 10729714
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat 810 509,6 810 509,6 564124,9 27 205,0 591329,9
Muut velat 317228 317228 36 761,3 36 761,3
Oma paaoma 108 843,9 108 843,9 101550,0 101550,0
Yhteensa 23052184 0,0 2 3052184 1890 695,8 68 929,9 1959 625,7

Valuutan- ja koronvaihtosopimusten valuutat ja nimellismaarat vastaavat valuuttamaaraisten velkojen valuuttoja ja nimellismaaria, joten konsernin valuuttakurssiriski on suojattu.

33. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN KAYVAT ARVOT 2016 2015
Kayvan
arvon
maarittamis-
Luokittelu periaate Kirjanpitoarvo Kaypa arvo Kirjanpitoarvo Kaypa arvo
Kateiset varat Lainat ja muut saamiset 120 200,0 120 200,0 170 000,0 170 000,0
Saamiset luottolaitoksilta Lainat ja muut saamiset 51712 51712 12191,3 12191,3
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoiltda  Lainat ja muut saamiset 1806 439,8 1808 096,7 14207M,2 1422 965,5
» - Myytavissa olevat
Saamistodistukset rahoitusvarat 1 1814470 1814470 165 698,3 165 698,3
Kaypaan arvoon arvos-
Saamistodistukset tamismahdollisuuden 1 110 480,8 110 480,8 107 003,6 107 003,6
perusteella kirjatut erat
Osakkeet ja osuudet Myytaviss olevat 2 1324 1524 1524 1524
rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 2 138,4 138,4 510,4 510,4
Yhteensa 2 224 009,5 2 225 666,4 1876 2472 1878 501,5
Velat luottolaitoksille Muut velat 118 086,5 118 086,5 151 385,7 151 385,7
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille Muut velat 1231519,3 1233 565,5 10729714 1074 580,9
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat Muut velat 810 509,6 810 509,6 5913299 5913299
Johdannaissopimukset 2 4536,3 4536,3 56274 56274
Velat, joilla huonompi etuoikeus Muut velat 8980, 8980, 134697 134697
kuin muilla veloilla
Yhteensa 21736318 2175678,0 1834784, 1836 393,7

Johdannaissopimukset koostuvat suojaamistarkoituksessa solmituista koron- ja valuutanvaihtosopimuksista eri vastapuolien kanssa.
Velat luottolaitoksille koostuvat pagosin vaihtuvakorkoisista, vakuudettomista pitkaaikaisista velkakirjalainoista eri vastapuolien kanssa.
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille koostuvat ottolainauksesta yleisolta seka erdiden yksittaisten vastapuolten kanssa solmituista pitkaaikaisista rahoitussopimuksista.

Kayvan arvon maarittamisperiaatteet on ylla olevassa taulukossa ilmoitettu vain niiden erien osalta, jotka alkuperaisen kirjaamisen jalkeen arvostetaan taseessa kaypaan arvoon
toistuvasti tai kertaluonteisesti. Periaatteet ovat seuraavat.

1: Noteerattu hinta toimivilta markkinoilta

2: Muu kuin noteerattu, todettavissa oleva hinta

3: Ei todettavissa oleva markkinahinta

34. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN NETOTTAMINEN

Maarat, joita koskee nettoutusjarjestely
mutta joita ei ole netotettu taseessa

2016 Bruttorahamaarat Nettoutettu Taseessa eswtetEévv{a:\t _ Rah0|tus_— Saatg/maksettu Nettomaara
taseessa rahamaarat instrumentit kateisvakuus

Johdannaisvelat 45824 -46,] 4536,3 - - 4536,3

Johdannaissaamiset 138,4 = 138,4 = = 138,4
Maarat, joita koskee nettoutusjarjestely
mutta joita ei ole netotettu taseessa

2015 Bruttorahamarat Nettoutettu Taseessa eswtetta"v?t ' Rah0|tu§- Saaty/maksettu Nettomaars
taseessa rahamaarat instrumentit kateisvakuus

Johdannaisvelat 56274 - 56274 - - 56274

Johdannaissaamiset 510,4 - 510,4 - - 510,4

Edella mainittuihin johdannaissopimuksiin, joita koskee toimeenpantavissa oleva yleinen nettoutusjarjestely tai muu vastaavanlainen jarjestely, liittyy kaikissa tapauksissa konsernin
ja vastapuolen valinen sopimus jonka mukaan kyseiset rahoitusvarat ja -velat saadaan selvittaa nettomaaraisesti, molempien osapuolten valitessa taman tavan.
Jos téllaista valintaa ei tehda, rahoitusvarat ja -velat selvitetaan bruttomaaraisesti. Jos toinen osapuoli laiminlyé velvoitteensa tayttamisen, kumpikin osapuoli on oikeutettu kaik-
kien téllaisten rahamaarien nettomaaraiseen selvittamiseen
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35. KONSERNITILINPAATOKSEEN SISALTYVAT ELIMINOIMATTOMAT ERAT,

JOIDEN VASTAPUOLENA ON SAMAAN KONSERNIIN KUULUVA TYTAR- TAI OSAKKUUSYHTIO 2016 2015
Tase
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 4428
Aineelliset hyodykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet 67877 6908,7
Tuloslaskelmaerat
Korkotuotot 94
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot/vastikkeet -54,8 -92,4

36. PERUSPAAOMA

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin emoyhtion peruspdaoma on sen saantdjen mukaan viisi miljoonaa euroa. Ulkopuolelta kootuista varoista muo-
dostetun lisdpadoman maarasta, korosta ja takaisin maksusta ja muista ehdoista paattaa Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus.

37. ELAKEVELVOITTEET

Tyontekijoiden lakisaateinen elaketurva on jarjestetty eldkevakuutuksella ja se kasitellaan IFRS-laskentakaytannon mukaisesti maksuperusteisena jarjes-
telmana. Vapaaehtoinen lisdeldketurva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesaation A-osastossa ja se kasitelldan etuuspohjaisena jarjestel-
mana. A-osaston varallisuus ylittaa vastuiden maaran. M-osasto kartuttaa vakuutusmaksuilla henkildston elaketurvaa. M-osasto kasitellaan maksupohjai-

sena jarjestelmana.

Etuuspohjaiset eldkejarjestelyt tuloslaskelmassa 2016 2015
Tyosuoritukseen perustuvat menot 25] 20,7
Nettokorko, kulu (+) tai tuotto (-) -182,8 -222.7
Tilikaudella kirjattu nettomaarainen vakuutusmatemaattinen voitto (-) / tappio (+) -232,0 -405,6
Hoitokulut 80,0 75,5
Siirto M-osastolle 1435 75,7
Eldkekulut (+)/tuotot (-) -166,2 -456,5
Tyel-lakimuutoksesta aiheutuneet muutokset, summaltaan 60.441 euroa, on kasitelty vakuutusmatemaattisten oletusten
muutoksena ja esitetaan laajan tuloksen kautta.
Etuuspohjaiset eldkejarjestelyt t a
Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo 6688,0 6489
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypa arvo -14 204,5 -13839,4
Ylikate (-)/alikate (+) -7 516,5 -7 350,3
Maksusuoritukset jarjestelysta (ylikatteen palautus) 1856,5
Nettomaaréinen velka (+)/saaminen (-) -5660,0 -7 350,3
Taseeseen merkityn nettoméaéaraisen velan/saamisen muutos
Nettomaarainen velka(+)/saaminen (-) 1.1. -7350,3 -6 893,8
Elakekulut (+)/tuotot (-) -166,2 -456,5
Maksusuoritukset jarjestelysta (ylikatteen palautus) 1856,5
Nettomaéardinen velka (+)/ saaminen (-) 31.12. -5660,0 -7 350,3
Jarjestelyyn kuuluviin varoihin sisdltyvat konsernin omat rahoitusinstrumentit
Talletukset Suomen AsuntoHypoPankissa 579,4 15253
Tarkeimmat vakuutusmatemaattiset oletukset, %
Diskonttauskorko 1,75 2,50
Varojen tuotto-odotus 1,75 2,50
Tuleva palkankorotusolettamus 210 2,50
Inflaatio 1,0 1,50
Etuuspohjaisen velvoitteen herkyys painotetuissa keskeisissa oletuksissa tapahtuville muutoksille Vuosi 2016
Vaikutus etuuspohjaiseen velvoitteeseen
Oletuksen muutos Lisays Vahennys
Diskonttauskorko 050%  -579% 6,40 %
Palkkojen nousuvauhti 0,50 % 0,37 % -0,36 %
Eldkkeiden nousuvauhti 0,50 % 6,00 % -5,66 %
Yhden vuoden lisdys odotettavissa olevaan elinikdan kasvattaa velvoitetta 3,76 %.
Etuuspohjaisen velvoitteen herkyys painotetuissa keskeisissa oletuksissa tapahtuville muutoksille Vuosi 2015
Vaikutus etuuspohjaiseen velvoitteeseen
Oletuksen muutos Lisays Vahennys
Diskonttauskorko 050%  -560% 6,17 %
Palkkojen nousuvauhti 0,50 % 0,39 % -0,37%
Eldkkeiden nousuvauhti 0,50 % 517 % -4,77 %

Yhden vuoden lisdys odotettavissa olevaan elinikdan kasvattaa velvoitetta 4,1%.
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38. ANNETUT VAKUUDET 2016 2015
Omasta velasta annetut vakuudet Muut vakuudet Muut vakuudet
Velat luottolaitoksille 106 943,5 20 031,6
Yleiseen lilkeeseenlasketut velkakirjat 494 070,0
Johdannaissopimukset 1419,5
Sidotut varat yhteensa 602 433,0 20 031,6

39. VAROJEN VAKUUSSIDONNAISUUTTA KOSKEVAT TIEDOT

2016
Sidottujen varojen  Sidottujen varojen Sitomattomien Sitomattomien
(milj. €) kirjanpitoarvo kaypa arvo varojen kirjanpitoarvo varojen kaypa arvo
A - Varat 455,9 52,9 1735,3 2375
Oman padoman ehtoiset rahoitusvalineet 0, 0]
Vieraan padoman ehtoiset arvopaperit 52,9 52,9 2374 2374
Muut varat, sisdltéden antolainaus 3979 = 1510,6 =

B - Saadut vakuudet

Hypolla ei ole saatuja vakuuksia joita olisi annettu edelleen vakuudeksi, tai joita olisi mahdollista antaa edelleen vakuudeksi.

Vakuussidonnaisia omaisuuseria

C - Sidotut varat ja niihin liittyvat velat vastaan saadut velat Sidotut varat
Velat luottolaitoksille 52,5 577
Yleiseen liikeeseenlasketut velkakirjat, katetut joukkolainat 301,7 420,4
Johdannaissopimukset 0,2 0,3
Yhteensa 328,7 455,9

D - Tiedot varojen sidonnaisuuden merkityksesta

Luvut esitetaan laskettuna neljannesvuosittaisista tiedoista, mediaaneina viimeisten 12 kuukauden ajalta. Taulukossa esitetyt summatiedot on lasket-

tu mediaaneina ldhdetiedoista. Edelld kohdissa A ja C sidotuksi raportoitujen varojen maara ei sisalla ylivakuutta paitsi katettujen joukkolainojen vakuuk-
sien osalta. Vakuussidonnaiset varat koostuvat EKP:n velan vakuudeksi hyvaksymista jalkimarkkinakelpoisista saamistodistuksista, katetun joukkovelkakir-
jalainan vakuudeksi annetuista luotoista, seka johdannaissopimusten vakuuksista. Vakuussidonnaisten varojen maara on noussut liikkeeseen laskettujen
katettujen joukkolainojen johdosta. Vakuussidonnaiset varat olivat yhteensa 602,4 m€ , joista katettujen joukkolainojen vakuutena 550,5 m€. 31.12.2016,
Sitomattomia, EKP:n vakuudeksi hyvaksymia jalkimarkkinakelpoisia vieraan padgoman ehtoisia arvopapereita (saamistodistuksia), joita voidaan kayttaa
vakuutena rahapoliittisissa operaatioissa, oli 240,0 m€ 31.12.2016. Sitomattomista antolainoista 987 milj. € soveltuu katettujen joukkolainojen vakuudeksi.

2015
Sidottujen varojen  Sidottujen varojen  Sitomattomien varojen Sitomattomien varojen
(milj. €) kirjanpitoarvo kaypa arvo kirjanpitoarvo kaypa arvo
A - Varat 219 22,0 1730,7 232]
Oman paaoman ehtoiset rahoitusvalineet 0, 0,
Vieraan padoman ehtoiset arvopaperit 219 22,0 232,0 232,0
Muut varat - 1498,6 -

B - Saadut vakuudet
Hypolla ei ole saatuja vakuuksia joita olisi annettu edelleen vakuudeksi, tai joita olisi mahdollista antaa edelleen vakuudeksi.

Vakuussidonnaisia omaisuuseria
C - Sidotut varat ja niihin liittyvat velat vastaan saadut velat Sidotut varat

Tiettyjen rahoitusvelkojen kirjanpitoarvo 35,0 21,9

D - Tiedot varojen sidonnaisuuden merkityksesta

Edella kohdissa A ja C sidotuksi raportoitujen varojen maara ei sisalla ylivakuutta. Kaikki ylla raportoidut tiedot on laskettu neljannesvuosittaisista tiedois-
ta, mediaaneina viimeisten 12 kuukauden ajalta. Vakuussidonnaiset varat koostuvat EKP:n vakuudeksi hyvaksymista jalkimarkkinakelpoisista saamistodis-
tuksista, jotka on annettu vakuudeksi keskuspankista nostetulle lainalle. Vakuussidonnaisten varojen maarassa ei ole kuluneen vuoden aikana tapahtunut
merkittavaa muutosta. Noin 90 % sitomattomista muista varoista eivat ole vakuuskelpoisia. Vakuuskelpoisina varoina on tassa pidetty kateista. Sitomatto-
mia, EKP:n vakuudeksi hyvaksymia jalkimarkkinakelpoisia saamistodistuksia, joita voidaan kayttaa vakuutena rahapoliittisissa operaatioissa, oli 246,3 m€
3112.2015.

40. LEASING- JA MUUT VUOKRAVASTUUT 2016 2015
Leasing- ja muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat
Yhden vuoden kuluessa 107,0 1071
Yli vuoden ja enintaan viiden vuoden kuluessa 19,5 46,8
Yhteensa 126,5 153,9
41. TASEEN ULKOPUOLISET SITOUMUKSET 2016 2015
Asiakkaan puolesta kolmannen hyvéksi annetut sitoumukset
Takaukset ja muut vastuut 21819 21819
Asiakkaan hyvaksi annetut peruuttamattomat sitoumukset
Myénnetyt, mutta nostamattomat luotot 301014,8 218 022,7
Osaomisteisten ja valmistuvien asuntojen mahdolliset lunastukset 563,2 809,2
Yhteensa 303 759,8 221013,8
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TILINTARKASTAJAN PALKKIOTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

42. TILINTARKASTUSPALKKIOT 2016 2015
Tilintarkastajalle maksetut palkkiot tilintarkastuksesta 48,2 470
Tilintarkastajalle maksetut palkkiot veroneuvonnasta
Muista palveluista 17] 131
Yhteensa 65,3 60,1
KONSERNIN HENKILOSTOA JA LAHIPIIRIA KOSKEVAT LITETIEDOT
43. HENKILOSTON LUKUMAARA 2016 2015
Keskimaarainen lukumaara Keskimaarainen lukumaara
Vakinainen kokoaikainen henkilosto 50 52
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 2 2
Maaraaikainen henkil6std 7 4
Yhteensa 59 58
44. JOHDOLLE MAKSETUT PALKAT JA PALKKIOT 2016 2015
Toimitusjohtajan ja varatoimitusjohtajan kokonaispalkat 4334 4242

Irtisanomistilanteessa toimitusjohtajalle ja varatoimitusjohtajalle maksetaan 6 kk:n irtisanomisajan palkan lisaksi 4 kk:n kokonaispalkka. Toimitusjohtajalla ja hallituksen jasenilla
on oikeus tyontekijain eldkelain (TyEL) mukaiseen peruseldketurvaan. Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja kuuluvat Hypon henkiléstén ohjaus- ja kannustinjarjestelmaan, josta
heilla on mahdollisuus ansaita enintaan 20 viikon palkkio. Maksettuihin kokonaispalkkoihin ei sisélly ohjaus- ja kannustinjarjestelm&n mukaisia palkkioita, joita ei maksettu vuoden

2016 aikana.

Hallitus 2016 2015
Pj:lle maksetut palkkiot 23,0 217
Varapj:lle maksetut palkkiot 19,4 18,5
Jasenille maksetut palkkiot 82,7 82,5

Yhteensa 1251 122,7

Hallintoneuvosto
Pj:lle maksetut palkkiot 6,0 59
Varapj:lle maksetut palkkiot 3,0 34
Jasenille maksetut palkkiot 30,2 27,6

Yhteensa 39,2 36,8

Yksittaisille jasenille maksetut palkat ja palkkiot palkkiolajeineen kayvat ilmi vuoden 2016 palkka- ja palkkioselvityksesta, joka on julkistettu Hypon kotisivuilla http://www.hypo.fi/

tietoa-hyposta/johtaminen-ja-hallinnointi/saannot-ja-sisainen-valvonta/palkitseminen/.

45, JOHDOLLE JA MUULLE LAHIPIIRILLE MYONNETYT LUOTOT 2016 2015 Muutos
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 483,0 530,8 -479
Hallitus 290,8 156,0 134,8
Hallintoneuvosto 1664,3 3108,8 -14445
Yhteensa 2438,0 37956 -1357,6
46. JOHDON JA MUUN LAHIPIIRIN TALLETUKSET 2016 2015 Muutos
Tj, vtj, hallitus ja hallintoneuvosto 685,2 773 -32]
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eldkesaatio 9279 1801,7 -873,9
Yhteensa 16131 25191 -906,0
Johdolle myénnetyt lainat on tehty henkilokuntaetuisina ja talletukset markkinaehtoisina.

47. TYTAR- JA OSAKKUUSYHTIOILLE MYONNETYT LUOTOT 2016 2015
Bostadsaktiebolaget Taos 21025 22917

As Oy Kauniaisten Kokka 0,0 1950,8

Yhteensa 2102,5 42425

Lainat on myonnetty markkinaehdoin.
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48 TIETOJA TYTAR- JA OSAKKUUSYHTIOISTA

Koti-  Omistus- Oma Tilikauden
2016 paikka  osuus, % paaoma tulos Varat Velat Tuotot
Tytaryritykset
Suomen AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100,0 213945 4 060,9 1228189,1 1206 794,6 6 845,9
Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki 54,6 59225 2571 80486 21261 7476
Osakkuusyhtiot
As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 48,2 1546,8 74 1548 1,4 53,6
As Oy Eiran Helmi Helsinki 32,4 23604 3,6 2 368,3 79 84,6
As Oy Hyvinkaan Munckinkatu 30 Hyvinkaa 25,0 5711 0,0 5734 2,3 12,3
As Oy Helsingin Lauttasaarenranta Helsinki 22,8 *)
Tilikauden tulos ja oma padoma on ilmoitettu yhtion saatavilla olleen viimeksi vahvistetun tilinpaatoksen mukaisena.
Bostadsaktiebolaget Taoksen yhtidjarjestys sisaltaa maarayksen, jonka mukaan yhdelld osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20% aanista.
*) Yhtié valmistunut alkuvuodesta 2016 eika ole vahvistettua tilinpaatosta.

Koti-  Omistus- Oma Tilikauden
2015 paikka  osuus, % pagoma tulos Varat Velat Tuotot
Tytaryritykset
Suomen AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100,0 17 333,5 3288,6 1063 445,9 1046 112,3 5605,8
Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki 59,5 56654 -1017] 7994, 23287 753,3
Osakkuusyhtiot
As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 48,2 1539,3 20,6 1544,7 54 559
As Qy Eiran Helmi Helsinki 33,8 2 356,8 -6,8 23633 6,5 80,9
As Oy Hyvinkaan Munckinkatu 30 Hyvinkaa 25,0 5711 0,0 572,4 13 13
As Oy Kauniaisten Kokka Kauniainen 22,7 42187 0,0 61732 19545 62,2
As Oy Helsingin Lauttasaarenranta Helsinki 22,6 *)

Tilikauden tulos ja oma pa&oma on ilmoitettu yhtion saatavilla olleen viimeksi vahvistetun tilinpaatoksen mukaisena.
Bostadsaktiebolaget Taoksen yhtidjarjestys sisaltaa maarayksen, jonka mukaan yhdelld osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20% aanista.

*) Yhtio vasta valmistunut eika ole vahvistettua tilinpaatosta.

KONSERNIIN KUULUVAA VALVOTTAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT

49. KONSERNIIN KUULUVAA VALVOTTAVAA KOSKEVAT TIEDOT

Suomen Hypoteekkiyhdistys laatii konsernitilinpaatoksen. Konsernin tilinpaatoksesta on saatavissa jaljennds Suomen Hypoteekkiyhdistyksestd, Yrjonkatu
9 A, 00120 Helsinki tai se on tilattavissa puhelimitse (09) 228 361 tai sahkopostitse hypo@hypo.fi.

KONSERNIN VAKAVARAISUUTTA JA RISKIEN HALLINTAA KOSKEVAT LITETIEDOT

RISKINKANTOKYKY

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin (jalj. Hypo-kon-
serni tai konserni) tulee olla riskinkantokykyinen suhtees-
sa liiketoimintansa seka toimintaymparistonsa riskeihin.
Riskinkantokyky muodostuu liiketoiminnan kannattavuu-
desta, paaomien laadusta ja maarasta seka laadullisista
tekijoista, joihin kuuluvat luotettava hallinto, tehokas vaka-
varaisuuden hallinta seka toimiva sisainen valvonta.

LUOTETTAVA HALLINTO

Luotettava hallinto tarkoittaa konsernin toimintojen jar-
jestamista siten, etta konsernia johdetaan terveiden ja va-
rovaisten liiketoimintaperiaatteiden mukaisesti ja ettd lii-
ketoimintaan liittyvat vastuut ja raportointisuhteet ovat
selkeat. Konsernin hallinto on jarjestetty emoyhtioon Suo-
men Hypoteekkiyhdistykseen (jaliempana Hypoteekki-
yhdistys, Hypo) ja se kattaa myds tytaryhtion Suomen
AsuntoHypoPankki Oy:n (jaljempana AsuntoHypoPankki)
toiminnot. Selvitys konsernin hallinto- ja ohjausjarjestel-
masta samoin kuin palkka- ja palkkioselvitys [6ytyvat kon-
sernin tilinpaatoksen liitetiedoista seka Hypon kotisivuilta
osoitteesta www.hypo.fi.

VAKAVARAISUUDEN HALLINTA

Vakavaraisuuden hallinnan paatehtdvana on varmistaa,
etta konsernin omien varojen maara ja laatu riittavat jat-
kuvasti kattamaan konsernin toimintaan kohdistuvat olen-
naiset riskit.

AsuntoHypoPankin vakavaraisuuden hallintaa ja riskien
hallintaa koskevat menettelytavat on sisallytetty osaksi
konsernin vakavaraisuuden hallintaa. Konsernin sisaises-
sa omien varojen riittavyyden arvioinnissa (ICAAP) omien
varojen kohdentamiset suoritetaan konsernitasolla, seka
Hypon etta AsuntoHypoPankin liiketoiminta huomioiden.

Konsernin vakavaraisuutta arvioidaan ja ohjataan seka
lakimaaraisten etta luottoluokittajavaateiden avulla. Pakot-
tavien vahimmaismaarien lisaksi tunnusluvuille on asetettu
sisaiset minimitavoitteet ja seurantarajat.

Omien varojen vahimmaismadara luotto- ja vastapuoliris-
kille lasketaan standardimenetelmalla.

Operatiiviselle riskille kohdennettava omien varojen va-
himmaismaara lasketaan perusmenetelmalld.

Konserni arvioi riskiasemaansa ja yllapitaa riskipusku-
reita omien varojen vahimmaisvaatimusten lisaksi myds
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vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavilla riskialueilla, jois-
ta maarallisesti merkityksellisimmat ovat markkinariskit seka
asuntojen hinnanalentumisen riski.

Omia varoja ja niiden vahimmaisvaatimusta koskevat tiedot
on esitetty liitetiedossa 50.

Padomia kohdennetaan ja riskipuskurien riittavyytta tes-
tataan konsernitasolla saannollisesti tekemalla ennakoivaa
tarkastelua omien varojen riittavyydesta stressitestein. Tas-
sa tarkastelussa otetaan huomioon konsernin kasvustrate-
gian mukaiset varainhallinnan ja talletusvarainhankinnan ta-
voitteet seka tietyt ulkopuoliset, mahdollisesti toteutuvat
toimintaympariston muutokset. Omien varojen riittavyys suh-
teessa kasvutavoitteisiin otetaan ennakoivasti huomioon myéos
liiketoimintastrategiassa seka lilkketoiminnan ohjauksessa ja
suunnittelussa.

Konserni arviol omien varojen ylijagaman olevan seka maaral-
lisesti etta laadullisesti erinomaisella tasolla kattamaan myos
vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavat toiminnan ja toi-
mintaympariston riskit.

RISKIENHALLINTA JA SISAINEN VALVONTA

Riskienhallinnalla ja sisaisella valvonnalla tarkoitetaan liiketoi-
minnan omia riskienhallinnallisia ja muita kontrolleja seka liike-
toiminnasta riippumattomien valvontatoimintojen eli riskien-
hallinnan, saanndsten noudattamisen valvontaan keskittyvan
compliance-toiminnan ja sisaisen tarkastuksen toimenpiteita.

Konsernin riskienhallintatydn ja riskinoton valvonnan puit-
teet on jarjestetty hallituksen vahvistamien konsernitasoisten
riskienhallinnan yleisten periaatteiden mukaisesti. Niissa on
maaritelty mm. seuraavat osa-alueet:

- Riskienhallinnan vastuut ja organisointi

- Riskienhallinnan riskialuekohtaisten periaatteiden laati-

minen ja niiden vahimmaissisaltod

- Riskien tunnistamista, mittaamista, hallintaa ja valvontaa

lilketoiminnoissa koskevat prosessit

- Riskiraportointisuhteet ja -tiheydet

Saannéllinen riskiraportointi annetaan johtoryhmalle, kon-
serniyhtioiden hallituksille ja emoyhtion hallintoneuvoston va-
litsemille tarkastajille.

Riskienhallinnan yleisten periaatteiden samoin kuin riski-
aluekohtaisen riskienhallinnan periaatteiden paivittamistar-
peet arvioidaan hallituksessa saannollisesti.

Emoyhtion hallituksessa on riskivaliokunta, joka arvioi koko
konsernin riskiasemaa. Valiokunta on kokoontunut neljg ker-
taa vuonna 2016.

Liiketoiminnan omat kontrollit

Hypon toimiva johto ja henkilostod toteuttavat konsernin riski-
enhallintaa ja sisdista valvontaa kaytannossa johdon vahvis-
tamien tulostavoitteiden, riskinottoa koskevien valtuutusten
ja ohjeiden mukaisesti. Konsernin eri toiminnot toteuttavat
myos toimintaansa liittyvien riskien itsearviointeja. Konserni-
yhtioiden hallitukset ovat aktiivisesti mukana lilketoiminnassa
toteuttaen omalta osaltaan sisaista valvontaa.

Konsernin riskienhallinnan tavoite on yllapitaa tervetta lii-
ketoimintaa siten, etta lilketoimintaprosesseissa suoritetaan
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sovitut kontrollit, tekemalla liiketoimintaan liittyvat riskit na-
kyviksi ja tiedostetuiksi ja siten hallittaviksi seka estaa merkit-
tavien riskien toteutuminen ja niista aiheutuvien menetysten
syntyminen. Riskienhallinnalla pyritaan lisaksi varmistamaan,
ettd kaikki merkittavat riskit, tunnistetaan, mitataan ja arvioi-
daan saannollisesti, niiden hallinta vastuutetaan ja etta riski-
puskurit pidetaan riittaving.

Riippumattomat valvontatoiminnot

Konsernin riskienhallinnasta vastaa Hypon riskienhallintajoh-
taja. Hanen vastuullaan on riskienhallinnan jarjestaminen, ris-
kienhallinnan periaatteiden kehittaminen seka riskinoton val-
vonta, arviointi ja riskinotosta raportointi konsernin toiminnan
kaikilla osa-alueilla.

Saannosten noudattamisen valvonta eli compliance perus-
tuu vahvistettujen compliance-toiminnan periaatteiden mu-
kaisen compliance-organisaation toimintaan. Compliance-toi-
minnan vastuuhenkildéna toimii erikseen nimetty johtaja, joka
compliance-toiminnassa on itsendinen ja rilppumaton ja jonka
vastuulla on lisaksi konserni tuote-, palvelu- ja prosessikehitys.
Lakimiestehtavissa tydskentelevat henkilot ja nimetyt muut
asiantuntijat toimivat liiketoiminnan compliance-yhteyshen-
kiloing ja vastaavat tassa tehtavassaan siita, etta konsernis-
sa tarjottavat tuotteet ja palvelut tayttavat voimassa olevien
saannosten ja viranomaismaaraysten vaatimukset.

Konsernin sisainen tarkastus on itsenainen ja riippumaton
yksikko, jonka toiminnasta vastaa tarkastusjohtaja.

Konsernissa toteutettavat sisaisen tarkastuksen ja comp-
liance-toiminnan tarkastukset perustuvat erillisiin toiminta-
suunnitelmiin. Tarvittaessa toteutetaan myos suunnitelmien
ulkopuolisia erillistarkastuksia. Riskienhallintajohtaja, comp-
liancesta vastaava johtaja ja tarkastusjohtaja raportoivat ha-
vainnoistaan saannollisesti suoraan konserniyhtioiden hallituk-
sille ja emoyhtion hallintoneuvoston valitsemille tarkastajille.

ARVIO RISKIENHALLINNAN RIITTAVYYDESTA

Konserniyhtioiden hallitukset ovat arvioineet, etta kaytdssa
olevat riskienhallintajarjestelmat ovat koko konsernin ja kunkin
konserniyhtion profiiliin ja strategiaan nahden riittavat.

RISKILAUSUMA

Naissa liitetiedoissa esitettyjen riskiasemaa koskevien keskeis-
ten riskitunnuslukujen seka muun saamansa riskiraportoinnin
perusteella konserniyhtioiden hallitukset ovat arvioineet kon-
sernin riskiprofiilin kokonaisuudessaan maltilliseksi. Konsernin
riskinotto on varovaista. Riskienhallinta kullakin riskialueella
perustuu vahvistettuihin riskienhallinnan periaatteisiin. Keskei-
sin lilketoiminta-alue eli luotonanto tapahtuu vain yksilollises-
ti arvostettuja turvaavia vakuuksia vastaan, ja muut luotto- ja
vastapuoliriskivastapuolet valitaan huolellisesti ja vahvistet-
tujen limiittien mukaisissa rajoissa. Todennakdisyys konsernin
lilketoiminnan jatkuvuuden vaarantumiseen toimintaymparis-
ton negatiivisessa kehitysskenaariossa on stressitestauksilla
todettu pieneksi. Riskinoton rajojen noudattamista valvotaan
aktiivisesti. Konsernin tarjoamien palvelujen rajoitettu laajuus



yllapitaa mahdollisuuksia sailyttaa konsernin riskiasema edulli-
sena. Konserniyhtioiden riskiprofiili huomioiden toimintaa var-
ten vahvistetut riskin sietorajat eri riskialueilla ovat oikeassa ja
riittavassa suhteessa toisiinsa.

Seuraavassa on riskialuekohtainen selvitys keskeisimmista
konsernin lilketoimintaan vaikuttavista riskeista ja niiden hal-
lintakeinoista.

LUOTTORISKI

Luottoriski tarkoittaa tappionvaaraa, joka aiheutuu siita, etta
konserniyhtion vastapuoli ei tayta sopimuksen mukaisia mak-
suvelvoitteitaan. Luottoriski toteutuu, jos luoton vakuus ei tal-
[6in riita kattamaan konserniyhtién saatavaa. Luottoriski il-
menee toteutuessaan arvonalentumistappiona. Luottoriski on
konsernin lilketoiminnan riskeista keskeisin, koska luotonanto
on suurin konsernin liiketoiminta-alue. Luotonantoa konsernis-
sa harjoittaa emoyhtio Hypo.

Konsernin luottoriskin hallinta ja raportointi perustuvat
vahvistettuihin luotonmyonnédn yleisiin ehtoihin, luottoriskin
hallinnan periaatteisiin ja naita taydentaviin operatiivisiin
ohjeisiin.

Luotonanto

Konsernin luotonanto keskittyy kotitalouksille (henkildasiak-
kaille) ja asunto-osakeyhtioille turvaavaa asunto- tai asuin-
kiinteistovakuutta eli asuntovakuutta vastaan myonnettaviin
luottoihin. Vakuudettomia luottoja ei myonnetd. Luotonanto
perustuu asiakkaan luottokelpoisuuteen, riittavaan lainanhoi-
tokykyyn ja turvaavaan asuntovakuuteen. Lisaksi rahoitettavan
hankkeen tulee kokonaisuutena olla perusteltu. Poikkeamat
luotonmyontokriteereista paatetaan ja arvioidaan luoton-
myontotoiminnassa erikseen ohjeistetuissa toimintaproses-
seissa.

Luottojen vakuudeksi edellytetaan lahtokohtaisesti asun-
to-osakkeita tai asuinkiinteistoon vahvistettuja kiinnityksia. Va-
kuudeksi hyvaksytaan asuntovakuustyypista riippuen yleensa
50-70 prosenttia kohteen kayvasta arvosta. Kaypa arvo tar-
koittaa lahtokohtaisesti kohteesta riippumattomien osapuol-
ten valisessa vapaaehtoisessa kaupassa saatava hintaa eli ns.
kauppa-arvoa. Hypon luotonantotoiminnassa tydskentelevas-
ta henkilostdsta suuri osa on suorittanut kiinteistonvalittajilta
edellytettavan LKV-tutkinnon, jonka yhtena tarkoituksena on
vahvistaa Hypon kykya arvioida vakuuden kaypaa arvoa itse-
naisesti ja riippumattomasti. Asuinkiinteistovakuuksien osal-
ta vakuuden antajalta edellytetaan kohteen vakuutusturvan
jarjestamista. Mahdollisten vakuutusmaksujen laiminlyontien
varalta konserni yllapitaa erityisvakuutusta luotonantoon liit-
tyvan vakuusasemansa turvaamiseksi. Hypon luotonannossa
asuntovakuuden tulee sijaita Suomessa. Asuntovakuuksien li-
saksi luottoriskin vahentamistekniikkoina kaytetaan padasias-
sa instituutiotakauksia ja talletusvakuuksia.

Luottopaatokset perustuvat ennen paatoksentekoa tehta-
vaan luottopaatosanalyysiin, jonka tekemisessa noudatetaan
viranomaisten ohjeita ja maarayksia seka konsernin omia si-
sdisia ohjeita. Henkilokunnan osaaminen varmistetaan kou-
lutuksella seka ohjeiden noudattamisen valvonnalla. Luoton-

myontovaltuudet paatetaan erikseen ja sovitetaan henkilon
ja tehtavien edellyttamalle tasolle. Lisaksi konsernissa hyo-
dynnetaan toimivan johdon ja muun johdon jatkuvaa vahvaa
osallistumisastetta luotonannon paivittaistoimintaan, luotto-
kannan laatua koskevia riskienhallinnallisia analyyseja seka si-
saisen tarkastuksen saanndnmukaisia luotto- ja vakuuspro-
sessin tarkastuksia.

Konsernin luottosalkku on hajautunut koko Suomen alueel-
le myonnettyihin asuntovakuudellisiin luottoihin, joissa luo-
tonottajana on paasaantoisesti kotitalous (henkildasiakas)
taikka asunto-osakeyhti¢ tai vastaava asumisyhteiso. Luoto-
nannon tavoitteena on sanottujen asiakasryhmien tasapai-
noinen edustus luottosalkussa. Tarjottavat tuotteet luotonan-
nossa ovat yksinkertaisia. Valtaosa asiakkaista ja luottokannan
vakuuksista on paakaupunkiseudulla. Asiakkaita ja vakuuksia
on myo6s muualta Uudeltamaalta ja sellaisista alueellisista kas-
vukeskuksista, joissa asuntojen hintakehitys ja vaestonkasvu
on arvioitu riittaviksi. Muilta alueilta vakuudeksi hyvaksytaan
vahaisessa maarin lisavakuuksiksi luokiteltavia asuntoja ja va-
paa-ajan asuntoja. Riskikeskittymien syntymista ja olemassa-
oloa seurataan aktiivisesti.

Luottoriskia kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset on esitet-
ty liitetiedoissa 51-54 ja 57.

Suurten asiakaskokonaisuuksien vastuulimiitit pidetaan
luottolaitoslainsaadannon mukaista enimmaisrajaa alhaisem-
pina ja niita valvotaan saannollisesti.

Luottoriskid mitataan ja siita raportoidaan saannollisesti
sekd luottoriskia ennakoivilla etta luottokannan laatua ja ja-
kaumaa kuvaavilla tekijoilla.

Luottokannan keskeinen luototusastetta (Loan to Value,
LTV) koskeva tunnusluku on kehittynyt myonteisesti.

LTV-arvojen laskennassa huomioidaan vain reaalivakuudet,
joilla tassa tarkoitetaan panttikirjakiinnityksia kiinteistoon tai
vuokraoikeuteen ja rakennuksiin, asunto-osakkeita tai vastaa-
via seka asumisoikeuksia.

Jarjestamattomien saamisten maara on pysynyt erinomai-
sella tasolla suhteessa toimialan keskiarvoon. Jarjestamatto-
malla saamisella tarkoitetaan luottoa, joissa velkojan arvion
mukaan on todennakdista, ettei velallinen suorita velvoittei-
taan ilman perintatoimia, kuten vakuuden realisointia tai jois-
sa olennainen maksuvelvoite on ollut yli 90 pdivaa eraanty-
neend ja maksamatta.

Myos lainanhoitojoustojen maara on kehittynyt vuoden 2016
aikana maltillisesti. Lainanhoitojoustolla tarkoitetaan luottoa,
jonka maksuohjelmaan tai ehtoihin on velallisen olemassa ole-
vista tal ennakoiduista maksuvaikeuksista johtuen tehty ti-
lapaisia muutoksia, kuten lyhennysvapaa (paaasiallinen), lai-
na-ajan pidennys tai vastaava jarjestely.

Myds saamisten arvonalentumistappioiden nettomaara on
sailynyt hyvin maltillisella tasolla.

Maksuvalmiussijoitukset ja johdannaiset

Konserniyhtiodiden maksuvalmiussijoitusten ja kaytossa ole-
vien yksinkertaisten johdannaissopimusten vastapuoliksi hy-
vaksytaan valtio-, luottolaitos- ja yritysvastapuolet, joille johto
on vahvistanut maa- ja vastapuolilimiitin. Limiittien enimmais-
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maarat pidetaan luottolaitoslainsaadanndn mukaisia enim-
maismaaria alhaisempina. Limiittien asettaminen ja valvonta
on kuvattu ja perustuu vahvistettuihin likviditeettiriskin hallin-
nan periaatteisiin.

Johdannaisten osalta konserni on siirtymassa EMIR-saan-
telyn myota ns. keskusselvitysyhteison kayttéon muissa kuin
katettuihin joukkolainoihin liittyvissa johdannaissopimuksis-
sa seka mahdollisissa yksinkertaisissa valuuttajohdannaisissa.

Muut luottoriskivastapuolet

Muista vastapuolista konsernin omistamien asuntojen vuok-
raustoiminnassa vuokralaisten luottotiedot ja muut lain mah-
dollistamat vuokralaisen hyvaksyttavyyden kannalta keskei-
set tiedot tarkastetaan ja arvioidaan ennen vuokrasopimuksen
tekemista. Asuntotontteja vuokrataan rakentamisvaiheessa
paasaantoisesti vain tunnettujen, porssinoteerattujen raken-
nusliikkeiden omistamille asunto-osakeyhtidille. Vuokralais-
ten velvoitteiden tayttamista varmistetaan myéds vuokrava-
kuusjarjestelyin.

AsuntoHypoPankin harjoittamassa MasterCard-korttiliiketoi-
minnassa luotto- ja vaarinkaytosriskin kantaa Hypo-konsernin
ulkopuolinen korttipalveluyhtio.

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

Toteutuneet tappiot

Tilikaudella konserniyhtiodiden lilketoiminnassa ei toteutunut
merkittavia luottoriskista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan konsernis-
sa vakavaraisuusaantelyn mukaisella standardimenetelmal-
la. Johdannaissopimuksiin liittyva vastapuoliriski kasitelldan
vakavaraisuuslaskennassa osana luottoriskia, koska konser-
niyhtidilla on enintaan saantelyn sallima pieni kaupankayn-
tivarasto (yleensa enintaan 15 milj. € tai 5 prosenttia ko-
konaisvaroista ja aina enintaan 20 milj. € tai 6 prosenttia
kokonaisvaroista).

Luottoriskille standardimenetelmalld laskettu vahimmais-
paaoma on konsernin sisaisessa vakavaraisuuden arviointime-
nettelyssa katsottu riittavaksi kattamaan luottoriskin paaoma-
tarpeen, myos negatiivisessa skenaariossa.

OPERATIIVISET RISKIT

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan tappionvaaraa, joka aiheu-
tuu riittamattomista tai epdonnistuneista sisaisista proses-
seista, henkilostosta, tietojarjestelmista tai ulkoisista tekijois-
ta. Operatiivisiin riskeihin kuuluvat myos oikeudelliset riskit.
Liiketoimintojen jatkuvuussuunnittelu ja varautuminen poik-
keusoloihin ovat osa operatiivisten riskien hallintaa.

Konsernin operatiivisten riskien hallinta ja raportointi perus-
tuvat konsernitasolla vahvistettuihin operatiivisten riskien hal-
linnan periaatteisiin.
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Liiketoimintaan liittyviad operatiivisia riskeja tunnistetaan, mi-
tataan ja arvioidaan jatkuvalla seurannalla ja tapahtumara-
portoinnilla, joihin perustetaan myods korjaavat toimenpiteet.
Lilketoiminnassa operatiivisia riskeja arvioidaan esimiesten,
johtoryhman ja toimivan johdon toimesta.

Konsernin keskeisimmat operatiiviset riskit ovat henkilo-,
tietotekniikka- ja yhden toimipaikan riskit seka oikeudelliset
riskit. Lisapiirteita konsernin operatiivisiin riskeihin on tuonut
vuoden 2016 aikana emoyhti® Hypon aloittama kiinnitysluot-
topankkitoiminta.

Henkilostd

Konsernin koko henkildkunta on emoyhtié Hypon palve-
luksessa. Henkilostoon liittyvia operatiivisia riskeja hallitaan
saannollisesti paivitettavilla toimenkuvilla ja konsernin liike-
toimintatavoitteista johdetuilla henkilokohtaisilla tavoitteilla,
koulutuksella ja varamiesjarjestelyilla. Henkiloston kannustin-
ja sitouttamisjarjestelmassa huomioidaan liiketoimintatavoit-
teiden lisaksi myos riskienhallinnallinen nakokulma. Konsernin
toimintojen ohjeistusta ylldpidetaan aktiivisesti. Ohjeistuksen
vastaiseen toimintaan puututaan.

Tietojarjestelmat

Tietojarjestelmiin liittyvia operatiivisia riskeja hallitaan siten,
ettd keskeiset tietojarjestelmat on ulkoistettu alan tunnuste-
tuille toimijoille tai hankittu valmisohjelmistoina. Ne on myos
kahdennettu ja sijoitettu paaosin omien toimitilojen ulkopuo-
lelle. Tietojarjestelmien toimintahairidista aiheutuviin riskeihin
on varauduttu palvelusopimuksin ja jatkuvuussuunnitelmalla.
Tietotekniset kehityshankkeet viedaan lavitse jarjestelmallises-
ti ja dokumentoidusti. Tarkeimman tietojarjestelmakumppanin
toimintaa, tilannetta ja palvelun tuottamiskykya ja hinnoittelun
kehittymistd seurataan osana strategisia riskeja. Tietojarjestel-
mien kayttovaltuuksien ja kontrollien hallintaan kiinnitetaan
huomiota valtuushallinnan seka sisaisen tarkastuksen keinoin.
Tietoturvallisuuteen kiinnitetaan huomiota seka ohjeistukses-
sa ettd koulutuksessa. Konsernissa on vahvistettu tietoturva-
periaatteet ja niita tdydentava operatiivinen toimintaohjeistus.

Toimitilat

Konsernin toimitiloihin liittyvaa yhden toimipaikan riskia halli-
taan erityisesti palo-, vesi- ja murtovahinkosuojauksen avulla.
Konserni pitaa ylla ajantasaista vakuutusturvaa erilaisten lii-
ketoiminnan hairidtilanteiden, mm. mahdollisten toimitilojen
kayttokelvottomuustilanteiden varalta.

Oikeudelliset riskit

Oikeudellisia riskeja hallitaan kayttamalla oman organisaation
lakimiesresursseja seka tarpeen mukaan hyodyntamalla vakio-
ehtoisia sopimuksia ja alalla tunnettujen toimijoiden asiantun-
temusta. Uudet tuotteet ja palvelut arvioidaan myos oikeudel-
listen riskien nakodkulmasta etukateen.

Vuoden 2016 aikana konsernissa toteutui yksi tulosvaikuttei-
nen oikeudellinen riski, joka liittyi arvonlisaverotukseen. Asian
selvittaminen on kesken ja saadaan lainvoimaisesti paatok-
seen arviolta vuoden 2018 aikana.



Kiinnitysluottopankkitoiminta

Emoyhtio Hypo on 2016 aikana saanut toimiluvan harjoittaa
kiinnitysluottopankkitoimintaa ja sen mukaisesti laskenut liik-
keeseen myos ensimmaiset katetut joukkolainat.

Kiinnitysluottopankkitoimintaan liittyvia erityisvaatimuksia,
kuten toiminnalle asetettavat rajat, vakuuspoolin muodosta-
minen ja toiminnan eriyttamista koskevat vaatimukset ja niihin
liittyvat lahinna toiminnalliset riskit ja niiden hallinta, valvon-
ta ja raportointi on ohjeistettu erikseen ja kaynnistynyt hyvin
toimintavuoden aikana.

Toteutuneet tappiot operatiivisista riskeista

Tilikaudella konserniyhtididen lilketoiminnassa ylla selostettu
arvonlisaverotukseen liittynyt oikeudellinen riski oli keskeisin
operatiivisista riskeista aiheutunut yksittainen tappio.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Operatiivisen riskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan konser-
nissa vakavaraisuussaantelyn mukaisella ns. perusmenetel-
malla. Operatiivisille riskeille perusmenetelmassa kohdennetut
omat varat on konsernin sisaisessa vakavaraisuuden arvioin-
timenettelyssa todettu riittaviksi, huomioiden myos stressis-
kenaario.

LIKVIDITEETTIRISKIT

Likviditeettiriski tarkoittaa sen seikan todennakdisyytta, etta
konserniyhtio¢ ei rahoitusasemansa heikkenemisen takia ky-
kene suoriutumaan omista maksuvelvoitteistaan. Toteutues-
saan likviditeettiriski voi vaarantaa konsernin lilketoiminnan
jatkuvuuden.

Konsernin likviditeettiriskin hallinta ja raportointi perustu-
vat konsernitasolla vahvistettuihin likviditeettiriskin hallinnan
periaatteisiin.

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

Likviditeettiriskia kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset on
esitetty liitetiedoissa 55 ja 57.

Taseen pitdaikainen eli rakenteellinen
rahoitusriski

Taseen pitkaaikaisella eli rakenteellisella rahoitusriskilla tarkoi-
tetaan pitkan aikavalin luotonannon rahoittamiseen liittyvaa
ajallista epatasapainoa suhteessa talletus- ja tukkuvarainhan-
kintaan. Toteutuessaan riski voi vaarantaa luotonmydnnédn jat-
kumisen ja konsernin rahoitusaseman. Olemassa olevat ohjel-
mat ja valtuudet pitkaaikaisen varainhankinnan jarjestamiseksi
ja rahoitusaseman turvaamiseksi pidetaan riittavalla tasolla
suhteessa liiketoiminnan tavoitteisiin seka liiketoimintaym-
pariston aiheuttamaan epavarmuuteen. Talletusvarainhankin-

nan osuutta kokonaisvarainhankinnasta yllapidetaan strate-
gian mukaisesti. Emoyhtiolla Hypolla on my6s mahdollisuus
toimia keskuspankkirahoituksen vastapuolena. Toteutetuista
velkaemissioista seka maksuvalmiussijoituksista raportoidaan
johdolle saannollisesti.

Uuden saantelyn mukanaan tuoma pitkaaikaisen maksuval-
miuden tunnusluku (Net Stable Funding Ratio, NSFR) on huo-
mioitu likviditeettiriskin hallinnan periaatteissa.

Lyhytaikainen maksuvalmiusriski

Lyhytaikaisella maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan konsernin ly-
hytaikaisten kassavirtojen maarallista ja ajallista epatasapai-
noa. Toteutuessaan riski aiheuttaa sen, ettei konserni selviydy
maksuvelvoitteistaan. Riskid hallitaan yllapitamalla maksuvel-
voitteisiin, saantelyn mukaisiin vahimmaismaariin ja paaoma-
tarpeisiin nahden riittavaa likviditeettia hajauttamalla maksu-
valmiussijoitukset likvideihin instrumentteihin vahvistettujen
maa- ja vastapuolilimiittien asettamissa rajoissa.

Maksuvalmiusriskin hallinnan kannalta riittavan likviditeetin
maaraa arvioitaessa otetaan huomioon mahdollinen avista-
ehtoisten talletusten talletuspako, jolloin AsuntoHypoPankin
vaadittaessa takaisinmaksettavista talletuksista nostettaisiin
lyhyessd ajassa talletussuojarajan ylittdva osuus.

Vuoden 2016 aikana voimassa ollut 70 prosentin suuruinen
30 paivan maksuvalmiutta kuvaavan lyhytaikaisen maksuval-
miuden vaatimus (Liquidity Coverage Ratio, LCR) on huomi-
oitu likviditeettiriskin hallinnan periaatteissa ja prosesseissa.

Konsernin johto seuraa maksuvalmiuden riittavyytta osana
konsernin tuloskorttitavoitteita ja osana likviditeettiriskin hal-
linnan periaatteiden mukaista riskiraportointia.

Jalleenrahoitusriski

Taseen saamisten ja velkojen valinen maturiteettiepatasapai-
no eli jalleenrahoitusriski aiheuttaa riskin jalleenrahoituksen
saatavuuden heikkenemisesta ja jalleenrahoituskustannus-
ten noususta. Tata epatasapainoa hallitaan solmimalla mah-
dollisimman pitkaaikaisia varainhankinnan sopimuksia ottaen
huomioon varainhankinnalle asetetut tavoitteet. Luottoja
myonnettaessa saamisten maturiteetti on varainhankinnan
keskimaaraista maturiteettia pidempi, jolloin varainhankinta
eraantyy jalleenrahoitettavaksi useita kertoja antolainakan-
nan sopimusten mukaisena juoksuaikana. Pitkdaikaisen va-
rainhankinnan osuutta kokonaisvarainhankinnasta seurataan
saannollisesti.

Tiettyjen varainhankintasopimusten takaisinmaksut on si-
dottu vastaavan antolainakantaosuuden muutoksiin, jolloin
maturiteettiepatasapainoa kyseisten tase-erien osalta ei syn-
ny. Asuntolaina-asiakkaiden alkuperaisiin maksusuunnitelmiin
nahden ennenaikaiset lainojen takaisinmaksut johtavat siihen,
ettd taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepatasapaino on
todellisuudessa vahaisempi kuin luottoja myonnettaessa. Va-
rainhankinnan keskimaturiteettia seurataan konsernitasolla ja
se raportoidaan johdolle saannollisesti.
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Toteutuneet tappiot

Tilikaudella konserniyhtiodiden lilketoiminnassa ei toteutunut
merkittavia likviditeettiriskeista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Konsernin sisaisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa
likviditeettiriskit on arvioitu ja niille on vahimmaisvaatimus-
ten ulkopuolelle jaavana risking kohdennettu riittavaksi kat-
sottu maara omia varoja, huomioiden myés stressiskenaario.

MARKKINARISKIT

Markkinariski tarkoittaa tappionvaaraa, joka aiheutuu markki-
nahintojen vaihteluista.

Konsernin liiketoimintaan liittyvien korollisten sopimusten
markkina-arvon muutos voi johtua yleisen korkotason muu-
toksesta, vastapuoleen liittyvan luottoriskin muutoksesta,
instrumentin vahaisesta tarjonnasta markkinoilla eli likvidi-
teetin puutteesta tai naiden yhdistelmasta. Taseen muut kuin
luotonannon korolliset saatavaerat ovat luonteeltaan maksu-
valmiutta yllapitavia. Saamistodistusten pitoajanjakson aika-
na tapahtunut markkina-arvon heikentyminen pienentaa niis-
ta kerrytettavissa olevia rahavirtoja, jos sijoitus realisoidaan.
Konsernin tavoitteena on pitaa markkina-arvoon arvostetta-
vien tase-erien eli saamistodistusten ja korkojohdannaisten
markkina-arvon muutokset seka korollisten saatava- ja vel-
kaerien nettokorkoriski sellaisilla tasoilla, etteivat ne vaaran-
na kannattavuus- ja vakavaraisuustavoitteiden saavuttamista.

Johto seuraa markkina-arvostusten vaikutusta konsernin
toimintoihin ja tunnuslukuihin, kuten konsernin tulokseen ja
kayvan arvon rahastoon seka arvioi markkinariskien hallintaa
ja toteutusta saannoéllisesti. Konserniyhtioilld ei ole omaa kau-
pankayntivarastoa, mutta pienikokoinen kaupankayntivarasto
vol syntya esimerkiksi jalkimarkkinoilta jalleenmyyntitarkoituk-
sessa takaisinostettavista Hypon liikkeeseen laskemista jouk-
kovelkakirjalainoista.

Konserniyhtioilld ei ole arvopaperistamispositioita.

Konsernin markkinariskien hallinta ja raportointi perustu-
vat konsernitasolla vahvistettuihin markkinariskien hallinnan
periaatteisiin.

Markkinariskia kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset on esi-
tetty liitetiedoissa 56 ja 57.

Korkoriski

Korkoriskilla tarkoitetaan taseen korollisten saatavien ja vel-
kojen toisistaan poikkeavien maarien, viitekorkojen seka
eriaikaisten korontarkistuspaivien aiheuttamaa pienentavaa
vaikutusta vuotuiseen korkokatteeseen (tuloriski) seka korko-
herkkien tase-erien nykyarvoon (nykyarvoriski).

Tuloriskia mitataan laskemalla mm. korkokayran yhden (1)
prosenttiyksikon paralleelin koronmuutoksen vaikutus konser-
nin korkokatteeseen vuodessa. Tuloriskin hallinnan tavoittee-
na on yllapitaa rahoitustaseen saamis- ja velkaerat maariltaan,
viitekoroiltaan ja uudelleenhinnoitteluajankohdiltaan sellaisina,
ettd markkinakorkojen heilahtelun vaikutus konsernin korko-
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katteeseen olisi mahdollisimman vahainen ja lyhytaikaiseksi
jaava. Korollisten saatavien viitekorot maaraytyvat asuntolai-
noissa yleisesti kaytettyjen viitekorkojen mukaisesti. Varain-
hankinnassa toimitaan markkinaehtoisesti. Talletusten yleisin
viitekorko on Hypo Prime, jonka hinnoittelu seuraa konsernin
omilla paatoksilla yleisia korkotason muutoksia.

Nykyarvoriskia mitataan laskemalla mm. korkokayran yh-
den (1) prosenttiyksikdn paralleelin koronmuutoksen vaikutus
korkoherkkien tase-erien arvoon. Taseen korkoherkkien saata-
va- ja velkaerien nykyarvoon diskontattujen nettokassavirto-
jen negatiivinen vaikutus ei saa ylittaa asetettua, omiin varoi-
hin suhteutettua enimmaisrajaa.

Johdannaisia kaytetadn konsernissa suojaamaan taseen
saatava- ja velkaerid ja niiden kassavirtoja korko- ja valuut-
tariskeja vastaan. Johdannaissopimuksia kaytetaan varain-
hankinnassa, sisaltden myos kiinnitysluottopankkitoiminnan,
ainoastaan suojaamistarkoituksessa. Konsernin rahoitustasee-
seen kohdistuvia markkinariskeja ei lahtokohtaisesti lisata te-
kemalld johdannaissopimuksia. Rahavirran suojauslaskennas-
sa olevien korkojohdannaisten markkina-arvon mahdollinen
heikkeneminen nakyy juoksuaikanaan omien varojen (kayvan
arvon rahaston) ja laajan tuloksen pienentymisend, kunnes
suojausinstrumentin eli korkojohdannaisen tulos tuloutetaan
suojauskohteen tuloksen kanssa samanaikaisesti. Likviditeet-
tisalkun korkojohdannaisten markkina-arvon heikkeneminen
nakyy tuloslaskelmassa.

Valuuttariski

Valuuttariskilla tarkoitetaan valuuttakurssimuutosten aiheut-
tamaa tulosvaikutteista tappion mahdollisuutta. Konsernin lii-
ketoiminta on euromaaraista tai sopimuksellisesti euromaarai-
seksi muunnettua eika konserni kay valuuttakauppaa omaan
lukuunsa. Valuuttamaaraisen varainhankinnan valuuttariski
hallitaan sulkemalla se sopimuksen tekohetkelld sopimuksel-
lisesti hyvaksyttyjen vastapuolien kanssa tehtavilla valuutan-
vaihtosopimuksilla.

Toteutuneet tappiot

Tilikaudella konserniyhtiodiden lilketoiminnassa ei toteutunut
merkittavia markkinariskeistd johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa
markkinariskeille on kohdistettu sisaiseen analyysiin perus-
tuen riittavaksi katsottu maara omia varoja.

ASUNTOJEN JA ASUNTOTONTTIEN
OMISTAMISEEN LIITTYVAT RISKIT

Konserniyhtioiden omistamiin asunto-osakkeisiin ja asunto-
tontteihin kohdistuu arvonalentumis-, tuotto- ja vahingoittu-
misriski seka omistusten keskittyneisyyteen liittyvia riskeja.
Lakiin perustuva enimmaismaara konsernin kiinteistbomis-
tuksille ja niihin tarkemmin saannellylla tavalla rinnastettavil-
le, kiinteistoyhteisoille myonnetyille luotoille ja takauksille on



13 prosenttia taseen loppusummasta. Tama raja muodostaa
perustan konsernitasoiselle asunto- ja asuntotonttiomistuk-
siin liittyvien riskien hallinnalle. Sisaista kiinteistbomistusten
enimmaismaaraa pidetaan sisaisin seurantarajoin lain ehdo-
tonta rajaa alhaisempana ja kaytannossa selvasti sitakin al-
haisemmalla tasolla.

Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvaa riskia ku-
vaavat laskelmat ja mittaustulokset on esitetty litetiedossa 57.

Arvonalentumisriski

Arvonalentumisriski toteutuu, mikali omistettujen asun-
to-osakkeiden tai asuntotonttien kayvat arvot alenevat pysy-
vasti alhaisemmiksi kuin hankintahinnat. Arvonalentumisriski
voli toteutua myos silloin, kun kohde myydaan. Arvonalentu-
misriskin hallitsemiseksi konserni tekee sijoitukset pitkaaikai-
sina sijoituksina.

Konsernin asunto- ja asuntotonttiomistukset koostuvat
vuokralle annetuista kohteista. Valtaosa kohteista sijaitsee
Suomen suurimpiin kasvukeskuksiin hajautuneena, paaosin
paakaupunkiseudulla. Ulkomailla sijaitsevia kohteita ei hanki-
ta. Konsernin taseesta ilmeneva asuntojen ja asuntotonttien
arvo vastaa sijoitusten todellista tai niista myytaessa vahin-
taan saatavaa arvoa. Huoneisto-omistusten kaypa arvo to-
dennetaan tilastotietoja ja oman henkildston LKV-osaamista
hyodyntaen vuosittain ja tarvittaessa kohdekohtaisesti arvio-
kirjalla. Asuntotonttiomistusten osalta arvonalentumisriski on
eliminoitu sopimuksellisesti.

Konserni hyodyntaa tasettaan tarjoamalla asiakkailleen mo-
nipuolisia asumisratkaisuja, mista johtuen asunto- ja asunto-
tonttiomistusten vaihtuvuus on suhteellisen suuri. Kohteiden
osto ja myynti sopeutetaan aina vallitsevaan markkinatilantee-
seen. Tappiollisia myynteja pyritaan aina valttamaan. Pitkal-
lakin aikavalilla tarkasteltuna tappiolliset myynnit ovat olleet
konsernissa erittain harvinaisia. Myyntivoittojen kokonaismaa-
ra vuositasolla saattaa vaihdella johtuen siita, etta lilketoimen
kohde ja ajoitus madarittyvat useimmiten asiakaslahtoisesti. Li-
saksi valittu kirjaustapa, jossa kohteet on arvostettu hankin-
tahintaansa tai sita alhaisempaan markkina-arvoon, on tosi-
asiallisesti saanut aikaan tilanteen, jossa tiettyjen omistusten
kayvat arvot ovat merkittavastikin korkeammat kuin niiden
kirjanpitoarvot.

Tilikaudella ei kirjattu asuntojen tai asuntotonttien omistuk-
siin kohdistuvia merkittavig arvonalentumisia.

Tuottoriski, vahingoittumisriski

Tuottoriskilla tarkoitetaan omistuksista saatavien tuottojen
alentumista. Tuottoriski toteutuu, mikali kohteiden vuokra-
usaste alenee tai vuokrausmarkkinoiden tuottotaso laskee
yleisesti. Konsernin omistamien asuinhuoneistojen vuokra-
sopimuksissa on sovittu vuokrantarkistusten ajoittumisesta,
vuokranantajan oikeudesta tarkistaa vuokraa seka vuokrata-
sojen sitomisesta indekseinin. Tonttivuokrat tarkistetaan vuo-
sittain pohjautuen elinkustannusindeksin kehitykseen siten,
ettd vain indeksin nousu vaikuttaa vuokraan sita nostavasti.

Tuottoriskid hallitaan myos ylldpitamalla omistusten hyvaa
yleiskuntoa ja valikoimalla omistukset vuokrauksen kannal-
ta houkuttelevilta alueilta eli paaosin kasvukeskuksista hy-
vilta paikoilta. Vahingoittumisriskit on katettu edellyttamalla
kohteilta riittavaa taysarvovakuutusta ja vuokralaisilta vuokra-
vakuutta.

Keskittyneisyysriski

Konsernin asunto- ja asuntotonttisijoitukset on hajautettu
useisiin kohteisiin eri kasvukeskuksissa. Omistuskeskittymia
yksittaisiin kohteisiin on vahan ja ne huomioidaan liiketoimin-
nassa tarkasti. Asuntoihin ja asuntotontteinin liittyvassa liike-
toiminnassa huolehditaan vastapuolten monilukuisuudesta.
Tonttikokonaisuuksia rakennusajaksi vuokrattaessa hyvaksy-
taan vastapuoliksi paasaantodisesti vain porssinoteerattuja,
alalla tunnustettuja ja vakiintuneita toimijoita.

Toteutuneet tappiot

Tilikaudella konserniyhtiodiden liiketoiminnassa ei toteutunut
merkittavia asuntojen ja tonttien omistamiseen liittyvista ris-
keista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Konsernin sisaisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa
asuntojen hinnanalentumisriskille on kohdennettu riittavaksi
katsottu maara omia varoja. Kohdennuksessa on arvioitu myos
luottokannan vakuuksina olevien asuntojen arvoa ja sen vai-
kutuksia vakavaraisuuteen.

STRATEGISET RISKIT

Strategiset riskit tunnistetaan ja arvioidaan saannollisesti ja
dokumentoidusti osana konsernin toimivan johdon strategia-
tyoskentelya.

Toimintaympariston suhdanne- ym. vaihteluista johtuvat ris-
kit seka varainhankinnan saatavuuteen vaikuttavat riskit ovat
luonteeltaan sellaisia, etta ne toteutuvat makrotaloudessa ta-
pahtuvien olennaisten muutosten vuoksi ja aiheuttavat kon-
sernin likketoiminnalle muutosvaatimuksia. Myds keskeisim-
man tietojarjestelmatoimittajan toiminnan muutokset voivat
vaikuttaa olennaisesti konsernin toimintaan. Kilpailutilantee-
seen liittyvat riskit puolestaan aiheutuvat paaasiassa kilpai-
lijoiden tekemista ratkaisuista mutta myods konsernin omis-
ta liiketoiminnallisista valinnoista. Luottolaitosten saantely- ja
valvontaympariston muutokset aiheuttavat lyhyella tahtaimel-
la konsernin resursointiin vaikuttavan saantelyriskin, jota hal-
litaan osana strategisia riskeja. Myds mahdollinen konsernin
tunnettuuden heikkeneminen luetaan kuuluvaksi strategisiin
riskeihin.

Toimintaympadristén muutokset

Kielteiset toimintaympariston muutokset, kuten talouden voi-
makkaat suhdannevaihtelut aiheuttavat riskin siita, ettei kon-
sernin liiketoimintatavoitteita saavuteta. Matalan suhdanteen
vaikutukset saattavat myos heikentaa luottosalkun kokonais-

2016 - 47



TILINPAATOS 2016

laatua ja luottojen vakuutena olevien asuntojen arvot voivat
laskea samanaikaisesti luottosalkun heikentymista kerraten.
Padomamarkkinoiden erilaisilla kriiseilla on kielteisia vaiku-
tuksia jalleenrahoituksen saatavuuteen ja hintaan. Keskeisena
toimintaympariston muutoksiin liittyvan riskin hallintakeino-
na on likketoiminnan sopeuttaminen vallitsevaan tilanteeseen
soveltuvaksi. Tama voi tapahtua esimerkiksi luotonantoa ra-
joittamalla.

Kilpailutilanne

Kilpailutilanteen ennakoidaan jatkuvasti tiukkenevan. Tama
nakyy erityisesti kilpailijoiden hinnoitteluratkaisuissa. Konser-
nin tavoitteena on kuitenkin omilla erikoistuotteillaan, hyval-
la palvelulla ja asuntorahoitukseen keskittyvan erikoistoimi-
jan strategiallaan yllapitaa hyva kilpailuasemansa markkinoilla.

Saadntelyriski

Saantelyriski tarkoittaa luottolaitostoiminnan saantely- ja val-
vontaymparistossa mahdollisesti lyhyellakin aikavalilla toteu-
tuvia muutoksia. Muutosten toteutuminen nopealla aikataulul-
la lisaa hallintoon ja tietotekniikkaan sitoutuvia kustannuksia,
jotka konsernin koosta johtuen voivat olla suhteellisesti suu-
rempia kuin kilpailijoilla ja siten heikentaa konsernin toiminnan
kannattavuutta lyhyelld aikavalilla tarkasteltuna. Ongelmaksi
vol muodostua myos emoyhtio Hypoa koskevan erityislainsaa-
dannon jaaminen vaille riittavaa huomiota uudessa saantelys-
sd ja viranomaisten toiminnassa. Nopeat muutokset saattavat
myos hidastaa asiakaspalvelun erikoistuote- ja erikoispalve-
lukokonaisuuksien markkinoille tuontia ja vaikuttaa konsernin
kilpailukykyyn muihin luottolaitostoimijoihin nahden.
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Saantelyriskia hallitaan muutosten toteuttamiseen liittyvien
henkilo- ja teknisten resurssien hallinnalla, compliance-toimin-
nalla ja yllapitamalla asiallisia suhteita viranomaisiin. Konser-
nissa kuitenkin tiedostetaan, etta pitkalla aikavalillad saantely-
ja valvontaympariston muutokset takaavat omalta osaltaan
sen, etta luottolaitostoiminta toimialana on terveella ja kan-
nattavalla pohjalla.

Konsernin sisaisessa vakavaraisuuden arviointimenettelys-
sa strategisille riskeille on kohdennettu sisaisesti omia varoja,
johtuen erityisesti keskeisimman jarjestelmatoimittajan toimin-
nassa ennakoiduista muutoksista.

Konsernin tunnettuus

Konsernin tunnettuutta kasvatetaan jatkuvasti verkottumalla,
nakyvyytta tasapainoisesti ja eri medioissa kustannustehok-
kaasti lisaten ja erityisesti hoitamalla yksittaiset asiakaskon-
taktit aktiivisesti. Tama on selvasti lisannyt konsernin asiakas-
kontaktien ja yhteistydkumppaneiden maaraa. Tunnettuuden
keskeisina liiketoimintamittareina ovat asiakaskontaktien maa-
ra ja —palautteiden sisdlto, joita seurataan saannollisesti.

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella konserniyhtiodiden lilketoiminnassa ei toteutunut
merkittavia strategisista riskeista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa
strategisille riskeille on kohdennettu riittavaksi katsottu maa-
ra omia varoja.



50. OMAT VARAT JA VAKAVARAISUUS 2016 2015
Oma pdaoma 108 843,9 101401,9
Kayvan arvon rahasto 591,2 1413,8
Etuuspohjaisten elakejarjestelyjen uudelleen arvostus -1717.4 -1531,8
Etuuspohjaisten elakejarjestelyjen ylikate -4528,0 -5880,2
Ydinpddoma (CET1) ennen vahennyksia 103189,8 95 403,6
Aineettomat hyddykkeet -2 250, -1542.2
Ydinpaaoma (CET1) 100 939,6 938614
Ensisijainen lisapaaoma (AT1) 0,0 0,0
Ensisijainen pddoma (T1= CETT + AT 100 939,6 938614
Toissijainen paaoma (T2) 0,0 0,0
Omat varat yhteensa (TC = T1+ T2) 100 939,6 938614
Riskipainotetut varat yhteensa 743 003,7 682150,8
josta luottoriskin osuus 714 038,8 653785,3
josta markkinariskin osuus 0,0 2,4
josta operatiivisen riskin osuus 28 964,9 28 3631
josta muiden riskien osuus 0,0 0,0
Ydinpadoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 13,6 13,8
Ensisijainen paaoma (T1) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 13,6 13,8
Omat varat yhteensa (TC) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 13,6 13,8
Vahimmaispddoma 5000,0 5000,0
Kiintea lisapaaomavaatimus suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 2,5 2,5
Muuttuva lisapadomavaatimus suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 0,0 0,0
Vakavaraisuus on laskettu EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti.
Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan standardimenetelmalla ja operatiivisen riskin perusmenetelmalla.
Konsernin omiin varoihin on sisallytetty ylikatepalautus 1.856.503 euroa Suomen Hypoteekkiyhdistyksen elakesaatiolta.
Lupaa ylikatepalautukselle on haettu Finanssivalvonnalta 21.12.16.
51. STANDARDIMENETELMAN MUKAISET LUOTTO- JA VASTAPUOLIRISKIT, TASE JA TASEEN ULKOPUOLISET ERAT
Sopimuksen Vastuun riski- Omien
2016 mukainen vastuu Vastuuarvo painotettu maara varojen vaade
Saamiset valtioilta ja keskuspankeilta 229 020, 277 958,3
Saamiset aluehallinnoilta tai paikallisviranomaisilta 82 866,6 93894,0
Saamiset julkisyhteisoilta ja julkisoikeudellisilta laitoksilta 13 515,5 13 515,5 2703 216,2
Saamiset luottolaitoksilta 651478 84149,3 26 3561 2108,5
Saamiset yrityksilta 144 735,4 80 940,0 76 2759 6102,
Vahittaissaamiset 65 075,2 27 480,6 19 330,8 1546,5
Kiinteistovakuudelliset vastuut 1902 052,4 1734 863,3 514 426,5 41154,
Maksukyvyttomyystilassa olevat vastuut 2 059,7 16751 1716,4 1373
Vastuut katettujen joukkolainojen muodossa 33845)1 33845]1 33845 270,8
Muut erat 66 604,7 66 604,7 66 604,7 53284
Yhteensa 2604 922,4 2 414 9257 710 798,0 56 863,8
2015 mukanenvasiuy VSN0 s vaade
Saamiset valtioilta ja keskuspankeilta 289 8174 324 751]
Saamiset aluehallinnoilta tai paikallisviranomaisilta 1074,2 1074,2
Saamiset julkisyhteisoilta ja julkisoikeudellisilta laitoksilta 17 566,2 17 566,2 1903,8 152,3
Saamiset luottolaitoksilta 109 598,6 130 579,9 44 486,0 35589
Saamiset yrityksilta 160 212,3 122 013,7 17129,2 9370,3
Vahittaissaamiset 68 870,5 31263,6 22154,9 1772,4
Kiinteistovakuudelliset vastuut 1415 396,3 1302 461,0 391999,6 31360,0
Maksukyvyttémyystilassa olevat vastuut 2 312] 1955,7 20010 160,1
Vastuut katettujen joukkolainojen muodossa 282444 28 2444 28244 226,0
Muut eréat 69 866,2 69 866,2 69 866,2 5589,3
Yhteensa 2172 958,2 2039776,0 652 365,2 52189,2

Standard & Poor's:n, Fitch Ratings:n ja Moody's:n tekemia luottoluokituksia kdytetaan soveltuvilta osin valtio-, aluehallinto-, paikallisviranomais-, julkisyhteisé-, julkisoikeudellislai-

tos-, laitos- ja yritysvastuiden riskipainottamiseen.
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52. LUOTTO- JA VASTAPUOLIRISKIN ENIMMAISMAARA

Kirjanpitoarvo Arvoltaan
Kirjanpitoarvo, keskimaarin alentuneet
2016 brutto Kirjanpitoarvo kauden aikana  Korkosaaminen saamiset
Luotonanto
Eraantymattomat 17350611 17326245 1484 261,2 2 436,7
Eraantyneet 1-2 pv *) 50 262,3 50 091,9 102 639,8 170,4
Eraantyneet 3 pv-1kk 171446 17 15,0 17 684,3 29,7
Eraantyneet 1-3 kk 4900,3 4.891,2 71075 9]
Jarjestamattomat alle 3 kk **) 819 819 40,9 74,2
Jarjestamattomat, erdantyneet yli 3 kk 1969,0 1709,6 1878,8 26,4 2330
Luotonanto yhteensa 1809 419,3 1806 514,0 1613 612,6 26723 307,2
Muut
Saamiset luottolaitoksilta
Eraantymattomat 51712 5112 86812
Saamistodistukset
Eraantymattomat 292 784,7 2919278 282 3149 856,9
Osakkeet ja osuudet 132,4 132,4 132,4
Johdannaissopimukset
Eradntymattomat 138,4 138,4 3244
Muut yhteensa 298 226,6 297 369,7 291452,8 856,9 0,0
Jarjestamattomat saatavat / luotonanto yhteensd, % 0,11 % 0,10 %

Liitetiedoissa 10 ja 16 seka tilinpaatoksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja luotonantoon liittyvistd arvonalentumiskirjauksista.
*) Erdantyneet 1-2 pv sisaltaa myos luotot, joiden suoritukset ovat viivastyneet maksuliikenneviiveen johdosta.
**) Jarjestamattomat alle 3kk sisaltad eraantymattomat tai eraantyneet luotot, jotka todennakéisesti jaavat maksamatta.

Kirjanpitoarvo Arvoltaan
Kirjanpitoarvo, keskimaarin alentuneet
2015 brutto Kirjanpitoarvo kauden aikana  Korkosaaminen saamiset
Luotonanto
Eraantymattomat 1237 414,3 1235 898,0 1138149,7 1516,4
Eraantyneet 1-2 pv *) 155 853,9 1551878 148 345,4 666,1
Eraantyneet 3 pv-1kk 18 307,7 18 253,7 15 464,5 54,0
Eraantyneet 1-3 kk 93610 93238 8210,8 372
Jarjestamattomat alle 3 kk **) 108,9
Jarjestamattomat, erdantyneet yli 3 kk 22715 2048,0 20971 18,6 204,9
Luotonanto yhteensa 1423 208,3 1420 711,2 1312 376,5 22922 204,9
Muut
Saamiset luottolaitoksilta
Eraantymattomat 12191,3 12191,3 23718,2
Saamistodistukset
Eraantymattomat 2734933 2727019 194 431,5 791,4
Osakkeet ja osuudet 132,4 132,4 122,9
Johdannaissopimukset
Erddntymattomat 512,3 510,4 2552 2,0
Muut yhteensa 286 329,3 285 536,0 218 527,8 791,4 0,0
Jarjestamattomat saatavat / luotonanto yhteensd, % 0,6 % 0,14 %

Liitetiedoissa 10 ja 16 seka tilinpaatoksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja luotonantoon liittyvistd arvonalentumiskirjauksista.
*) Eraantyneet 1-2 pv sisaltda myos luotot, joiden suoritukset ovat viivastyneet maksulilkkenneviiveen johdosta.
**) Jarjestamattomat alle 3kk sisaltaa eraantymattomat tai eraantyneet luotot, jotka todennakoisesti jaavat maksamatta.

53. LAINANHOITOJOUSTOT 2016
Terveet ja erddntyneet saamiset Jarjestamattomat saamiset
Saamiset, joiden Uudelleen- Saamiset, joiden Uudelleen-

ehdoissa muutoksia rahoitus Yhteensa ehdoissa muutoksia rahoitus  Yhteensa
Lainanhoitojoustollisten saamisten tasearvo 1.1.2016 3154,9 562,0 37170 61,6 621 123,6
Muutokset tilikauden aikana 284,9 -73,0 211,9 165,2 -3,0 162,2
Lainanhoitojoustollisten saamisten tasearvo 31.12.2016 34398 489,0 39288 226,8 59,0 285,8
Saamisista kirjatut korkotuotot tilikauden aikana 46,5 9,8 56,3 21 1,2 33
Saamisista kirjatut arvonalentumiset tilikauden aikana 0,0 0,0

Lainanhoitojoustoja ei ole tehty jarjestamattomiin saamisiin eika lainanhoitojoustollisiin saamisiin ole tehty arvonalennuskirjauksia tilikauden aikana.
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53. LAINANHOITOJOUSTOT

2015

Terveet ja eradntyneet saamiset

Jarjestamattomat saamiset

Saamiset, joiden
ehdoissa muutoksia

Uudelleen-

rahoitus Yhteensa ehdoissa muutoksia

Saamiset, joiden Uudelleen-

rahoitus  Yhteensa

Lainanhoitojoustollisten saamisten tasearvo 1.1.2015 20645 400, 2 4647 0,0
Muutokset tilikauden aikana 10904 161,9 12523 61,6 62] 123,6
Lainanhoitojoustollisten saamisten tasearvo 31.12.2015 31549 562,0 37170 61,6 62 123,6
Saamisista kirjatut korkotuotot tilikauden aikana 46,8 10,6 57,4 0,6 0,8 14
Saamisista kirjatut arvonalentumiset tilikauden aikana 0,0 0,0
Lainanhoitojoustoja ei ole tehty jarjestamattémiin saamisiin eika lainanhoitojoustollisiin saamisiin ole tehty arvonalennuskirjauksia tilikauden aikana.
54. LUOTONANNON KESKITTYNEISYYS
2016 % 2015 %
Luotonanto luotonsaajaryhmittain
Kotitaloudet 6410873 355% 559 064,6 39,4 %
Asuntoyhteisot 1067 885,9 591 % 764 338,9 53,8 %
Yksityiset yritykset (asuntosijoittajat) 86 908,0 4.8 % 83 374,7 59 %
Muut 10 558,7 0,6 % 13932,9 1,0 %
Yhteensa 1806 439,8 100,0 % 14207M,2 100,0 %
Luotonanto kayttotarkoituksen mukaan
Vakituinen asunto 1738 057,8 96,2 % 1346 069,4 94,7 %
Kulutusluotto 34 346,4 1,9 % 36 081,6 25%
Vapaa-ajan asunto 7 969,6 0,4 % 72854 0,5 %
Muut 26 066,1 1,4 % 31274,8 22%
Yhteensa 1806 439,8 100,0 % 14207M,2 100,0 %
Luotonanto maakunnittain
Uusimaa 1436 803,6 79,5 % 1160 995,2 817 %
Muu Suomi 369 636,3 20,5 % 259 716,0 18,3 %
Yhteensa 1806 439,8 100,0 % 14207M,2 100,0 %
Luotonanto maakunnittain perustuu lainansaajan asuinpaikkaan.
55. MAKSUVALMIUSRISKI
Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2016 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 22056 22 3311 917178 19 117 3735
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 874 0477 324 3679 337227 379,5 12325178
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 583426 196 9581 504 731,6 60 150,0 8201823
Johdannaissopimukset 4385 647,0 3331,2 298,3 4714,9
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 48111 4650,8 9 461,8
Takaukset, myodnnetyt mutta nostamattomat luotot,
vuokravastuut seka osaomisteisten asuntojen 303 759,8 303 759,8
mahdolliset lunastukset
Velat Yhteensa 12387942 549115,2 6381539 61946,8 2488 010,2
Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2015 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 4711,8 52 856,0 92 473,8 37877 153 829,3
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 755192,7 2887918 30 369,5 5472 1074 901,2
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 69 559,5 185 092,4 346 7578 601409,8
Johdannaissopimukset 206,0 47142 2136,4 -1114,9 59417
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 49725 9 463,7 14 436,2
Takaukset, myonnetyt mutta nostamattomat luotot,
vuokravastuut seka osaomisteisten asuntojen 2239285 76,4 224.004,9
mahdolliset lunastukset
Velat Yhteensa 1053598,5 536 503,4 481201,2 3220] 2074 5232
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56. KORKORISKIA KOSKEVAT TIEDOT

Uudelleenhinnoitteluajankohta 2016 (milj. €) Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Vaihtuvakorkoiset

Saamiset 794,4 1274,2 2 068,6
Velat 4252 731,0 1156,1
Netto 369,2 5433 0,0 0,0 912,5
Kiintedkorkoiset

Saamiset 0,5 0.8 370,3 200,0 571,6
Velat 482,5 460,5 4611 140,9 1545,0
Netto -482,0 -459,7 -90,8 59,1 -973,4

Korkoriskit kohdistuvat koko toimintaan ja niitéd mitataan, seurataan ja hallitaan tarkastelemalla konsernin rahoitustasetta. Korkoriskia sisaltyy antolai-
naukseen, maksuvalmiuden yllapitoon liittyviin sijoituksiin, talletus- ja muuhun varainhankintaan seka johdannaissopimuksiin. Johdannaissopimukset on
esitetty korkoriskia kuvaavassa taulukossa euromaaraisessa nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat tasearvoin. Kussakin korkosidonnaisuutta kuvaa-
vassa ryhmassa esitetaan myos johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmaan yhdisteltyina. Velkoihin sisaltyy eria, jotka ovat luonteeltaan vaadit-
taessa maksettavia ja ne on oletettu uudelleenhinnoiteltaviksi kuuden kuukauden kuluessa. Antolainauksen osalta kaytetaan sopimusten mukaisia maturi-
teettioletuksia. Korkoriskia mitataan vahintaan kuukausittain sijoitussalkun osalta ja vahintaan kvartaaleittain koko rahoitustaseen osalta.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatdspaivana nousseet 2% (laskeneet 0,25%), laskisi konsernin korkokate avoimesta korkoriskista johtuen 3,7 miljoonaa
(kasvaisi 0,5 milj. €) 12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos korkokatteessa aiheutuisi mm. vaihtuvakorkoisten saatavien ja velkojen uudelleenhinnoittelusta ti-
linpaatoshetkea korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin. Kahden prosenttiyksikon markkinakorkojen nousu tilinpaatoshetkelld tarkasteltuna laskisi kdypaan
arvoon arvostettavien erien arvoa yhteensa 6,0 miljoonalla eurolla. Hypon taloudellinen arvo puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta 3.2 miljoonaa
euroa.

Muutokset uudelleenhinnoitteluajankohdassa ja herkkyysanalyysissa
Vaadittaessa maksetut talletukset tulevat uudelleen hinnoitteluun 6 kuukauden kuluessa, aikaisemman 3kk sijasta. Vuoden 2015 uudelleenhinnoitteluajan-
kohtataulukon luvut ovat tehty vertailukelpoisiksi.

Uudelleenhinnoitteluajankohta 2015 (milj. €) Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Vaihtuvakorkoiset

Saamiset 926,8 8235 1750,3
Velat 6977 435,7 1133,4
Netto 229,0 3878 0,0 0,0 616,9
Kiintedkorkoiset

Saamiset 2,8 12,9 1201 91,4 2272
Velat 663,4 141,5 100,5 61,0 966,5
Netto -660,6 -128,7 19,6 30,4 -739,2

Hypon korkoriskit kohdistuvat koko toimintaan ja niitd mitataan, seurataan ja hallitaan tarkastelemalla konsernin rahoitustasetta. Korkoriskia sisaltyy an-
tolainaukseen, maksuvalmiuden yllapitoon liittyviin sijoituksiin, talletus- ja muuhun varainhankintaan seka johdannaissopimuksiin. Johdannaissopimukset
on esitetty korkoriskia kuvaavassa taulukossa euromaaraisessa nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat tasearvoin. Kussakin korkosidonnaisuutta kuvaa-
vassa ryhmassa esitetaan myos johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmaan yhdisteltyina. Velkoihin sisaltyy erig, jotka ovat luonteeltaan vaadit-
taessa maksettavia ja ne on oletettu uudelleenhinnoiteltaviksi kuuden kuukauden kuluessa. Antolainauksen osalta kaytetaan sopimusten mukaisia maturi-
teettioletuksia. Korkoriskia mitataan vahintaan kuukausittain sijoitussalkun osalta ja vahintaan kvartaaleittain koko rahoitustaseen osalta.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatospaivana nousseet 2% (laskeneet 0,25%), laskisi konsernin korkokate avoimesta korkoriskista johtuen 5,9 miljoonaa
(kasvaisi 0,7 milj. €) 12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos korkokatteessa aiheutuisi mm. vaihtuvakorkoisten saatavien ja velkojen uudelleenhinnoittelusta ti-
linpaatoshetked korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin. Kahden prosenttiyksikon markkinakorkojen nousu tilinpaatoshetkelld tarkasteltuna laskisi kaypaan

arvoon arvostettavien erien arvoa yhteensa 10,8 miljoonalla eurolla. Hypon taloudellinen arvo puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta 1.0 miljoonaa
euroa.
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57. MUUT VAKAVARAISUUS- JA RISKIASEMAA KUVAAVAT TIEDOT

Riskilaji Mittari 2016 2015
Luottoriski Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo), % 38,4 411
Luottoriski Jarjestamattomat saamiset, % lainakannasta on 0,16
Luottoriski Arvonalentumistappiot, netto, milj. € -0,27 0,01
Likviditeettiriski Pitkaaikaisen varainhankinnan osuus kokonaisvarainhankinnasta, % 39,9 39,5
Likviditeettiriski Velkojen keskimaturiteetti, vuosia 2,6 1.6
Likviditeettiriski LCR maksuvalmiusvaatimus, % 144,3 128,0
Likviditeettiriski Lyhytaikainen maksuvalmius, milj. € 421,0 458,6
Likviditeettiriski Lyhytaikainen maksuvalmius, kk 23 22
Likviditeettiriski Lyhytaikaisen maksuvalmiuden osuus kokonaistaseesta, % 18,3 23,4
Korkoriski Tuloriski, milj. € -1,8 -2,9
Korkoriski Nykyarvoriski, milj. € -1}6 -55
Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit Kiinteistdomistusten yhteismaara taseen loppusummasta, % 2,7 35
Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit  Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvot, % arvioiduista kayvista arvoista 95,0 90,0
Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit ~ Vuokrausaste % 95,5 82,2
Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit  Sijoituskiinteistdjen nettotuotto kirjanpitoarvoilla laskettuna % 3.8 4.6
Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit ~ Asuinhuoneistojen nelidvuokra keskimaarin €/m2 19,2 22,4

Riskimittari

Selite

Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo, %)

Luoton jaljella oleva maara jaettuna luotolle kohdennettujen vakuuksien kaypien arvojen
yhteismaaralla. Laskennassa huomioidaan ainoastaan asuntovakuudet. LTV-keskiarvo
lasketaan painottamalla luottojen luototusastetta luottojen jaljelld olevalla maaralla.

Jarjestamattomat saamiset, % lainakannasta

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoiltd, jotka todennakoisesti jadvat maksamatta + saamiset,
jotka ovat olleet yli 90 paivaa eraantyneena ja maksamatta suhteutettuna kauden lopun
luottojen maaraan.

Arvonalentumistappiot, netto, €

Tulosvaikutteisesti kirjattujen arvonalentumis- ja lopullisten luottotappioiden ja palautusten
nettomaara.

Pitkaaikaisen varainhankinnan osuus
kokonaisvarainhankinnasta, %

Alkuperaisen maturiteetin mukaan yli vuoden mittainen varainhankinta jaettuna kokonais-
varainhankinnalla

Velkojen keskimaturiteetti, vuosia

Velkojen kassavirroilla painotettu keskimaturiteetti vuosina (jakajana 365)

Lyhytaikainen maksuvalmius, €

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat lisattyna kayttamattomilla shekkitili- ja muilla sitovilla
maksuvalmiuslimiiteilla

Lyhytaikainen maksuvalmius, kk

Lyhytaikainen maksuvalmiuden riittavyys suhteessa varainhankinnan rahavirtoihin (paivien
erotus*365 (paivia vuodessa)*12( kuukausia vuodessa)

Lyhytaikaisen maksuvalmiuden osuus
kokonaistaseesta, %

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat lisattyna kayttamattomilla shekkitili- ja muilla sitovilla
maksuvalmiuslimiiteilld jaettuna taseen loppusummalla

Tuloriski m€

Vuositason muutos korkokatteessa, jos korot nousevat paralleelisti 1% tilinpaatoshetkelld

Nykyarvoriski m€

Muutos rahoitustaseen nykyarvossa, jos korot nousevat paralleelisti 1% tilinpaatoshetkella

Kiinteistdomistusten yhteismaara taseen
loppusummasta, %

Omistettujen sijoituskiinteistdjen ja omassa kaytossa olevien kiinteistdjen yhteismaara
suhteutettuna kokonaistaseeseen.

Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvot,
% arvioiduista kayvista arvoista

Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvot arvioiduista kayvista arvoista

Vuokrausaste %

Vuokrattuna olevien asuntojen neliémaarien suhde omistuksessa olevien asuntojen nelio-
maariin kauden paatoshetkella

Sijoituskiinteistéjen nettotuotto kirjanpitoarvoilla
laskettuna

Sijoituskiinteistojen nettotuotto (pl. arvonmuutokset ja myyntivoitot-/tappiot) suhteutettuna
sijoituskiinteistojen kauden alun ja lopun kirjanpitoarvojen keskiarvoon, %

Asuinhuoneistojen nelidvuokra keskimaarin €/m?

Keskimaarainen €/m? vuokrattuna olevista asuinhuoneistoista kauden lopussa
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HALLINTONEUVOSTON
LAUSUNTO

Vahvistettuamme Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tilinpaatoksen perusteet olemme varmentaneet tilinpaatoksen
vuodelta 2016 tilintarkastajille ja Hypoteekkiyhdistyksen kokoukselle esittamista varten. lImoitamme hyvaksyvam-
me hallituksen ehdotuksen voittovarojen kayttamisessa.

Erovuorossa ovat Markku Koskela, Markus Heino, Elias Oikarinen ja Mari Vaattovaara.

Helsingissa 28. pdivana helmikuuta 2017

Markku Koskela Hannu Hokka
Mikael Englund Timo Hietanen
Kari Joutsa Timo Kaisanlahti
Markku Koskinen Juha Metséla
Elias Oikarinen Kallepekka Osara
Anni Sinnemaki Liisa Suvikumpu
Riitta Vahela-Kohonen Ira van der Pals

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.
Helsingissa maaliskuun 1. paivana 2017/

PricewaterhouseCoopers Oy,
Tilintarkastusyhteiso

Juha Tuomala, KHT

Tilintarkastuskertomus on julkaistu Hypon internet-sivulla osoitteessa
http://www.hypo.fi/tietoa-hyposta/sijoittajille/taloudelliset-tiedot/
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HYPON HALLINNOINTI

Eturivissa vasemmalta: varatuomari Kari Joutsa, diplomi-insinddri Mikael Englund, kehittamispaallikké Riitta Vahela-Kohonen, toimitus-
johtaja Hannu Hokka, professori Markku Koskela, sijoitusjohtaja Ira van der Pals, apulaiskaupunginjohtaja Anni Sinnemaki ja toimitus-
johtaja Liisa Suvikumpu. Takarivissa vasemmalta: dosentti Elias Oikarinen, varatoimitusjohtaja Timo Hietanen, konsultti Markku Koskinen,
konserninjohtaja Juha Metsald, maanviljelija Kallepekka Osara ja johtaja Timo Kaisanlahti.

Joukkovelkakirjojen liikkeeseenlaskijana Suomen Hypoteekkiyh-
distys noudattaa hallinnossaan suosituksia listayhtididen hallin-
noinnista. Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n Suomen listayhtiéiden
hallinnointikoodi on nahtavissa osoitteessa www.cgfinland.fi. Sel-
vitys hallinnointikoodin noudattamisesta ja noudattamiseen teh-
dyista poikkeuksista seka hallinnointikoodin mukainen selvitys hal-
linnointi- ja ohjausjarjestelmista Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
konsernissa tilikaudelta 2016 on julkaistu osoitteessa www.hypo.
fi. Seuraavassa kuvataan vain paapiirteissaan Suomen Hypoteek-
kivhdistyksen hallintojarjestelma, toimielimet ja niiden tehtavat.

HALLINTONEUVOSTO

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

Hallintoneuvosto ja sen tarkastajat seuraavat taloudellista rapor-
tointiprosessia, sisaista tarkastusta, riskienhallintaa ja tilintarkastus-
ta seka arvioivat tilintarkastajan riippumattomuuden ja tilintarkas-
tuksen oheispalvelut. Tarkastajat suorittavat kaksi kertaa vuodessa
Hypoteekkiyhdistyksen kassan, kirjanpidon, arvopapereiden ja si-
toumusten seka laina- ja vakuusasiakirjojen seka maksuvalmiuden
hoidon ja hallinnon tarkastuksen. Hallintoneuvostossa on oltava
vahintaan 12 ja enintaan 18 jasenta. Jasenet nimittaa Hypoteekki-
yhdistyksen varsinainen kokous korkeintaan kolmen vuoden pitui-
seksi toimikaudeksi. Hallintoneuvoston jasenten on oltava Hypo-
teekkiyhdistyksen aanivaltaisia jasenia.

Hallintoneuvoston jasenet 31.3.2016 lukien

Markku Koskela, puheenjohtaja, kauppatieteiden
tohtori, professori

Hannu Hokka, varapuheenjohtaja, kauppatieteiden
maisteri, toimitusjohtaja

Elina Bergroth, filosofian maisteri, lehtori

Mikael Englund, diplomi-insindori, MBA, toimitusjohtaja
Markus Heino, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari,
toimitusjohtaja

Timo Hietanen, kauppatieteiden maisteri,
varatoimitusjohtaja

Kari Joutsa, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari
Timo Kaisanlahti, oikeustieteen tohtori,
kauppatieteiden maisteri, johtaja

Markku Koskinen, talonrakennus-insinoori, konsultti
Juha Metsala, diplomi-insindori, konsernijohtaja
Elias Oikarinen, kauppatieteiden tohtori,
akatemiatutkija, dosentti

Kallepekka Osara, agrologi, maanviljelija

Anni Sinnemaki, humanististen tieteiden kandidaatti,
apulaiskaupunginjohtaja

Liisa Suvikumpu, filosofian tohtori, toimitusjohtaja
Mari Vaattovaara, kaupunkimaantieteen professori,
dekaani

Riitta Vahela-Kohonen, filosofian maisteri,
kehittamispaallikko

Ira van der Pals, kauppatieteiden maisteri,
sijoitusjohtaja
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Hallintoneuvoston tarkastajat 31.3.2016 lukien
Markku Koskela, puheenjohtaja, kauppatieteiden
tohtori, professori
Hannu Hokka, varapuheenjohtaja, kauppatieteiden
maisteri, toimitusjohtaja
Timo Hietanen, kauppatieteiden maisteri,
varatoimitusjohtaja
Kari Joutsa, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari

Tarkastajien varajdsenet 31.3.2016 lukien
Markku Koskinen, talonrakennusinsindori, konsultti
Elias Oikarinen, kauppatieteiden tohtori, akatemia-
tutkija, dosentti

HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN VALIOKUNNAT
Nimitysvaliokunta

Nimitysvaliokunta valmistelee varsinaisen kokouksen paatet-
tavaksi esityksen hallintoneuvoston jaseniksi seka hallinto-
neuvoston paatettavaksi esityksen hallituksen jasenten seka
toimitusjohtajan ja taman varamiehen nimittamiseksi. Hypo-
teekkiyhdistyksen nimitysvaliokuntaan kuuluvat hallintoneu-
voston puheenjohtaja, hallintoneuvoston varapuheenjohtaja,
hallituksen puheenjohtaja ja hallituksen varapuheenjohtaja.
Lisaksi nimitysvaliokunnan kokouksiin osallistuu toimitusjoh-
taja tai hanen varamiehendan toimiva johtaja asioiden valmis-
telijana ja esittelijana. Hallintoneuvosto vahvistaa nimitysvalio-
kunnan tyojarjestyksen.

Nimitysvaliokunnan jasenet 2016
Markku Koskela, puheenjohtaja, kauppatieteiden
tohtori, professori
Hannu Hokka, varapuheenjohtaja, kauppatieteiden
maisteri, toimitusjohtaja
Sari Lounasmeri, kauppatieteiden maisteri,
toimitusjohtaja
Harri Hiltunen, kauppatieteiden maisteri,
toimitusjohtaja
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Palkkiovaliokunta

Palkkiovaliokunta valmistelee varsinaisen kokouksen maarat-
tavaksi esitykset hallintoneuvoston jasenten ja tilintarkastajien
palkkioista ja hallintoneuvoston maarattavaksi esityksen hal-
lituksen jasenten palkkaeduista. Hypoteekkiyhdistyksen palk-
kiovaliokuntaan kuuluvat hallintoneuvoston puheenjohtaja ja
varapuheenjohtaja seka hallintoneuvoston tarkastajat. Palk-
kio-valiokunnan tyojarjestyksen vahvistaa hallintoneuvosto.

Palkkiovaliokunnan jasenet 2016
Markku Koskela, puheenjohtaja, kauppatieteiden
tohtori, professori
Hannu Hokka, varapuheenjohtaja, kauppatieteiden
maisteri, toimitusjohtaja
Timo Hietanen, kauppatieteiden maisteri,
varatoimitusjohtaja
Kari Joutsa, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari

HALLITUS

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

Hypoteekkiyhdistyksista annetun lain mukaan Hypoteek-
kiyhdistyksen hallituksessa on oltava vahintaan viisi jasenta,
jotka valitsee hallintoneuvosto. Lisaksi hallitukseen kuuluvat
hypoteekkiyhdistyksia koskevan erityislainsadadannén mukaan
Hypoteekkiyhdistyksen toimitusjohtaja ja muu johtaja, kaytan-
nossa toimitusjohtajan sijainen. Toimitusjohtaja ja tdman si-
jainen toimivat hallituksen kokouksessa asioiden esittelijoina.
Muut hallituksen jasenet ovat hallituksen arvion mukaan lista-
yhtididen hallinnointikoodin tarkoittamalla tavalla riippumat-
tomia suhteessa yhtioon.



Hallituksen jasenet: Teemu Lehtinen (vas.), Pasi Holm, Kai Heinonen, Harri Hiltunen, Hannu Kuusela, Ari Pauna, Tuija Virtanen,

Sari Lounasmeri ja Elli Reunanen.

Hallituksen jasenet 31.3.2016 lukien
Sari Lounasmeri (s. 1975), puheenjohtaja, kauppatieteiden
maisteri, toimitusjohtaja, hallituksessa vuodesta 2011
Kai Heinonen (s. 1956), kiinteistdjohtaja, oikeustieteen
kandidaatti, hallituksessa vuodesta 2014
Harri Hiltunen (s. 1961), varapuheenjohtaja, kauppatietei-
den maisteri, toimitusjohtaja, hallituksessa vuodesta 2012
Pasi Holm (s. 1962), valtiotieteiden tohtori, hallituksessa
vuodesta 2015
Hannu Kuusela (s. 1956), kauppatieteiden tohtori,
professori, hallituksessa vuodesta 2001
Teemu Lehtinen (s. 1961), valtiotieteiden tohtori, diplomi-
iNsin®ori, toimitusjohtaja, hallituksessa vuodesta 2005
Ari Pauna (s. 1967), oikeustieteen kandidaatti, toimitus-
johtaja, hallituksessa vuodesta 2006
Elli Reunanen (s. 1974), oikeustieteen kandidaatti, vara-
tuomari, varatoimitusjohtaja, hallituksessa vuodesta 2013
Tuija Virtanen (s. 1958), kauppatieteiden tohtori, yliopisto-
lehtori, hallituksessa vuodesta 2009

Hallituksen sihteerina toimii Elli Reunanen.

TOIMITUSJOHTAJA JA JOHTORYHMA

Toimitusjohtaja vastaa siita, etta Hypoteekkiyhdistyksen
juokseva hallinto tapahtuu voimassa olevien lakien, viranomai-
sohjeiden ja -maaraysten seka Hypoteekkiyhdistyksen hallin-
toneuvoston ja hallituksen ohjeiden mukaisesti. Toimitusjohta-
ja vastaa hallituksen paatosten taytantodnpanosta.

Toimitusjohtajan nimittaa Hypoteekkiyhdistyksen hallinto-
neuvosto nimitysvaliokunnan esityksesta. Oikeustieteen kan-
didaatti Ari Pauna (s. 1967) aloitti toimitusjohtajana 11.2013.
Toimitusjohtajasopimus on voimassa toistaiseksi.

Toimitusjohtajalle maksetut palkkiot julkaistaan Hypoteek-
kivhdistyksen tilinpaatoksen liitetiedoissa vuosikertomukses-
sa. Toimitusjohtaja on hallituksen vahvistaman tulospalkkauk-
sen piirissa. Toimitusjohtajalla on normaali TYEL:n mukainen
elakeoikeus.

Johtoryhma toimii Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimi-
tusjohtajan vastuulla ja apuna. Hallitus on vahvistanut joh-
toryhman kokoonpanon ja sen tyojarjestyksen. Johtoryhman
tehtavana on valmistella Hypoteekkiyhdistyksen hallituk-
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sen kokouksiin strategisia kysymyksia, merkittavia ja periaat-
teellisia operatiivisia asioita seka suunnitella, toimeenpanna
ja valvoa konsernin jatkuvaa toimintaa. Johtoryhma paattaa
Hypoteekkiyhdistyksen sisdisista toimintaohjeista ja toimin-
tavaltuuksista seka henkilostojarjestelyista puheenjohtajalle
delegoitujen valtuuksien rajoissa. Johtoryhman erityistehta-
vana on myontaa poikkeavia luottoja sille delegoitujen val-
tuuksien puitteissa.

Johtoryhmaan kuuluivat vuonna 2016 toimitusjohtaja, vara-
toimitusjohtaja, pankinjohtaja ja riskienhallintajohtaja. Johto-
ryhman kokoonpano on muuttunut 1.2.2017 lukien talous- ja
laskentajohtajan seka varainhankinnasta ja treasurysta vastaa-
va johtajan tullessa johtoryhman jaseniksi.

VARSINAINEN KOKOUS

Hypoteekkiyhdistyksen jasenten vuosittainen kokous vahvis-
taa tilinpaatoksen, paattaa vuosivoiton kayttamisesta, valitsee
hallintoneuvoston jasenet ja tilintarkastajat ja maaraa naiden
palkkiot sekd myontaa vastuuvapauden hallitukselle ja muille

tilivelvollisille. Myods Hypoteekkiyhdistyksen saantdjen muutta-
minen on hyvaksytettava Hypoteekkiyhdistyksen kokouksella.

Varsinainen kokous pidetaan vuosittain maaliskuun loppuun
mennessa.

TARKASTAJAT
Tilintarkastus

Varsinaisen kokouksen on valittava tilikausittain kirjanpidon
ja tilinpaatoksen seka hallinnon tarkastusta varten tilintarkas-
tusyhteisd tai kaksi tilintarkastajaa ja heille varamiehet, joiden
kaikkien on oltava Keskuskauppakamarin hyvaksymia tilintar-
kastajia tai tilintarkastusyhteisoja. Tilintarkastusta hoitamaan
on 31.3.2016 lukien valittu tilintarkastusyhteiso Pricewaterhou-
seCoopers Oy, vastuunalaisena tilintarkastajanaan KHT, kaup-
patieteiden maisteri Juha Tuomala varamiehenaan KHT, kaup-
patieteiden maisteri Jukka Paunonen.

Sisdinen tarkastus
Tarkastusjohtaja Sari Ojala, (s. 1963), KTM, CIA, CCSA

Johtoryhman ja tasehallintakomitea ALCOn jdsenet: treasury- ja varainhankintajohtaja Petteri Bollmann, pankinjohtaja Sami Vallinkoski,
padkonomisti ja tutkimusjohtaja Juhana Brotherus, sijoitusjohtaja Juho Pajari, toimitusjohtaja Ari Pauna, talous- ja laskentajohtaja
Aija Kontinen, riskienhallintajohtaja Mikko Huopio ja varatoimitusjohtaja Elli Reunanen.
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VAKITUINEN HENKILOSTO

1.3.201/

Toimitusjohtaja Ari Pauna

Varatoimitusjohtaja Elli Reunanen

Paaekonomisti ja tutkimusjohtaja Juhana Brotherus
Tarkastusjohtaja Sari Ojala

LAINAAMINEN JA ASIAKASPALVELU
Pankinjohtaja Sami Vallinkoski

Henkildasiakkaat

Asuntorahoitusjohtaja Paivi Salo, LKV
Rahoituspaallikkd Piia Konttinen, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Anja Kymaldinen, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Pauli Lange, LKV
Luottopaallikkd Anu Maliranta, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Risto Marila, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Marjut Nummelin, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Hannele Nystrom, LKV
Asuntorahoituspaallikké Petra Pironetti, KED,
vanhempainvapaalla

Asuntorahoituspaallikkd Kati Ryhdanen, KED
Asuntorahoituspaallikk® Maarit Valkeajarvi, LKV
Rahoituspaallikkd Teemu Venaldinen, LKV

Yhteisdasiakkaat

Asuntorahoitusjohtaja Tom Lénnroth
Asuntorahoituspaallikké Ksenia Akkonen, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Jari Hakkinen, LKV
Rahoituspaallikkd Pekka Nuutinen, LKV
Asuntorahoituspaallikké Katariina Rautiainen

Asiakaspalvelu ja myynnin tuki
Asiakaspalvelujohtaja Sanna Palsi
Palveluneuvoja Joanna Bremer
Asuntorahoituspaallikké Anne Hiltunen, LKV
Asuntolainasinteeri Krista Kumpulainen
Kiinteistdasiantuntia Marja Niemeld, LVV, KED
Asuntorahoituspaallikkd Elisa Sunikka, LKV

VARAINHANKINTA JA TREASURY

Treasury- ja varainhankintajohtaja Petteri Bollmann
Pankinjohtaja, henkildasiakastalletukset

ja kortit Elina Aalto

Rahoituspaallikkd Kristiina Aitala, LKV
Rahoitusjohtaja Maiju Harava

Rahoituspaallikko Tiina Helokivi

Rahoituspaallikkd Anttimatti Sipila

TONTTIRAHASTOT JA
TONTTINOTARIAATTITOIMINNOT

Sijoitusjohtaja, toimitusjohtaja Juho Pajari

TALOUSHALLINTO

Talous- ja laskentajohtaja Aija Kontinen
Kirjanpitaja Ahti Aalto, LKV

Controller Marja Ahjopalo-Sundberg,
vanhempainvapaalla

Controller Petri Miettinen

Controller Arttu Ménkkdnen, KED
Senior Controller Mikke Pietilad
Paakirjanpitaja Netta Sundberg

RISKIENHALLINTA, COMPLIANCE,
LAKIASIAT JA KEHITYS

Riskienhallintajohtaja Mikko Huopio

Johtaja, compliance ja kehitys, Sami Aarnio

Lakiasiat

Lakimies Kirsti Heikura

Lakimies Eerika Koivisto
Perintapaallikko Paivi Hietamies, LKV

Kehitys ja tuki
Tekninen paallikkd Ari Korkia-Aho
[ICT-paallikkd Pekka Turunen
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SUOMEN

HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN
1560 VUOTTA

21.12.1858 Senaatin paatds annettavasta julistuksesta
Hypoteekkiyhdistyksen perustamiseksi.

25.5.1859 Keisarillisen Majesteetin Armollinen julistus Suomen
Maan Hypoteekkiyhdistysten ehdoista ja yleisista
perusteista.

15.9.1859 Ensimmainen yleinen kokous Helsingissa Hypoteekki-
yhdistyksen perustamiseksi.

4.-6.7.1860 Paatdos Suomen Hypoteekkiyhdistyksen perustamises-
ta Haminassa yleisen maanviljelyskokouksen
yhteydessa.

24.10.1860 Senaatti vahvisti Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
saannot. Ensimmaisena toimitusjohtajana konsuli
Otto Reinhold Frenckell vuosina 1860-1867.

2/1862 Antolainaustoiminta kaynnistyi Suomen Pankista
saaduilla varoilla ja Hypoteekkiyhdistyksen omilla
obligaatioilla. Lainojen takaisinmaksuaika 55 vuotta
annuiteettilyhenteisena.

1.2.1862 Suomen ensimmainen yksityinen obligaatiolaina.

12/1864 Ensimmainen ulkomainen laina M. A. V. Rothschild & S&-
hnen pankkiiriliikkeesta (Frankfurt am Main)
3 miljoonaa Preussin taalaria, joka on 19 % paa-
oma-alennuksen jalkeen 8 998 300 markkaa.

21.1.1865 Hypoteekkiyhdistyksen Suomen Pankkiin tallettaman
8 000 000 markan valuuttareservin turvin otettiin
markka hopeaan sidottuna kayttoon.

1868-1869 Toimitusjohtajana senaattori
Aleksander August Brunou.

1869-1881 Senaattori J.V. Snellman Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
sen toimitusjohtajana muuttumattomalla 8 000 mar-
kan vuosipalkalla.

1881-1884 Toimitusjohtajana senaattori Gustav Robert Alfred
Charpentier.

1865-1914 Vapaustaistelija, luutnantti ja Dannebrogin ritari
Herman Liikanen Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
palveluksessa kirjanpitajana lahes 50 vuotta.
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1884-1905 Toimitusjohtajana senaattori
Pehr Kasten Samuel Antell.

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

1906-1920 Toimitusjohtajana lakitieteen kandidaatti
Ernst Emil Schybergson.

1914-1918 | Maailmansota. Suuriruhtinaskunnan, Suomen Valtion
takauksen perusteella Suomen Tasavalta maksoi
1920-luvulla ennen sotaa otetut obligaatiolainat, kun
velkojat vaativat maksun neljavaluuttaisista lainois-
ta inflaatiosta vahiten karsineessa valuutassa, Ruotsin
kruunussa.

1913-1917 Hypoteekkiyhdistys rahoittaa AB Brando Villastadia,
Kulosaaren "huvilakaupunkia”.

1920-1928 Toimitusjohtajana senaattori August Ramsay.

1927-1979 Suomen Asuntohypoteekkipankki.
Kaupunkikiinteistoille myodnnetyista lainoista 1920-lu-
vun lopulla 18 %:n osuus. Luotoista Helsinkiin vajaat
70 %. Pankin toiminta tyrehtyi valuuttakurssitappioihin.

1929-1942 Toimitusjohtajana varatuomari Auli Markkula.
1929 Pulakausi alkoi.

1937 Paakonttori, jossa nyt lilkenne- ja viestintaministerio,
valtion haltuun, kun vanhat obligaatiovelat ja niista
myodnnetyt maatalouden lainat siirtyivat valtion vas-
tuulle.

1939-1945 Sotavuodet.
1942-1967 Toimitusjohtajana lakitieteen tohtori Ilmo Ollinen.

1945-1959 Sotavuosien jalkeinen asutustoiminta. Maanhankinta-
lainojen lisaksi valtion varoista my6s asunto-osakeyh-
tio- ja osakaslainoja eli asuntokiinnityspankkitoimintaa.
Asiamiesverkkoina mm. Kansallis-Osake-Pankki ja
Pohjoismaiden Yhdyspankki. Myéhemmin myos
Postisaastopankki.



1960-1980 Lainakannan kasvu hidasta. Maankayttélainoja valtion
varoista.

1967-1976 Paajohtajana varatuomari Pentti Huhanantti.
1977-1978 Vt. toimitusjohtajana Pentti Linkomo.

1979-1987 Toimitusjohtajana varatuomari Osmo Kalliala.
Luotonanto laajentuu omakotitalorakentamiseen ja
osakehuoneistojen oston lisaksi asunto-osakeyhtididen
korjaustoimintaan ja uustuotantoon

1987-2001 Toimitusjohtajana varatuomari Risto Piepponen.
Luotonanto keskittyy yha enemman asunto-osakeyh-
tidihin ja vuokrayhteisoihin yksityishenkildiden sijas-
ta. Saavutetaan voitolliset tilinpaatokset pankkikriisin-
kin vuosina. Siirrytaan euron kayttéon. Luodaan vuosi
2000 valmiudet. Lainakanta 280 miljoonaa euroa.
Henkilostomaara keskimaarin 30.

2002-2012 Toimitusjohtajana oikeustieteen kandidaatti, rahoitus-
neuvos Matti Inha.
Parempaan Asumiseen. Turvallisesti. -vuosikymmen.
Rahoitusneuvos Inhan aikana Hypo herasi uudelleen
eloon ja vakiinnutti asemansa Suomen ainoana asumi-
seen ja asuntorahoitukseen erikoistuneena pankkina.
Hypoteekkiyhdistyksen konserni ldhes kolminkertaisti
lainakantansa 725 miljoonaan euroon ja taseensa 930
miljoonaan euroon.
AsuntoHypoPankki vakiinnutti asemansa konserniyh-
tiona ja saavutti 308 miljoonan euron talletuskannan.
Asiakasmaarat kaksinkertaistuivat Inhan aikana 25 000
asiakkaaseen ja konsernin omat varat nousivat lahes
80 miljoonaan euroon vakavaraisuuden pysyessa vah-
vana. Kaikki tdma toteutettiin taloushistorian toistai-
seksi pahimman globaalin finanssi- ja valtiokriisin
aikana, keskimaarin alle 30 asuntorahoituksen huip-
puammattilaisen voimin.

2013

2014

2015

2016

Varainhankinta
laajeni covered

bond -maailmaan

Varainhankinnan ldhteet monipuolistuivat j
laajenivat seka sijoittajakunta laajeni entista
kansainvalisemmaksi, kun Hypo ryhtyi laske-
maan liikkeeseen katettuja joukkolainoja eli
covered bondeja.

Luottokanta kasvoi 1,8 miljardiin euroon ja
talletuskanta 1,2 miljardiin.

Hypon historian 15. toimitusjohtajana aloittaa oikeustie-
teen kandidaatti Ari Pauna. Ensimmaisena tavoitteena
kasvattaa Hypon lainakanta yli 1 miljardin euron kan-
nattavasti ja riskit halliten. Luottokanta kasvoi vuoden
2013 aikana 725 miljoonasta 978 miljoonaan euroon.

Luottokanta kasvoi 1,2 miljardiin ja talletuskanta 500
miljoonaan euroon.

Liikevoitto 7,5 miljoonaa euroa. Ydinvakavaraisuus 15,1
prosenttia. Jarjestamattémat luotot 0,23 prosenttia.
Henkilostomaara 50.

Maaliskuussa avattiin laajennetut pankkikonttoritilat
katutasossa Hypo-talossa.

Standard & Poor “s Rating Services (S&P) antoi elokuus-
sa Hypolle kansainvalisen luottoluokituksen.

Luottokanta kasvoi 1,4 miljardiin euroon ja talletuskanta
1,0 miljardiin euroon.

Toukokuussa Hypo laski liikkeeseen ensimmaisen
katetun joukkolainansa eli covered bondin, lopullisel-
ta paaomaltaan 300 miljoonaa euroa. Joulukuussa to-
teutettiin toinen katetun joukkolainan emissio privete
placement -emissiona, nimellispdaomaltaan 100 mil-

JoOnaa euroa.

Covered bondien luottoluokitus on 'AAA’ vakaa
(S&P Global Ratings).

Marraskuussa luottoluokituslaitos S&P Global Ratings
(S&P) korotti Suomen Hypoteekkiyhdistyksen luotto-
luokituksen nakymat vakaiks ('BBB/A3’ vakain naky-
min).

Hypon omat varat kasvoivat yli 100 miljoonan euron.

Luottokanta kasvoi 1,8 miljardiin euroon ja talletuskanta
1,2 miljardiin euroon.
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