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TOIMINTAKERTOMUS
SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN KONSERNI

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (jaljempané Hypo-konserni) on ainoa
asuntorahoitukseen keskittynyt valtakunnallinen erikoistoimija Suomessa. Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen (jaljempana Hypoteekkiyhdistys, Hypo) kotipaikka ja hallinnollinen
paatoimipaikka on Helsinki. Toiminta-alueena on koko Suomi, toiminnan painottuessa kuitenkin
paakaupunkiseudulle, Uudellemaalle ja maan suurimpiin kasvukeskuksiin. Konsernin emoyhtit
Suomen Hypoteekkiyhdistys on asiakasjasentensa hallinnoima keskindinen yhti6, joka harjoittaa
luottolaitostoimiluvan mukaista toimintaa. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimilupa laajeni
tammikuussa 2016, kun Finanssivalvonta myonsi Suomen Hypoteekkiyhdistykselle luvan myos
kiinnitysluottopankkitoiminnasta annetun lain mukaisen toiminnan harjoittamiseen.

Hypo-konsernin konsernitilinpdatés muodostuu emoyhtié Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta, sen
tdysin omistamasta tytaryhtiosta Suomen AsuntoHypoPankki Oy:sté (jaljempana
AsuntoHypoPankki) sekad 54,6 prosenttisesti omistamasta Kiinteistotytaryhtié Bostadsaktiebolaget
Taoksesta (jaliempana Taos). Suomen Hypoteekkiyhdistys lainoittaa kotitalouksia ja
asuntoyhteisdja turvaavaa kotimaista asunto- tai asuinkiinteistovakuutta vastaan.
AsuntoHypoPankki on talletuspankki, joka tarjoaa asiakkailleen talletustuotteita, maksukortteja
seka notariaattipalveluja. Taos omistaa ja hallinnoi tonttia ja rakennusta seké vuokraa toimitiloja,
joissa tiloissa myds Hypon asiakaspalvelutilat sijaitsevat. Konsernin liiketoiminta muodostaa yhden
segmentin, vahittaispankkitoiminnan. Hypo-konsernin asiakasmaaré on noin 27.000.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ja Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n toimintaa valvoo
Finanssivalvonta. Konsernin molemmat luottolaitokset kartuttavat rahoitusvakausrahastoa
suorittamalla vakausmaksuja Rahoitusvakausvirastolle. Talletuspankkina Suomen
AsuntoHypoPankki Oy suorittaa liséksi talletussuojamaksua talletussuojarahastolle sek& kuuluu
sijoittajien korvausrahastoon.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen luottoluokitus on 'BBB/A-3’ vakain nakymin (S&P Global Ratings).
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskeman katetun joukkolainan luottoluokitus on 'AAA’
(S&P Global Ratings).

KONSERNIN STRATEGIA JA TAVOITTEET

Hypo-konserni tavoittelee tasaista ja kannattavaa vakuudellisen lainakannan ja asiakasmaarien
kasvua riskit halliten. Konsernin tavoitteena on tarjota kilpailukykyinen ja aito vaihtoehto
henkilbasiakkaiden asumisratkaisujen ja asunto-osakeyhtitasiakkaiden korjaustarpeiden
rahoittamiseen ja vahvistaa markkina-asemaansa ydinliiketoimintansa eli antolainauksen alueella
asiakkaidensa eduksi. Toiminnan tulos kaytetdan vakavaraisuuden yllapitamiseen ja kilpailukyvyn
vahvistamiseen. Hallitus asettaa Hypo-konsernille strategian mukaiset, vuosittain tuloskorttina
vahvistettavat ja seurattavat liiketoimintatavoitteet, joissa korostuvat vahva ydinvakavaraisuus ja
alhaiset luottotappiot.

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 156. toimintavuonna asuntojen hinnat nousivat hieman ja vuokrat
jatkoivat nousua. Antolainauksen yleisin viitekorko 12 kuukauden euribor laski negatiiviseksi
ensimmaisen kerran historiassa.

Vuoden 2016 aikana vanhojen osakehuoneistojen hinnat nousivat koko maassa noin prosentin
vauhtia. Hintojen nousu erkaantui eri alueiden valilla kaupungistumisen muokatessa Suomea.
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Paakaupunkiseudulla hinnat nousivat noin 2 prosenttia, kun muualla maassa hinnat jatkoivat
pienté laskua. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien vuosinousu hidastui vuoden aikana
kohti 2,5 prosentin kasvua. Yleisimmin asuntolainojen viitekorkona kaytetty 12 kuukauden euribor
laski 0,68 prosenttiyksikk6d vuoden aikana ja 31.12.2016 oli -0,082 prosenttia. (LAhdetiedot:
Osakeasuntojen hinnat 27.1.2017 ja Asuntojen vuokrat, 7.11.2016, Tilastokeskus. Korkotilastot
2016, Suomen Pankki).

Asuntolainakannan vuosikasvu pysytteli koko vuoden yli 2 prosentin kasvussa. Joulukuussa
nousua tuli edellisvuodesta 2,4 prosenttia. Kotitalouksien talletuskanta kasvoi vahvasti
joulukuussa, nousua tuli vuositasolla perati 3,9 prosenttia. Talletuskannan keskikorko joulukuussa
2016 oli 0,18 prosenttia. (L&hdetiedot: Kuukausitiedote 31.1.2017, 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. Asuntomarkkinakatsaus kertoo pelkistetysti asuntomarkkinatilanteesta ja sen
muuttumisesta seka ajankohtaisista seikoista asuntomarkkinoilla toimiville. Asuntomarkkina-
analyysin rinnalla Hypo julkaisee kahdesti vuodessa asuntomarkkinoita laajemman, Suomen ja
maailman taloustilannetta kasittelevan talouskatsauksen.

VARAINKAYTTO JA VARAINHANKINTA

Hypon varat on sijoitettu pdéosin antolainaukseen, osin maksuvalmiussijoituksiin seka asuntoihin,
asuntotontteihin ja autopaikkoihin. Varainhankinta on markkinaehtoista. Hypoteekkiyhdistyksen
kansainvélinen luottoluokitus vahvistui tilikauden aikana ja oli tilikauden paattyessa BBB/A-3
vakain nakymin (SP Global Ratings (S&P).

Luotonanto

Hypon luottokanta on kokonaisuudessaan asunto- tai asuinkiinteistovakuudellista. Luottokannan
LTV-keskiarvo (Loan to Value) oli 38,4 % (41,1 % 31.12.2015). Luottokannan laatua kuvaava
jarjestamattomien saamisten kokonaismaara oli alhainen, 2,1 miljoonaa euroa (2,3 milj. €), mika on
ainoastaan 0,11 prosenttia (0,16 %) kokonaisluottokannasta.

Vuoden lopussa Hypon luottokanta oli 1 806,4 miljoonaa euroa (1 420,7 milj.€). Mydnnetyt, vuoden
2016 paattyessa vielda nostamattomat luotot olivat 301,0 miljoonaa euroa (218,0 milj. €). Valtaosa
luotonannosta ja vakuuksista suuntautuu kasvukeskuksiin ja erityisesti paakaupunkiseudulle.
Luotonottajana on padsaantoisesti kotitalous taikka asunto-osakeyhtio.

Maksuvalmius

Konsernin maksuvalmiutta vahvistettiin tilikaudella edelleen. Maksuvalmius, sisaltaen
rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat seka sitovat rahoituslimiitit, oli katsauskauden paattyessa
yhteenséa 421,0 miljoonaa euroa (458,6 milj. €). Rahavarat, joiden yhteismaara oli 417,3 miljoonaa
euroa, koostuivat laajasti eri vastapuoliin hajautetuista tilivaroista seka jalkimarkkinakelpoisista
saamistodistuksista, joista 92 % oli vahintdan 'AA-’ -luottoluokiteltuja ja 100 % EKP-
vakuuskelpoisia. LCR-tunnusluku oli 144,3 % (128,0 %).

Rahavarojen ja sitovien rahoituslimiittien lisdksi Suomen Hypoteekkiyhdistyksella on kotimaiset
ohjelmat katettujen joukkolainojen, joukkovelkakirjalainojen ja sijoitustodistusten liikkeeseen
laskemiseksi.

Muut saamiserat
Vuokrattuina olevat, Hypon omistamat asuinhuoneistot, asuntotontit ja autopaikat monipuolistavat
konsernin asiakkailleen tarjoamia asumisen tuotteita ja palveluita. Omistukset sijaitsevat
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hajautetusti valtaosin paakaupunkiseudun keskeisilla asuntoalueilla ja koostuvat paaosin
vuokrattuina olevista asunnoista ja asuntoyhtitille pitkaaikaisesti vuokratuista ja murto-osin
lunastettavaksi tarkoitetuista asuntotonteista seka néille alueille sijoittuvista autopaikoista.
Konsernin asunto-, asuntotontti- ja autopaikkaomistukset laskivat 61,7 miljoonaan (67,8 milj. €).
Sijoituskiinteisttjen ja omassa kaytdssa olevien kiinteistdjen kayvat arvot olivat tilikauden
paattyessa 6,1 miljoonaa euroa (8,8 milj. €) niiden kirjanpitoarvoa korkeammat. Taseen
loppusummaan suhteutettuna kiinteistosijoitukset olivat 2,7 prosenttia (3,5 %), eli selvasti alle
luottolaitoslain salliman 13 prosentin enimmaismaaran.

Kiinnitysluottopankkitoiminnan aloittamista edelsi tietojarjestelma- ja lupahakemusprojekti.
Projektin kustannukset kasvattivat konsernin pitkavaikutteisia menoja.

Hypon tydntekijéiden etuuspohjaiseksi luokiteltava liséaelaketurva on jarjestetty Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen elakesaation A-osastosta, joka on suljettu vuonna 1991. Elakesaation
varojen ja velvoitteiden ylijadma 5,7 miljoonaa euroa (7,4 milj. €) on kirjattu konsernin muihin
varoihin ja laskennallisella verovelalla vahennettynd omaan padomaan. A-osasto palautti
ylikatettaan tydnantajayhtiodn 1,8 miljoonaa.

Johdannaissopimukset
Johdannaissopimuksista kirjatut saatavat 31.12.2016 olivat tase-arvoltaan 0,1 milj. € (0,5 milj. €) ja
velat 4,5 milj. € (5,6 milj. €).

Talletukset

Konsernin varainhankinnan jarjestamista edesauttavat sijoittajien arvostamat vahva
ydinvakavaraisuus, hyva maksuvalmius sekd kokonaan asunto- ja asuinkiinteistovakuudellinen
luottokanta, seka Hypon investointitason pitkaaikainen luottoluokitus. Konsernin rahoitusasema
sdilyi tilikaudella vakaana ja talletusvarainhankintaa kasvatettiin edellisvuoteen nahden.
Talletuskanta (ml. rahalaitosten talletukset) kasvoi 1 203,1 miljoonaan euroon (1040,0 milj. €), mika
muodosti 56,9 prosenttia (56,9 %) kokonaisvarainhankinnasta. Luottojen ja talletusten vélinen
suhde nousi 150,2 prosenttiin (136,6 %).

Katetut joukkolainat eli covered bondit

Tammikuussa 2016 Finanssivalvonta myonsi Suomen Hypoteekkiyhdistykselle luvan harjoittaa
kiinnitysluottopankkitoimintaa. Lupa mahdollisti katettujen joukkolainojen likkeeseenlaskun.
Hypoteekkiyhdistyksen covered bondeilla on S&P:n ’AAA’ luottoluokitus.

Hypoteekkiyhdistyksen 1 500 miljoonaan euron joukkovelkakirjaohjelmaa péivitettiin 1.4.2016
mahdollistamaan myds katettujen joukkolainojen emissiot. Lisaksi ohjelmaesitetta taydennettiin
aina osavuosituloksen julkaisun jalkeen emissiovalmiuksien yllapitamiseksi.

Suomen Hypoteekkiyhdistys toteultti tilikauden aikana kolme katettujen joukkolainojen emissiota
tukkumarkkinoilla nimellispadomaltaan yhteensa 400,0 miljoonaa euroa. Toukokuussa tehty
ensimmainen katetun joukkolainan liikkeeseen lasku oli nimellispaaomaltaan yhteensa 250,0
miljoonaa euroa. Syyskuussa tdhén lainaan tehtiin 50,0 miljoonan euron pddoman korotus. Lisaksi
joulukuussa toteutettiin toinen katetun joukkolainan emissio private placement -emissiona
nimellispadomaltaan yhteensa 100,0 miljoonaa euroa. Lainojen vakuutena on luottoja 550,5
miljoonan euron edesta.

Emissioilla rahoitettiin Hypon normaalia antolainaustoimintaa ja jalleenrahoitettiin
joukkovelkakirjalainojen sekd muiden varainhankintasopimusten erdéntymisia. Vuoden 2016
aikana omia joukkovelkakirjalainoja ostettiin takaisin yhteensa 53,5 miljoonan euron edesta.
Pitk&aikaisena toteutetun talletus- ja muun varainhankinnan osuus kokonaisvarainhankinnasta
31.12.2016 oli 39,9 % (39,5 %).
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Joukkovelkakirjalainojen ja sijoitustodistusten liikkeella oleva kanta 31.12.2016 oli 810,5 miljoonaa
euroa (591,3 milj. €). Konsernin varainhankinnan yhteismaara oli 2 169,1 miljoonaa euroa (1 829,2
milj. €).

OMAN PAAOMAN MUUTOKSET

Oma paaoma oli tilikauden paattyessa 108,8 miljoonaa euroa (101,5 milj. €). Tilikauden oman
paaoman muutokset on esitetty vuoden 2016 tilinpaatoksessa kohdassa "Laskelma konsernin
oman padoman muutoksista 1.1.-31.12.2016".

KONSERNIN TOIMINNAN TULOS, KANNATTAVUUS JA RISKINKANTOKYKY

Konserni saavutti tilikaudella 1.1.-31.12.2016 liikevoiton 7,3 miljoonaa euroa (7,4 milj. € tilikaudella
1.1.-31.12.2015).

Tilikauden aikana alkaneet asuntovakuudellisten joukkolainojen eli katettujen joukkolainojen
likkeeseenlaskut laskivat varainhankinnan hintaa, mika heijastui selvasti Hypoteekkiyhdistyksen
korkokatteen paranemisena.

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

Asunnoista ja asuntotonteista seka autopaikoista koostuvien sijoituskiinteistdjen nettotuotot olivat
4,9 miljoonaa euroa (6,8 milj. €). Nettotuottoihin sisaltyi myyntivoittoja 2,4 miljoonaa euroa (4,0 mil].
€).

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

Poistot 0,3 miljoonaa euroa (0,4 milj. €) muodostuivat paaosin talletusjarjestelmaan ja vuoden
2016 kuluessa kaytt6on otettuun uuteen treasury-jarjestelmaan liittyvista erista.

Liiketoiminnan muut kulut nousivat 1,1 miljoonaan euroon (0,7 milj. €) johtuen erityisesti
kasvaneista vakaus- ja muista viranomaismaksuista.

Kulu—tuotto-suhde nousi 57,1 prosenttiin (55,2 %).

Luottojen arvonalentumiset olivat tilikaudella -0,3 miljoonaa euroa (-0,01 milj. €). Arvonalentumiset
aiheutuivat 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 liséksi omaan pddomaan lukeutuvan kayvan arvon rahaston muutoksen 1,4
miljoonaa euroa (-0,3 milj. €), elakejarjestelyjen uudelleenarvostuksen 0,2 miljoonaa euroa (0,3
milj. €), konserniyhtion omistusosuuden muutoksesta johtuvan erén -0,3 miljoonaa euroa (0,0 mil;.
€) seké edellisen tilikauden voittovaroihin tehdyt oikaisut 0,0 miljoonaa euroa (-0,1 milj. €). K&yvan
arvon rahaston muutoksen aiheuttivat rahavirran suojauksessa olevien koronvaihtosopimusten
sekd myytavissa olevien rahoitusvarojen realisoitumattomat arvonmuutokset.
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Konsernin ydinpdadoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin maardan 31.12.2016 oli 13,6 % (13,8 %
31.12.2015). Luotto- ja vastapuoliriskin laskennassa kaytetddn standardimenetelmaa. Konsernin
vahimmaisomavaraisuusaste oli vuoden lopussa 4,2 % (4,3 %).
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TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT VUOSILTA 2012 - 2016 IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Konserni 2012 2013 2014 2015 2016
Liikevaihto, milj. € 28,3 27,1 32,7 33,0 32,4
Liikevoitto, tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja, milj. € 5,2 6,0 7,5 7,4 7,3
Liikevoitto/liikevaihto, % 18,4 22,2 22,9 22,5 22,6
Oman pdadoman tuotto % (ROE) 5,2 5,8 6,7 6,2 5,8
Koko pdaoman tuotto % (ROA) 0,5 0,5 0,5 0,4 0,3
Omavaraisuusaste, % 8,8 7,2 6,4 5,2 4,7
Kulu-tuotto-suhde, % 55,0 57,4 56,4 55,2 57,1
Jarjestamattémat saamiset, % lainakannasta 0,16 0,14 0,23 0,16 0,11
Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo), % 51,0 50,0 44,9 41,1 38,4
Luotot/talletukset, % 235,0 271,8 237,3 136,7 150,2
Vakavaraisuusasetuksessa ja kansallisessa lainsaadannoéssa maaritellyt tunnusluvut
Vahimmaisomavaraisuusaste , % 5.2 4.3 4.2
Ydinpddoma (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 yleisolté ja julkisyhteiséilté 725,0 977,9 1204,0 1420,7 18064
Talletukset (ml. rahalaitosten talletukset) 308,6 359,7 507,4 1040,0 1203,0
Taseen loppusumma, milj. € 911,2 12196 14999 19595 23052
Henkilostomaara keskimaarin 28 36 52 55 57
Palkat ja palkkiot, milj. € 2,0 29 4,1 3,8 39

Taloudellisia tunnuslukuja ja muita avainlukuja ilmoitetaan IFRS -tilinpaétdsnormistossa méaariteltyjen ja nimettyjen

tunnuslukujen rinnalla antamaan hyodyllista lisétietoa toiminnasta. Taloudelliset tunnusluvut ja muut avainluvut kuvaavat
taloudellista tulosta, taloudellista asemaa tai liiketoiminnan rahavirtoja, mutta ovat muita kuin IFRS -
tilinpaatdésnormistossa maaritellyt tai nimetyt tunnusluvut. Vakavaraisuusasetuksessa (EU 575/2013), CRR maaritellyt
tunnusluvut kuvaavat luottolaitoksen riskinkantokykya.

Taloudellisten tunnuslukujen laskentakaavat:

Liikevaihto

Liikevoitto, tulos ennen
tilinp&atossiirtoja ja veroja

Liikevoitto/liikevaihto, %

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

tuotot + liilketoiminnan muut tuotot

Korkokate + tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista + nettopalkkiotuotot +

myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot + arvopaperikaupan ja
valuuttatoiminnan nettotuotot + suojauslaskennan nettotuotot + sijoituskiinteistojen
nettotuotot + liilketoiminnan muut tuotot — (hallintokulut + poistot ja
arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeisté + liiketoiminnan muut

kulut+ arvonalentumistappiot luotoista ja muista sijoituksista)

Oman paddoman tuotto %

(ROE)

Liikevoitto
- - x 100
Liikevaihto
Liikevoitto - tuloverot
x 100

Oma paédoma + tilinpaatossiirtojen kertyman laskennallisella verovelalla

vahennettyn& (vuoden alun ja lopun keskiarvo)

Toimintakertomus
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Koko pddoman tuotto %
(ROA)

Omavaraisuusaste, %

Kulu-tuotto-suhde, %

Luototusaste (painotettu LTV-
keskiarvo), %

Luotot/talletukset, %

Talletusten osuus
kokonaisvarainhankinnasta,
%

Pitkaaikaisen
varainhankinnan osuus
kokonaisvarain-hankinnasta,
%

Henkilostémaara

Palkat ja palkkiot, milj. €

Liikevoitto - tuloverot

x 100
Taseen loppusumma keskimaarin (vuoden alun ja lopun keskiarvo)

Oma paaoma + tilinpaatéssiirtojen kertyman laskennallisella verovelalla
vahennettyna x 100

Taseen loppusumma

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

Korkokate + tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista + nettopalkkiotuotot + X100
arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot + myytavissa olevien

rahoitusvarojen nettotuotot + suojauslaskennan nettotulos + + sijoituskiinteistéjen
nettotuotot + liilketoiminnan muut tuotot

Saamiset yleisolté ja julkisyhteisgilta

Vakavaraisuusasetuksessa maadriteltyjen tunnuslukujen laskentakaavat:

Jarjestaméattomat saamiset, %
luottokannasta

x 100
Vakuuksien kdypéa arvo saamisissa yleisolta tai julkisyhteisoilta
Luoton luototusaste lasketaan jakamalla luoton jaljelléa oleva maéra luotolle
kohdennettujen vakuuksien kd@ypien arvojen yhteismaaralla. Laskennassa
huomioidaan ainoastaan asuntovakuudet. LTV-keskiarvo lasketaan painottamalla
luottojen luototusastetta luottojen jéljella olevalla maaralla.
Saamiset yleisolté ja julkisyhteisgilta

x 100
Talletukset
Talletukset

x 100
Kokonaisvarainhankinta
Kokonaisvarainhankinnan méaraan luetaan velat luottolaitoksille, velat yleisélle ja
julkisyhteisoille, yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat ja velat, joilla on huonompi
etuoikeus kuin muilla veloilla.
Jaljella olevalta maturiteetiltaan yli 12 kuukauden kokonaisvarainhankinta

x 100
Kokonaisvarainhankinta
Kokonaisvarainhankinnan maaraan luetaan velat luottolaitoksille, velat yleisélle ja
julkisyhteisoille, yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat ja velat, joilla on huonompi
etuoikeus kuin muilla veloilla.
Henkildstomaaraan luetaan kuuluviksi ne, jotka tilikauden aikana ovat olleet
tydsuhteessa (pl. toimitusjohtaja ja tAméan varamies). Henkildston maara
keskimaarin saadaan laskemalla henkiléstén lukumaéara kunkin kuukauden lopussa
ja jakaen saatu summa kuukausien lukumaaralla.
Henkildston palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma.
Saamiset yleisoltd ja julkisyhteisdiltd, jotka todennakdisesti jadvat maksamatta + % 100

saamiset, jotka ovat olleet yli 90 paivaa erdantyneend ja maksamatta

Toimintakertomus
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Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta

Jarjestamattémat saamiset lasketaan EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU
575/2013), CRR mukaisesti.

LCR-tunnusluku, % Likvidit varat
. . g . . . . . . . . . X 100

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

Vahimmaisomavaraisuusaste, Oma pagoma + tilinpaatéssiirtojen kertymé laskennallisella verovelalla

% vahennettyna X 100
Taseen loppusumma

Ydinpddoma (CET1)

suhteessa kokonaisriskin Ydinpdadoma

maaraan, % x 100
Kokonaisriski

Kokonaisriskiin siséltyvan luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan
standardimenetelmalla ja operatiivisen riskin perusmenetelmalla.

Tunnuslukujen selitteet:

Liikevaihto kuvaa liiketoiminnan laajuutta. Vertailemalla liikevaihtoa eri tilikausien valilla, saa tietoa
liketoimintavolyymien kasvusta tai laskusta.

Liikevoitto, tulos ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja on tuloslaskelman vélitulos, joka kertoo liiketoiminnalla
saavutetut nettotuotot, kun liikketoiminnan kulut, arvonalentumistappiot ja poistot on huomioitu.

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

Oman pddoman tuotto % (ROE) kuvaa liiketoiminnan kannattavuutta kertomalla, kuinka paljon toiminnan
tuloksellisuuden myo6té karttuneista omista padomista on kertynyt tuottoa tarkasteltavana olevan kauden aikana.
Suomen Hypoteekkiyhdistys on jasentensa omistama keskindinen yhtio, joka ei jaa osinkoa.

Koko p&dadoman tuotto % (ROA) kuvaa liiketoiminnan kannattavuutta kertomalla, kuinka paljon toimintaan
sitoutuneista oman ja vieraan pddoman erista on kertynyt tuottoa tarkasteltavana olevan kauden aikana.

Omavaraisuusaste, % kertoo, mikd on oman pddoman osuus kokonaispadomasta. Tunnusluku kuvaa
riskinkantokykya.

Kulu-tuotto-suhde, % kuvaa liiketoiminnan tehokkuutta suhteuttamalla kokonaiskulut kokonaistuottoihin. Tehokkuus
on sitd parempi, mitd vahemman tuotantopanoksia on tarvittu tuottojen kerryttdmiseen.

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

Luotot / talletukset, % vertaa luotonannon ja talletusvarainhankinnan keskinaista suhdetta. Suhdeluvun arvon
ylittdessé 100 prosenttia tarkoittaa, etta talletusmuotoisen varainhankinnan rinnalla luotonantoa rahoitetaan
tukkuvarainhankinnalla sek& omalla padomalla.

Henkilostdmaéara kuvaa kaytettavissa olevia henkiléstéresursseja.

Palkat ja palkkiot, milj. € esitetdén suoriteperusteisesti. Summa kuvaa yhti6lle henkildstdresursseista aiheutuneita
kuluja.

Toimintakertomus
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OLENNAISET TAPAHTUMAT KATSAUSKAUDEN PAATTYMISEN JALKEEN

Katsauskauden 1.1. — 31.12.2016 paattymisen jalkeen Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tai sen
konsernin kehitysnakymissa ja taloudellisessa asemassa ei ole tapahtunut merkittavia muutoksia.

Hypoteekkiyhdistyksella tai sen konserniyhti6illa ei ole ollut tilikauden paattymisen jalkeen
hallintomenettelyja, oikeudenkaynteja, valimiesmenettelyja tai muita tapahtumia, joilla olisi ollut
olennainen vaikutus Hypoteekkiyhdistyksen taloudelliseen asemaan. Hypoteekkiyhdistyksella ei
ole myodskaan tiedossa, etté tallaisia menettelyja, oikeudenkéaynteja tai tapahtumia olisi vireilla tai
uhkaamassa.

ARVIO TULEVASTA

Suomen talouden kasvun positiivinen kehityssuunta jatkuu kuluvana vuonna. Maailman ja
Euroopan taloudessa on kuitenkin edelleen epavarmuustekijéita, joiden toteutuminen voi haitata
myonteista kehitysta. Kaupungistumiskehitys Suomessa jatkuu ja pitaa suurimpien
kasvukeskusten asunto- ja asuntolainamarkkinat kaynnissa. Arvioimme korkokatteen kehittyvan
edelleen positiivisesti vuoden 2017 aikana ja vuoden 2017 tuloksen yltavan edellisvuoden tasolle.

HALLITUKSEN ESITYS VOITTOVAROJEN KAYTTAMISESTA

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen saantéjen 26 §:n mukaan vuotuisesta voitosta on siirrettava
kayttd- tai vararahastoon vahintdén 80 prosenttia, jos oman paaoman ja riskipainotettujen
sitoumusten suhde (vakavaraisuus) on alle 8 prosenttia ja vahintdén 70 prosenttia jos suhde on
vahintd&n 8 mutta alle 9 prosenttia. Mikali vakavaraisuus on vahintaan 9 prosenttia, kaytto- tai
vararahastoon on siirrettava vahintaan 50 prosenttia vuosivoitosta.

Hallitus esittaa, ettd Suomen Hypoteekkiyhdistyksen vuoden 2016 tuloksesta 6 470,84 euroa
siirretdan vararahastoon 3 235,42 euroa ja loput jatetdan kayttamatta.

RISKIENHALLINTA

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

Konsernin keskeisimmat liikketoiminta-alueet ovat asuntovakuudellinen luotonanto, talletusten
vastaanotto yleisdlta, asuntojen ja asuntotonttien vuokraaminen seka notariaattipalvelujen
tuottaminen valikoiduissa palveluissa. Konserni ei tarjoa maksuliikepalveluita.

Konsernin riskienhallintaa koskevat tiedot on esitetty tilinpaatoksen liitetiedoissa.
HALLINNOINTI- JA OHJAUSJARJESTELMAT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa séételevat yleiset luottolaitoksia koskevat lait ja
asetukset seka erityislaki hypoteekkiyhdistyksista. Vaikka Hypoteekkiyhdistys ei ole ns. listayhtid,
silla on julkisen kaupankaynnin kohteena olevien joukkovelkakirjojen liikkeeseenlaskijana
velvollisuus noudattaa monelta osin myos listayhtititd koskevia sdannoksia mm. tietojen
julkistamiseen liittyen. Hypoteekkiyhdistys noudattaa liséksi Suomen listayhtididen
hallinnointikoodia tietyin poikkeuksin.

Toimintakertomus
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Selvitys hallinnointi- ja ohjausjarjestelmista seké taloudellisen raportointiprosessin yhteydessa
kaytettavista sisdisen valvonnan seka riskienhallinnan jarjestelmista on julkaistu tAman
toimintakertomuksen julkaisemisen yhteydessa Hypoteekkiyhdistyksen kotisivuilla osoitteessa
http://www.hypo.fi/tietoa-hyposta/johtaminen-ja-hallinnointi/hallinnointi-ja-ohjausjarjestelmat/.

Finanssivalvonta valvoo toimilupaviranomaisena Hypoteekkiyhdistyksen ja sen konsernin
toimintaa.

HENKILOSTO, KANNUSTAMINEN, OSAAMISEN KEHITTAMINEN JA ELAKEVASTUUT

Vakinaisen henkiléston maaré oli vuoden aikana keskimaarin 50 (51). Tilikauden lopussa
vakituisen henkildston maéra oli 48 (51), joista kaksi oli perhevapailla. Toimitusjohtaja ja taméan
varamies eivat sisally naihin lukuihin. Maaraaikaisen henkildstén maara oli tilikauden aikana
keskimaarin 7 (4), tilikauden lopussa maaraaikaisen henkiloston maara oli 10 (5). Kaikki tydsuhteet
olivat kokoaikaisia.

Kauden aikana ei palkattu yhtddn uutta henkil6a vakituiseen tydsuhteeseen, vakinaistettiin yksi
maaraaikainen tydsuhde ja nelja tydsuhdetta paattyi. Konserni jatkoi yhteisty6ta Perho
Liiketalousopiston kanssa tarjoamalla tydharjoittelupaikkoja merkonomiopiskelijoille.

Henkilostosta 69 prosenttia tydskentelee valittémasti asiakaspalvelutehtavissa ja 31 prosenttia
hallintotehtavissa. Henkiloston keski-ika on 44,7 vuotta. Henkiléston nuorin oli vuoden lopussa
24,1-vuotias ja vanhin 59,7-vuotias. Keskiméaarainen tydssaoloaika on 7 vuotta. Henkildstosta 42
prosenttia oli miehia ja 58 prosenttia naisia. Johtoryhman neljasta jasenesta kolme oli miehid, yksi
nainen ja liséksi johtoryhméssa oli sihteerina nainen. Henkildstdsta 38 prosentilla on
perustutkintona yliopisto- tai korkeakoulututkinto ja 48 prosentilla ammattikorkeakoulu- tai toisen
asteen tutkinto. Naisista 24 prosentilla on yliopisto- tai korkeakoulututkinto ja 48 prosentilla
ammattikorkeakoulu- tai toisen asteen tutkinto. Miehilla vastaavat luvut ovat 52 prosenttia ja 38
prosenttia.

Koko vakinainen henkildsttd kuuluu kaytdssa olevan henkiloston kannustin- ja
sitouttamisjarjestelman piiriin. Kannustinjarjestelmassa huomioidaan yrityksen menestyminen,
vastuualueen menestyminen seka kunkin henkilokohtainen suoriutuminen. Jarjestelman kautta
henkilokunnalla on mahdollista ansaita enintaan 16 viikon palkkaa vastaava, ylimaarainen
harkinnanvarainen kannustinpalkkio. Kannustimen maksamisesta paatetaén toimihenkildiden ja
keskijohdon osalta toimitusjohtajan esityksesta hallituksen toimesta ja toimitusjohtajan ja tamén
varamiehen osalta hallituksen esityksesta Hypoteekkiyhdistyksen palkkiovaliokunnassa ja taman
jalkeen hallintoneuvostossa. Jarjestelmassa on huomioitu voimassaolevan sdantelyn sisaltd
erityisesti ylimman johdon palkkioita koskien.

Kannustimet maksetaan osin rahana ja osin vakuutusmaksuna Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
Elakes&ation maksuperusteiseen M-osastoon, mika on seké henkildston etta yrityksen kannalta
kannustava ja erityislaatuinen mahdollisuus kartuttaa henkiloston eldketurvaa. Rahana maksettava
osuus kannustimista suoritetaan varovaisuussyista viiveell&.

Strategisia tavoitteita tukevan henkildstépolitikkansa mukaisesti Hypo on oppiva, tehokas ja
tuottoisa organisaatio seka intohimoisesti asumiseen ja asuntorahoitukseen erikoistunut
asiantuntijayhteisd. Henkilostdon osaamisen, johtamisen ja tydyhteisén toiminnan jatkuva
kehittdminen ovat keskeinen osa konsernin liiketoimintastrategiaa. Tilikauden aikana k&ytiin
jokaisen henkilokuntaan kuuluvan kanssa ainakin yksi tulos- ja kehityskeskustelu.
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Osaamisen méaaratietoinen kasvattaminen lapi koko organisaation on luonut vahvan pohjan
liketoiminnan kasvulle ja varmistanut organisaation kyvyn vastata jatkuvasti muuttuvan ja
lisdantyvan saantelyn vaatimuksiin. Organisoitumisratkaisuin varmistetaan jokaisen hypolaisen
parhaan osaamisalueen hyddyntaminen ty6ssé strategisten tavoitteiden saavuttamiseksi. Lahes
koko asiakaspalveluhenkildkunta on LKV-tutkinnon suorittaneita asiantuntijoita.

Henkilostolle on tarjolla lakisaéateisen tyoterveyshuollon liséksi merkittdva maara terveydenhuollon
lisapalveluita Mehildinen Oy:n tarjoamana. Taman lisaksi henkiloston kaytettavisséa ovat
likuntasetelit ja lomanviettopaikat.

Hypoteekkiyhdistyksen henkilékunnan lakisaateinen eléketurva on jarjestetty Keskinainen
Tyobelakevakuutusyhtio Elosta otetulla vakuutuksella. Lisaeduista huolehtii toimintapiiriltdan suljettu
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesaation A-osasto, jossa ei ole vastuuvajausta. Lisaetujen
piirisséd on henkiloston kokonaismaarasta 3 henkiloa. Elakesaation M-osaston kautta eldkesaation
toimintapiiriin kuuluu yhteensa 74 henkiloa.

Helsingissa helmikuun 27. paivana 2017

Hallitus

Toimintakertomus
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KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

Euroa Liitetieto 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Korkotuotot 1 19 951 729,90 20 959 976,26
Korkokulut 1 -14 565 538,76 -16 386 152,01
KORKOKATE 5386 191,14 4573 824,25
Palkkiotuotot 2 4517 097,68 3396 951,08
Palkkiokulut 2 -77 646,96 -53 035,71
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Arvopaperikaupan nettotuotot 3 -522 213,59 -569 522,20
Valuuttatoiminnan nettotuotot 3 71,27 453,71
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 4 3634 499,62 2 474 218,27
Suojauslaskennan nettotulos 5 -53 717,28
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 6 4881 279,22 6 769 073,79
Liiketoiminnan muut tuotot 7 -16 044,71 -6 847,01
Hallintokulut
Henkildstokulut
Palkat ja palkkiot -4 513 368,53 -4 390 008,83
Henkildsivukulut
Elakekulut -1 054 202,59 -982 942,35
Muut henkildsivukulut -308 218,23 -95 732,10
Muut hallintokulut -2 825 111,47 -2 556 601,29
Hallintokulut yhteensa -8 700 900,82 -8 025 284,57
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyddykkeista 9 -327 974,44 -375 132,06
Liiketoiminnan muut kulut 8 -1 105 043,91 -746 472,36
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista
sitoumuksista 10 -268 702,81 5961,24
LIIKEVOITTO 7 346 894,41 7 444 188,43
Tuloverot 11 -1 228 892,81 -1 314 859,38
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 6118 001,60 6 129 329,05
TILIKAUDEN VOITTO 6118 001,60 6 129 329,05
Tilinpaatos
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KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

Euroa

1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

Tilikauden voitto
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan tulevaisuudessa siirtaa tulosvaikutteisiksi
Kéyvén arvon rahaston muutos
Rahavirtojen suojaukset
Myytavissa olevat rahoitusvarat

Erat, joita ei voida luokitella my6hemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Etuuspohjaisten elakejarjestelyjen uudelleen arvostus
Bostads Ab Taos omistusosuuden muutoksen vaikutus
Oikaisu edelliseen tilikauteen

Muut laajan tuloksen erat yhteensa
TILIKAUDEN LAAJA TULOS

6118 001,60 6 129 329,05
822 539,74 1241 289,25
580 501,73 -1 557 033,73

1403 041,47 -315 744,48
185 605,60 324 483,20

-299 549,47 3113,63

34 917,04 -131 849,59

-79 026,83 195 747,24

1324 014,64 -119 997,24

7 442 016,24 6 009 331,81
Tilinpaatos
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KONSERNIN TASE, IFRS

Euroa Liitetieto 31.12.2016 31.12.2015
VASTAAVAA
Kateiset varat 13,14,33 120 200 000,00 170 000 000,00

Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset
Muut

Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat
Muut

Saamiset yleisdlta ja julkisyhteisdilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat
Saamistodistukset
Muilta

Osakkeet ja osuudet
Johdannaissopimukset

Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot
Aineelliset hyodykkeet

Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet ja -osuudet
Muut Kiinteistot ja kiinteistoyhteistjen osakkeet ja
osuudet

Muut aineelliset hytdykkeet

Muut varat

Siirtosaamiset ja maksetut ennakot
Laskennalliset verosaamiset
VASTAAVAA YHTEENSA

14,17,31,32,33

14,15,31,32,33

14,15,31,32,33

16,31,32,33

14,17,31,32,33

18,32,33

19,32,33,34

20,22,32

21,22,32

21,22,32
22,32

23,32
24,32
25,32

291 927 798,00

270 650 476,00

291 927 798,00

270 650 476,00

5153 280,63 11 404 885,81
17 874,87 786 403,29
5171 155,50 12 191 289,10

1806 439 839,71

1420711 207,84

2 051 460,00

0,00 2 051 460,00

132 374,82 132 374,82
138 375,69 510 379,50
2812 638,76 1927 808,95

61 691 380,23

864 680,63
336 736,80

67 784 755,89

939 235,27
330 505,10

62 892 797,66

9 239 505,48
5964 427,66
299 536,13

69 054 496,26

8029 679,18
3 640 704,16
577 761,31

2 305 218 449,41

1959 477 637,12

Tilinpaatos
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Euroa Liitetieto 31.12.2016 31.12.2015
VASTATTAVAA
VIERAS PAAOMA
Velat luottolaitoksille
Keskuspankeille 80 000 000,00 20 000 000,00
Luottolaitoksille
Vaadittaessa maksettavat
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 31,32,33 38 086 504,12 131 385 748,05
118 086 504,12 151 385 748,05
Velat yleisolle ja julkisyhteisdille
Talletukset
Vaadittaessa maksettavat 31,32,33 641 954 579,59 516 063 021,50
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 31,32,33 561 087 810,28 522 879 471,53
1203 042 389,87 1038 942 493,03
Muut velat
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 31,32,33 28 476 903,75 34 028 858,46
1231519 293,62 1072971 351,49
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjat 26,31,32,33 699 076 233,30 521 878 568,91
Muut 26,31,32,33 111 433 329,49 69 451 337,15
810 509 562,79 591 329 906,06
Johdannaissopimukset 19,32,33,34 4536 332,56 5627 423,11
Muut velat
Muut velat 27,32 8 660 046,37 7862 377,14
Siirtovelat ja saadut ennakot 28,32 4 640 289,33 6 209 344,45
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Muut 29,31,32,33 8 980 060,25 13 469 688,07
Laskennalliset verovelat 25,32 9 442 430,04 9 219 884,66
OMA PAAOMA
Peruspaaoma 36 5000 000,00 5 000 000,00
Muut sidotut rahastot
Vararahasto 22 796 701,60 22794 722,01
Kéayvan arvon rahasto
Rahavirran suojauksesta -591 246,35 -1 413 786,09
Kéypé&én arvoon arvostamisesta -168 588,68 -749 090,41
Etuuspohjaiset elékejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot 1717 441,60 1531 836,00
Vapaat rahastot
Muut rahastot 22 923 500,00 22 923 500,00
Edellisten tilikausien voitto 51 048 120,56 45 185 403,53
Tilikauden voitto 6118 001,60 6 129 329,05
32 108 843 930,33 101 401 914,09

VASTATTAVAA YHTEENSA

2 305 218 449,41

1959 477 637,12

Tilinpaatos



LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA 1.1. — 31.12.2016

Euroa

Oma pédoma 1.1.2015
Tilikauden voitto
Muut laajan tuloksen eréat

Edellisen tilikauden voittovaroihin tehty oikaisu
Bostads Ab Taos Oy:n omistuksessa
tapahtuneen muutoksen vaikutus

Voittovarojen kaytto
Rahavirran suojaukset
Omaan paaomaan kirjattu maara
Tuloslaskelmaan siirretty maara
Laskennallisten verojen muutos
Myytévisséa olevat rahoitusvarat
K&yvan arvon muutos
Tuloslaskelmaan siirretty maara
Laskennallisten verojen muutos
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot
Laskennallisten verojen muutos
Muut laajan tuloksen erat yhteenséa
Oma pédoma 31.12.2015

Euroa

Oma padoma 1.1.2016
Tilikauden voitto
Muut laajan tuloksen erat

Edellisen tilikauden voittovaroihin tehty oikaisu
Bostads Ab Taos Oy:n omistuksessa
tapahtuneen muutoksen vaikutus

Voittovarojen kaytto

Rahavirran suojaukset
Omaan padomaan kirjattu maara
Tuloslaskelmaan siirretty maara
Laskennallisten verojen muutos

Myytévisséa olevat rahoitusvarat
K&ayvan arvon muutos
Tuloslaskelmaan siirretty maara
Laskennallisten verojen muutos

Etuuspohjaiset elakejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot
Laskennallisten verojen muutos

Muut laajan tuloksen erat yhteensa
Oma pddoma 31.12.2016

Peruspéaa- Vara- Kayvan Muut Voitto- Yhteensa
oma rahasto arvon rahasto rahastot varat

5 000 000 22 793 769 -639 779 22923500 45315093 95 392 582

6 129 329 6 129 329

-131 850 -131 850

9 3105 3114

945 -945 0

51 936 51936

1499 676 1499 676

-310 322 -310 322

527 926 527 926

-2 474 218 -2 474 218

389 258 389 258

405 604 405 604

-81 121 -81 121

0 953 8739 0 -129 689 -119 997

5 000 000 22794 722 -631 041 22923500 51314733 101401914

Peruspaa- Vara- Kayvan Muut Voitto- Yhteensa
oma rahasto arvon rahasto rahastot varat

5 000 000 22794 722 -631 041 22923500 51314733 101401914

6118 002 6 118 002

34917 34917

-299 549 -299 549

1980 -1 980 0

-480 252 -480 252

1508 427 1508 427

-205 635 -205 635

4 360 127 4360 127

-3 634 500 -3 634 500

-145 125 -145 125

232 007 232 007

-46 401 -46 401

0 1980 1588 647 0 -266 612 1324 015

5 000 000 22 796 702 957 607 22923500 57166122 108 843 930
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA 1.1. - 31.12.2016

Euroa

1.1.-31.12.2016

1.1.-31.12.2015

Liiketoiminnan rahavirta
Saadut korot
Maksetut korot
Palkkiotuotot
Palkkiokulut
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Myytévisséa olevien rahoitusvarojen nettotuotot
Suojauslaskennan nettotuotot
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot
Liiketoiminnan muut tuotot
Hallintokulut
Liiketoiminnan muut kulut
Luotto- ja takaustappiot
Tuloverot
Liiketoiminnan nettorahavirta yhteensa

Liiketoiminnan varojen lis. (-) / vah. (+)
Saamiset asiakkailta (antolainaus)
Vakuudet johdannaisista
Sijoituskiinteistot
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / vah. (+) yhteensa

Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vah. (-)
Velat yleisolle ja julkisyhteisélle (talletukset)
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vah. (-) yhteensa

LIKETOIMINNASTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT

Investointien rahavirrat
Kayttbomaisuuden muutos
Osakesijoitusten lis. (-) / vah. (+)
INVESTOINNEISTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT

Rahoituksen rahavirrat
Pankkilainat, uudet nostot
Pankkilainat, takaisinmaksut
Muiden velkojen lis. (+) / véh. (-)
Joukkovelkakirjalainat, uudet likkeeseenlaskut
Joukkovelkakirjalainat, takaisinmaksut
Sijoitustodistukset, uudet liikkeeseenlaskut
Sijoitustodistukset, takaisinmaksut
Velat, joilla huonompi etuoikeus, uudet nostot
Velat, joilla huonompi etuoikeus, takaisinmaksut
RAHOITUKSESTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT

RAHAVAROJEN NETTOMUUTOS

Rahavarat tilikauden alussa

Rahavarat tilikauden lopussa

RAHAVAROJEN MUUTOS

19 143 653,97
-15 477 064,21

20 866 259,40
-15 750 105,28

4 073 224,62 3 367 253,95
-77 646,96 -53 035,71
-522 142,32 -569 068,49
3 634 499,62 2474 218,27
-53 717,28
3 855 962,07 7 911 940,54
-16 044,71 -6 847,01
-10 804 636,84 -6 837 325,30
-1 225 838,04 -844 719,07
-268 702,81 5961,24
-1 150 130,90 -1 272 553,86
1111 416,21 9291 978,68

-384 886 131,93
-46 077,80
7814 428,18

-214 610 160,82

-16 645 761,24

-377 117 781,55

164 101 112,58

-231 255 922,06

570 878 834,48

164 101 112,58

-211 905 252,76

570 878 834,48

348 914 891,10

-1 144 481,31 -1508 111,55
-18 940,00
-1 144 481,31 -1 527 051,55

131 830 436,68
-165 129 680,61

-6 303 740,67
429 857 540,28
-252 291 457,73
180 965 705,10
-138 983 712,76

40 608 486,52
-89 597 296,53
-7 185 632,43
180 569 798,31
-178 226 329,33
208 286 530,22
-268 863 895,32

59 013,04 35914,49
-4 548 640,86 -4 528 344,59
175 455 462,47 -118 900 768,66

-37 594 271,60

228 487 070,89

454 893 225,10
417 298 953,50

226 406 154,21
454 893 225,10

-37 594 271,60

228 487 070,89
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KONSERNIN TULOSKEHITYS NELJANNESVUOSITTAIN

(1000€) 10-12/2016  7-9/2016  4-6/2016 1-3/2016 10-12/2015
Korkotuotot 49914 49915 49039 50649 5301,1
Korkokulut -32154  -3430,0 -3636,9 -4283,1 -4 340,4
KORKOKATE 1776,0 1561,5 1267,0 781,8 960,7
Palkkiotuotot 906,3 10723 14629 1075,6 780,5
Palkkiokulut -16,4 -21,7 -25,4 -14,2 -16,8
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Arvopaperikaupan nettotuotot 500,4 -139,7 41,9 -924,9 279,4
Valuuttatoiminnan nettotuotot 0,0 0,0 0,0 0,1 0,2
Myytéavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 439,8 692,8 955,2 1546,7 728,4
Suojauslaskennan nettotulos -11,2 -27,8 -14,7 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 692,4 609,0 15775 20024 1789,1
Liiketoiminnan muut tuotot -9,6 -1,7 -1,8 -2,9 0,2
Hallintokulut
Henkildstokulut
Palkat ja palkkiot -1275,7 -906,3 -1153,2 -1178.2 -1185,7
Henkildsivukulut
Elékekulut -379,8 -199,0 -223,5 -251,9 -308,8
Muut henkildsivukulut -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 -2 315,6
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyddykkeista -90,9 -82,8 -81,1 -73,2 -93,0
Liiketoiminnan muut kulut -231,4 -177,4 -523,1 -173,1 -414,8
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista -266,7 1,9 -5,3 1,4 -7,3
LIIKEVOITTO 1090,0 1650,4 2546,5 2060,0 1691,0
Tuloverot -145,2 -283,0 -437,8 -363,0 -305,1
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 944,8 1367,4 2108,7 1697,1 1385,9
KAUDEN VOITTO 944,8 1367,4 2108,7 1697,1 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 1367,4 2108,7 16971 1385,9
Erat jotka voidaan luokitella mydhemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Kéyvan arvon rahaston muutos

Rahavirtojen suojaukset 211,3 356,9 312,1 -57,7 1,3
Myytéavisséa olevat rahoitusvarat -101,2 348,6 194,8 138,3 -300,9
110,1 705,5 506,9 80,5 -299,6

Erat, joita ei voida luokitella mybhemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Etuuspohjaisten elédkejarjestelyjen uudelleen arvostus -563,2 748,8 147,0
Bostads Ab Taos omistusosuuden muutoksen vaikutus -299,5 -166,8
Edellisen tilikauden voittovaroihin tehty oikaisu 34,9 -131,8
-563,2 0,0 449,2 34,9 -151,7
Muut laajan tuloksen erét yhteensa -453,1 705,5 956,1 115,4 -451,3
KAUDEN LAAJA TULOS 491,8 20729 3064,8 18125 934,6
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KONSERNIN TILINPAATOKSEN LITETIEDOT 31.12.2016

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Yleista

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (jaljiempana Hypo-konserni) on ainoa
asuntorahoitukseen keskittynyt valtakunnallinen erikoistoimija Suomessa. Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen (jaljempéanéa Hypoteekkiyhdistys, Hypo) kotipaikka ja hallinnollinen
paatoimipaikka on Helsinki. Konsernin emoyhtié Suomen Hypoteekkiyhdistys on
asiakasjasentensa hallinnoima keskinainen yhtio, joka harjoittaa luottolaitostoimiluvan
mukaista toimintaa. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimilupa laajeni tammikuussa 2016, kun
Finanssivalvonta myonsi Suomen Hypoteekkiyhdistykselle luvan myos
kiinnitysluottopankkitoiminnasta annetun lain mukaisen toiminnan harjoittamiseen.
AsuntoHypoPankki on talletuspankki, joka tarjoaa asiakkailleen talletustuotteita,
maksukortteja seka notariaattipalveluja. Taos omistaa ja hallinnoi tonttia ja rakennusta seké
vuokraa toimitiloja, joissa tiloissa my0ds Hypon asiakaspalvelutilat sijaitsevat.

Konsernin liiketoiminta muodostaa yhden segmentin, vahittaispankkitoiminnan. Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen ja Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n toimintaa valvoo
Finanssivalvonta.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin (jaljempana Hypo-konserni) tilinpaatos laaditaan
kansainvalisten IFRS -tilinpdatdsstandardien ja SIC- ja IFRIC-tulkintojen mukaisesti.
Kansainvalisilla tilinpaatdsstandardeilla viitataan niihin standardeihin ja tulkintoihin, jotka on
hyvaksytty Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen (EY) N:o 1606/2002 mukaisesti.

Konsernitilinpaatos sisaltda konsernin ja emon tuloslaskelman, taseen ja liitetiedot, seka
konsernin laajan tuloksen, rahavirtalaskelman ja laskelman konsernin oman paaoman
muutoksista. Lisaksi tilinpaatokseen on liitetty toimintakertomus.

Vakavaraisuutta koskevat tiedot on laadittu ja esitetty EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU
575/2013), CRR mukaisesti. Vakavaraisuutta koskevat keskeiset tunnusluvut on esitetty
toimintakertomuksessa. Vakavaraisuudesta ja omista varoista julkistettavat tiedot on
siséllytetty kokonaisuudessaan tilinpaattksen liitetietoihin.

Eréaisiin palkkiotuottoihin ja niihin kohdistuneisiin kuluihin on tehty arvonlisdverokasittelya
koskevat oikaisut. Oikaisun nettovaikutus vuoden 2015 liikevoittoon on -78,8 tuhatta euroa.
Vuosiin 2013- 2014 kohdistuneet vastaavat oikaisut, yhteensa -131,8 tuhatta euroa, on
esitetty oman pdédoman oikaisuerana.

Uudet standardit ja tulkinnat

Tilikaudella 2016 ei tullut voimaan uusia standardeja tai tulkintoja, joilla olisi ollut vaikutusta
konsernitilinpaatdksen laatimiseen.

Uudet standardit ja tulkinnat, joita ei ole vield otettu kayttddn, mutta joilla on mahdollisesti
vaikutusta konsernin tuleviin tilinpaatoksiin:

- Standardi IFRS 9 "Rahoitusinstrumentit” tulee voimaan 1.1.2018 ja aiheuttaa
konsernitilinpaatoksessa muutoksia mm. tulosvaikutteisesti esitettavan arvonalentumisen
maadrittdmiseen ja laskentaan. Muutoksella ei odoteta olevan olennaista vaikutusta
konsernitulokseen, silla luotonanto on aina vakuudellista ja maksuvalmiussijoitusten
vastapuolet valikoidaan konservatiivista vastapuolilimitointia noudattaen.

Standardin voimaantulosta alkaen arvonalentumiskirjaukset perustuvat arvioon
lainasopimusten ja maksuvalmiussijoitusten odotetuista luottotappiosta. Ennen muutoksen
voimaan tuloa arvonalentuminen esitetaan tulosvaikutteisesti kun on nayttta siita, etta
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Konserni

saatavissa oleva maara, joka perustuu arvioon saatavan tulevista kassavirroista,
arvioidaan olevan pienempi kuin kirjanpitoarvo.

Standardin soveltaminen aiheuttanee myg¢s vahaisia muutoksia rahoitusvélineiden, mm.
saamistodistusten luokitteluun, mik& saattaa muuttaa k&yvan arvon muutoksen
esittAmistapaa. Suojauslaskennassa tapahtuvien muutosten vaikutus arvioidaan jaavan
vahaiseksi. Konserni valmistelee ja testaa odotetun luottotappion laskentamallit vuoden
2017 edetessa ja kertoo standardin kayttéénoton edistymisesta ja tarkentaa
vaikutusarviota tarvittaessa tulevissa osavuosikatsauksissa.

- Standardi IFRS 15 "Myyntituotot asiakassopimuksista” tulee sovellettavaksi 1.1.2018
jalkeen alkavilla tilikausilla. Standardi sisaltdd muutoksia myyntituottojen tulouttamiseen
liittyen. Silla ei odoteta olevan olennaisia vaikutuksia tuleviin konsernitilinpaatoksiin.

- Vuonna 2016 julkaistu standardi IFRS 16 "Vuokrasopimukset” tulee voimaan 1.1.2019. Se
siséltaa muutoksia l&hinn& vuokralleottajan kirjausperiaatteisiin, joten silla ei tule olemaan
olennaisia vaikutuksia tuleviin konsernitilinpaatoksiin.

Hypo-konsernin konsernitilinpdatés muodostuu emoyhtié Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta,
sen taysin omistamasta tytaryhtiéstd Suomen AsuntoHypoPankki Oy:sta (jaljempéana
AsuntoHypoPankki) sek& 54,6 prosenttisesti omistamasta kiinteistotytaryhtio
Bostadsaktiebolaget Taoksesta (jaljempana Taos). AsuntoHypoPankin ja Taoksen
tilinpaatdkset on yhdistelty hankintamenomenetelmaa kayttaen. Erillistilinpaatoksiin
siséltyneet keskindiset liiketapahtumat on eliminoitu.

Osakkuusyhtidina olevat asunto-osakeyhtitt on kasitelty muiden kiinteistdsijoitusten tavoin ja
esitetaan aineellisissa hyodykkeissa. Naiden yhtididen vaikutus konsernin toiminnan
tulokseen ja taloudelliseen asemaan on vahainen. Kiinteistosijoitusten laskentaperiaatteet on
kasitelty jaljempana.

Rahoitusinstrumentit

Rahoitusvarat

Saamiset luottolaitoksilta, yleisélta ja julkisyhteisolta on luokiteltu ryhmaan lainat ja muut
saamiset ja ne on arvostettu alun perin kdypaén arvoon ja myohemmin jaksotettuun
hankintamenoon. Yhti6 arvioi vahintaan kvartaaleittain, onko olemassa objektiivista nayttéa
siitd, etta yksittdisen saamisen tai saamisryhman arvo olisi alentunut. Mikali saatavissa oleva
maéara, joka perustuu arvioon tulevista kassavirroista, arvioidaan olevan pienempi kuin
kirjanpitoarvo, tehddan saamisesta arvonalentumiskirjaus. Saamisten arvonalentumistappiot
sekd mahdolliset kirjattujen arvonalentumistappioiden palautukset esitetaan tuloslaskelman
kohdassa Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista.

Saamistodistukset seké osakesijoitukset (pl. tytaryhtidosakkeet), jotka on luokiteltu ryhmaan
myytévissa olevat rahoitusvarat on arvostettu kdypaan arvoon. Realisoitumattomat kayvan
arvon muutokset on laskennallisella verovelalla oikaistuna kirjattu omaan pddomaan
sisédltyvaan kayvan arvon rahastoon. Myynnin yhteydessa kayvan arvon rahastoon kirjattu
arvostus tuloutuu tuloslaskelmaan. Osaan sijoitussalkun saamistodistuksia sovelletaan
kaypaan arvoon arvostamisen mahdollisuutta. NAma saamistodistukset arvostetaan kaypaan
arvoon tulosvaikutteisesti. Sellaiset oman pddoman ehtoiset instrumentit, joilla ei ole toimivilla
markkinoilla noteerattua markkinahintaa ja joiden kdypa arvo ei ole luotettavasti
maaritettavissa, on arvostettu hankintamenoon. Yhtid arvioi vahintdan kvartaaleittain, onko
olemassa objektiivista nayttda siita, etta sijoituksen arvo olisi alentunut. Mikali sijoituksen
arvon alentuminen alle hankintamenon on luonteeltaan merkittéava tai pitkdaikainen, tehd&an
sijoituksesta tulosvaikutteinen arvonalentumiskirjaus. Oman pddoman ehtoisten
instrumenttien perusteella saadut osinkotuotot kirjataan, kun oikeus osinkoon on syntynyt.
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Saamistodistusten ja osakkeiden ostot ja myynnit kirjataan taseeseen tai taseesta pois
kaupantekopaivélle.

Nimenomainen luokittelu kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavaksi

Rahavarat

Hypo soveltaa osaan sijoitussalkun saamistodistuksia IAS 39-standardin mukaista kaypaan
arvoon arvostamisen mahdollisuutta ("kayvan arvon optiota”), koska nain voidaan vahentaa
sita kirjanpidollista epasuhtaa, joka muutoin muodostuisi siitd, ettd saamistodistusten ja
johdannaisten arvostusvoittoja ja -tappioita kasitellaan kirjanpidossa eri tavalla.
Saamistodistuksia ja niita suojaavia johdannaisia koskee sama riski (korkoriski), joka
aiheuttaa erisuuntaisia arvonmuutoksia edella mainituissa erissa. Kuitenkin ilman kayvan
arvon option soveltamista vain osa naista arvonmuutoksista nakyisi tuloksessa, 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 saamistodistuksiin, joille on saatavissa luotettava markkinahinta. Paatos kayvan
arvon option soveltamisesta tehdaan tapauskohtaisesti saamistodistusten hankinnan
yhteydessa, tavoitteena tuottaa merkityksellisempaa informaatiota vahentamalla edella
mainittua kirjanpidollista epasuhtaa. Hypo ei sovella kayvan arvon optiota rahoitusvelkoihin.

Luottoriskista johtuva arvonmuutos niiden erien osalta, joihin sovelletaan kdyvan arvon
optiota, lasketaan saamistodistusten asset swap-tuottoerojen avulla.

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat kateisista varoista,
keskuspankkirahoitukseen oikeuttavista saamistodistuksista, saamisista luottolaitoksilta seka
muista saamistodistuksista.

Rahoitusvelat

Konsernin velat on luokiteltu ryhm&&n muut rahoitusvelat ja ne on arvostettu alun perin
kaypaan arvoon ja myéhemmin jaksotettuun hankintamenoon. Jos velan paaomana on
maksettu tai saatu enemman tai vdhemman kuin sen nimellisarvo, on velka merkitty maaraan,
joka velasta on saatu. Nimellisarvon ja alun perin taseeseen merkityn maaran erotus
jaksotetaan lainan juoksuajalle tilikauden kuluksi tai kulun véhennykseksi ja merkitdan velan
kirjanpitoarvon lisdykseksi tai vahennykseksi. Vastaavasti velan likkeeseenlaskuun liittyvat
transaktiomenot on jaksotettu velan juoksuajalle.

Valuuttamaaraiset velat muutetaan euroiksi tilinpaatdspaivan kurssiin. Velat kirjataan
taseeseen tai taseesta pois kaupantekopaivalle.

Omien velkojen takaisinostoista syntyneet voitot tai tappiot kirjataan korkokuluihin.

Rahoitusjohdannaiset

Johdannaissopimusten korkokirjaukset

Korkojohdannaisten perusteella saatava ja maksettava korkotuotto ja -kulu kirjataan
sopimuskohtaisen nettomaaran mukaisesti joko korkotuottoihin tai -kuluihin ja vastaeré taseen
siirtosaamisiin ja —velkoihin.

Johdannaissopimusten vakuudet

Johdannaisen vastapuolen antama kateisvakuus merkitd&n erikseen johdannaissaamisiin,
jolloin taseessa esitetdén johdannaissaatavan kdyvan arvon ja vastaanotetun vakuuden
yhteismaara.

Johdannaisveloista annetut kateisvakuudet merkitdan erikseen johdannaisvelkoihin, jolloin
taseessa esitetdan johdannaisvelan kayvéan arvon ja annetun vakuuden yhteismaara.

Rahavirran suojauslaskenta
Hypon liikkkeeseen laskemia velkoja suojaaviin johdannaissopimuksiin sovelletaan rahavirran
suojauslaskentaa. Rahavirran suojauslaskennan tavoitteena on, etté suojauskohteiden ja
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suojausinstrumenttien rahavirtojen tulosvaikutukset kohdistetaan ajallisesti samalle
laskentaperiodille.

Suojausinstrumentteina kaytetaan koronvaihtosopimuksia, joilla muutetaan suojattavan eran
vaihtuvat kassavirrat kiinteékorkoisiksi tai pidemman maturiteetin kassavirroiksi.
Suojauskohteiksi maaritellaan vaihtuvakorkoisten velkojen vastaiset koronmaksut.

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu kaksivaiheisesti. Suojausta
aloitettaessa ja sen voimassa ollessa suojauksen oletetaan olevan riittavan tehokas
tekopdaivanaan seka tulevaisuudessa, mikali suojattavan velan ja suojausinstrumentin
paaomat, erapaivat, uudelleenhinnoittelupaivat, korkojaksot seké sopimusten viitekorot ovat
taysin tai hyvin lahella toisiaan vastaavia. Tehokkuuden jalkikateistodentamisessa, joka
tehdaan vahintaan nelja kertaa vuodessa, todennetaan suojaussuhteessa olevien
suojausinstrumenttien ja suojattavien velkojen tehokkuuden tuloksen olevan 80 ja 125
prosentin valilla. Suojausinstrumentin voiton tai tappion tehoton osuus kirjataan
tulosvaikutteisesti. Mikéli suojaus osoittautuu esimerkiksi olosuhteiden muuttumisen vuoksi
tehottomaksi, lopetetaan kyseisen suojaussuhteen suojauslaskenta ei-takautuvasti.

Johdannaissopimukset on arvostettu kdyp&én arvoon. Rahavirran suojauslaskennassa
olevien johdannaisten kdyvat arvot kirjataan taseeseen saamisiksi ja veloiksi ja vastaerat
kirjataan laskennallisella verolla oikaistuina oman paaoman kayvan arvon rahastoon, jolloin
niiden realisoitumattomat kayvan arvon muutokset nékyvat laajassa tuloslaskelmassa.
Valuuttamaaraisten johdannaissopimusten valuuttakurssien vaihtelusta johtuva arvostusero
kirjataan tulosvaikutteisesti.

Kéayvan arvon suojauslaskenta

Osaan Hypon liikkeeseen laskemia kiintedkorkoisia velkoja tai Hypon kiinteakorkoisia
saamisia suojaaviin johdannaissopimuksiin sovelletaan kayvan arvon suojauslaskentaa.
Kayvan arvon suojauslaskennan tavoitteena on, etta suojauskohteiden ja
suojausinstrumenttien kayvan arvon muutoksesta aiheutuvat tulosvaikutukset kohdistetaan
ajallisesti samalle laskentaperiodille.

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

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu kaksivaiheisesti. Suojausta
aloitettaessa ja sen voimassa ollessa suojauksen oletetaan olevan riittavan tehokas
tekopdaivanaan seka tulevaisuudessa, mikali suojattavan velan ja suojausinstrumentin
paaomat, erapaivat, uudelleenhinnoittelupaivat, korkojaksot ovat taysin tai hyvin lahella
toisiaan vastaavia.

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu hypoteettisen johdannaisen avulla.
Hypoteettinen johdannainen vastaa ehdoiltaan —suojauskohteena olevaa sopimusta, jattéen
kuitenkin huomioimatta luottoriskin osuuden. Tehokkuuden jalkikateistodentamisessa, joka
tehdaan kuukausittain, todennetaan suojaavuuden tehokkuuden olevan 80 ja 125 prosentin
valilla. Suojaussuhde lakkautetaan, mikali suojaus osoittautuu tehottomaksi.

Kayvan arvon suojauslaskennassa johdannaissopimukset merkitaan taseeseen kaypaan
arvoonsa ja vastaeréat tuloslaskelman suojauslaskennan nettotulokseen. Hypoteettisen
johdannaisen kaypa arvo merkitddn taseeseen suojattavan instrumentin tasearvon oikaisuksi
ja vastaera tuloslaskelman suojauslaskennan nettotulokseen.

Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon laskennassa noudatetut periaatteet

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

Johdannaissopimusten, joista valtaosa koostuu perinteisistéa koronvaihtosopimuksista, sekéa
noteeraamattomien kiinteakorkoisten velka- ja saatavaerien kdypa arvo on laskettu
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diskonttaamalla tulevat kassavirrat nykyhetkeen markkinakoroilla. Markkinakorkoihin, joina on
kaytetty euribor- ja swap -korkoja, on lisatty vastapuolen luottoriskin mukainen riskilisa eli
marginaali. Valuutan- ja koronvaihtosopimuksia arvostettaessa on lisdksi huomioitu
arvostushetken valuuttakurssi.

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

Aineettomat hyddykkeet

Aineettomiin hyodykkeisiin kirjatut menot koostuvat it-hankkeista, yhteistydkumppanuuksiin
liittyvistéd maksuaikakorttien perustamiskuluista seka strategisesta kehitys- ja
jarjestelméaprojektista kiinnitysluottopankkitoiminnan toimiluvan saamiseksi ja katettujen
joukkolainojen liikkeeseen laskemiseksi. Aineettomat hyodykkeet on kirjattu taseeseen
kertyneill& poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumistappioilla vahennettyyn hankintamenoon.
Hyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika on rajallinen ja korkeintaan kymmenen vuotta.
Poistot aloitetaan, kun hyodykkeen kayttéonotto on katsottu olennaisin osin tapahtuneeksi ja
poistomenetelmana kaytetaan tasapoistoa. Tuloslaskelmassa poistot esitetdan erédssa Poistot
ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista.

Aineelliset hyddykkeet

Sijoituskiinteistot ja muut kiinteistot
Kiinteistosijoitukset on jaettu taseessa sijoituskiinteistoihin ja muihin kiinteistoihin.
Sijoituskiinteistot koostuvat paasaantoisesti asuntotonteiksi tarkoitetuista maa-alueista ja
asunto-osakeyhtididen osakkeista, seka sijoituksista rakenteilla oleviin asunto-osakeyhtididen
osakkeisiin. Muut Kiinteistot ja kiinteistoyhteistjen osakkeet ja osuudet kasittavat omassa
kaytdssa olevan osuuden kiinteistosta.

Seka sijoituskiinteisttt etta muut kiinteistét kasitelladn hankintamenomallin mukaisesti.
Asunto-osakeyhtididen omistukset on yhdistelty konsernitilinpdatokseen rivi rivilta suhteellisen
omistusosuuden mukaisesti. Rakennuksista tehdaan 25 vuoden tasapoistot. Maa-alueista ei
tehda poistoja lainkaan.

Joihinkin sijoituksiin on aikaisemmissa FAS -tilinpaatoksissa tehty arvonkorotuksia. IFRS -
siirtyméahetkella kiinteistdjen uutena oletushankintamenona kaytettiin FAS -tilinpaatoksen
arvoja IFRS 1.17 ja 1.18 kohtien sallimalla tavalla.

Sijoituskiinteistdjen mahdollista arvonalentumistarvetta arvioidaan vahinta&n kerran vuodessa.
Mikali omaisuusera on merkitty taseeseen sen kerrytettavissa olevaa rahamaaraa
suurempaan arvoon, kirjataan siitd arvonalentumistappio.

Sijoituskiinteistdjen vuokratuotot, vastike- ja muut kulut seka poistot, myyntivoitot ja
arvonalentumiset esitetaan sijoituskiinteistdjen nettotuotoissa. Omassa kaytossa olevien
kiinteistojen kulut ja poistot esitetaan liiketoiminnan muissa kuluissa.

Omistetuista tonteista on tehty pitkdaikaiset maanvuokrasopimukset Hypon ja asunto-
osakeyhtididen valilla. Asunto-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.
Kaytadnnossa tama tarkoittaa sita, ettd Hypo ja Hypon asiakas (yksityishenkild) omistavat
asunnon yhdessa. Osakassopimuksen mukaisesti asiakkaalla on oikeus joko lunastaa asunto
kokonaan itselleen tai myyda oma osuutensa Hypolle. Lunastushinta on sovittu osapuolia
sitovasti etukateen. Hypo on solminut myds ns. sateenvarjosopimuksia yksittaisten
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rakennusliikevastapuolien kanssa. Sopimuksissa Hypo on sitoutunut ostamaan rakenteilla
olevista uudiskohteista tietyt asuinhuoneistot ennalta sovittuun hintaan.

Liitetiedoissa taseen ulkopuolisissa sitoumuksissa esitetddn summa, joka kuvastaa Hypon
osaomituskohteiden lunastusten toteuttamiseen ja sateenvarjosopimusten mukaisten
ostositoumusten tayttdmiseen tarvittavaa rahamaaraa, mikali kaikki sopimusten kohteina
olevat asuinhuoneistot tulisivat sopimusten mukaan Hypon ostettaviksi. Mikali on
todennéakadista, etta Hypo joutuu ostamaan osakkeet ja naista syntyy tappiota, sopimuksesta
kirjataan IAS 37:n mukainen varaus.

Kiinteistosijoitusten kayvat arvot on ilmoitettu taseen liitetiedoissa. Asuinhuoneistojen kayvat
arvot on arvioitu perustuen Tilastokeskuksen vuoden viimeisella neljanneksella julkaisemiin,
alueittain ja huoneistotyypeittain ryhmiteltyihin toteutuneisiin kauppoihin perustuviin
hintatilastoihin tai ulkopuolisen arvioijan laatimaan arvioon kohteen kayvasta arvosta. Mikali
huoneiston hankinnasta on kulunut korkeintaan vuosi, oletetaan kdyvan arvon vastaavan
hankintahintaa. Tonttien kaypana arvona on kaytetty elinkustannusindeksin nousulla korjattua
hankintamenoa, joka vastaa niiden lunastushintaa.

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

Vapaaehtoiset elake-etuudet

Hypon tyontekijoiden lakisdateinen elaketurva on jarjestetty elakevakuutuksella ja se
kasitellaan IFRS-laskentakaytanndn mukaisesti maksuperusteisena jarjestelmana.
Vapaaehtoinen lisdelaketurva Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eldkesaation A-osastossa
(suljettu vuonna 1991) ja se kasitelladn etuuspohjaisena jarjestelména. A-osaston varallisuus
ylittda vastuiden maaran. Varallisuusera on merkitty IFRS-siirtymassa konsernin taseeseen
eraan 'Muut varat’ ja vastaavasti konsernin kertyneisiin voittovaroihin laskennallisella
verovelalla vahennettyyn maaraan. 1AS 19 —standardin mukaisesti vakuutusmatemaattiset
voitot ja tappiot kirjataan muihin laajan tuloksen eriin silld kaudella, jonka aikana ne syntyvat.
Elakesaation A-osaston tydnantajayhtidille palauttama ylikate ei vaikuta konsernin tulokseen,
mutta parantaa konsernin vakavaraisuutta.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eldkesaation M-osastoa hyddynnetdan osana tulos- ja
kannustinpalkkausjarjestelmaa, jonka mukaisesti osa palkkioista maksetaan
vakuutusmaksuosuuksina elakesaation M-osastoon, mitkd maksut kartuttavat siten
henkiloston eldketurvaa. M-osasto kasitelladn maksupohjaisena jarjestelméané. Elédkesaation
A-osastolta M-osastolle tehtavat siirrot lisaavat konsernin eldkekuluja.

Verot

Tilivuoden verot
Tilivuoden verot siséltavat tilikauden verotettavaan tuloon perustuvan verokulun seké
aikaisempien tilikausien verotettavaan tuloon perustuvat tilikaudella kirjatut oikaisut. Lisaksi
veroihin sisaltyvat tulosvaikutteisesti kirjattavat laskennalliset verot.
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Laskennalliset verosaatavat ja -velat
Emoyhtion erillistilinp&étdksessa esitetyt EVL 46 8§ mukainen yleinen luottotappiovaraus seka

kiinteistdsijoitusten arvonkorotuksista syntynyt arvonkorotusrahasto, kuten myds elakesaation
ylikatteellisuus, myytavissa olevien sijoitusten ja koronvaihtosopimusten arvostuksesta
syntynyt kd&yvan arvon rahasto on kasitelty konsernin omassa paaomassa laskennallisilla
veroilla oikaistuin arvoin ja vastaerat on kirjattu taseen laskennallisiin verosaamisiin ja -

velkoihin.

Tuloutusperiaatteet
Palkkiotuotot ovat paasaantoisesti luonteeltaan sellaisia, jotka ansaitaan, kun palvelu tai jokin
erillinen toimenpide on suoritettu, jolloin ne on tuloutettu kertaluonteisesti. Palkkiotuottojen
ryhmassa tuloutetaan myos vuoden aikana saadut littymismaksut. Sellaiset olennaiset
palkkiotuotot ja -kulut, joiden katsotaan olevan kiintea osa rahoitusvalineen efektiivista korkoa,
jaksotetaan korkotuottoihin tai -kuluihin osana instrumentin efektiivista korkoa.

Segmenttiraportointi
Hypon hallitus on kattavan tarkastelun perusteella paatynyt ratkaisuun, ettd Hypolla on
ainoastaan yksi segmentti — vahittaispankkitoiminta. Hypossa “ylin operatiivinen
paatdksentekija” (CODM) on hallitus.
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KONSERNIN TULOSLASKELMAN 1.1.-31.12.2016 LITETIEDOT
Euroa, ellei toisin mainita.

Korkotuottojen ja -kulujen erittely tase-erittain

2016 2015

Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut saamiset

Saamiset luottolaitoksilta 1752,78 -3163,63

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta 18 011 695,73 19 333 139,16

Saamistodistukset, erdpaivaan asti pidettavat 73 641,79
Yhteensa 18 013 448,51 19 403 617,32
Saamistodistukset, myytavissa olevat 537 083,49 706 346,53
Johdannaissopimukset 710 942,29 170 923,96
Rahoitusvelkojen negatiiviset korkokulut 76 385,24
Muut korkotuotot 613 870,37 679 088,45
Korkotuotot yhteensa 19 951 729,90 20 959 976,26
Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut velat

Velat luottolaitoksille -793 082,99 -1332712,01

Velat yleisolle ja julkisyhteiséille -5 609 904,54 -5 941 164,58

Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat -5 024 957,84 -6 561 122,03

Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla -454 622,57 -616 504,35
Yhteensa -11 882 567,94 -14 451 502,97
Johdannaissopimukset -2 468 334,20 -1 499 675,58
Rahavarojen negatiiviset korkotuotot -213 739,06
Muut korkokulut -897,56 -434 973,46

Korkokulut yhteensa

Palkkiotuotot ja -kulut

-14 565 538,76

-16 386 152,01

2016 2015
Luotonannosta ja ottolainauksesta 1856 423,38 1418 505,13
Lainopillisista tehtavista 296 093,54 199 097,02
Tonttinotariaattipalveluista 2 011 809,94 1279 042,40
Muusta toiminnasta 352 770,82 500 306,53
Palkkiotuotot yhteensa 4517 097,68 3396 951,08
Muut palkkiokulut -77 646,96 -53 035,71
Palkkiokulut yhteensa -77 646,96 -53 035,71
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
2016 2015
Rahoitusinstrumenttien luovutuksista syntyneet voitot ja tappiot (netto)

Kéypéan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatuista erista johtuvat

nettotuotot -71 133,98 37 332,58

Ei-suojaavat johdannaissopimukset -113 164,00

Kéypéan arvoon arvostamisesta johtuvat voitot ja tappiot (netto)

Kéypéan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatuista erista johtuvat

nettotuotot -211 662,55 -606 854,78

Ei-suojaavat johdannaissopimukset -126 253,06
Arvopaperikaupan nettotuotot -522 213,59 -569 522,20
Valuuttatoiminnan nettotuotot 71,27 453,71
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot yhteensa -522 142,32 -569 068,49
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Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot

Saamistodistusten myyntivoitot

Suojauslaskennan nettotulos
Suojauskohteiden kayvan arvon muutos
Suojausinstrumenttien kdyvan arvon muutos
Yhteensa

Sijoituskiinteistdjen nettotuotot

Vuokratuotot
Myyntivoitot (-tappiot)
Muut tuotot
Maksetut vastikkeet ja muut hoitokulut
Sijoituskiinteistoista, jotka kerryttdneet vuokratuottoa kaudella
Muut kulut
Suunnitelman mukaiset poistot
Yhteensa

Liiketoiminnan muut tuotot

Vuokratuotot, omassa kaytossé oleva kiinteistbomaisuus
Muut tuotot
Yhteensa

Liiketoiminnan muut kulut

Vuokrakulut

Omassa kaytdssa olevien kiinteistojen kulut
Muut kulut

Yhteensa

Eraan muut kulut siséltyy Rahoitusvakausvirastolle suoritetut vakausmaksut -362.027,41 euroa (-195.752,47 euroa).

Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista

Suunnitelman mukaiset poistot

Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista sek& muista rahoitusvaroista

Saamisista yleisolta ja julkisyhteisoilta
Sopimuskohtaiset arvonalentumistappiot
Vahennykset
Yhteensa

2016 2015
3634 499,62 2474 218,27
2016 2015
59 483,68
-113 200,96
-53 717,28 0,00
2016 2015
2612 130,24 3175 477,67
2 446 877,40 30981 153,21
777 073,75 317 500,98
-849 282,31 -611 389,28
-46 834,89 -20 430,07
-58 684,97 -73 238,72
4881 279,22 6 769 073,79
2016 2015
9 132,00 7 110,00
-25176,71 -13 957,01
-16 044,71 -6 847,01
2016 2015
-132 836,34 -144 172,41
-52 317,05 55 637,11
-919 890,52 -546 662,84
-1 105 043,91 -746 472,36
2016 2015
-327 974,44 -375 132,06
2016 2015
-289 983,62 -35 467,29
21 280,81 41 428,53
-268 702,81 5961,24
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Tuloverot

Tuloslaskelman verojen erittely
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva verokulu
Laskennallisten verojen muutos
Edellisten tilikausien verot
Verot tuloslaskelmassa

Verojen tdsmaytyslaskelma
Tulos ennen veroja
Verovapaat tulot
Vahennyskelvottomat kulut
Oikaisu ed.tilikauteen
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kayttd

Yhteensa

Verot laskettuna 20 %:n verokannalla
Edellisten tilikausien verot

Muut erat

Verot tuloslaskelmassa

Tuoteryhmi& ja maantieteellisia markkina-alueita koskevat tiedot

2016 2015
-1 025 787,66 -814 490,31
-202 813,85 -506 486,37
-291,30 6117,30
-1228 892,81 -1 314 859,38
7 346 894,41 7 444 188,43
-1 029 636,34 -850 969,64
50 445,02 32 169,42
-148 074,88 16 225,26
-61 620,66 -36 730,08
6 158 007,56 6 604 883,39
-1231 601,51 -1 320 976,68
-291,30 6117,30

3 000,00
-1228 892,81 -1 314 859,38

Hypo-konsernilla on ainoastaan yksi segmentti, vahittaispankkitoiminta. Konsernin paéaasialliset tuotot muodostuvat tuoteryhmittain anto- ja
ottolainauksesta seka muista asumisen tuotteista ja palveluista. Anto- ja ottolainauksen, siséltden asumisen muut tuotteet ja palvelut,
katsotaan muodostavan yhden liiketoiminta-alueen asiakaskunnan ja Hypon tarjoamien tuotteiden (kd&énteinen asuntolaina ja -kauppa,

notariaattipalvelu) erityispiirteiden vuoksi. Notariaattipalvelu kattaa mm. tonttikauppoihin ja niiden vuokraukseen liittyvia juridisia ja

hallinnollisia tehtéavia. Konsernin toimialueena on Suomi. Muu toiminta koostuu korttiyhteistydkumppanin liikkeeseen laskemien ja
myoéntédmien maksukorttien markkinointi- ja myyntitoiminnasta, seké& konsernin ulkopuoliselle yhtitlle suoritetuista palveluista.

Anto- ja ottolainaus sek& muut asumisen tuotteet ja

palvelut
Muu toiminta

Anto- ja ottolainaus sek& muut asumisen tuotteet ja

palvelut
Muu toiminta

2016
Tuottojen Liikevoitto Varat Velat  Henkilosto
keskimaarin
yhteismaara yhteenséa yhteensa
2304 982 2196 330
19 072728 7 089 061 031 326 59
285 097 257 834 236 418 44 193
2 305218 2196 374
19 357 825 7 346 894 449 519 59
2015
Tuottojen Liikevoitto Varat Velat  Henkilosto
keskimaarin
yhteismaara yhteensa yhteensa
1959 077 1857679
16 825 144 7 028 480 239 965 58
468 207 415 709 400 398 247 684
1959 477 1857 927
17 293 350 7 444 188 637 648 58
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Kéateiset varat

2016 2015

Saamiset keskuspankilta 120 200 000,00 170 000 000,00
Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat

2016 2015

tasearvo tasearvo

Kateiset varat 120 200 000,00 170 000 000,00

Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset 291 927 798,00 270 650 476,00

Saamiset luottolaitoksilta 5171 155,50 12 191 289,10

Saamistodistukset 2 051 460,00

417 298 953,50

454 893 225,10

15 Saamiset luottolaitoksilta (Lainat ja muut saamiset)

2016 2015

Muut kuin Muut kuin

Vaadittaessa vaadittaessa Vaadittaessa vaadittaessa
maksettavat maksettavat Yhteensa maksettavat maksettavat Yhteensa
Keskuspankilta 17 874,87 17 874,87 786 403,29 786 403,29
Kotimaisilta luottolaitoksilta 5150 403,17 5150 403,17 8 631 946,42 8 631 946,42
Ulkomaisilta luottolaitoksilta 2 877,46 2 877,46 2772 939,39 2772 939,39
Yhteensa 5153 280,63 17 874,87 5171 155,50 11 404 885,81 786 403,29 12 191 289,10

Vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta koostuvat pankkitilien saldoista sek& maturiteetiltaan enintddn yhden pankkipaivan
mittaisista talletuksista. Muut kuin vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta ovat lyhytaikaisia, jéljellé olevalta maturiteetiltaan enintaén
3 kk:n mittaisia méaaraaikaistalletuksia. Saaminen keskuspankilta on varantopohjaan perustuva vaihtuvakorkoinen vahimmaisvarantotalletus,
jonka kayttamisessa osana maksuvalmiutta on rajoitteita.

16 Saamiset yleis6lta ja julkisyhteisoéilta (Lainat ja muut saamiset)
2016
1 154 978 566,06
635 213 943,99

2015
849 024 240,36
552 877 611,08

Yritykset ja asuntoyhteisot
Kotitaloudet

Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 8 620 000,00 11 640 000,00
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhteisot 870 891,66 982 326,40
Ulkomaat 6 756 438,00 6 187 030,00
Yhteensa 1 806 439 839,71 1420 711 207,84
Saamiset, joilla on huonompi
etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 642 560,92 686 164,62
Saamiset, jotka ovat jarjestamattomia 2 050 863,17 2271 453,99
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoiltd koostuvat pitkdaikaisesta luotonannosta eri vastapuolille.
2016 2015
Saamisista tilikaudelle kirjatut arvonalentumistappiot
Arvonalentumistappiot vuoden alussa 354 757,94 349 699,37
Tilikaudella kirjatut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot 289 983,62 29 923,94
Tilikaudella peruutetut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot -21 280,81 -24 865,37
Arvonalentumistappiot vuoden lopussa 623 460,75 354 757,94
Ryhmakohtaisia arvonalentumiskirjauksia ei ole tehty.
Saamisista tilikaudelle kirjatut lopulliset luottotappiot 158 738,36 112 739,45
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17 Saamistodistukset

Julkisyhteisdjen likkeeseen laskemat
Myytévissa olevat
Valtion liikkeeseen laskemat
joukkovelkakirjat
Muut julkisyhteisjen liikkeeseen laskemat
joukkovelkakirjalainat

Kéypaan arvoon arvostamismahdollisuuden
perusteella kirjatut

Valtion liikkeeseen laskemat
joukkovelkakirjat

Muut julkisyhteis6jen liikkeeseen laskemat
joukkovelkakirjat

Muiden kuin julkisyhteisdjen liikkeeseen
laskemat

Kéypaan arvoon arvostamismahdollisuuden
perusteella kirjatut

Pankkien liikkeeseen laskemat
joukkovelkakirjalainat
Myytévisséa olevat
Pankkien liikkkeeseen laskemat
joukkovelkakirjalainat
Muut saamistodistukset
Saamistodistukset yhteensa

Saamiset, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla

Saamiset, jotka oikeuttavat keskuspankkirahoitukseen

Saamistodistukset ovat jéljell& olevalta maturiteetiltaan 1 - 10 vuoden mittaisia sijoituksia useisiin eri luottovastapuoliin.

18 Osakkeet ja osuudet (Myytavissa olevat rahoitusvarat)

Osakkeet ja osuudet, myytavissa olevat
Joista hankintamenoon
Joista luottolaitoksissa

2016 2015
Julkisesti Julkisesti
noteeratut Muut Yhteensa noteeratut Muut Yhteensa
27 235 310,00 27 235 310,00 57 182 250,00 57 182 250,00
82 841 070,00 82841 070,00 14575 820,00 14 575 820,00
80 827 400,00 80 827 400,00 60 815 500,00 60 815 500,00
6 053 700,00 6 053 700,00 6 006 840,00 6 006 840,00
23599 710,00 23599 710,00 40 181 296,00 40 181 296,00
65 328 808,00 65 328 808,00 83 855 410,00 83 855 410,00
6 041 800,00 6 041 800,00 10 084 820,00 10 084 820,00
291 927 798,00 0,00 291927 798,00 272 701 936,00 0,00 272 701 936,00
0,00 0,00
291 927 798,00 270 650 476,00
2016 2015
Julkisesti Julkisesti

noteeratut Muut Yhteensa noteeratut Muut Yhteensa

132 374,82 132 374,82 132 374,82 132 374,82

132 374,82 132 374,82 132 374,82 132 374,82

108 500,00 108 500,00 108 500,00 108 500,00
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20

Johdannaissopimukset

Suojaavat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, korkojen
rahavirran suojaus, kaypa arvo

Koronvaihtosopimukset, kayvéan arvon
suojaus, kaypa arvo

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset,
korkojen rahavirran suojaus, kaypa
arvo

Ei-suojaavat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, kdypé arvo

Koron- ja valuutanvaihtosopimukset,
siirtyva korko
Yhteensa

Jéljella oleva maturiteetti
Kohde-etuuksien nimellisarvot
Kaypa arvo, vastaavaa
Kaypa arvo, vastattavaa

Jaljella oleva maturiteetti
Kohde-etuuksien nimellisarvot
Kaypa arvo, vastaavaa
Kéaypa arvo, vastattavaa

2016 2015

Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
Vastaavaa Vastattavaa Vastaavaa Vastattavaa
714 461,90 1822 127,20

477,68 622 124,22
2900 408,86
137 898,01 3199 746,44 510 379,50 904 887,05
138 375,69 4 536 332,56 510 379,50 5627 423,11
380 917,34 668 029,22 890 375,21
519 293,03 5204 361,78 510 379,50 6517 798,32
2016
Alle 1 vuotta 1-5 vuotta Yli 5 vuotta Yhteensa
40 000 000,00 320 000 000,00 190 634 500,00 550 634 500,00
96 302,05 42 073,64 138 375,69
392 010,39 1218 146,00 2926 176,17 4 536 332,56
2015

Alle 1 vuotta 1-5 vuotta Yli 5 vuotta Yhteensa
79 427 687,66 125 000 000,00 61 000 000,00 265 427 687,66
510 379,50 510 379,50
3096 813,67 1838 553,67 692 055,77 5627 423,11

Rahavirran suojauslaskennassa kaudet, joiden aikana suojattavien erien rahavirtojen odotetaan toteutuvan, eivét olennaisesti eroa kausista,
joiden aikana suojaavien erien rahavirtojen odotetaan toteutuvan.

Aineettomat hyddykkeet

IT-ohjelmat ja -hankkeet
Muut aineettomat hyddykkeet

Aineettomien hyoddykkeiden hankkimista koskevien sopimusperusteisten

sitoumusten maara

2016 2015

1814 028,34 1630 287,48
998 610,42 297 521,47
2 812 638,76 1927 808,95
0,00 368 200,00
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21 Aineelliset hyodykkeet

2016 2015

Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet, tasearvo
Maa- ja vesialueet 11 549 131,87 26 632 022,52
Rakennukset 1028 527,03 1184 392,96
Kiinteistoyhteistjen osakkeet ja osuudet 49 113 721,33 39 968 340,41
Tasearvo, yhteensa 61 691 380,23 67 784 755,89
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo yhteensa 65 084 959,14 73 893 953,98
josta ulkopuolisen, patevan arvioijan arvioihin perustuva osuus 10 803 712,27 17 733 548,51
2016 2015

Ei-purettavissa olevat tonttivuokrasopimukset

Vuokrasaatavat yhden vuoden kuluessa 339 043,92 1201 106,76
Vuokratuotto on laskettu vain yhdeksi vuodeksi eteenpéin, koska taloyhtididen tonttiosuuksien tulevat lunastukset eivat ole vielé tiedossa.

Sijoituskiinteistdjen sopimukseen perustuvat velvoitteet

Osaomisteisten ja valmistuvien asuntojen mahdolliset lunastukset 563 177,00 809 174,48
Rakennuttamiseen liittyvat vastuut 2181 921,00 2181 921,00
Yhteensa 2 745 098,00 2991 095,48

Sijoituskiinteistdjen sopimukseen perustuvat velvoitteet sisaltyvat taseen ulkopuolisiin sitoumuksiin, jotka on esitetty liitteessa 41.
Rakennuttamiseen liittyvat vastuut koostuvat mahdollisista rakennuttamis- ja virhevastuista.

Muut kiinteist6t ja kiinteistdyhteistjen osakkeet, tasearvo
Omassa kaytdssa olevat

Maa- ja vesialueet 687 017,74 734 648,83

Rakennukset 177 662,89 204 586,44

Tasearvo, yhteensa 864 680,63 939 235,27

Muiden kiinteistéjen kéypé arvo, yhteensa 3536 468,37 3611 023,01
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22 Aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden muutokset tilikauden aikana

23

24

Hankintameno 1.1.2016

Lisaykset, uudet hankinnat

Vahennykset

Hankintameno 31.12.2016

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.2016
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot
Tilikauden poisto

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12.2016
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2016
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut
Kirjanpitoarvo 31.12.2016

Hankintameno 1.1.2015

Lisaykset, uudet hankinnat

Véahennykset

Hankintameno 31.12.2015

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.2015
Tilikauden poisto

Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12.2015
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2015

Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut
Kirjanpitoarvo 31.12.2015

Muut varat

Etuuspohjaiset elakejarjestelyt/elakesaation ylikate
Muut saamiset
Yhteensa

Aineettomat

hyddykkeet sijoituskiinteisto-

3 429 564
1314 702
-198 456
4 545 809
1501 755
-603
232018
1733170

2812639

2170197
1259 367

3 429 564
1221650

280 105
1501 755

1927 809

Tarkempia tietoja etuuspohjaisista elakejérjestelyista esitetaén liitetiedossa 37.

Siirtosaamiset ja maksetut ennakot

Korkosaamiset
Muut siirtosaamiset
Yhteensa

Muut
Sijoituskiint. ja kiinteistot ja Muut
kiinteisto- aineelliset
osakkeet osakkeet hyddykkeet
70 016 698 1006 522 2 359 259
12 600 473 0 106 854
-18 120 114 -74 555 -14 200
64 497 058 931 967 2451912
503 475 67 287 2028 754
10136,96 86 422
513 612 67 287 2115176
-1 728 467,58
-563 597,76
61 691 380 864 681 336 737
55 237 743 897 274 2219762
18 331 827 109 248 206 263
-3552 871 -66 767
70 016 698 1 006 522 2 359 259
503 475 54 636 1946 377
12 651 82 377
503 475 67 287 2028 754
-377 414
-1 351 054
67 784 756 939 235 330 505
2016 2015
5 659 976,36 7 350 302,36
3579 529,12 679 376,82
9 239 505,48 8 029 679,18
2016 2015
3933676,13 3125 600,20
2 030 751,53 515 103,96
5964 427,66 3640 704,16

Aineelliset
yhteensa

73382 479
12 707 326
-18 208 868
67 880 937
2599 515
0

96 559
2696 074
-1728 468
-563 598
62 892 798

58 354 779
18 647 338
-3619 638
73382 479
2504 488
95 028
2599 515
-377 414
-1 351 054
69 054 496
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26

27

28

29

Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Verovelka
Verosaaminen 2016 2016
Erillisyhtididen Erillisyhtididen Yhdistely-
tilinpaatoksiin Konserni tilinpaatoksiin  toimenpiteisiin Konserni
sisaltyvat yhteensa sisaltyvat perustuvat yhteensa
Elakesaation ylikatteen laskennallinen vero 0,00 1131 995,57 1131 995,57
Kiinteistosij. vanhan arvonkorotusrahaston
lask. vero 0,00 560 839,46 -274 667,80 286 171,66
Kéyvéan arvon rahaston laskennallinen vero 299 536,13 299536,13 109 577,36 109 577,36
Luottotappiovarausten laskennallinen vero 0,00 7 914 685,45 7 914 685,45
Yhteensa 299 536,13 299 536,13 8 585 102,27 857 327,77 9 442 430,04
Verovelka
Verosaaminen 2015 2015
Erillisyhtididen Erillisyhtididen Yhdistely-
tilinpaatoksiin Konserni tilinpaatoksiin  toimenpiteisiin Konserni
siséltyvat yhteensa siséltyvat perustuvat yhteensa
Elakesaation ylikatteen laskennallinen vero 1470 060,77 1470 060,77
Kiinteistosij. uudelleenarvostusrahaston lask.
vero 673 559,01 -175 462,77 498 096,24
Kayvan arvon rahaston laskennallinen vero 577 761,31 577 761,31 37 042,20 37 042,20
Luottotappiovarausten laskennallinen vero 7 214 685,45 7 214 685,45
Yhteensa 577 761,31 577 761,31 7 925 286,66 1 294 598,00 9219 884,66
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
2016 2015
Kirjanpitoarvo Nimellisarvo Kirjanpitoarvo Nimellisarvo

Muut kuin vaadittaessa maksettavat
Joukkovelkakirjalainat
Sijoitus- ja yritystodistukset

699 076 233,30
111 433 329,49

700 155 000,00
111 500 000,00

521 878 568,91
69 451 337,15

522 329 962,20
69 500 000,00

Yhteensa 810 509 562,79

811 655 000,00

591 329 906,06

591 829 962,20

Joukkovelkakirjalainat ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskemia vakuudettomia velkasitoumuksia ja katettuja joukkolainoja.
Sijoitustodistukset ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen likkeeseen laskemia, enintdén yhden vuoden mittaisia, vakuudettomia velkasitoumuksia.

Muut velat

2016 2015
Muut velat 8 660 046,37 7 862 377,14
Siirtovelat ja saadut ennakot

2016 2015
Korkovelat 2500 904,34 3412 139,49
Saadut ennakkomaksut 64 770,11 66 047,43
Tilikauden veroihin perustuva verovelka 436 389,30 357 627,39
Muut siirtovelat 1638 225,58 2 373 530,14
Yhteensa 4 640 289,33 6 209 344,45
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla

2016 2015
Tasearvo Nimellisarvo Tasearvo Nimellisarvo

Debentuurilainat 8 980 060,25 8983 600,00 13469 688,07 13475 400,00

Debentuurilaina 7/2013 tasearvoltaan 7,999 milj. EUR on tasalyhenteinen ja erdéntyy 18.9.2018. Lainan korko on kiinted 3,750%.

Debentuurilaina 1/2014 tasearvoltaan 0,981 milj. EUR on tasalyhenteinen ja erdéntyy 2.2.2018. Lainan korko on 2,00%+12kk euribor.

Lainojen ennenaikaisiin takaisinmaksuihin tarvitaan Finanssivalvonnan lupa. Vakavaraisuuslaskennassa velkoja ei huomioida omissa
varoissa.
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30 Kriisinratkaisusta annetun lain mukaiset velat

31

Vakuudettomat velat

joista jaljella oleva maturiteetti vahintaéan 1 vuosi

Vakuudettomat velat, joissa on muita
velkoja huonompi etuoikeus, pl. omiin
varoihin luettavat velat

joista jaljella oleva maturiteetti vahintdan 1 vuosi

Ydinpadoma (CET1)

Kriisinratkaisusta annetun lain mukaiset erat yhteensa

Rahoitusvarojen ja -velkojen maturiteettijakauma

Saamiset luottolaitoksilta

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta
Saamistodistukset

Yhteensa

Velat luottolaitoksille

Velat yleisolle ja julkisyhteisoille
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin
muilla veloilla

Yhteensa

oli vuoden 2016 lopussa 33 432 038,10 euroa.

Saamiset luottolaitoksilta

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta
Saamistodistukset

Yhteensa

Velat luottolaitoksille

Velat yleisélle ja julkisyhteisoille
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin
muilla veloilla

Yhteensa

2016

2015

517924 777,23
243 681 625,20

8 980 060,25
4 488 792,05

87 802 614,18

755 732 392,57
457 251 124,99

13 469 688,07
8 978 535,73

98 102 903,64

335973 031,43

564 332 564,36

2016
Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta  YIi 10 vuotta Yhteensa
5171 156 5171 156
23 472 000 72 354 000 463 666 914 476 564 000 770382925 1806 439 840
203 469 780 88 458 018 291 927 798
28 643 156 72 354 000 667 136 694 565022 018 770382925 2103538 793
6 797 22 658 200 85 438 920 9 982 587 118 086 504
873078 643 318 983 371 38592 573 864 706 1231519 294
58 148 390 193 424 364 499 049 501 59 887 308 810 509 563
4 491 268 4 488 792 8 980 060
931 233 830 539 557 204 627 569 786 70 734 600 0 2169 095421
Velat yleisolle ja julkisyhteisdille seké yleiseen liikkkeeseen lasketut velkakirjat sisaltéavat erig, joiden maturiteetti on
todellisuudessa yhteistydkumppaneiden henkildstélle mydnnettyjen antolainasopimusten mukainen. Naita lainoja
2015
Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta  Yli 10 vuotta Yhteensa
12 191 289 12 191 289
14 619 000 62 256 000 387333977 361038000 595464231 1420711208
149230990 123 470 946 272 701 936
26 810 289 62 256 000 536 564 967 484 508 946 595 464 231 1 705 604 433
1012 120 48 824 563 91 571 527 9977 538 151 385 748
753 574 878 282982 072 35262 016 1152 385 1072971 351
69 078 102 180 452 984 341 798 820 591 329 906
13 469 688 13 469 688
823 665 100 512 259 619 482 102 051 11129 924 0 1829156 694
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32 Tase-erien erittely koti- ja ulkomaanrahan maardisiin

33

Saamiset luottolaitoksilta

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta

Saamistodistukset
Johdannaissopimukset
Muu omaisuus
Yhteensa

Velat luottolaitoksille

Velat yleisélle ja julkisyhteisoille
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat

Johdannaissopimukset ja

kaupankayntitarkoituksessa pid. velat

Muut velat
Oma paaoma
Yhteensa

2016 2015

Ulkomaan Ulkomaan
Kotimaan raha raha Yhteensd Kotimaan raha raha Yhteensa
5171 156 5171 156 12 191 289 12 191 289
1 806 439 840 1 806 439 840 1420 711 208 1420 711 208
291 927 798 291 927 798 272 701 936 272 701 936
138 376 138 376 510 380 510 380
201 541 281 201 541 281 253 362 825 253 362 825
2 305 218 449 0 2305218449 1959477637 0 1959477637
118 086 504 118 086 504 112 561 185 38 824 563 151 385 748
1231519294 1231519294 1072971351 1072971 351
810 509 563 810 509 563 564 124 944 27 204 962 591 329 906
4 536 333 4 536 333 2727014 2900 409 5627 423
31722 826 31722 826 36 761 294 36 761 294
108 843 930 108 843 930 101 549 989 101 549 989
2 305 218 449 0 2305218449 1890695778 68929934 1959625712

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

Rahoitusvarojen ja -velkojen kayvat arvot

Kateiset varat

Saamiset luottolaitoksilta
Saamiset yleisolta ja
julkisyhteiséilta

Saamistodistukset

Saamistodistukset

Osakkeet ja osuudet
Johdannaissopimukset
Yhteensa

Velat luottolaitoksille

Velat yleisélle ja
julkisyhteisoille

Yleiseen liikkeeseen lasketut
velkakirjat
Johdannaissopimukset
Velat, joilla huonompi
etuoikeus kuin muilla veloilla
Yhteensa

2016

2015

Kayvan arvon

madrittamis-
Luokittelu periaate

Lainat ja muut saamiset
Lainat ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset

Myytavissa olevat
rahoitusvarat 1

Kaypaan arvoon

arvostamismahdollisuude

n perusteella kirjatut erat 1
Myytévissa olevat
rahoitusvarat 2
2
Muut velat
Muut velat
Muut velat
2
Muut velat

Kirjanpitoarvo

120 200 000
5171156

1806 439 840

181 446 988

110 480 810

132 375
138 376

Kaypa arvo

120 200 000
5171 156

1808 096 723

181 446 988

110 480 810

132 375
138 376

Kirjanpitoarvo

170 000 000
12191 289

1420711 208

165 698 300

107 003 636

132 375
510 380

Kaypa arvo

170 000 000
12 191 289

1422 965 542

165 698 300

107 003 636

132 375
510 380

2224009 544

118 086 504

1231519 294

810 509 563
4536 333

8 980 060

2 225 666 427

118 086 504

1233 565 491

810 509 563
4 536 333

8 980 060

1876 247 187

151 385 748

1072971 351

591 329 906
5627 423

13 469 688

1878 501 521

151 385 748

1074 580 906

591 329 906
5627 423

13 469 688

2173631753

2175677 951

1834784117

1836393671

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

Velat luottolaitoksille koostuvat padosin vaihtuvakorkoisista, vakuudettomista pitkaaikaisista velkakirjalainoista eri vastapuolien kanssa.
Velat yleisélle ja julkisyhteisdille koostuvat ottolainauksesta yleisélta seka erdiden yksittaisten vastapuolten kanssa solmituista pitkdaikaisista

rahoitussopimuksista.

Kéyvan arvon maarittémisperiaatteet 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
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34 Rahoitusvarojen ja -velkojen netottaminen

Maarat, joita koskee nettoutusjarjestely
mutta joita ei ole netotettu taseessa

2016 Taseessa
Netotettu esitettavat Saatu/maksettu
Bruttorahamaarat taseessa rahamaarat Rahoitusinstrumentit kateisvakuus  Nettomaara
Johdannaisvelat 4582 410 -46 078 4 536 333 - - 4536 333
Johdannaissaamiset 138 376 - 138 376 - - 138 376
Maarat, joita koskee nettoutusjarjestely
mutta joita ei ole netotettu taseessa
2015 Taseessa
Netotettu esitettavat Saatu/maksettu
Bruttorahamaarat taseessa rahamaarat Rahoitusinstrumentit kateisvakuus  Nettomaara
Johdannaisvelat 5627 423 - 5627 423 - - 5627 423
Johdannaissaamiset 510 380 - 510 380 - - 510 380

Johdannaisvelat ja johdannaissaamiset selvitetddn nettomaaraisesti, mikali johdannaisia koskevat sopimukset eivat estéd netottamista ja
johdannaisvastapuolet ovat valinneet nettoutuskaytannon.

Jos téllaista valintaa ei tehdd, rahoitusvarat ja -velat selvitetdén bruttomaaréisesti. Jos toinen osapuoli laiminlyd velvoitteensa tayttamisen,
kumpikin osapuoli on oikeutettu kaikkien tallaisten rahamé&érien nettomaéraiseen selvittémiseen.

35 Konsernitilinpaatokseen sisaltyvat eliminoimattomat erét, joiden vastapuolena on samaan konserniin
kuuluva tytér- tai osakkuusyhtio

2016 2015
Tase
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 442 835,82
Aineelliset hyddykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistbosakkeet 6 787 653,13 6 908 683,73
Tuloslaskelmaeréat
Korkotuotot 9 422,52
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot/vastikkeet -54 834,23 -92 393,03

36 Peruspaaoma

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin emoyhtién peruspadoma on sen sdantdjen mukaan viisi miljoonaa euroa.
Ulkopuolelta kootuista varoista muodostetun lisdpadoman maarasta, korosta ja takaisin maksusta ja muista ehdoista paattaa
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus.
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37 Elakevelvoitteet

Tyontekijoiden lakiséateinen eléketurva on jarjestetty elakevakuutuksella ja se kasitelladn IFRS-laskentakaytdnnon mukaisesti maksuperusteisena
jarjestelmana. Vapaaehtoinen liséeléaketurva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elékes&aation A-osastossa ja se kéasitellaan

etuuspohjaisena jarjestelméana. A-osaston varallisuus ylittd& vastuiden méaaran.

M-osasto kartuttaa vakuutusmaksuilla henkildston elaketurvaa. M-osasto kasitelladn maksupohjaisena jarjestelméana.

Etuuspohjaiset elakejarjestelyt tuloslaskelmassa
Tydsuoritukseen perustuvat menot

Nettokorko, kulu (+) tai tuotto (-)

Tilikaudella kirjattu nettomaarainen vakuutusmatemaattinen voitto (-) / tappio

)

Hoitokulut

Siirto M-osastolle
Elékekulut (+)/tuotot (-)

2016 2015
25106 20 654
-182 774 -222 688
-232 007 -405 604
80 000 75 475
143 498 75677
-166 177 -456 486

Tyel-lakimuutoksesta aiheutuneet muutokset, summaltaan 60.441 euroa, on kasitelty vakuutusmatemaattisten oletusten muutoksena ja esitetaén

laajan tuloksen kautta.
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt taseessa
Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypa arvo
Ylikate (-)/alikate (+)
Maksusuoritukset jarjestelysté (ylikatteen palautus)
Nettomaarainen velka (+)/saaminen (-)

Taseeseen merkityn nettomaéraisen velan/saamisen muutos
Nettomaarainen velka(+)/saaminen (-) 1.1.

Elakekulut (+)/tuotot (-)

Maksusuoritukset jarjestelysté (ylikatteen palautus)
Nettomaarainen velka (+)/ saaminen (-) 31.12.

Jarjestelyyn kuuluviin varoihin siséaltyvat konsernin omat rahoitusinstrumentit

Talletukset Suomen AsuntoHypoPankissa

Tarkeimmat vakuutusmatemaattiset oletukset, %
Diskonttauskorko

Varojen tuotto-odotus

Tuleva palkankorotusolettamus

Inflaatio

6 688 030 6 489 090
-14 204509  -13 839 392
-7516 479 -7 350 302
1856 502
-5 659 977 -7 350 302
-7 350 302 -6 893 816
-166 177 -456 486
1 856 502
-5 659 977 -7 350 302
579 400,45 1525297,30
1,75 2,50
1,75 2,50
2,10 2,50
1,10 1,50

Etuuspohjaisen velvoitteen herkkyys painotetuissa keskeisissé oletuksissa tapahtuville muutoksille

Vuosi 2016
Vaikutus etuuspohjaiseen velvoitteeseen
Oletuksen muutos Lisays Vahennys
Diskonttauskorko 0,50 % -5,79 % 6,40 %
Palkkojen nousuvauhti 0,50 % 0,37 % -0,36 %
Elakkeiden nousuvauhti 0,50 % 6,00 % -5,66 %

Yhden vuoden lisdys odotettavissa olevaan elinikdan kasvattaa velvoitetta 3,76 %.

Etuuspohjaisen velvoitteen herkkyys painotetuissa keskeisissa oletuksissa tapahtuville muutoksille

Vuosi 2015
Vaikutus etuuspohjaiseen velvoitteeseen
Oletuksen muutos Lisays Vahennys
Diskonttauskorko 0,50 % -5,60 % 6,17 %
Palkkojen nousuvauhti 0,50 % 0,39 % -0,37 %
Elakkeiden nousuvauhti 0,50 % 517 % -4,77 %

Yhden vuoden lisdys odotettavissa olevaan elinikédan kasvattaa velvoitetta 4,1%.

Tilinpaatos
40/ 93



KONSERNIN VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT

38 Annetut vakuudet

Omasta velasta annetut vakuudet

2016
Muut vakuudet

2015
Muut vakuudet

Velat luottolaitoksille 106 943 532 20 031 583
Yleiseen liikeeseen lasketut velkakirjat 494 069 965
Johdannaissopimukset 1419 550
Sidotut varat yhteensa 602 433 047 20031 583
39 Varojen vakuussidonnaisuutta koskevat tiedot
2016
(milj. €, mediaani) Sidottujen varojen Sidottujen Sitomattomien Sitomattomien
kirjanpitoarvo varojen kaypéa varojen varojen kaypéa
arvo kirjanpitoarvo arvo
A - Varat 455,9 52,9 1735,3 237,5
Oman padoman ehtoiset rahoitusvalineet 0,1 0,1
Vieraan padoman ehtoiset arvopaperit 52,9 52,9 237,4 237,4
Muut varat, siséltéen antolainaus 397,9 - 1510,6 -

B - Saadut vakuudet

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

Vakuussidonnaisia

Sidotut varat

omaisuuseria

vastaan saadut

C - Sidotut varat ja niihin liittyvat velat velat
Velat luottolaitoksille 52,5 57,7

Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat, katetut

joukkolainat 301,7 420,4
Johdannaissopimukset 0,2 0,3
Yhteensa 328,7 455,9

D - Tiedot varojen sidonnaisuuden merkityksesta

Luvut esitetdan laskettuna neljannesvuosittaisista tiedoista, mediaaneina viimeisten 12 kuukauden ajalta. Taulukossa esitetyt summatiedot ovat

laskettu mediaaneina lahdetiedoista.

Edella kohdissa A ja C sidotuksi raportoitujen varojen maarat sisaltavat katettujen joukkolainojen ylivakuuden.
Vakuussidonnaiset varat koostuvat EKP:n velan vakuudeksi hyvaksymista jalkimarkkinakelpoisista saamistodistuksista, katetun
joukkovelkakirjalainan vakuudeksi annetuista luotoista, seka johdannaissopimusten vakuuksista.

Vakuussidonnaisten varojen maara on noussut likkeeseen 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 paaoman ehtoisia arvopapereita (saamistodistuksia),
joita voidaan kayttaa vakuutena rahapoliittisissa operaatioissa, oli 240,0 m€ 31.12.2016.

Sitomattomista antolainoista 987 milj. € soveltuu katettujen joukkolainojen vakuudeksi.
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40

41

2015

(milj. €) Sidottujen varojen Sidottujen varojen  Sitomattomien Sitomattomien
kirjanpitoarvo kaypa arvo varojen varojen kaypa

kirjanpitoarvo arvo

A - Varat 21,9 22,0 1730,7 232,1
Oman padoman ehtoiset rahoitusvalineet 0,1 0,1
Vieraan padoman ehtoiset arvopaperit 21,9 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

Sidotut varat

omaisuuseria

vastaan saadut

C - Sidotut varat ja niihin liittyvat velat velat
Tiettyjen rahoitusvelkojen kirjanpitoarvo 35,0 21,9

D - Tiedot varojen sidonnaisuuden merkityksesta

Edella kohdissa A ja C sidotuksi raportoitujen varojen méaara ei sisalla ylivakuutta. Kaikki ylla raportoidut tiedot on laskettu neljannesvuosittaisista

tiedoista, mediaaneina viimeisten 12 kuukauden ajalta.

Vakuussidonnaiset varat koostuvat EKP:n vakuudeksi hyvéksymisté jalkimarkkinakelpoisista saamistodistuksista, jotka on annettu vakuudeksi

keskuspankista nostetulle lainalle.

Vakuussidonnaisten varojen maarassa ei ole kuluneen vuoden aikana tapahtunut merkittdvaa muutosta.
Noin 90 % sitomattomista muista varoista eivéat ole vakuuskelpoisia. Vakuuskelpoisina varoina on tassa pidetty kateista. Sitomattomia,
EKP:n vakuudeksi hyvaksymié jalkimarkkinakelpoisia saamistodistuksia, joita voidaan kayttéa vakuutena rahapoliittisissa

operaatioissa, oli 246,3 m€ 31.12.2015.

Leasing- ja muut vuokravastuut

Leasing- ja muiden vuokrasopimusten perusteella
maksettavat vahimmaisvuokrat

Yhden vuoden kuluessa
Yli vuoden ja eninta&n viiden vuoden kuluessa
Yhteensa

Taseen ulkopuoliset sitoumukset

Asiakkaan puolesta kolmannen hyvaksi annetut sitoumukset
Takaukset ja muut vastuut

Asiakkaan hyvaksi annetut peruuttamattomat sitoumukset
Mydnnetyt, mutta nostamattomat luotot
Osaomisteisten ja valmistuvien asuntojen mahdolliset lunastukset
Yhteensa

TILINTARKASTAJAN PALKKIOTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

42

Tilintarkastuspalkkiot
Tilintarkastajalle maksetut palkkiot tilintarkastuksesta

Muista palveluista
Yhteensa

2016 2015

107 015,34 107 105,34
19 512,64 46 830,34
126 527,98 153 935,68
2016 2015

2181 921,00 2181 921,00

301 014 751,85
563 177,00

218 022 741,08
809 174,48

303 759 849,85

221 013 836,56

2016 2015
48 218,84 47 015,02
17 076,83 13 122,79
65 295,67 60 137,81
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47

Henkildston lukumaara

Vakinainen kokoaikainen henkilsto
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja
Méaaraaikainen henkilésto

Yhteensa

Johdolle maksetut palkat ja palkkiot

Toimitusjohtajan ja varatoimitusjohtajan
kokonaispalkat

2016 2015
Keskimaarainen Keskimaarainen
lukumaara lukumaara

50 52

2 2

7 4

59 58

2016 2015

433 440,00 424 160,00

Irtisanomistilanteessa toimitusjohtajalle ja varatoimitusjohtajalle maksetaan 6 kk:n irtisanomisajan palkan liséksi 4 kk:n
kokonaispalkka. Toimitusjohtajalla ja hallituksen jasenilla on oikeus tyontekijain elédkelain (TyEL) mukaiseen

peruseléketurvaan. Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja kuuluvat Hypon henkiléston ohjaus- ja kannustinjarjestelméén,

josta heilld on mahdollisuus ansaita enintéan 20 viikon palkkio. Maksettuihin kokonaispalkkoihin ei sisélly ohjaus- ja

kannustinjarjestelman mukaisia palkkioita, joita ei maksettu vuoden 2016 aikana.

Hallitus
Pj:lle maksetut palkkiot
Varapj:lle maksetut palkkiot
Jasenille maksetut palkkiot
Yhteensa

Hallintoneuvosto
Pj:lle maksetut palkkiot
Varapj:lle maksetut palkkiot
Jéasenille maksetut palkkiot
Yhteensa

Yksittaisille jasenille maksetut palkat ja palkkiot palkkiolajeineen kayvét 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/.

Johdolle ja muulle l&hipiirille mydnnetyt luotot

Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja
Hallitus

Hallintoneuvosto

Yhteensa

Johdon ja muun l&hipiirin talletukset

Tj, vtj, hallitus ja hallintoneuvosto
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen elakesaatio
Yhteensa

2016 2015

22 991,82 21 718,62
19 408,30 18 454,52
82 694,55 82 499,32
125 094,67 122 672,46
5 990,00 5 860,00

3 000,00 3 360,00
30 170,00 27 620,00
39 160,00 36 840,00

Johdolle my6nnetyt lainat on tehty henkildkuntaetuisina ja talletukset markkinaehtoisina.

Tytéar- ja osakkuusyhtidille mydnnetyt luotot
Bostadsaktiebolaget Taos
As Oy Kauniaisten Kokka

Yhteensa

Lainat on mydnnetty markkinaehdoin.

2016 2015 Muutos
482 952,00 530 828,71 -47 876,71
290 826,00 156 000,00 134 826,00
1 664 256,04 3108 778,61 -1 444 522,57
2 438 034,04 3795 607,32 -1 357 573,28
2016 2015 Muutos
685 216,20 717 307,14 -32 090,94
927 880,37 1801 748,04 -873 867,67
1613 096,57 2519 055,18 -905 958,61
2016 2015
2102517,17 2 291 695,43
1950 818,59
2102 517,17 4 242 514,02
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KONSERNIN OSAKEOMISTUKSIA KOSKEVAT

LITETIEDOT
48 Tietoja tytér- ja osakkuusyhtidista 2016
Koti- Omistus- Oma Tilikauden Varat Velat Tuotot
paikka osuus, % paadoma tulos

Tytaryritykset
Suomen
AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100,0 21394491,36 4060943,48 1228189 106,49 120679461513 684591249
Bostadsaktiebolaget
Taos Helsinki 54,6 5922 469,95 257 091,38 8 048 601,69 2126 131,74 747 621,98
Osakkuusyhtiot
As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 48,2 1 546 755,67 7 442,82 1 548 140,95 1 385,28 53 629,43
As Oy Eiran Helmi Helsinki 32,4 2 360 397,90 3 580,50 2 368 257,36 7 859,46 84 640,89
As Oy Hyvinkaan
Munckinkatu 30 Hyvinkaa 25,0 571 090,81 5,92 573 400,93 2 310,12 12 253,84
As Oy Helsingin
Lauttasaarenranta Helsinki 22,8 *)

Tilikauden tulos ja oma padoma on ilmoitettu yhtion saatavilla olleen viimeksi vahvistetun tilinpaatdksen mukaisena.

Bostadsaktiebolaget Taoksen yhtidjarjestys sisaltdéd maarayksen, jonka mukaan yhdella osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20% &énista.
*) Yhti6 valmistunut alkuvuodesta 2016 eika ole vahvistettua

tilinpaatosta.

2015
Koti- Omistus- Oma Tilikauden Varat Velat Tuotot
paikka osuus, % padoma tulos

Tytaryritykset
Suomen
AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100,0 17 333547,88 3288619,33 1063445856,54 1046112 308,66 5 605 820,47
Bostadsaktiebolaget
Taos Helsinki 59,5 5665 378,57 -1017 103,80 7 994 061,52 2 328 682,95 753 264,55
Osakkuusyhtiot
As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 48,2 1539 312,85 20 616,39 1544 748,29 5 435,44 55 894,98
As Oy Eiran Helmi Helsinki 33,8 2 356 817,40 -6 812,45 2 363 301,88 6 484,48 80 885,32
As Oy Hyvink&aan
Munckinkatu 30 Hyvinkaa 25,0 571 084,89 7,48 572 396,43 1311,54 11 337,73
As Oy Kauniaisten Kokka Kauniainen 22,7 4 218 695,75 28,44 6173 165,04 1954 469,29 62 177,62
As Oy Helsingin
Lauttasaarenranta Helsinki 22,6 *)

Tilikauden tulos ja oma padoma on ilmoitettu yhtién saatavilla olleen viimeksi vahvistetun tilinpaatéksen mukaisena.
Bostadsaktiebolaget Taoksen yhtidjarjestys siséltad maarayksen, jonka mukaan yhdella osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20% &aénista.
*) Yhti6 vasta valmistunut eik& ole vahvistettua tilinpaatosta.

KONSERNIIN KUULUVAA VALVOTTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

49 Konserniin kuuluvaa valvottavaa koskevat tiedot
Suomen Hypoteekkiyhdistys laatii konsernitilinpa&toksen.
Konsernin tilinpaatoksesta on saatavissa jaljennds Suomen Hypoteekkiyhdistyksestd, Yrjonkatu 9 A, 00120 Helsinki tai
se on tilattavissa puhelimitse (09) 228 361 tai sahkdpostitse hypo@hypo.fi.
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50 Omat varat ja vakavaraisuus

KONSERNIN VAKAVARAISUUTTA JA RISKIEN HALLINTAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

2016 2015
Oma paaoma 108 843 930,33 101 401 914,12
Kéyvéan arvon rahasto 591 246,35 1413 786,09
Etuuspohjaisten elékejarjestelyjen uudelleen arvostus -1 717 441,60 -1 531 836,00
Etuuspohjaisten elékejarjestelyjen ylikate -4 527 981,09 -5 880 241,89
Ydinpddoma (CET1) ennen vahennyksia 103 189 753,99 95 403 622,32
Aineettomat hyddykkeet -2 250 111,01 -1 542 247,16
Ydinpa&oma (CET1) 100 939 642,98 93 861 375,16
Ensisijainen lisépddoma (AT1) 0,00 0,00
Ensisijainen pddoma (T1 = CET1 + AT1) 100 939 642,98 93 861 375,16
Toissijainen padoma (T2) 0,00 0,00

Omat varat yhteensé (TC = T1 + T2)

Riskipainotetut varat yhteensa
josta luottoriskin osuus

100 939 642,98

743 003 695,82
714 038 750,00

josta markkinariskin osuus 0,00
josta operatiivisen riskin osuus 28 964 945,82
josta muiden riskien osuus 0,00

Ydinpdéoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin maaraéan (%) 13,59
Ensisijainen pddoma (T1) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 13,59
Omat varat yhteensa (TC) suhteessa kokonaisriskin méaaraan (%) 13,59
Vahimmaispadoma 5 000 000,00
Kiintea lisdpddomavaatimus suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 2,50
Muuttuva lisapadomavaatimus suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 0,00

Vakavaraisuus on laskettu EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti.
Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan standardimenetelmallé ja operatiivisen

riskin perusmenetelmalla.

93 861 375,16

682 150 760,94
653 785 258,02
2 359,94

28 363 142,98
0,00

13,76

13,76

13,76

5 000 000,00
2,50

0,00
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Saamiset valtioilta ja keskuspankeilta

Saamiset aluehallinnoilta tai paikallisviranomaisilta
Saamiset julkisyhteisdilté ja julkisoikeudellisilta
laitoksilta

Saamiset luottolaitoksilta

Saamiset yrityksilta

Vahittdissaamiset

Kiinteistdvakuudelliset vastuut
Maksukyvyttomyystilassa olevat vastuut
Vastuut katettujen joukkolainojen muodossa
Muut erét

51 Standardimenetelman mukaiset luotto- ja vastapuoliriskit, tase ja taseen ulkopuoliset erat

2016
Sopimuksen Vastuuarvo Vastuun  Omien varojen
mukainen vastuu riskipainotettu vaade
maara

229 020 080,00 277 958 270,00

82 866 563,00 93 893 983,00
13 515 474,00 13 515 474,00 2 703 095,00 216 247,60
65 147 811,00 84 149 302,00 26 356 105,00 2108 488,40
144 735 393,00 80 939 954,00 76 275 923,00 6 102 073,84
65 075 180,00 27 480 596,00 19 330 793,00 1546 463,44
1902 052 405,00 1734863294,00 514426452,00 41154116,16
2 059 697,00 1675 055,00 1716 382,00 137 310,56
33 845 051,00 33 845 051,00 3384 505,00 270 760,40
66 604 701,00 66 604 701,00 66 604 701,00 5 328 376,08

Yhteensa

Saamiset valtioilta ja keskuspankeilta

Saamiset aluehallinnoilta tai paikallisviranomaisilta
Saamiset julkisyhteisdilté ja julkisoikeudellisilta
laitoksilta

Saamiset luottolaitoksilta

Saamiset yrityksilta

Vahittaissaamiset

Kiinteistévakuudelliset vastuut
Maksukyvyttdmyystilassa olevat vastuut
Vastuut katettujen joukkolainojen muodossa
Muut erat

2604 922 355,00

2414 925 680,00

710 797 956,00

56 863 836,48

2015
Sopimuksen Vastuuarvo Vastuun  Omien varojen
mukainen vastuu riskipainotettu vaade
maara

289 817 386,00 324 751 057,00

11 074 208,00 11 074 208,00
17 566 167,00 17 566 167,00 1903 829,00 152 306,32
109 598 595,00 130 579 910,00 44 485 950,00 3558 876,00
160 212 328,00 122 013 748,00 117 129 203,00 9 370 336,24
68 870 535,00 31 263 629,00 22 154 907,00 1772 392,56
1415396 283,00 1302460970,00 391999 649,00 31359 971,92
2312 074,00 1955 675,00 2001 017,00 160 081,36
28 244 416,00 28 244 416,00 2824 442,00 225 955,36
69 866 248,00 69 866 248,00 69 866 248,00 5589 299,84

Yhteensa

2172 958 240,00

2039 776 028,00

652 365 245,00

Standard & Poor's:n, Fitch Ratings:n ja Moody's:n tekemia luottoluokituksia kaytetaéan soveltuvilta osin
valtio-, aluehallinto-, paikallisviranomais-, julkisyhteiso-, julkisoikeudellislaitos-, laitos- ja yritysvastuiden riskipainottamiseen.

52 189 219,60
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52 Luotto- ja vastapuoliriskin enimmaismaara

2016
Kirjanpitoarvo, Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo  Korkosaaminen Arvoltaan
brutto keskimaarin alentuneet
kauden aikana saamiset
Luotonanto
Erdantymattomat 1735061 142,14 1732624 485,17 1484 261 241,45 2 436 656,97
Eraantyneet 1-2 pv *) 50 262 273,40 50 091 857,99 102 639 828,75 170 415,41
Erdantyneet 3 pv-1 kk 17 144 640,06 17 114 959,09 17 684 321,76 29 680,97
Eraantyneet 1-3 kk 4900 348,19 4 891 226,39 7 107 490,30 9121,80
Jarjestamattomat alle 3 kk **) 81 858,39 81 858,39 40 929,20 74 166,68
Jarjestamattomat, erdantyneet yli 3 kk 1 969 004,78 1709 619,34 1878 795,67 26 398,98 232 986,46
Luotonanto yhteensa 1809 419 266,96 1806 514 006,37 1613612 607,11 2672 274,13 307 153,14
Muut
Saamiset luottolaitoksilta
Eréaéntymattomaét 5171 155,50 5171 155,50 8 681 222,30
Saamistodistukset
Eraantymattdmat 292 784 702,55 291 927 798,00 282 314 867,00 856 904,55
Osakkeet ja osuudet 132 374,82 132 374,82 132 374,82
Johdannaissopimukset
Eraantyméattomat 138 375,69 138 375,69 324 377,60
Muut yhteensa 298 226 608,56 297 369 704,01 291 452 841,72 856 904,55 0,00
Jarjestamattomat saatavat / luotonanto
yhteensd, % 0,11 % 0,10 %
Liitetiedoissa 10 ja 16 seka tilinpaatdksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja luotonantoon liittyvisté arvonalentumiskirjauksista.
*) Erédantyneet 1-2 pv siséltdéd myds luotot, joiden suoritukset ovat viivastyneet maksuliikenneviiveen johdosta.
**) Jarjestamattomat alle 3kk sisaltdd eradntymattdmat tai erdantyneet luotot, jotka todennakoisesti jaavat maksamatta.
2015
Kirjanpitoarvo, Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo ~ Korkosaaminen Arvoltaan
brutto keskimaarin alentuneet
kauden aikana saamiset
Luotonanto
Erdéntymattomat 1237 414 349,22 1235897 997,72 1138 149 748,29 1516 351,50
Eraantyneet 1-2 pv *) 155 853 877,43 155 187 799,51 148 345 418,70 666 077,92
Eraantyneet 3 pv-1 kk 18 307 670,53 18 253 684,42 15 464 469,37 53 986,11
Eraantyneet 1-3 kk 9 360 969,81 9 323 754,20 8210 844,50 37 215,61
Jarjestamattomat alle 3 kk **) 108 936,32
Jarjestamattomat, erdantyneet yli 3 kk 2271 453,99 2047 971,99 2 097 083,75 18 601,60 204 880,40
Luotonanto yhteensa 1423 208 320,98 1420711 207,84 1312 376 500,93 2292 232,74 204 880,40
Muut
Saamiset luottolaitoksilta
Eraantyméattomat 12 191 289,10 12 191 289,10 23718 188,85
Saamistodistukset
Eraantyméattomat 273 493 294,56 272 701 936,00 194 431 500,81 791 358,56
Osakkeet ja osuudet 132 374,82 132 374,82 122 904,82
Johdannaissopimukset
Eraantymattomat 512 339,50 510 379,50 255 189,75 1 960,00
Muut yhteensé 286 329 297,98 285 535 979,42 218 527 784,23 791 358,56 0,00
Jarjestamattémat saatavat / luotonanto
yhteensa, % 0,16 % 0,14 %
Liitetiedoissa 10 ja 16 seka tilinpaatoksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja luotonantoon liittyvista arvonalentumiskirjauksista.
*) Erdantyneet 1-2 pv sisaltdd myds luotot, joiden suoritukset ovat viivastyneet maksuliikenneviiveen johdosta.
**) Jarjestamattomat alle 3kk siséltaa eradntymattomat tai erdantyneet luotot, jotka todennakoisesti jadvat maksamatta.
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53 Lainanhoitojoustot

Terveet ja erdantyneet saamiset

2016

Jarjestamattomat saamiset

Saamiset, Uudelleenrahoitus Yhteensa Saamiset, Uudelleenrahoitus Yhteensa
joiden ehdoissa joiden ehdoissa

muutoksia muutoksia
Lainanhoitojoustollisten saamisten
tasearvo 1.1.2016 3 154 925,32 562 034,00 3716 959,32 61 559,13 62 053,20 123612,33
Muutokset tilikauden aikana 284 881,09 -73 017,50 211 863,59 165 229,15 -3037,32 162 191,83
Lainanhoitojoustollisten saamisten
tasearvo 31.12.2016 3439 806,41 489 016,50 3928 822,91 226 788,28 59 015,88 285 804,16
Saamisista kirjatut korkotuotot
tilikauden aikana 46 472,45 9 826,87 56 299,32 2 107,79 1224,32 3332,11
Saamisista kirjatut arvonalentumiset
tilikauden aikana 0,00 0,00

Lainanhoitojoustoja ei ole tehty jarjestamattémiin saamisiin eik& lainanhoitojoustollisiin saamisiin ole tehty arvonalennuskirjauksia tilikauden

aikana.

2015
Terveet ja erdantyneet saamiset Jarjestamattomat saamiset
Saamiset, Uudelleenrahoitus Yhteensa Saamiset, Uudelleenrahoitus Yhteensa
joiden ehdoissa joiden ehdoissa

muutoksia muutoksia
Lainanhoitojoustollisten saamisten
tasearvo 1.1.2015 2 064 539,10 400 120,46 2 464 659,56 0,00
Muutokset tilikauden aikana 1 090 386,22 161 913,54 1 252 299,76 61 559,13 62 053,20 123612,33
Lainanhoitojoustollisten saamisten
tasearvo 31.12.2015 3154 925,32 562 034,00 3716 959,32 61 559,13 62 053,20 123612,33
Saamisista kirjatut korkotuotot
tilikauden aikana 46 828,39 10 587,91 57 416,30 613,80 795,12 1 408,92
Saamisista kirjatut arvonalentumiset
tilikauden aikana 0,00 0,00

Lainanhoitojoustoja ei ole tehty jarjestamattémiin saamisiin eiké lainanhoitojoustollisiin saamisiin ole tehty arvonalennuskirjauksia tilikauden

aikana.

54 Luotonannon keskittyneisyys

2016 % 2015 %

Luotonanto luotonsaajaryhmittain

Kotitaloudet 641 087 307 355% 559 064 641 39,4 %

Asuntoyhteisot 1 067 885 892 59,1 % 764 338 932 53,8 %

Yksityiset yritykset (asuntosijoittajat) 86 907 989 4,8% 83374 748 59 %

Muut 10 558 651 0,6 % 13 932 887 1,0 %
Yhteensa 1806 439 840 100,0% 1420711208 100,0 %
Luotonanto kayttétarkoituksen mukaan

Vakituinen asunto 1738057 795 96,2% 1346 069 447 94,7 %

Kulutusluotto 34 346 366 1,9% 36 081 556 25%

Vapaa-ajan asunto 7 969 612 0,4 % 7 285 395 0,5%

Muut 26 066 067 14% 31274 810 22%
Yhteensa 1 806 439 840 100,0% 1420711208 100,0 %
Luotonanto maakunnittain

Uusimaa 1 436 803 583 795% 1160 995 230 81,7 %

Muu Suomi 369 636 257 20,5 % 259 715 978 18,3 %
Yhteensa 1 806 439 840 100,0% 1420711208 100,0 %
Luotonanto maakunnittain perustuu lainansaajan asuinpaikkaan.
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55 Maksuvalmiusriski
Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2016 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 2 205 603 22 331 064 91717774 1119 067 117 373 508
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 874 047 675 324 367 940 33722 654 379505 1232517774
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 58 342 562 196 958 149 504 731 573 60 150 000 820 182 284
Johdannaissopimukset 438 478 647 001 3331159 298 259 4714 896
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 4811 052 4 650 786 9461 839
Takaukset, mydnnetyt mutta nostamattomat luotot,
vuokravastuut seké osaomisteisten asuntojen
mahdolliset lunastukset 303 759 850 303 759 850
Velat yhteensa 1238 794 168 549 115 206 638 153 946 61 946 830 2488 010 151
Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2015 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 4711765 52 855 997 92 473 832 3787709 153 829 303
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 755 192 675 288 791 828 30 369 503 547230 1074901 236
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 69 559 541 185 092 439 346 757 818 601 409 798
Johdannaissopimukset 205 999 4714 199 2136 397 -1 114 855 5941 740
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 4972 520 9 463 696 14 436 215
Takaukset, mydnnetyt mutta nostamattomat luotot,
vuokravastuut sekd osaomisteisten asuntojen
mahdolliset lunastukset 223 928 499 76 433 224 004 932
Velat yhteensa 1 053 598 480 536 503 415 481 201 246 3220084 2074523225
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 425,2 731,0 1156,1

Netto 369,2 543,3 0,0 0,0 912,5

Kiintedkorkoiset

Saamiset 0,5 0,8 370,3 200,0 571,6

Velat 482,5 460,5 461,1 140,9 1545,0

Netto -482,0 -459,7 -90,8 59,1 -973,4

Korkoriskit kohdistuvat koko toimintaan ja niitd mitataan, seurataan ja hallitaan tarkastelemalla konsernin rahoitustasetta. Korkoriskia sisaltyy
antolainaukseen, maksuvalmiuden yllapitoon liittyviin sijoituksiin, talletus- ja muuhun varainhankintaan seké johdannaissopimuksiin.
Johdannaissopimukset on esitetty korkoriskia kuvaavassa taulukossa euromaaraisesséa nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat tasearvoin.
Kussakin korkosidonnaisuutta kuvaavassa ryhmassa esitetddn myos johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmaéan yhdisteltyina. Velkoihin
sisaltyy erid, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa maksettavia ja ne on oletettu uudelleenhinnoiteltaviksi kuuden kuukauden kuluessa.
Antolainauksen osalta kaytetadan sopimusten mukaisia maturiteettioletuksia. Korkoriskia mitataan vahintadén kuukausittain sijoitussalkun osalta ja
véhintaan kvartaaleittain koko rahoitustaseen osalta.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpdatéspéaivana 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 tilinpaatdshetkeé korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin. Kahden prosenttiyksikén markkinakorkojen nousu tilinpaatdshetkella
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
uudelleenhinnoitteluajankohta taulukon luvut ovat tehty vertailukelpoisiksi.
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Uudelleenhinnoitteluajankohta 2015 (milj. €) Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Vaihtuvakorkoiset

Saamiset 926,8 823,5 1750,3
Velat 697,7 435,7 1133,4
Netto 229,0 387,8 0,0 0,0 616,9
Kiintedkorkoiset

Saamiset 2,8 12,9 120,1 91,4 227,2
Velat 663,4 141,5 100,5 61,0 966,5
Netto -660,6 -128,7 19,6 30,4 -739,2

57

Hypon korkoriskit kohdistuvat koko toimintaan ja niitd mitataan, seurataan ja hallitaan tarkastelemalla konsernin rahoitustasetta. Korkoriskia
sisaltyy antolainaukseen, maksuvalmiuden yllapitoon liittyviin sijoituksiin, talletus- ja muuhun varainhankintaan seké johdannaissopimuksiin.
Johdannaissopimukset on esitetty korkoriskid kuvaavassa taulukossa euromaaraisessa nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat tasearvoin.
Kussakin korkosidonnaisuutta kuvaavassa ryhmasséa esitetddn myos johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmaén yhdisteltyina.
Velkoihin siséltyy eria, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa maksettavia ja ne on oletettu uudelleenhinnoiteltaviksi kuuden kuukauden kuluessa.
Antolainauksen osalta kaytetadn sopimusten mukaisia maturiteettioletuksia. Korkoriskid mitataan vahintaan kuukausittain sijoitussalkun osalta
ja vahintaan kvartaaleittain koko rahoitustaseen osalta.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpdatdspéaivana nousseet 2% (laskeneet 0,25%), laskisi konsernin korkokate avoimesta korkoriskisté johtuen
5,9 miljoonaa (kasvaisi 0,7 milj. €) 12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos korkokatteessa aiheutuisi mm. vaihtuvakorkoisten saatavien ja
velkojen uudelleenhinnoittelusta tilinpaatdshetkeé korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin. Kahden prosenttiyksikon markkinakorkojen nousu
tilinpaatoshetkella tarkasteltuna laskisi kaypaén arvoon arvostettavien erien arvoa yhteensé 10,8 miljoonalla eurolla. Hypon taloudellinen arvo
puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta 11.0 miljoonaa euroa.

Muut vakavaraisuus- ja riskiasemaa kuvaavat tiedot

Riskilaji Riskimittari 2016 2015

Luottoriski Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo), % 38,4 41,1

Luottoriski Jarjestamattomat saamiset, % lainakannasta 0,11 0,16

Luottoriski Arvonalentumistappiot, netto, milj. € -0,27 0,01
Pitk&aikaisen varainhankinnan osuus

Likviditeettiriski kokonaisvarainhankinnasta, % 39,9 % 39,5 %

Likviditeettiriski Velkojen keskimaturiteetti, vuosia 2,6 1,6

Likviditeettiriski LCR maksuvalmiusvaatimus, % 1443 % 128,0 %

Likviditeettiriski Lyhytaikainen maksuvalmius, milj. € 421,0 458,6

Likviditeettiriski Lyhytaikainen maksuvalmius, kk 23,1 22,0

Likviditeettiriski Lyhytaikaisen maksuvalmiuden osuus kokonaistaseesta, % 18,3 % 23,4 %

Korkoriski Tuloriski, milj. € -1,8 2,9

Korkoriski Nykyarvoriski, milj. € -1,6 5,5

Asm_mtoje_n ja as_gnto_t_on_tti‘?n Kiinteistbomistusten yhteismaéra taseen loppusummasta, %

omistamiseen liittyvat riskit 2,7% 35%

Asuntojen ja asuntotonttien Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvot, % arvioiduista kayvista

omistamiseen liittyvat riskit arvoista 95,0 % 90,0 %

Asuntojen ja asuntotonttien Vuokrausaste %

omistamiseen liittyvat riskit 95,5 % 82,2 %

Asuntojen ja asuntotonttien Sijoituskiinteistdjen nettotuotto kirjanpitoarvoilla laskettuna

omistamiseen liittyvat riskit 3,8% 4,6 %

Asuntojen ja asuntotonttien Asuinhuoneistojen nelidvuokra keskimaarin €/m2

omistamiseen liittyvat riskit 19,19 22,42
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Riskimittari

Selite

Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo,
%)

Jarjestamattomat saamiset, %
lainakannasta

Arvonalentumistappiot, netto, €

Pitk&aikaisen varainhankinnan osuus
kokonaisvarainhankinnasta, %

Velkojen keskimaturiteetti, vuosia
Lyhytaikainen maksuvalmius, €

Lyhytaikainen maksuvalmius, kk
Lyhytaikaisen maksuvalmiuden osuus
kokonaistaseesta, %

Tuloriski m€

Nykyarvoriski m€

Kiinteistbomistusten yhteismaéra taseen
loppusummasta, %

Sijoituskiinteistéjen kirjanpitoarvot, %
arvioiduista kayvista arvoista

Vuokrausaste %

Sijoituskiinteistéjen nettotuotto
kirjanpitoarvoilla laskettuna

Asuinhuoneistojen neliévuokra
keskimaarin €/m2

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

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisgiltd, jotka todennékdisesti jadvat maksamatta + saamiset, jotka ovat olleet yli
90 péaivaa eraantyneenda ja maksamatta suhteutettuna kauden lopun luottojen méaaraéan.

Tulosvaikutteisesti kirjattujen arvonalentumis- ja lopullisten luottotappioiden ja palautusten nettomaara.

Alkuperaisen maturiteetin mukaan yli vuoden mittainen varainhankinta jaettuna kokonaisvarainhankinnalla

Velkojen kassavirroilla painotettu keskimaturiteetti vuosina (jakajana 365)

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat lisattyna kayttamattomilla shekkitili- ja muilla sitovilla
maksuvalmiuslimiiteilla

Lyhytaikainen maksuvalmiuden riittdvyys suhteessa varainhankinnan rahavirtoihin (péivien erotus*365 (paivia
vuodessa)*12( kuukausia vuodessa)

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

Vuositason muutos korkokatteessa, jos korot nousevat paralleelisti 1% tilinpaatdshetkella
Muutos rahoitustaseen nykyarvossa, jos korot nousevat paralleelisti 1% tilinpaatdshetkella

Omistettujen sijoituskiinteistojen ja omassa kaytdssa olevien kiinteistdjen yhteismaéra suhteutettuna
kokonaistaseeseen.

Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvot arvioiduista kayvista arvoista

Vuokrattuna olevien asuntojen neliomaarien suhde omistuksessa olevien asuntojen neliomaériin kauden
paatoshetkella

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

Keskimaarainen €/m2 vuokrattuna olevista asuinhuoneistoista kauden lopussa
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KONSERNIN VAKAVARAISUUTTA JA RISKIEN HALLINTAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

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

Luotettava hallinto
Luotettava hallinto tarkoittaa konsernin toimintojen jarjestamista siten, etta konsernia
johdetaan terveiden ja varovaisten liiketoimintaperiaatteiden mukaisesti ja etta liilketoimintaan
liittyvat vastuut ja raportointisuhteet ovat selkeé&t. Konsernin hallinto on jarjestetty emoyhtioon
Suomen Hypoteekkiyhdistykseen (jalj. Hypo) ja se kattaa myds tytaryhtion Suomen
AsuntoHypoPankki Oy:n (jalj. AsuntoHypoPankki) toiminnot. Selvitys konsernin hallinto- ja
ohjausjarjestelmasta samoin kuin palkka- ja palkkioselvitys I0ytyvat konsernin tilinpaatoksen
litetiedoista seka Hypon kotisivuilta osoitteesta www.hypo.fi.

Vakavaraisuuden hallinta
Vakavaraisuuden hallinnan paatehtavana on varmistaa, ettd konsernin omien varojen maara
ja laatu riittavat jatkuvasti kattamaan konsernin toimintaan kohdistuvat olennaiset riskit.

AsuntoHypoPankin vakavaraisuuden hallintaa ja riskien hallintaa koskevat menettelytavat on
siséllytetty osaksi konsernin vakavaraisuuden hallintaa. Konsernin sisaisessa omien varojen
riittavyyden arvioinnissa (ICAAP) omien varojen kohdentamiset suoritetaan konsernitasolla,
sekad Hypon ettd AsuntoHypoPankin liiketoiminta huomioiden.

Konsernin vakavaraisuutta arvioidaan ja ohjataan seké lakimaaraisten etta
luottoluokittajavaateiden avulla. Pakottavien vahimmaismaarien lisaksi tunnusluvuille on
asetettu sisaiset minimitavoitteet ja seurantarajat.

Omien varojen vahimmaismaara luotto- ja vasta-puoliriskille lasketaan standardimenetelmalla.

Operatiiviselle riskille kohdennettava omien varojen vahimmaismaara lasketaan
perusmenetelmalla.

Konserni arvioi riskiasemaansa ja yllapitaa riskipuskureita omien varojen
vahimmaisvaatimusten liséksi myds vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavilla riskialueilla,
joista maarallisesti merkityksellisimméat ovat markkinariskit sek& asuntojen hinnanalentumisen
riski.

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

Paaomia kohdennetaan ja riskipuskurien riittavyytta testataan konsernitasolla sdannollisesti
tekemalla ennakoivaa tarkastelua omien varojen riittavyydesta stressitestein. Tassa
tarkastelussa otetaan huomioon konsernin kasvustrategian mukaiset varainhallinnan ja
talletusvarainhankinnan tavoitteet seka tietyt ulkopuoliset, mahdollisesti toteutuvat
toimintaympariston muutokset. Omien varojen riittdvyys suhteessa kasvutavoitteisiin otetaan
ennakoivasti huomioon myaos liiketoimintastrategiassa seka liiketoiminnan ohjauksessa ja
suunnittelussa.

Konserni arvioi omien varojen ylijadman olevan sek& maarallisesti etté laadullisesti
erinomaisella tasolla kattamaan my6s vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavat toiminnan ja
toimintaympariston riskit.

Riskienhallinta ja sisdinen valvonta
Riskienhallinnalla ja sisdisella valvonnalla tarkoitetaan liiketoiminnan omia riskienhallinnallisia
ja muita kontrolleja seka liiketoiminnasta rippumattomien valvontatoimintojen eli
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riskienhallinnan, sdaanndsten noudattamisen valvontaan keskittyvan compliance-toiminnan ja
siséisen tarkastuksen toimenpiteita.

Konsernin riskienhallintatytén ja riskinoton valvonnan puitteet on jarjestetty hallituksen
vahvistamien konsernitasoisten riskienhallinnan yleisten periaatteiden mukaisesti. Niiss& on
maaritelty mm. seuraavat osa-alueet:
- Riskienhallinnan vastuut ja organisointi
- Riskienhallinnan riskialuekohtaisten periaatteiden laatiminen ja niiden
vahimmaissisalto
- Riskien tunnistamista, mittaamista, hallintaa ja valvontaa liiketoiminnoissa koskevat
prosessit
- Riskiraportointisuhteet ja —tiheydet

Saanndllinen riskiraportointi annetaan johtoryhmalle, konserniyhtididen hallituksille ja
emoyhtion hallintoneuvoston valitsemille tarkastajille.

Riskienhallinnan yleisten periaatteiden samoin kuin riskialuekohtaisen riskienhallinnan
periaatteiden paivittamistarpeet arvioidaan hallituksessa saanndéllisesti.

Emoyhtion hallituksessa on perustettu riskivaliokunta, joka arvioi koko konsernin riskiasemaa.
Valiokunta on kokoontunut nelja kertaa vuonna 2016.

Liiketoiminnan omat kontrollit

Hypon toimiva johto ja henkil6st6 toteuttavat konsernin riskienhallintaa ja siséista valvontaa
kaytanndssé johdon vahvistamien tulostavoitteiden, riskinottoa koskevien valtuutusten ja
ohjeiden mukaisesti. Konsernin eri toiminnot toteuttavat myos toimintaansa liittyvien riskien
itsearviointeja. Konserniyhtididen hallitukset ovat aktiivisesti mukana liiketoiminnassa
toteuttaen omalta osaltaan sisdista valvontaa.

Konsernin riskienhallinnan tavoite on yllapitaa tervetta liikketoimintaa siten, etta
liketoimintaprosesseissa suoritetaan sovitut kontrollit, tekemalla liiketoimintaan liittyvat riskit
nakyviksi ja tiedostetuiksi ja siten hallittaviksi seké estaéa merkittavien riskien toteutuminen ja
niisté aiheutuvien menetysten syntyminen. Riskienhallinnalla pyritaan liséksi varmistamaan,
ettd kaikki merkittavat riskit, tunnistetaan, mitataan ja arvioidaan saanndéllisesti, niiden hallinta
vastuutetaan ja etta riskipuskurit pidetaan riittavina.

Riippumattomat valvontatoiminnot

Konsernin riskienhallinnasta vastaa Hypon riskienhallintajohtaja. Hanen vastuullaan on
riskienhallinnan jarjestaminen, riskienhallinnan periaatteiden kehittdminen seka riskinoton
valvonta, arviointi ja riskinotosta raportointi konsernin toiminnan kaikilla osa-alueilla.

Saanndsten noudattamisen valvonta eli compliance perustuu vahvistettujen compliance-
toiminnan periaatteiden mukaisen compliance-organisaation toimintaan. Compliance-
toiminnan vastuuhenkilona toimii erikseen nimetty johtaja, joka compliance-toiminnassa on
itsendinen ja rippumaton ja jonka vastuulla on liséksi konserni tuote-, palvelu- ja
prosessikehitys. Lakimiestehtavissa tydskentelevat henkilot ja nimetyt muut asiantuntijat
toimivat lilketoiminnan compliance-yhteyshenkiléina ja vastaavat tassa tehtdvassaan siita, etta
konsernissa tarjottavat tuotteet ja palvelut tayttavat voimassa olevien saanndsten ja
viranomaismaaraysten vaatimukset.

Konsernin siséinen tarkastus on itsendinen ja riippumaton yksikkd, jonka toiminnasta vastaa
tarkastusjohtaja.

Konsernissa toteutettavat sisaisen tarkastuksen ja compliance-toiminnan tarkastukset
perustuvat erillisiin toimintasuunnitelmiin. Tarvittaessa toteutetaan myds suunnitelmien
ulkopuolisia erillistarkastuksia. Riskienhallintajohtaja, compliancesta vastaava johtaja ja
tarkastusjohtaja raportoivat havainnoistaan saanndllisesti suoraan konserniyhtididen
hallituksille ja emoyhtién hallintoneuvoston valitsemille tarkastajille.
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Arvio riskienhallinnan riittavyydesta

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

Riskilausuma

Luottoriski

Naissa liitetiedoissa esitettyjen riskiasemaa koskevien keskeisten riskitunnuslukujen seka
muun saamansa riskiraportoinnin perusteella konserniyhtididen hallitukset ovat arvioineet
konsernin riskiprofiilin kokonaisuudessaan maltilliseksi. Konsernin riskinotto on varovaista.
Riskienhallinta kullakin riskialueella perustuu vahvistettuihin riskienhallinnan periaatteisiin.
Keskeisin liiketoiminta-alue eli luotonanto tapahtuu vain yksilollisesti arvostettuja turvaavia
vakuuksia vastaan, ja muut luotto- ja vastapuoliriskivastapuolet valitaan huolellisesti ja
vahvistettujen limiittien mukaisissa rajoissa. Todenn&kdisyys konsernin liiketoiminnan
jatkuvuuden vaarantumiseen toimintaymparistdn negatiivisessa kehitysskenaariossa on
stressitestauksilla todettu pieneksi. Riskinoton rajojen noudattamista valvotaan aktiivisesti.
Konsernin tarjoamien palvelujen rajoitettu laajuus yllapitdd mahdollisuuksia sailyttaa
konsernin riskiasema edullisena. Konserniyhtididen riskiprofiili huomioiden toimintaa varten
vahvistetut riskin sietorajat eri riskialueilla ovat oikeassa ja riittdvassa suhteessa toisiinsa.

Seuraavassa on riskialuekohtainen selvitys keskeisimmisté konsernin liiketoimintaan
vaikuttavista riskeisté ja niiden hallintakeinoista.

Luottoriski tarkoittaa tappionvaaraa, joka aiheutuu siita, etta konserniyhtion vastapuoli ei tayta
sopimuksen mukaisia maksuvelvoitteitaan. Luottoriski toteutuu, jos luoton vakuus ei tallgin
riita kattamaan konserniyhtion saatavaa. Luottoriski iimenee toteutuessaan
arvonalentumistappiona. Luottoriski on konsernin liiketoiminnan riskeista keskeisin, koska
luotonanto on suurin konsernin liiketoiminta-alue. Luotonantoa konsernissa harjoittaa
emoyhtidé Hypo.

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

Luotonanto

Konsernin luotonanto keskittyy kotitalouksille (henkildasiakkaille) ja asunto-osakeyhtibille
turvaavaa asunto- tai asuinkiinteistovakuutta eli asuntovakuutta vastaan myodnnettaviin
luottoihin. Vakuudettomia luottoja ei myénnetd. Luotonanto perustuu asiakkaan
luottokelpoisuuteen, riittdvaan lainanhoitokykyyn ja turvaavaan asuntovakuuteen. Lisaksi
rahoitettavan hankkeen tulee kokonaisuutena olla perusteltu. Poikkeamat
luotonmyontokriteereista paatetddn ja arvioidaan luotonmyontétoiminnassa erikseen
ohjeistetuissa toimintaprosesseissa.

Luottojen vakuudeksi edellytetddn lahtokohtaisesti asunto-osakkeita tai asuinkiinteistéon
vahvistettuja kiinnityksia. Vakuudeksi hyvaksytdan asuntovakuustyypista riippuen yleensa 50 -
70 prosenttia kohteen kayvasta arvosta. Kaypa arvo tarkoittaa lahtokohtaisesti kohteesta
riippumattomien osapuolten valisessa vapaaehtoisessa kaupassa saatava hintaa eli ns.
kauppa-arvoa. Hypon luotonantotoiminnassa tydskentelevastéa henkildstosta suuri osa on
suorittanut kiinteistonvalittajilta edellytettavan LKV-tutkinnon, jonka yhtena tarkoituksena on
vahvistaa Hypon kykya arvioida vakuuden kaypaa arvoa itsenaisesti ja riippumattomasti.
Asuinkiinteistévakuuksien osalta vakuuden antajalta edellytetdan kohteen vakuutusturvan
jarjestamista. Mahdollisten vakuutusmaksujen laiminlydntien varalta konserni yllapitaa
erityisvakuutusta luotonantoon liittyvan vakuusasemansa turvaamiseksi. Hypon
luotonannossa asuntovakuuden tulee sijaita Suomessa. Asuntovakuuksien liséksi luottoriskin
vahentamistekniikkoina kaytetaan paaasiassa instituutiotakauksia ja talletusvakuuksia.

Luottopaatokset perustuvat ennen paatoksentekoa tehtdvaan luottopaatdsanalyysiin, jonka
tekemisessa noudatetaan viranomaisten ohjeita ja maarayksia seka konsernin omia sisaisia
ohjeita. Henkilékunnan osaaminen varmistetaan koulutuksella sek& ohjeiden noudattamisen
valvonnalla. Luotonmyo6ntdvaltuudet paatetaan erikseen ja sovitetaan henkilon ja tehtéavien
edellyttamalle tasolle. Liséksi konsernissa hyddynnetdén toimivan johdon ja muun johdon
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jatkuvaa vahvaa osallistumisastetta luotonannon péivittaistoimintaan, luottokannan laatua
koskevia riskienhallinnallisia analyyseja seka sisdisen tarkastuksen saannénmukaisia luotto-
ja vakuusprosessin tarkastuksia.

Konsernin luottosalkku on hajautunut koko Suomen alueelle myonnettyihin
asuntovakuudellisiin luottoihin, joissa luotonottajana on paasaéantoisesti kotitalous
(henkilbasiakas) taikka asunto-osakeyhtio tai vastaava asumisyhteisé. Luotonannon
tavoitteena on sanottujen asiakasryhmien tasapainoinen edustus luottosalkussa. Tarjottavat
tuotteet luotonannossa ovat yksinkertaisia. Valta-osa asiakkaista ja luottokannan vakuuksista
on paakaupunkiseudulla. Asiakkaita ja vakuuksia on myts muualta Uudeltamaalta ja
sellaisista alueellisista kasvukeskuksista, joissa asuntojen hintakehitys ja vaestéonkasvu on
arvioitu riittaviksi. Muilta alueilta vakuudeksi hyvaksytaan vahaisessa méaarin lisavakuuksiksi
luokiteltavia asuntoja ja vapaa-ajan asuntoja. Riskikeskittymien syntymisté ja olemassaoloa
seurataan aktiivisesti.

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

Suurten asiakaskokonaisuuksien vastuulimiitit pidetdén luottolaitoslainsdadannon mukaista
enimmaisrajaa alhaisempina ja niita valvotaan sdanndllisesti.

Luottoriskia mitataan ja siitéa raportoidaan saanndllisesti seka luottoriskia ennakoivilla etta
luottokannan laatua ja jakaumaa 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
vastaavia seké asumisoikeuksia.

Jarjestamattdmien saamisten maara on pysynyt erinomaisella tasolla suhteessa toimialan
keskiarvoon. Jarjestamattomalla saamisella tarkoitetaan luottoa, joissa velkojan arvion
mukaan on todennékoista, ettei velallinen suorita velvoitteitaan ilman perintatoimia, kuten
vakuuden realisointia tai joissa olennainen maksuvelvoite on ollut yli 90 paivaa erddntyneena
ja maksamatta.

Myds lainanhoitojoustojen maara on kehittynyt vuoden 2016 aikana maltillisesti.
Lainanhoitojoustolla tarkoitetaan luottoa, jonka maksuohjelmaan tai ehtoihin on velallisen
olemassa olevista tai ennakoiduista maksuvaikeuksista johtuen tehty tilapaisia muutoksia,
kuten lyhennysvapaa (paaasiallinen), laina-ajan pidennys tai vastaava jarjestely.

My06s saamisten arvonalentumistappioiden netto-mé&éara on sailynyt hyvin maltillisella tasolla.

Maksuvalmiussijoitukset ja johdannaiset

Konserniyhtididen maksuvalmiussijoitusten ja kaytdssa olevien yksinkertaisten
johdannaissopimusten vastapuoliksi hyvaksytaan valtio-, luottolaitos- ja yritysvastapuolet,
joille johto on vahvistanut maa- ja vastapuolilimiitin. Limiittien enimmaismaarat pidetaan
luottolaitoslainsaadanndn mukaisia enimmaismaaria alhaisempina. Limiittien asettaminen ja
valvonta on kuvattu ja perustuu vahvistettuihin likviditeettiriskin hallinnan periaatteisiin.

Johdannaisten osalta konserni on siirtyméssa EMIR-sdantelyn my6ta ns.
keskusselvitysyhteison kayttdon muissa kuin katettuihin joukkolainoihin liittyvissa
johdannaissopimuksissa seka mahdollisissa yksinkertaisissa valuuttajohdannaisissa.

Muut luottoriskivastapuolet
Muista vastapuolista konsernin omistamien asuntojen vuokraustoiminnassa vuokralaisten
luottotiedot ja muut lain mahdollistamat vuokralaisen hyvaksyttavyyden kannalta keskeiset
tiedot tarkastetaan ja arvioidaan ennen vuokrasopimuksen tekemista. Asuntotontteja
vuokrataan rakentamisvaiheessa paasaantoisesti vain tunnettujen, porssinoteerattujen
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rakennusliikkeiden omistamille asunto-osakeyhtidille. Vuokralaisten velvoitteiden tayttamista
varmistetaan myos vuokravakuusjarjestelyin.

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

Silta osin kuin konserniyhtiot suorittavat liiketoimia uuden vastapuolen kanssa keskeisessa
palvelussa, vastapuolen luottotiedot ja tausta selvitetddn voimassa olevan lainsdadannén
mahdollistamalla tavalla.

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella konserniyhtididen liiketoiminnassa ei toteutunut merkittévia luottoriskista
johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan konsernissa vakavaraisuusaantelyn mukaisella
standardimenetelmalla. Johdannaissopimuksiin liittyva vastapuoliriski kasitellaan
vakavaraisuuslaskennassa osana luottoriskid, koska konserniyhtidilla on enintaén saantelyn
sallima pieni kaupankayntivarasto (yleensa enintdan 15 milj. € tai 5 prosenttia
kokonaisvaroista ja aina enintddn 20 milj. € tai 6 prosenttia kokonaisvaroista).

Luottoriskille standardimenetelmalld laskettu vahimmaispddoma on konsernin sisdisessa
vakavaraisuuden arviointimenettelyssa katsottu riittavaksi kattamaan luottoriskin
paaomatarpeen, myds negatiivisessa skenaariossa.

Operatiiviset riskit
Operatiivisella riskilla tarkoitetaan tappionvaaraa, joka aiheutuu riittamattomista tai
epaonnistuneista sisdisista prosesseista, henkiloststa, tietojarjestelmisté tai ulkoisista
tekijoista. Operatiivisiin riskeihin kuuluvat myds oikeudelliset riskit. Liiketoimintojen
jatkuvuussuunnittelu ja varautuminen poikkeusoloihin ovat osa operatiivisten riskien hallintaa.

Konsernin operatiivisten riskien hallinta ja raportointi perustuvat konsernitasolla vahvistettuihin
operatiivisten riskien hallinnan periaatteisiin.

Liiketoimintaan liittyvia operatiivisia riskeja tunnistetaan, mitataan ja arvioidaan jatkuvalla
seurannalla ja tapahtumaraportoinnilla, joihin perustetaan myos korjaavat toimenpiteet.
Liiketoiminnassa operatiivisia riskeja arvioidaan esimiesten, johtoryhmaén 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 emoyhtié Hypon aloittama kiinnitysluottopankkitoiminta.

Henkilosto

Konsernin koko henkilokunta on emoyhtié Hypon palveluksessa. Henkiléstdon liittyvia
operatiivisia riskeja hallitaan sdannollisesti paivitettavilla toimenkuvilla ja konsernin
liketoimintatavoitteista johdetuilla henkildékohtaisilla tavoitteilla, koulutuksella ja
varamiesjarjestelyilla. Henkildstdn kannustin- ja sitouttamisjarjestelméssa huomioidaan liike-
toimintatavoitteiden liséksi myos riskienhallinnallinen ndkokulma. Konsernin toimintojen
ohjeistusta yllapidetdéan aktiivisesti. Ohjeistuksen vastaiseen toimintaan puututaan.

Tietojarjestelmat
Tietojarjestelmiin liittyvid operatiivisia riskeja hallitaan siten, etta keskeiset tietojarjestelmat on
ulkoistettu alan tunnustetuille toimijoille tai hankittu valmisohjelmistoina. Ne on myds
kahdennettu ja sijoitettu pddosin omien toimitilojen ulkopuolelle. Tietojarjestelmien
toimintahairidista aiheutuviin riskeihin on varauduttu palvelusopimuksin ja
jatkuvuussuunnitelmalla. Tietotekniset kehityshankkeet viedaan lavitse jarjestelmallisesti ja
dokumentoidusti. Tarkeimman tietojarjestelmakumppanin toimintaa, tilannetta ja palvelun
tuottamiskykya ja hinnoittelun kehittymistéa seurataan osana strategisia riskeja.
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Tietojarjestelmien kayttévaltuuksien ja kontrollien hallintaan kiinnitetdan huomiota
valtuushallinnan seka sisaisen tarkastuksen keinoin. Tietoturvallisuuteen kiinnitetaan
huomiota seka ohjeistuksessa etta koulutuksessa. Konsernissa on vahvistettu
tietoturvaperiaatteet ja niita tdydentava operatiivinen toimintaohjeistus.

Toimitilat

Konsernin toimitiloihin liittyvaa yhden toimipaikan riskia hallitaan erityisesti palo-, vesi- ja
murtovahinkosuojauksen avulla. Konserni pitaa ylla ajantasaista vakuutusturvaa erilaisten
liketoiminnan hairiétilanteiden, mm. mahdollisten toimitilojen kayttd-kelvottomuustilanteiden
varalta.

Oikeudelliset riskit

Oikeudellisia riskeja hallitaan kayttamalla oman organisaation lakimiesresursseja sekéa
tarpeen mukaan hyddyntamalla vakioehtoisia sopimuksia ja alalla tunnettujen toimijoiden
asiantuntemusta. Uudet tuotteet ja palvelut arvioidaan myds oikeudellisten riskien
nakokulmasta etukateen.

Vuoden 2016 aikana konsernissa toteutui yksi tulosvaikutteinen oikeudellinen riski, joka liittyi
arvonlisdverotukseen. Asian selvittdminen on kesken ja saadaan lainvoimaisesti paatokseen
arviolta vuoden 2018 aikana.

Kiinnitysluottopankkitoiminta
Emoyhtio Hypo on 2016 aikana saanut toimiluvan harjoittaa kiinnitysluottopankkitoimintaa ja
sen mukaisesti laskenut liikkeeseen myts ensimmaiset katetut joukkolainat.

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

Toteutuneet tappiot operatiivisista riskeista
Tilikaudella konserniyhtididen liiketoiminnassa ylla selostettu arvonlisaverotukseen liittynyt
oikeudellinen riski oli keskeisin operatiivisista riskeista aiheutunut yksittdinen tappio.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Operatiivisen riskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan konsernissa vakavaraisuussaantelyn
mukaisella ns. perusmenetelmalla. Operatiivisille riskeille perusmenetelmasséa kohdennetut
omat varat on konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa todettu riittaviksi,
huomioiden myds stressiskenaario.

Likviditeettiriskit
Likviditeettiriski tarkoittaa sen seikan todennakdisyytta, ettd konserniyhtio ei
rahoitusasemansa heikkenemisen takia kykene suoriutumaan omista maksuvelvoitteistaan.
Toteutuessaan likviditeettiriski voi vaarantaa konsernin liiketoiminnan jatkuvuuden.

Konsernin likviditeettiriskin hallinta ja raportointi perustuvat konsernitasolla vahvistettuihin
likviditeettiriskin hallinnan periaatteisiin.

Konsernin likviditeettiriskit kasittavat erilaiset rahoitusriskit, jotka kohdistuvat koko toimintaan
eli rahoitustaseeseen, sisdltden myds taseen ulkopuoliset eréat. Naita riskeja kartoitetaan,
mitataan ja arvioidaan tarkastelemalla taseen korollisten erien keskinaista rakennetta ja
jakaumaa seka tarkoituksenmukaisilta osin erikseen myds kiinnitysluottopankkitoiminnan
osalta.

Likviditeettiriski& kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset on esitetty liitetiedoissa 55 ja 57.
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Taseen pitkdaikainen eli rakenteellinen rahoitusriski

Taseen pitkdaikaisella eli rakenteellisella rahoitusriskilla tarkoitetaan pitkan aikavalin
luotonannon rahoittamiseen liittyvaa ajallista epatasapainoa suhteessa talletus- ja
tukkuvarainhankintaan. Toteutuessaan riski voi vaarantaa luotonmy®nnén jatkumisen ja
konsernin rahoitusaseman. Olemassa olevat ohjelmat ja valtuudet pitkaaikaisen
varainhankinnan jarjestamiseksi ja rahoitusaseman turvaamiseksi pidetaan riittavalla tasolla
suhteessa liiketoiminnan tavoitteisiin seka liikketoimintaympariston aiheuttamaan
epavarmuuteen. Talletusvarainhankinnan osuutta kokonaisvarainhankinnasta yllapidetaan
strategian mukaisesti. Emoyhti6lla Hypolla on myds mahdollisuus toimia
keskuspankkirahoituksen vastapuolena. Toteutetuista velkaemissioista seka
maksuvalmiussijoituksista raportoidaan johdolle sdannéllisesti.

Uuden saantelyn mukanaan tuoma pitkaaikaisen maksuvalmiuden tunnusluku (Net Stable
Funding Ratio, NSFR) on huomioitu likviditeettiriskin hallinnan periaatteissa.

Lyhytaikainen maksuvalmiusriski

Lyhytaikaisella maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan konsernin lyhytaikaisten kassavirtojen
maarallista ja ajallista epatasapainoa. Toteutuessaan riski aiheuttaa sen, ettei konserni
selviydy maksuvelvoitteistaan. Riskia hallitaan yllapitamalla maksuvelvoitteisiin, saantelyn
mukaisiin vahimmaismaariin ja pddomatarpeisiin ndhden riittavaa likviditeettia hajauttamalla
maksuvalmiussijoitukset likvideihin instrumentteihin vahvistettujen maa- ja vastapuolilimiittien
asettamissa rajoissa.

Maksuvalmiusriskin hallinnan kannalta riittavan likviditeetin maaréé arvioitaessa otetaan
huomioon mahdollinen avistaehtoisten talletusten talletuspako, jolloin AsuntoHypoPankin
vaadittaessa takaisinmaksettavista talletuksista nostettaisiin lyhyessa ajassa
talletussuojarajan ylittava osuus.

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

Konsernin johto seuraa maksuvalmiuden riittdvyyttd osana konsernin tuloskorttitavoitteita ja
osana likviditeettiriskin hallinnan periaatteiden mukaista riskiraportointia.

Jélleenrahoitusriski

Taseen saamisten ja velkojen valinen maturiteettiepatasapaino eli jalleenrahoitusriski
aiheuttaa riskin jalleenrahoituksen saatavuuden heikkenemisesté ja
jalleenrahoituskustannusten noususta. Tata epatasapainoa hallitaan solmimalla
mahdollisimman pitk&aaikaisia varainhankinnan sopimuksia ottaen huomioon varainhankinnalle
asetetut tavoitteet. Luottoja mydnnettdessa saamisten maturiteetti on varainhankinnan
keskimaaraista maturiteettia pidempi, jolloin varainhankinta eraéntyy jalleenrahoitettavaksi
useita kertoja antolainakannan sopimusten mukaisena juoksuaikana. Pitkaaikaisen
varainhankinnan osuutta kokonaisvarainhankinnasta seurataan saanndllisesti.

Tiettyjen varainhankintasopimusten takaisinmaksut on sidottu vastaavan
antolainakantaosuuden muutoksiin, jolloin maturiteettiepatasapainoa kyseisten tase-erien
osalta ei synny. Asuntolaina-asiakkaiden alkuperaisiin maksusuunnitelmiin nahden
ennenaikaiset lainojen takaisinmaksut johtavat siihen, ettd taseen saamisten ja velkojen
maturiteettiepatasapaino on todellisuudessa vahaisempi kuin luottoja mydnnettaessa.
Varainhankinnan keskimaturiteettia seurataan konsernitasolla ja se raportoidaan johdolle
saanndllisesti.

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella konserniyhtididen liiketoiminnassa ei toteutunut merkittavia likviditeettiriskeista
johtuneita tappioita.
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Vaikutus vakavaraisuuteen

Konsernin siséaisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa likviditeettiriskit on arvioitu ja
niille on vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavana riskind kohdennettu riittavaksi katsottu
maara omia varoja, huomioiden myds stressiskenaario.

Markkinariskit
Markkinariski tarkoittaa tappionvaaraa, joka aiheutuu markkinahintojen vaihteluista.

Konsernin liiketoimintaan liittyvien korollisten sopimusten markkina-arvon muutos voi johtua
yleisen korkotason muutoksesta, vastapuoleen liittyvan luottoriskin muutoksesta, instrumentin
vahaisesta tarjonnasta markkinoilla eli likviditeetin puutteesta tai naiden yhdistelmasta.
Taseen muut kuin luotonannon korolliset saatavaerét ovat luonteeltaan maksuvalmiutta
yllapitavia. Saamistodistusten pitoajanjakson aikana tapahtunut markkina-arvon
heikentyminen pienentaa niista kerrytettavissa olevia rahavirtoja, jos sijoitus realisoidaan.
Konsernin tavoitteena on pitda markkina-arvoon arvostettavien tase-erien el
saamistodistusten ja korkojohdannaisten markkina-arvon muutokset seké korollisten saatava-
ja velkaerien nettokorkoriski sellaisilla tasoilla, etteivat ne vaaranna 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 sdanndllisesti. Konserniyhtidilla ei ole omaa kaupan-kayntivarastoa, mutta
pienikokoinen kaupankayntivarasto voi syntya esimerkiksi jalkimarkkinoilta
jalleenmyyntitarkoituksessa takaisinostettavista Hypon liikkeeseen laskemista
joukkovelkakirjalainoista.

Konserniyhtidilla ei ole arvopaperistamispositioita.

Konsernin markkinariskien hallinta ja raportointi perustuvat konsernitasolla vahvistettuihin
markkinariskien hallinnan periaatteisiin.

Markkinariskia kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset on esitetty liitetiedoissa 56 ja 57.

Korkoriski

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

Tuloriskia mitataan laskemalla mm. korkokayrén yhden (1) prosenttiyksikon paralleelin
koronmuutoksen vaikutus konsernin korkokatteeseen vuodessa. Tuloriskin hallinnan
tavoitteena on yllapitaa rahoitustaseen saamis- ja velkaerat maariltaan, viitekoroiltaan ja
uudelleenhinnoitteluajankohdiltaan sellaisina, ettd markkinakorkojen heilahtelun vaikutus
konsernin korkokatteeseen olisi mahdollisimman véhéainen ja lyhytaikaiseksi jaava. Korollisten
saatavien viitekorot maaraytyvat asuntolainoissa yleisesti kaytettyjen viitekorkojen mukaisesti.
Varainhankinnassa toimitaan markkinaehtoisesti. Talletusten yleisin viitekorko on Hypo Prime,
jonka hinnoittelu seuraa konsernin omilla paatoksilla yleisia korkotason muutoksia.

Nykyarvoriskia mitataan laskemalla mm. korkokayrén yhden (1) prosenttiyksikon paralleelin
koronmuutoksen vaikutus korkoherkkien tase-erien arvoon. Taseen korkoherkkien saatava- ja
velkaerien nykyarvoon diskontattujen nettokassavirtojen negatiivinen vaikutus ei saa ylittda
asetettua, omiin varoihin suhteutettua enimmaisrajaa.

Johdannaisia kaytetdan konsernissa suojaamaan taseen saatava- ja velkaeria ja niiden
kassavirtoja korko- ja valuuttariskejd vastaan. Johdannaissopimuksia kaytetaan
varainhankinnassa, sisaltden myos kiinnitysluottopankkitoiminnan, ainoastaan
suojaamistarkoituksessa. Konsernin rahoitustaseeseen kohdistuvia markkinariskeja ei
lahtokohtaisesti lisatd tekemalla johdannaissopimuksia. Rahavirran suojauslaskennassa
olevien korkojohdannaisten markkina-arvon mahdollinen heikkeneminen nakyy
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juoksuaikanaan omien varojen (kayvan arvon rahaston) ja laajan tuloksen pienentymisena,
kunnes suojausinstrumentin eli korkojohdannaisen tulos tuloutetaan suojauskohteen tuloksen
kanssa samanaikaisesti. Likviditeettisalkun korkojohdannaisten markkina-arvon
heikkeneminen nékyy tuloslaskelmassa.

Valuuttariski

Valuuttariskilla tarkoitetaan valuuttakurssimuutosten aiheuttamaa tulosvaikutteista tappion
mahdollisuutta. Konsernin liikketoiminta on euromaaraista tai sopimuksellisesti
euromaaraiseksi muunnettua eika konserni kay valuuttakauppaa omaan lukuunsa.
Valuuttamaaraisen varainhankinnan valuuttariski hallitaan sulkemalla se sopimuksen
tekohetkelld sopimuksellisesti hyvaksyttyjen vastapuolien kanssa tehtavilla
valuutanvaihtosopimuksilla.

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella konserniyhtididen liiketoiminnassa ei toteutunut merkittavia markkinariskeista
johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen
Konsernin siséisessé vakavaraisuuden arviointimenettelyssa markkinariskeille on kohdistettu
sisdiseen analyysiin perustuen riittavaksi katsottu maara omia varoja.

Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit
Konserniyhtididen omistamiin asunto-osakkeisiin ja asuntotontteihin kohdistuu
arvonalentumis-, tuotto- ja vahingoittumisriski seka omistusten keskittyneisyyteen liittyvia
riskeja.

Lakiin perustuva enimmaismaara konsernin kiinteistdomistuksille ja niihin tarkemmin
saannellylla tavalla rinnastettaville, kiinteistdyhteisdille myonnetyille luotoille ja takauksille on
13 prosenttia taseen loppusummasta. Tama raja muodostaa perustan konsernitasoiselle
asunto- ja asuntonttiomistuksiin liittyvien riskien hallinnalle. Sisdista kiinteistéomistusten
enimmaismaaraa pidetaan sisaisin seurantarajoin lain ehdotonta rajaa alhaisempana ja
kaytanndssa selvasti sitakin alhaisemmalla tasolla.

Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvaa riskid kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset
on esitetty liitetiedossa 57.

Arvonalentumisriski

Arvonalentumisriski toteutuu, mikali omistettujen asunto-osakkeiden tai asuntotonttien kayvat
arvot alenevat pysyvasti alhaisemmiksi kuin hankintahinnat. Arvonalentumisriski voi toteutua
my®0s silloin, kun kohde myydaan. Arvonalentumisriskin hallitsemiseksi konserni tekee
sijoitukset pitkaaikaisina sijoituksina.

Konsernin asunto- ja asuntotonttiomistukset koostuvat vuokralle annetuista kohteista.
Valtaosa kohteista sijaitsee Suomen suurimpiin kasvukeskuksiin hajautuneena, paaosin
paakaupunkiseudulla. Ulkomailla sijaitsevia kohteita ei hankita. Konsernin taseesta ilmeneva
asuntojen ja asuntotonttien arvo vastaa sijoitusten todellista tai niista myytdessa vahintaan
saatavaa arvoa. Huoneisto-omistusten kaypa arvo todennetaan tilastotietoja ja oman
henkildston LKV-osaamista hyddyntéen vuosittain ja tarvittaessa kohdekohtaisesti
arviokirjalla. Asuntotonttiomistusten osalta arvonalentumisriski on eliminoitu sopimuksellisesti.

Konserni hyddyntaa tasettaan tarjoamalla asiakkailleen monipuolisia asumisratkaisuja, mista
johtuen asunto- ja asuntotonttiomistusten vaihtuvuus on suhteellisen suuri. Kohteiden osto ja
myynti sopeutetaan aina vallitsevaan markkinatilanteeseen. Tappiollisia myynteja pyritaan
aina valttdmaan. Pitkallakin aikavalilla tarkasteltuna tappiolliset myynnit ovat olleet
konsernissa erittdin harvinaisia. Myyntivoittojen kokonaismaara vuositasolla saattaa vaihdella
johtuen siita, ettéa liiketoimen kohde ja ajoitus maarittyvat useimmiten asiakaslahtoisesti.
Liséksi valittu kirjaustapa, jossa kohteet on arvostettu hankintahintaansa tai sitéd alhaisempaan
markkina-arvoon, on tosiasiallisesti saanut aikaan tilanteen, jossa tiettyjen omistusten kayvat
arvot ovat merkittavastikin korkeammat kuin niiden kirjanpitoarvot.
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Tilikaudella ei kirjattu asuntojen tai asuntotonttien omistuksiin kohdistuvia merkittavia
arvonalentumisia.

Tuottoriski, vahingoittumisriski

Tuottoriskilla tarkoitetaan omistuksista saatavien tuottojen alentumista. Tuottoriski toteutuu,
mikali kohteiden vuokrausaste alenee tai vuokrausmarkkinoiden tuottotaso laskee yleisesti.
Konsernin omistamien asuinhuoneistojen vuokrasopimuksissa on sovittu vuokrantarkistusten
ajoittumisesta, vuokranantajan oikeudesta tarkistaa vuokraa seka vuokratasojen sitomisesta
indekseihin. Tonttivuokrat tarkistetaan vuosittain pohjautuen elinkustannusindeksin
kehitykseen siten, etta vain indeksin nousu vaikuttaa vuokraan sité nostavasti.

Tuottoriskia hallitaan myds yllapitamalla omistusten hyvaa yleiskuntoa ja valikoimalla
omistukset vuokrauksen kannalta houkuttelevilta alueilta eli padosin kasvukeskuksista hyvilta
paikoilta. Vahingoittumisriskit on katettu edellyttamallé kohteilta riittavaa taysarvovakuutusta ja
vuokralaisilta vuokravakuutta.

Keskittyneisyysriski

Konsernin asunto- ja asuntotonttisijoitukset on hajautettu useisiin kohteisiin eri
kasvukeskuksissa. Omistuskeskittymia yksittaisiin kohteisiin on vahan ja ne huomioidaan
liketoiminnassa tarkasti. Asuntoihin ja asuntotontteihin liittyvéassa liiketoiminnassa
huolehditaan vastapuolten monilukuisuudesta. Tonttikokonaisuuksia rakennusajaksi
vuokrattaessa hyvaksytaan vastapuoliksi paasaantoisesti vain porssinoteerattuja, alalla
tunnustettuja ja vakiintuneita toimijoita.

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella konserniyhtididen liiketoiminnassa ei toteutunut merkittavia asuntojen ja tonttien
omistamiseen liittyvista riskeistad johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa asuntojen
hinnanalentumisriskille on kohdennettu riittdvéksi katsottu mééara omia varoja.
Kohdennuksessa on arvioitu myos luottokannan vakuuksina olevien asuntojen arvoa ja sen
vaikutuksia vakavaraisuuteen.

Strategiset riskit
Strategiset riskit tunnistetaan ja arvioidaan saanndllisesti ja dokumentoidusti osana konsernin
toimivan johdon strategiatydskentelya.

Toimintaymparistén suhdanne- ym. vaihteluista johtuvat riskit sek& varainhankinnan
saatavuuteen vaikuttavat riskit ovat luonteeltaan sellaisia, ettd ne toteutuvat makrotaloudessa
tapahtuvien olennaisten muutosten vuoksi ja aiheuttavat konsernin liiketoiminnalle
muutosvaatimuksia. Myts keskeisimman tietojarjestelmatoimittajan toiminnan muutokset
voivat vaikuttaa olennaisesti konsernin toimintaan. Kilpailutilanteeseen liittyvat riskit
puolestaan aiheutuvat padasiassa kilpailijoiden tekemista ratkaisuista mutta myds konsernin
omista liiketoiminnallisista valinnoista. Luottolaitosten s&éntely- ja valvontaympériston
muutokset aiheuttavat lyhyella tahtdimella konsernin resursointiin vaikuttavan saantelyriskin,
jota hallitaan osana strategisia riskeja. Myts mahdollinen konsernin tunnettuuden
heikkeneminen luetaan kuuluvaksi strategisiin riskeihin.

Toimintaympadristén muutokset
Kielteiset toimintaympariston muutokset, kuten talouden voimakkaat suhdannevaihtelut
aiheuttavat riskin siitd, ettei konsernin liilketoimintatavoitteita saavuteta. Matalan suhdanteen
vaikutukset saattavat myos heikentaa luottosalkun kokonaislaatua ja luottojen vakuutena
olevien asuntojen arvot voivat laskea samanaikaisesti luottosalkun heikentymista kerraten.
Paadomamarkkinoiden erilaisilla kriiseilla on kielteisia vaikutuksia jalleenrahoituksen
saatavuuteen ja hintaan. Keskeisena toimintaympéariston muutoksiin liittyvan riskin
hallintakeinona on likketoiminnan sopeuttaminen vallitsevaan tilanteeseen soveltuvaksi. Tama
voi tapahtua esimerkiksi luotonantoa rajoittamalla.
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Kilpailutilanne

Kilpailutilanteen ennakoidaan jatkuvasti tiukkenevan. Tama nakyy erityisesti kilpailijoiden
hinnoitteluratkaisuissa. Konsernin tavoitteena on kuitenkin omilla erikoistuotteillaan, hyvalla
palvelulla ja asuntorahoitukseen keskittyvan erikoistoimijan strategiallaan yllapitda hyva
kilpailuasemansa markkinoilla.

Saantelyriski

Saantelyriski tarkoittaa luottolaitostoiminnan saantely- ja valvontaymparistoon mahdollisesti
lyhyellakin aikavalilla toteutuvia muutoksia. Muutosten toteutuminen nopealla aikataululla lisaa
hallintoon ja tietotekniikkaan sitoutuvia kustannuksia, jotka konsernin koosta johtuen voivat
olla suhteellisesti suurempia kuin kilpailijoilla ja siten heikentd&a konsernin toiminnan
kannattavuutta lyhyelld aikavalilla tarkasteltuna. Ongelmaksi voi muodostua myés emoyhti6
Hypoa koskevan erityislainsaadannon jaadminen vaille riittavaa huomiota uudessa saantelyssa
ja viranomaisten toiminnassa. Nopeat muutokset saattavat myos hidastaa asiakaspalvelun
erikoistuote- ja erikoispalvelukokonaisuuksien markkinoille tuontia ja vaikuttaa konsernin
kilpailukykyyn muihin luottolaitostoimijoihin nahden.

Saantelyriskia hallitaan muutosten toteuttamiseen liittyvien henkil6- ja teknisten resurssien
hallinnalla, compliance-toiminnalla ja yllapitamalla asiallisia suhteita viranomaisiin.
Konsernissa kuitenkin tiedostetaan, etta pitkalla aikavalilla saantely- ja valvontaympariston
muutokset takaavat omalta osaltaan sen, etta luottolaitostoiminta toimialana on terveella ja
kannattavalla pohjalla.

Konsernin siséisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa strategisille riskeille on
kohdennettu sisdisesti omia varoja, johtuen erityisesti keskeisimman jarjestelmatoimittajan
toiminnassa ennakoiduista muutoksista.

Konsernin tunnettuus

Konsernin tunnettuutta kasvatetaan jatkuvasti verkottumalla, nakyvyytta tasapainoisesti ja eri
medioissa kustannustehokkaasti liséten ja erityisesti hoitamalla yksittaiset asiakaskontaktit
aktiivisesti. Tama on selvasti lisannyt konsernin asiakaskontaktien ja yhteistyokumppaneiden
maarad. Tunnettuuden keskeisina liiketoimintamittareina ovat asiakaskontaktien maara ja —
palautteiden sisalto, joita seurataan sdanndllisesti.

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella konserniyhtididen liiketoiminnassa ei toteutunut merkittavia strategisista riskeista
johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen
Konsernin sisaisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa strategisille riskeille on
kohdennettu riittavaksi katsottu maara omia varoja.
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EMOYHTION TULOSLASKELMA

Euroa Liitetieto 1.1.-31.12.2016 1.1.-31.12.2015
Korkotuotot 1 19 776 588,79 20 754 436,98
Korkokulut 1 -19 208 664,98 -18 970 161,35
KORKOKATE 567 923,81 1784 275,63
Palkkiotuotot 2 1243 547,01 956 038,24
Palkkiokulut 2 -77 076,00 -52 794,71
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Arvopaperikaupan nettotuotot 3 -522 213,59 -569 522,20
Valuuttatoiminnan nettotuotot 3 71,27 453,71
Myytévisséa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 4 3634 499,62 2 474 218,27
Suojauslaskennan nettotuotot 5 -53 717,28
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 6 5273 646,29 6 737 851,82
Liiketoiminnan muut tuotot 7 1563 021,96 1318 420,49
Hallintokulut
Henkildstokulut
Palkat ja palkkiot -4 495 578,84 -4 370 422,17
Henkildsivukulut
Elakekulut 974 173,69 -881 025,64
Muut henkilésivukulut -308 218,23 -95 732,10
Muut hallintokulut -2 741 535,47 -2 491 954,60
-6 571 158,85 -7 839 134,51
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyddykkeista 9 -277 767,90 -228 226,34
Liiketoiminnan muut kulut 8 -098 433,64 -739 888,52
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista saamisista 10 -268 702,81 5 961,24
LIIKEVOITTO 3513 639,89 3847 653,12
Tilinpaatossiirrot -2 800 000,00 -3 066 081,60
Tuloverot -707 169,05 -775 955,85
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 6 470,84 5615,67
TILIKAUDEN VOITTO 6 470,84 5615,67
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EMOYHTION TASE

Euroa Liitetieto 31.12.2016 31.12.2015
VASTAAVAA
Kéteiset varat 12,31 120 200 000,00 170 000 000,00
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset
Muut 291 927 798,00 270 650 476,00
15,29,30,31 291 927 798,00 270 650 476,00
Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat 4810 504,47 8 946 082,71
Muut 17 874,87 786 403,29
13,29,30,31 4 828 379,34 9 732 486,00
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 14,29,30,31 1807 322 914,45 1421776 977,08
Saamistodistukset
Muilta 15,29,30,31 2 051 460,00
0,00 2 051 460,00
Osakkeet ja osuudet 16,30,31 23 874,82 23 874,82
Osakkeet ja osuudet samaan konserniin
kuuluvissa yrityksissa 16,30,31 6 687 674,01 6 687 674,01
Johdannaissopimukset 17,31 138 375,69 510 379,50
Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot 18,20 2 779 480,60 1864 740,91
Aineelliset hyodykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistoosakkeet ja -osuudet 19,20 56 385 836,20 62 042 802,88
Muut Kiinteistot ja kiinteistoyhteisdjen osakkeet ja osuudet 19,20 2 958 459,26 2 958 459,26
Muut aineelliset hyédykkeet 19 331 696,73 317 716,14
59 675 992,19 65 318 978,28
Muut varat 21 2 143 452,25 1922 738,92
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 22 5 695 498,92 3394 694,40
Laskennalliset verosaamiset 23 299 536,13 577 761,31

VASTAAVAA YHTEENSA

2301 722 976,40

1954512 241,23
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Euroa Liitetieto 31.12.2016 31.12.2015
VASTATTAVAA
VIERAS PAAOMA
Velat luottolaitoksille
Keskuspankeille 29,30,31 80 000 000,00 20 000 000,00
Luottolaitoksille
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 29,30,31 1260 976 581,27 1187 580 682,45
Velat yleisélle ja julkisyhteisdille
Muut velat
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 29,30,31 28 476 903,75 34 028 858,46
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjalainat 699 076 233,30 521 878 568,91
Muut 111 433 329,49 69 451 337,15
24,29,30,31 810 509 562,79 591 329 906,06
Johdannaissopimukset ja muut kaupankayntitarkoituksessa
pidettavat velat 17,30,31 4 536 332,56 5627 423,11
Muut velat
Muut velat 25 6673 117,17 5 369 747,58
Siirtovelat ja saadut ennakot 26 3 550 364,03 4 533 966,98
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Muut 27,29,31 8 980 060,25 13 469 688,07
Laskennalliset verovelat 23 8 585 102,27 7 925 286,66
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Vapaaehtoiset varaukset 39573 427,24 36 073 427,24
Laskennallinen verovelka -7 914 685,45 -7 214 685,45
32 31658 741,79 28 858 741,79
OMA PAAOMA
Peruspaaoma 32,33 5 000 000,00 5 000 000,00
Arvonkorotusrahasto 2 243 357,82 2694 236,03
Muut sidotut rahastot
Vararahasto 28 364 604,76 27 332 160,57
Kéyvan arvon rahasto
Rahavirran suojauksesta -591 246,35 -1 413 786,09
Kéypé&an arvoon arvostamisesta -168 588,68 -749 090,41
Vapaat rahastot
Muut rahastot 22 923 500,00 22 923 500,00
Edellisten tilikausien voitto -1 887,87 -4 695,70
Tilikauden voitto 6 470,84 5 615,67
32 57 776 210,52 55 787 940,07

VASTATTAVAA YHTEENSA

2301 722 976,40

1954 512 241,23
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EMOYHTION TASEEN ULKOPUOLISET SITOUMUKSET

Asiakkaan puolesta kolmannen hyvéksi annetut sitoumukset
Takaukset ja pantit

Asiakkaan hyvaksi annetut peruuttamattomat sitoumukset
Arvopapereiden takaisinostositoumukset
Muut

TASEEN ULKOPUOLISET SITOUMUKSET YHTEENSA

2181 921,00

563 177,00
301 014 751,85

2181 921,00

809 174,48
218 022 741,08

301 577 928,85

38 303 759 849,85

218 831 915,56

221 013 836,56
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EMOYHTION TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT 31.12.2016

TILINPAATOKSEN LAATIMISPERIAATTEET

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen emoyhtion (jaljempéané Hypo) tilinpaatds on laadittu ja esitetty
luottolaitoslain, valtiovarainministerion asetuksen ja Finanssivalvonnan antamien
tilinpaatésmaaraysten mukaisesti. Tilinpaatos sisaltaa tuloslaskelman, taseen ja liitetiedot.
Lisaksi tilinpaatokseen on liitetty toimintakertomus.

Vakavaraisuutta koskevat tiedot on laadittu ja esitetty EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU
575/2013), CRR, mukaisesti. Tiedot on sisallytetty tilinpa&toksen liitetietoihin.

Emoyhtion tilinpaatoksen laatimisperiaatteet noudattelevat valtaosin konsernin
laadintaperiaatteita.

Rahoitusinstrumentit

Rahoitusvarat, rahoitusvelat ja johdannaiset kasitelladn emoyhtidssa samoja
laskentaperiaatteista noudattaen kuin konsernitilinpaéttksessa. Nimenomainen luokittelu
kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavaksi tehdéaén Luottolaitoslain 12 luvun 68 4
momentin mukaisesti.

Aineettomat hyddykkeet

Aineettomat hytdykkeet kasitelladn emoyhtiéssd samoja laskentaperiaatteista noudattaen
kuin konsernitilinpaatoksessa.

Aineelliset hyddykkeet

Sijoituskiinteistdt on valtaosin kirjattu taseeseen hankintamenoon. Tiettyihin kohteisiin
aikaisempina vuosina tehtyjen arvonkorotusten vastaerat on merkitty omaan paddomaan
sisaltyvaan arvonkorotusrahastoon. Tehdyt arvonkorotukset tuloutuvat mahdollisen myynnin
yhteydessa. Kiinteistdjen mahdollista arvonalentumista tarkastellaan vahintaan kerran
vuodessa ja mikali tarvetta arvonalentumiselle ilmenee, tehdéan sijoituksesta
arvonalentumiskirjaus, jolloin myds aiheettomaksi osoittautunut arvonkorotus peruutetaan.

Muilta osin sijoituskiinteisttjen kasittely seké muiden aineellisten hyddykkeiden kasittely on
sama kuin konsernissa.

Vapaaehtoiset varaukset

Verot

Vapaaehtoiset varaukset ja niiden muutokset esitetddn omana er&néan tuloslaskelmassa
tilinpaatossiirroissa ja taseessa tilinpaatossiirtojen kertymissa. Varaukset muodostuvat
yleisesté tappiovarauksesta, joka on luottolaitostoimintaan liittyviin, yksiléimattémiin
luottotappio-, muihin yleisiin riskeihin varautumista varten muodostettu varaus.

Tilivuoden verot

Tilivuoden verot perustuvat verotettavaan tuloon, johon vaikuttaa lainakannan muutoksesta
johtuvan verotuksessa vahennyskelpoisen yleisen tappiovarauksen muutos.

Laskennalliset verosaatavat ja —velat

Suojaavien johdannaisten ja myytavissa olevien sijoitusten arvostuksesta syntynyt kayvan
arvon rahasto, kiinteistosijoitusten arvonkorotuksista syntynyt arvonkorotusrahasto ja
yleisesté luottotappiovarauksesta syntynyt vapaaehtoinen varaus on kasitelty taseessa
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laskennallisilla veroilla oikaistuin arvoin ja vastaerat on kirjattu taseen laskennallisiin
verosaamisiin ja verovelkoihin.

Vapaaehtoiset elake-etuudet

Hypon tyontekijoiden vapaaehtoinen lisdeldketurva on jarjestetty Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen elakesaatiossa (suljettu vuonna 1991). Eldkesaation maksama
ylikatepalautus kirjataan pienentamaan tuloslaskelman elakemenoja.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eldkesaation M-osastoa hytdynnetaan osana henkiloston
tulos- ja kannustinpalkkausjarjestelmad, jonka mukaisesti osa palkkioista maksetaan
vakuutusmaksuosuuksina elakesaation M-osastoon. Maksut kartuttavat henkildston
eléketurvaa. M-osasto kasitelladn maksuperusteisena jarjestelmana. A- ja M-osastojen
valisilla siirroilla ei ole vaikutusta Hypon tuloslaskelmaan tai taseeseen.
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EMOYHTION TULOSLASKELMAN 1.1. - 31.12.2016 LIITETIEDOT

1.

Korkotuottojen ja -kulujen erittely tase-erittéain

Saamiset luottolaitoksilta

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta
Saamistodistukset
Johdannaissopimukset

Negatiiviset korkokulut

Muut korkotuotot

Korkotuotot yhteensa

Velat luottolaitoksille

Velat yleisolle ja julkisyhteisoille

Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Johdannaissopimukset

Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Negatiiviset korkotuotot

Muut korkokulut

Korkokulut yhteenséa

Palkkiotuotot ja -kulut
Luotonannosta
Lainopillisista tehtévista
Muusta toiminnasta
Palkkiotuotot yhteensa

Palkkiokulut, muista

Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot

Rahoitusinstrumenttien luovutuksista syntyneet voitot ja tappiot (netto)
Kéaypéaan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatuista

erista johtuvat nettotuotot
Ei-suojaavat johdannaissopimukset

Kéypéan arvoon arvostamisesta johtuvat voitot ja tappiot (netto)
Kéypéan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatuista

erista johtuvat nettotuotot

Ei-suojaavat johdannaissopimukset
Arvopaperikaupan nettotuotot
Valuuttatoiminnan nettotuotot
Yhteensa

Myytévissé olevien rahoitusvarojen nettotuotot
Saamistodistusten myyntivoitot
Yhteensa

Suojauslaskennan nettotulos
Suojauskohteiden k@yvan arvon muutos
Suojausinstrumenttien kdyvan arvon muutos
Yhteensa

Sijoituskiinteistdjen nettotuotot
Vuokratuotot

Myyntivoitot (-tappiot)

Muut tuotot

Maksetut vastikkeet ja hoitokulut
Muut kulut

Yhteensa

Liiketoiminnan muut tuotot

Vuokratuotot, omassa kaytossa oleva kiinteistbomaisuus
Muut tuotot

Yhteensa

Samaan
konserniin
kuuluvalta / -lle

Yhteensa

1752,78

18 023 762,94
949 751,48
710 942,29
76 385,24

13 994,06

0,00

-10 169 517,07

19776 588,79

-10 962 600,06
-84 426,56

-5 024 957,84
-2 468 334,20
-454 622,57
-212 826,19
-897,56

-10 169 517,07

-19 208 664,98

826 765,98
184 319,37

232 461,66

1243 547,01

-77 076,00

-71 133,98
-113 164,00

-211 662,55

-126 253,06

-522 213,59
71,27
-522 142,32

3 634 499,62

3 634 499,62

59 483,68

-113 200,96

-53 717,28

2 165 475,25
3010 475,16
777 073,75
-460 776,16

-218 601,71

5273 646,29

9 132,00

1 553 889,96

1563 021,96
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10.

11.

Liiketoiminnan muut kulut

Vuokrakulut

Omassa kaytdssa olevien kiinteistojen kulut
Muut kulut

Yhteensa

Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista
Suunnitelman mukaiset poistot

Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista sekd muista rahoitusvaroista
Saamisista yleisolta ja julkisyhteisgilta

Sopimuskohtaiset arvonalentumistappiot

Vahennykset

Yhteensa

Tuoteryhmi& ja maantieteellisia markkina-alueita koskevat tiedot

-78 269,22
-160 357,38
-759 807,04
-998 433,64

-277 767,90

-289 983,62
21 280,81
-268 702,81

Yhtion paaasialliset tuotot muodostuvat antolainauksesta seké muista asumisen tuotteista ja palveluista. Antolainauksen ja muiden
asumisen tuotteiden ja palvelujen katsotaan muodostavan yhden liiketoiminta-alueen asiakaskunnan ja Hypon tarjoamien tuotteiden
(osaomistus, kdanteinen asuntolaina ja -kauppa, tonttikonsepti) erityispiirteiden vuoksi. Yhtion toimialue on Suomi.

Tuottojen Liikevoitto Varat Velat
yhteismaara yhteensa yhteensa
Antolainaus ja muut asumisen tuotteet ja palvelut 11 398 995 1950618 2301722960 2243946 766
Muu toiminta 1563 022 1563 022 17
EMOYHTION TASEEN LITETIEDOT 31.12.2016
12. Kateiset varat
Saamiset keskuspankilta 120 200 000,00
13. Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa Muut kuin Yhteensa
maksettavat vaadittaessa
maksettavat
Keskuspankilta 17 874,87 17 874,87
Kotimaisilta luottolaitoksilta 768 791,26 768 791,26
Ulkomaisilta luottolaitoksilta 4041 713,21 4041 713,21
4 810 504,47 17 874,87 4 828 379,34
14. Saamiset yleisoltéd ja julkisyhteisoilta

Yritykset ja asuntoyhteisot 1155 861 640,80
Kotitaloudet 635 213 943,99
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 8 620 000,00
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhteisét 870 891,66
Ulkomaat 6 756 438,00
Yhteensa 1807 322 914,45
Saamiset, joilla on huonompi
etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 378 225,38
Saamiset, jotka ovat jarjestamattomia 2 050 863,17
Saamisista tilikaudelle kirjatut arvonalentumistappiot
Arvonalentumistappiot vuoden alussa 354 757,94
Tilikaudella kirjatut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot 289 983,62
Tilikaudella peruutetut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot -21 280,81
Arvonalentumistappiot vuoden lopussa 623 460,75
Saamisista tilikaudelle kirjatut lopulliset luottotappiot 158 738,36

Henkilosto
keskimaarin
57
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15.

16.

17.

18.

Saamistodistukset

Julkisesti Muut Yhteensa
noteeratut
Julkisyhteisdjen liikkeeseen laskemat saamistodistukset
Myytavissa olevat
Valtioiden liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat 27 235 310,00 27 235 310,00
Muut julkisyhteis6jen liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat 82 841 070,00 82 841 070,00
Kéypaan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatut
Valtioiden liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjat 80 827 400,00 80 827 400,00
Muut julkisyhteis6jen liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat 6 053 700,00 6 053 700,00
Muiden kuin julkisyhteiséjen liikkeeseen laskemat
Kéypéan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatut
Pankkien liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat 23599 710,00 23599 710,00
Myytavisséa olevat
Pankkien liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjat 65 328 808,00 65 328 808,00
Muut saamistodistukset 6 041 800,00 6 041 800,00
Saamistodistukset yhteensa 291 927 798,00 0,00 291927 798,00
Saamiset, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 0,00
Saamiset, jotka oikeuttavat keskuspankkirahoitukseen 291 927 798,00
Osakkeet ja osuudet
Julkisesti Muut Yhteensa Joista luotto-
noteeratut laitoksissa
Osakkeet ja osuudet, myytavissa olevat 23 874,82 23 874,82
Osakkeet ja osuudet, samaan konserniin kuuluvissa yrityksissa 6 687 674,01 6 687 674,01 6 687 674,01
Osakkeet ja osuudet yhteensa 0,00 6 711 548,83 6 711 548,83 6 687 674,01
Joista hankintamenoon 6 711 548,83 6 711 548,83
Johdannaissopimukset
Kirjanpitoarvo
Vastaavaa Vastattavaa
Suojaavat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, korkojen rahavirran suojaus, kdypéa arvo 714 461,90
Koronvaihtosopimukset, kdyvan arvon suojaus, kdypa arvo 477,68 622 124,22
Ei-suojaavat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, kaypéa arvo 137 898,01 3199 746,44
138 375,69 4 536 332,56
Koron- ja valuutanvaihtosopimukset, siirtyva korko 380 917,34 668 029,22
Yhteensa 519 293,03 5204 361,78
Jéljella oleva maturiteetti Alle 1 vuotta 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Kohde-etuuksien nimellisarvot 40 000 000,00 320 000 000,00 190 634 500,00 550 634 500,00
Kaypa arvo, vastaavaa 96 302,05 42 073,64 138 375,69
Kaypa arvo, vastattavaa 392 010,39 1218 146,00 2926 176,17 4536 332,56
Aineettomat hyddykkeet
IT-ohjelmat ja hankkeet 1814 028,34
Muut pitkavaikutteiset menot 965 452,26
2 779 480,60
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19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

Aineelliset hyédykkeet

Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet, tasearvo

Maa- ja vesialueet

Kiinteistdyhteisdjen osakkeet ja osuudet
Tasearvo, yhteensa
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo yhteensa

Muut kiinteistot ja kiint.yhteisdjen osakkeet, tasearvo

Omassa kaytdssa olevat
Kiinteistdyhteisdjen osakkeet ja osuudet
Tasearvo, yhteensa
Muiden kiinteistojen kéypé arvo yhteensa

Aineettomien ja aineellisten hyédykkeiden muutokset tilikauden aikana

Aineettomat

6 302 432,62

50 083 403,58

56 385 836,20
59 680 197,11

hyddykkeet
Hankintameno 1.1.2016 2561 148
Liséykset 1314702
Vahennykset -198 455
Hankintameno 31.12.2016 3677 395
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.2016 696 407
Tilikauden poisto 201 506
Kertyneet poistot ja arvonalennukset
31.12.2016 897 913
Arvonkorotukset 1.1.2016
Tilikauden arvonkorotusten peruutukset
Kirjanpitoarvo 31.12.2016 2779482

Muut varat
Muut saamiset

Siirtosaamiset ja maksetut ennakot
Korkosaamiset

Muut siirtosaamiset

Yhteensa

Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Kiinteistosij. arvonkorotusrahaston laskennallinen vero
Ké&yvéan arvon rahaston laskennallinen vero
Luottotappiovarauksen laskennallinen vero

Yhteensa

Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat

Muut kuin vaadittaessa maksettavat
Joukkovelkakirjalainat
Sijoitus- ja yritystodistukset
Yhteensa

Muut velat
Muut velat

Siirtovelat ja saadut ennakot
Korkovelat

Saadut ennakkomaksut

Muut siirtovelat

Yhteensa

2 958 459,26
2 958 459,26
5 630 247,00
Sij.kiint. ja Muut kiint. ja Muut Aineelliset
sij.kiinteisto- kiinteisto- aineelliset yhteensa
osakkeet osakkeet hyddykkeet
61 684 084 165 194 2223009 64 072 287
12 600 473 104 443 12 704 916
-17 693 842 -14 200 -17 708 042
56 590 715 165 194 2313251 59 069 161
543 777 1905 293 2449 070
76 262 76 262
543 777 0 1981 555 2525332
902 495 2793 265 3695 760
-563 598 -563 598
56 385 836 2 958 459 331 696 59 675 991
2 143 452,25
3933676,13
1761 822,79
5 695 498,92
Verosaaminen Verovelka
560 839,46
299 536,13 109 577,36
7 914 685,45
299 536,13 8585 102,27
Kirjanpitoarvo Nimellisarvo
699 076 233,30 700 155 000,00
111 433 329,49 111 500 000,00
810509 562,79 811 655 000,00
6 673 117,17
2 284 858,88
37 115,84
1228 389,31
3550 364,03
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27. Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Kirjanpitoarvo Nimellisarvo
Debentuurilainat 8980 060,25 8983 600,00

Debentuurilaina 7/2013 tasearvoltaan 7,999 milj. EUR on tasalyhenteinen ja erdéntyy 18.9.2018. Lainan korko on kiinted 3,750%.
Debentuurilaina 1/2014 tasearvoltaan 0,981 milj. EUR on tasalyhenteinen ja erdéntyy 2.2.2018. Lainan korko on 2,00%+12kk euribor.

Lainojen ennenaikaisiin takaisinmaksuihin tarvitaan Finanssivalvonnan lupa. Vakavaraisuuslaskennassa velkoja ei huomioida omissa varoissa.

28. Kriisinratkaisusta annetun lain mukaiset velat

Vakuudettomat velat 517 924 777
Joista jaljella oleva maturiteetti vahintdan 1 vuosi 243 681 625
Vakuudettomat velat pl. omiin varoihin luettavat velat 8 980 060
Joista jéljella oleva maturiteetti véhintaéan 1 vuosi 4 488 792
Ydinpadoma (CET1) 87 802 614
Kriisinratkaisusta annetun lain mukaiset erat yhteensa 335973031

29. Rahoitusvarojen ja -velkojen maturiteettijakauma

Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta  YIi 10 vuotta Yhteensa
Saamiset luottolaitoksilta 4 828 379 4828 379
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta 23 472 000 72354000 463666914 476564000 771266000 1807322914
Saamistodistukset 203 469 780 88 458 018 291 927 798
Yhteensa 28 300 379 72354000 667 136694 565022018 771266000 2 104 079 092
Velat luottolaitoksille 873085441 341629 374 96 431 493 9 982 587 19847 687 1340976 581
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 12198 27 600 000 864 706 28 476 904
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 58 148 390 193 424 364 499 049 501 59 887 308 810 509 563
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin
muilla veloilla 4 491 268 4488 792 8 980 060
Yhteensa 931233830 539557204 627 569 786 70 734 600 19847 687 2188943 108

30. Tase-erien erittely koti- ja ulkomaanrahan maaraisiin
Tase-erat eivat sisalla ulkomaanrahan maaraisia eria.
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Kateiset varat

Saamiset luottolaitoksilta
Saamiset yleisolta ja

julkisyhteiséilta

Saamistodistukset

Saamistodistukset

Johdannaissopimukset

Osakkeet ja osuudet

Osakkeet ja osuudet samaan
konserniin kuuluvissa yrityksissa

Yhteensa

Velat luottolaitoksille
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille
Yleiseen liikkeeseen lasketut

velkakirjat

Johdannaissopimukset
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin

muilla veloilla
Yhteensa

Kéayvan arvon maarittdmisperiaatteet:
1: Noteerattu hinta toimivilta markkinoilta

31. Rahoitusvarojen ja -velkojen kayvat arvot ja kirjanpitoarvot

Luokittelu

Lainat ja muut saamiset
Lainat ja muut saamiset

Lainat ja muut saamiset

Myytévissé olevat
rahoitusvarat

Kaypaan arvoon
arvostamismahdollisuuden
perusteella kirjatut erat

Myytavisséa olevat
rahoitusvarat

Myytévissé olevat
rahoitusvarat

Muut velat
Muut velat

Muut velat

Muut velat

2: Muu kuin noteerattu, havainnoitavissa oleva markkinahinta
3: Muu kuin havainnoitavissa oleva markkinahinta

Kayvén arvon
maarittamis-
periaate

N

Kirjanpitoarvo

120 200 000,00
4 828 379,34

1807 322 914,45

181 446 988,00

110 480 810,00
138 375,69

23 874,82

6 687 674,01
2231129 016,31

1340 976 581,27
28 476 903,75

810 509 562,79
4 536 332,56

8 980 060,25

Kaypa arvo

120 200 000,00
4 828 379,34

1808 979 797,83

181 446 988,00

110 480 810,00
138 375,69

23 874,82

6 687 674,01
2232 785 899,69

1340 976 581,27
28 476 903,75

810 509 562,79
4 536 332,56

8 980 060,25

Kirjanpitoarvo

samaan konserniin
kuuluvalta

2102 517,17

6 687 674,01
8790 191,18

1222890 077,15

2193 479 440,62

2193 479 440,62

1222890 077,15

Ylla olevassa taulukossa kéayvan arvot ja niiden maarittdmisperiaatteet on ilmoitettu niiden erien osalta, jotka arvostetaan toistuvasti kaypaan
arvoon. Rahoitusvaroihin kuuluvien saamistodistusten kéyvat arvot esitetdén toimivilta markkinoilta saaduin julkisin noteerauksin. Johdannaisten
kaypa arvo lasketaan diskonttaamalla sopimusten tulevat kassavirrat tilinpaatospaivan markkinakorkoja kayttden. Kayvat arvot esitetdan ilman

siirtyvia korkoeria.
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32.

33.

34.

Oman p&ddoman erét

Peruspaa- Arvon- Vara- Kayvéan
oma korotus rahasto arvon
rahasto rahasto
Oma péaoma 1.1.2016 5 000 000 2 694 236 27 332 161 -2 162 877
Rahavirran suojaukset
Kayvan arvon muutos -480 252
Tuloslaskelmaan siirretty maara 1508 427
Myytévissa olevat rahoitusvarat
Kayvéan arvon muutos 4 360 127
Tuloslaskelmaan siirretty maara -3 634 500
Kiinteist6jen arvonkorotusten peruutukset -563 598
Vapaaehtoisen varauksen muutos
Varsinaisen kokouksen paatos voittovarojen kayttamiseksi 2808
Liittymismaksut 1029 636
Tilikauden voitto
Laskennallisten verojen muutos 112 720 -350 760
Oma padaoma 31.12.2016 5 000 000 2243 358 28 364 605 -759 835
Muut Vapaaehtoiset Voitto- Yhteensa
rahastot varaukset varat
Oma pédoma 1.1.2016 22 923 500 28 858 742 920 84 646 682
Rahavirran suojaukset
Kayvan arvon muutos -480 252
Tuloslaskelmaan siirretty méaara 1508 427
Myytavissa olevat rahoitusvarat
Kayvéan arvon muutos 4 360 127
Tuloslaskelmaan siirretty méaara -3 634 500
Kiinteist6jen arvonkorotusten peruutus myynnin yhteydessa -563 598
Vapaaehtoisen varauksen muutos 3500 000 3500 000
Varsinaisen kokouksen p&aatos voittovarojen kayttamiseksi -2 808 0
Liittymismaksut 1029 636
Tilikauden voitto 6471 6471
Laskennallisten verojen muutos -700 000 -938 041
Oma p&ddoma 31.12.2016 22 923 500 31 658 742 4583 89 434 952
Peruspaaoma
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen peruspd@oma on sen sadantéjen mukaan viisi miljoonaa euroa.
Ulkopuolelta kootuista varoista muodostetun lisdapadoman maarasta, korosta ja takaisin maksusta
ja muista ehdoista paattdéa Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus.
EMOYHTION VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT
Annetut vakuudet
2016 2015
Omasta velasta annetut vakuudet Muut vakuudet Muut vakuudet
Velat luottolaitoksille 106 943 532 20031583
Yleiseen liikeeseen lasketut velkakirjat 494 069 965
Johdannaissopimukset 1419 550
Sidotut varat yhteensa 602 433 047 20031 583
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35.

36.

37.

38.

Varojen vakuussidonnaisuutta koskevat tiedot (m€)

Sidottujen Sitomattomien Sitomattomien

Sidottujen varojen varojen kaypéa varojen varojen kaypéa

(milj. €, mediaani) kirjanpitoarvo arvo kirjanpitoarvo arvo

A - Varat 455,9 52,9 1728,8 244,1

Oman padoman ehtoiset rahoitusvélineet 6,7 6,7

Vieraan padoman ehtoiset arvopaperit 52,9 52,9 237,4 237,4
Muut varat 397,9 0,0 14975

B - Saadut vakuudet

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

Vakuussidonnaisia

omaisuuseria

vastaan saadut
C - Sidotut varat ja niihin liittyvat velat velat Sidotut varat
Velat luottolaitoksille 52,5 57,7

Yleiseen liikeeseen lasketut velkakirjat, katetut

joukkolainat 301,7 420,4
Johdannaissopimukset 0,2 0,3
yhteensa 328,7 455,9

D - Tiedot varojen sidonnaisuuden merkityksesta

Luvut esitetadn laskettuna neljannesvuosittaisista tiedoista, mediaaneina viimeisten 12 kuukauden ajalta. Taulukossa esitetyt summatiedot on

laskettu mediaaneina lahdetiedoista.

Edella kohdissa A ja C sidotuksi raportoitujen varojen maarat siséltavat katettujen joukkolainojen ylivakuuden. Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen varat koostuvat EKP:n velan vakuudeksi hyvaksymista jalkimarkkinakelpoisista saamistodistuksista, katetun
joukkovelkakirjalainan vakuudeksi annetuista luotoista, seka johdannaissopimusten vakuuksista.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen vakuussidonnaisten varojen maaré 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 padoman ehtoisia arvopapereita (saamistodistuksia), joita
voidaan kayttéaa vakuutena rahapoliittisissa operaatioissa, oli 240,0 m€ 31.12.2016. Sitomattomista antolainoista 987 milj. € soveltuu

katettujen joukkolainojen vakuudeksi.

Elékevastuut

Tyontekijoiden pakollinen elaketurva on jarjestetty eldkevakuutuksella ja vapaaehtoinen liséelaketurva.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldkesaatiossa. Elakesaatiolla ei ole vastuuvajausta.
Vuoden 2010 lopussa elakesaatioon perustettiin M-osasto, joka avasi uuden mahdollisuuden kartuttaa vakuutusmaksuilla henkildstén elaketurvaa.

Leasing- ja muut vuokravastuut

Leasing- ja muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat véhimmaisvuokrat
Yhden vuoden kuluessa
Yli vuoden ja enintaén viiden vuoden kuluessa
Yhteensa

Taseen ulkopuoliset sitoumukset

Asiakkaan puolesta kolmannen hyvéksi annetut sitoumukset
Takaukset ja pantit

Asiakkaan hyvéksi annetut peruuttamattomat sitoumukset
My6nnetyt, mutta nostamattomat luotot
Osaomisteisten ja valmistuvien asuntojen mahdolliset lunastukset
Yhteensa

107 015,34
19 512,64
126 527,98

2181 921,00

301 014 751,85

563 177,00

303 759 849,85
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TILINTARKASTAJAN PALKKIOTA KOSKEVAT LITETIEDOT

39. Tilintarkastajan palkkiot toimeksiantoryhmittéin
Tilintarkastuksesta
Yhteensa

EMOYHTION HENKILOSTOA JA JOHTOA KOSKEVAT LIITETIEDOT

40. Henkiléston lukumaara

Vakinainen kokoaikainen henkildsto
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja
Méaéaraaikainen henkildstod

Yhteensa

41. Johdolle maksetut palkat ja palkkiot
Toimitusjohtajan ja varatoimitusjohtajan kokonaispalkat

40 220,84

40 220,84
Keski- Tilikauden
maarainen lopussa

lukumaara
49 51
2 2
7 4
58 57

433 440,00

Irtisanomistilanteessa toimitusjohtajalle ja varatoimitusjohtajalle maksetaan 6 kk:n irtisanomisajan palkan liséksi 4 kk:n kokonaispalkka.
Toimitusjohtajalla ja hallituksen jasenilla on oikeus tyontekijain elékelain (TYEL) mukaiseen peruseldketurvaan. Toimitusjohtaja ja
varatoimitusjohtaja kuuluvat Hypon henkiléston ohjaus- ja kannustinjarjestelméan, josta heilla on mahdollisuus ansaita enintaan 20 viikon
palkkio. Maksettuihin kokonaispalkkoihin ei sisélly ohjaus- ja kannustinjarjestelmén mukaisia palkkioita, joita ei maksettu vuoden 2016 aikana.

Hallitus
Pj:lle maksetut palkkiot
Varapj:lle maksetut palkkiot
Jéasenille maksetut palkkiot
Yhteensa

Hallintoneuvosto
Pj:lle maksetut palkkiot
Varapj:lle maksetut palkkiot
Jasenille maksetut palkkiot
Yhteensa

22 991,82
19 408,30
82 694,55
125 094,67

5 990,00
3 000,00
30 170,00
39 160,00

Yksittéisille jasenille maksetut palkat ja palkkiot palkkiolajeineen kayvat ilmi vuoden 2016 palkka- ja palkkioselvityksest&, joka on
julkistettu Hypon kotisivuilla http://mww.hypo.fi/tietoa-hyposta/johtaminen-ja-hallinnointi/saannot-ja-sisainen-valvonta/palkitseminen/.

42. Johdolle mydnnetyt luotot

2016 2015 Muutos
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 482 952,00 530 828,71 -47 876,71
Hallitus 290 826,00 156 000,00 134 826,00
Hallintoneuvosto 1664 256,04 3108 778,61 -1 444 522,57
Yhteensa 2 438 034,04 3795 607,32 -1 357 573,28
EMOYHTION OSAKEOMISTUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT
43. Tietoja tytar- ja osakkuusyhtidista Kotipaikka Omistus- Oma paadoma
osuus, %
Tytaryritykset, jotka yhdistelladn konsernitilinpdatokseen
Suomen Asuntohypopankki Oy Helsinki 100,0 21 394 491,36
Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki 54,6 5922 469,95
Osakkuusyhtiot, joita ei yhdistella konsernitilinpaatokseen
As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 48,2 1546 755,67
As Oy Helsingin Eiran Helmi Helsinki 32,4 2 360 397,90
As Oy Hyvink&an Munckinkatu 30 Hyvinkaa 25,0 571 090,81
As Oy Helsingin Lauttasaarenranta Helsinki 22,8 *)

Tilikauden tulos ja oma padoma on ilmoitettu yhtion saatavilla olleen viimeksi vahvistetun tilinpaatdksen mukaisena.

1) Yhtio ei ole vield tehnyt tilinpaéatdsta

Tilikauden
tulos

4 060 943,48
257 091,38

7 442,82
3 580,50
5,92
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KONSERNIIN KUULUVAA VALVOTTAVAA KOSKEVAT LITETIEDOT

44,

Konserniin kuuluvaa valvottavaa koskevat liitetiedot
Suomen Hypoteekkiyhdistys laatii IFRS-konsernitilinpaattksen.

Konsernin tilinpaatoksesta on saatavissa jéaliennds Suomen Hypoteekkiyhdistyksestd, Yrjonkatu 9 A, 00100 Helsinki tai

tilattavissa puhelimitse (09) 228 361 tai sahkopostitse hypo@hypo.fi.

EMOYHTION VAKAVARAISUUTTA JA RISKIEN HALLINTAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

45. Omat varat ja vakavaraisuus
Oma paaoma 57 776 210,52
Kéyvan arvon rahasto 591 246,35
Vapaaehtoiset varaukset yhteensa 31658 741,79
Ydinpadoma (CET1) ennen vahennyksia 90 026 198,66
Aineettomat hyddykkeet -2 223 584,48

Ydinpadoma (CET1)

Ensisijainen lisépddoma (AT1)
Ensisijainen pddoma (T1 = CET1 + AT1)
Toissijainen padoma (T2)

Omat varat yhteensé (TC = T1 + T2)

Riskipainotetut varat yhteensa
josta luottoriskin osuus

87 802 614,18

0,00

87 802 614,18

0,00

87 802 614,18

735 289 658,28
715 764 815,00

josta markkinariskin osuus 0,00
josta operatiivisen riskin osuus 19 524 843,28
josta muiden riskien osuus 0,00
Ydinpddoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin
maaraan (%) 11,94
Ensisijainen pddoma (T1) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 11,94
Omat varat yhteensé (TC) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 11,94
Vahimmaispadoma 5 000 000,00
Kiintea lisdpadomavaatimus suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 0,03
Muuttuva lisdpddomavaatimus suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 0,00
Vakavaraisuus on laskettu EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti.
Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan standardimenetelmalla ja operatiivisen
riskin perusmenetelmalla.
46. Standardimenetelman mukaiset luotto- ja vastapuoliriskit, tase ja taseen ulkopuoliset erat
Sopimuksen Vastuuarvo Vastuun Omien varojen
mukainen vastuu riskipainotettu vaade
maara
Saamiset valtioilta ja keskuspankeilta 229 020 080,00 277 958 270,00
Saamiset aluehallinnoilta tai paikallisviranomaisilta 82 866 563,00 93 893 983,00
Saamiset julkisyhteisdilté ja julkisoikeudellisilta
laitoksilta 13 515 474,00 13 515 474,00 2 703 095,00 216 247,60
Saamiset luottolaitoksilta 64 805 034,84 83 806 525,84 26 287 549,77 2103 003,98
Saamiset yrityksilta 144 202 128,26 80 406 689,26 75 742 658,26 6 059 412,66
Vahittaissaamiset 65 075 180,00 27 480 596,00 19 330 793,00 1546 463,44
Kiinteistovakuudelliset vastuut 1903199 815,28 1736 010704,28 514 828 045,60 41 186 243,65
Maksukyvyttdmyystilassa olevat vastuut 2 059 697,00 1 675 055,00 1716 382,00 137 310,56
Vastuut katettujen joukkolainojen muodossa 33 845 051,00 33 845 051,00 3384 505,00 270 760,40
Muut erét 68 530 992,67 68 530 992,67 68 530 992,67 5482 479,41
Yhteensa 2607 120 016,05 2417 123341,05 712524 021,30 57 001 921,70

Standard & Poor's:n, Fitch Ratings:n ja Moody's:n tekemi& luottoluokituksia kaytetaén soveltuvilta osin valtio-, aluehallinto-, paikallisviranomais-,
julkisyhteiso-, julkisoikeudellislaitos-, laitos- ja yritysvastuiden riskipainottamiseen.
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47.

48.

49.

Luotto- ja vastapuoliriskin enimmaismaara

Arvoltaan Kirjanpitoarvo,
Kirjanpitoarvo, alentuneet brutto, keskimaarin
brutto saamiset kauden aikana

Luotonanto

Erdantymattdmat 1735944 216,88 1487 212 167,67

Eradntyneet 1-2 pv ¥) 50 262 273,40 103 058 075,42

Eraantyneet 1-3 kk 4900 348,19 7 130 659,00

Jarjestamattomat alle 3 kk **) 81 858,39 74 166,68 40 929,20

Jarjestamattomat, eraantyneet yli 3 kk 1969 004,78 232 986,46 2120 229,39
Luotonanto yhteensa 1810 302 341,70 307 153,14 1617 288 215,96
Muut
Saamiset luottolaitoksilta

Eradntymattémat 4828 379,34 7 280 432,67
Saamistodistukset

Eraantymattsmat 292 784 702,55 283 138 998,56
Osakkeet ja osuudet 6 711 548,83 6 711 548,83
Johdannaissopimukset

Eraantymattomat 138 375,69 324 377,60
Muut yhteensa 304 463 006,41 0,00 297 455 357,65

0,11 %

Jéarjestamattomat saatavat / luotonanto yhteensa, %
Liitetiedossa 14 seka tilinpaatdksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja luotonantoon liittyvisté arvonalentumiskirjauksista.

*) Erédantyneet 1-2 pv sisaltda myos luotot, joiden suoritukset ovat viivastyneet maksuliikenneviiveen johdosta.
**) Jarjestamattomat alle 3kk sisaltaa eradntymattdomat tai erdéntyneet luotot, jotka todennékdisesti jaavat maksamatta.

Luotonannon keskittyneisyys

Luotonanto luotonsaajaryhmittain
Kotitaloudet
Asuntoyhteisoét

Yksityiset yritykset (asuntosijoittajat)

Muut
Yhteensa

Luotonanto kayttétarkoituksen mukaan
Vakituinen asunto
Kulutusluotto
Vapaa-ajan asunto
Muut

Yhteensa

Luotonanto maakunnittain
Uusimaa
Muu Suomi
Yhteensa

Maksuvalmiusriski

Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2016

Velat luottolaitoksille

Velat yleisélle ja julkisyhteisoille

Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Johdannaissopimukset

Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Takaukset, mydnnetyt mutta nostamattomat luotot
Velat Yhteensa

Kirjanpitoarvo 05-0SUUS

641 970 381,99 36 %

1067 885 892,44 59 %

86 907 988,96 5%

10 558 651,06 1%

1807 322 914,45 100 %

1738 940 869,48 96 %

34 346 365,81 2%

7 969 611,74 0%

26 066 067,42 1%

1807 322 914,45 100 %

1437 686 657,28 80 %

369 636 257,17 20 %

1807 322 914,45 100 %

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

889940 311 346698201 102966546 1249 089 1 340 854 147
627 469 5098221 22607 307 250 570 28 583 567
58 342562 196 958 149 504 731573 60 150 000 820 182 284
438 478 647 001 3331 159 298 259 4714 896
4 811 052 4 650 786 9 461 839
303 759 850 303 759 850
1253108 670 554212623 638287372 61947918 2 507 556 583
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50. 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 2068,6
Velat 235,5 1762,8 1998,4
Netto 558,9 -488,6 0,0 0,0 70,3
Kiinteékorkoiset

Saamiset 0,5 0,8 370,3 200,0 571,6
Velat 121,6 10,0 450,1 140,9 722,6
Netto -121,1 -9,2 -79,8 59,2 -151,0

Johdannaissopimukset on esitetty korkoriskia kuvaavassa taulukossa euromaéraisesséa nimellisarvossaan, muut
saamiset ja velat tasearvoin.

Kussakin korkosidonnaisuutta kuvaavassa ryhméassa esitetdan myos johdannaissopimukset joko saamis- tai
velkaryhmaan yhdisteltyina.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatéspéaivana nousseet 2% (laskeneet -0,25%), Pienenisi korkokate 1,5 miljoonaa euroa (kasvaisi0,2 m€)
tilinpaatdshetkead seuraavan 12 kuukauden aikana. Korkokatteen pieneneminen aiheutuisi paéosin lyhytaikaisten saatavien uudelleenhinnoittelusta
tilinpaatoshetkea korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin.
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51. Muut vakavaraisuus- ja riskiasemaa kuvaavat tiedot

Riskilaji Riskimittari 2016 2015
Luottoriski Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo), % 38,4 41,1
Luottoriski Jarjestamattdomat saamiset, % lainakannasta 0,11 0,16
Luottoriski Arvonalentumistappiot, netto, milj. € -0,27 0,01
Likviditeettiriski Pitkaaikaisen varainhankinnan osuus kokonaisvarainhankinnasta, %  94.9 % 96,2 %
Likviditeettiriski Lyhytaikainen maksuvalmius, milj. € 420,7 456,2
Likviditeettiriski Lyhytaikainen maksuvalmius, kk 23,1 22,0
Likviditeettiriski Lyhytaikaisen maksuvalmiuden osuus kokonaistaseesta, % 18,3 % 23,4 %
Likviditeettiriski Velkojen maturiteetti, vuosia 2,6 1,6
Korkoriski TUIOriSki, mlIJ € -0,7 -0,4
Korkoriski Nykyarvoriski, milj. € -0,3 -3,3
Asuntojen ja asuntotonttien Kiinteistbomistusten yhteismaara taseen loppusummasta, % 2,4 % 3.2%
omistamiseen liittyvat riskit

Asuntojen ja asuntotonttien Sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvot, % arvioiduista kayvistd arvoista 94,0 % 91,0 %
omistamiseen liittyvat riskit

Asuntojen ja asuntotonttien Vuokrausaste % 95,2 % 81,2 %
omistamiseen liittyvat riskit

ASL_mtoje_n ja as__unto.t'on.ttien Sijoituskiinteistdjen nettotuotto kirjanpitoarvoilla laskettuna 3,8% 54 %
omistamiseen liittyvat riskit

Asuntojen ja asuntotonttien Asuinhuoneistojen neliévuokra keskimaarin €/m2 19,13 19,14

omistamiseen liittyvat riskit

Riskimittari

Selite

Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo,
%)

Jarjestamattémat saamiset, %
lainakannasta

Arvonalentumistappiot, netto, €

Pitkaaikaisen varainhankinnan osuus
kokonaisvarainhankinnasta, %

Lyhytaikainen maksuvalmius, €
Lyhytaikainen maksuvalmius, kk
Velkojen keskimaturiteetti, vuosia
Tuloriski m€

Nykyarvoriski m€

Kiinteistdomistusten yhteismaara

Kiinteistbomistusten kirjanpitoarvon suhde

arvioituihin kaypiin arvoihin
Vuokrausaste

Sijoituskiinteistdjen nettotuotto

Asuinhuoneistojen neliévuokra

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

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta, jotka todennakdisesti jadvat maksamatta + saamiset, jotka
ovat olleet yli 90 paivaa eraéntyneend ja maksamatta suhteutettuna kauden lopun luottojen
maaraan.

Tulosvaikutteisesti kirjattujen arvonalentumis- ja lopullisten luottotappioiden ja palautusten
nettomaara.

Alkuperaisen maturiteetin mukaan yli vuoden mittainen varainhankinta jaettuna
kokonaisvarainhankinnalla

Rahavirtalaskelman mukaisten rahavarojen lisaksi shekkitili- ja muut sitovat maksuvalmiuslimiitit
Lyhytaikainen maksuvalmiuden riittdvyys suhteessa varainhankinnan rahavirtoihin (paivien
erotus*365 (paivia vuodessa)*12( kuukausia vuodessa)

Velkojen kassavirroilla painotettu keskimaturiteetti vuosina (jakajana 365)
Vuositason muutos korkokatteessa, jos korot nousevat paralleelisti 1% tilinpaatdshetkella
Muutos rahoitustaseen nykyarvossa, jos korot nousevat paralleelisti 1% tilinpdatdshetkella

Kiinteistdomistusten yhteismaara 31.12.2016 (%) taseen loppusummasta

Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvot 31.12.2016, % arvioiduista kayvista arvoista 31.12.2016, pois
lukien omassa kaytossa olevat tilat

Vuokrattuna olevien neliémaarien suhde omistuksessa oleviin neliomaariin 31.12.2016

Sijoituskiinteistdjen nettotuotto / taseen 31.12.2015 ja 31.12.2016 kirjanpitoarvojen keskiarvolla
laskettuna, %

Keskimaarainen €/m2 vuokralla olevista omistuksista 31.12.2016
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EMOYHTION VAKAVARAISUUTTA JA RISKIEN HALLINTAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Riskinkantokyky
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen (jalj. Hypo) tulee jatkuvasti olla riskinkantokykyinen
suhteessa liiketoimintansa seka toimintaymparistonsa riskeihin. Riskinkantokyky muodostuu
liketoiminnan kannattavuudesta, pddomien laadusta ja maarasta seka laadullisista tekijoista,
joihin kuuluvat luotettava hallinto, tehokas vakavaraisuuden hallinta ja toimiva sisainen
valvonta.

Luotettava hallinto
Luotettava hallinto tarkoittaa Hypon toimintojen jarjestamista siten, ettd Hypoa johdetaan
terveiden ja varovaisten liiketoimintaperiaatteiden mukaisesti ja etté liiketoimintaan liittyvat
vastuut ja raportointisuhteet ovat selkeat. Hypon hallinto on samalla konsernitason hallinto,
joka kattaa my6s Hypon tytaryhtion Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n (jal;.
AsuntoHypoPankki) ja josta lisatiedot 16ytyvat Hypon tilinpaatoksen liitetiedoista seka Hypon
kotisivuilta osoitteesta www.hypo.fi.

Vakavaraisuuden hallinta
Vakavaraisuuden hallinnan paatehtavana on varmistaa, ettd Hypon omien varojen maara ja
laatu riittavat jatkuvasti kattamaan Hypon toimintaan kohdistuvat olennaiset riskit.

Hypon ja AsuntoHypoPankin vakavaraisuuden hallintaa ja riskien hallintaa koskevat
menettelytavat on sisallytetty osaksi konsernin vakavaraisuuden hallintaa. Sisaisessa omien
varojen riittdvyyden arvioinnissa (ICAAP) omien varojen kohdentamiset suoritetaan
konsernitasolla, myds Hypon liiketoiminta huomioiden.

Omien varojen vahimmaismaara luotto- ja vastapuoliriskille lasketaan standardimenetelmalla.

Operatiiviselle riskille kohdennettava omien varojen vahimmaismaara lasketaan
perusmenetelmalla.

Hypo arvioi riskiasemaansa ja yllapitaa riskipuskureita omien varojen vahimmaisvaatimusten
liséksi my6s vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavilla riskialueilla, joista maaréallisesti
merkityksellisimmaét ovat markkinariskit sekéa asuntojen hinnanalentumisen riski.

Omia varoja ja niiden vahimmaisvaatimusta koskevat tiedot on esitetty tilinpaatostiedoissa.

Paaomia kohdennetaan ja riskipuskurien riittavyytta testataan konsernitasolla sdénndbllisesti
tekemalla ennakoivaa tarkastelua omien varojen riittavyydesta stressitestein. Tassa
tarkastelussa otetaan huomioon Hypon kasvustrategian mukaiset varainhallinnan ja
AsuntoHypoPankin toimesta tapahtuvan talletusvarainhankinnan tavoitteet seka tietyt
ulkopuoliset, mahdollisesti toteutuvat toimintaympariston muutokset. Omien varojen riittavyys
suhteessa kasvutavoitteisiin otetaan ennakoivasti huomioon myads liiketoimintastrategiassa
seka liiketoiminnan ohjauksessa ja suunnittelussa.

Riskienhallinta ja sisdinen valvonta

Riskienhallinnalla ja sisaiselld valvonnalla tarkoittaan liiketoiminnan omia riskienhallinnallisia
ja muita kontrolleja seka liiketoiminnasta riippumattomien valvontatoimintojen eli
riskienhallinnan, sdanndsten noudattamisen valvontaan keskittyvan compliance-toiminnan ja
siséisen tarkastuksen toimenpiteita.

Hypon riskienhallintaty®n ja riskinoton valvonnan puitteet on Hypossa jarjestetty hallituksen
vahvistamien konsernitasoisten riskienhallinnan yleisten periaatteiden mukaisesti. Niissa on
maaritelty mm. seuraavat osa-alueet:
- Riskienhallinnan vastuut ja organisointi
- Riskienhallinnan riskialuekohtaisten periaatteiden laatiminen ja niiden
vahimmaissisaltd
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- Riskien tunnistamista, mittaamista, hallintaa ja valvontaa liiketoiminnoissa koskevat
prosessit
- Riskiraportointisuhteet ja —tiheydet

Saannollinen riskiraportointi annetaan johtoryhmaélle, hallitukselle ja hallintoneuvoston
valitsemille tarkastajille.

Riskienhallinnan yleisten periaatteiden samoin kuin riskialuekohtaisen riskienhallinnan
periaatteiden paivittdmistarpeet arvioidaan hallituksessa saanndllisesti.

Hypon hallituksessa on perustettu riskivaliokunta, joka arvioi koko konsernin riskiasemaa.
Valiokunta on kokoontunut nelja kertaa vuonna 2016.

Liiketoiminnan omat kontrollit

Hypon toimiva johto ja henkil6st6 toteuttavat Hypon riskienhallintaa ja sisaista valvontaa
kaytanndssé johdon vahvistamien tulostavoitteiden, riskinottoa koskevien valtuutusten ja
ohjeiden mukaisesti. Hypon eri toiminnot toteuttavat my6s toimintaansa liittyvien riskien
itsearviointeja. Hypon hallitus on aktiivisesti mukana lilkketoiminnassa toteuttaen siten omalta
osaltaan siséista valvontaa.

Hypon riskienhallinnan tavoite on yllapitaa tervetta liiketoimintaa siten, etta
liketoimintaprosesseissa suoritetaan sovitut kontrollit, tekemalla liiketoimintaan liittyvat riskit
nakyviksi ja tiedostetuiksi ja siten hallittaviksi sekéa estaa merkittavien riskien toteutuminen ja
niista aiheutuvien menetysten syntyminen. Riskienhallinnalla pyritdan liséksi varmistamaan,
etta kaikki merkittavat riskit tunnistetaan, mitataan ja arvioidaan saénndllisesti, niiden hallinta
vastuutetaan ja etta riskipuskurit pidetaan riittavina.

Riippumattomat valvontatoiminnot

Hypon riskienhallinnasta vastaa riskienhallintajohtaja. Hanen vastuullaan on riskienhallinnan
jarjestaminen, riskienhallinnan periaatteiden kehittaminen seka riskinoton valvonta, arviointi ja
riskinotosta raportointi Hypon toiminnan kaikilla osa-alueilla.

Saanndsten noudattamisen valvonta eli compliance perustuu vahvistettujen compliance-
toiminnan periaatteiden mukaisen compliance-organisaation toimintaan. Compliance-
toiminnan vastuuhenkiléna toimii erikseen nimetty johtaja, joka compliance-toiminnassa on
itsendinen ja riippumaton ja jonka vastuulla on lisdksi konserni tuote-, palvelu- ja
prosessikehitys. Lakimiestehtavissa tydskentelevat henkilt ja nimetyt muut asiantuntijat
toimivat lilketoiminnan compliance-yhteyshenkiléina ja vastaavat tdssa tehtavassaan siita, etta
konsernissa tarjottavat tuotteet ja palvelut tayttavat voimassa olevien sdanndsten ja
viranomaismaaraysten vaatimukset.

Konsernin siséinen tarkastus on itsendinen ja riippumaton yksikkd, jonka toiminnasta vastaa
tarkastusjohtaja.

Hypossa toteutettavat sisdisen tarkastuksen ja compliance-toiminnan tarkastukset perustuvat
erillisiin toimintasuunnitelmiin. Tarvittaessa toteutetaan myds suunnitelmien ulkopuolisia
erillistarkastuksia. Riskienhallintajohtaja, compliancesta vastaava johtaja ja tarkastusjohtaja
raportoivat havainnoistaan saannoéllisesti suoraan Hypon hallitukselle ja hallintoneuvoston
valitsemille tarkastajille.

Arvio riskienhallinnan riittavyydesta

Hypon hallitus on arvioinut, etté kaytossa olevat, paaosin konsernitasoiset
riskienhallintajarjestelmét ovat yhtion profiiliin ja strategiaan nahden riittavat.

Riskilausuma

Naissa liitetiedoissa esitettyjen riskiasemaa koskevien keskeisten riskitunnuslukujen seka
muun saamansa riskiraportoinnin perusteella Hypon hallitus on arvioinut yhtion riskiprofiilin
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Luottoriski

kokonaisuudessaan maltilliseksi. Hypon riskinotto on varovaista. Riskienhallinta kullakin
riskialueella perustuu vahvistettuihin riskienhallinnan periaatteisiin. Keskeisin liiketoiminta-alue
eli luotonanto tapahtuu vain yksildllisesti arvostettuja turvaavia vakuuksia vastaan, ja muut
luotto- ja vastapuoliriskivastapuolet valitaan huolellisesti ja vahvistettujen limiittien mukaisissa
rajoissa. Todennakdisyys Hypon liiketoiminnan jatkuvuuden vaarantumiseen
toimintaympariston negatiivisessa kehitysskenaariossa on stressitestauksilla todettu pieneksi.
Riskinoton rajojen noudattamista valvotaan aktiivisesti. Hypon tarjoamien palvelujen rajoitettu
laajuus yllapitda mahdollisuuksia séilyttaa konsernin riskiasema edullisena. Hypon riskiprofiili
huomioiden toimintaa varten vahvistetut riskin sietorajat eri riskialueilla ovat oikeassa ja
riittdvassa suhteessa toisiinsa.

Seuraavassa on selvitys keskeisimmista Hypon liikketoimintaan vaikuttavista riskeista ja niiden
hallintakeinoista.

Luottoriski tarkoittaa tappionvaaraa, joka aiheutuu siita, etta Hypon vastapuoli ei tayta
sopimuksen mukaisia maksuvelvoitteitaan. Luottoriski toteutuu, jos luoton vakuus ei talldin
riita kattamaan Hypon saatavaa. Vastapuoliriski kasitellaédn osana luottoriskia. Luottoriski
iimenee toteutuessaan arvonalentumistappiona.

Luottoriski Hypon liiketoiminnan riskeista keskeisin, koska luotonanto on Hypon suurin
liketoiminta-alue.

Hypon luottoriskin hallinta ja raportointi perustuvat vahvistettuihin luottoriskin hallinnan
periaatteisiin ja naita tdydentaviin operatiivisiin ohjeisiin.

Luotonanto

Hypon luotonanto keskittyy kotitalouksille (henkildasiakkaille) ja asunto-osakeyhtidille
turvaavaa asunto- tai asuinkiinteistovakuutta eli asuntovakuutta vastaan myodnnettaviin
luottoihin. Vakuudettomia luottoja ei myonnetd. Luotonanto perustuu asiakkaan
luottokelpoisuuteen, riittdvadn lainanhoitokykyyn ja turvaavaan asuntovakuuteen. Lisaksi
rahoitettavan hankkeen tulee kokonaisuutena olla perusteltu. Poikkeamat
luotonmyontokriteereista paatetadn ja arvioidaan luotonmyodntétoiminnassa erikseen
ohjeistetuissa toimintaprosesseissa.

Luottojen vakuudeksi edellytetddn lahtdkohtaisesti asunto-osakkeita tai asuinkiinteistéon
vahvistettuja kiinnityksia. Vakuudeksi hyvaksytdan asuntovakuustyypista riippuen yleensa 50 -
70 prosenttia kohteen kayvasta arvosta. Kaypa arvo tarkoittaa lahtokohtaisesti kohteesta
riippumattomien osapuolten valisessa vapaaehtoisessa kaupassa saatava hintaa eli ns.
kauppa-arvoa. Hypon luotonantotoiminnassa tydskentelevasta henkilostdsta suuri osa on
suorittanut kiinteistonvalittgjiltd edellytettavan LKV-tutkinnon, jonka yhtena tarkoituksena on
vahvistaa Hypon kykya arvioida vakuuden kaypaa arvoa itsendisesti ja riippumattomasti.
Asuinkiinteistévakuuksien osalta vakuuden antajalta edellytetaan kohteen vakuutusturvan
jarjestamista. Mahdollisten vakuutusmaksujen laiminlydntien varalta Hypo yllapitaa
erityisvakuutusta luotonantoon liittyvan vakuusasemansa turvaamiseksi. Hypon
luotonannossa asuntovakuuden tulee sijaita Suomessa. Asuntovakuuksien liséksi luottoriskin
vahentamistekniikkoina kaytetaan padasiassa insituutiotakauksia ja talletusvakuuksia.

Luottopaatdkset perustuvat ennen paatoksentekoa tehtdvaan luottopaatdsanalyysiin, jonka
tekemisessa noudatetaan viranomaisten ohjeita ja maarayksia seka Hypon omia sisaisia
ohjeita. Henkilokunnan osaaminen varmistetaan koulutuksella seka ohjeiden noudattamisen
valvonnalla. Luotonmyontdvaltuudet paatetaan erikseen ja sovitetaan henkilon ja tehtéavien
edellyttdmalle tasolle. Lisaksi Hypossa hyddynnetaan toimivan johdon ja muun johdon
jatkuvaa vahvaa osallistumisastetta luotonannon paivittaistoimintaan, luottokannan laatua
koskevia riskienhallinnallisia analyyseja seka sisaisen tarkastuksen sdannénmukaisia luotto-
ja vakuusprosessin tarkastuksia.

Hypon luottosalkku on hajautunut koko Suomen alueelle mydnnettyihin asuntovakuudellisiin
luottoihin, joissa luotonottajana on paésaantoisesti kotitalous (henkilbasiakas) taikka asunto-
osakeyhtio tai vastaava asumisyhteis6. Luotonannon tavoitteena on sanottujen
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asiakasryhmien tasapainoinen edustus luottosalkussa. Tarjottavat tuotteet luotonannossa
ovat yksinkertaisia. Valtaosa asiakkaista ja luottokannan vakuuksista on
paakaupunkiseudulla. Asiakkaita ja vakuuksia on myds muualta Uudeltamaalta ja sellaisista
alueellisista kasvukeskuksista, joissa asuntojen hintakehitys ja vaestonkasvu on arvioitu
riittaviksi. Muilta alueilta vakuudeksi hyvaksytaan vahaisessa maarin lisavakuuksiksi
luokiteltavia asuntoja ja vapaa-ajan asuntoja. Riskikeskittymien syntymisté ja olemassaoloa
seurataan aktiivisesti.

Luottoriskia kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset on esitetty liitetiedoissa 46-48 ja 51.

Suurten asiakaskokonaisuuksien vastuulimiitit pidetadn luottolaitoslainsdadannon mukaista
enimmaisrajaa alhaisempina ja niita valvotaan sdanndllisesti.

Luottoriskia mitataan ja siité raportoidaan saanndllisesti seka luottoriskia ennakoivilla etta
luottokannan laatua ja jakaumaa kuvaavilla tekijoilla.

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

LTV-arvojen laskennassa on huomioitu vain reaalivakuudet, joilla tassa tarkoitetaan
panttikirjakiinnityksia kiinteistoon tai vuokraoikeuteen ja rakennuksiin, asunto-osakkeita tai
vastaavia seké asumisoikeuksia.

Jarjestamattdmien saamisten maara on pysynyt erinomaisella tasolla suhteessa toimialan
keskiarvoon. Jarjestamattomalla saamisella tarkoitetaan luottoa, joissa velkojan arvion
mukaan on todennékoista, ettei velallinen suorita velvoitteitaan ilman perintatoimia, kuten
vakuuden realisointia, joissa olennainen maksuvelvoite on ollut yli 90 paivaa eraantyneena ja
maksamatta tai johon on tehty arvonalentumiskirjaus.

Luottoriskioikaisut eli arvonalentumistappiot ja lopulliset luottotappiot kirjataan niité koskevien
periaatteiden mukaisesti heti, kun peruste kirjaukselle iimenee. Koska nama kirjaukset ovat
lukumaariltaan harvoja ja perusteiltaan selkeita, niista julkistettavien perustietojen eli tehtyjen
kirjausten ja niihin tulleiden palautusten erittely katsotaan Hypon toiminnan laatuun ja
laajuuteen nahden riittavaksi julkistamistavaksi.

Myds lainanhoitojoustojen maara on kehittynyt vuoden 2016 aikana maltillisesti.
Lainanhoitojoustolla tarkoitetaan luottoa, jonka maksuohjelmaan tai ehtoihin on velallisen
olemassa olevista tai ennakoiduista maksuvaikeuksista johtuen tehty tilapaisia muutoksia,
kuten lyhennysvapaa (paaasiallinen), laina-ajan pidennys tai vastaava jarjestely.

Myds saamisten arvonalentumistappioiden nettomaara on sailynyt hyvin maltillisella tasolla.

Maksuvalmiussijoitukset ja johdannaiset

Hypon maksuvalmiussijoitusten ja kayttssa olevien yksinkertaisten johdannaissopimusten
vastapuoliksi hyvaksytaan valtio-, luottolaitos- ja yritysvastapuolet, joille johto on vahvistanut
maa- ja vastapuolilimiitin. Limiittien enimmaismaarat pidetaan luottolaitoslainsdddannén
mukaisia enimmaismaaria alhaisempina. Limiittien asettaminen ja valvonta on kuvattu ja
perustuu vahvistettuihin likviditeettiriskin hallinnan periaatteisiin.

Johdannaisten osalta Hypo on siirtymassa EMIR-sé@antelyn myo6ta ns. keskusselvitysyhteison
kayttoon muissa kuin katettuihin joukkolainoihin liittyvissé johdannaissopimuksissa seké
mahdollisissa yksinkertaisissa valuuttajohdannaisissa.

Muut luottoriskivastapuolet

Muista vastapuolista Hypon omistamien asuntojen vuokraustoiminnassa vuokralaisten
luottotiedot ja muut lain mahdollistamat vuokralaisen hyvaksyttavyyden kannalta keskeiset
tiedot tarkastetaan ja arvioidaan ennen vuokrasopimuksen tekemista. Asuntotontteja
vuokrataan rakentamisvaiheessa paasaantoisesti vain tunnettujen, porssinoteerattujen
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rakennusliikkeiden omistamille asunto-osakeyhtidille. Vuokralaisten velvoitteiden tayttamista
varmistetaan myos vuokravakuusjarjestelyin.

Siltd osin kuin Hypo suorittaa liiketoimia uuden vastapuolen kanssa keskeisessa palvelussa,
vastapuolen luottotiedot ja tausta selvitetddn voimassa olevan lainsdadannon
mahdollistamalla tavalla.

Ulkoisten luottoluokituslaitosten kaytto

Vakavaraisuuslaskennassa kaytetdan seuraavien luokituslaitoksen antamia luokituksia:
Standard & Poor’s, Moody’s ja Fitch. Luokituksia hyddynnetddn vakavaraisuuslaskennassa
siten, ettd saamiselle annetaan luottoluokituksen osoittama séaéntelyn mukainen riskipaino.
Luokituksia hyddynnetd&n saamisiin seuraavilta vastapuolilta kulloinkin voimassa olevien
luokitusten mukaisesti:

valtiot ja keskuspankit

aluehallinnot tai paikallisviranomaiset
julkisyhteisoét ja julkisoikeudelliset laitokset
laitokset

yritykset

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella Hypon liiketoiminnassa ei toteutunut merkittavia luottoriskista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan Hypossa vakavaraisuussaéantelyn mukaisella
standardimenetelmaélla. Johdannaissopimuksiin liittyva vastapuoliriski kasitellaan
vakavaraisuuslaskennassa osana luottoriskid, koska Hypolla on enintaan saantelyn sallima
pieni kaupankayntivarasto (yleensa enintaan 15 milj. € tai 5 prosenttia kokonaisvaroista ja
aina enintaan 20 milj. € tai 6 prosenttia kokonaisvaroista).

Luottoriskille standardimenetelmalla laskettu vahimmaispaaoma on konsernin sisdisessa
vakavaraisuuden arviointimenettelyssa katsottu riittavaksi kattamaan luottoriskin
paaomatarpeen, myods negatiivisessa skenaariossa.

Operatiiviset riskit
Operatiivisella riskilla tarkoitetaan tappionvaaraa, joka aiheutuu riittamattomista tai
epaonnistuneista sisdisista prosesseista, henkildststa, tietojarjestelmista tai ulkoisista
tekijdista. Operatiivisiin riskeihin kuuluvat myés oikeudelliset riskit. Liiketoimintojen
jatkuvuussuunnittelu ja varautuminen poikkeusoloihin ovat osa operatiivisten riskien hallintaa.

Konsernin operatiivisten riskien hallinta ja raportointi perustuvat konsernitasolla vahvistettuihin
operatiivisten riskien hallinnan periaatteisiin.

Liiketoimintaan liittyvia operatiivisia riskeja tunnistetaan, mitataan ja arvioidaan jatkuvalla
seurannalla ja tapahtumaraportoinnilla, joihin perustetaan myos korjaavat toimenpiteet.
Liiketoiminnassa operatiivisia riskeja arvioidaan esimiesten, johtoryhman ja toimivan johdon
toimesta osana operatiivista toimintaa.

Hypon keskeisimmat operatiiviset riskit ovat henkilo-, tietotekniikka- ja yhden toimipaikan
riskit. Lisapiirteitd Hypon operatiivisiin riskeihin on tuonut vuoden 2016 aikana Hypon
aloittama kiinnitysluottopankkitoiminta.

Henkilosto

Hypon henkildstdon liittyvia operatiivisia riskeja hallitaan saannollisesti paivitettavilla
toimenkuvilla ja Hypon liiketoimintatavoitteista johdetuilla henkilokohtaisilla tavoitteilla,
koulutuksella ja varamiesjarjestelyilla. Henkiloston kannustin- ja sitouttamisjarjestelméassa
huomioidaan liiketoimintatavoitteiden lisdksi myds riskienhallinnallinen ndkdkulma. Hypon
toimintojen ohjeistusta yll&pidetaan aktiivisesti. Ohjeistuksen vastaiseen toimintaan puututaan.
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Tietojarjestelmat

Tietojarjestelmiin liittyvia operatiivisia riskeja hallitaan siten, etta keskeiset tietojarjestelmat on
ulkoistettu alan tunnustetuille toimijoille tai hankittu valmisohjelmistoina. Ne on myds
kahdennettu ja sijoitettu padosin omien toimitilojen ulkopuolelle. Tietojarjestelmien
toimintahairidista aiheutuviin riskeihin on varauduttu palvelusopimuksin ja
jatkuvuussuunnitelmalla. Tietotekniset kehityshankkeet viedaan lavitse jarjestelmallisesti ja
dokumentoidusti. Tarkeimman tietojarjestelmakumppanin toimintaa, tilannetta ja palvelun
tuottamiskykya ja hinnoittelun kehittymistéd seurataan osana strategisia riskeja.
Tietojarjestelmien kayttévaltuuksien ja kontrollien hallintaan kiinnitetaan erityista huomiota
valtuushallinnan seka sisaisen tarkastuksen keinoin. Tietoturvallisuuteen kiinnitetaan
huomiota seka ohjeistuksessa etta koulutuksessa. Hypossa sovelletaan konsernitasolla
vahvistettuja tietoturvaperiaatteita ja niitd tadydentavaa operatiivista toimintaohjeistusta.

Toimitilat

Hypon toimitiloihin liittyvaa yhden toimipaikan riskia hallitaan erityisesti palo-, vesi- ja
murtovahinkosuojauksen avulla. Hypo pitaa ylla ajantasaista vakuutusturvaa erilaisten
liketoiminnan hairiétilanteiden, mm. mahdollisten toimitilojen kayttokelvottomuustilanteiden
varalta.

Oikeudelliset riskit

Hypon toimintaan liittyvia oikeudellisia riskeja hallitaan kayttamalla oman organisaation
lakimiesresursseja seké tarpeen mukaan hyddyntamalla vakioehtoisia sopimuksia ja alalla
tunnettujen toimijoiden asiantuntemusta. Uudet tuotteet ja palvelut arvioidaan myds
oikeudellisten riskien nakdkulmasta etukateen.

Vuoden 2016 aikana Hypossa toteutui yksi vahainen oikeudellinen riski, joka liittyi
arvonlisdverotukseen. Asian selvittdminen on kesken ja saadaan lainvoimaisesti paatokseen
arviolta vuoden 2018 aikana.

Kiinnitysluottopankkitoiminta
Hypo on 2016 aikana saanut toimiluvan harjoittaa kiinnitysluottopankkitoimintaa ja sen
mukaisesti laskenut likkeeseen myds ensimmaiset katetut joukkolainat.

Kiinnitysluottopankkitoimintaan liittyvia erityisvaatimuksia, kuten toiminnalle asetettavat rajat,
vakuuspoolin muodostaminen ja toiminnan eriyttamista koskevat vaatimukset ja niihin liittyvat
l&hinna toiminnalliset riskit ja niiden hallinta, valvonta ja raportointi on ohjeistettu erikseen ja
kaynnistynyt hyvin toimintavuoden aikana

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella Hypon liiketoiminnassa ei toteutunut merkittavia operatiivisista riskeisté johtuneita
tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Operatiivisen riskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan Hypossa konsernissa
vakavaraisuussaantelyn mukaisella ns. perusmenetelmalla. Operatiivisille riskeille
perusmenetelméssa kohdennetut omat varat on konsernin sisdisessa vakavaraisuuden
arviointimenettelyssa todettu riittaviksi, huomioiden mygs stressiskenaario.

Likviditeettiriskit
Likviditeettiriski tarkoittaa sen seikan todennékoisyytta, ettd Hypo ei rahoitusasemansa
heikkenemisen takia kykene suoriutumaan omista maksuvelvoitteistaan. Toteutuessaan
likviditeettiriski voi vaarantaa Hypon liiketoiminnan jatkuvuuden.

Hypon likviditeettiriskin hallinta ja raportointi perustuvat konsernitasolla vahvistettuihin
likviditeettiriskin hallinnan periaatteisiin. Sdantelyn mukaisia maksuvalmiusvaatimuksia
sovelletaan konsernitasolla.
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Hypon likviditeettiriskit kasittavat erilaiset rahoitusriskit, jotka kohdistuvat koko toimintaan eli
rahoitustaseeseen, sisdltden myds taseen ulkopuoliset erat. Naita riskeja kartoitetaan,
mitataan ja arvioidaan tarkastelemalla taseen korollisten erien keskinaista rakennetta ja
jakaumaa.

Likviditeettiriski& kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset on esitetty liitetiedoissa 49 ja 51.
Taseen pitkdaikainen eli rakenteellinen rahoitusriski

Taseen pitkdaikaisella eli rakenteellisella rahoitusriskilla tarkoitetaan pitkan aikavalin
luotonannon rahoittamiseen liittyvaa ajallista epatasapainoa suhteessa talletus- ja
tukkuvarainhankintaan. Toteutuessaan riski voi vaarantaa luotonmy®nnén jatkumisen ja
Hypon rahoitusaseman.

Olemassa olevat ohjelmat ja valtuudet pitk&aikaisen varainhankinnan jarjestamiseksi ja
rahoitusaseman turvaamiseksi pidetaan riittavalla tasolla suhteessa liiketoiminnan tavoitteisiin
seka liiketoimintaympariston aiheuttamaan epavarmuuteen. Hypolla on myds mahdollisuus
toimia keskuspankkirahoituksen vastapuolena. Toteutetuista velkaemissioista seka
maksuvalmiussijoituksista raportoidaan johdolle sdénnéllisesti.

Uuden saantelyn mukanaan tuomat pitkaaikaisen maksuvalmiuden tunnusluku (Net Stable
Funding Ratio, NSFR) seka vahimmaéaisomavaraisuusaste (Leverage Ratio, LR) on huomioitu
konsernitasolla likviditeettiriskin hallinnan periaatteissa

Lyhytaikainen maksuvalmiusriski

Lyhytaikaisella maksuvalmiusriskilla tarkoitetaan Hypon lyhytaikaisten kassavirtojen
maarallista ja ajallista epatasapainoa. Toteutuessaan riski aiheuttaa sen, ettei Hypo selviydy
maksuvelvoitteistaan. Riskid hallitaan yllapitamalla maksuvelvoitteisiin ja sdéantelyn mukaisiin
vahimmaismaariin ndhden riittavaa likviditeettia hajauttamalla maksuvalmiussijoitukset
likvideihin instrumentteihin vahvistettujen maa- ja vastapuolilimiittien asettamissa rajoissa.
Liséksi Hypolla on AsuntoHypoPankin kanssa sopimus, jonka perusteella AsuntoHypoPankin
talletusvarainhankinta on Hypon kaytettavissa joustavin ehdoin.

Hypon johto seuraa maksuvalmiuden riittavyytta osana konsernin tuloskorttitavoitteita ja
osana likviditeettiriskin hallinnan periaatteiden mukaista riskiraportointia.

Jélleenrahoitusriski

Taseen saamisten ja velkojen valinen maturiteettiepatasapaino eli jalleenrahoitusriski
aiheuttaa riskin jalleenrahoituksen saatavuuden heikkenemisesté ja
jalleenrahoituskustannusten noususta. Tata epatasapainoa hallitaan solmimalla
mahdollisimman pitk&aaikaisia varainhankinnan sopimuksia ottaen huomioon varainhankinnalle
asetetut tavoitteet. Luottoja mydnnettdessa saamisten maturiteetti on varainhankinnan
keskimaaraista maturiteettia pidempi, jolloin varainhankinta eraéntyy maksettavakasi useita
kertoja antolainakannan sopimusten mukaisena juoksuaikana. Pitkaaikaisen varainhankinnan
osuutta kokonaisvarainhankinnasta seurataan saannollisesti.

Tiettyjen varainhankintasopimusten takaisinmaksut on sidottu vastaavan
antolainakantaosuuden muutoksiin, jolloin maturiteettiepatasapainoa kyseisten tase-erien
osalta ei synny. Asuntolaina-asiakkaiden alkuperaisiin maksusuunnitelmiin nahden
ennenaikaiset lainojen takaisinmaksut johtavat siihen, etta taseen saamisten ja velkojen
maturiteettiepatasapaino on todellisuudessa vahaisempi kuin luottoja mydnnettaessa.
Varainhankinnan keskimaturiteettia seurataan konsernitasolla ja se raportoidaan johdolle
saanndllisesti.

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella Hypon liiketoiminnassa ei toteutunut merkittavia likviditeettiriskeista johtuneita
tappioita.
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Vaikutus vakavaraisuuteen

Konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa likviditeettiriskit on arvioitu ja
niille on vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaadvana riskind kohdennettu riittavaksi katsottu
maara omia varoja, huomioiden myds stressiskenaario.

Markkinariskit
Markkinariski tarkoittaa tappionvaaraa, joka aiheutuu markkinahintojen vaihteluista.

Hypon liiketoimintaan liittyvien korollisten sopimusten markkina-arvon muutos voi johtua
yleisen korkotason muutoksesta, vastapuoleen liittyvan luottoriskin muutoksesta, instrumentin
vahéaisesta tarjonnasta markkinoilla eli likviditeetin puutteesta tai naiden yhdistelmasta. Hypon
tavoitteena on pitaa markkina-arvoon arvostettavien tase-erien eli saamistodistusten ja
korkojohdannaisten markkina-arvon muutokset sekéa korollisten saatava- ja velkaerien
nettokorkoriski sellaisilla tasoilla, etteivat ne vaaranna kannattavuus- ja
vakavaraisuustavoitteiden saavuttamista. Taseen muut kuin luotonannon korolliset
saatavaerat ovat luonteeltaan maksuvalmiutta yllapitavia. Saamistodistusten pitoajanjakson
aikana tapahtunut markkina-arvon heikentyminen pienentaa niisté kerrytettavissa olevia
rahavirtoja, jos sijoitus realisoidaan. Johto seuraa markkina-arvostusten vaikutusta Hypon
toimintoihin ja tunnuslukuihin ja arvioi markkinariskien hallintaa ja toteutusta saanndllisesti.
Hypolla ei ole omaa kaupankayntivarastoa, mutta pienikokoinen kaupankayntivarasto voi
syntya esimerkiksi jalkimarkkinoilta jalleenmyyntitarkoituksessa takaisinostettavista Hypon
likkeeseen laskemista joukkovelkakirjalainoista.

Hypolla ei ole arvopaperistamispositioita.

Hypon markkinariskien hallinta ja raportointi perustuvat konsernitasolla vahvistettuihin
markkinariskien hallinnan periaatteisiin.

Markkinariskia kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset on esitetty liitetiedoissa 50 ja 51.

Korkoriski

Korkoriskilla tarkoitetaan taseen korollisten saatavien ja velkojen toisistaan poikkeavien
maarien, viitekorkojen seka eriaikaisten korontarkistuspaivien aiheuttamaa pienentavaa
vaikutusta vuotuiseen korkokatteeseen (tuloriski) seka korkoherkkien tase-erien nykyarvoon
(nykyarvoriski). Hypossa koko taseen tasolla tarkasteltuna korkoriski on samalla
rahoitustoiminnan (banking book) korkoriski.

Tuloriskia mitataan laskemalla mm. korkokayrén yhden (1) prosenttiyksikonparalleelin
koronmuutoksen vaikutusta korkokatteeseen vuodessa. Tuloriskin hallinnan tavoitteena on
yllapitdé rahoitustaseen saamis- ja velkaerat maariltdan, viitekoroiltaan ja
uudelleenhinnoitteluajankohdiltaan sellaisina, ettd markkinakorkojen heilahtelun vaikutus
korkokatteeseen olisi mahdollisimman vahainen ja lyhytaikaiseksi jaava. Korollisten saatavien
viitekorot maaraytyvat asuntolainoissa yleisesti kaytettyjen viitekorkojen mukaisesti.
Varainhankinnassa toimitaan markkinaehtoisesti.

Nykyarvoriskia mitataan laskemalla mm. yhden (1) prosenttiyksikon paralleelin
koronmuutoksen vaikutus korkoherkkien tase-erien arvoon. Taseen korkoherkkien saatava- ja
velkaerien nykyarvoon diskontattujen nettokassavirtojen negatiivinen vaikutus ei saa ylittda
asetettua, omiin varoihin suhteutettua enimmaisrajaa.

Johdannaisia kaytetaan Hypossa suojaamaan taseen saatava- ja velkaeria ja niiden
kassavirtoja korko- ja valuuttariskejd vastaan. Johdannaissopimuksia kaytetaan
varainhankinnassa, sisaltden myos kiinnitysluottopankkitoiminnan, ainoastaan
suojaamistarkoituksessa.
Hypon rahoitustaseeseen kohdistuvia markkinariskeja ei lahtokohtaisesti lisata tekemalla
johdannaissopimuksia. Rahavirran suojauksessa olevien korkojohdannaisten markkina-arvon
heikkeneminen nékyy juoksuaikanaan omien varojen (kayvan arvon rahaston)

Tilinpaatos

89/93



pienentymisend, kunnes suojausinstrumentin eli korkojohdannaisen tulos tuloutetaan
suojauskohteen tuloksen kanssa samanaikaisesti. Likviditeettisalkun korkojohdannaisten
markkina-arvon heikkeneminen nakyy tuloslaskelmassa.

Valuuttariski

Valuuttariskilla tarkoitetaan valuuttakurssimuutosten aiheuttamaa tulosvaikutteista tappion
mahdollisuutta. Hypom liiketoiminta on euromaaraista tai sopimuksellisesti euromaaraiseksi
muunnettua eika Hypo kay valuuttakauppaa omaan lukuunsa. Valuuttamaaraisen
varainhankinnan valuuttariski hallitaan sulkemalla se sopimuksen tekohetkella
sopimuksellisesti hyvaksyttyjen vastapuolien kanssa tehtavilla valuutanvaihtosopimuksilla.

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella Hypon liiketoiminnassa ei toteutunut merkittavia markkinariskeista johtuneita
tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen
Konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa markkinariskeille on kohdistettu
sisdiseen analyysiin perustuen riittavaksi katsottu maara omia varoja.

Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit

Hypon omistamiin asunto-osakkeisiin ja asuntotontteihin kohdistuu arvonalentumis-, tuotto- ja
vahingoittumisriski sek& omistusten keskittyneisyyteen liittyvia riskeja.

Lakiin perustuva enimmaismaara Hypon kiinteistbomistuksille ja niihin tarkemmin s&énnellylla
tavalla rinnastettaville, kiinteistoyhteisdille mydnnetyille luotoille ja takauksille on 13 prosenttia
taseen loppusummasta. Tama raja muodostaa perustan Hypon asunto- ja
asuntotonttiomistuksiin liittyvien riskien hallinnalle. Sisaista kiinteistbomistusten
enimmaismaaraa pidetddn sisaisin seurantarajoin lain ehdotonta rajaa alhaisempana ja
kaytannossa selvasti sitdkin alhaisemmalla tasolla.

Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvaa riskiad kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset
on esitetty liitetiedossa 51.

Arvonalentumisriski

Arvonalentumisriski toteutuu, mikali omistettujen asunto-osakkeiden tai asuntotonttien kayvat
arvot alenevat pysyvasti alhaisemmiksi kuin hankintahinnat. Arvonalentumisriski voi toteutua
myds silloin, kun kohde myydaan. Arvonalentumisriskin hallitsemiseksi Hypo tekee sijoitukset
pitk&aikaisina sijoituksina.

Hypon asunto- ja asuntotonttiomistukset koostuvat vuokralle annetuista kohteista. Valtaosa
kohteista sijaitsee Suomen suurimpiin kasvukeskuksiin hajautuneena, paaosin
paakaupunkiseudulla. Ulkomailla sijaitsevia kohteita ei hankita. Hypon taseesta ilmeneva
asuntojen ja asuntotonttien arvo vastaa sijoitusten todellista tai niista myytdessa vahintaan
saatavaa arvoa. Huoneisto-omistusten kaypa arvo todennetaan tilastotietoja ja oman
henkilostén LKV-osaamista hyddyntéden vuosittain ja tarvittaessa kohdekohtaisesti
arviokirjalla. Asuntotonttiomistusten osalta arvonalentumisriski on eliminoitu sopimuksellisesti.

Hypo hyodyntaa tasettaan tarjoamalla asiakkailleen monipuolisia asumisratkaisuja, mista
johtuen asunto- ja asuntotonttiomistusten vaihtuvuus on suhteellisen suuri. Kohteiden osto ja
myynti sopeutetaan aina vallitsevaan markkinatilanteeseen. Tappiollisia myynteja pyritaan
aina valttamaan. Pitkallakin aikavalilla tarkasteltuna tappiolliset myynnit ovat olleet Hypossa
erittdin harvinaisia. Myyntivoittojen kokonaismaara vuositasolla saattaa vaihdella johtuen siit4,
etta liiketoimen kohde ja ajoitus maarittyvat useimmiten asiakaslahtoisesti. Lisaksi valittu
kirjaustapa, jossa kohteet on arvostettu hankintahintaansa tai sita alhaisempaan markkina-
arvoon, on tosiasiallisesti saanut aikaan tilanteen, jossa tiettyjen omistusten kayvéat arvot ovat
merkittavastikin korkeammat kuin niiden kirjanpitoarvot.

Tilikaudella ei kirjattu omistuksiin kohdistuvia arvonalentumisia.
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Tuottoriski, vahingoittumisriski

Tuottoriskilla tarkoitetaan omistuksista saatavien tuottojen alentumista. Tuottoriski toteutuu,
mikali kohteiden vuokrausaste alenee tai vuokrausmarkkinoiden tuottotaso laskee yleisesti.
Hypon omistamien asuinhuoneistojen vuokrasopimuksissa on sovittu vuokrantarkistusten
ajoittumisesta, vuokranantajan oikeudesta tarkistaa vuokraa seka vuokratasojen sitomisesta
indekseihin. Tonttivuokrat tarkistetaan vuosittain pohjautuen elinkustannusindeksin
kehitykseen siten, etta vain indeksin nousu vaikuttaa vuokraan sita nostavasti.

Tuottoriskia hallitaan myos yllapitamalla omistusten hyvaa yleiskuntoa ja valikoimalla
omistukset vuokrauksen kannalta houkuttelevilta alueilta eli padosin kasvukeskuksista hyvilta
paikoilta. Vahingoittumisriskit on katettu edellyttamallé kohteilta taysarvovakuutusta ja
vuokralaisilta vuokravakuutta.

Keskittyneisyysriski

Hypon asunto- ja asuntotonttisijoitukset on hajautettu useisiin kohteisiin eri kasvukeskuksissa.
Omistuskeskittymia yksittaisiin kohteisiin on vahan ja ne huomioidaan liiketoiminnassa
tarkasti. Asuntoihin ja asuntotontteihin liittyvassa lilkketoiminnassa huolehditaan vastapuolten
monilukuisuudesta. Tonttikokonaisuuksia rakennusajaksi vuokrattaessa hyvaksytaan
vastapuoliksi padsaantdisesti vain porssinoteerattuja, alalla tunnustettuja ja vakiintuneita
toimijoita.

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella Hypon liiketoiminnassa ei toteutunut merkittavid asuntojen ja asuntotonttien
omistamiseen liittyvista riskeista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

Konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa asuntojen
hinnanalentumisriskille on kohdennettu riittdvaksi katsottu maara omia varoja.
Kohdennuksessa on arvioitu myos luottokannan vakuuksina olevien asuntojen arvoa ja sen
vaikutuksia vakavaraisuuteen.

Strategiset riskit

Strategiset riskit tunnistetaan ja arvioidaan saanndllisesti ja dokumentoidusti osana Hypon
toimivan ja johdon strategiatyoskentelya.

Toimintaymparistén suhdanne- ym. vaihteluista johtuvat riskit seka Asuntohypopankin
talletusvarainhankinnan saatavuuteen vaikuttavat riskit ovat luonteeltaan sellaisia, etta ne
toteutuvat makrotaloudessa tapahtuvien olennaisten muutosten vuoksi ja aiheuttavat Hypon
liketoiminnalle muutosvaatimuksia. Myos keskeisimman tietojarjestelmatoimittajan toiminnan
muutokset voivat vaikuttaa olennaisesti Hypon toimintaan. Kilpailutilanteeseen liittyvat riskit
puolestaan aiheutuvat paéasiassa kilpailijoiden tekemista ratkaisuista mutta myds omista
liketoiminnallisista valinnoista. Luottolaitosten saantely- ja valvontaymparistén muutokset
aiheuttavat lyhyella tahtaimella Hypon resursointiin vaikuttavan saantelyriskin, jota hallitaan
osana strategisia riskeja. Myos mahdollinen Hypon tunnettuuden heikkeneminen luetaan
kuuluvaksi strategisiin riskeihin.

Toimintaympariston muutokset

Kielteiset toimintaympariston muutokset, kuten talouden voimakkaat suhdannevaihtelut
aiheuttavat riskin siitd, ettei Hypon liiketoimintatavoitteita saavuteta. Matalan suhdanteen
vaikutukset saattavat my0s heikentéé luottosalkun kokonaislaatua ja luottojen vakuutena
olevien asuntojen arvot voivat laskea samanaikaisesti luottosalkun heikentymisté kerraten.
Paadomamarkkinoiden erilaisilla kriiseilla on kielteisia vaikutuksia jalleenrahoituksen
saatavuuteen ja hintaan. Keskeisena toimintaympariston muutoksiin liittyvan riskin
hallintakeinona on liikketoiminnan sopeuttaminen vallitsevaan tilanteeseen soveltuvaksi. Taméa
voi tapahtua esimerkiksi luotonantoa rajoittamalla.
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Kilpailutilanne

Kilpailutilanteen ennakoidaan jatkuvasti tiukkenevan. TAma nakyy erityisesti kilpailijoiden
hinnoitteluratkaisuissa. Hypon tavoitteena on kuitenkin omilla erikoistuotteillaan, hyvalla
palvelulla ja asuntorahoitukseen keskittyvan erikoistoimijan strategiallaan yllapitaa hyva
kilpailuasemansa markkinoilla.

Saantelyriski

Saantelyriski tarkoittaa luottolaitostoiminnan sééntely- ja valvontaymparistdon mahdollisesti
lyhyellakin aikavalilla toteutuvia muutoksia. Muutosten toteutuminen nopealla aikataululla lisda
hallintoon ja tietotekniikkaan sitoutuvia kustannuksia, jotka Hypon koosta johtuen voivat olla
suhteellisesti suurempia kuin kilpailijoilla ja siten heikentdd Hypon toiminnan kannattavuutta
lyhyella aikavalilla tarkasteltuna. Ongelmaksi voi muodostua myos Hypoa koskevan
erityislainsdadannon jaaminen vaille riittava& huomiota uudessa saantelyssa ja viranomaisten
toiminnassa. Nopeat muutokset saattavat myds hidastaa asiakaspalvelun erikoistuote- ja
erikoispalvelukokonaisuuksien markkinoille tuontia ja vaikuttaa Hypon kilpailukykyyn muihin
luottolaitostoimijoihin n&hden.

Saantelyriskia hallitaan muutosten toteuttamiseen liittyvien henkilo- ja teknisten resurssien
hallinnalla, compliance-toiminnalla ja yllapitamalla asiallisia suhteita viranomaisiin. Hypossa
kuitenkin tiedostetaan, etta pitkalla aikavalilla saantely- ja valvontaympadristén muutokset
takaavat omalta osaltaan sen, etta luottolaitostoiminta toimialana on terveella ja kannattavalla
pohjalla.

Konsernin sisdisessa vakavaraisuuden arviointimenettelyssa strategisille riskeille on
kohdennettu sisdisesti omia varoja, johtuen erityisesti keskeisimman jarjestelméatoimittajan
toiminnassa ennakoiduista muutoksista.

Hypon tunnettuus

Hypon tunnettuutta kasvatetaan jatkuvasti verkottumalla, ndkyvyytta tasapainoisesti ja eri
medioissa kustannustehokkaasti liséten ja erityisesti hoitamalla yksittaiset asiakaskontaktit
aktiivisesti. Tama on selvasti lisannyt konsernin asiakaskontaktien ja yhteistydkumppaneiden
maarad. Tunnettuuden keskeisina liiketoimintamittareina ovat asiakaskontaktien maara ja —
palautteiden sisaltd, joita seurataan sdanndllisesti.

Toteutuneet tappiot
Tilikaudella Hypon liiketoiminnassa ei toteutunut merkittavia strategisista riskeista johtuneita
tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen
Konsernin sisdisessé vakavaraisuuden arviointimenettelyssa strategisille riskeille on
kohdennettu riittavaksi katsottu maara omia varoja.
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Tilintarkastuskertomus

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen jasenille

Tilinpaatoksen tilintarkastus

Lausunto
Lausuntonamme esitamme, etta

e konsernitilinpdatods antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seké sen toiminnan
tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttdon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatosstandardien (IFRS) mu-
kaisesti

e tilinpaatds antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyhtién toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suo-
messa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sadnndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset
vaatimukset.

Tilintarkastuksen kohde

Olemme tilintarkastaneet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen (y-tunnus 0116931-8) tilinpaattksen tilikaudelta 1.1.—
31.12.2016. Tilinpaatos sisaltaa:

e konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman padéoman muutoksista, rahavirta-
laskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittévista tilinpdatoksen laatimisperiaatteista; seka

e emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvéan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvan
tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpaatoksen tilintarkastuksessa.

Kéasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltu-
vaa tilintarkastusevidenssia.

Riippumattomuus

Olemme riippumattomia emoyhtidsta ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaatimus-
ten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme téyttdneet muut naiden vaatimusten
mukaiset eettiset velvollisuutemme.

PricewaterhouseCoopers Oy, tilintarkastusyhteiso, PL 1015 (Itdmerentori 2), 00101 HELSINKI
Puh. 020 787 7000, Faksi 09 641 367, www.pwc.fi
Kotipaikka Helsinki, Y-tunnus 0486406-8
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Tarkastuksen yleinen l&hestymistapa

Yhteenveto

Konsernitilinpaatokselle maaritetty olennaisuus: 1 miljoonaa euroa, joka on 0,04 %
taseen loppusummasta.

Olennaisuus

Tarkastuksen laajuus: Konsernitarkastuksessa kohteena olivat emoyhtié Suomen
Hypoteekkiyhdistys ja sen tytaryhtiot.

Tarkastuksen
laajuus

Luottosalkkuun liittyvat arvonalentumiset

Keskeiset
seikat

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen

Osana tilintarkastuksen suunnittelua olemme maarittaneet olennaisuuden ja arvioineet riskia siité, etta tilinpaa-
toksessa on olennainen virheellisyys. Erityisesti olemme arvioineet alueita, joiden osalta johto on tehnyt merkit-
tavia subjektiivisia arvioita. Tallaisia ovat esimerkiksi merkittavat kirjanpidolliset arviot, joihin liittyy oletuksia ja
tulevien tapahtumien arviointia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme suunnitteluun ja suorittamiseen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus. Tilintarkastuksen
tavoitteena on hankkia kohtuullinen varmuus siité, onko tilinpadtoksessa kokonaisuutena olennaista virheelli-
syytté. Virheellisyyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesté tai virheesté. Niiden katsotaan olevan olennaisia, jos nii-
den yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin p&atoksiin, joita kayttajat tekevat tilin-
paatoksen perusteella.

Perustuen ammatilliseen harkintaamme maaritimme olennaisuuteen liittyen tiettyja kvantitatiivisia raja-arvoja,
kuten alla olevassa taulukossa kuvatun konsernitilinpaatokselle maaritetyn olennaisuuden. Nama raja-arvot yh-
dessa kvalitatiivisten tekijoiden kanssa auttoivat meitd maarittamaan tarkastuksen kokonaislaajuuden ja yksit-
taisten tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja laajuuden seka arvioimaan virheellisyyksien vaikutusta
tilinpaatokseen kokonaisuutena.

Konsernitilinpaatodkselle 1 miljoonaa euroa
maaritetty olennaisuus

Olennaisuuden maarittami- 0,04 % taseen loppusummasta
sessa kaytetty vertailukohde

Perustelut vertailukohteen Valitsimme olennaisuuden maarittamisen vertailukohteeksi taseen lop-
valinnalle pusumman, koska kasityksemme mukaan se on vakiintunut ja asianmu-
kainen vertailukohde.

Valitsimme sovellettavaksi prosenttiosuudeksi 0,04 %, joka on tilintar-
kastusstandardeissa yleisesti hyvaksyttyjen méaréallisten rajojen puit-
teissa.
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Konsernitilinpdatoksen tarkastuksen laajuuden maarittaminen
Konsernitarkastuksessa kohteena olivat emoyhtié Suomen Hypoteekkiyhdistys ja sen tytaryhtiot.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat olleet
merkittavimpia tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu huomioon
tilinpaatokseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka laatiessamme siitd annettavaa lau-

suntoa, emmeka anna naistéa seikoista erillista lausuntoa.

Otamme kaikissa tilintarkastuksissamme huomioon riskin siita, etta johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan sisaltyy
arviointi siitd, onko viitteité sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu vaarinkaytok-

sesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

Konsernitilinpaatdksen tilintarkastuksen kan-

nalta keskeinen seikka

Miten seikkaa on kasitelty tilintarkastuksessa

Luottosalkkuun liittyvat arvonalentumiset

Katso Konsernitilinpaattksen laatimisperiaatteet
(rahoitusvarat), liitetieto 10 Arvonalentumistappiot
luotoista ja muista sitoumuksista seka muista rahoi-
tusvaroista, liitetieto 16 Saamiset yleisélta ja julkisyh-
teisdilta ja Konsernin vakavaraisuutta ja riskienhal-
lintaa koskevat liitetiedot.

Luotonanto on konsernin suurin liiketoiminta-alue ja
luottoriski on konsernin liiketoiminnan riskeista kes-
keisin. Konsernitilinpaatdksessa 31.12.2016 saamiset
yleisélta ja julkisyhteiséilta ovat yhteensa 1 806 mil-
joonaa euroa muodostaen noin 78 % konsernitaseen
loppusummasta (2 305 miljoonaa euroa). Luotonanto
keskittyy kotitalouksille (henkil6asiakkaille) seka
asunto-osakeyhtidille tai vastaaville asumisyhteisdille
turvaava asuntovakuutta vastaan.

Luottoriskia mitataan konsernissa sdannollisesti seka
luottoriskid ennakoivilla ettéd luottokannan laatua ja
jakaumaa kuvaavilla tekijéilla. Konserni arvioi vahin-
taan neljdnnesvuosittain, onko olemassa objektiivista
nayttoa siita, ettd yksittdisen saamisen tai saamisryh-
man arvo olisi alentunut. Mikali arvioitu maara saami-
sen tulevista kassavirroista on pienempi kuin saamisen
kirjanpitoarvo, saamisesta tehdaan arvonalentumiskir-
jaus. Luottoriski ilmenee néin ollen toteutuessaan
arvonalentumistappiona.

Lainojen ja muiden saamisten arvostaminen on tilin-
tarkastuksen kannalta merkittéva seikka, kun otetaan
huomioon tase-erén absoluuttinen ja suhteellinen
suuruus seké se, ettd konsernin johto kayttaa harkin-
taa arvioidessaan luottoriskin toteutumista ja erityi-

Lainojen ja muiden saamisten arvostuksen tarkastuk-
sessa kaytiin lapi luottokannan arvostusperiaatteet ja
arvostusmalli seka testattiin niihin liittyvia prosesseja
ja kontrolleja. Prosessien ja kontrollien tarkastukses-
sa pyrittiin varmistumaan siita, etta konserni identi-
fioi potentiaaliset ongelmaluotot ajoissa.

Edelleen kdvimme l&pi yksittaisia kirjanpitokirjauksia
seka tarkastimme aineistotarkastustoimenpitein lai-
nasaamisten arvostukseen liittyvien tietojen (kuten
asiakkaiden maksukayttaytyminen seka vakuuksien
olemassaolo ja arvostus) oikeellisuutta. Aineistotar-
kastustoimenpiteitéd kohdistettiin otannalla seka lai-
noihin, joiden arvo on alentunut etté lainoihin, joiden
arvo ei ole alentunut.




pwec

sesti tulevien kassavirtojen nykyarvoa.

4(7)

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen

Katso konsernitilinpaatdksen laatimisperiaatteet
(sijoituskiinteistét), liitetieto 6 Sijoituskiinteistdjen
nettotuotot, liitetieto 21 Aineelliset hyddykkeet, liite-
tieto 22 Aineettomien ja aineellisten hyddykkeiden
muutokset tilikauden aikana ja Konsernin vakavarai-
suutta ja riskienhallintaa koskevat liitetiedot.

Konsernitilinpaatoksessa 31.12.2016 kiinteistdsijoituk-
set koostuvat sijoituskiinteistdista ja muista kiinteis-
toista ja ne ovat yhteensa 62 miljoonaa euroa muodos-
taen noin 3 % konsernitaseen loppusummasta (2 305
miljoonaa euroa). Sijoituskiinteistdt koostuvat paa-
sadntoisesti asuntotonteiksi tarkoitetuista maa-
alueista, asunto-osakeyhtididen osakkeista seka raken-
teilla olevista asunto-osakeyhtididen osakkeista. Muut
kiinteistot ja kiinteistoyhteisdjen osakkeet ja osuudet
kasittavat omassa kayttssa olevan osuuden Kiinteistos-
ta.

Konserniyhtididen omistamiin sijoituskiinteistéihin
kohdistuu arvonalentumisriski. Konsernissa arvioi-
daan mahdollista tarvetta tehda sijoituskiinteistoista
arvonalentumiskirjaus védhintdén kerran vuodessa.
Mikali omaisuuserd on merkitty taseeseen sen kerry-
tettdvissa olevaa rahamaéraé suurempaan arvoon, siita
kirjataan arvonalentumistappio.

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen on tilintarkastuk-
sen kannalta merkittavéa seikka, kun otetaan huomioon
tase-eran suuruus seka se, ettd konsernin johto kayttaa
harkintaa arvioidessaan arvonalentumisriskin toteu-
tumista ja erityisesti kiinteistdjen kaypié arvoja.

Sijoituskiinteistdjen arvostuksen tarkastuksessa ar-
vioimme kontrolliymparistda seka kavimme lapi sijoi-
tuskiinteistdjen arvostusperiaatteet, arvonalentumis-
periaatteet ja arvostusmallin.

Edelleen kdvimme l&pi yksittaisia kirjanpitokirjauksia
seka tarkastimme otannalla kiinteistdjen arvostuksia
ulkopuolisten asiantuntijoiden tekemiin arvioihin tai
konsernin arvostusmallin tuottamiin tuloksiin.

Emoyhtion tilinpaatoksen tilintarkastuksen osalta ei ole edelld kuvattujen lisdksi muita sellaisia tilintarkastuk-
sen kannalta keskeisia seikkoja, joista olisi viestittdva kertomuksessamme.
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Tilinpaéatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, etta konsernitilinpaétos antaa oikean ja
riittdvan kuvan EU:ssa kayttoon hyvéksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdsstandardien (IFRS) mukaisesti ja siten,
ettd tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpéatoksen laatimista koskevien
sédnndsten mukaisesti ja tayttaa lakiséateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta
sisdisesté valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaatoksen, jossa ei ole vaarinkaytok-
sestd tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatdsta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvat toiminnan jatkuvuuteen ja siihen,
ettd tilinpaatos on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatés laaditaan toiminnan jatkuvuuteen
perustuen, paitsi jos emoyhtid tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaih-
toehtoa kuin tehda niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet tilinp&aatdksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siita, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena vaarinkaytokses-
ta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyyttd, sekd antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltaa lausuntomme.
Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen virheellisyys aina havai-
taan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheellisyyksia voi aiheutua vaa-
rinkdytoksesta tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessa voisi kohtuudella
odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaatoksen perusteella.

Hyvén tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkintaa ja séily-
tdmme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

e tunnistamme ja arvioimme vaarinkayttksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatdksen olennaisen virheellisyyden
riskit, suunnittelemme ja suoritamme naihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteita ja hankimme
lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia. Riski siit4,
ettd vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi kuin riski siita, etta
virheesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silla vaarinkaytokseen voi liittya yhteistoimin-
taa, vaarentamista, tietojen tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen esittdmista taikka sisai-
sen valvonnan sivuuttamista.

¢ muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisestd valvonnasta pystydksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siiné tarkoituk-
sessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtion tai konsernin sisdisen valvonnan tehokkuudesta.

e arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta seké johdon tekemien kirjan-
pidollisten arvioiden ja niista esitettévien tietojen kohtuullisuutta.

e teemme johtopéaatoksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatos pe-
rustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin perusteella
johtopaatdksen siita, esiintyyko sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaé olennaista epdvarmuutta, joka
voi antaa merkittéavaa aihetta epéilla emoyhtion tai konsernin kykyé jatkaa toimintaansa. Jos johtopaatok-
semme on, ettd olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy kiinnittaa tilintarkastuskertomuksessamme
lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin tai, jos epavarmuutta koske-
vat tiedot eivat ole riittévia, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatoksemme perustuvat tilintarkastuskerto-
muksen antamispaivddn mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet
voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhti6 tai konserni pysty jatkamaan toimintaansa.
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e arvioimme tilinpaatdksen, liitetiedot mukaan lukien, yleista esittamistapaa, rakennetta ja sisaltoa ja sita,
kuvastaako tilinpaatds sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia siten, ettéd se antaa oikean ja riittavan
kuvan.

e hankimme tarpeellisen méarén tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia yhtei-
sojé tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystyédksemme antamaan lausunnon kon-
sernitilinpaéatoksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suorittamisesta.
Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoituk-
sesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset siséisen valvonnan merkittévat
puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Liséksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siité, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia re-
levantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista, joiden
voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liittyvista varo-
toimista.

Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkasteltavana ole-
van tilikauden tilintarkastuksessa ja néin ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme kyseiset
seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos saados tai maarays estaa kyseisen seikan julkistamisen tai kun aa-
rimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita tilintarkastuskertomuksessa,
koska siitéa aiheutuvien epdedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa olevan suuremmat kuin tallaises-
ta viestinnasta koituva yleinen etu.
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Muut raportointivelvoitteet

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomukseen ja
vuosikertomukseen sisaltyvan muun informaation kuin tilinpaatoksen ja sité koskevan tilintarkastuskertomuk-
semme. Olemme saaneet toimintakertomuksen kdyttddmme ennen taman tilintarkastuskertomuksen antamis-
paivaa ja odotamme saavamme vuosikertomuksen kayttédmme kyseisen paivan jalkeen.

Tilinpaatosté koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edelld yksildity muu informaatio tilinpaatdksen tilintarkastuksen yhteydessa ja tata
tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta suori-
tettaessa hankkimamme tietamyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista. Toimin-
takertomuksen osalta velvollisuutenamme on liséksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen laatimiseen
sovellettavien sdanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, etté
e toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot ovat yhdenmukaisia
e toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien sdanndsten mukaisesti.

Jos teemme toimintakertomukseen sisdltyvaan informaatioon kohdistamamme tyon perusteella johtopaatoksen,
ettd kyseisessd muussa informaatiossa on olennainen virheellisyys, meidan on raportoitava tastéa seikasta. Meilla
ei ole timén asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 1.3.2017

PricewaterhouseCoopers Oy
Tilintarkastusyhteisd

Juha Tuomala
KHT
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