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HyYDO -

Kaupunkilainen
oankki

Hypo on ainoa asumiseen keskittynyt valtakunnallinen luotto-
laitos Suomessa. Tarjoamme asiakkaille kaikkia asumisen rahoit-
tamiseen tarvittavia lainapalveluita: myénniamme asuntolainoja
ja asuntovakuudellisia kulutusluottoja oman kodin hankkimi-
seen, asunnon vaihtamiseen ja remontointiin. Kehitimme
asumiseen ja asumisen rahoittamiseen jatkuvasti uusia tapoja
ja malleja.

Sadstimisestd kiinnostuneille tarjoamme turvallisia, helppoja
ja tuottoisia talletustilejé. Institutionaaliset sijoittajat voivat
sijoittaa myds joukkovelkakirjalainoihimme.

Nyt jo 157-vuotias Suomen Hypoteekkiyhdistys toimii yli
satavuotiaassa Hypo Talossa Helsingin ydinkeskustassa. Asiak-
kaita palvelee kahden kerroksen konttorissa noin 50 asunto-
rahoituksen asiantuntijaa. Asiakkaidemme kiytossa ovat
turvalliset, helppokayttoiset ja modernit verkko- sekd puhelin-
pankkipalvelut.

Pitkdaikainen keskittyminen asunto- ja asuntolainamarkki-
noihin varmistaa syvan ammattitaidon ja osaamisen. Tiedimme,
mitd markkinoilla tapahtuu ja osaamme tarjota asiakkaillemme
henkilokohtaisissa kohtaamisissa juuri heidin rahoitustarpeisiin
sopivat palvelut. Asunto- ja kulutusluotot mitoitetaan jokaiseen
tilanteeseen oikeiden tarpeiden mukaisesti.

Asuntomarkkinoiden asiantuntijana ja asumisen ammattilai-
sena Hypo osallistuu aktiivisesti asumisesta kiytavaan julki-
seen keskusteluun. Asuntomarkkinakatsaus avaa neljd kertaa
vuodessa ymmiarrettivasti markkinoiden tilanteen ja muutokset

kaikille osapuolille. Kaksi kertaa vuodessa julkistettavassa
Talouskatsauksessa Hypo julkaisee nakemyksensa talouden
kehityksesta. Lisaksi asiantuntijamme kirjoittavat saannoéllisesti
Asuntoneuvola-blogia asumisen ajankohtaisista teemoista.

Vahva vakavaraisuus on Hypon toiminnan kulmakivi. Pitka-
aikainen kannattava kasvu vahvistaa vakavaraisuutta ja antaa
mahdollisuuden palvelujen jatkuvaan kehittimiseen asiak-
kaiden eduksi. Asiakaslupauksemme — Parempaan asumiseen.
Turvallisesti. — ohjaa kaikkea toimintaamme, ja jo lihes 29 000
asiakasta kasvukeskuksissa on tarttunut tahin lupaukseen.

Hypon tase vuoden 2017 lopussa oli 2,8 miljardia euroa, laina-
kanta 2,2 miljardia euroa ja talletuskanta 1,5 miljardia euroa.
Hypon ydinvakavaraisuus oli 12,7 prosenttia laskettuna standar-
dimenetelmien mukaisilla konservatiivisilla riskipainoilla. Liike-
voitto oli 6,7 miljoonaa euroa.

Hypo-konsernin ytimend toimii 1860 perustettu Suomen
Hypoteekkiyhdistys, Suomen vanhin yksityinen ja valtakun-
nallinen luottolaitos. Konserniin kuuluu vuonna 2002 perus-
tettu talletuspankki Suomen AsuntoHypoPankki Oy. Hypo
on Finanssiala ry:n jisen ja Pohjoismaisten kiinnitysluottopank-
kien neuvoston, Nordisk Realkreditsamradin perustajajasen.
Hypo on myés kansainvilisten Housing Financen ja Mortgage
Bankers Associationin jasen.

Finanssivalvonta valvoo Hypon koko toimintaa. AsuntoHypo-
Pankki Oy kuuluu Suomen talletussuojan piiriin. Hypo julkistaa
tulostietonsa nelji kertaa vuodessa.
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Velatonta asunto-
varallisuutta Suomeen

Hypo on kaikista pankki- ja vakuutusyhtioista riippumaton,
asunto- ja asuntolainamarkkinoihin keskittynyt luottolaitos.
Tavoitteenamme on kasvattaa Suomeen lisii velatonta asunto-
varallisuutta. Asiakkaat saavat meilti kaikki asunnon rahoit-
tamiseen liittyvit palvelut ilman pankin vaihtoa tai pankki-
asioiden keskittimisti.

Hypo on ollut mukana rahoittamassa suomalaisten asumisrat-
kaisuja jo vuodesta 1860 lahtien. Hypon asiantuntijat palve-
levat tinddn ja huomenna asiakkaitamme kaikissa uuden
kodin ostoon tai vaihtoon liittyvissi asioissa. Myonnimme
lainoja nyt ja olemme asiakkaiden tukena myos silloin, jos
elimissa tulee yllityksid vastaan.

Tarkeinta on varautua epavarmuuksiin jo etukiteen. Mitoi-
tamme jokaisen asiakkaan lainan ja siihen liittyvat palvelut
yksilollisesti juuri hinen tarpeisiinsa. Autamme asiakkai-
tamme tekemdin oikeita paatoksid, jotka kantavat turvallisesti
eteenpiin. Laadimme rahoituslaskelmat ja jokaiseen tilantee-
seen sopivan seka turvallisen rahoitusratkaisun.

Taloyhtioille tarjoamme monipuolista rahoitusta joustavasti
ja vaivattomasti. Taloyhti6lainoissa otetaan huomioon talo-
yhtiiden ja osakkaiden yksildlliset tarpeet. Hypon edustaja
tulee mielelliin mukaan remontin rahoituksen suunnitteluun
jo alkuvaiheessa, jotta taloyhtion resurssit ja tarpeet voidaan
mitoittaa rahoituksellisten reunaehtojen mukaisesti.

Hypo on kehittinyt Lainalaskurin, jonka avulla taloyh-
tiot voivat arvioida mahdollisuuksiaan toteuttaa tarvittavia
remontteja ja saada niihin tarvittava rahoitus kuntoon.

Tuottavat ja turvalliset talletustilimme tarjoavat niin henkilo-
asiakkaille kuin yrityksille, taloyhtidille ja muille yhteiséille
joustavan vaihtoehdon jatkuvaan saistimiseen tai ylimaa-

riisten kassavarojen sijoittamiseen. Talletusnapin kayttoon-
otto nettisivulla on tehnyt sidstimisen aloittamisesta erityisen
helppoa ja vaivatonta.

LAINAT

ASUNTOLAINA
Hypon asiantuntijat raataldivat sopivan ja turvallisen
asuntolainan asiakkaan tarpeisiin.

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

KAANTEINEN ASUNTOLAINA
Kaanteisen asuntolainan avulla voit seniori-ikaisena
toteuttaa unelmiasi.

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

KULUTUSLUOTTO
Asuntovarallisuutta voi hyodyntaa hakemalla Hypon
asuntovakuudellista kulutusluottoa.

TALOYHTIOLAINAT

Taloyhti¢rahoitus on Hypossa joustavaa ja vaivatonta.
Seka taloyhtididen ettd osakkaiden yksilolliset tarpeet
ja resurssit otetaan huomioon.

SIJOITUSASUNTOLAINA

Kahta samanlaista asuntosijoittajaa ei ole. Hypon asian-
tuntijat auttavat erilaisissa rahoitustilanteissa sijoittajia
|6ytamaan parhaan henkilokohtaisen ratkaisun.
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Hypo palvelee

Hypo palvelee niin saistijia kuin sijoittajiakin. Kaikki asiak- ~ Lapsille ja nuorille tarkoitetut asuntosidstotilit ovat van-
kaamme voivat avata tuottoisan talletustilin helposti, vai-  hemmille ja isovanhemmille ihanteellinen tapa sidstid ja
vattomasti ja nopeasti. Institutionaalisilla sijoittajilla on  kerryttdi lapsille ja nuorille pesimunaa tulevaisuutta varten.
mahdollisuus sijoittaa sijoitustodistuksiin, vakuudettomiin ~ Asuntosiastotileille maksetaan keskiméérdista parempaa tal-

joukkovelkakirjalainoihin seki katettuihin joukkolainoihin,  letuskorkoa.

Hypo-konsernin perinteisia talletustuotteita unohtamatta.

TALLETUKSET JA SIJOITTAMINEN ASUNTOSAASTAMINEN

TALLETUSTILI

Hypo Talletustili on saastamisen erikoistili kilpailukykyi-
sella korolla. Sen avulla voit kartuttaa vararahastoasi tuot-
toisasti ja vaivattomasti, ilman kuluja. Talletustili joustaa
myos tarpeeseesi: voit tehda nostoja tililta ilman kuluja.
Hoidat myds asuntolainaasi edullisesti talletustilin kautta.

MAARAAIKAISTALLETUS

Erityisesti institutionaalisille sijoittajille helppo sijoitus-
muoto esimerkiksi ylimaaraisten kassavarojen sijoittami-
seen. Tilin korko ja sijoitusaika on etukateen sovittu ja
korko on kiintea koko talletusajan.

TALLETUSNAPPI

Tule Hypon talletusasiakkaaksi ja tee ensitalletuksesi
verkossa. Henkildasiakkaana avaat tilin ja teet ensitalle-
tuksen helposti ja turvallisesti muutamassa minuutissa
Hypon nettisivuilla sahkdisesti.

LUOTTOKORTIT

HYPO MASTERCARD

Hypo MasterCard on kansainvalinen ja helppokayttéinen
luottokortti, jolla maksat seka pienet etta suuret ostokset
turvallisesti ympdari maailmaa ja verkossa. Hypon laina- ja
talletusasiakkaat voivat hakea korttia erityisehdoin.
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HYPO BABY -ASUNTOSAASTOTILI
Hypo Baby -tilin avulla isovanhemmat, kummit ja muut
sukulaiset voivat antaa lapselle erityisen arvokkaan lahjan
ja saastaa yhdessa lapselle pesamunan asuntoa varten.
Hypo Baby-tilissa on saastamiseen kannustava korkoehto,
ja saanndllinen saastaminen palkitaan lisakorolla.

HYPO TEINI -ASUNTOSAASTOTILI
Hypo Teini -tili on ainutlaatuinen ja tuottoisa asunto-
saastotili nuorelle. Sen avulla nuori voi aloittaa tavoit-
teellisen asuntosaastamisen jo ennen taysi-ikaisyytta.
Hypo Teinin voi muuttaa ASP-tiliksi kun tilinomistaja
tayttaa 18 vuotta.

HYPO ASP -TILI

ASP saastamisessa on lukuisia hyotyja: ASP saastamisen
avulla tie ensimmaiseen omaan kotiin on keskimaarais-
ta nopeampi ja edullisempi. Hypon asiantuntijat laativat
saastamissuunnitelman ja ovat sinun tukena ensimmai-
sessa asuntokaupassa.

HYPON TONTTIKONSEPTI

Aito ja alkuperainen konsepti uudisasunnon ostohinnan
madaltamiseksi. Asuntoon kohdistuva tonttiosuus erote-
taan asunnon velattomasta hinnasta, jolloin asunnon
ostajan kynnys paasta kiinni uudisasuntoon madaltuu, ja
ostaja maksaa tontista vuokraa. Asumiskustannukset jak-
sottuvat nain tuleville vuosille. Vuokratonttiosuuden voi
lunastaa silloin kun haluaa, lunastuksia voi tehda vuosit-
tain. Kustannukset ovat lapinakyvat ja ennakoitavat, silla
vain inflaatio voi vaikuttaa kustannuksia korottavasti.



Tee talletus
helposti verkossa

hypo.fi




Hypo on yha useamman
kaupunkilaisasiakkaan
luottoyhteisd

Tama on kuudes toimitusjohtajan katsaukseni. Hypon toiminta nykyaikai-
sena kiinnitysluottopankkina on vakiintunut ja uudistetut rakenteet tukevat
lihivuosien liiketoiminnan kasvua. Tavoitteet on asetettu, nyt tehddin toitd
2020-luvun haasteita varten. Takana on tiivis viiden vuoden jakso, ja nyt on
hyvi tilaisuus luodata hieman taaksepain ja katsoa samalla eteenpain. Hypo
tayttad 160 vuotta, kun 2020-luku alkaa: Mitd uusi kymmenluku tuo tulles-
saan ja miltd Hypon tulevaisuus ndyttid finanssialan murroksen keskella?

Meilta on haettu asuntolainoja noin 9 miljardin euron edesti viiden viime
vuoden aikana. Olemme tind aikana myoéntineet asuntolainoja noin
3 miljardin euron mairasti. Luottokantamme on noussut tina aikana 0,73
miljardista eurosta 2,2 miljardiin euroon. Sitova luottovastuumme on 2,5

miljardia euroa, kun lasketaan mukaan vield nostamattomat luotot.

Kasvuluvut kertovat siitd, ettd yhd useampi kaupunkilainen
valitsee Hypon asuntonsa tai asunto-osakeyhtionsi rahoit-
tajaksi perinteisten pankkien sijaan. Kaikki eivit halua
keskittia omaa finanssiasiointiaan yhdelle luukulle,
vaan yhd useampi ostaa tarvitsemansa finanssipal-
velut alan parhailta erikoisosaajilta.

Kuluneet viisi vuotta ovat olleet miiritietoisen
kasvun vuosia. Finanssikriisin jilkeinen sidntely
vaatii asuntorahoitusta itseniisesti jariippumat-
tomasti harjoittavalta pankilta sellaista minimi-
kokoa, jotta se voi laskea liikkeelle vuosit-
tain minimivaatimusten mukaisia covered
bondeja. Tama taas vaatii kykya myydd noin
miljardin euron edestd luottoja vuosittain.

Kyvykkyys yltdd miljardin euron vuosi-
myyntiin Euroopan kovimman hintakil-
pailun alla toimivalla markkinalla vaatii
puolestaan erittiin kattavaa tunnettuutta
ja erinomaisen osaavaa henkilostoa lapi

T | T S-
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koko organisaation. Ndiden kahden keskeisen elementin
pohjalta syntyvit sekd erinomainen asiointikokemus ettd
erittain kilpailukykyinen, asiakaskohtaisesti rakennettu ja
turvallinen rahoitusratkaisu, jotka kiinnostavat yhi useampaa
kaupunkilaista kotitaloutta ja asunto-osakeyhtiota.

Hypon kasvavat luvut ovat tista todisteena. Luottokantamme
on kasvanut jo viidettd perittaista vuotta yli 20 prosenttia,
kun markkinat ovat kasvaneet noin S prosentin vuosivauhtia.
Kasvu on kuitenkin tapahtunut kannattavasti ja riskit halliten.
Sitd osoittavat poikkeuksellisen positiivisesti kehittynyt korko-
kate ja asuntorahoituksen palkkiotuotot sekd Suomen alhai-
simmat jarjestaimattomien luottojen ja arvonalentumisten
maara.

Jarjestimattomat luotot ovat alle kymmenesosa Suomen
keskiarvosta ja arvonalentumiset ovat kiytinnossa nolla.
Kun niiden lukujen rinnalle lisitian vield tieto siitd, ettd
koko luottokannan luototusaste on selvisti alle 40 prosenttia,
niin voidaan perustellusti sanoa, ettda Hypon luottokanta on
erittiin terve. Luottokanta on ehka tervein kaupungistuvassa
Suomessa ja samalla erittain terveelld tasolla myos kansainva-
lisesti vertaillen. Ja se on erittdin tirked asia, kun asuntorahoi-
tuksen varainhankinta kansainvélistyy vauhdilla ja syvallisesti.

Kansainviliset luottoluokittelijat ja sijoittajat vaikuttavat
aiempaa merkittivasti vahvemmin suomalaisten pankkien
luotto- ja vakuuspolitiikkaan ja titd kautta myos kaupungis-
tuvan Suomen asuntomarkkinoihin ja -politiikkaan. Maan
tapa keksia omia asuntomarkkina ja -politiikkaratkaisuja on
tullut kdytinnossi tiensa padhin.

Emme voi enidi kehitelld omakutoisia jirjestelmid oman
maamme sisilld ilman, ettd ne vaikuttavat — kiytinnossd
siis nostavat — asuntorahoittajien oman rahoituksen hintaa,
koska se edelleen nostaa asuntoon otettujen lainojen hintaa.
Kansainviliset sijoittajat arvioivat meilli toteutettavia
ratkaisuja markkinaehtoisesti ja kansainviliseen kehityk-
seen peilaten. Me itse voimme pitdd ylld ja rakentaa terveitd
asuntomarkkinoita, mutta voimme my6s omilla toimillamme
aiheuttaa itsellemme ongelmia. Toimivat ja terveet asunto-
markkinat ovat vakaa tuki kaupungistuvalle Suomelle, se
pitéisi laajasti hyviksya.

Taseella mitaten Hypo on pian 10 suurimman luottolaitoksen
joukossa Suomessa, kun unohdetaan keinotekoiset ryhma-
rakenteet. Edelld ovat Nordea, Kuntarahoitus ja pienemmit
liikepankit sekd Helsingin, Tampereen, Turun ja Oulun
seudun osuuspankit. Hypon tavoitteena on nousta Suomen
suurimmaksi aidosti itsendisesti ja riippumattomasti toimi-
vaksi keskindiseksi pankiksi 2020-luvulla. Kakkostila on
saavutettavissa jo muutaman vuoden sisilld. Ykkospaikka
ottaa hieman enemmin aikaa.

Kasvu toteutetaan hyviksi havaitulla viiden viime vuoden
aikana noudatetulla reseptilla. Keskitymme alhaisen riskitason
lainaamiseen ja sopeudumme kiristyviin kilpailuun tehos-

tamalla toimintaamme seka lisidmalla jokaisen hypolaisen
henkilokohtaista tuottavuutta ja lisiarvoa.

Pyrimme kaikin keinoin vilttimédin keskinaisten pankkien
perisyntejd eli isinnattomyytta, byrokratiaa ja johtokeskei-
syyttd. Noudatamme pérssinoteeratuilta osakeyhtioiltd vaadit-
tavia periaatteita oman erityislakimme sallimissa rajoissa.
Omistajien puuttuessa rahoittajien vaatimukset korostuvat.
Olemme olleet rahoittajillemme hyvi tuottoinen turvasatama
jo pitkdin ja sellaisena aiomme jatkossakin pysyd.

Konservatiivinen luottopolitiikka ja lapinakyvyys korostuvat
toiminnassamme ja erottavat meidat kilpailijoistamme. Yhden
asian ja toimipaikan liikkeend meidat on helppo lapivalaista
yksityiskohtia mydten. Toimimme, kuten sanomme ja teemme
sen, mitd lupaamme — timi on helppo todentaa. Jatkamme
madritietoisen kasvun tielld kannattavasti ja riskit halliten.
Osaaminen, tunnettuus, saavutettavuus, tehokkuus ]a tuotta-
vuus ratkaisevat. Tehostamme toimintaamme teknologian
avulla. Lisiimme etumatkaamme osaamisen saralla. Kasva-
tamme toimintaamme pitkdjinteisesti kohti benchmark
covered bond emittointikyvykkyytti. Olemme yhi useamman
kaupunkilaisen kotitalouden ja asunto-osakeyhtion rahoittaja,
sananmukaisesti luottoyhteisd.

Vuosi 2017 on takana. Suuri kiitos kaikille asiakkaillemme.
Miti suurempi asuntovelallisten yhteiso olemme, sita kilpailu-
kykyisemmit asuntorahoitusratkaisut kykenemme antamaan
jasenillemme. Sama koskettaa talletuspankkitoimintaamme.
Miti enemmin jisenid ja asuntorahoitustarpeita, sitd kilpai-
lukykyisempia talletusratkaisuja kykenemme tarjoamaan
Suomen vakavaraisimman talletuspankkimme asiakkaille.

Erityinen kiitos my6s Hypon henkilostolle ja toimielintemme
jasenille. Mddritietoinen ja pitkdjinteinen tyé on vaatinut
uutteraa tyoskentelyd vuodesta toiseen omat, henkilokoh-
taisen onnistumisen rajat ylittien ja mukavuusalueet kyseen-
alaistaen. Uskoa koko konsernin uudistumis- ja kasvutavoit-
teisiin on koeteltu ja sitoutuneisuutta on vaadittu, mutta nyt
tyo tekijidnsa kiittad. Tulokset alkavat nikyd konkreettisesti.
Tille yhteisesti tehdylle tyolle rakennamme tulevaisuutemme
2020-luvun kiinnitysluottopankkina.

Lampimat kiitokset liheiselle tytoverilleni, entiselle varatoi-
mitusjohtajalle Elli Reunaselle. Hin tuli Hypoon vuonna 2004
ja oli Hypon hallituksen jasen yli nelja vuotta, ennen kuin
vaihtoi viime kesind Vakuutus- ja rahoitusneuvonta FINEn
toimitusjohtajaksi. Lisiksi haluan limpimasti kiittid Hypon
pitkaaikaista vastuuvalvojaa Pauli Lundénia erittin hyvasta
ja pitkdaikaisesta yhteistyosta. Hin ehti valvoa toimintaamme
kolmen toimitusjohtajan, Risto Piepposen, Matti Inhan ja
allekirjoittaneen aikana.

Helsingissa, 16. helmikuuta 2018

Ari Pauna
Toimitusjohtaja
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Sata vuotta Suomen
asuntomarkkinoita

Pitka tie hellahuoneesta huoneistosaunaan




Suomen asuntomarkkinat ovat tiniin toimivammat
ja tasokkaammat kuin koskaan ennen itsendisessa
Suomessa. Sadan vuoden aikana on selitetty hellahuo-
neiden ahtaus, sotavuodet, vakavat puutteet varustelussa,
vuokrasiintelyn aiheuttama asuntopula, suljettu asunto-
rahoitus ja 1990-luvun hintaromahdus. Pivire vie nyt
asuntomarkkinoita eteenpdin ja nykypaivin haasteet ovat
onneksi marginaalisia verrattuna vuosisadan takaiseen
tuskaan.

MUKAUTUMISESTA MUKAVUUKSIIN
Itsendistymisen aikoihin samojen seinien sisilla asui
koko Suomessa keskimaarin yli viisi henked alle kahdessa
huoneessa. Nykytermein ajateltuna vuokrayksio oli
yleisin asumismuoto ja penkki tai patja lattialla puoles-
taan yleisin sinky. Toinen maailmansota laittoi asunto-
markkinat pahaan puristukseen ja toi kuopan asuinolojen
kohentumiseen. Sotavuosina asuntojen rakentaminen
pysahtyi. Asuntojen maird viheni, koska pommituksissa
tuhoutui taloja ja toisaalta Karjalan asunnot menetettiin
alueiden mukana — yli 10 prosenttia vikiluvusta sijoitet-
tiin evakkoina ympari maata. Vield 1960-luvulla yli puolet
asunnoista oli ilman juoksevaa vettd, vessa I6ytyi vain joka
kolmannesta kodista ja keskuslimmitys seki kylpyhuone
kuuluivat vain harvoille. Nykyajan mini- tai homekodit
olisivat olleet isovanhempien lapsuudessa luksusasun-
toja. Satavuotiaassa Suomessa asunnosta léytyy toden-
nikdisimmin jo oma huoneistosauna, ja varustelutaso
viittaa ennemminkin kylpyhuoneen lattialimmitykseen
tai keittion kivitasoon kuin vetti vuotavaan kattoon.

HEILAHTELUISTA HINTARAUHAAN

Asuntojen hinnat ovat heiluneet talouden tuulissa edes-
takaisin koko vuosisadan. Heilunta hiipui 2000-luvulle
saavuttaessa. Nykyisen kehityksen merkittivimmit hinta-
havainnot liittyvat pikemminkin eri alueiden vilisten
erojen repedmiseen kuin vahvaan nousuun tai laskuun.
Finanssikriisi jatti siis asuntomarkkinat rauhaan, miki on
poikkeuksellista talouskriisille.

Asuntohintojen laskuvuodet ovat olleet hyvin harvi-
naisia osuen lahinna 1930- ja 1990-lukujen lamavuo-
siin. Todellisen kuvan asuntomarkkinoiden oloista saa
nimellishintojen sijaan reaalihintojen kehitysta katso-
malla. Menneiden vuosikymmenien inflaatio johtaa
muuten hurjasti harhaan. Asuntojen hinnat kokivat kovia
kolmesti: sotavuosina, 6ljykriisin aikaan ja 1990-luvun
lamassa. Suomen sisillissota ja toinen maailman-
sota sotkivat talouden lisiksi myos asuntomarkkinat.
Rauhan jilkeen toipuminen aiemmalle tasolle tuli
ripedsti. Oljykriisi 1970-luvulla johti rajuun inflaatioon,
mika murensi asuntojen arvoa. Pahin isku oli kuitenkin
1990-luvun alun lama. Asuntojen arvosta havisi pitkan ja
syvin laskun aikana yli puolet.

o

=

%
% Kerrostaloasuntojen hintojen vuosimuutos paakaupunkiseudulla <I

8
50 1

3
40 S

S

30

N
o
e ——

:

REAALIHINNAT

-50

1900 1910 1920 1930 1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010

% Asuntojen varustetaso, kuinka suuressa osassa asuntoja on:

100

Vesijohtgﬂ;
. —

80— — / Keskuslammitys
o Viemari M /

w 2

w S

0 ; we " /

Lammin vesi Sauna

30
/ Kylpyhuone
o //ypy

0

1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

Meidin aikanamme asuntokaupoilla seka ostajia ettd
myyjid suojaavat lait ja dokumentit, samalla kun digitali-
saatio on tehnyt asuntokaupoista ja asuntolainaamisesta
helpompaa kuin koskaan ennen. Suomi lihtee seuraavalle
sataselle suotuisesta tilanteesta: asuntomarkkinat kehit-
tyvit ja kohentuvat talouskehityksen vanavedessi vaajaa-
mattd. Paljon onnea itsendiselle Suomelle ja Suomen sata
vuotta tayttaville itsendisille asuntomarkkinoille!

Juhana Brotherus
Piiekonomisti
ja tutkimusjohtaja
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Asiakkaat kayttavat
erilaisia sahkdisia palveluita
luontevasti ja niiden tarve

kasvaa jatkuvasti

Finanssisektori on ollut edelldkavija tarjoamalla jo 1990- i

luvulla kuluttajille sahkoisia palveluita. 2020-luvun suas®
lihestyessd kohtaamme uusia mahdollisuuksia, silla HY?O
pankkien rajapinnat avautuvat ja uudet toimijat tuovat -
perinteisesti pankkien tarjoamia palveluita kuluttajien '
ulottuville. Alusta- ja jakamistaloudet tuovat uusia liike- i gannad
toimintamalleja. Keinoaly, sihkoinen allekirjoitus ja kansal- _ ?,ixaf is
liset sihkoiset rekisterit tuovat todellisen mahdollisuuden

myos asuntorahoituksen automatisointiin. Ala on véhin- el

taan muutoksessa, jos ei jopa murroksessa.

iy

Jareret

Hypo panostaa lihivuosina asiakkaalle suunnattujen -
yp p J & __1__"“ \ﬁw_oﬂa

sihkoisten palveluiden kehittimiseen. Haluamme
tarjota asiakkaillemme monipuoliset, innova-
tiiviset mobiilipalvelut, jotka yhdistyvat
aiempaa paremmin myés pankkijar-
jestelmiimme. Ensimmaiset askeleet
kehityksessd otettiin vuoden 2017

lopussa julkaisemalla Hypon Laina-

laskuri Taloyhtisille. Keviilla 2018

julkaistaan Hypon Kotibongari

jakesilla 2018 julkaistaan Hypon

oma mobiiliverkkopankki.

Tutustu ja
ryhdy Hypon
sahkoéisten
palveluiden
kayttajaksi!
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Asunnon hankinta voi olla tunteikas prosessi. Kyse ei ole
asunnosta, tai lainan vakuudesta, vaan perheen kodista

ja usein eldman isoimmasta henkilékohtaisesta investoin-
nista. Tunteet ja rationaalinen taloudellinen paattely pitai-
si saada toimimaan yhteen, jotta perheen onni ja talouden
hyva kunto sailyisivat pitkalle tulevaisuuteen kodin osta-
misen jalkeenkin.

Hypon Kotibongari tuo kodin etsijalle apua rahoituksen

ja kotiunelmien hallintaan helppokayttoiselld mobiilisovel-
luksella. Kotibongarissa arvioidaan talouden lainankanto-

kykyd ja muodostetaan listaa unelmakodeista taloudellista
todellisuutta vasten.

Kotibongariin saa lisattya uuden kotiehdokkaan muuta-
malla klikkauksella, minka jalkeen sovellus antaa apua
asunnon hinta-arvioinnissa. Kun unelmakohteelle on
vield klikkaillut ruusuja ja risuja seka nappaillyt lisdkuvia,
niin se onkin mukava jakaa muulle perheelle tai kaverille.
Kun unelmakohde viimein I6ytyy, niin lainahakemus
lahtee Kotibongarista napin painalluksella Hypoon.

Kotibongari ja muut Hypon julkiset palvelut toteutetaan
turvallisuudesta tinkimatta. Turvallisuus on suunnittelun ja
tekemisen lahtokohta. Palvelut katselmoidaan myés ulko-
puolisen tietoturvaan keskittyneen yrityksen toimesta.

Hypo Kotibongari on Hypon ensimmainen sovelluskau-
poissa julkaistava mobiilisovellus. Kotibongari tuo kodin
etsijalle sahkoisia palveluita jo hieman ennen kuin laina-
rahoitus on ajankohtaista. Kotibongarin tavoin myés
Hypon muut uudet sahkdiset palvelut tuovat nykyisille ja
tuleville asiakkaille uusia tydkaluja Parempaan Asumiseen
- Turvallisesti.

ol v
—

HYPON KOTIBONGARI

HYPON LAINALASKURI

TALOYHTIOLLE

Taloyhtididen tulee vahvistaa taloudellista johtamistaan
selviytydkseen kunnialla kasautuvan korjausvelan, kiihty-
van velanoton ja asuntomarkkinoiden sirpaloitumisen
tuomista vakavista haasteista.

Taloyhtididen kannattaa varautua tuleviin korjauksiin teke-
malla teknista korjaussuunnitelmaa tukeva rahoitussuun-
nitelma. Tieto ei lisaa tuskaa, vaan se antaa mahdollisuu-
den mitoittaa korjausten aikataulut ja laajuudet oikein.

Tahan tarpeeseen on kehitetty Hypon Lainalaskuri Talo-
yhtidille. Sen avulla taloyhtiét voivat arvioida mahdolli-
suuksiaan toteuttaa tarvittavia remontteja ja saada niihin
tarvittava rahoitus kuntoon.

Taloyhtién Lainalaskurin avulla isannoitsija ja hallitus voi-
vat nyt ensimmaista kertaa katevasti vertailla eri remont-
tivaihtoehtojen vaikutuksia yhtion velkamaaraan, vakuuk-
sien riittavyyteen ja vastikkeiden kehitykseen.

Lainalaskurin avulla taloyhti¢ vahvistaa myos pidemman
tahtaimen strategista suunnitteluaan. Laskurin avulla talo-
yhtién on nykyista helpompaa luoda kuva siita,

milta yhtidon tulevaisuus nayttaa ei vain parin vuoden
paasta vaan vuosikymmenien kuluttua.

Taloudellisesti ja teknisesti hyvin hoidettu yhtié on kaik-
kien osakkaiden ja asukkaiden etu.

Hypon Lainalaskuri Taloyhtidille on kehitetty auttamaan taloyhtidita suunnittelemaan suurten peruskorjaus- ja yllapitoremonttien rahoitusta.

Lainayhteenveto

2400000€
1800 000 € -
2/29
1200000€
Rappukaytavat: 193 056 €
600 000€ - /\»
0€ —

118 7/19 1/21 7/22 1/24 7/25 2/27 9/28 6/30 1/32 7/33 2/359/36 5/38 10/40

-O-Pihan kunnostus ~ -O-Kattoremontti Putkiremontti
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Vastikekehitys

16 €
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0€-
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Kestava kehitys -
olennainen osa Hypon arkea

Vuodesta 1860 toimineena luottolaitoksena Hypolla on pitkat juuret
suomalaisen yhteiskunnan kehittamisessa erityisesti asumisen saralla.

Sittemmin osaksi Hypoa sulautunut Suomen Asuntohypo-
teekkipankki aloitti varhain 1900-luvulla asunto-osakeyhti-
oiden rahoittamisen. Hypo onkin talla hetkelld merkittava
rahoittaja erityisesti taloyhtididen korjaushankkeissa, kuten
talojen energiatehokkuutta parantavissa putki-, julkisivu- ja
ikkunaremonteissa. Hypo on vuodesta 2010 alkaen vilittanyt
Pohjoismaiden Investointipankin rahoittamia, energiatehok-
kuutta parantaviin korjaushankkeisiin tarkoitettuja lainoja
yksityishenkil6ille ja yhteisoille. Néitd ns. vihreita lainoja oli
31.12.2017 myonnetty noin 10 miljoonaa euroa.

Tyonantajana ja yrityksend Hypo pyrkii tuottamaan mahdol-
lisimman vihin kasvihuonepiistoja. Hypolla on vain yksi
toimipiste Helsingin keskustassa, jonne seka asiakkaiden
ettd tyontekijoiden on helpointa tulla julkisia liikennevili-
neitd kdyttien. Valtaosa asiakastyostd tehddin etind erilaisia
sihkoisid kanavia kiyttaen, jolloin viltetaan turhaa matkusta-
mista padstoineen. Koko asuntolainaprosessi on mahdollista
tehdd etdasiointina. Asiakasviestinndssa painotetaan sihkoisia
kanavia perinteisten kirjeiden sijaan.

Hypo kannustaa tyontekijoitiin osallistumaan palavereihin
ja seminaareihin sihkoisesti fyysisen matkustamisen sijaan.
Tyontekijoilli on mahdollisuus etitéihin. Johtoryhman ja
hallituksen kokousmateriaalit jaetaan ainoastaan sihkoisessa
muodossa. Toimistolta ssmmutetaan tarpeettomat valot aina
iltaisin ja viikonlopuiksi.

Vuoden 2017 aikana Hypo toteutti sekd vakuutena kaytetta-
vien panttikirjojen sihkéistimisen ettd luotonanto- ja talletus-
prosessin sihkoisen arkistoinnin ratkaisun. Molemmat lisaavét
mahdollisuutta toimia sihkoisesti ja konkreettisesti viahen-
tavit tulostetun paperin maraa. Sihkoisen arkistoinnin ratkai-
suja laajennetaan jatkossa myds muihin toimintaprosesseihin.
Konsernin taloudelliset tiedot ja sijoittajamateriaalit jaellaan
ainoastaan siahkoisesti Hypon kotisivuilla. Osavuosikatsauksia

ei tulosteta ja vuosikertomuksen paperiversiota painettiin vain
muutama kappale vuoden 2017 osalta.

Hypo on aktiivinen yhteiskunnallinen keskustelija ja aloit-
teentekijéi asumiseen ja asuntorahoitukseen hittyvisséi asioissa.
Tavalliselle asuntolainan ottajalle tarkoitetuilla kannanotoil-
laan Hypo on saanut aikaan useita keskeisid yhteiskunnal-
lisia keskusteluja. Esimerkkina tasti mainittakoon kestivan
alue- ja kaupunkikehityksen kysymykset terveen ja vastuul-
lisen pankkitoiminnan nikokulmasta.

Hypo pitaa ylli hyvid suhteita viranomaisiin ja asumisen eri
toimijoihin seki edistid asumista ja aluekehitysta koskevaa
tutkimustoimintaa osallistuen sithen my6s itse. Hypo on myos
perustajajasen Nordic Mortgage Council —nimisessi pohjois—
maisten asuntorahoittajien yhdistyksessa sekd Mortgage
Bankers Association —nimisessi USA:n asuntoluotottajien
jarjestossa.

My6s muut suhteet ymparéivaan yhteiskuntaan ovat Hypolle
tarkeitd. Hypo on tehnyt pitkdin yhteistyoti Perho Liiketa-
lousopisto Oy:n kanssa rekrytoimalla pankkialan harjoitte-
lijoita, joista osalle on Hyposta jarjestynyt myos vakituinen

tyopaikka.

Hypo noudattaa voimassa olevaa lainsiidinti ja tyoehtoso-
pimuksia seka edistid monimuotoisuuden toteumista. Hypo
edistaa tyontekijoidensa tasapuolisen kohtelun, palkkauksen
ja sukupuolten vilisen tasa-arvon edistimisen periaatteita,
jotka on kirjattu myos konsernin Tasa-arvo- ja yhdenver-
taisuussuunnitelmaan. Seksuaalisen hiirinnin osalta Hypo
noudattaa nollatoleranssiperiaatetta.

Joulutervehdyksiin tarkoitetut varat Hypo on viime vuosina
lahjoittanut asunnottomien asioita ajavalle Vailla Vakinaista
Asuntoa ry:lle.
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TOIMINTAKERTOMUS

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN KONSERNI

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (jaliempana Hypo-
konserni, konserni) on ainoa asumiseen keskittynyt valtakun-
nallinen luottolaitos Suomessa. Hypo-konserni tarjoaa asiak-
kailleen kaikkia asumisen rahoittamiseen tarvittavia lainapal-
veluita mydntamalla asuntolainoja ja kehittamalla asumiseen
ja asumisen rahoittamiseen jatkuvasti uusia tapoja ja malleja.
Hypo-konsernin asiakasmaara on ldhes 29.000.

Konsernin emoyhtion, Suomen Hypoteekkiyhdistyksen (jal-
jempana Hypoteekkiyhdistys, Hypo) kotipaikka ja hallinnolli-
nen paatoimipaikka on Helsinki. Suomen Hypoteekkiyhdistys
on asiakasjasentensa hallinnoima keskindinen yhtio, joka har-
joittaa luottolaitostoimiluvan mukaista toimintaa, vuodesta
2016 alkaen myos kiinnitysluottopankkitoimintaa.

Suomen Asuntohypopankki Oy (jaljempana AsuntoHypo-
Pankki), emoyhtion taysin omistama talletuspankki, tarjoaa
asiakkailleen talletustuotteita, maksukortteja seka notariaat-
tipalveluja.

Konserniyhtiot omistavat 54,6 prosenttia kiinteistoyh-
tio Bostadsaktiebolaget Taoksesta (jaljempana Taos). Taos
omistaa ja hallinnoi tonttia ja rakennusta, joissa tiloissa myds
Hypon asiakaspalvelutilat sijaitsevat. Taos vuokraa omista-
miaan toimistotiloja myods ulkopuolisille toimijoille.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ja Suomen Asuntohypo-
pankki Oy:n toimintaa valvoo Finanssivalvonta.

Konsernin molemmat luottolaitokset kartuttavat rahoitusva-
kausrahastoa suorittamalla vakausmaksuja Rahoitusvakausvi-
rastolle. Talletuspankkina Suomen AsuntoHypoPankki Oy suo-
rittaa lisaksi talletussuojamaksua talletussuojarahastolle.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen luottoluokitus on 'BBB/A-2’
vakain nakymin (S&P Global Ratings). Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksen liilkkeeseen laskeman katetun joukkolainan luottoluokitus
on ‘AAA" (S&P Global Ratings). Luottoluokituslaitos S&P Global
Ratings (S&P) nosti 26.4.2017 Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ly-
hytaikaisen luottoluokituksen tasolle 'A-2" tasolta ‘A-3',

Samalla S&P vahvisti Hypon pitkaaikaisen luottoluokituksen
tason '‘BBB’ sekd luokituksen vakaat nakymat.

KONSERNIN STRATEGIA JA TAVOITTEET

Hypo-konserni tavoittelee tasaista ja kannattavaa vakuudelli-
sen lainakannan ja asiakasmaarien kasvua riskit halliten. Kon-
sernin tavoitteena on tarjota kilpailukykyinen ja aito vaihtoehto
henkildasiakkaiden asumisratkaisujen ja asunto-osakeyhtioasi-
akkaiden korjaustarpeiden rahoittamiseen ja vahvistaa markki-
na-asemaansa ydinliiketoimintansa eli antolainauksen alueella
asiakkaidensa eduksi. Toiminnan tulos kaytetaan vakavaraisuu-
den yllapitamiseen ja kilpailukyvyn vahvistamiseen. Hallitus aset-
taa Hypo-konsernille strategian mukaiset, vuosittain tuloskort-
tina vahvistettavat ja seurattavat liiketoimintatavoitteet, joissa
korostuvat markkinaosuus, kannattavuus ja vakavaraisuus.

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 157. toimintavuonna asunto-
jen hinnat paakaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa

nousivat, kun muuttotappioalueilla hinnat laskivat. Myds vuok-
rat jatkoivat nousua. Antolainauksen yleisin viitekorko 12 kuu-
kauden euribor pysyi negatiivisena koko vuoden. Asuntolaina-
kanta jatkol kasvuaan ja erityisesti taloyhti¢iden lainakannan
kasvu oli ripead. Uusien asuntolainojen keskikorko oli laskussa.

Maailmantalouden kasvu kiihtyi vuoden 2017 lopulla. Talous-
tilanteesta tarkasti kertovat euroalueen ja Yhdysvaltojen teol-
lisuuden ostopaallikkdindeksit nousivat ennatystasoille. Myds
rahoitusmarkkinat piristyivat ja kertoivat talouskasvun vahvas-
ta vedosta. Euroopan keskuspankki piti keskeiset ohjauskorot
ennallaan ja jatkoi arvopaperiostoja aiempaan tapaan. EKP:n
toimia seuraavat lyhyet korot pysyivat negatiivisina koko lop-
puvuoden ilman isompia muutoksia. Joulukuun lopussa 12
kuukauden euribor oli -0]19 prosenttia.

Suomen talous jatkoi yllattavan vahvaa kasvua. Koko vuoden
osalta bruttokansantuote kasvoi yli 3 prosenttia ennakkotieto-
jen perusteella. Kotitalouksien ja yritysten luottamusmittarit py-
syivat korkealla, teollisuuden uudet tilaukset lisaantyivat ja ra-
kentaminen nousi kaupungistumisen kirittamana.

Asuntomarkkinoilla jatkui eritahtinen kehitys. Padkaupunki-
seudulla asuntojen hinnat nousivat viime vuodesta pari pro-
senttia, muissa kasvukeskuksissa paastiin myos plussalle, kun
muuttotappioalueilla hinnat laskivat pari prosenttia. Asunto-
lainakanta nousi marraskuussa 2,3 prosenttia edellisvuodesta
ja uusien asuntolainojen keskikorko laski alle prosenttiin. Ta-
loyhtididen lainakanta jatkoi sen sijaan nopeaa yli 10 prosen-
tin nousua.

Asuntokauppaa yllapiti etenkin uusien asuntojen kauppa.
Kasvukeskuksiin valmistui viime vuoden lopulla enemman uu-
sia asuntoja kuin kertaakaan yli 25 vuoteen. Viime vuonna aloi-
tettiin yhteensa 43 000 asunnon rakentaminen, mika nakyy
markkinoilla Idhivuosina.

Vuokrat kallistuivat koko maassa yli 2 prosenttia viime vuo-
desta, mutta kasvukaupunkien uudet vuokrakohteet ja ha-
ja-asutusalueiden pienempi vuokrakysynta tasoittivat kehitysta.

Vuoden lopussa saatiin vindoin odotettuja uutisia, kun ta-
louskasvu tarttui tyomarkkinoille. Tyollisten maard kohosi vl
40 000 viime vuodesta samalla, kun tyottomyysaste las-
ki kohti 8 prosenttia. Kuluttajien ostovoimassa el tapahtunut
olennaisia muutoksia ansiokehityksen ja inflaation maltillisten
muutosten johdosta.

TASE JA TASEEN ULKOPUOLISET SITOUMUKSET

Hypon varat on sijoitettu padosin antolainaukseen maksuval-
miussijoituksiin seka sijoituskiinteistoihin. Taseen 4872 mil-
joonan euron kasvusta valtaosa aiheutui odotetusti ydinliike-
toiminnan eli luotonannon kasvusta. Maksuvalmiussijoitusten
maaraa kasvatettiin liiketoiminnan tarpeita vastaavasti. Asun-
to- ja tonttiomistukset vahenivat hieman.

Konsernin varainhankinnan jarjestamista edesauttavat si-
joittajien arvostamat vahva ydinvakavaraisuus, hyva maksu-
valmius seka kokonaan asunto- ja asuinkiinteistovakuudelli-
nen luottokanta, sekd Hypon investointitason pitkaaikainen
luottoluokitus. Eneneva joukko kansainvadlisia sijoittajia rahoit-
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taa Hypon toimintaa, silla katetut joukkolainat vakiinnuttivat
asemansa konsernin varainhankintavalineena talletusvarain-
hankinnan ohelle. Talletuskanta kasvoi 328,4 miljoonaa euroa.
Pitkaaikaisena toteutetun talletus- ja muun varainhankinnan
osuus kokonaisvarainhankinnasta vuoden lopussa oli 36,8 %
(39,9 %).

Taseen ulkopuoliset sitoumukset koostuvat pagosin asi-
akkaille my&nnetyistd, mutta nostamattomista luotois-
ta. Taseen loppusumma 311217 oli 2 792,5 miljoonaa euroa
(2 305,2 milj. €). Taseen ulkopuolisia sitoumuksia oli vuoden
lopussa yhteensa 280,1 miljoonaa euroa (303,8 milj. €).

Luotonanto

Hypon luottokanta on kokonaisuudessaan asunto- tai asuin-
kiinteistovakuudellista. Valtaosa luotonannosta ja niiden va-
kuuksista suuntautuu kasvukeskuksiin ja erityisesti paakau-
punkiseudulle. Luotonottajana on paasaantoisesti kotitalous
taikka asunto-osakeyhtio. Lainakannan laatua kuvaavat ta-
loudelliset tunnusluvut vahvistuivat edelleen. Luottokannan
LTV-keskiarvo (Loan to Value) oli 374 % (38,4 %). Jarjesta-
mattomien saamisten kokonaismaara oli alhainen, 31 mil-
joonaa euroa (21 milj. €), mika on ainoastaan 0,14 prosenttia
(011 %) kokonaisluottokannasta.

Vuoden lopussa Hypon luottokanta oli 2 212,6 miljoonaa eu-
roa (1806,4 milj.€). Myonnetyt, vuoden paattyessa vield nos-
tamattomat luotot olivat 2751 miljoonaa euroa (301,0 milj. €).

Maksuvalmius

Konsernin maksuvalmiutta vahvistettiin tilikaudella edelleen.
Rahavarat, joiden yhteismaara oli 502,3 miljoonaa euroa, koos-
tuivat laajasti eri vastapuoliin hajautetuista tilivaroista seka jal-
kimarkkinakelpoisista saamistodistuksista, joista 92 % oli va-
hintadan ‘AA-"-luottoluokiteltuja ja 100 % EKP-vakuuskelpoisia.
LCR-tunnusluku oli 1476 % (144.4 %). Viranomaisen asettama
yleinen maksuvalmiusvaade nousi vuoden alussa 80 %:iin, kun
edellisvuonna voimassa oli 70 %:n yleinen minimivaade.

Maksuvalmius, sisaltden rahavirtalaskelman mukaiset raha-
varat seka sitovat rahoituslimiitit, oli katsauskauden paattyes-
sa yhteensa 5061 miljoonaa euroa (421,0 milj. €). Rahavarojen
ja sitovien rahoituslimiittien lisaksi Suomen Hypoteekkiyh-
distykselld on kotimaiset ohjelmat katettujen joukkolainojen,
joukkovelkakirjalainojen ja sijoitustodistusten liikkeeseen las-
kemiseksi.

Sijoituskiinteistdt ja omassa kdytdssa olevat
kiinteistosijoitukset

Vuokrattuina olevat, Hypon omistamat asunnot ja asuntoton-
tit monipuolistavat konsernin asiakkailleen tarjoamia asumisen
tuotteita ja palveluita. Hypon asiakaspalvelu- ja muut toimis-
totilat sijaitsevat omassa kaytossa olevassa bostadsaktiebola-
get Taoksessa. Sijoituskiinteistojen ja omassa kaytossa olevien
kiinteistojen kayvat arvot olivat tilikauden paattyessa 5,6 mil-
joonaa euroa (6,1 milj. €) niiden kirjanpitoarvoa korkeammat.
Muutos johtui asuntohintojen noususta ja toisaalta, tehdyista
omistusten myynneista. Taseen loppusummaan suhteutettuna
kiinteistosijoitukset olivat 2,2 prosenttia (2,7 %), eli selvasti alle
luottolaitoslain salliman 13 prosentin enimmaismaaran. Kon-
sernin omistukset laskivat 59,7 miljoonaan euroon (61,7 milj. €).
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Eldke-etuudet

Hypon tyontekijoiden etuuspohjaiseksi luokiteltava lisa-
eladketurva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ela-
kesaation A-osastosta, joka on suljettu vuonna 1991. Elake-
saation varojen ja velvoitteiden ylijgama 6,4 miljoonaa euroa
(5,7 milj. €) on konsernin varallisuusera, jonka Hypo voi erilli-
selld Finanssivalvonnan hyvaksynnalla tehda jarjestelysta vli-
katepalautuksen, joka hyodyntaa konsernin vakavaraisuutta.

Johdannaissopimukset

Varainhankinnan ja eraiden muiden rahoitusvalineiden korko-
riskid suojataan koronvaihtosopimuksin. Sopimusten nimel-
lismaara kasvoi seka niiden jaljella oleva maturiteetti piteni.
Markkinakorkojen liikkeet aiheuttavat vaihtelua johdannais-
ten kaypiin arvoihin. Johdannaissopimuksista kirjatut saatavat
3112.2017 olivat tase-arvoltaan 0,3 miljoonaa euroa (0,1 milj. €)
ja velat 6,9 miljoonaa euroa (4,5 milj. €).

Talletukset

Konsernin rahoitusasema sailyi tilikaudella vakaana ja talletus-
varainhankintaa kasvatettiin edellisvuoteen nahden. Suomen
AsuntoHypoPankki Oy laski Prime-korkoaan 0,10 prosenttiyk-
sikkod 0,30 prosenttiin. Lasku perustui markkinakorkojen ke-
hitykseen ja tuli voimaan 6.3.2017. Talletuskanta nousi 1 540,4
miljoonaan euroon (1 2031 milj. €), mikd muodosti 58,2 pro-
senttia (56,9 %) kokonaisvarainhankinnasta. Luottojen ja talle-
tusten valinen suhde oli 143,6 prosenttia (150,2 %).

Katetut joukkolainat ja muu varainhankinta

Suomen Hypoteekkiyhdistys toteutti kesakuussa katetun jouk-
kolainaemission nimellispadomaltaan yhteensa 250,0 miljoo-
naa euroa. Lokakuussa tahan lainaan tehtiin 50,0 miljoonan
euron padoman korotus. Emissioilla rahoitettiin Hypon nor-
maalia liiketoimintaa ja jalleenrahoitettiin joukkovelkakirjalai-
nojen seka muiden varainhankintasopimusten eraantymisia.

Joukkovelkakirjalainojen ja sijoitustodistusten liikkeelld ole-
va kanta oli 9872 miljoonaa euroa (810,5 milj. €). Konsernin
varainhankinnan yhteismaara oli 2 645,5 miljoonaa euroa
(21691 milj. €).

OMA PAAOMA

Tilikauden oman padgoman muutokset on esitetty vuoden 2017
tilinpaatoksessa kohdassa "Laskelma konsernin oman paa-
oman muutoksista 11.-3112.2017". Oma paaoma oli tilikauden
paattyessa 115,8 miljoonaa euroa (108,8 milj. €). Lukuun sisal-
tyy Suomen Hypoteekkiyhdistyksen viiden miljoonan euron
maarainen peruspaaoma.

Suomen Hypoteekkiyhdistys on jasentensa hallinnoima kes-
kinainen yhtio.

VAKAVARAISUUS

Konsernin ydinpaaoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin maa-
raan oli vuoden lopussa 12,7 % (13,6 % 3112.2016). Omien varojen
maara oli tilikauden paattyessa 115,8 miljoonaa euroa (108,8
milj. €). Vakavaraisuusvaade on 10,5 prosenttia. Konsernin
vahimmaisomavaraisuusaste oli vuoden lopussa 3,7 % (4,2 %).

Vakavaraisuutta koskevat tiedot on laadittu ja esitetty
EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti.



Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan standardime-
netelmalld ja operatiivisen riskin perusmenetelmalla. Vakava-
raisuusasetuksen kahdeksannen osan edellyttamat julkistet-
tavat tiedot on siséllytetty konsernitilinpaatoksen liitetietoihin.

KONSERNIN TOIMINNAN TULOS JA
KANNATTAVUUS

Konsernin liikevoitto oli 6,7 miljoonaa euroa (7,3 milj. € 11.-
3112.2016). Aiempaa suurempi osa lilkevoitosta muodostui
ydinliiketoiminnasta. Korkokate jatkoi kasvuaan lainakannan
kasvun ja varainhankinnan hinnan laskun ansiosta. Liikevoit-
toon sisaltyi sijoituskiinteistojen myyntivoittoja lahes kaksi mil-
joonaa euroa vertailukautta vahemman. Vakausmaksu ja liike-
toiminnan kasvu nostivat kuluja.

Tuotot olivat yhteensa 17,7 miljoonaa euroa (17.8 milj. €).
Kulut olivat yhteensa 111 miljoonaa euroa (10,4 milj. €). Kulu-
tuottosuhde oli 62,5 % (571 %).

Tuotot

Korkokate vahvistui ja nousi 9,0 miljoonaan euroon (5,4 milj. €)
lainakannan kasvun ja alentuneiden varainhankintakustannus-
ten ansiosta. Nettopalkkiotuotot olivat 3,5 miljoonaa euroa
(4.4 milj. €). Palkkiotuottojen lasku aiheutui kiristyneesta Kil-
pailutilanteesta tonttinotariaattiliiketoiminnassa. Asuinhuo-
neistoista ja asuntotonteista koostuvien sijoituskiinteistojen
nettotuotot olivat 2,9 miljoonaa euroa (4,9 milj. €). Sijoituskiin-
teistojen myyntivoitot alenivat suunnitellusti ja olivat 0,6 mil-
joonaa euroa (2,4 milj. €). Maksuvalmiussijoitusten myyntitulos
ja sijoituksia suojaavien koronvaihtosopimusten kayvan arvon
muutosten yhteismaara oli 2,2 miljoonaa euroa (31 milj. €).
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Kulut

Hallintokulut olivat yhteensa 9.0 miljoonaa euroa (8,7 milj. €).
Palkka- ja henkilosivukulut nousivat vertailuvuoteen nadhden
0.3 miljoonalla eurolla ja muodostivat 70,2 prosenttia (67.5 %)
kokonaishallintokuluista. Muissa hallintokuluissa saavutettiin
saastoja ja ne olivat 2,7 miljoonaa euroa (2,8 milj. €).

Poistot 0,5 miljoonaa euroa (0,3 milj. €) muodostuivat paa-
osin kiinnitysluottopankkitoiminnan aloittamiseksi tehdyista
sekd muista jarjestelmainvestoinneista. Lilketoiminnan muut
kulut nousivat 1,6 miljoonaan euroon (11 milj. €) johtuen eri-
tyisesti kasvaneesta vakausmaksusta seka valvontamaksuista.

Luottojen arvonalentumiset

Luottojen arvonalentumiset olivat katsauskaudella 0,0 miljoo-
naa euroa (0,3 milj. €).

Laaja tulos

Konsernin laaja tulos oli 7,0 miljoonaa euroa (7,7 milj. €). Ti-
likauden tulos, joka saadaan véhentamalla lilkevoitosta tili-
kauteen kohdistuneet tuloverot, oli 5,5 miljoonaa euroa (6.1
milj. €). Tuloverot olivat yhteensa 1] miljoonaa euroa (1.2 milj.
€). Laaja tulos sisaltaa tilikauden tuloksen lisaksi kayvan ar-
von rahaston muutoksen 0,7 miljoonaa euroa (1.4 milj. €) seka
etuuspohjaisen elakejarjestelyjen uudelleenarvostuksen 0,7
miljoonaa euroa (0,2 milj. €). Kayvan arvon rahaston muutok-
sen aiheuttivat rahavirran suojauksessa olevien koronvaihto-
sopimusten seka myytavissa olevien rahoitusvarojen realisoi-
tumattomat arvonmuutokset. Etuuspohjaisena kasiteltavan
elakejarjestelyn vakuutusmatemaattisten oletusten muutok-
set huomioidaan laajan tuloslaskelman kautta.

TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT VUOSILTA 2013 - 2017

IFRS IFRS IFRS IFRS IFRS
Konserni 2013 2014 2015 2016 2017
Liikevaihto, milj. € 27 32,7 33,0 32,4 29,2
Liikevoitto, tulos ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja, milj. € 6,0 75 7.4 73 6,7
Liikevoitto/liikevaihto, % 22,2 22,9 22,5 22,6 22,7
Oman paaoman tuotto % (ROE) 58 6,7 6,2 58 4,9
Koko pagoman tuotto % (ROA) 0,5 0,5 0,4 0,3 0,2
Omavaraisuusaste, % 72 6,4 52 47 4,1
Kulu-tuotto-suhde, % 574 56,4 55,2 571 62,5
Jarjestamattomat saamiset, % lainakannasta 0,14 0,23 0,16 on 0,14
Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo), % 50,0 449 41 38,4 37,4
Luotot/talletukset, % 271,8 2373 136,7 150,2 143,6
Vakavaraisuusasetuksessa ja kansallisessa lainsdadanndssa madritellyt tunnusluvut
Vahimmaisomavaraisuusaste , % 52 4,3 4,2 3,7
Ydinpadoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin maaraan, % 14,7 15,1 13,8 13,6 12,7
Vakavaraisuussuhde, % 14,7 15,2 13,8 13,6 12,7
Omat varat (TC), milj. € 84,4 90,6 93,9 100,9 106,1
Omien varojen vahimmaisvaatimus, milj. € * 45,8 476 71,6 78,0 87,9
Ydinpaaoma (CETT), milj. € 84,2 89,8 93,9 100,9 106,1
LCR-tunnusluku 128,0 144,0 147,6
Muut avainluvut
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta 9779 1204,0 1420,7 1806,4 2 212,6
Talletukset 359,7 5074 1040,0 1203,0 1540,4
Taseen loppusumma, milj. € 1219,6 1499,9 1959,5 2 305,2 27925
Henkilostomaara keskimaarin 36 52 55 57 58
Palkat ja palkkiot, milj. € 29 4] 38 39 4,3

* Vuoden 2015 alusta alkaen vakavaraisuusvaade on yhteensa 10,5%, siihen asti 8%. Hypo-konsernin luottolaitoksille ei ole asetettu muuttuvaa padgomavaatimusta eli vastasyklista padgomapuskuria.
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TALOUDELLISTEN TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT JA SELITTEET

Taloudellisia tunnuslukuja ja muita avainlukuja ilmoitetaan IFRS -tilinpaatdsnormistossa maariteltyjen ja nimettyjen tunnuslukujen rinnalla an-
tamaan hyodyllista lisatietoa toiminnasta. Taloudelliset tunnusluvut ja muut avainluvut kuvaavat taloudellista tulosta, taloudellista asemaa tai
liilketoiminnan rahavirtoja, mutta ovat muita kuin IFRS -tilinpaatésnormistossa maaritellyt tai nimetyt tunnusluvut. Vakavaraisuusasetuksessa
(EU 575/2013), CRR maéaritellyt tunnusluvut kuvaavat luottolaitoksen riskinkantokykya.

Liikevaihto

Liikevoitto, tulos ennen
tilinpaatossiirtoja ja veroja

Liikevoitto/liikevaihto, %

Oman paaoman tuotto % (ROE)

Koko padoman tuotto % (ROA)

Omavaraisuusaste, %

Kulu-tuotto-suhde, %

Luototusaste
(painotettu LTV-keskiarvo), %

Luotot/talletukset, %

Talletusten osuus kokonais-
varainhankinnasta, %

Pitkaaikaisen varainhankinnan
osuus kokonais-
varainhankinnasta, %

Henkildstomaara

Palkat ja palkkiot, milj. €
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Korkotuotot + tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista + palkkiotuotot + myytavissa olevien
rahoitusvarojen nettotuotot + arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot + suojauslaskennan
nettotuotot + sijoituskiinteistdjen tuotot + likketoiminnan muut tuotot

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

Liikevoitto
x 100
Liikevaihto
Liikevoitto - tuloverot
x 100
Oma paaoma + tilinpaatossiirtojen kertyman laskennallisella verovelalla vahennettyna
(vuoden alun ja lopun keskiarvo)
Liikevoitto - tuloverot
v _ _ _ x 100
Taseen loppusumma keskimaarin (vuoden alun ja lopun keskiarvo)
Oma paaoma + tilinpaatossiirtojen kertyman laskennallisella verovelalla véhennettyna 100
X
Taseen loppusumma
Hallintokulut + poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista +
liilketoiminnan muut kulut
U . : — x 100
Korkokate + tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista + nettopalkkiotuotot + arvopaperikaupan ja
valuuttatoiminnan nettotuotot + myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot + suojauslaskennan
nettotulos + sijoituskiinteistdjen nettotuotot + liilketoiminnan muut tuotot
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta
x 100
Vakuuksien kdypa arvo saamisissa yleisolta tai julkisyhteisoilta
Luoton luototusaste lasketaan jakamalla luoton jaljella oleva maéara luotolle kohdennettujen
vakuuksien kaypien arvojen yhteismaaralla. Laskennassa huomioidaan ainoastaan asuntovakuudet.
LTV-keskiarvo lasketaan painottamalla luottojen luototusastetta luottojen jaljella olevalla maaralla.
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta
x 100
Talletukset
Talletukset
x 100
Kokonaisvarainhankinta
Kokonaisvarainhankinnan maaraan luetaan velat luottolaitoksille, velat yleisélle ja julkisyhteiséille,
yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat ja velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla.
Jaljella olevalta maturiteetiltaan yli 12 kuukauden kokonaisvarainhankinta 100
X

Kokonaisvarainhankinta
Kokonaisvarainhankinnan maaraan luetaan velat luottolaitoksille, velat yleisolle ja julkisyhteisoille,

yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat ja velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla.

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

Henkiloston palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma.
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VAKAVARAISUUSASETUKSESSA (EU 575/2013),
CRR MAARITELTYJEN TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilt, jotka todennakoisesti jadvat maksamatta + saamiset,
jotka ovat olleet yli 90 paivaa erdantyneena ja maksamatta

Jarjestamattdémat saamiset, x 100
% luottokannasta  Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta
Jarjestamattomat saamiset lasketaan EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti.
Likvidit varat
x 100
LCR-tunnusluku, %  Likviditeetin ulosvirtaukset vahennettyna likviditeetin sisaan virtauksilla (30 pv)
LCR-tunnusluku lasketaan EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti
Oma paaoma + tilinpaatossiirtojen kertyma laskennallisella verovelalla vahennettyna
Vahimmaisomavaraisuusaste, % x 100
Taseen loppusumma
Ydinpadoma
x 100

Ydinpadoma (CET1) suhteessa  Kokonaisriski

kokonaisriskin maaraan, %

Kokonaisriskiin sisaltyvan luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan standardimenetelmalla ja

operatiivisen riskin perusmenetelmalla.

TUNNUSLUKUJEN SELITTEET

Liikevaihto kuvaa liiketoiminnan laajuutta. Vertailemalla liikevaihtoa eri tili-
kausien valillg, saa tietoa liiketoimintavolyymien kasvusta tai laskusta.

Liikevoitto, tulos ennen tilinpaatoéssiirtoja ja veroja on tuloslaskelman vali-
tulos, 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 padoman tuotto % (ROE) kuvaa liiketoiminnan kannattavuutta kerto-
malla, kuinka paljon toiminnan tuloksellisuuden myo6ta karttuneista omista
paaomista on kertynyt tuottoa tarkasteltavana olevan kauden aikana. Suomen
Hypoteekkiyhdistys on jasentensa omistama keskindinen yhtio, joka ei jaa
osinkoa.

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

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

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

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

Luotot / talletukset, % vertaa luotonannon ja talletusvarainhankinnan
keskinadista suhdetta. Suhdeluvun arvon ylittaessa 100 prosenttia tarkoittaa,
ettd talletusmuotoisen varainhankinnan rinnalla luotonantoa rahoitetaan
tukkuvarainhankinnalla seka omalla padgomalla.

Henkildstdmaara kuvaa kaytettavissa olevia henkildstoresursseja.

Palkat ja palkkiot, milj. € esitetdan suoriteperusteisesti. Summa kuvaa
yhtidlle henkilostoresursseista aiheutuneita kuluja.

OLENNAISET TAPAHTUMAT KATSAUSKAUDEN PAATTYMISEN JALKEEN

Tilikauden 11. = 3112.2017 paattymisen jalkeen Suomen Hypo-
teekkiyhdistyksen tai sen konsernin kehitysnakymissa ja talou-
dellisessa asemassa ei ole tapahtunut merkittavia muutoksia.

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

ARVIO TULEVASTA

Suomen talous kehittyy vuonna 2018 myonteisesti, mika hei-
jastuu positiivisesti asuntomarkkinoihin ja lainakysyntaan.
Kaupungistuminen Suomessa jatkuu ja pitaa suurimpien kas-
vukeskusten asunto- ja lainamarkkinat nousussa, mutta sa-
malla muuttotappioalueiden vaikeudet jatkuvat ja alueiden

valiset erot kasvavat. Maailman ja Euroopan taloudessa on
edelleen epavarmuustekijoitd, jotka voivat muuttaa nakymia
heikommiksi.

Hypon ydinliiketoiminnan tuottojen osuus liikevoitossa kas-
vaa luottokannan ja korkokatteen kasvun ansiosta edelleen.
Arvioimme vuoden 2018 liikevoiton yltavan vahintaan vuoden
2017 tasolle. Hypo keskittyy ydinliiketoimintaansa, jolloin luo-
tonannon riskitason arvioidaan maltillistuvan edelleen ja va-
kavaraisuuden sailyvan lahes ennallaan.

HALLITUKSEN ESITYS
VOITTOVAROJEN KAYTTAMISESTA

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

Hallitus esittaa, etta Suomen Hypoteekkiyhdistyksen vuo-
den 2017 tuloksesta 21 443,02 euroa siirretaan vararahastoon
10 721,51 euroa ja loput jatetaan kayttamatta.

RISKIENHALLINTA

Konsernin riskienhallinta tapahtuu vahvistettujen riskienhallin-
taperiaatteiden ja -kaytantojen mukaisesti, kattaen koko kon-
sernin.

Konsernin keskeisimmat liilketoiminta-alueet ovat asunto-
vakuudellinen luotonanto, talletusten vastaanotto yleisolta,
asuntojen ja asuntotonttien vuokraaminen seka notariaatti-
palvelujen tuottaminen valikoiduissa palveluissa. Konserni ei
tarjoa maksuliikepalveluita. Sijoituspalveluiden tarjoaminen on
paattynyt vuoden 2017 aikana.

Konsernin riskienhallintaa koskevat tiedot on esitetty tilin-
paatoksen liitetiedoissa.

HALLINNOINTI- JA OHJAUSJARJESTELMAT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa saatelevat yleiset
luottolaitoksia koskevat lait ja asetukset seka erityislaki hypo-
teekkiyhdistyksista. Vaikka Hypoteekkiyhdistys ei ole ns. lista-
yhtio, silld on julkisen kaupankaynnin kohteena olevien jouk-
kovelkakirjojen liikkeeseenlaskijana velvollisuus noudattaa
monelta osin myos listayhtioita koskevia saannoksia mm. tieto-
jen julkistamiseen liittyen. Hypoteekkiyhdistys noudattaa lisak-
si Suomen listayhtididen hallinnointikoodia tietyin poikkeuksin.

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

Finanssivalvonta valvoo toimilupaviranomaisena Hypoteek-
kiyhdistyksen ja sen konsernin toimintaa.

HENKILOSTO, KANNUSTAMINEN, OSAAMISEN
KEHITTAMINEN JA ELAKEVASTUUT

Vakinaisen henkiloston maara oli vuoden aikana keskimaarin
50 (50) henkiloa ja maaraaikaisen 8 (7) henkiloa. Konsernin
lilketoiminnan yhteenlasketut henkildtydvuodet olivat 58 (57).
Tilikauden lopussa vakituisen henkildston maara oli 51 (48).
Madraaikaisen henkiloston maara oli tilikauden lopussa oli 6
(10) henkiloa. Toimitusjohtaja ja taman sijainen eivat sisally
naihin lukuihin. Kaikki tyosuhteet olivat kokoaikaisia.

Kauden aikana palkattiin viisi uutta henkil®a vakituiseen
tyosuhteeseen, vakinaistettiin kolme maaraaikaista tydsuh-
detta ja kuusi tyosuhdetta paattyi. Konserni jatkoi yhteistyo-
ta Perho Liiketalousopiston kanssa tarjoamalla tyoharjoittelu-
paikkoja merkonomiopiskelijoille.

Henkilostosta 65 prosenttia tydskentelee valittdmasti asia-
kaspalvelutehtavissa ja 35 prosenttia hallintotehtavissa. Henki-
|6ston keski-ika on 44,6 vuotta. Henkildston nuorin oli vuoden
lopussa 25,1 -vuotias ja vanhin 60,7 -vuotias. Keskimaarainen
tyossaoloaika on 7,7 vuotta. Henkilostosta 37 prosenttia oli
miehia ja 63 prosenttia naisia. Johtoryhman viidesta jasenes-
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ta nelja oli miehia, yksi nainen ja lisaksi johtoryhmassa oli sih-
teerind nainen. Henkilostosta 41 prosentilla on perustutkintona
yliopisto- tai korkeakoulututkinto ja 55 prosentilla ammattikor-
keakoulu- tai toisen asteen tutkinto. Naisista 28 prosentilla on
yliopisto- tai korkeakoulututkinto ja 66 prosentilla ammattikor-
keakoulu- tai toisen asteen tutkinto. Miehilla vastaavat luvut
ovat 63 prosenttia ja 37 prosenttia. Edella mainittuihin lukui-
hin ei sisally maaraaikaista henkilostda eika toimitusjohtajaa.

Koko vakinainen henkilostd kuuluu kaytossa olevan henkilds-
ton kannustin- ja sitouttamisjarjestelman piiriin. Kannustinjarjes-
telmassa huomioidaan yrityksen menestyminen, vastuualueen
menestyminen seka kunkin henkildkohtainen suoriutuminen.
Jarjestelman kautta henkilokunnalla on mahdollista ansaita
enintaan 16 viikon palkkaa vastaava, ylimaarainen harkinnan-
varainen kannustinpalkkio. Kannustimen maksamisesta paa-
tetaan toimihenkildiden ja keskijohdon osalta toimitusjohtajan
esityksesta hallituksen toimesta ja toimitusjohtajan ja tdman va-
ramiehen osalta hallituksen esityksesta Hypoteekkiyhdistyksen
palkkiovaliokunnassa ja taman jalkeen hallintoneuvostossa. Jar-
jestelmassa on huomioitu voimassaolevan saantelyn sisalto eri-
tyisesti ylimman johdon palkkioita koskien.

Kannustimet maksetaan osin rahana ja osin vakuutusmak-
suna Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldkesaation maksu-
perusteiseen M-osastoon, mika on seka henkildston etta yri-
tyksen kannalta kannustava ja erityislaatuinen mahdollisuus
kartuttaa henkiloston elaketurvaa. Rahana maksettava osuus
kannustimista suoritetaan varovaisuussyista viiveelld.

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

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

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

Hypoteekkiyhdistyksen henkilokunnan lakisaateinen eldke-
turva on jarjestetty Keskinainen Tydelakevakuutusyhti¢ Elosta
otetulla vakuutuksella. Lisdeduista huolehtii toimintapiiriltaan
suljettu Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesaation A-osasto,
jossa ei ole vastuuvajausta. Lisaetujen piirissa on henkildston
kokonaismaarasta 3 henkilda. Eldkesaation M-osaston kautta
elakesaation toimintapiiriin kuuluu yhteensa 76 henkiloa.

Helsingissa helmikuun 27. pdivana 2018

Hallitus



KONSERNIN KEHITYS NELJANNESVUOSITTAIN

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS

1000 € 10-12/2017 7-9/2017 4-6/2017 1-3/2017 10-12/2016
Korkotuotot 5323 5426,7 49004 47644 49914
Korkokulut -2614 -30979 -27179 -2996,1 -32154
KORKOKATE 2711,6 2328,8 2182,5 1768,3 1776,0
Tuotot oman paaoman ehtoisista sijoituksista
Muista yrityksista 39,9
Palkkiotuotot 853,5 829,8 1080,1 854,6 906,3
Palkkiokulut -19,2 -22,7 -28,9 -22,5 -16,4
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Arvopaperikaupan nettotuotot -136,2 -116,3 8215 -147,6 500,4
Myytdavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 530,5 541,3 360,6 3171 439,8
Suojauslaskennan nettotulos 6,8 13 32,7 2,5 1,2
Sijoituskiinteistéjen nettotuotot 7738 546,3 449,6 1154,3 692,4
Liiketoiminnan muut tuotot ~35,3 6,7 m3 -2,4 -9,6
Hallintokulut
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -1290,0 -1064,4 -13979 -1216,2 -1275,7
Henkilosivukulut
Elakekulut -411,2 -215]1 -276,4 -232,4 -379.8
Muut henkilosivukulut -72,9 -63,4 -15,4 -66,6 -94,0
Muut hallintokulut -712,3 -614,0 -655,0 -706,2 -849,3
Hallintokulut yhteensa -2486,5 -1956,9 -23447 -22214 -2598,8
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyodykkeista -139,4 -140,5 -107.8 -87.3 -90,9
Liiketoiminnan muut kulut -309,0 -247,0 -394 -626,1 -2314
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista -10,7 4] 6,7 5,9 -266,7
LIIKEVOITTO 1742, 1774,9 2104,0 1030,4 1090,0
Tuloverot -311,8 -315,0 -356,9 -160,4 -145,2
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 1430,3 1460,0 1747,2 870,0 944,8
TILIKAUDEN VOITTO 1430,3 1460,0 1747,2 870,0 944,8
KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS
1000 € 10-12/2017 7-9/2017 4-6/2017 1-3/2017 10-12/2016
Kauden voitto 1430,3 1460,0 17472 870,0 944,8
Erat jotka voidaan luokitella mydhemmin uudelleen tuloslaskelmaan
K&yvan arvon rahaston muutos
Rahavirtojen suojaukset 64,4 152,2 149,5 160,1 21,3
Myytavissa olevat rahoitusvarat -165,2 540, -12,2 -160,1 -101,2
-100,8 692,3 1373 0] 10,1
Erat, joita ei voida luokitella mydhemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Etuuspohjaisten elakejarjestelyjen uudelleen arvostus 134,3 54,5 44,4 509,0 -563,2
134,3 54,5 44,4 509,0 -563,2
Muut laajan tuloksen erat yhteensa 33,5 746,8 181,7 5091 -453)]
KAUDEN LAAJA TULOS 1463,8 2206,7 1928,8 1379,1 491,8
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KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

1000 € Liitetieto 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Korkotuotot 1 20 414,6 19 951,7
Korkokulut 1 14234 -14 565,5
KORKOKATE 8991,2 5386,2
Tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista
Muista yrityksista 2 39,9
Palkkiotuotot 3 3618,0 45171
Palkkiokulut 3 -93,3 -77,6
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Arvopaperikaupan nettotuotot 4 4214 -522.2
Valuuttatoiminnan nettotuotot 4 0,1
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 5 1749,6 36345
Suojauslaskennan nettotulos 6 -271 -53,7
Sijoituskiinteistoéjen nettotuotot 7 2924,0 4881,3
Liiketoiminnan muut tuotot 8 82,4 -16,0
Hallintokulut
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -4968,5 -4 5134
Henkilosivukulut
Elakekulut -1135,2 -1054,2
Muut henkilésivukulut -218,2 -308,2
Muut hallintokulut -2 6875 -2825]
Hallintokulut yhteensa -9 0094 -8700,9
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyodykkeista 10 -475,0 -328,0
Liiketoiminnan muut kulut 9 -1576,3 -1105,0
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista 1 6,0 -268,7
LIIKEVOITTO 6 651,4 7 346,9
Tuloverot 12 -1144,0 -1228,9
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 55074 6 118,0
TILIKAUDEN VOITTO 5507,4 6 118,0

KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS

1000 € 1.1.-3112.2017 1.1.-31.12.2016
Tilikauden voitto 55074 6118,0
Muut laajan tuloksen erat
Erat, jotka saatetaan tulevaisuudessa siirtaa tulosvaikutteisiksi
Kayvan arvon rahaston muutos
Rahavirtojen suojaukset 526,2 822,5
Myytavissa olevat rahoitusvarat 202,6 580,5
728,8 1403,0
Erat, joita ei voida luokitella mydhemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Etuuspohjaisten elakejarjestelyjen uudelleen arvostus 7421 185,6
Oikaisu edelliseen tilikauteen* 34,9
742 220,5
Muut laajan tuloksen erat yhteensa 1471,0 1623,6
TILIKAUDEN LAAJA TULOS 6 978,4 77416

*Yhteisen toiminnon veroihin liittyva 34 917 euron tarkennus.
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SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS

KONSERNIN TASE, IFRS

1000 € Liitetieto 31.12.2017 31.12.2016
VASTAAVAA
Kéteiset varat 14,15, 32, 34 201200,0 120 200,0
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset
Muut 15,18, 32, 34 284 718,7 2919278
284 718,7 2919278
Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat 15,16, 32, 34 16 322,0 51533
Muut 15,16, 32, 34 77,5 17,9
16 3995 51712
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 17, 32, 34 2212574,4 1806 439,8
Osakkeet ja osuudet 19, 34 132,4 132,4
Johdannaissopimukset 20, 34, 35 2589 138,4
Aineettomat hyddykkeet 21,23 2 816,9 2812,6
Aineelliset hyddykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet ja -osuudet 22,23 59 686,0 61691,4
Muut kiinteistot ja kiinteistoyhteisdjen osakkeet ja osuudet 22,23 854,5 864,7
Muut aineelliset hyodykkeet 23 295,6 336,7
60 836,2 628928
Muut varat 24 8568,8 92395
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 25 48438 5964,4
Laskennalliset verosaamiset 26 139,3 299,5
VASTAAVAA YHTEENSA 2792 488,8 2 305 218,4
VASTATTAVAA

VIERAS PAAOMA
Velat luottolaitoksille
Keskuspankeille 32,34 80 000,0 80 000,0
Luottolaitoksille
Vaadittaessa maksettavat

Muut kuin vaadittaessa maksettavat 32, 34 13 873,8 38 086,5
938738 118 086,5
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille
Talletukset
Vaadittaessa maksettavat 32,34 749 110,9 641954,6
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 32, 34 791289,6 561087,8
1540 400,5 1203 0424
Muut velat
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 32,34 19 5455 28 476,9
1559 946,0 1231519,3
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjat 27,32, 34 8522922 699 076,2
Muut 27,32, 34 134 929,0 1114333
987 221,2 810 509,6
Johdannaissopimukset 20, 34, 35 6944,6 4536,3
Muut velat
Muut velat 28 9636,3 8 660,0
Siirtovelat ja saadut ennakot 29 4524 4640,3
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Muut 30, 31, 32,34 4490, 8980,
Laskennalliset verovelat 26 10 030,3 94424
OMA PAAOMA
Peruspagoma 36 5000,0 5000,0
Muut sidotut rahastot
Vararahasto 22 799,9 22 796,7
Kayvan arvon rahasto
Rahavirran suojauksesta -65,0 -591,2
Kaypaan arvoon arvostamisesta 34,0 -168,6
Etuuspohjaiset eldkejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot 2 459,6 17174
Vapaat rahastot
Muut rahastot 22 9235 22 9235
Edellisten tilikausien voitto 571629 51048,
Tilikauden voitto 55074 6118,0
115 822,3 108 843,9
VASTATTAVAA YHTEENSA 2792 488,8 2 305 218,4
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LASKELMA KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOKSISTA

Kayvan
Perus- Vara- arvon Muut Voitto-
1000 € paaoma rahasto rahasto rahastot varat* Yhteensa
Oma padoma 1.1.2016 5000,0 22794,7 -631,0 22 923,5 51015,2 101102,4
Tilikauden voitto 6 18,0 6118,0
Muut laajan tuloksen erat
Edellisen tilikauden voittovaroihin tehty oikaisu 349 34,9
Voittovarojen kayttod 2,0 -2,0 0,0
Rahavirran suojaukset
Omaan paaomaan kirjattu maara -480,3 -480,3
Tuloslaskelmaan siirretty maara 15084 1508,4
Laskennallisten verojen muutos -205,6 -205,6
Myytdvissa olevat rahoitusvarat
Kayvan arvon muutos 43601 4360,
Tuloslaskelmaan siirretty maara -3634,5 -3634,5
Laskennallisten verojen muutos -145] -145]1
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot 232,0 232,0
Laskennallisten verojen muutos -46,4 -46,4
Muut laajan tuloksen erat yhteensa 0,0 2,0 1588,6 0,0 329 16236
Oma paaoma 31.12.2016 5000,0 22 796,7 957,6 229235 57 166,1 108 843,9
* Omaa padomaa 1.1.2016 oikaistu -299 549 euroa kiinteistokaupan myynnin kohdistamisesta johtuen. Yhteisen toiminnon veroihin liittyva 34 917 euron tarkennus.
Kayvan
Perus- Vara- arvon Muut Voitto-
1000 € paaoma rahasto rahasto rahastot varat Yhteensa
Oma paaoma 1.1.2017 5000,0 22796,7 957,6 22 923,5 57 166,1 108 843,9
Tilikauden voitto 55074 55074
Muut laajan tuloksen erat
Voittovarojen kaytto 32 -3.2 0,0
Rahavirran suojaukset
Omaan padomaan kirjattu maara -58,4 -58,4
Tuloslaskelmaan siirretty maara 716,2 716,2
Laskennallisten verojen muutos -131,6 -131,6
Myytavissa olevat rahoitusvarat
Kayvan arvon muutos 20028 20028
Tuloslaskelmaan siirretty maara -1749,6 -1749,6
Laskennallisten verojen muutos -50,7 -50,7
Etuuspohjaiset eldkejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot 9277 9277
Laskennallisten verojen muutos -185,5 -185,5
Muut laajan tuloksen erat yhteensa 0,0 32 1471,0 0,0 -3,2 1471,0
Oma padoma 31.12.2017 5000,0 22799,9 2428,6 22 923,5 62 670,3 115 822,3

Tilikauden 1.1. - 31.12.2017 paattymisen jalkeen Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tai sen konsernin kehitysnakymissa ja taloudellisessa asemassa ei ole
tapahtunut merkittavia muutoksia. Hypoteekkiyhdistyksella tai sen konserniyhti¢illa ei ole ollut tilikauden paattymisen jalkeen hallintomenettelyja,
oikeudenkaynteja, valimiesmenettelyja tai muita tapahtumia, joilla olisi ollut olennainen vaikutus Hypoteekkiyhdistyksen taloudelliseen asemaan.

Hypoteekkiyhdistyksella ei ole mydskaan tiedossa, etta tallaisia menettelyja, oikeudenkaynteja tai tapahtumia olisi vireilld tai uhkaamassa.

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

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus esittaa, ettéd Suomen Hypoteekkiyhdistyksen vuoden 2017 tuloksesta 21 443,02 euroa siirretaan vararahastoon

10 721,51 euroa ja loput jatetaan kayttamatta.
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KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS

1000 € Liitetieto 1.1.-31.12.2017 1.1.-31.12.2016
Liiketoiminnan rahavirta
Saadut korot 200949 191437
Maksetut korot -11478,6 -15 4771
Palkkiotuotot 3856,5 40732
Palkkiokulut -933 =776
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot 421,4 -522]
Myytdvissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 1749,6 3634,5
Suojauslaskennan nettotuotot =271 -53,7
Sijoituskiinteistojen nettotuotot 2986,8 3856,0
Liiketoiminnan muut tuotot 82,4 -16,0
Hallintokulut -7145,8 -10 804,6
Liiketoiminnan muut kulut -1682,9 -1225,8
Luotto- ja takaustappiot 6,0 -268,7
Tuloverot -1580,4 -1150]1
Liiketoiminnan nettorahavirta yhteensa 7 189,5 11,4
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / vah. (+)
Saamiset asiakkailta (antolainaus) -406 340,9 -384 886,1
Vakuudet johdannaisista 3454 -46,1
Sijoituskiinteistot 52944 7814,4
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / véh. (+) yhteensa -400 701,1 -377 117,8
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vah. (-)
Velat yleisolle ja julkisyhteisolle (talletukset) 337 3578 1641011
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vah. (-) yhteensa 337 357,8 164 101,1
LIIKETOIMINNASTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -56 153,8 -211905,3
Investointien rahavirrat
Kayttdomaisuuden muutos -428,0 -1144,5
Saadut osingot 39,9
INVESTOINNEISTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -388,1 -1144,5
Rahoituksen rahavirrat
Pankkilainat, uudet nostot 80 297,22 131830,4
Pankkilainat, takaisinmaksut -104 509,9 -165129,7
Muiden velkojen lis. (+) / vah. (-) -8 995,6 -6 303,7
Joukkovelkakirjalainat, uudet liikkeeseenlaskut 344 2973 429 857,5
Joukkovelkakirjalainat, takaisinmaksut -188 533,6 -252 2915
Sijoitustodistukset, uudet liikkeeseenlaskut 217 964,2 180 965,7
Sijoitustodistukset, takaisinmaksut -194 468,4 -138 983,7
Velat, joilla huonompi etuoikeus, uudet nostot 34,0 59,0
Velat, joilla huonompi etuoikeus, takaisinmaksut -4 5239 -4 548,6
RAHOITUKSESTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 141 561,1 175 455,5
RAHAVAROJEN NETTOMUUTOS 85 019,2 -37 594,3
Rahavarat tilikauden alussa 417 299,0 454 893,2
Rahavarat tilikauden lopussa 15 502 318,1 417 299,0
RAHAVAROJEN MUUTOS 85 019,2 -37 594,3
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TILINPAATOKSEN
LAATIMISPERIAATTEET

KONSERNI

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (jaliempana Hypo-
konserni, konserni) on ainoa asumiseen keskittynyt valtakun-
nallinen luottolaitos Suomessa. Hypo-konserni tarjoaa asiak-
kailleen kaikkia asumisen rahoittamiseen tarvittavia lainapal-
veluita myontamalld asuntolainoja ja kehittdmalla asumiseen
ja asumisen rahoittamiseen jatkuvasti uusia tapoja ja malleja.

Konsernin emoyhtion, Suomen Hypoteekkiyhdistyksen (jal-
jempana Hypoteekkiyhdistys, Hypo) kotipaikka ja hallinnolli-
nen paatoimipaikka on Helsinki. Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
sen katuosoite on Yrjonkatu 9 A, 00120 Helsinki ja postiosoite
PL 509, 00101 Helsinki.

Suomen Hypoteekkiyhdistys on asiakasjasentensa hallin-
noima keskinainen yhtio, joka harjoittaa luottolaitostoimiluvan
mukaista toimintaa, vuodesta 2016 alkaen myos kiinnitysluot-
topankkitoimintaa.

Suomen Asuntohypopankki Oy (jaliempana AsuntoHypo-
Pankki), emoyhtion taysin omistama talletuspankki, tarjoaa
asiakkailleen talletustuotteita, maksukortteja seka notariaat-
tipalveluja.

Konserniyhtiot omistavat 54,6 prosenttia kiinteistoyh-
tio Bostadsaktiebolaget Taoksesta (jaljempana Taos). Taos
omistaa ja hallinnoi tonttia ja rakennusta, joissa tiloissa myos
Hypon asiakaspalvelutilat sijaitsevat. Taos vuokraa omista-
miaan toimistotiloja myos ulkopuolisille toimijoille.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ja Suomen Asuntohypo-
pankki Oy:n toimintaa valvoo Finanssivalvonta.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus on kokoukses-
saan 30.1.2018 hyvaksynyt tilikautta 11. - 3112.2017 koskevan
tilinpaatostiedotteen julkistettavaksi ja 27.2.2018 hyvaksy-
nyt taman tilinpaatdksen varmennettavaksi tilintarkastajalle
ja hallintoneuvostolle. Hallintoneuvosto kokoontuu 28.2.2018.
Tilinpaatos esitetaan vahvistettavaksi Hypoteekkiyhdistyksen
jasenten vuosittaisessa varsinaisessa kokouksessa. Varsinai-
nen kokous pidetaan 23.3.2018.

LAATIMISPERUSTEET

Hypo-konsernin tilinpaatos laaditaan kansainvalisten IFRS -ti-
linpaatosstandardien ja SIC- ja IFRIC-tulkintojen mukaisesti.
Kansainvalisilla tilinpaatdsstandardeilla viitataan niihin stan-
dardeihin ja tulkintoihin, jotka on hyvaksytty Euroopan par-
lamentin ja neuvoston asetuksen (EY) N:o 1606/2002 mu-
kaisesti. Tilinpaatoksessa on myds huomioitu tilinpaatoksen
laatimisesta annettu kansallinen lainsaadantd seka viran-
omaismaaraykset.

Konsernitilinpaatds sisaltaa konsernin ja emoyhtion tuloslas-
kelman, taseen ja liitetiedot, seka konsernin laajan tuloksen, ra-
havirtalaskelman ja laskelman konsernin oman padoman muu-
toksista. Lisaksi tilinpaatokseen on liitetty toimintakertomus.
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Konsernin lilketoiminta muodostaa yhden segmentin, vahit-
taispankkitoiminnan. Hypossa “ylin operatiivinen paatoksente-
kija" (CODM) on hallitus.

AsuntoHypoPankin tilinpaatds on yhdistelty hankinta-
menomenetelmalla.

Kiinteistoyhtio Bostadsaktiebolaget Taos on yhdistelty IFRS T
Yhteisjarjestelyt -standardin mukaisesti omistusosuuden mu-
kaisin osuuksin yhteisen toiminnon varoista ja veloista seka
tuotoista ja kuluista. Yhteisen toiminnon tilinpaatoksen laa-
dintaperiaatteet on konsolidoitaessa yhdenmukaistettu vas-
taamaan Hypo-konsernin tilinpaatoksen laatimisperiaatteita.

Erillistilinpaatoksiin sisaltyneet keskinaiset liketapahtumat
on eliminoitu.

Vakavaraisuutta koskevat tiedot on laadittu ja esitetty EU:n
vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti. Luot-
toriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan standardimenetel-
malla ja operatiivisen riskin perusmenetelmalla. Vakavarai-
suusasetuksen kahdeksannen osan edellyttamat julkistettavat
tiedot on sisallytetty konsernitilinpaatoksen liitetietoihin.

Tilinpaatoksen tiedot esitetaan euroissa, mika on konsernin
toimintavaluutta.

Konsernin vuosikertomuksessa tilinpaatoksesta julkistet-
tavat numeeriset taulukot esitetdan pyoristettyna tuhansiin
euroihin. Pyoristamisesta johtuen esitetyt yhteenlasketut
summat saattavat poiketa siitd, mika tulee loppusummaksi
suorittamalla yhteenlasku esitetyista luvuista.

UUDET STANDARDIT JA TULKINNAT

Konsernitilinpaatos on laadittu noudattaen samoja laadintape-
riaatteita kuin vuonna 2016, lukuun ottamatta seuraavia uusia
standardeja, tulkintoja ja muutoksia olemassa oleviin standar-
deihin, joita konserni on soveltanut 1.1.2017 alkaen:

- Laskennallisten verosaamisten kirjaaminen realisoitumat-
tomista tappioista - muutokset IAS 12:een. Muutoksen
seurauksena laskennallinen verosaatava Kkirjataan tulos-
vaikutteisesti enintaan maaraan, joka voidaan todenna-
koisesti hyodyntaa tulevaisuudessa syntyvan verotet-
tavan tulon yhteydessa. Muutoksella ei ole olennaista
vaikutusta esitettaviin tietoihin.

- Tilinpaatoksessa esitettavia tietoja koskeva hanke - muu-
tokset IAS 7:aan. Muutoksella ei ole olennaista vaikutus-
ta esitettaviin tietoinin. Velkojen nostot ja takaisinmak-
sut on esitetty rahavirtalaskelmalla erikseen ja konserni
sisallyttaa rahoitusvarojen muutokset rahavirtalaskelman
lilketoiminnan rahavirtoihin.

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



IFRS 9 Rahoitusinstrumentit

Konserni soveltaa IFRS 9 Rahoitusinstrumentit-standardia
alkaen 11.2018. Uusi standardi korvaa IAS 39 Rahoitusinstru-
mentit: kirjaaminen ja arvostaminen -standardin.

Arvio IFRS 9 -standardin soveltamisen taloudellisista

ja vakavaraisuusvaikutuksista Hypo-konsernissa
Merkittavimmat muutokset koskevat odotettujen luottotap-
pioiden laskentaa ja kirjaamista seka rahoitusinstrumenttien
luokittelua ja arvostamista. IFRS 9:n soveltamisesta ei aiheu-
du olennaista vaikutusta konsernin tulokseen tai vakavarai-
suusasemaan, koska Hypo-konsernissa luotonanto on asunto-
vakuudellista, keskimaarainen luototusaste luottosalkussa on
alhainen ja maksuvalmiussijoitusten vastapuolet valikoidaan
konservatiivista limitointia noudattaen. Rahoitusinstrument-
tien luokittelussa ja suojauslaskennassa ei tapahdu muutok-
sia, joilla olisi olennaista vaikutusta konsernin taloudelliseen
tilanteeseen, tulokseen tai omaan paaomaan. IFRS 9:n kayt-
toéonotto ei myoskaan aiheuta olennaisia muutoksia Hypon
kirjausperiaatteisiin koskien taseeseen merkitsemista tai ta-
seesta poiskirjaamista.

IFRS 9 -standardin kayttoonotto toteutuu aikataulun mu-
kaisesti. Standardin edellyttdma ennustemalli ja jarjestelma-
muutokset otettiin kayttoéon 11.2018. Konsernin sekad omaa
paaomaa etta omia varoja oikaistaan 11.2018 IAS 39 arvon-
alentumisten peruutusten ja IFRS 9 odotettujen luottotap-
pioiden nettomaaralla. Oikaisun arvioidaan alentavan omien
paaomien ja omien varojen maaraa 50.000 -100.000 euroa.
Standardin sallimalla tavalla vertailuvuoden 2017 tietoja el 0i-
kaista 11.2018 alkavalta tilikaudelta annettavissa osavuosikat-
sauksissa ja tilinpaatoksessa.

Hypo ei sovella vakavaraisuusasetuksen (EU575/2013), CRR,
artiklan 473a mukaisia siirtymajarjestelyja.

Arvioon ja harkintaan perustuvat ratkaisut
Seuraaviin ECL-laskennan alueisiin liittyy ratkaisuja, jotka pe-
rustuvat merkittaviin arvioihin ja harkintaan:
- Arvio siita, onko rahoitusinstrumenttiin liittyva luottoriski
lisdantynyt alkuperaisen kirjaamisen jalkeen merkittavasti.
- Arvio lilketoimintaympariston tulevasta kehityksesta.

Odotetut luottotappiot

IAS 39:n mukaisista luottokannan arvonalentumis- ja luotto-
tappiokirjauksista siirrytaan Hypo-konsernin tuloslaskelmassa
esittamaan 11.2018 alkaen IFRS 9:n mukaisia, ennustemalleihin
pohjautuvia odotettuja luottotappioita.

IFRS 9 muuttaa merkittavasti arvonalentumisten kasitte-
lya. IFRS 9:n mukaan arvonalentumisten kirjaus perustuu odo-
tettavissa olevien luottotappioiden malliin. Standardin edel-
lyttamia luottotappioperiaatteita tulee soveltaa jaksotettuun
hankintamenoon arvostettaviin seka kaypaan arvoon laajan
tuloksen kautta arvostettaviin rahoitussaamisiin, vuokrasaa-
misiin, sopimukseen perustuviin omaisuuseriin seka luottosi-
toumuksiin ja takaussopimuksiin.

Luottojen osalta odotettujen luottotappioiden ennustemal-
lissa hyodynnetaan tietoja mm. Hypon luottokannassa aiem-
min toteutuneiden tappioiden maarasta seka vastuiden so-
pimuskohtaisista vakuuksista. Laskentaan vaikuttavat myos
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arviot asuntovakuuksien tulevasta arvon kehityksesta seka en-
nusteet tyottomyyden kehityksesta. Saamistodistusten osal-
ta odotettujen luottotappioiden laskennassa hyddynnetaan
vastapuolien luottoluokkia, kaatumistodennakoisyytta ja tap-
pio-osuutta.

Odotettujen luottotappioiden maarittamisessa siirrytaan
12 kuukaudelta odotettavissa olevien luottotappioiden kir-
jaamisesta koko sopimuksen voimassaoloajalta odotettavis-
sa olevan luottotappion kirjaamiseen luottoriskin lisadntyessa
merkittavasti alkuperdisen kirjaamisen jalkeen.

Odotettujen luottotappioiden laskenta luottojen osalta
Hypon luotonannolle on ominaista korkea vakuudellisuusas-
te. Tasta johtuen odotettujen luottappioiden taso on tyypilli-
sesti alhainen. Laskenta tehdaan erikseen henkildasiakkaiden
ja yritysasiakkaiden osalta.

Luotot jaotellaan sisaltamansa luottoriskin mukaisesti kol-
meen eri tasoon:

- TASO 1. Normaalitilassa olevat saamiset

- TASO 2: Ei-jarjestamattomat saamiset,

joiden luottoriski on merkittavasti kasvanut
- TASO 3: Jarjestamattomat saamiset

TASON 1 saamisiksi katsotaan kaikki muut paitsi tasolla 2 tai
3 olevat saamiset. Tasolla 1 odotettu luottotappio lasketaan
seuraavan 12 kuukauden osalta. Odotettu luottotappio laske-
taan vain saamisista, joissa korkean vakuudellisuuden vaatimus
el taytyeli luoton LTV on yli 85 %. Laskennassa huomioidaan
vastuun maara maksukyvyttomyyshetkella (EAD), Hypossa
tehtyja toteutuneita historiallisia arvonalentumis- ja luotto-
tappiokirjauksia (joita kaytetaan maksukyvyttomyyden toden-
nakoisyyden (PD) ja tappio-osuuden arviointiin (LGD)) seka ti-
lastollisia tulevaisuuteen katsovia tekijoita, jotka huomioidaan
ns. tulevaisuuskertoimen (FLF) kautta. Tulevaisuuskerroin pe-
rustuu Tilastokeskuksen aineistoon, sen laskentatapa perustuu
Hypon riippumattoman paaekonomistin kehittamaan laskenta-
malliin ja sille ECL-laskennassa annettavat merkitysarvot pe-
rustuvat Hypon riskienhallinnan arvioon. Kertoimessa huomi-
oidaan tuleva lilketoimintaymparistd kahden muuttujan avulla:
- Vakuuden (asunto-osakkeen) arvon kehitys, jota
ennakoi asuntokauppojen lukumaaran vuosimuutos
- Maksuhadirioitd edeltava tyottomyyden nousu,
jota ennakoi kuluttajien luottamusmittarin arvo

TASON 2 saamisilla tarkoitetaan sellaisia saamisia, joissa on
- raportointihetkelld voimassa oleva lainanhoitojousto-
jarjestely:; tai
- vyli 30 paivaa eraantyneena ja maksamattomana
oleva korko-, viivastyskorko- tai lyhennysera; ja
- jotka eivat ole muuttuneet jarjestamattomiksi.

Tasolla 2 tehdaan luoton elinkaaren mukainen arvonalentumis-
kirjaus, mikali edelld mainittujen tunnusmerkkien lisaksi luoton
luototusaste on yli 90 % joko ennen vakuuden tilastollista ar-
vonmuutosta tai sen jalkeen. Luoton elinkaaren mukainen ar-
vonalentumiskirjaus lasketaan arvioimalla sopimuksen mukais-
ten vahentamattomien kassavirtojen ja vakuuden/vakuuksien
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kayvan arvon erotusta. Lisaksi laskennassa huomioidaan edel-
|a mainittu tulevaisuuskerroin. Tasolla 2 olevan saamisen osalta
oletetaan, etta luoton jatkonostoja ei velkakirjaehtojen mukai-
sesti sallita, mista johtuen luoton nostamatonta, taseen ulko-
puoliseksi sitoumukseksi merkittyd maaraa ei huomioida odo-
tetun luottotappion laskennassa.

Muiden kuin LTV-laskennassa huomioitavien vakuuksien
osalta laskennassa huomioidaan vain riittavan korkealaatuisten
vakuuksien arvo (esim. talletusvakuus tai valtion / kunnan ta-
kaus) Hypossa erikseen maariteltyjen periaatteiden mukaisesti.

TASON 3 jarjestamattomilla saamisilla tarkoitetaan vastui-
ta, jotka tayttavat EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/
2013), CRR 178 artiklan mukaiset edellytykset. Lainat, joihin
liittyy velkajarjestelylaina, ovat aina tasolla 3. Arviointi, jonka
perusteella saaminen muuttuu tulevaisuudessa jarjestamatto-
maksi, tapahtuu soveltamalla 90 pdivan eraantymisrajan ylit-
tymisen arviointia.

Tasolla 3 luoton elinkaaren mukainen arvonalentuminen las-
ketaan kahdessa vaiheessa. Ensimmaisessa vaiheessa arvioi-
daan sopimukseen jo tehtyjen yksildllisten arvonalentumisten
jalkeisen nettoarvolle laskettavien kassavirtojen ja vakuuden
kayvan arvon erotusta. Toisessa vaiheessa on kyse tilantees-
ta, jossa vakuudet on realisoitu.

Ensimmaisen vaiheen kirjaus tehdaan ensimmaisen kerran,
kun luotto on tasolla 3 laskennassa ensimmaisen kerran ja sen
jalkeen joka kerta siihen saakka, kunnes toisen vaiheen kirja-
us tehdaan. Ensimmaisen vaiheen kirjauksessa huomioidaan
myos edelld mainittu tulevaisuuskerroin.

Toisen vaiheen kirjaus tehdaan luoton perintaprosessin
paatteeksi, kun kaikki vakuudet on realisoitu ja kaikki velalli-
set on todettu ulosotossa varattomiksi.

Myos tasolla 3 oletetaan, etta luoton jatkonostoja ei velkakir-
jaehtojen mukaisesti sallita, mista johtuen taseen ulkopuolista
maaraa luotosta ei huomioida tappiolaskennassa.

Odotettujen luottotappioiden laskenta

saamistodistusten osalta

Hypon saamistodistusten odotettujen luottotappioiden Kir-
jauksissa kaytetaan:

- vastapuolten regulaation mukaisia luottoluokkia
(Credit Quality Steps), jotka on muodostettu luotto-
luokittajan luokitusten perusteella,

- regulaation mukaista keskimaaraista kaatumistoden-
nakoisyytta (Probability of Default, PD) ja

- tappio-osuutta (Loss Given Default, LGD) jaljempana
[ahemmin maaritellylla tavalla.

Odotettuja luottotappioita lasketaan vain niille saamistodis-
tuksille, jotka arvostetaan jaksotettuun hankintamenoon tai
kaypaan arvoon laajan tuloksen kautta.
Saamistodistukset jaotellaan mm. luottoluokkansa mukai-
sesti kolmeen eri tasoon:
- TASO T Normaalitilassa olevat saamistodistukset
(luottoluokat 1-3)
- TASO 2: Saamistodistukset, joiden luottoriski on kasva-
nut (luottoluokat 4-5 tai vastuuseen liittyva maksuera
on myohassa yli 30 paivaa)
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- TASO 3: Saamistodistukset, joiden luottoriski on huo-
mattavasti kasvanut (luottoluokka 6 tai vastuuseen
liittyva maksuera on myohassa yli 90 paivaa tai
Hypon oma-aloitteisesti tekema yksildllinen arvon-
alentumiskirjaus)

TASOLLA 1 saamistodistuksen 12 kuukauden odotettu luotto-
tappio lasketaan saamistodistuksen markkina-arvon, vasta-
puolen kaatumistodennakoisyyden (sovitettuna vuoden pitui-
selle ajanjaksolle, kuitenkin enintaan saamisen maturiteetille)
sekd saamisen tappio-osuuden tulona.

TASOLLA 2 saamistodistuksen elinkaaren odotettu luottotap-
pio lasketaan saamistodistuksen markkina-arvon, vastapuolen
kaatumistodennakoisyyden (sovitettuna jaljella olevalle matu-
riteetille) seka saamisen tappio-osuuden tulona.

TASOLLA 3 saamistodistuksen elinkaaren odotettu luottotap-
pio lasketaan saamistodistuksen nettomarkkina-arvon, vasta-
puolen kaatumistodenndkoisyyden (sovitettuna jaljella ole-
valle maturiteetille) seka saamisen tappio-osuuden tulona.
Nettomarkkina-arvolla tarkoitetaan markkina-arvoa vahen-
nettyna mahdollisesti tehdylla yksilollisella arvonalentumisella.

Rahoitusinstrumenttien luokittelu ja arvostus

IFRS 9 -standardin soveltaminen edellyttaa rahoitusvarojen
luokittelua lilketoimintamallin ja kassavirtojen perusteella jo-
honkin seuraavista luokista:

- Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat, jos yhtei-
son liikketoimintamalli kyseisen saamiseran osalta on
kerata sopimusperusteiset kassavirrat ja pitaa rahoi-
tusvaline sopimuksen erapaivaan asti, ja jos sopimus-
perusteiset kassavirrat koostuvat ainoastaan paaoma-
ja korkokassavirroista.

- kaypaan arvoon laajan tuloksen kautta arvostetta-
vat, jos yhteison lilketoimintamalli kyseisen saamiseran
osalta on seka kerata sopimusperusteisia kassavirtoja,
etta harjoittaa myynteja, ja jos sopimusperusteiset kas-
savirrat koostuvat ainoastaan padoma- ja korkokassa-
virroista.

- kaypaan arvoon tuloksen kautta arvostettavat, jos edel-
[a mainitut luokkien ehdot eivat tayty.

Edelld mainittujen lisaksi yhteisd voi kuitenkin peruuttamat-
tomasti:

- arvostaa tietyt oman paaoman ehtoiset instrumentit
kaypaan arvoon laajan tuloksen kautta (edellytyksena
mm., ettei kyseisia instrumentteja pideta kaupankaynti-
tarkoituksessa).

- arvostaa rahoitusvaroihin kuuluva era kaypaan arvoon
tuloksen kautta, jos nain toimien voidaan vahentaa tai
eliminoida sita arvostuksellista epasuhtaa, joka muutoin
syntyisi saamisten ja velkojen keskenaan eriperustei-
sesta arvostamisesta.

Rahoitusvelat tulee IFRS 9-standardin mukaan arvostaa jakso-
tettuun hankintamenoon mm. seuraavin poikkeuksin:



- kaypaan arvoon tuloksen kautta pakollisesti arvostet-
tavat rahoitusvelat, sisdltaen johdannaisvelat.

- kaypaan arvoon tuloksen kautta arvostettavat rahoi-
tusvelat, jotka yhteis¢ vapaaehtoisesti ja peruuttamat-
tomasti luokittelee kyseiseen luokkaan tavoitteena va-
hentaa tai eliminoida sita arvostuksellista epasuhtaa,
joka muutoin syntyisi saamisten ja velkojen keskenaan
eriperusteisesta arvostamisesta.

Edelld kuvattujen periaatteiden perusteella Hypossa 11.2018
alkaen kaytettavat rahoitusinstrumenttiluokat ovat:

- Jjaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitus-
varat: kateinen, saamiset luottolaitoksilta seka saamiset
yleisolta ja julkisyhteisoilta.

- kaypaan arvoon laajan tuloksen kautta arvostettavat
rahoitusvarat: osa likviditeettisijoitussalkun saamis-
todistuksista seka osakkeet ja osuudet.

- kaypaan arvoon tuloksen kautta pakollisesti arvostet-
tavat rahoitusvarat: johdannaissaamiset.

- kaypaan arvoon tuloksen kautta vapaaehtoisesti ar-
vostettavat rahoitusvarat: osa likviditeettisijoitussalkun
saamistodistuksista, joita hallinnoidaan osana salkkua,
joka sisaltaa myos johdannaisia.

- kaypaan arvoon tuloksen kautta pakollisesti arvostet-
tavat rahoitusvelat: johdannaisvelat.

- Jjaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitus-
velat: kaikki muut velat kuin johdannaisvelat.

Edella mainittujen erien liiketoimintamalleja on analysoitu ja
dokumentoitu jokaisen saamisluokan osalta erikseen, kuvaa-
malla kyseisen lilketoiminnan strategiaa, hallinnointia, paatok-
sentekoprosessia, vastuunjakoa, tavoitteita seka raportointia.

Rahoitussaamisten kassavirtoja on analysoitu standardin
edellyttamalla tavalla. Hypo on analyysin perusteella todennut,
ettd jaksotettuun hankintamenoon tai kaypaan arvoon laa-

RAHOITUSVARAT

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS

jan tuloksen kautta arvostettavien erien kassavirtoihin sisaltyy
vain tavanomaisia korko- ja paaomamaksuja. Hypon saamis-
ten koronmaksut ovat korvausta rahan aika-arvosta, luottoris-
kistd ja likviditeettiriskista eika niihin liity altistusta esimerkiksi
osakkeiden tai hyodykkeiden hinnanmuutoksille.

Suojauslaskenta

Hypo-konserni siirtyi 1.1.2018 IFRS 9 -standardiin pohjautuvien
suojauslaskentamenetelmien kayttoéon. Taman ei katsota hei-
kentavan suojauslaskentatuloksia verrattuna IAS 39 -standardin
mukaisiin suojauslaskentamenetelmiin, silla Hypo voi soveltaa
IFRS 9:n mukaista suojauslaskentaa samoihin eriin kuin 1AS
39:n aikana. Sen sijaan olennaisia numeerisia muutoksia IFRS
9:n kayttoonotolla ei ole suojauslaskennan osalta.

Tilinpaatdksessa ja osavuosikatsauksissa annettavat tiedot
Ajanjaksolta 11.-31.3.2018 annettavassa osavuosikatsaukses-
sa esitetaan laskelma rahoitusvalineiden luokittelumuutoksis-
ta, taydennetaan laatimisperiaatteiden keskeisista muutok-
sista annettuja tietoja, tasmennetaan euromaarg, joka IFRS
9 -siirtyman johdosta on kirjattu omien padomien oikaisuna
11.2018 seka tarvittaessa tasmennetaan, mitad muita vaikutuk-
sia IFRS 9 -siirtymasta on konsernin taloudelliseen tilantee-
seen, tulokseen tai omaan padaomaan. Osavuosikatsauksissa
sekd tilinpaatoksessa, jotka julkistetaan 11.2018 alkavalta tili-
kaudelta tullaan IFRS 9 -standardin kayttoonoton myota esit-
tamaan aiempaa laajemmin laadullista ja numeerista tietoa
rahoitusvalineista.

IFRS 15 Myyntituotot

Arvio IFRS 15 Myyntituotot -standardin kayttéénoton
vaikutuksista

Hypo-konserni soveltaa IFRS 15 - standardia myyntituottojen
kirjaamisessa 11.2018 alkaen aiemmin sovellettujen IAS 18:n
tulouttamisperiaatteiden sijasta. IFRS 15 -standardi koskee

1000 € Luokitteluryhma Kp-arvo 31.12.2017
Tase-erd Alkuperdinen IAS 39 Uusi (IFRS 9)

Kateiset varat Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon 201200
Saamiset luottolaitoksilta Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon 16 399
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon 2212 574
Saamistodistukset Myytdvissa olevat rahoitusvarat Kaypaan arvoon laajan tuloksen kautta 213 489
st i e naso
Osakkeet ja osuudet Myytdvissa olevat rahoitusvarat Kaypaan arvoon laajan tuloksen kautta 132
Johdannaissopimukset Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti 259
Rahoitusvarat yhteensa 2715 284

RAHOITUSVELAT

1000 € Luokitteluryhma Kp-arvo 31.12.2017
Tase-erd Alkuperdinen IAS 39 Uusi (IFRS 9)

Velat luottolaitoksille Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon 93 874
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon 1559 946
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon 987 221
Johdannaissopimukset Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti 6 945
XSJ?AS:“: Cg‘%ﬂgﬂpi etuoikeus Jaksotettuun hankintamenoon Jaksotettuun hankintamenoon 4 490
Rahoitusvelat yhteensa 2 652 476
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Hypo-konsernissa paaosin tonttinotariaattitoiminnasta ker-
tyvien palkkiotuottojen seka erdiden lainaamisesta kertyvien
palkkiotuottojen tulouttamista. Standardin soveltamisesta ei
odoteta aiheutuvan olennaista vaikutusta konsernin myynti-
tuottojen tuloutusperiaatteisiin.

Hypo-konserni on analysoinut asiakassopimuksensa IFRS 15
-standardin edellyttamalla tavalla. Analyysissa on maaritelty
asiakassopimuslajeittain, mitd lupauksia asiakkaalle sopimuk-
sista syntyy (suoritevelvoite), mihin myyntituottoon Hypo on
oikeutettu ja lopuksi, milloin suoritevelvoite tayttyy ja myyn-
tituotto tuloutetaan.

Standardia sovelletaan takautuvalla menetelmalla.

Rahoitusvalineista kertyvien tuottojen tulouttamiseen sovel-
letaan edelleen IFRS 9:n mukaista efektiivisen koron menetel-
maa. Sijoituskiinteistoista kertyvat vuokratuotot kirjataan edel-
leen IAS 17 mukaisesti.

Tilinpaatoksessa, joka julkistetaan 11.2018 alkavalta tilikau-
delta, tullaan IFRS 15 -standardin kayttoonoton myota esitta-
maan aiempaa laajemmin laadullista ja numeerista tietoa asia-
kassopimuksista seka niista syntyvista tuotoista.

IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardi

Hypo-konserni soveltaa EU:n hyvaksymaa IFRS 16 Vuokraso-
pimukset -standardia 11.2019 alkaen. Standardin vaikutukset
kartoitetaan tarkemmin vuoden 2018 aikana. Standardin kayt-
toonotolla el oleteta olevan olennaista vaikutusta konsernin
taloudelliseen tilanteeseen, tulokseen tai omaan padaomaan
Hypo-konsernin yhtididen toimiessa vuokralle antajana tai
vuokralle ottajana.

KESKEISET KIRJANPIDOLLISET ARVIOT
JA HARKINTAAN PERUSTUVAT RATKAISUT

Tilinpaatoksen laatiminen edellyttaa kirjanpidollisten arvioi-
den kayttdmista tulevaisuutta koskevista epavarmuustekijoista
johtuen. Tehdyt arviot perustuvat viimeisimpaan kaytettavissa
olevaan luotettavaan tietoon ja sen nojalla tehtyyn harkintaan.
Seuraaviin tilinpaatoksen alueisiin liittyy ratkaisuja, jotka pe-
rustuvat merkittaviin arvioihin ja harkintaan:
- lainojen arvonalentuminen,
- muiden kuin kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavien rahoitusvarojen arvonalentuminen,
- eraiden rahoitusvalineiden kayvan arvon arviointi,
- suojauslaskennan tehokkuustestaukset,
- sijoituskiinteistdjen kayvan arvon arviointi,
- aineettomien hyodykkeiden jaljella olevan kayttoian
arviointi,
- etuuspohjaisen netto-omaisuuseran arvo ja vakuutus-
matemaattisten muuttujien arviointi seka
- eraiden taseen ulkopuolisten sitoumusten kayvan
arvon arviointi.

Tehtyja ratkaisuja kuvataan ldhemmin kyseista aluetta kasitte-
levissa liitetiedoissa. Arvioihin ja harkintaan perustuvia ratkai-
suja tarkastellaan saanndllisesti, jotta tunnistetaan olosuhtei-
den muuttumisesta johtuvat tarpeet tarkistaa arvio.
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RAHOITUSINSTRUMENTIT
Rahoitusvarat

Saamiset luottolaitoksilta, yleisolta ja julkisyhteisolta on luoki-
teltu ryhmaan lainat ja muut saamiset ja ne on arvostettu alun
perin kaypaan arvoon ja myohemmin jaksotettuun hankinta-
menoon. Yhti¢ arvioi vahintaan kvartaaleittain, onko olemas-
sa objektiivista nayttoa siita, etta yksittaisen saamisen tai saa-
misryhman arvo olisi alentunut. Mikali saatavissa oleva maara,
joka perustuu arvioon tulevista kassavirroista, arvioidaan ole-
van pienempi kuin kirjanpitoarvo, tehdaan saamisesta arvon-
alentumiskirjaus.

Saamistodistukset seka osakesijoitukset (pl. tytaryhtidosak-
keet), jotka on luokiteltu ryhnmaan myytavissa olevat rahoitus-
varat, on arvostettu kdypdan arvoon. Realisoitumattomat kay-
van arvon muutokset on laskennallisella verovelalla oikaistuna
kirjattu omaan paaomaan sisaltyvaan kayvan arvon rahastoon.

Osaan sijoitussalkun saamistodistuksia sovelletaan kaypaan
arvoon arvostamisen mahdollisuutta. Nama saamistodistuk-
set arvostetaan kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti. Sellaiset
oman paaoman ehtoiset instrumentit, joilla ei ole toimivilla
markkinoilla noteerattua markkinahintaa ja joiden kaypa arvo
ei ole luotettavasti maaritettavissa, on arvostettu hankinta-
menoon. Yhtio arvioi vahintaan kvartaaleittain, onko olemas-
sa objektiivista nayttoa siitd, etta sijoituksen arvo olisi alentu-
nut. Mikali sijoituksen arvon alentuminen alle hankintamenon
on luonteeltaan merkittava tai pitkaaikainen, tehdaan sijoituk-
sesta tulosvaikutteinen arvonalentumiskirjaus.

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

Nimenomainen luokittelu kdypdan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavaksi

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

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



RAHAVARAT

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

RAHOITUSVELAT

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

Velat kirjataan taseeseen tai taseesta pois kaupantekopaivalle.

RAHOITUSJOHDANNAISET
Johdannaissopimusten korkokirjaukset

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

Rahavirran suojauslaskenta

Hypon liikkeeseen laskemia velkoja suojaaviin johdannaisso-
pimuksiin sovelletaan rahavirran suojauslaskentaa. Rahavir-
ran suojauslaskennan tavoitteena on, etta suojauskohteiden
ja suojausinstrumenttien rahavirtojen tulosvaikutukset koh-
distetaan ajallisesti samalle laskentaperiodille.

Suojausinstrumentteina kaytetaan koronvaihtosopimuksia,
joilla muutetaan suojattavan eran vaihtuvat kassavirrat kiin-
teakorkoisiksi tai pidemman maturiteetin kassavirroiksi. Suo-
jauskohteiksi maaritellaan vaihtuvakorkoisten velkojen vastai-
set koronmaksut.

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

Johdannaissopimukset on arvostettu kaypaan arvoon. Ra-
havirran suojauslaskennassa olevien johdannaisten kayvat ar-
vot kirjataan taseeseen saamisiksi ja veloiksi ja vastaerat kirja-
taan laskennallisella verolla oikaistuina oman paaoman kayvan
arvon rahastoon, jolloin niiden realisoitumattomat kayvan ar-
von muutokset nakyvat laajassa tuloslaskelmassa. Valuutta-

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS

maaraisten johdannaissopimusten valuuttakurssien vaihtelus-
ta johtuva arvostusero kirjataan tulosvaikutteisesti.

Kayvan arvon suojauslaskenta

Osaan Hypon liikkeeseen laskemiin kiinteakorkoisiin velkoihin
sekd Hypon kiinteakorkoisiin saamisiin seka naita suojaaviin
johdannaissopimuksiin sovelletaan kayvan arvon suojauslas-
kentaa. Kayvan arvon suojauslaskennan tavoitteena on, etta
suojauskohteiden ja suojausinstrumenttien kdyvan arvon muu-
toksesta aiheutuvat tulosvaikutukset kohdistetaan ajallisesti
samalle laskentaperiodille.

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

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

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

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

Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon
laskennassa noudatetut periaatteet

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

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

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

Rahoitusvarojen ja -velkojen nettoutus

Taseeseen kirjatut rahoitusvarat ja -velat netotetaan, jos Hy-
polla on sekd aikomus etta laillinen oikeus selvittaa kaupat
nettomaaraisena tai toteuttaa omaisuuseran myynti ja velka-
eran kuittaus samanaikaisesti. Téma patee keskusvastapuoli-
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selvityksessa oleviin johdannaissopimuksiin. Sen sijaan kah-
denvaliset OTC-johdannaisvarat ja -velat kirjataan sopimus-
tasolla johdannaisvaroihin tai -velkoihin ilman nettoutusta.

AINEETTOMAT HYODYKKEET

Aineettomiin hyddykkeisiin kirjatut menot koostuvat it-hank-
keista, yhteistyokumppanuuksiin liittyvista maksuaikakortti-
en perustamiskuluista seka strategisesta kehitys- ja jarjes-
telmaprojektista kiinnitysluottopankkitoiminnan toimiluvan
saamiseksi ja katettujen joukkolainojen liikkeeseen laskemi-
seksi. Aineettomat hyodykkeet on kirjattu taseeseen kerty-
neilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumistappioilla va-
hennettyyn hankintamenoon.

AINEELLISET HYODYKKEET
Sijoituskiinteistdt ja muut kiinteistot

Kiinteistosijoitukset on jaettu taseessa sijoituskiinteistoi-
hin ja muihin kiinteistoihin. Sijoituskiinteistot koostuvat paa-
saantoisesti asuntotonteiksi tarkoitetuista maa-alueista ja
asunto-osakeyhtioiden osakkeista, seka sijoituksista raken-
teilla oleviin asunto-osakeyhtididen osakkeisiin ja niita pide-
taan vuokratuottojen saamiseksi seka mahdollisen arvonnou-
sun vuoksi. Muut kiinteistot ja kiinteistoyhteisdjen osakkeet
ja osuudet kasittavat omassa kaytossa olevan osuuden kiin-
teistosta.

Sijoituskiinteistojen vuokratuotot, vastike- ja muut kulut
seka poistot, myyntivoitot ja arvonalentumiset esitetaan si-
joituskiinteistdjen nettotuotoissa. Omassa kaytdssa olevien
kiinteistojen kulut ja poistot esitetaan lilketoiminnan muissa
kuluissa.

Sijoituskiinteistot ja muut kiinteistot merkitadn hankintahet-
kella taseeseen hankintamenoon.

Konserni ei sovella sijoituskiinteistojen kayvan arvon mallia.
Kiinteistosijoitusten kayvat arvot esitetaan konsernitilinpaa-
toksen liitetietona.

Sijoituskiinteistdjen mahdollista arvonalentumistarvetta ar-
vioidaan vahintaan kerran vuodessa. Mikali omaisuusera on
merkitty taseeseen sen kerrytettavissa olevaa rahamaaraa
suurempaan arvoon, Kirjataan siita arvonalentumistappio.

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

Hypo on tehnyt ehdollisen ns. sateenvarjosopimuksen yksit-
taisen rakennusliikevastapuolen kanssa. Sopimuksessa Hypo
on sitoutunut ostamaan maaratyt rakenteilla olevat asun-
to-osakehuoneistot sovittuun hintaan, mikali huoneistoja ei
ole myyty kolmannelle osapuolelle rakennusaikana. Sopimus
raukeaa rakennusliikkeen myydessa asunto-osakehuoneistot
kolmannelle taholle. Sitoumusten kokonaismaara esitetaan ta-
seen ulkopuolisissa sitoumuksissa. Hypo arvioi jokaisena tilin-
paatoshetkend kaupan toteutumisen todennakoisyytta. Mika-
li on hyvin todennakdista, etta rakennusliike ei saa asuntoja
myytya kolmannelle osapuolelle, Hypo kirjaa siita varauksen
ja varan. Sitoumuksen kokonaismaaraa arvioidaan saannolli-
sesti suhteessa vastaavien sopimusten kaypaan arvoon. Mi-
kali on todenndkdista, etta Hypon sitoumuksen maard on sen
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kaypaa arvoa alempi, sopimuksesta Kirjataan IAS 37:n mukai-
nen varaus.

Muut aineelliset hyédykkeet

Muut aineelliset hyddykkeet sisaltavat koneet ja kaluston seka
taideteokset ja ne kasitellaan hankintamenomallin mukaisesti.

TYOSUHDE-ETUUDET
Eldkekulut ja muut tydsuhteen paattymisen
jalkeiset etuudet

Tydsuhteen paattymisen jalkeiset etuudet ovat joko maksu-
tal etuuspohjaisia.

Maksupohjaiset jarjestelyt

Maksupohjaisista jarjestelyista tydnantajan velvoite rajoittuu
jarjestelyyn maksettuihin rahamaariin seka maksuista synty-
viin sijoitustuottoihin.

Lakisaateisen elaketurvaan perustuvat tydnantajamaksut
kasitellaan maksupohjaisena jarjestelyna seka kirjataan tilikau-
den kuluksi kaudella, jolta velvoite syntyy.

Maksupohjaiseen vapaaehtoiseen elaketurvaan perustuvat
tyonantajamaksut kirjataan tilikauden kuluksi ja esitetaan dis-
konttaamattomina tuloslaskelman eldkekuluissa. Vapaaehtoi-
nen jarjestely on toteutettu Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
elakesaation M-osastossa.

Etuuspohjaiset jarjestelyt

Vapaaehtoinen lisaeldketurva on jarjestetty Suomen Hypo-
teekkiyhdistyksen Elakesaation A-osastossa ja se kasitellaan
etuuspohjaisena jarjestelyna. Jarjestelyn nettomaarainen vel-
voite / - omaisuusera lasketaan vahentamalla nykyarvoon dis-
kontatusta eldkevelvoitteesta jarjestelyyn kuuluvien varojen
kaypa arvo. Netto-omaisuusera merkitaan taseen muihin va-
roihin. Vakuutusmatemaattisten oletusten aiheuttama muutos
elakevelvoitteen maarassa esitetaan vakuutusmatemaattisena
voittona / tappiona laajassa tuloslaskelmassa seka oman paa-
oman kayvan arvon rahastossa laskennallisella verovelalla va-
hennettyyn maaraan.

Etuuspohjaisen elakevelvoitteen nykyarvon laskenta edel-
lyttad arvioita vakuutusmatemaattisten oletusten kuten dis-
konttauskoron, tyokyvyttomyyden tai palkkojen oletetuista
tasoista. Poikkeamat oletetuista aiheuttavat epavarmuutta jar-
jestelyn velvoitteen toteutuvasta maarasta tulevaisuudessa.

LASKENNALLISET VEROSAATAVAT JA -VELAT

Laskennallisiin verosaataviin merkitaan myytavissa olevien ra-
hoitusvarojen seka koronvaihtosopimusten negatiivisista kay-
vistd arvoista johtuvat rahamaarat.

Laskennallisiin verovelkoihin merkitaan rahamaarat, jotka ai-
heutuvat etuuspohjaisten tydsuhde-etuuksien netto-omaisuu-
serasta, EVL 46 § mukaisesta varauksesta emoyhtidssa seka
eraisiin kiinteistosijoituksiin kohdistuvista uudelleenarvostuk-
sista. Laskennallisiin verovelkoihin merkitaan lisaksi myytavis-
sa olevien rahoitusvarojen seka koronvaihtosopimusten posi-
tiivisista kayvista arvoista johtuvat rahamaarat.

EVL 46 § mukainen emoyhtidssa kirjattu vapaaehtoinen
luottotappiovaraus on purettu konsernitilinpaatoksessa ja oi-
kaistu verolaskelmalla.



Myytavissa olevien sijoitusten ja koronvaihtosopimusten ar-
vostuksesta syntynyt kdyvan arvon rahasto on kasitelty kon-
sernin omassa paaomassa laskennallisilla veroilla oikaistuin
arvoin.

TULOUTUSPERIAATTEET
Korkokate

Korkotuotot ja -kulut kirjataan efektiivisen koron menetelmal-
la. Menetelmassa rahoitusvalineisiin kiinteasti liittyvat transak-
tiotuotot ja -kulut jaksottuvat rahoitusvalineen jaljella oleval-
le maaralle ja ajalle. Omien velkojen takaisinostoista syntyneet
voitot tai tappiot kirjataan korkokuluihin.

Palkkiotuotot ja -kulut

Palkkiotuotot ovat paasaantdisesti luonteeltaan sellaisia, jotka
ansaitaan, kun palvelu tai jokin erillinen toimenpide on suori-
tettu, jolloin ne on tuloutettu kertaluonteisesti. Palkkiotuotto-
jen ryhmassa tuloutetaan myods vuoden aikana saadut liitty-
mismaksut.

Osinkotuotot

Oman paaoman ehtoisten instrumenttien perusteella saa-
dut osinkotuotot kirjataan tilikaudelle, jolla oikeus osinkoon
on syntynyt.

Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan
nettotuotot

Kayvan arvon muutokset ja myytaessa realisoitunut tulos ra-
hoitusinstrumenteista, jotka on merkitty nimenomaisesti kay-
paan arvoon tulosvaikutteisesti arvostettaviksi, kirjataan ar-
vopaperikaupan nettotuotoksi. Erdan kirjataan myds muiden
kuin suojauslaskennassa olevien koronvaihtosopimusten kay-
van arvon muutokset. Konsernilla ei ole kaupankayntipositiota
eika valuuttamaaraista toimintaa, mutta konserni suojaa mak-
suvalmiussijoituksissaan olevaa korkoriskia.

Myytdvissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot

Realisoitunut myyntitulos rahoitusinstrumenteista, jotka on
luokiteltu myytavissa olevien rahoitusvarojen luokkaan, kirja-
taan kaupantekopadivalle. Myynnin yhteydessa kayvan arvon
rahastoon kirjattu arvostus tuloutuu tuloslaskelmaan. Myyta-
vissa olevien rahoitusvarojen luokkaan luokitellaan rahoitus-
valineet, joita pidetaan korkotuottojen kerryttamiseksi ja joita
lilketoimintamallinsa mukaisesti saatetaan myds myyda ennen
rahoitusvalineen erapaivaa.

Sijoituskiinteistdjen nettotuotot

Eradn kirjataan sijoituskiinteistdjen vuokraamisesta ajan kulu-
miseen perustuvat vuokratuotot seka hoitomenot. Sijoituskiin-
teistéjen nettotuottoihin kirjataan myos luovutusvoitot / -tap-
piot omaisuuserasta luovuttaessa. Myyntitulos tuloutetaan,
kun merkittavat riskit ja edut siirtyvat ostajalle. Mahdolliset ar-
vonalentumiset seka tilikaudella rakennuksista tehdyt poistot
esitetaan myos sijoituskiinteistdjen nettotuotoissa.

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS

Hallintokulut

Palkat ja palkkiot, palkallisen vuosiloman kulut seka tyénteki-
joille maksetut matkakulu- ja paivarahakorvaukset kasitelldan
lyhytaikaisina tydsuhde-etuuksina. Tyontekijoiden lakisaatei-
sen eldketurvan jarjestamisesta seka palkitsemisjarjestelman
mukaan suoritettavista palkkioista aiheutuvat kulut kasitellaan
maksupohjaisena jarjestelyna. Palkat ja palkkiot seka mak-
supohjaiset jarjstelyt tulevat maksuun alle 12 kuukauden ku-
luessa ajankohdasta, jolta velvoite syntyy, eika maksuja siten
diskontata. Ylla kuvatut etuudet, kuten muutkin ryhmaan hal-
lintokulut kirjattavat kulut, kirjataan kuluksi kaudelle, jolta suo-
ritevelvoite aiheutuu.

Poistot, poistomenetelmét ja taloudelliset
vaikutusajat

Eraan kirjataan poistot aineettomista hyddykkeistd seka muis-
ta aineellisista hyodykkeista.

Aineettomat hyodykkeet
Taloudelliselta vaikutusajaltaan rajallisista aineettomista hyo-
dykkeista tendaan tasapoistot seuraavasti:

- lt-kehittdminen ja ohjelmistot  2-10 vuotta

- Muut pitkaaikaiset menot 5-10 vuotta

Poistot aloitetaan, kun hyodykkeen kayttoonotto on katsottu
olennaisin osin tapahtuneeksi.

Aineelliset hyédykkeet

Poistot lasketaan jaksottamalla hankintameno jaannosarvol-
la vahennettyna hyodykkeen arvioidulle taloudelliselle vaiku-
tusajalle seuraavasti:

- Rakennukset 25 vuotta
- Ajoneuvot 3-5 vuotta
- Kalusto, tarvikkeet ja laitteet 5 vuotta

Maa-alueista ei tehda poistoja. Hyodykkeista, joiden taloudel-
linen vaikutusaika on rajoittamaton, ei kirjata poistoja. Koneet
ja kalusto kirjataan kuluksi hyddykkeen taloudellisena vaiku-
tusaikana.

Arvonalentumistappiot luotoista ja muista
sitoumuksista

Eraan kirjataan luottojen arvonalentumiset seka luottotappiot
ja kyseisten erien palautukset.

Verot

Tuloslaskelman verot sisaltavat tilikauden verotettavaan tu-
loon perustuvan verokulun seka aikaisempien tilikausien ve-
rotettavaan tuloon perustuvat tilikaudella kirjatut oikaisut.
Lisaksi veroihin sisaltyvat tulosvaikutteisesti kirjattavat las-
kennalliset verot. Laskennallinen verosaatava Kkirjataan tulos-
vaikutteisesti enintaan maaraan, joka voidaan todennakdisesti
hyodyntaa tulevaisuudessa syntyvan verotettavan tulon yh-
teydessa.
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TILINPAATOS 2017

KONSERNIN TULOSLASKELMAN LITETIEDOT

1000 £, ellei toisin mainita.

1. KORKOTUOTTOJEN JA -KULUJEN ERITTELY TASE-ERITTAIN 2017 2016
Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut saamiset

Saamiset luottolaitoksilta 1.8

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta 17 781,8 18 011,7
Yhteensa 177818 18 013,4
Saamistodistukset, myytavissa olevat 14,0 537
Johdannaissopimukset 1795,7 710,9
Rahoitusvelkojen negatiiviset korkokulut 324,4 76,4
Muut korkotuotot 398,7 613,9
Korkotuotot yhteensa 20 414,6 19 951,7

Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut velat

Velat luottolaitoksille -308,1 =793
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille -4177,4 -5609,9
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat -4147,3 -5025,0
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla -292,5 -454.6
Yhteensa -8 925,2 -11882,6
Johdannaissopimukset -2 0215 -2 468,3
Rahavarojen negatiiviset korkotuotot -475,8 -213,7
Muut korkokulut -0,9 -0,9
Korkokulut yhteensa -11423,4 -14 565,5
2. TUOTOT OMAN PAAOMAN EHTOISISTA SIJOITUKSISTA 2017 2016
Myytavissa olevista rahoitusvaroista 39,9
3. PALKKIOTUOTOT JA -KULUT 2017 2016
Luotonannosta ja ottolainauksesta 1782,3 1856,4
Lainopillisista tehtavista 2248 296,1
Tonttinotariaattipalveluista 1267]1 2018
Muusta toiminnasta 3437 352,8
Palkkiotuotot yhteensa 3618,0 45171
Muut palkkiokulut -93.3 -776
Palkkiokulut yhteensa -93,3 -77,6
4. ARVOPAPERIKAUPAN JA VALUUTTATOIMINNAN NETTOTUOTOT 2017 2016
Rahoitusinstrumenttien luovutuksista syntyneet voitot ja tappiot (netto)
Kaypaan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatuista erista johtuvat nettotuotot 203,9 =711
Muut kuin suojauslaskennassa olevat johdannaissopimukset -Nn3,.2
Kaypaan arvoon arvostamisesta johtuvat voitot ja tappiot (netto)
Kaypaan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatuista erista johtuvat nettotuotot 4322 -21,7
Muut kuin suojauslaskennassa olevat johdannaissopimukset -214,6 -126,3
Arvopaperikaupan nettotuotot 421,4 -522,2
Valuuttatoiminnan nettotuotot 0,1
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot yhteensa 421,4 -522]1
5. MYYTAVISSA OLEVIEN RAHOITUSVAROJEN NETTOTUOTOT 2017 2016
Saamistodistusten myyntivoitot 1749,6 36345
6. SUOJAUSLASKENNAN NETTOTULOS 2017 2016
Suojauskohteiden kayvan arvon muutos 3904,8 59,5
Suojausinstrumenttien kayvan arvon muutos -3931,9 -N3,2
Yhteensa -27)] -53,7
7. SIJOITUSKIINTEISTOJEN NETTOTUOTOT 2017 2016
Vuokratuotot 2 480,6 26121
Myyntivoitot (-tappiot) 596,5 2446,9
Muut tuotot 819,8 777]
Maksetut vastikkeet ja muut hoitokulut
Sijoituskiinteistoistd, jotka kerryttaneet vuokratuottoa kaudella -879,0 -849,3
Muut kulut -35,2 -46,8
Suunnitelman mukaiset poistot -58,7 -58,7
Yhteensa 2924,0 48813
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8. LIIKETOIMINNAN MUUT TUOTOT 2017 2016
Vuokratuotot, omassa kaytossa oleva kiinteistbomaisuus 12,0 91
Muut tuotot 70,4 -25,2
Yhteensa 82,4 -16,0
9. LIIKETOIMINNAN MUUT KULUT 2017 2016
Vuokrakulut -202,5 -132,8
Omassa kaytossa olevien kiinteistojen kulut -575 -52,3
Muut kulut -1316,2 -919,9
Yhteensa -1576,3 -1105,0

Erdan muut kulut sisaltyy Rahoitusvakausvirastolle suoritetut vakausmaksut 547 374,64 euroa (362 027,41 euroa).

10. POISTOT JA ARVONALENTUMISET AINEELLISISTA JA AINEETTOMISTA HYODYKKEISTA 2017 2016
Suunnitelman mukaiset poistot -475,0 -328,0
11. ARVONALENTUMISTAPPIOT LUOTOISTA JA MUISTA SITOUMUKSISTA SEKA MUISTA RAHOITUSVAROISTA 2017 2016
Saamisista yleisolta ja julkisyhteisoilta
Sopimuskohtaiset arvonalentumistappiot -44.6 -290,0
Vahennykset 50,6 21,3
Yhteensa 6,0 -268,7
12. TULOVEROT 2017 2016
Tuloslaskelman verojen erittely
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva verokulu -760,6 -1025,8
Laskennallisten verojen muutos -380,4 -202,8
Edellisten tilikausien verot =5(0) -0,3
Verot tuloslaskelmassa -1144,0 -1228,9

Verojen tasmaytyslaskelma

Tulos ennen veroja 6 6514 7 346,9
Verovapaat tulot -919,4 -1029,6
Vahennyskelvottomat kulut 29,8 50,4
Oikaisu edelliseen tilikauteen* -148,1
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kayttoé -56,8 -61,6
Yhteensa 5705,1 6158,0
Verot laskettuna 20 %:n verokannalla -1141,0 -1231,6
Edellisten tilikausien verot -3,0 -0,3
Muut erat 3,0
Verot tuloslaskelmassa -1144,0 -1228,9

*Arvonlisaverokasittelyn muutoksesta johtuva korjaus

13. TUOTERYHMIA JA MAANTIETEELLISIA MARKKINA-ALUEITA KOSKEVAT TIEDOT

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

2017 Tuottojen yhteismaara Liikevoitto Varat yhteensa Velat yhteensd  Henkilosto
Anto- ja Qttolainaus seka muut asumisen 17 4381 6510 2792 311.0 26765392 g
tuotteet ja palvelut
Muu toiminta 388,4 330,7 224,5 21,8

17 826,5 6 841,7 2792 535,5 2 676 561,0 58
2016 Tuottojen yhteismaara Liikevoitto Varat yhteensa Velat yhteensa  Henkilosto
Anto- ja Qttolamaus seka muut asumisen 190727 70891 2304 982.0 2196 330.3 59
tuotteet ja palvelut
Muu toiminta 285,1 2578 236,4 44,2

19 357,8 7 346,9 2305 218,4 2196 374,5 59
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14. KATEISET VARAT 2017 2016
Saamiset keskuspankilta 201200,0 120 200,0
15. RAHAVIRTALASKELMAN MUKAISET RAHAVARAT JA NETTOVELAT 2017 2016
tasearvo tasearvo
Kateiset varat 201200,0 120 200,0
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset 284 718,7 2919278
Saamiset luottolaitoksilta 16 399,5 51712
502 3181 417 299,0
Nettovelat 2017
Rahavarat yhteensa 502 318,1
Varainhankinta, vuoden kuluessa takaisin maksettavat -134 929,0
Varainhankina, yli vuoden kuluttua takaisin maksettavat -977 435,7
Nettovelat -610 046,6
Rahavarat yhteensa 502 318,1
Bruttovarainhankinta, kiinteakorkoiset -139 4191
Bruttovarainhankinta, vaihtuvakorkoiset -972 945,6
Nettovelat -610 046,6
Nettovelat Rahavarat Rahoitukseen liittyvat velat
Keskuspankki-
rahoitukseen oikeut- Saamiset  Lainat vuoden Lainat yli
Kateiset varat  tavat saamistodistukset luottolaitoksilta kuluessa vuoden kuluttua Yhteensa
Nettovelat 1.1.2017 120 200,0 2919278 51712 -1 433,3 -859 370,3 -553504,7
Rahavirrat 81000,0 -7209) 12283 -234374 -117 565,4 -55983,6
Nettovelat 31.12.2017 201200,0 284 718,7 16 399,5 -134 929,0 -977 4357 -610 046,6

Konserni hallitsee likviditeettiriskejaan yllapitamalla maksuvelvoitteisiinsa nahden riittavaa likviditeettia. Rahavirtalaskelmalla rahoituksen rahavirtoihin sisaltyva varainhankinta
ja rahavarat muodostavat nettovarallisuusaseman (nettovelka). Konserni esittaa nettovelkojen tasmaytyslaskelman ensimmaista kertaa tilannepaivalta 311217, eika vertailuvuoden
2016 tietoja esiteta.

16. SAAMISET LUOTTOLAITOKSILTA (LAINAT JA MUUT SAAMISET)

2017 2016
Vaadittaessa Muut kuin vaadit- N — Vaadittaessa Muut kuin vaadit- Yhteenss
maksettavat taessa maksettavat maksettavat taessa maksettavat
Keskuspankilta 775 775 17.9 179
Kotimaisilta luottolaitoksilta 14445 14445 5150,4 5150,4
Ulkomaisilta luottolaitoksilta 14 8775 14 8775 2,9 2,9
Yhteensa 16 322,0 775 16 399,5 5153,3 17,9 5171,2
Vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta koostuvat pankkitilien saldoista seka maturiteetiltaan enintaan yhden pankkipaivan mittaisista talletuksista.
Muut kuin vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta ovat lyhytaikaisia, jéljella olevalta maturiteetiltaan enintdan 3 kk:n mittaisia maaraaikaistalletuksia.
Saaminen keskuspankilta on varantopohjaan perustuva vaihtuvakorkoinen vahimmaisvarantotalletus, jonka kayttdmisessa osana maksuvalmiutta on rajoitteita.
17. SAAMISET YLEISOLTA JA JULKISYHTEISOILTA (LAINAT JA MUUT SAAMISET) 2017 2016
Yritykset ja asuntoyhteisot 1485 557,2 1154 978,6
Kotitaloudet 716199,3 635 213,9
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 1750,0 8620,0
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhteisot 7318 870,9
Ulkomaat 8336, 6 756,4
Yhteensa 2212574,4 1806 439,8
Saamiset, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 6321 642,6
Saamiset, jotka ovat jarjestamattomia 3053,3 2 050,9
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta koostuvat pitkaaikaisesta luotonannosta eri vastapuolille.
Saamisista tilikaudelle kirjatut arvonalentumistappiot 2017 2016*
Arvonalentumistappiot vuoden alussa 3072 2049
Tilikaudella kirjatut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot 44,6 123,6
Tilikaudella peruutetut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot -50,6 -21,3
Arvonalentumistappiot vuoden lopussa 301,2 3072
Ryhmé&kohtaisia arvonalentumiskirjauksia ei ole tehty.
*Vuoden 2016 arvonalentumistappioiden m&ara vuoden alussa ja tilikaudella kirjatut arvonalentumistappiot oikaistu.
Saamisista tilikaudelle kirjatut lopulliset luottotappiot 0,0 158,7
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18. SAAMISTODISTUKSET 2017 2016
Julkisesti Julkisesti
noteeratut ~ Muut Yhteensa noteeratut  Muut Yhteensa
Julkisyhteisojen lilkkeeseen laskemat
Myytavissa olevat
Valtion lilkkeeseen laskemat joukkovelkakirjat 421872 421872 272353 272353
Muut julkisyhteisojen liilkkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat 107 094,5 107 094,5 82 841] 82 841]
Kaypaan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatut
Valtion liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjat 41706,7 41706,7 80 8274 80 8274
Muut julkisyhteisojen liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjat 6 029,3 6 029,3 6 053,7 6 053,7
Muiden kuin julkisyhteisojen liikkeeseen laskemat
Kaypaan arvoon arvostamismahdollisuuden perusteella kirjatut
Pankkien liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat 23494,0 23494,0 23599,7 23599,7
Myytavissa olevat
Pankkien liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat 58 346,8 58 346,8 65 328,8 65 328,8
Muut saamistodistukset 5860,2 5860,2 60418 60418
Saamistodistukset yhteensa 284 718,7 0,0 284 718,7 2919278 0,0 2919278
Saamiset, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 0,0 0,0
Saamiset, jotka oikeuttavat keskuspankkirahoitukseen 284 718,7 2919278
Saamistodistukset ovat jaljella olevalta maturiteetiltaan 1-10 vuoden mittaisia sijoituksia useisiin eri luottovastapuoliin.
19. OSAKKEET JA OSUUDET (MYYTAVISSA OLEVAT RAHOITUSVARAT) 2017 2016
négélgrsaiitg Muut Yhteensa né?ézlrsaetitt‘ Muut  Yhteensa
Osakkeet ja osuudet, myytavissa olevat 132,3 132,4 132,4 132,4
Joista hankintamenoon 132,3 132,4 132,4 132,4
Joista luottolaitoksissa 108,5 108,5 108,5 108,5
20. JOHDANNAISSOPIMUKSET 2017 2016
Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
Vastaavaa Vastattavaa Vastaavaa Vastattavaa
Suojauslaskennassa olevat johdannaiset
E)éTy(i)gc;rrc\)/gvmhtosop\mukset, korkojen rahavirran suojaus, 813 7145
OTC-koronvaihtosopimukset, kayvan arvon suojaus, kdypa arvo 13 4 4480 0,5 622
Muut kuin suojauslaskennassa olevat johdannaiset
OTC-koronvaihtosopimukset, kdypa arvo 2576 2 415,3 1379 3199,7
joista keskusvastapuoliselvityksessa 232] 8,2 459
258,9 69446 138,4 4536,3
OTC-koronvaihtosopimukset, siirtyva korko 1173,7 17349 380,9 668,0
Yhteensa 1432,7 86796 519,3 5204,4
2017
Jaljella oleva maturiteetti Alle 1 vuotta 1-5 vuotta Yli 5 vuotta Yhteensa
Kohde-etuuksien nimellisarvot 5000,0 461000,0 394 634,5 860 634,5
joista keskusvastapuoliselvityksessa 45 000,0 40 000,0 85 000,0
Kaypa arvo, vastaavaa 162,0 97,0 258,9
joista keskusvastapuoliselvityksessa 162,0 70,2 232]
Kaypa arvo, vastattavaa 81,3 2 308,6 45547 6 944,6
joista keskusvastapuoliselvityksessa 8,2 8,2
2016
Jaljella oleva maturiteetti Alle 1 vuotta 1-5 vuotta Yli 5 vuotta Yhteensa
Kohde-etuuksien nimellisarvot 40 000,0 320 000,0 190 634,5 550 634,5
joista keskusvastapuoliselvityksessa 10 000,0 10 000,0
Kaypa arvo, vastaavaa 96,3 42] 138,4
joista keskusvastapuoliselvityksessa 0,0
Kaypa arvo, vastattavaa 392,0 12181 2926,2 4536,3
joista keskusvastapuoliselvityksessa 46,9 46,9

Rahavirran suojauslaskennassa kaudet, joiden aikana suojattavien erien rahavirtojen odotetaan toteutuvan, eivat olennaisesti eroa kausista, joiden aikana suojaavien erien raha-

virtojen odotetaan toteutuvan.

Johdannaissopimuksien avoimen vastapuoliriskin maara muodostuu johdannaissopimusten markkina-arvoista seka sopimuksiin liittyvista toimitetuista vakuuksista ja niiden mark-
kina-arvosta. Osa johdannaisista ja vakuuksista muodostavat nettoutusryhman. Johdannaissopimusten vastapuoliriskia hallitaan vastapuolten tarkalla valinnalla, johdannaisyleis-
sopimuksilla seka vakuuksilla. Hypon johdannaissopimusvastapuolet ovat vahintaan A’ luottoluokiteltuja ja valtaosa sopimuksista on tehty ISDA/CSA -yleissopimuksien alla. Hypon
avoin johdannaisten vastapuoliriski oli 31.12.2017 yhteensa 223 889 euroa. Riskin maarassa on huomioitu vakuusjarjestelyt seka netottaminen sopimusten mahdollistamalla tavalla.
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21. AINEETTOMAT HYODYKKEET 2017 2016
IT-ohjelmat ja -hankkeet 1763, 1814,0
Muut aineettomat hyoddykkeet 1053,8 998,6
2816,9 2812,6
Aineettomien hyddykkeiden hankkimista koskevien sopimusperusteisten sitoumusten maara 2475 0,0
22. AINEELLISET HYODYKKEET 2017 2016
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet, tasearvo
Maa- ja vesialueet 9 338,9 11549,
Rakennukset 969,8 1028,5
Kiinteistdyhteisdjen osakkeet ja osuudet 49 3773 49 113,7
Tasearvo, yhteensa 59 686,0 61691,4
Sijoituskiinteistéjen kaypa arvo yhteensa 62 615,71 65 084,96
josta ulkopuolisen, patevan arvioijan arvioihin perustuva osuus 13 964,5 10 803,7
2017 2016

Ei-purettavissa olevat tonttivuokrasopimukset
Vuokrasaatavat yhden vuoden kuluessa 159,8 339,0

Vuokratuotto on laskettu vain yhdeksi vuodeksi eteenpéin, koska taloyhtididen tonttiosuuksien tulevat lunastukset eivat ole viela tiedossa.

2017 2016
Sijoituskiinteistojen sopimukseen perustuvat velvoitteet
Valmistuvien asuntojen mahdolliset lunastukset 2875] 563,2
Rakennuttamiseen liittyvat vastuut 2181,9 21819
Yhteensa 50570 2745]
Sijoituskiinteistojen sopimukseen perustuvat velvoitteet siséltyvat taseen ulkopuolisiin sitoumuksiin, jotka on esitetty liitteessa 41.
Rakennuttamiseen liittyvat vastuut koostuvat mahdollisista rakennuttamis- ja virhevastuista.
Muut kiinteistot ja kiinteistoyhteisojen osakkeet, tasearvo
Omassa kaytdssa olevat
Maa- ja vesialueet 687,0 6870
Rakennukset 167,5 1777
Tasearvo, yhteensa 854,5 864,7
Muiden kiinteistdjen kaypa arvo, yhteensa 3526,3 3536,5
Rakennusvaiheessa oleviin kohteisiin liittyvat velvoitteet
Rakenteilla olevien kohteiden maksamattomat kauppahinnat 0,0 0,0

Omistukset sijaitsevat hajautetusti valtaosin padkaupunkiseudun keskeisilla asuntoalueilla ja koostuvat paaosin vuokrattuina olevista asunnoista ja asuntoyhtiéille pitkaikaisesti
vuokratuista ja murto-osin lunastettavaksi tarkoitetuista asuntotonteista seka naille alueille sijoittuvista autopaikoista. Asuinhuoneistojen kayvat arvot on arvioitu perustuen
Tilastokeskuksen viimeksi 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 kayvan arvon vastaavan hankintahinta. Tonttien kdypéana arvona

on kaytetty elinkustannusindeksin nousulla korjattua hankintamenoa, joka vastaa niiden lunastushintaa.

23. AINEETTOMIEN JA AINEELLISTEN HYODYKKEIDEN MUUTOKSET TILIKAUDEN AIKANA

Sijoituskiinteistét  Muut kiinteistot Muut

Aineettomat ja sijoitus- ja kiinteisto- aineelliset Aineelliset

hyodykkeet  Kkiinteistdosakkeet osakkeet hyodykkeet yhteensa

Hankintameno 1.1.2017 4545,8 64 497,1 932,0 2 451,9 67 880,9
Lisaykset, uudet hankinnat 400,8 9846,2 27,3 98735
Vahennykset -11851,6 0,0 -11851,6
Hankintameno 31.12.2017 4 946,6 62 491,7 932,0 2479,2 65 902,8
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 11.2017 17332 513,6 67,3 215,2 2696,
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot 0,0
Tilikauden poisto 396,5 10,1 68,4 78,5
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12.2017 2129,7 513,6 77,4 2183,6 2774,6
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2017 -2292) -2292)
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut 0,0
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 2 816,9 59 686,0 854,5 295,6 60 836,2
Hankintameno 1.1.2016 3429,6 70 016,7 1006,5 2 359,3 73 382,5
Lisaykset, uudet hankinnat 1314,7 12 600,5 106,9 127073
Vahennykset -198,5 -18120,1 -74.6 -14,2 -18 208,9
Hankintameno 31.12.2016 4545,8 64 497,1 932,0 2451,9 67 880,9
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 11.2016 15018 503,5 673 2028,8 25995
Vahennysten ja siirtojen kertyneet poistot -0,6 0,0
Tilikauden poisto 232,0 10,1 86,4 96,6
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12.2016 1733,2 513,6 67,3 2115,2 2 696,1
Uudelleenarvostusrahasto 11.2016 -17285 -1728,5
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut -563,6 -563,6
Kirjanpitoarvo 31.12.2016 2 812,6 61691,4 864,7 336,7 62 892,8
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24. MUUT VARAT 2017 2016
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt/elakesaation ylikate 63795 5660,0
Muut saamiset 2189,3 35795
Yhteensa 8568,8 92395

Tarkempia tietoja etuuspohjaisista elakejarjestelyista esitetaan liitetiedossa 37.

25. SIIRTOSAAMISET JA MAKSETUT ENNAKOT 2017 2016
Korkosaamiset 42534 39337
Muut siirtosaamiset 590,4 2030,8
Yhteensa 48438 5964,4
26. VEROSAAMISET JA -VELAT 2017 2016
Tuloverosaamiset 15,1

Laskennalliset verosaamiset 139,3 299,5
Verosaamiset yhteensa 154,4 299,5
Tuloverovelat 436,4
Laskennalliset verovelat 10 030,3 94424
Verovelat yhteensa 10 030,3 98788

Laskennalliset verosaamiset

Kayvan arvon rahasto 139,3 299,5
Yhteensa 139,3 299,5

Laskennalliset verovelat

Tyoeldke-etuudet 12759 1132,0
Uudelleenarvostusrahasto 286,2 286,2
Kayvan arvon rahasto 131,6 109,6
EVL 46&:n mukaiset luottotappiovaraukset 8 336,7 79147
Yhteensa 10 030,3 94424
Laskennallinen verosaaminen (+)/-velka (-), netto -9.891,0 -9142,9

Laskennallisten verojen muutokset
Laskennalliset verosaamiset /-velat 1.1. -91429 -85778

Kirjattu tuloslaskelmaan:

EVL 46&:n mukainen luottotappiovaraus -422,0 -700,0
IAS 19-kirjaus 41,6 13,2
Tyoeldke-etuudet 371,3
Arvonkorotusrahaston eliminointi 12,7

Laajaan tulokseen ja omaan pdaaoman kirjattu:

Rahavirtojen suojaukset -131,6 -205,6
Myytdvissa olevat rahavarat -50,7 -145,1
Etuuspohjaisten eldkejarjestelyjen uudelleenarvostus -185,5 -46,4
Yhteisen toiminnon voittovaroihin tehty oikaisu* 34,9
Laskennalliset verosaamiset (+) / -velat (-) yhteensa 31.12., netto -9 891,0 -9142,9
Tuloverosaaminen (+) / -velka (-), netto 15,1 -436,4
Verosaamiset yhteensa (+) / -velka (-), netto -9 875,9 -9 579,3

*Yhteisen toiminnon veroihin liittyva 34 917,04 euron tarkennus.
Suomen Hypoteekkiyhdistykselld on verotuksessa vahvistettu tappio 9 429,96 euroa (vanhenemisaika vuonna 2026), josta ei ole kirjattu laskennallista verosaamista.

27. YLEISEEN LIIKKEESEEN LASKETUT VELKAKIRJAT 2017 2016
Kirjanpitoarvo Nimellisarvo Kirjanpitoarvo Nimellisarvo

Muut kuin vaadittaessa maksettavat

Joukkovelkakirjalainat 8522922 860 000,0 699 076,2 700155,0
Sijoitus- ja yritystodistukset 134 929,0 135 000,0 1114333 111500,0
Yhteensa 987 2212 995 000,0 810 509,6 811655,0

Joukkovelkakirjalainat ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskemia vakuudettomia velkasitoumuksia ja katettuja joukkolainoja.
Sijoitustodistukset ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen laskemia, enintdan yhden vuoden mittaisia, vakuudettomia velkasitoumuksia.
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28. MUUT VELAT 2017 2016
Muut velat 9636,3 8660,0
29. SIIRTOVELAT JA SAADUT ENNAKOT 2017 2016
Korkovelat 2420,2 2500,9
Saadut ennakkomaksut 312,0 64,8
Tilikauden veroihin perustuva verovelka 0,0 436,4
Muut siirtovelat 17919 16382
Yhteensa 4524, 46403
30. VELAT, JOILLA ON HUONOMPI ETUOIKEUS KUIN MUILLA VELOILLA 2017 2016
Kirjanpitoarvo  Nimellisarvo Kirjanpitoarvo Nimellisarvo
Debentuurilainat 4490, 4 491,8 8980, 89836

Debentuurilaina 7/2013 tasearvoltaan 4,0 milj. EUR on tasalyhenteinen ja eraantyy 18.9.2018. Lainan korko on kiintea 3,750%.
Debentuurilaina 1/2014 tasearvoltaan 0,5 milj. EUR on tasalyhenteinen ja erdantyy 2.12.2018. Lainan korko on 2,00%+12kk euribor.
Lainojen ennenaikaisiin takaisinmaksuihin tarvitaan Finanssivalvonnan lupa. Vakavaraisuuslaskennassa velkoja ei huomioida omissa varoissa.

31. KRIISINRATKAISUSTA ANNETUN LAIN MUKAISET VELAT 2017 2016
Vakuudettomat velat 368 260,8 517 924,8

joista jaljella oleva maturiteetti vahintaan 1 vuosi 334150 243 681,6
Vakuudettomat velat, joissa on muita velkoja huonompi etuoikeus, pl. omiin varoihin luettavat velat 4490, 8980,

joista jaljella oleva maturiteetti vahintaan 1 vuosi 0,0 4 488,8
Ydinp&&oma (CETT) 106 070,7 100 939,6
Kriisinratkaisusta annetun lain mukaiset erat yhteensa 139 485,7 34910,

32. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN MATURITEETTIJAKAUMA

2017

Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta YIi 10 vuotta Yhteensa
Saamiset luottolaitoksilta 16 399,5 16 399,5
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta 225370 114 096,0 513 725,1 577 548,0 984 668,3 2212 574,4
Saamistodistukset 31mj 189 419,3 64188,3 284 718,7
Yhteensa 38936,5 145 207, 703 144,4 641736,3 984 668,3 25136926
Velat luottolaitoksille 93873,8 93873,8
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 1224 728,4 313127 21300,4 790,1 1559 946,0
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 399937 294 8478 358 531,7 2938479 987 221,2
Yhteensa 1264722, 612 465,0 473705,9 294 638,0 0,0 2 645 5311

Velat yleisolle ja julkisyhteisoille seka yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat siséltavat eria, joiden maturiteetti on todellisuudessa yhteistyokumppaneiden henkilostolle
myonnettyjen antolainasopimusten mukainen. N&ita lainoja oli vuoden 2017 lopussa 25 397 940,46 euroa.

2016

Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta YIi 10 vuotta Yhteensa
Saamiset luottolaitoksilta 51712 51712
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta 23472,0 72 354,0 463 666,9 476 564,0 770 3829 1806 439,8
Saamistodistukset 203 469,8 88 458,0 2919278
Yhteensa 286432 72 354,0 667136,7 565 022,0 770 382,9 21035388
Velat luottolaitoksille 6,8 22 6582 85 438,9 99826 118 086,5
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 873 078,6 318 983,4 385926 864,7 1231519,3
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat 58148,4 193 424,4 499 049,5 598873 810 509,6
Yhteensa 931233,8 539 5572 627 569,8 70 734,6 0,0 2169 095,4

33. TASE-ERIEN ERITTELY KOTI- JA ULKOMAANRAHAN MAARAISIIN
Tase-erat eivat sisalla ulkomaanrahan maaraisia eria.
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2016

Kayvan arvon

maarittamis-
Luokittelu periaate Kirjanpitoarvo Kaypa arvo Kirjanpitoarvo  Kaypa arvo
Kateiset varat Lainat ja muut saamiset 201200,0 201200,0 120 200,0 120 200,0
Saamiset luottolaitoksilta Lainat ja muut saamiset 16 399,5 16 399,5 5171,2 5171,2
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoilta  Lainat ja muut saamiset 2212574,4 2212574,4 1806 439,8 1808 096,7
’ ’ Myytavissa olevat
Saamistodistukset rahoitusvarat 1 213 488,7 213 488,7 1814470 1814470
Kaypaan arvoon arvos-
Saamistodistukset tamismahdollisuuden 1 71230,0 71230,0 110 480,8 110 480,8
perusteella kirjatut erat
Osakkeet ja osuudet Myytavissa olevat 2 1324 1324 1324 132,4
rahoitusvarat
Johdannaissopimukset 2 258,9 2589 138,4 1384
Yhteensa 27152839 27152839 22240095 22256664
Velat luottolaitoksille Muut velat 938738 93,9 118 086,5 118 086,5
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille Muut velat 1559 946,0 1559,9 12315193 12335655
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat Muut velat 987 221,2 9872 810 509,6 810 509,6
Johdannaissopimukset 2 6944,6 6,9 4536,3 4536,3
Ve\gt, Jowllavhuonomm etuoikeus kuin Muut velat 44907 45 89801 89801
muilla veloilla
Yhteensa 26524757 2652,5 21736318  2175678,0

Johdannaissopimukset koostuvat suojaamistarkoituksessa solmituista koron- ja valuutanvaihtosopimuksista eri vastapuolien kanssa joista osaan sovelletaan suojauslaskentaa.
Velat luottolaitoksille koostuvat padosin vaihtuvakorkoisista, vakuudettomista pitkaaikaisista velkakirjalainoista eri vastapuolien kanssa. Velat yleisolle ja julkisyhteisoille koostuvat
ottolainauksesta yleisolta seka eraiden yksittaisten vastapuolten kanssa solmituista pitkaaikaisista rahoitussopimuksista. Kayvan arvon maarittamisperiaatteet on ylla olevassa tau-
lukossa 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

Ylla olevassa taulukossa kayvan arvot ja niiden maarittamisperiaatteet on ilmoitettu niiden erien osalta, jotka arvostetaan toistuvasti kadypaan arvoon. Rahoitusvaroihin kuuluvien
saamistodistusten kayvat arvot esitetaan toimivilta markkinoilta saaduin julkisin noteerauksin. Johdannaisten kaypa arvo lasketaan diskonttaamalla sopimusten tulevat kassavirrat
tilinpaatospaivan markkinakorkoja kayttaen. Kayvat arvot esitetaan ilman siirtyvia korkoeria.

35. RAHOITUSVAROJEN JA -VELKOJEN NETOTTAMINEN

Maarat, joita koskee nettoutusjarjestely
mutta joita ei ole netotettu taseessa

- Nettoutettu Taseessa esitettavat Rahoitus- Saatu/maksettu U
2017 Sl el et e il taseessa rahamaarat instrumentit kateisvakuus NEE@mEETE
Johdannaisvelat 6944,6 - 6944,6 - - 6944,6
Johdannaissaamiset 558,3 -299,4 2589 - - 2589
Madrat, joita koskee nettoutusjarjestely
mutta joita ei ole netotettu taseessa
2016 Bruttorahamaarst Nettoutettu Taseessa eswtetﬁ_a:_v?t Rahoitus- Saatg/maksettu Nettomaars
taseessa rahamaarat instrumentit kateisvakuus
Johdannaisvelat 45824 -46,1 4536,3 - - 4536,3
Johdannaissaamiset 138,4 - 138,4 - - 138,4

Taseeseen kirjatut rahoitusvarat ja -velat netotetaan, jos Hypolla on seka aikomus etta laillinen oikeus selvittaa kaupat nettomaaraisena tai toteuttaa omaisuuseran myynti ja velka-

eran kuittaus samanaikaisesti.

36. PERUSPAAOMA

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin emoyhtidon peruspadoma on sen saantdjen mukaan viisi miljoonaa euroa. Ulkopuolelta kootuista varoista
muodostetun lisdpaaoman maarasta, korosta ja takaisin maksusta ja muista ehdoista paattaa Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus. Suomen

Hypoteekkiyhdistys on jasentensa hallinnoima keskindinen yhtio.
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37. TYOSUHDE-ETUUDET

Palkkakulut ja muut lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet
Hypon tyéntekijoiden ja hallintoelinten tydpanoksesta suoritetut palkat ja palkkiot, palkallisen vuosiloman kulut seka tyontekijoille maksetut matka-
kulu- ja paivarahakorvaukset aiheutuneet kulut kasitellaan lyhytaikaisina tydsuhde-etuuksina.

Hypon palkitsemisjarjestelmaan perustuvat palkkiot henkiléstolle suoritetaan joko rahana tai vakuutusmaksuna Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
eldkesaation maksuperusteiseen eldkerahastoon (M-osasto).

Eldkekulut ja muut tyésuhteen paattymisen jalkeiset etuudet
Tybsuhteen paattymisen jalkeiset etuudet ovat joko maksu- tai etuuspohjaisia.

Maksupohjaiset jarjestelyt
Maksupohjaisista jarjestelyista tydnantajan velvoite rajoittuu jarjestelyyn maksettuihin rahamaariin.

Tyontekijoiden lakisaateinen elaketurva on jarjestetty eldkevakuutuksella ja se kasitellaan maksupohjaisena jarjestelmana.

Vakuutusmaksuina M-osastoon suoritettava osuus palkitsemisjarjestelman mukaisista palkkioista kasitellddan maksupohjaisena jarjestelmana. M-osaston
toimintapiiriin kuuluvat kaikki 1.12.2010 Suomen Hypoteekkiyhdistyksen palveluksessa tai hallituksen ja hallintoneuvoston jasenina olevat henkilot. Kaikki
uudet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen palvelukseen tulevat ja uudet hallituksen ja hallintoneuvoston jasenet tulevat M-osaston toimintapiiriin. Toiminta-
piiriin ei kuitenkaan paase henkild, joka on palkattu maaraaikaiseen tydsuhteeseen.

Tyel-vakuutuksen ennakkomaksut esitetaan taseen erassa muut siirtosaamiset ja maksetut ennakot. Ennakonpidatys- ja sosiaaliturvamaksuvelka
esitetdan tase-erassa muut velat ja lomapalkkoihin liittyva velka erdssa muut siirtovelat.

Etuuspohijaiset jarjestelyt
Vahalukuista edunsaajajoukkoa koskeva vapaaehtoinen lisdeldketurva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldkesaation A-osastossa ja se
kasitellaan etuuspohjaisena jarjestelyna. A-osaston varallisuus ylittaa velvoitteiden maaran. Eldkevastuu on siis taysin katettu.

Lisdeldketurva kattaa A-osaston toimintapiiriin kuuluvien tyontekijoiden vanhuus- ja tyokyvyttomyyseldkkeen seka perhe-elakkeen. A-osasto on suljettu,
eika sen toimintapiiriin voi ilman elakesaation hallituksen erillista hyvaksyntaa liittya enaa uusia jasenia.

Netto-omaisuuserd

Jarjestelyn nettomaarainen velvoite / - omaisuusera lasketaan vahentamalla nykyarvoon diskontatusta elakevelvoitteesta jarjestelyyn kuuluvien varojen
kaypa arvo. Hypoteekkiyhdistyksella on mahdollisuus hyddyntaa netto-omaisuusera tai sen osa, mikali Finanssivalvonta on myontanyt ylikatteen palaut-
tamista koskevan luvan.

Netto-omaisuusera merkitaan taseen muihin varoihin. Myos tyénantajayhtioon palautettu, maksamaton ylikate merkitaan taseen muihin varoihin.
Netto-omaisuuseran laskennallinen vero esitetdan tase-erassa 'laskennalliset verovelat’.

Vakuutusmatemaattisten oletusten aiheuttama muutos eldkevelvoitteen maarassa esitetadn vakuutusmatemaattisena voittona / tappiona laajassa
tuloslaskelmassa sekd oman padoman kayvan arvon rahastossa laskennallisella verovelalla vahennettyyn maaraan.

Eldkevelvoitteen laskenta

Velvoitteen maarittamiseksi kaytetaan vakuutusmatemaattista menetelmaa, jossa huomioidaan mm. edunsaajien ika, palkkataso seka tarvittavat vaesto-
tilastotiedot. Konserni kayttaa velvoitteen laskennassa ulkopuolista, ammatillisesti patevaa vakuutusmatemaatikkoa ja velvoite lasketaan vahintaan vuo-
sittain. Velvoitteen nykyarvo saattaa muuttua velvoitteen laskentaan kaytettavien vakuutusmatemaattisten oletusten muutoksista johtuen. Muutos voi
kohdistua esimerkiksi inflaatiotasoon, ennakoituun nahden suurempiin tai pienempiin palkkoihin, etuuksien lisayksiin tai diskonttokorkoon, kuten myos
jarjestelyyn kuuluvien varojen tuotto-odotukseen. Jarjestelyn duraatio kuvaa velvoitteen eraantymisprofiilia.

Jarjestelyn varat

Jarjestelyyn kuuluvien varojen tuotto-odotuksen ja diskonttokorkotason maarittamiseksi vertailukorkotasona kaytetaan jarjestelyn duraatiota vastaavia,
eurooppalaisten AA-luokiteltujen yritysten lilkkkeeseen laskemien joukkovelkakirjalainojen korkotasoja kuvaavia iBoxx -rekisterin indeksisarjoja (EUR
Corporates AAT0+). Myos vakuutusaktuaarin seka tyonantajayhtion riippumattoman ekonomistin arviot tulevasta korkokehityksestd huomioidaan dis-
konttokorkotasoa arvioitaessa. Jarjestelyn varat esitetaan kayvin arvoin jaoteltuina omaisuuslajikohtaisesti noteerattuihin ja ei-noteerattuihin varoihin.

Arviot

Elakevelvoitteen nykyarvon laskenta edellyttaa arvioita vakuutusmatemaattisten oletusten kuten diskonttauskoron, tydkyvyttémyyden tai palkkojen ole-
tetuista tasoista. Poikkeamat oletetuista aiheuttavat epdvarmuutta jarjestelyn velvoitteen toteutuvasta maarasta tulevaisuudessa. Vakuutusmatemaatti-
set laskelmat sisaltavat herkkyys-/riskianalyysit korko-, palkka- ja inflaatiotasojen arvioiden vastaisten kehityksien vaikutuksista eldkevelvoitteen maaraan.

Etuuspohjaisen jérjestelyn olennaisimmat riskit

Etuuspohjaisessa jarjestelyssa Hypon velvoitteen euromaara saattaa kasvaa, mikali etuudet tulevat odotettua kalliimmiksi esimerkiksi vakuutusmatemaat-
tisissa olettamissa tapahtuvien muutosten tai sijoitusten tuottotasossa tapahtuvien muutoksien vuoksi. Jarjestelman varojen kaypa arvo on ldhes kaksin-
kertainen velvoitteiden nykyarvoon nahden. Jarjestelyn valvonta- ja riskienhallintajarjestelma perustuu tydnantajayhtion kaytantoihin riskienhallinnassa,
compliance-toiminnassa ja sisaisen tarkastuksen toteutuksessa. Eldkesaatio ostaa asiamiespalvelut ja aktuaaripalvelut ulkopuoliselta, ammatillisesti pate-
valta toimijalta. Etuuspohjaisen elakejarjestelyn keskeisimmat riskialueet ovat

- markkinariski (korko-, valuutta-, osake- ja hyodykeriskit) eli tappionvaara, jonka aiheuttaa markkinaympariston muutokset,

- palkkojen ja elakkeiden noususta aiheutuva riski,

- vaestotilastollisissa muuttujissa tapahtuvien muutosten aiheuttama riskit ja

- strateginen riski, joka voi toteutua esimerkiksi vaariksi osoittautuvista arvioinneista johtuen.
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Tydsuhde-etuudet tuloslaskelmassa 2017
Palkat ja muut Maksu-
lyhytaikaiset pohjaiset Etuuspohjaiset
ty6suhde-etuudet jarjestelyt jarjestelyt Yhteensa
Korkotuotot 98,4 98,4
Liiketoiminnan muut tuotot (+) tai -kulut (-) -62]1 -62]
Palkat ja palkkiot -4 968,5 -4 968,5
Elakekulut ma -24 -1135,2
Muut henkilésivukulut -218,2 -218,2
Muut hallintokulut -54 -54
Yhteensa -4973,9 -1329,3 12,2 -6 291,0
2016
Palkat ja muut Maksu-
lyhytaikaiset pohjaiset Etuuspohjaiset
tyosuhde-etuudet jarjestelyt jarjestelyt Yhteensa
Korkotuotot 182,8 182,8
Liiketoiminnan muut tuotot (+) tai -kulut (-) -80,0 -80,0
Palkat ja palkkiot -4 5134 -4 5134
Elakekulut -1029]1 -25]1 -1054,2
Muut henkil¢sivukulut -308,2 -308,2
Muut hallintokulut -93 -93
Yhteensa -4 5226 -1337,3 777 -5782,3
Ty6suhde-etuudet laajassa tuloslaskelmassa 2017 2016
Etuuspohjaiset jarjestelyt Etuuspohjaiset jarjestelyt
Vakuutusmatemaattinen voitto (+) / tappio (-) 9277 232,0
Ty6suhde-etuudet taseessa, vastaavaa 2017
Maksupohjaiset Etuusponhjaiset
jarjestelyt jarjestelyt Yhteensa
Muut varat 63795 6379,5
Siirtosaamiset ja ennakkomaksut 43,6 43,6
Yhteensa 43,6 63795 6 423,0
2016
Maksupohjaiset Etuuspohjaiset
jarjestelyt jarjestelyt Yhteensa
Muut varat 7516,5 7516,5
Siirtosaamiset ja ennakkomaksut 1286,4 1286,4
Yhteensa 1286,4 7516,5 8802,9
TyOsuhde-etuudet taseessa, vastattavaa 2017
Palkat ja muut Maksu-
lyhytaikaiset pohjaiset Etuuspohjaiset
ty6suhde-etuudet jarjestelyt jarjestelyt Yhteensa
Muut velat 146,1 146,
Laskennallinen verovelka 1275,9 1275,9
Muut siirtovelat 8572 8572
K&yvan arvon rahasto, vakuutusmatemaattinen voitto (+)/tappio (-) 30745 30745
Kayvan arvon rahasto, laskennallinen vero -614,9 -614,9
Yhteensa 8572 146,1 37355 47388
2016
Palkat ja muut Maksu-
lyhytaikaiset pohjaiset Etuuspohjaiset
ty6suhde-etuudet jarjestelyt jarjestelyt Yhteensa
Muut velat 132,9 132,9
Laskennallinen verovelka 1132,0 1132,0
Muut siirtovelat 856,9 856,9
Kayvan arvon rahasto, vakuutusmatemaattinen voitto (+)/tappio (-) 2146,8 2146,8
Kayvan arvon rahasto, laskennallinen vero -429.4 -429.4
Yhteensa 856,9 132,9 28494 38393
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Etuuspohjaiset jarjestelyt 2017 2016
Jarjestelyn velvoitteet ja varat
Velvoitteiden nykyarvo -6 476,5 -6 688,0
Varojen kaypa arvo 12 855,9 12 348,0
Nettomaarainen omaisuusera (+) / -velka (-) 6 379,5 5660,0
Tilikauden muutos 20170 2016,0
Nettomaarainen omaisuusera 1.1. 5660,0 7 350,3
Tyosuoritukseen perustuvat menot =241 -25]1
Nettokorko, tuotto (+), kulu (-) 98,4 182,8
Hoitokulut -62,1 -80,0
Siirto M-osastolle -220,4 -143,5
e i Y
Maksusuoritukset jarjestelysta (ylikatteen palautus) -1856,5
Nettomadarainen omaisuusera 31.12. 6 379,5 5660,0
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kdypa arvo 2017 2016
Noteeratut Ei-noteeratut Yhteensa Noteeratut  Ei-noteeratut Yhteensa
Oman paaoman ehtoiset instrumentit 1742,0 1072,4 2814,4 1685,6 5379 22235
Vieraan padgoman ehtoiset instrumentit 226,2 226,2 539,6 539,6
Sijoitusrahastot 1299,0 4,4 13034 1148,4 45 11529
Kiinteistot 8 511,9 8511,9 8 432,0 8 432,0
Varojen kaypa arvo yhteensa 1779, 1076,9 12 855,9 11805,7 542,3 12 348,0
2017 2016
Jarjestelyn duraatio, vuotta 12,36 12,80
Tarkeimmat vakuutusmatemaattiset oletukset, %
Diskonttauskorko 1,60 1,75
Varojen tuotto-odotus 1,60 1,75
Tuleva palkankorotusolettamus 2,10 2,10
Inflaatio 1,10 1,10
Velvoitteen herkkyys keskeisissa oletuksissa tapahtuville muutoksille 2017 2016
Vaikutus etuuspohjaiseen veloitteeseen  Vaikutus etuuspohjaiseen velvoitteeseen
Oletuksen muutos Lisays Vahennys Lisays Vahennys
Diskonttauskorko 0,50 % -5,61% 6,18 % -579 % 6,40 %
Palkkojen nousuvauhti 0,50 % 0,29 % -0,29 % 0,37 % -0,36 %
Elakkeiden nousuvauhti 0,50 % 5,85 % -5,53% 6,00 % -5,66 %
Odotettavissa oleva elinika 1 vuosi 393 % -3,78 % 3,76 % -3,62%
KONSERNIN VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LITETIEDOT
38. ANNETUT VAKUUDET 2017 2016
Omasta velasta annetut vakuudet Muut vakuudet Muut vakuudet
Velat luottolaitoksille 100 826,6 106 943,5
Yleiseen lilkeeseen lasketut velkakirjat 849 5972 494 070,0
Johdannaissopimukset 4 863,3 1419,5
Sidotut varat yhteensa 955 2871 602 433,0

39. VAROJEN VAKUUSSIDONNAISUUTTA KOSKEVAT TIEDOT

2017

Sidottujen varojen

Sidottujen varojen

Sitomattomien Sitomattomien

(milj. €) kirjanpitoarvo kaypa arvo varojen kirjanpitoarvo  varojen kaypa arvo
A - Varat 9553 54,2 18372 231,2
Oman padoman ehtoiset rahoitusvalineet - - 0] 0]
Vieraan padoman ehtoiset arvopaperit 54,2 54,2 2310 231,0
Muut varat, sisaltaen antolainaus 901, = 1606, -

B - Saadut vakuudet

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

C - Sidotut varat ja niihin liittyvat velat vastaan saadut velat Sidotut varat
Velat luottolaitoksille 79,6 100,8
Yleiseen liikeeseenlasketut velkakirjat, katetut joukkolainat 653,4 849,6
Johdannaissopimukset 49
Yhteensa 733,0 9553

D - Tiedot varojen sidonnaisuuden merkityksesta

Tiedot ovat esitetty 3112.2017 tilanteesta. Edelld kohdissa A ja C sidotuksi raportoitujen varojen maara ei sisalla ylivakuutta paitsi katettujen joukko-
lainojen vakuuksien osalta. Vakuussidonnaiset varat koostuvat EKP:n velan vakuudeksi hyvaksymista jalkimarkkinakelpoisista saamistodistuksista, kate-
tun joukkovelkakirjalainan vakuudeksi annetuista luotoista, seka johdannaissopimusten vakuuksista. Vakuussidonnaisten varojen maara on noussut liik-
keeseen laskettujen katettujen joukkolainojen johdosta. Vakuussidonnaiset varat olivat yhteensa 955,3 milj. € , joista katettujen joukkolainojen vakuutena
900,0 milj. €. 31.12.2017. Sitomattomia, EKP:n vakuudeksi hyvaksymia jalkimarkkinakelpoisia vieraan paaoman ehtoisia arvopapereita (saamistodistuksia),
joita voidaan kayttaa vakuutena rahapoliittisissa operaatioissa, oli 231,0 milj. € 31.12.2017. Sitomattomista antolainoista 1 079,0 milj. € soveltuu katettujen
joukkolainojen vakuudeksi.

2016
Sidottujen varojen  Sidottujen varojen  Sitomattomien varojen Sitomattomien varojen
(milj. €) kirjanpitoarvo kaypa arvo kirjanpitoarvo kaypa arvo
A - Varat 602,4 51,9 1702,8 240,2
Oman padoman ehtoiset rahoitusvalineet 0,1 0,1
Vieraan paaoman ehtoiset arvopaperit 51,9 51,9 240,0 240,0
Muut varat 550,5 1462,6

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

Vakuussidonnaisia omaisuuseria

C - Sidotut varat ja niihin liittyvat velat vastaan saadut velat Sidotut varat
Velat luottolaitoksille 80,0 106,9
Yleiseen liikeeseenlasketut velkakirjat, katetut joukkolainat 3591 494)
Johdannaissopimukset 14
Yhteensa 4391 6024

D - Tiedot varojen sidonnaisuuden merkityksesta

Tiedot ovat esitetty 3112.2016 tilanteesta. Edelld kohdissa A ja C sidotuksi raportoitujen varojen maara ei sisalla ylivakuutta paitsi katettujen joukkolai-
nojen vakuuksien osalta. Vakuussidonnaiset varat koostuvat EKP:n velan vakuudeksi hyvaksymista jalkimarkkinakelpoisista saamistodistuksista, katetun
joukkovelkakirjalainan vakuudeksi annetuista luotoista, seka johdannaissopimusten vakuuksista. Vakuussidonnaisten varojen maara on noussut liikkee-
seen laskettujen katettujen joukkolainojen johdosta. Vakuussidonnaiset varat olivat yhteensd 602,4 milj. € , joista katettujen joukkolainojen vakuutena
550,5 milj. €. 3112.2016. Sitomattomia, EKP:n vakuudeksi hyvaksymia jalkimarkkinakelpoisia vieraan padoman ehtoisia arvopapereita (saamistodistuksia),
joita voidaan kayttaa vakuutena rahapoliittisissa operaatioissa, oli 240,0 milj. € 3112.2016. Sitomattomista antolainoista 987 milj. € soveltuu katettujen
joukkolainojen vakuudeksi.

40. LEASING- JA MUUT VUOKRAVASTUUT 2017 2016
Leasing- ja muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat
Yhden vuoden kuluessa 6,2 107,0
Yli vuoden ja enintaan viiden vuoden kuluessa 19,5
Yhteensa 6,2 126,5
41. TASEEN ULKOPUOLISET SITOUMUKSET 2017 2016
Asiakkaan puolesta kolmannen hyvaksi annetut sitoumukset
Takaukset ja muut vastuut 2181,9 2181,9
Asiakkaan hyvaksi annetut peruuttamattomat sitoumukset
Myonnetyt, mutta nostamattomat luotot 275 063,9 301014,8
Valmistuvien asuntojen mahdolliset lunastukset 2875] 563,2
Yhteensa 280120,8 303 759,8

TILINTARKASTAJAN PALKKIOTA KOSKEVAT LITETIEDOT

42. TILINTARKASTAJALLE MAKSETUT PALKKIOT 2017 2016
Tilintarkastuksesta 86,4 62,6
Muusta kuin tilintarkastuspalvelusta - emoyhtio 31,3 10,8
Muusta kuin tilintarkastuspalvelusta - konserni 370 25,2

Palkkiot on esitetty arvonlisaverotttomin maarin ja kohdistuvat tilikautta 2017 ja 2016 koskeviin toimeksiantoihin.
Tilintarkastuspalkkioon vuodelta 2017 sisaltyy IFRS 9:n kayttéonoton varmennusta 21 845 euroa.
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KONSERNIN HENKILOSTOA, JOHTOA JA MUUTA LAHIPIIRIA KOSKEVAT LITETIEDOT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin l&hipiiriin kuuluvat sen tytaryhtio, hallituksen ja hallintoneuvoston jasenet, Hypon toimitusjohtaja ja taman
sijainen, johtoryhman jasenet seka naiden kaikkien laheiset perheenjasenet. Lisaksi l&hipiiriin luetaan Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldkesaatio ja
yhteiset toiminnot. Tytdryhtio ja yhteiset toiminnot on esitelty liitteessa 48. Lahipiiritapahtumina on esitetty ne liikketoimet Iahipiirin kanssa, joita ei ole
eliminoitu konsernitilinpaatoksessa.

43. HENKILOSTON LUKUMAARA 2017 2016

Keskimaarainen lukumaara Keskimaarainen lukumaara
Vakinainen kokoaikainen henkilosto 50 50
Toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen 2 2
Maaraaikainen henkildsto 8 7
Yhteensa 60 59
44. JOHDOLLE MAKSETUT PALKAT JA PALKKIOT 2017 2016
Toimitusjohtajan kokonaispalkat 2918 2822

Irtisanomistilanteessa toimitusjohtajalle maksetaan 6 kk:n irtisanomisajan palkan lisaksi 4 kk:n kokonaispalkka. Toimitusjohtajalla ja hallituksen jasenilla on oikeus tyontekijain
elakelain (TYEL) mukaiseen peruselaketurvaan. Toimitusjohtaja kuuluu Hypon henkildstdn ohjaus- ja kannustinjarjestelmaan, josta hanelld on mahdollisuus ansaita enintaan
20 viikon palkkio. Maksettuihin kokonaispalkkoihin ei sisally ohjaus- ja kannustinjarjestelman mukaisia palkkioita, joita ei maksettu vuoden 2017 aikana.

Hallitus 2017 2016
Pj:lle maksetut palkkiot 30,8 230
Varapj:lle maksetut palkkiot 23,6 19,4
Jasenille maksetut palkkiot 95,7 82,7

Yhteensa 150,0 125

Hallintoneuvosto

Pj:lle maksetut palkkiot 5,6 6,0
Varapj:lle maksetut palkkiot 31 3,0
Jasenille maksetut palkkiot 26,7 30,2
Yhteensa 354 39,2

Johtoryhman jasenet (pl. toimitusjohtaja)
Palkat ja palkkiot 610,1 563,8

Johdolle ja muulle I&hipiirille maksetut palkat ja palkkiot palkkiolajeineen kayvat ilmi vuoden 2017 palkka- ja palkkioselvityksesta, joka on julkistettu Hypon kotisivuilla
http://www.hypo.fi/tietoa-hyposta/johtaminen-ja-hallinnointi/saannot-ja-sisainen-valvonta/palkitseminen/.

45. LAHIPIIRILLE MYONNETYT LUOTOT 2017 2016 Muutos
Toimitusjohtaja ja toimitusjohtajan sijainen 2176 2415 -23,9
Johtoryhma 528,2 5674 -39,3
Hallitus 209,4 290,8 -814
Hallintoneuvosto 14355 1664,3 -2288
Yhteiset toiminnot 888,2 9551 -66,9
Muu l&hipiiri 303,0 334,9 -31.8
Yhteensa 35819 4054,0 -472,0

Lahipiiriluotot myonnetaan keskeisilta osin Hypon luotonmyénnéssa noudatettavien yleisten ehtojen mukaisina seka noudattaen Hypon luottoriskin hallinnan periaatteita
Myénnettava luottomaara arvioidaan tapauskohtaisesti huomioiden luotonsaajan maksukyky seka luotolle annettava vakuus. Oman asunnon hankintaan voidaan myontaa
korkeintaan 90 % rahoitus. Asuntoluotto on aina asuntovakuudellinen ja sita lyhennetaan saannollisesti alusta asti. Viitekorkona kaytetaan 6 tai 12 kuukauden euribor-
viitekorkoa. Luoton marginaali maaraytyy kayttotarkoituksen ja lainamaaran perusteella vaihteluvaliltd 0,20 % - 2,00 %. Luotosta peritaan 0,1 %:n liittymismaksu.

46. LAHIPIIRIN TALLETUKSET 2017 2016 Muutos
Tj, tjs, hallitus ja hallintoneuvosto 831,3 685,2 146,1
Johtoryhma 142,3 n4,7 27,7
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eldkesaatio 555,2 9279 -372,7
Muu lahipiiri 43,2 46,5 -3,3
Yhteensa 1572,0 17743 -202,3

Talletukset on tehty markkinaehdoin.

47. LAHIPIIRIA KOSKEVAT LIIKETAPAHTUMAT
Hypo-konserni toteutti I&hipiirin kanssa seuraavat liiketapahtumat:

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen eldakesaatio 2017 2016 Muutos
Sijoituskiinteistéjen myynnit 370,8 370,8
Palveluiden myynnit 20,4 53,6 -33,2
Palveluiden ostot 74,2 84,6 -10,4
Saamiset 3708 19101 -1539,3

Kaikki liketapahtumat on toteutettu markkinaehdoin. Edelld kuvatuista liiketapahtumista tilin shetkella maksamatta olevat rahamaéarat esitetdan saamisina/velkoina.
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ja Suomen Hypoteekkiyhdistyksen elakesaation valiset henkiloston ja johdon palkitsemisjarjestelman mukaisten suoritusten ja saldojen
rahamaarat kayvat ilmi liitetiedosta 37 'Tyésuhde-etuudet’.
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KONSERNIN OSAKEOMISTUKSIA KOSKEVAT LITETIEDOT

48 TIETOJA TYTARYRITYKSISTA JA YHTEISISTA TOIMINNOISTA

Koti- Omistus- Oma Tilikauden
2017 paikka osuus, % padoma tulos Varat Velat Tuotot
Tytaryritykset
Suomen AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100,0 24 396,3 30018 1567 948,5 1543 552,3 56798
Yhteiset toiminnot
Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki 54,6 6160,3 2378 81394 1979,2 761,3
Bostadsaktiebolaget Taoksen tilikauden tulos ja oma padoma ovat ilmoitettu tilintarkastamattomien vuoden 2017 lukujen mukaisina.
Bostadsaktiebolaget Taoksen yhtidjarjestys sisaltaa maarayksen, jonka mukaan yhdellad osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20% &anista.

Koti- Omistus- Oma Tilikauden
2016 paikka osuus, % paaoma tulos Varat Velat Tuotot
Tytaryritykset
Suomen AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100,0 213945 4 060,9 1228189, 1206 794,6 68459
Yhteiset toiminnot
Bostadsaktiebolaget Taos Helsinki 54,6 59225 2571 8048,6 2126, 7476

Bostadsaktiebolaget Taoksen tilikauden tulos ja oma pagoma ovat ilmoitettu tilintarkastamat

tomien vuoden 2016 lukujen mukaisina.

Bostadsaktiebolaget Taoksen yhtidjarjestys sisaltaa maarayksen, jonka mukaan yhdellad osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20% &anista.

KONSERNIIN KUULUVAA VALVOTTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

49. KONSERNIIN KUULUVAA VALVOTTAVAA KOSKEVAT TIEDOT

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

VAKAVARAISUUSASETUKSEN (EU 575/2013) KAHDEKSANNEN OSAN EDELLYT-
TAMAT TIEDOT JA KONSERNIN RISKIEN HALLINTAA KOSKEVAT LITETIEDOT

RISKINKANTOKYKY

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

LUOTETTAVA HALLINTO

Luotettava hallinto tarkoittaa konsernin toimintojen jar-
jestamista siten, etta konsernia johdetaan terveiden ja va-
rovaisten liiketoimintaperiaatteiden mukaisesti ja ettd lii-
ketoimintaan liittyvat vastuut ja raportointisuhteet ovat
selkeat. Konsernin hallinto on jarjestetty emoyhtiéon Suo-
men Hypoteekkiyhdistykseen (jalj. Hypo) ja se kattaa
myos tytaryhtion Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n (jalj.
AsuntoHypoPankki) toiminnot. Selvitys konsernin hallinto-
ja ohjausjarjestelmasta samoin kuin palkka- ja palkkiosel-
vitys loytyvat konsernin tilinpaatoksen liitetiedoista seka
Hypon kotisivuilta osoitteesta www.hypo fi.

VAKAVARAISUUDEN HALLINTA

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

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

Konsernin vakavaraisuutta arvioidaan ja ohjataan seka
lakimaaraisen ydinpaaoman (Common Equity Tier 1, CETD)
etta luottoluokittajan kayttaman riskipainotetun paaoman
(Risk-Adjusted Capital, RAC) maarallad suhteessa tunnus-
luvun edellyttamalla tavalla laskettuihin riskipainotettuihin
tase-eriin. Saantelyyn perustuvien pakottavien vahimmais-
maarien lisaksi tunnusluvuille on asetettu sisaiset minimi-
tavoitteet ja seurantarajat. Konserniyhtioille ei ole asetet-
tu muuttuvaa lisdpaaomavaatimusta, eika konserniyhtidita
ole luokiteltu maailmanlaajuisesti merkittavaksi laitokseksi.

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

Operatiiviselle riskille kohdennettava omien varojen va-
himmaismaara lasketaan perusmenetelmalld.

Konserni arvioi riskiasemaansa ja yllapitaa riskipuskurei-
ta omien varojen vahimmaisvaatimusten lisaksi myos va-
himmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavilla riskialueilla, joista
maarallisesti merkityksellisimmat ovat markkinariskit seka
asuntojen hinnanalentumisen riski.

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

2017 VUOSIKERTOMUS

51



52

TILINPAATOS 2017

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

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

RISKIENHALLINNAN VASTUU JA ORGANISOINTI

Riskienhallintaa hoitavat hallituksen hyvaksymien periaattei-
den mukaisesti lilketoiminnasta vastaavat johtoryhman jase-
net seka liilketoiminnasta riippumattomat toiminnot.

Pankinjohtaja tunnistaa, arvioi ja hoitaa luotonantoon liitty-
vaa luottoriskia. Hallituksen hyvaksymat luotonmyonnon ylei-
set periaatteet ohjaavat Pankinjohtana toimintaa. Luottoris-
kiraportoinnista vastaa erillinen controller -toiminto yhdessa
riskienhallinnan ja compliancen kanssa.

Treasury-toiminnosta vastaava jontoryhman jasen tunnistaa,
arviol ja suojaa likviditeettisijoituksista seka niihin liittyvasta
luotto-, markkina- ja likviditeettiriskista hallituksen hyvaksy-
mien periaatteidein mukaan. Markkina- ja likviditeettiriskira-
portoinnista vastaa erillinen controller -toiminto yhdessa ris-
kienhallinnan ja compliancen kanssa.

Asuntojen ja tonttien omistamiseen liittyvista riskeistd, nii-
den tunnistamisesta ja arvioinnista vastaa asunnoistaja ton-
teista vastaava johtoryhman jasen.

RISKIENHALLINTA JA SISAINEN VALVONTA

Riskienhallinnalla ja sisaisella valvonnalla tarkoitetaan liiketoi-
minnan omia riskienhallinnallisia ja muita kontrolleja seka liike-
toiminnasta riippumattomien valvontatoimintojen eli riskien-
hallinnan, saanndsten noudattamisen valvontaan keskittyvan
compliance-toiminnan ja sisaisen tarkastuksen toimenpiteita.
Konsernin riskienhallintatydn ja riskinoton valvonnan puit-
teet on jarjestetty hallituksen vahvistamien konsernitasoisten
riskienhallinnan yleisten periaatteiden mukaisesti. Niissa on
maaritelty mm. seuraavat osa-alueet:
- Riskienhallinnan vastuut ja organisointi
- Riskienhallinnan riskialuekohtaisten periaatteiden
laatiminen ja niiden vahimmaissisalto
- Riskien tunnistamista, mittaamista, hallintaa ja
valvontaa lilketoiminnoissa koskevat prosessit
- Riskiraportointisuhteet ja -tiheydet

Saannollinen riskiraportointi annetaan johtoryhmalle, konser-
niyhtididen hallituksille ja emoyhtion hallintoneuvoston valit-
semille tarkastajille.

Riskienhallinnan yleisten periaatteiden samoin kuin riski-
aluekohtaisen riskienhallinnan periaatteiden paivittamistar-
peet arvioidaan hallituksessa saannollisesti.
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Emoyhtion hallituksessa on perustettu riskivaliokunta, joka
arvioi koko konsernin riskiasemaa. Valiokunta on kokoontunut
vuoden 2017 aikana nelja kertaa.

Liiketoiminnan omat kontrollit

Hypon toimiva johto ja henkildstd toteuttavat konsernin ris-
kienhallintaa ja sisaista valvontaa johdon vahvistamien tulos-
tavoitteiden, riskinottoa koskevien valtuutusten ja ohjeiden
mukaisesti. Konsernin eri toiminnot toteuttavat myos toimin-
taansa liittyvien riskien itsearviointeja. Konserniyhtioiden hal-
litukset ovat aktiivisesti mukana liiketoiminnassa toteuttaen
omalta osaltaan sisdista valvontaa.

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

Riippumattomat valvontatoiminnot

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

Saannodsten noudattamisen valvonta eli compliance perus-
tuu vahvistettujen compliance-toiminnan periaatteiden mu-
kaisen compliance-organisaation toimintaan. Compliance-
toiminnan vastuuhenkildéna toimii erikseen nimetty johtaja,
joka compliance-toiminnassa on itsenainen ja riippumaton.
Lakimiestehtavissa tydskentelevat henkildt toimivat liiketoi-
minnan compliance-yhteyshenkilding ja vastaavat tassa teh-
tavassaan siita, etta konsernissa tarjottavat tuotteet ja palvelut
tayttavat voimassa olevien saannosten ja viranomaismaarays-
ten vaatimukset.

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

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

ARVIO RISKIENHALLINNAN RIITTAVYYDESTA

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

RISKILAUSUMA

Naissa liitetiedoissa esitettyjen riskiasemaa koskevien keskeis-
ten riskitunnuslukujen seka muun saamansa riskiraportoinnin
perusteella konserniyhtididen hallitukset ovat arvioineet kon-
sernin riskiprofiilin kokonaisuudessaan maltilliseksi. Konsernin



riskinotto on varovaista. Riskienhallinta kullakin riskialueella
perustuu vahvistettuihin riskienhallinnan periaatteisiin. Keskei-
sin liiketoiminta-alue eli luotonanto tapahtuu vain yksiléllises-
ti arvostettuja turvaavia vakuuksia vastaan, ja muut luotto- ja
vastapuoliriskivastapuolet valitaan huolellisesti ja vahvistet-
tujen limiittien mukaisissa rajoissa. Todennakdisyys konsernin
liiketoiminnan jatkuvuuden vaarantumiseen toimintaymparis-
ton negatiivisessa kehitysskenaariossa on stressitestauksilla
todettu pieneksi. Riskinoton rajojen noudattamista valvotaan
aktiivisesti. Konsernin tarjoamien palvelujen rajoitettu laajuus
yllapitaa mahdollisuuksia sailyttaa konsernin riskiasema edulli-
sena. Konserniyhtioiden riskiprofiili huomioiden toimintaa var-
ten vahvistetut riskin sietorajat eri riskialueilla ovat oikeassa ja
riittavassa suhteessa toisiinsa.

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

LUOTTORISKI

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

Konsernin luottoriskin hallinta ja raportointi perustuvat vah-
vistettuihin luotonmyonnon yleisiin ehtoihin, luottoriskin hal-
linnan periaatteisiin ja naita taydentaviin operatiivisiin ohjeisiin.

Luotonanto

Konsernin luotonanto keskittyy kotitalouksille (henkiloasiak-
kaille) ja asunto-osakeyhtioille turvaavaa asunto- tai asuin-
kiinteistovakuutta eli asuntovakuutta vastaan myonnettaviin
luottoihin. Vakuudettomia luottoja ei myonneta. Luotonanto
perustuu asiakkaan luottokelpoisuuteen, riittavaan lainanhoi-
tokykyyn ja turvaavaan asuntovakuuteen. Lisaksi rahoitettavan
hankkeen tulee kokonaisuutena olla perusteltu. Poikkeamat
luotonmyontokriteereista paatetaan ja arvioidaan luotonmyon-
totoiminnassa erikseen ohjeistetuissa toimintaprosesseissa.
Luottojen vakuudeksi edellytetaan lahtokohtaisesti asun-
to-osakkeita tai asuinkiinteistoon vahvistettuja kiinnityksia. Va-
kuudeksi hyvaksytaan asuntovakuustyypista riippuen yleensa
50 - 70 prosenttia kohteen kayvasta arvosta. Kaypa arvo tar-
koittaa lahtokohtaisesti kohteesta riippumattomien osapuol-
ten valisessa vapaaehtoisessa kaupassa saatava hintaa eli ns.
kauppa-arvoa. Hypon luotonantotoiminnassa tydskentelevas-
ta henkildstosta suuri osa on suorittanut kiinteistonvalittajilta
edellytettavan LKV-tutkinnon, jonka yhtena tarkoituksena on
vahvistaa Hypon kykya arvioida vakuuden kaypaa arvoa itse-
naisesti ja riippumattomasti. Asuinkiinteistovakuuksien osal-
ta vakuuden antajalta edellytetaan kohteen vakuutusturvan
jarjestamista. Mahdollisten vakuutusmaksujen laiminlyéntien
varalta konserni yllapitaa erityisvakuutusta luotonantoon liit-
tyvan vakuusasemansa turvaamiseksi. Hypon luotonannossa
asuntovakuuden tulee sijaita Suomessa. Asuntovakuuksien Ii-
saksi luottoriskin vahentamistekniikkoina kaytetaan paaasias-

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS

sa Suomen valtion tai riittavan luottoluokituksen omaavan va-
kuutusyhtion takauksia ja talletusvakuuksia.

Luottopaatokset perustuvat ennen paatdksentekoa tehta-
vaan luottopaatosanalyysiin, jonka tekemisessa noudatetaan
viranomaisten ohjeita ja maarayksia seka konsernin omia si-
saisia ohjeita. Henkilokunnan osaaminen varmistetaan kou-
lutuksella seka ohjeiden noudattamisen valvonnalla. Luoton-
myontovaltuudet paatetaan erikseen ja sovitetaan henkilon
ja tehtavien edellyttamalle tasolle. Lisaksi konsernissa hyo-
dynnetaan toimivan johdon ja muun johdon jatkuvaa vahvaa
osallistumisastetta luotonannon paivittaistoimintaan, luotto-
kannan laatua koskevia riskienhallinnallisia analyyseja seka si-
saisen tarkastuksen saanndnmukaisia luotto- ja vakuuspro-
sessin tarkastuksia.

Konsernin luottosalkku on hajautunut koko Suomen alueel-
le myonnettyihin asuntovakuudellisiin luottoihin, joissa luo-
tonottajana on paasaantoisesti kotitalous (henkildasiakas)
taikka asunto-osakeyhti¢ tai vastaava asumisyhteisé. Luoto-
nannon tavoitteena on sanottujen asiakasryhmien tasapai-
noinen edustus luottosalkussa. Tarjottavat tuotteet luotonan-
nossa ovat yksinkertaisia. Valtaosa asiakkaista ja luottokannan
vakuuksista on padkaupunkiseudulla. Asiakkaita ja vakuuk-
sia on my6s muualta Uudeltamaalta ja sellaisista alueellisista
kasvukeskuksista, joissa asuntojen hintakehitys ja vaestonkas-
vu on arvioitu riittaviksi. Muilta alueilta vakuudeksi hyvaksy-
taan vahaisessa maarin lisavakuuksiksi luokiteltavia asuntoja
ja vapaa-ajan asuntoja. Riskikeskittymien syntymistd ja ole-
massaoloa seurataan aktiivisesti. Merkittavin luottoriskin va-
hentamistekniikoista syntyva riskikeskittyma on asuntomark-
kinoiden kehitys Suomessa ja erityisesti Suomen vahvimmissa
kasvukeskuksissa.

Luottoriskia kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset on esitet-
ty liitetiedoissa 51, 54-57 ja 61.

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

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

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

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

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

Luottoriskioikaisut eli arvonalentumistappiot ja lopulliset
luottotappiot kirjataan niita koskevien periaatteiden mukai-
sesti heti, kun peruste kirjaukselle ilmenee. Koska nama kir-
jaukset ovat lukumaariltaan harvoja ja perusteiltaan selkei-
ta, niista julkistettavien perustietojen eli tehtyjen kirjausten ja
niihin tulleiden palautusten erittely katsotaan konsernin toi-
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minnan laatuun ja laajuuteen nahden riittavaksi julkistamis-
tavaksi. Vuoden 2018 alussa voimaan tullut odotettujen luot-
totappioiden arviointia ja kirjaamista koskeva uusi saantely
(IFRS 9) muuttaa arvonalentumistappioiden maaraytymis- ja
ilmoittamistapaa.

Lainanhoitojoustojen maara on laskenut vuoden 2017 ai-
kana. Lainanhoitojoustolla tarkoitetaan luottoa, jonka mak-
suohjelmaan tai ehtoihin on velallisen olemassa olevista tai
ennakoiduista maksuvaikeuksista johtuen tehty tilapaisia
muutoksia, kuten lyhennysvapaa (paaasiallinen), laina-ajan
pidennys tai vastaava jarjestely.

Myos saamisten arvonalentumistappioiden nettomaara on
sailynyt hyvin maltillisella tasolla.

Maksuvalmiussijoitukset ja johdannaiset

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

Johdannaisten osalta konserni kayttaa ns. keskusselvitysyh-
teisda muissa kuin katettuihin joukkolainoihin liittyvissa joh-
dannaissopimuksissa seka mahdollisissa yksinkertaisissa va-
luuttajohdannaisissa.

Muut luottoriskivastapuolet

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

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

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

Ulkoisten luottoluokituslaitosten kayttd

Vakavaraisuuslaskennassa kaytetaan seuraavien luokitus-
laitoksen antamia luokituksia: S&P Global Ratings, Moody's
ja Fitch. Luokituksia hyodynnetaan vakavaraisuuslaskennas-
sa siten, ettd saamiselle annetaan luottoluokituksen osoitta-
ma saantelyn mukainen riskipaino. Luokituksia hyddynnetaan
saamisiin seuraavilta vastapuolilta kulloinkin voimassa olevien
luokitusten mukaisesti:

2017 VUOSIKERTOMUS

- valtiot ja keskuspankit

- aluehallinnot tai paikallisviranomaiset

- julkisyhteisot ja julkisoikeudelliset laitokset
- laitokset

- yritykset

Toteutuneet tappiot

Tilikaudella konserniyhtiodiden lilketoiminnassa ei toteutunut
merkittavia luottoriskista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

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

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

OPERATIIVISET RISKIT

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

Konsernin operatiivisten riskien hallinta ja raportointi perus-
tuvat konsernitasolla vahvistettuihin operatiivisten riskien hal-
linnan periaatteisiin.

Liiketoimintaan liittyvia operatiivisia riskeja tunnistetaan, mi-
tataan ja arvioidaan jatkuvalla seurannalla ja tapahtumara-
portoinnilla, joihin perustetaan myods korjaavat toimenpiteet.
Lilketoiminnassa operatiivisia riskeja arvioidaan esimiesten,
johtoryhman ja toimivan johdon toimesta.

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

Henkilosto

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



Tietojarjestelmat

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

Toimitilat

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

Oikeudelliset riskit

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

Kiinnitysluottopankkitoiminta

Konsernin emoyhti¢é Hypo on vuonna 2016 aloittanut kiin-
nitysluottopankkitoiminnan ja laskenut lilkkkeeseen katettuja
joukkolainoja. Kiinnitysluottopankkitoimintaan liittyvia erityis-
vaatimuksia, kuten toiminnalle asetettavat rajat, vakuuspoolin
muodostaminen ja toiminnan eriyttamista koskevat vaatimuk-
set ja niihin liittyvat 1ahinna toiminnalliset riskit ja niiden hallin-
ta, valvonta ja raportointi on ohjeistettu erikseen.

Toteutuneet tappiot

Tilikaudella konserniyhtiodiden lilketoiminnassa ei toteutunut
merkittavia operatiivisista riskeista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

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

LIKVIDITEETTIRISKIT

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

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

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

Likviditeettiriskia kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset on
esitetty liitetiedoissa 58 ja 60-61.

Taseen pitkdaikainen eli rakenteellinen
rahoitusriski

Taseen pitkaaikaisella eli rakenteellisella rahoitusriskilla tarkoi-
tetaan pitkan aikavalin luotonannon rahoittamiseen liittyvaa
ajallista epatasapainoa suhteessa talletus- ja tukkuvarainhan-
kintaan. Toteutuessaan riski voi vaarantaa luotonmyonnon jat-
kumisen ja konsernin rahoitusaseman. Olemassa olevat ohjel-
mat ja valtuudet pitkaaikaisen varainhankinnan jarjestamiseksi
ja rahoitusaseman turvaamiseksi pidetaan riittavalla tasolla
suhteessa liiketoiminnan tavoitteisiin seka liiketoimintaym-
pariston aiheuttamaan epavarmuuteen. Talletusvarainhankin-
nan osuutta kokonaisvarainhankinnasta yllapidetaan strate-
gian mukaisesti. Emoyhtiolla Hypolla on my6s mahdollisuus
toimia keskuspankkirahoituksen vastapuolena. Toteutetuista
velkaemissioista seka maksuvalmiussijoituksista raportoidaan
johdolle saannollisesti.

Uuden saantelyn mukanaan tuomat pitkaaikaisen maksu-
valmiuden tunnusluku (Net Stable Funding Ratio, NSFR) seka
vahimmaisomavaraisuusaste (Leverage Ratio, LR) on huomi-
oitu likviditeettiriskin hallinnan periaatteissa.

Lyhytaikainen maksuvalmiusriski

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

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

Vuoden 2017 aikana voimassa ollut 80 prosentin suuruinen
30 paivan maksuvalmiutta kuvaavan lyhytaikaisen maksuval-
miuden vaatimus (Liguidity Coverage Ratio, LCR) on huomi-
oitu likviditeettiriskin hallinnan periaatteissa ja prosesseissa.

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

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

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

Toteutuneet tappiot

Tilikaudella konserniyhtiodiden lilketoiminnassa ei toteutunut
merkittavia likviditeettiriskeista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

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

Konsernin likviditeettiriskin hallinnasta on lisaksi annettu
erillinen arvio ja lausuma likviditeettitilannetta kuvaavien tie-
tojen yhteydessa.

MARKKINARISKIT

Markkinariski tarkoittaa tappionvaaraa, joka aiheutuu markki-
nahintojen vaihteluista.

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

Johto seuraa markkina-arvostusten vaikutusta konsernin
toimintoihin ja tunnuslukuihin, kuten konsernin tulokseen ja
kayvan arvon rahastoon seka arvioi markkinariskien hallintaa
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ja toteutusta saanndllisesti. Konserniyhtioilla ei ole omaa kau-
pan-kayntivarastoa, mutta pienikokoinen kaupankayntivarasto
voi syntya Hypon liikkeeseen laskemien joukkovelkakirjalaino-
jen jalkimarkkinakaupankaynnin seurauksena.

Konserniyhtioilld ei ole arvopaperistamispositioita.

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

Markkinariskia kuvaavat laskelmat ja mittaustulokset on esi-
tetty liitetiedoissa 59 ja 61.

Korkoriski

Korkoriskilla tarkoitetaan taseen korollisten saatavien ja vel-
kojen toisistaan poikkeavien maarien, viitekorkojen seka
eriaikaisten korontarkistuspaivien aiheuttamaa pienentavaa
vaikutusta vuotuiseen korkokatteeseen (tuloriski) seka kor-
koherkkien tase-erien nykyarvoon (nykyarvoriski). Konsernis-
sa koko taseen tasolla tarkasteltuna korkoriski on samalla ra-
hoitustoiminnan (banking book) korkoriski.

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

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

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

Valuuttariski

Valuuttariskilla tarkoitetaan valuuttakurssimuutosten aiheut-
tamaa tulosvaikutteista tappion mahdollisuutta. Konsernin lii-
ketoiminta on euromaaraista tai sopimuksellisesti euromaarai-



seksi muunnettua eika konserni kay valuuttakauppaa omaan
lukuunsa. Valuuttamaaraisen varainhankinnan valuuttariski
hallitaan sulkemalla se sopimuksen tekohetkella sopimuksel-
lisesti hyvaksyttyjen vastapuolien kanssa tehtavilla valuutan-
vaihtosopimuksilla.

Toteutuneet tappiot

Tilikaudella konserniyhtiodiden lilketoiminnassa ei toteutunut
merkittavia markkinariskeista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

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

ASUNTOJEN JA ASUNTOTONTTIEN
OMISTAMISEEN LIITTYVAT RISKIT

Konserniyhtididen omistamiin asunto-osakkeisiin ja asunto-
tontteihin kohdistuu arvonalentumis-, tuotto- ja vahingoittu-
misriski seka omistusten keskittyneisyyteen liittyvia riskeja.

Lakiin perustuva enimmaismaara konsernin kiinteistbomis-
tuksille ja niihin tarkemmin saannellylla tavalla rinnastettaville,
kiinteistoyhteisoille myonnetyille luotoille ja takauksille on 13
prosenttia taseen loppusummasta. Tama raja muodostaa pe-
rustan konsernitasoiselle asunto- ja asuntonttiomistuksiin liit-
tyvien riskien hallinnalle. Sisaista kiinteistbomistusten enim-
maismaaraa pidetdan sisaisin seurantarajoin lain ehdotonta
rajaa alhaisempana ja kaytannossa selvasti sitakin alhaisem-
malla tasolla.

Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvaa riskia ku-
vaavat laskelmat ja mittaustulokset on esitetty liitetiedossa 61.

Arvonalentumisriski

Arvonalentumisriski toteutuu, mikali omistettujen asunto-
osakkeiden tai asuntotonttien kayvat arvot alenevat pysyvas-
ti alhaisemmiksi kuin hankintahinnat. Arvonalentumisriski voi
toteutua myos silloin, kun kohde myydaan. Arvonalentumis-
riskin 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 hanki-
ta. Konsernin taseesta ilmeneva asuntojen ja asuntotonttien
arvo vastaa sijoitusten todellista tai niista myytaessa vahin-
taan saatavaa arvoa. Huoneisto-omistusten kaypa arvo to-
dennetaan tilastotietoja ja oman henkildston LKV-osaamista
hyodyntaen vuosittain ja tarvittaessa kohdekohtaisesti arvio-
kirjalla. Asuntotonttiomistusten osalta arvonalentumisriski on
eliminoitu sopimuksellisesti.

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

Tuottoriski, vahingoittumisriski

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

Tuottoriskid hallitaan myos ylldpitamalla omistusten hyvaa
yleiskuntoa ja valikoimalla omistukset vuokrauksen kannalta
houkuttelevilta alueilta eli paaosin kasvukeskuksista hyvilta
paikoilta. Vahingoittumisriskit on katettu edellyttamalla koh-
teilta riittavaa taysarvovakuutusta ja vuokralaisilta vuokrava-
kuutta.

Keskittyneisyysriski

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

Toteutuneet tappiot

Tilikaudella konserniyhtioiden lilketoiminnassa ei toteutunut
merkittavia asuntojen ja tonttien omistamiseen liittyvista ris-
keista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

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

STRATEGISET RISKIT

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

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

Toimintaymparistén muutokset

Kielteiset toimintaympariston muutokset, kuten talouden voi-
makkaat suhdannevaihtelut aiheuttavat riskin siita, ettei kon-
sernin liiketoimintatavoitteita saavuteta. Matalan suhdanteen
vaikutukset saattavat myods heikentaa luottosalkun kokonais-
laatua ja luottojen vakuutena olevien asuntojen arvot voivat
laskea samanaikaisesti luottosalkun heikentymista kerraten.
Padomamarkkinoiden erilaisilla kriiseilla on kielteisia vaiku-
tuksia jalleenrahoituksen saatavuuteen ja hintaan. Keskeisend
toimintaympariston muutoksiin liittyvan riskin hallintakeino-
na on likketoiminnan sopeuttaminen vallitsevaan tilanteeseen
soveltuvaksi. Téma voi tapahtua esimerkiksi luotonantoa ra-
joittamalla.

Kilpailutilanne

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

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

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

Konsernin tunnettuus

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

Toteutuneet tappiot

Tilikaudella konserniyhtiodiden lilketoiminnassa ei toteutunut
merkittavia strategisista riskeista johtuneita tappioita.

Vaikutus vakavaraisuuteen

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

LAUSUNTO JULKISTAMATTA JATETYISTA
TIEDOISTA

Vakavaraisuusasetuksen (EU) N:o 575/2013 kahdeksannen
osan 432 artiklan 1. kohdan mukaisessa julkistettavien tieto-
jen olennaisuutta koskevassa arvioinnissa on todettu, etta ase-
tuksen seuraavissa artikloissa tarkoitetut tiedot ovat sellaisia,
joiden julkistamista laajempana kuin mita tassa tilinpaatokses-
sa on tehty, ei konsernin toiminnan luonne ja laajuus huomioi-
den ole pidetty olennaisena ja etta julkistetut tiedot antavat
kattavan kasityksen konsernin riskiprofiilista:
- Artikla 435 Riskienhallintatavoitteet ja kaytanteet
- Artikla 436 Soveltamisala
- Artikla 438 Paaomavaatimukset
- Artikla 439 Vastuut, joihin kohdistuu vastapuoliriski
- Artikla 440 Padomapuskurit
- Artikla 441 Maailmanlaajuisen jarjestelmallisen
merkittavyyden indikaattorit
- Artikla 442 Luottoriskioikaisut
- Artikla 444 Ulkoisten luottoluokituslaitosten kayttd
- Artikla 445 Markkinariskit
- Artikla 446 Operatiiviset riskit
- Artikla 447 Kaupankayntivarastoon kuulumattomiin
osakkeisiin sisaltyvat vastuut
- Artikla 448 Kaupankayntivarastoon kuulumattomiin
positioihin kohdistuva korkoriski
- Artikla 451 Velkaantuneisuus
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50. OMAT VARAT JA VAKAVARAISUUS 2017 2016
Ydinpadoma (CET1): padomainstrumentit ja rahastot
Padomainstrumentit ja niihin liittyvat ylikurssirahastot 5000,0 5000,0
joista: Peruspadaoma 5000,0 5000,0
Kertyneet voittovarat 57162,9 51048,
Kertyneet muun laajan tuloksen erat ja muut rahastot 48152,0 46 6778
Ri"\ppumatgoman tahon tarkastamat kesken tilikauden kertyneet voitot, 55074 67180
joista on vahennetty kaikki ennakoitavissa olevat kulut ja osingot ’ ’
Ydinpadoma (CET1) ennen lakisaateisia oikaisuja: 15 822,3 108 843,9
Ydinpadaoma (CET1): lakisaateiset oikaisut
Aineettomat hyoddykkeet -2 2535 -2 250,
Kayvan arvon rahastoon sisaltyvat erat, jotka liittyvat rahavirtojen suojauksista saatuihin voittoihin tai tappioihin 65,0 591,2
Etuuspohjaisen elakerahaston varat -7 5631 -6 2454
Ydinpadomaan (CET1) tehtavat lakisaateiset oikaisut yhteensa -9751,6 -7904,3
Ydinpaaoma (CETT) 106 070,7 100 939,6
Ensisijainen lisapaaoma (AT1) 0,0 0,0
Toissijainen padaoma (T2) 0,0 0,0
Padoma yhteensa (TC =T1+T2) 106 070,7 100 939,6
Riskipainotetut varat yhteensa 836 775,6 743 003,7
Vakavaraisuussuhteet ja puskurit
Ydinpadoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 12,7 13,6
Ensisijainen paaoma (T1) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 12,7 13,6
Kokonaispadoma suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 12,7 13,6
Laitoskohtainen puskurivaatimus, % 7,0 7.0
josta: yleista padomapuskuria koskeva vaatimus, % 2.5 2,5
josta: vastasyklista puskuria koskeva vaatimus, % 0,0 0,0
josta: jarjestelmariskipuskuria koskeva vaatimus, % 0,0 0,0
josta: maajlrrjgn\aa_juiseen jarjestelman kgnnalta merkittavaan laitokseen (G-SII) tai muuhun jérjestelman kannal- 00 00
ta merkittavaan laitokseen (O-SII) liittyva puskuri, % ’ ’
Puskureita koskevien vaatimusten tayttamiseen kaytettavissa oleva ydinpaaoma (CET1), % 9,2 10,1

Vakavaraisuus on laskettu EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti. Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan standardimenetelmalla ja operatiivisen
riskin perusmenetelmalla. Muut riskipainotetut varat sisaltavat vastuun arvonoikaisuriskin (CVA). EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013) mukaisessa omien varojen
laskennassa ei ole sovellettu mitaan rajoituksia tai sen ulkopuolisia omien varojen osatekijoita.

Padomainstrumenttien keskeiset ominaisuudet

Liikkeeseenlaskija Suomen Asuntohypopankki Oy Suomen Hypoteekkiyhdistys

Yksilollinen tunniste

743700P5K21EQSEHZK26

N/A

Instrumenttiin sovellettava lainsaadanto

Osakeyhtiolaki

Laki Hypoteekkiyhdistyksista

Saantely

Vakavaraisuusasetuksen saannot siirtymakaudella

Ydinpadoma (CETT)

Ydinpdaoma (CET1)

Vakavaraisuusasetuksen saannot siirtymakauden jalkeen

Ydinpadoma (CETT)

Ydinpddoma (CET1T)

Kaytettavissa tasolla

Yksittainen yritys

Yksittainen yritys ja konsolidoinnin

perusteella

Instrumentin laji

Osake

Peruspaaoma

Lakisaateiseen paaomaan kirjattu maara

6,5 miljoonaa euroa

5,0 miljoonaa euroa

Instrumentin nimellinen maara

6,5 miljoonaa euroa

5,0 miljoonaa euroa

Kirjanpidollinen luokittelu

Osakkeenomistajien osuudet

N/A

Alkuperainen liilkkeeseenlaskupaiva

19.6.02

21121858

Erdpaivaton vai paivatty

Erapaivaton

Erdpaivaton
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51. STANDARDIMENETELMAN MUKAISET LUOTTO- JA VASTAPUOLIRISKIT SEKA OPERATIIVINEN RISKI JA MUUT RISKIT,

TASE JA TASEEN ULKOPUOLISET ERAT

2017

Sopimuksen
mukainen vastuu

Vastuuarvo

Vastuun riski-
painotettu maara

Omien
varojen vaade

Luotto- ja vastapuoliriskit

Saamiset valtioilta ja keskuspankeilta 285 536,7 341569,4

Saamiset aluehallinnoilta tai paikallisviranomaisilta 107 120,8 17 387,9

Saamiset julkisyhteisoilta ja julkisoikeudellisilta laitoksilta 12 066,7 12 066,7 24133 1931
Saamiset luottolaitoksilta 74 280,3 84 612,7 25835,0 2 066,8
Saamiset yrityksilta 97 4435 459932 40 694,0 32555
Vahittaissaamiset 57 4876 20 767 139938 119,55
Kiinteistovakuudelliset vastuut 23384320 2179 6576 647 467) 517974
Maksukyvyttomyystilassa olevat vastuut 27624 23722 2394,9 191,6
Vastuut katettujen joukkolainojen muodossa 33650,7 33650,7 3365, 269,2
Muut erat 631578 631578 631578 50526
Yhteensa 30719386 29012354 799 321,0 63 945,7
Operatiivinen riski 29782,5 23826
Muut riskit 7672 613,8
Kaikki erat yhteensa 30719386 29012354 836 775,6 66 942,0
2016 mukanenvagay  YOSIUINO e s vaade
Luotto- ja vastapuoliriskit

Saamiset valtioilta ja keskuspankeilta 229 020, 277 958,3

Saamiset aluehallinnoilta tai paikallisviranomaisilta 82 866,6 93894,0

Saamiset julkisyhteis6ilta ja julkisoikeudellisilta laitoksilta 13 515,5 13 515,5 2703] 216,2
Saamiset luottolaitoksilta 651478 841493 26 3561 2108,5
Saamiset yrityksilta 144 735,4 80 940,0 76 2759 6102
Vahittaissaamiset 65 075,2 27 480,6 19 330,8 1546,5
Kiinteistovakuudelliset vastuut 1902 052,4 1734 863,3 514 426,5 41154,
Maksukyvyttomyystilassa olevat vastuut 2 059,7 1675, 1716,4 137,3
Vastuut katettujen joukkolainojen muodossa 33845] 33845] 3384,5 270,8
Muut eréat 66 604,7 66 604,7 66 604,7 53284
Yhteensa 26049224 2 414 9257 710 798,0 56 863,8
Operatiivinen riski 28 964,9 23172
Muut riskit 32408 259,3
Kaikki erat yhteensa 26049224 2414 9257 743 003,7 59 440,3

S&P Global Ratings:n, Fitch Ratings:n ja Moody’s:n tekemia luottoluokituksia kaytetaan soveltuvilta osin valtio-, aluehallinto-, paikallisviranomais-, julkisyhteiso-, julkisoikeudellis-
laitos-, laitos- ja yritysvastuiden riskipainottamiseen. Luotto- ja vastapuoliriskien omien varojen vaade on laskettu EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013) 438 artiklan

mukaisesti kahdeksalla prosentilla riskipainotetuista vastuuerista.

Hyvaksytylla rahoitusvakuudella tai muulla hyvaksytylla vakuudella suojattujen vastuiden kokonaisvastuuarvo 2017 2016
Saamiset yrityksilta 1156,0 58318
Vahittaissaamiset 3325] 50913
Maksukyvyttémyystilassa olevat vastuut 10,0 10,0
Yhteensa 44912 10 9331
Takauksilla tai luottojohdannaisilla suojattujen vastuiden kokonaisvastuuarvo

Saamiset yrityksilta 52 962,7 513442
Vahittaissaamiset 32030,2 31142,4
Maksukyvyttomyystilassa olevat vastuut 63, 67,5
Yhteensa 85 055,9 82 554
52. VAHIMMAISOMAVARAISUUSASTE 2017 2016
Vahimmaisomavaraisuusaste, % 37 4,2
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53. LUOTTO- JA VASTAPUOLIRISKIN ENIMMAISMAARA

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS

Kirjanpitoarvo Arvoltaan
Kirjanpitoarvo, keskimaarin alentuneet
2017 brutto Kirjanpitoarvo kauden aikana ~ Korkosaaminen saamiset
Luotonanto
Erdantymattomat 2180 006,0 2177 536,3 1955 080,4 2 469,7
Eraantyneet 1-2 pv ® 38425 38259 26 958,9 16,6
Eraantyneet 3 pv-1kk 257331 25680,8 213979 52,3
Eraantyneet 1-3 kk 2823] 28175 3854,4 5,6
Jarjestamattomat alle 3 kk ** 321,8 321,6 2017 0,3
Jarjestamattomat, eraantyneet yli 3 kk 27315 23923 2 050,9 38,0 301,2
Luotonanto yhteensa 2 215 458,1 2212 574,4 2 009 544,2 25825 301,2
Muut
Saamiset luottolaitoksilta
Eraantymattomat 16 399,5 16 399,5 10 785,3
Saamistodistukset
Erdantymattomat 285 216,0 284 718,7 288 323,2 4973
Osakkeet ja osuudet 132,4 132,4 132,4
Johdannaissopimukset
Erdantymattomat 1432,7 258,9 198,6 1173,7
Muut yhteensa 303180,5 301509,4 299 439,6 1671,0 0,0
Jarjestamattomat saatavat / luotonanto yhteensa, % 014 % 012 %
Liitetiedoissa 11 ja 17 seka tilinpaatoksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja luotonantoon liittyvista arvonalentumiskirjauksista.
* Erdantyneet 1-2 pv sisaltda myos luotot, joiden suoritukset ovat viivastyneet maksuliikenneviiveen johdosta.
** Jarjestamattomat alle 3kk sisaltaa eraantymattomat tai eraantyneet luotot, jotka todennakaisesti jaavat maksamatta.
Kirjanpitoarvo Arvoltaan
Kirjanpitoarvo, keskimaarin alentuneet
2016 brutto Kirjanpitoarvo kauden aikana  Korkosaaminen saamiset
Luotonanto
Erdantymattomat 17350611 1732 624,5 1484 261,2 2436,7
Eraantyneet 1-2 pv ® 50 262,3 50 091,9 102 639,8 170,4
Eraantyneet 3 pv-1kk 17144,6 17 115,0 17 684,3 29,7
Eraantyneet 1-3 kk 4900,3 48912 71075 9]
Jarjestamattomat alle 3 kk ** 81,9 819 40,9 74,2
Jarjestamattomat, eraantyneet yli 3 kk 1969,0 1709,6 1878,8 26,4 2330
Luotonanto yhteensa 1809 419,3 1806 514,0 1613 612,6 26723 307,2
Muut
Saamiset luottolaitoksilta
Eraantymattomat 51712 5171,2 86812
Saamistodistukset
Erdantymattomat 2927847 2919278 282 3149 856,9
Osakkeet ja osuudet 132,4 132,4 132,4
Erdantymattomat 138,4 138,4 324,4
Muut yhteensa 298 226,6 297 369,7 291452,8 856,9 0,0
Jarjestamattomat saatavat / luotonanto yhteensd, % 0,11% 0,70 %
Jérjestamattomat saatavat / luotonanto yhteensd, %
Liitetiedoissa 11 ja 17 seka tilinpaatoksen laatimisperusteissa on esitetty tietoja luotonantoon liittyvista arvonalentumiskirjauksista.
* Eraantyneet 1-2 pv sisaltaa myos luotot, joiden suoritukset ovat viivastyneet maksuliikenneviiveen johdosta.
**Jarjestamattomat alle 3kk sisaltaa eraantymattomat tai erdantyneet luotot, jotka todennakoisesti jaavat maksamatta.
54. SAAMISTODISTUKSET LUOTTOLUOKITUSJAKAUMITTAIN
Luottoluokitusjakauma 2017
Valtiot, kunnat ja Yritykset ja Katetut
S&P vastaavuus julkisyhteisot  rahoituslaitokset joukkolainat Yhteensa
AAA 335551 33555]1
AA+ - AA- 197 017,7 299974 227 015]1
A+ - A- 14 053,8 14 053,8
BBB+ - BBB- 10 094,7 10 094,7
BB+ tai alempi 0,0
Luottoluokitusjakauma 2016
Valtiot, kunnat ja Yritykset ja Katetut
S&P vastaavuus julkisyhteisot  rahoituslaitokset joukkolainat Yhteensa
AAA 33759,5 33759,5
AA+ - AA- 1917877 301376 2219254
A+ - A- 11382,0 11382,0
BBB+ - BBB- 5169,8 19 691,2 24 861,0
BB+ tai alempi 0,0
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55. LAINANHOITOJOUSTOT

2017 Terveet ja erddntyneet saamiset Jarjestamattomat saamiset
Saamiset, joiden Uudelleen- Saamiset, joiden Uudelleen-
ehdoissa muutoksia rahoitus Yhteensa ehdoissa muutoksia rahoitus  Yhteensa
Lainanhoitojoustollisten saamisten tasearvo 1.1.2017 3439,8 489,0 39288 226,8 59,0 285,8
Muutokset tilikauden aikana -2390,8 -282,1 -2672,8 1761 -0,6 175,5
Lainanhoitojoustollisten saamisten tasearvo 3112.2017 1049,1 207,0 1256,0 402,8 58,5 461,3
Saamisista kirjatut arvonalentumiset tilikauden aikana 0,0 0,0

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

2016 Terveet ja erdadntyneet saamiset Jarjestamattomat saamiset
Saamiset, joiden Uudelleen- Saamiset, joiden Uudelleen-
ehdoissa muutoksia rahoitus Yhteensa ehdoissa muutoksia rahoitus  Yhteensa
Lainanhoitojoustollisten saamisten tasearvo 1.1.2016 31549 562,0 37170 61,6 62] 1236
Muutokset tilikauden aikana 284,9 -73,0 211,9 165,2 -3,0 162,2
Lainanhoitojoustollisten saamisten tasearvo 3112.2016 34398 489,0 39288 226,8 59,0 285,8
Saamisista kirjatut arvonalentumiset tilikauden aikana 0,0 0,0

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

56. LUOTONANNON KESKITTYNEISYYS

2017 % 2016 %
Luotonanto luotonsaajaryhmittain
Kotitaloudet 723730,7 32,7 % 6410873 355 %
Asuntoyhteisot 13997327 63,3 % 1067 885,9 591 %
Yksityiset yritykset (asuntosijoittajat) 856379 39% 86 908,0 48 %
Muut 3473) 0,2 % 10 558,7 0,6 %
Yhteensa 22125744 100,0 % 1806 439,8 100,0 %
Luotonanto kayttotarkoituksen mukaan
Vakituinen asunto 2144 425,6 96,9 % 1738 0578 96,2 %
Kulutusluotto 34 .061,0 1,5 % 34 346,4 1,9 %
Vapaa-ajan asunto 8256,4 0,4 % 7 969,6 04 %
Muut 258314 12 % 26 066,] 1,4 %
Yhteensa 2212574,4 100,0 % 1806 439,8 100,0 %
Luotonanto maakunnittain
Uusimaa 1727 032] 781 % 1436 803,6 79,5 %
Muu Suomi 4855423 21,9 % 369 636,3 20,5 %
Yhteensa 2212574,4 100,0 % 1806 439,8 100,0 %
Luotonanto maakunnittain perustuu lainansaajan asuinpaikkaan.
57. LUOTOTUSASTE LUOKITTAIN
Luototusaste prosentteina kotitaloudet: 2017 % 2016 %
<10 6698,9 0,3% 69133 04 %
10-20 24 012 11 % 22286,4 12 %
20-30 42 7170 19 % 40193,0 22 %
30-40 73024,3 33% 614837 34 %
40-50 97 739,9 4,4 % 9N M78 50%
50-60 111410,8 50 % 109 506,4 6,1%
60-70 163138,8 74 % 124 652,2 6,9 %
70-80 10 520,3 50 % 84 0511 47 %
80-90 73361, 33% 72 046,4 4,0 %
90-100 18 699,0 0,8 % 26 010,3 1.4 %
>100 2069,9 01% 1600,9 01%
Luotot, jotka eivat ole LTV-laskennan piirissa 832,6 0,0 % 1782,6 0]1%
724 2249 32,7 % 641644, 355%
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Luototusaste prosentteina asuntoyhteisot, yksityiset yritykset ja muut: 2017 % 2016 %
<10 271369,6 12,3% 220 836,6 12,2 %
10-20 365172,6 16,5 % 267 4549 14,8 %
20-30 295872,3 13,4 % 225609,8 125%
30-40 258 861,1 1.7 % 170 992,7 95%
40-50 109 081,3 49% 121566,8 6,7 %
50-60 93109,9 42 % 73 449,6 4%
60-70 30 938,6 1,4 % 378716 21%
70-80 67243 0,3% 10130,0 0,6 %
80-90 38668,3 1.7 % 10 17,0 0,6 %
90-100 23002 01% 101813 0,6 %
>100 56216 0,3% 5150,6 0,3%
Luotot, jotka eivat ole LTV-laskennan piirissa 10 629,8 0,5% 14350 0,6 %

1488 349,6 67,3 % 1164 795,7 64,5 %

Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo), % vertaa asiakkaan luoton jaljella olevan padoman ja asiakkaan luotolle toimittaman vakuuden arvoa keskenaan. Suhdeluvun arvo
heijastaa luottolaitoksen vakuusasemaa suhteessa luototukseen. Kaikilla luotoilla on turvaava vakuus. Yksi luotto on esitetty vain yhdessa LTV-luokassa. LTV-laskentaan on
sisallytetty vain asunto- tai asuinkiinteistovakuudelliset lainat.

58. MAKSUVALMIUSRISKI

Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2017 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 799,6 3076,6 889775 92,9
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 12253685 314 906,6 203424 173,5 1560,8
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 40 000,0 298 078,9 367 350,0 302 250,0 10077
Johdannaissopimukset 464,5 -1490,1 4603,9 22583 58
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 4650,8 4,7
Isaiferzr?ygoﬁr?eptlyt)‘;;itttsa‘tggg;rfaetttomat luotot) SOD RS 052
Velat yhteensa 1572572 619 222,8 481273,8 304 681,8 29777
Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2016 Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Velat luottolaitoksille 2 205,6 22 331] 917178 1191 n74
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 874 0477 324 3679 337227 379,5 1232,5
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 58 3426 196 9581 504 731,6 60 150,0 820,2
Johdannaissopimukset 438,5 6470 33312 298,3 4,7
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 48111 4650,8 9,5
(s ryBnnetyt mtta nostamattomat uotot) 3037598 3038
Velat yhteensa 1238794,2 549115,2 6381539 61946,8 2 488,0
59. KORKORISKIA KOSKEVAT TIEDOT

Uudelleenhinnoitteluajankohta 2017 (milj. €) Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Vaihtuvakorkoiset

Saamiset 12677 12347 25024
Velat 463,7 840,2 13039
Netto 804,0 3945 0,0 0,0 11985
Kiintedkorkoiset

Saamiset 43 82 4437 400,2 856,4
Velat 6788 5824 552,7 388,5 22023
Netto -674,6 -574,2 -109,0 11,8 -1345,9

Korkoriskit kohdistuvat koko toimintaan ja niitéa mitataan, seurataan ja hallitaan tarkastelemalla konsernin rahoitustasetta. Korkoriskia sisaltyy anto-
lainaukseen, maksuvalmiuden yllapitoon liittyviin sijoituksiin, talletus- ja muuhun varainhankintaan seka johdannaissopimuksiin. Johdannaissopimukset
on esitetty korkoriskia kuvaavassa taulukossa euromaaraisessa nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat tasearvoin. Kussakin korkosidonnaisuutta
kuvaavassa ryhmassa esitetaan myods johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmaan yhdisteltyina. Velkoihin sisaltyy erid, jotka ovat luonteeltaan
vaadittaessa maksettavia ja ne on oletettu uudelleenhinnoiteltaviksi kuuden kuukauden kuluessa. Antolainauksen osalta kaytetdan sopimusten mukaisia
maturiteettioletuksia. Korkoriskia mitataan vahintaan kuukausittain sijoitussalkun osalta ja vahintaan kvartaaleittain koko rahoitustaseen osalta.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatéspaivana nousseet 2% (laskeneet 0,25%), laskisi konsernin korkokate avoimesta korkoriskista johtuen 7,9 miljoonaa
(kasvaisi 1,0 milj. €) 12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos korkokatteessa aiheutuisi mm. vaihtuvakorkoisten saatavien ja velkojen uudelleenhinnoittelusta
tilinpaatdshetkea korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin. Kahden prosenttiyksikén markkinakorkojen nousu tilinpaatdshetkella tarkasteltuna nostaisi
kaypaan arvoon arvostettavien erien arvoa yhteensa 0,5 miljoonalla eurolla. Hypon taloudellinen arvo puolestaan laskisi 2 prosentin koron noususta

1,9 miljoonaa euroa.
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Uudelleenhinnoitteluajankohta 2016 (milj. €) Alle 3 kk 3-12 kk 1-5 vuotta 5-10 vuotta Yhteensa
Vaihtuvakorkoiset

Saamiset 794.,4 12742 2 068,6
Velat 4252 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 482,5 460,5 461 140,9 1545,0
Netto -482,0 -459,7 -90,8 591 -973,4

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

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatéspaivana 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
tilinpaatéshetkea korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin. Kahden prosenttiyksikén markkinakorkojen nousu tilinpaatdshetkella tarkasteltuna laskisi
kaypaan arvoon arvostettavien erien arvoa yhteensa 6,0 miljoonalla eurolla. Hypon taloudellinen arvo puolestaan alenisi 2 prosentin koron noususta

3,2 miljoonaa euroa.

60. MAKSUVALMIUSVAATIMUSTA KOSKEVAT TIEDOT

Strategiat ja prosessit likviditeettiriskin hallinnassa

Konsernin likviditeettiriskin hallintastrategia on kirjattu erillisiin likviditeettiriskin hallinnan periaatteisiin, joita paivitetaan saannollisesti. Strategia
koostuu rakenteellisen rahoitusriskin, lyhytaikaisen maksuvalmiusriskin ja jalleenrahoitusriskin tunnistamisesta, mittaamisesta, hallinnasta ja yhteen-
sovittamisesta koko taseen osalta.

Likviditeettiriskin hallintatoiminnon rakenne ja organisointi

Konsernin likviditeettiriskin hallinta tapahtuu kolmessa erillisessa yksikdssa. Riskin mittaaminen ja paivittainen seuranta seka kaytannon hallintatoimet
tapahtuvat asianmukaisin valtuuksin toimivassa treasury-toiminnossa. Treasurysta erillinen controller-toiminto tuottaa likviditeettiriskiraportoinnin. Riski-
enhallinta vastaa riippumattomana riskinoton valvontatoimintona riskienhallintamenetelmien ylldpidosta ja kehittadmisesta seka riskiraportoinnista johdolle.

Riskiraportoinnin kattavuus ja riskin mittausjarjestelmat
Riskiraportointi johdolle kattaa kaikki likviditeettiriskit, on maaramuotoista ja tapahtuu vahintaan neljannesvuosittain. Riskien tunnistaminen ja mittaus
tapahtuvat asianmukaisilla tietojarjestelmilla noudattaen likviditeettiriskin hallinnan periaatteissa maariteltyja mittaustapoja.

Suojautumisen ja riskin pienentamisen politiikat seka naiden tehokkuuden valvonta

Suojautuminen likviditeettiriskilta perustuu erikseen vahvistettuihin riskilimiitteihin (minimi- ja /tai tavoitetasot), joille tyypillisesti on asetettu myos
halytysrajat. Limiitit ohjaavat toimintaa ja niitd seurataan likviditeetin hallinnassa ja riskiraportoinnissa. Maksuvelvoitteisiin seka viranomaisvaatimuksiin
nahden riittavan likviditeettireservin yllapito seka lyhyelld etta pitkalla aikavalilld on keskeinen tapa huolehtia likviditeetin riittavyydesta. Ennakoimatonta
likviditeettitilanteen heikentymista varten on maaritelty varautumissuunnitelma.

Johdon arvio likviditeettiriskin hallinnasta
Konsernin johto arvioi, etta kaytossa olevat likviditeettiriskin hallintaa koskevat jarjestelyt ja menetelmat ovat konsernin riskiprofiiliin ja liiketoiminta-
strategiaan nahden riittavalla tasolla.

Johdon lausuma likviditeettiriskin osalta
Konsernin johto toteaa tassa tilinpaatoksessa esitettyihin numeerisiin tietoihin pohjautuen, etta konsernin likviditeettiriskiprofiili on yhdenmukainen
ja hallittu suhteessa konsernin liiketoimintastrategiaan.

1-3 /2017 4-6 /2017 7-9 /2017 10-12 / 2017
Maksuvalmiuspuskuri 3717345 3359930 360 209,6 346 090,4
Nettoulosvirtaukset 2817538 287 549,2 322 410,0 269 802,5
Maksuvalmiusvaatimus (%) 132,7 % 19,4 % 151 % 128,0 %

Tiedot ovat laskettu neljaltd vuosineljannekselta (tammi-maaliskuu, huhti-kesakuu, heina-syyskuu, loka-joulukuu). Kyseiset arvot ja numerotiedot on laskettu kuukauden
lopun havaintojen yksinkertaisina keskiarvoina kutakin vuosineljannesta edeltavan 12 kuukauden ajalta.

Varainhankinnan ja likviditeetin lIdhteiden keskittyneisyys

Konsernin keskeiset rahoituslahteet ovat katetut joukkolainat, vakuudettomat joukkovelkakirjalainat, sijoitustodistukset ja yleisolta hankittavat talletukset.
Naista talletuksille ja pitkaaikaiselle varainhankinnalle on pakottavan LCR-vaatimuksen liséksi asetettu minimi ja/tai tavoitetasot, jotka ohjaavat toimintaa
ja joita seurataan likviditeettiriskiraportoinnissa. Eri varainhankintaldhteiden suhteelliset osuudet esitetdan tassa tilinpaatoksessa.

Johdannaispositio ja mahdollinen vakuuksien kaytto

Kaytettavat johdannaiset liittyvat aina konsernin omaan toimintaan ja ovat yksinkertaisia koronvaihtosopimuksia tai koron- ja valuutanvaihtosopi-
muksia, kiinnitysluottopankkitoiminnassa vain ensin mainittuja. Optioissa ja swap- optioissa konserniyhtiot toimivat vain ostajana, eivat asettajana.
Varainhankinnassa johdannaisia kaytetaan ainoastaan suojaamistarkoituksessa. Muussa toiminnassa johdannaisia voidaan kayttaa maltillisen position
ottamiseen . Muussa kuin kiinnitysluottopankkitoiminnassa ja yksinkertaisissa valuutanvaihtosopimuksissa johdannaiset selvitetaan keskitetysti
valitun keskusselvitysvastapuolen kanssa. Vakuuksien kayttd maaraytyy sovittavan johdannaissopimuksen ehtojen mukaisesti.

Valuuttaerot LCR:ssa
Hypo konsernilla on vain euromaaraisia velkoja ja saamisia, joten valuuttaeroa ei synny.

Kuvaus likviditeetin hallinnan keskittyneisyysasteesta ja konsernin eri yhtididen vuorovaikutuksesta
Likviditeetin hallinta on operatiivisesti keskitetty treasury-toimintoon, jossa valtuudet, vastuut ja tehtavat on asianmukaisesti eroteltu. Yhteistyo treasuryn
ja muiden likviditeetin tai likviditeettiriskin hallinnan kanssa tekemisissa olevien yksikoiden kesken on jatkuvaa ja toimivaa.

Muut LRC-laskennassa olevat asiat, joita ei ole katettu LCR-julkistuslomakkeilla mutta joita laitos pitda olennaisina likviditeettiprofiilinsa kannalta
Eiole.
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61. MUUT VAKAVARAISUUS- JA RISKIASEMAA KUVAAVAT TIEDOT

Riskilaji Mittari 2017 2016
Luottoriski Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo), % 374 % 38,4 %
Luottoriski Jarjestamattomat saamiset, % lainakannasta 0,14 % 0,11%
Luottoriski Arvonalentumistappiot, netto, milj. € 0,01 -0,27
Likviditeettiriski Pitkaaikaisen varainhankinnan osuus kokonaisvarainhankinnasta, % 36,8 % 39,9 %
Likviditeettiriski Talletusten osuus kokonaisvarainhankinnasta, % 582 % 55,5 %
Likviditeettiriski Velkojen keskimaturiteetti, vuosia 34 2,6
Likviditeettiriski LCR maksuvalmiusvaatimus, % 147,6 % 144,3 %
Likviditeettiriski Lyhytaikainen maksuvalmius, milj. € 506, 421,0
Likviditeettiriski Lyhytaikainen maksuvalmius, kk 40,3 23]
Likviditeettiriski Lyhytaikaisen maksuvalmiuden osuus kokonaistaseesta, % 181 % 18,3 %
Korkoriski Tuloriski, milj. € -4,0 -1.8
Korkoriski Nykyarvoriski, milj. € -1,0 -1,6
Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit  Kiinteistbomistusten yhteismaara taseen loppusummasta, % 22% 2,7 %
Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit  Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvot, % arvioiduista kayvista arvoista 95,3 % 95,0 %
Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit ~ Vuokrausaste % 95,1% 95,5 %
Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit  Sijoituskiinteistdjen nettotuotto kirjanpitoarvoilla laskettuna 38 % 38%
Asuntojen ja asuntotonttien omistamiseen liittyvat riskit  Asuinhuoneistojen nelidvuokra keskimaarin €/m2 21,3 19,2
Riskimittari Selite
Luoton jaljella oleva maara jaettuna luotolle kohdennettujen vakuuksien kaypien arvojen

Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo, %) yhteismaaralla. Laskennassa huomioidaan ainoastaan asuntovakuudet. LTV-keskiarvo

lasketaan painottamalla luottojen luototusastetta luottojen jaljella olevalla maaralla.

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

Tulosvaikutteisesti kirjattujen arvonalentumis- ja lopullisten luottotappioiden ja palautusten

Arvonalentumistappiot, netto, milj. €

nettomaara.
Pitkaaikaisen varainhankinnan osuus Alkuperaisen maturiteetin mukaan yli vuoden mittainen varainhankinta jaettuna
kokonaisvarainhankinnasta, % kokonaisvarainhankinnalla

Talletusten maara jaettuna varainhankinnan kokonaismaaralla. Kokonaisvarainhankinnan
Talletusten osuus kokonaisvarainhankinnasta, % maaraan luetaan velat luottolaitoksilta, velat yleisélle ja julkisyhteisoille, yleiseen liikkkeeseen

lasketut velkakirjat seka velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla.

Velkojen keskimaturiteetti, vuosia Velkojen kassavirroilla painotettu keskimaturiteetti vuosina (jakajana 365)
Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat lisattyna kayttamattomilla shekkitili- ja muilla sitovilla
maksuvalmiuslimiiteilla

Lyhytaikainen maksuvalmiuden riittavyys suhteessa varainhankinnan rahavirtoihin

(paivien erotus*365 (paivia vuodessa)*12( kuukausia vuodessa)

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

Lyhytaikainen maksuvalmius, €

Lyhytaikainen maksuvalmius, kk

Lyhytaikaisen maksuvalmiuden osuus kokonaistaseesta, %

Tuloriski m€ Vuositason muutos korkokatteessa, jos korot nousevat paralleelisti 1% tilinpaatoshetkella
Nykyarvoriski m€ Muutos rahoitustaseen nykyarvossa, jos korot nousevat paralleelisti 1% tilinpaatoshetkelld
Kiinteistdomistusten yhteismaara taseen | Omistettujen sijoituskiinteistojen ja omassa kaytossa olevien kiinteistdjen yhteismaara
oppusummasta, % suhteutettuna kokonaistaseeseen.

Sijoituskiinteistojen kirjanpitoarvot,

% arvioiduista kayvista arvoista Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvot arvioiduista kayvista arvoista

Vuokrattuna olevien asuntojen neliomaarien suhde omistuksessa olevien asuntojen

0
Vuokrausaste % neliomaariin kauden paatoshetkella

Sijoituskiinteistdjen nettotuotto kirjanpitoarvoilla Sijoituskiinteistdjen nettotuotto (pl. arvonmuutokset ja myyntivoitot-/tappiot) suhteutettuna
laskettuna sijoituskiinteistdjen kauden alun ja lopun kirjanpitoarvojen keskiarvoon, %
Asuinhuoneistojen nelidvuokra keskimaarin €/m? Keskimaarainen €/m? vuokrattuna olevista asuinhuoneistoista kauden lopussa
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HALLINTONEUVOSTON
LAUSUNTO

Vahvistettuamme Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tilinpaatoksen perusteet olemme varmentaneet tilinpaatoksen
vuodelta 2017 tilintarkastajille ja Hypoteekkiyhdistyksen kokoukselle esittamista varten. lImoitamme hyvaksy-
vamme hallituksen ehdotuksen voittovarojen kayttamisesta.

Erovuorossa ovat Elina Bergroth, Timo Hietanen, Hannu Hokka, Kari Joutsa, Markku Koskinen ja Kallepekka Osara.

Helsingissa 28. pdivana helmikuuta 2018

Markku Koskela Hannu Hokka
Timo Aro Mikael Englund
Markus Heino Timo Hietanen
Kari Joutsa Timo Kaisanlahti
Markku Koskinen Juha Metséla
Kallepekka Osara Mari Vaattovaara
Riitta Vahela-Kohonen Ira van der Pals

TILINTARKASTUSKERTOMUS

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tanaan annettu kertomus.
Helsingissa maaliskuun 1. paivana 2018

PricewaterhouseCoopers Qy,
Tilintarkastusyhteiso

Jukka Paunonen, KHT

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

Eturivissa vasemmalta: konsultti Markku Koskinen, sijoitusjohtaja Ira van der Pals, professori Markku Koskela, varadekaani Mari Vaatto-
vaara ja kehittamispaallikkd Riitta Vahela-Kohonen. Takarivissa vasemmalta: johtaja Timo Kaisanlahti, valtiotieteen tohtori Timo Aro,
maanviljelija Kallepekka Osara, toimitusjohtaja Markus Heino, varatoimitusjohtaja Timo Hietanen, varatuomari Kari Joutsa ja toimitus-

johtaja Mikael Englund.

Joukkovelkakirjojen liikkeeseenlaskijana Suomen Hypoteekki-
yhdistys noudattaa hallinnossaan suosituksia listayhtididen hal-
linnoinnista. Arvopaperimarkkinayhdistys ry:n Suomen listayhtioi-
den hallinnointikoodi on nahtavissa osoitteessa www.cgfinland.fi.
Selvitys hallinnointikoodin noudattamisesta ja noudattamiseen
tehdyista poikkeuksista sekd hallinnointikoodin mukainen sel-
vitys yksikossa eli hallinnointi- ja ohjausjarjestelmasta Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen konsernissa tilikaudelta 2017 on julkaistu
osoitteessa www.hypo.fi. Seuraavassa kuvataan vain paapiirteis-
saan Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallintojarjestelma, toimie-
limet ja niiden tehtavat.

HALLINTONEUVOSTO

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

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

Hallintoneuvoston jasenet 31.3.2017 lukien

Markku Koskela, puheenjohtaja, kauppatieteiden
tohtori, professori

Hannu Hokka, varapuheenjohtaja, kauppatieteiden
maisteri, toimitusjohtaja

Timo Aro, valtiotieteen tohtori

Elina Bergroth, filosofian maisteri, lehtori

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

Timo Hietanen, kauppatieteiden maisteri,
varatoimitusjohtaja

Kari Joutsa, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari
Timo Kaisanlahti, oikeustieteen tohtori, kauppa-
tieteiden maisteri, johtaja

Markku Koskinen, talonrakennusinsinoori, konsultti
Juha Metsala, diplomi-insindori, konsernijohtaja

Elias Oikarinen, kauppatieteiden tohtori,
akatemiatutkija, dosentti

Kallepekka Osara, agrologi, maanviljelija

Anni Sinnemaki, humanististen tieteiden kandidaatti,
apulaispormestari

Liisa Suvikumpu, filosofian tohtori, toimitusjohtaja
Mari Vaattovaara, filosofian tohtori, kaupunki-
maantieteen professori, varadekaani

Riitta Vahela-Kohonen, filosofian maisteri,
kehittamispaallikkd

Ira van der Pals, kauppatieteiden maisteri, sijoitusjohtaja
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Hallintoneuvoston tarkastajat 31.3.2017 lukien
Markku Koskela, puheenjohtaja, kauppatieteiden
tohtori, professori
Hannu Hokka, varapuheenjohtaja, kauppatieteiden
maisteri, toimitusjohtaja
Timo Hietanen, kauppatieteiden maisteri,
varatoimitusjohtaja
Kari Joutsa, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari

Tarkastajien varajdsenet 31.3.2017 lukien
Markku Koskinen, talonrakennusinsindori, konsultti
Elias Oikarinen, kauppatieteiden tohtori, akatemia-
tutkija, dosentti

HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN VALIOKUNNAT
Nimitysvaliokunta

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

Nimitysvaliokunnan jasenet 2017
Markku Koskela, puheenjohtaja, kauppatieteiden
tohtori, professori
Hannu Hokka, varapuheenjohtaja, kauppatieteiden
maisteri, toimitusjohtaja
Sari Lounasmeri, kauppatieteiden maisteri, toimitusjohtaja
Harri Hiltunen, kauppatieteiden maisteri, toimitusjohtaja

2017 VUOSIKERTOMUS

Palkkiovaliokunta

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

Palkkiovaliokunnan jasenet 2017
Markku Koskela, puheenjohtaja, kauppatieteiden
tohtori, professori
Hannu Hokka, varapuheenjohtaja, kauppatieteiden
maisteri, toimitusjohtaja
Timo Hietanen, kauppatieteiden maisteri,
varatoimitusjohtaja
Kari Joutsa, oikeustieteen kandidaatti, varatuomari

HALLITUS

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

Hypoteekkiyhdistyksista annetun lain mukaan Hypoteek-
kiyhdistyksen hallituksessa on oltava vahintaan viisi jasenta,
jotka valitsee hallintoneuvosto. Lisaksi hallitukseen kuuluvat
hypoteekkiyhdistyksia koskevan erityislainsadadannén mukaan
Hypoteekkiyhdistyksen toimitusjohtaja ja muu johtaja, kaytan-
nossa toimitusjohtajan sijainen. Toimitusjohtaja ja tdman si-
jainen toimivat hallituksen kokouksessa asioiden esittelijoina.
Muut hallituksen jasenet ovat hallituksen arvion mukaan lista-
yhtididen hallinnointikoodin tarkoittamalla tavalla riippumat-
tomia suhteessa yhtioon.
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Hallituksen jasenet: Ari Pauna (vas.), Pasi Holm, Harri Hiltunen, Kai Heinonen, Teemu Lehtinen, Mikko Huopio, Tuija Virtanen,
Sari Lounasmeri ja Hannu Kuusela.

Hallituksen jasenet 31.3.2017 lukien TOIMITUSJOHTAJA JA JOHTORYHMA

Sari Lounasmeri (s. 1975), puheenjohtaja, kauppatieteiden Toimitusjohtaja vastaa siita, etta Hypoteekkiyhdistyksen juok-
maisteri, toimitusjohtaja, hallituksessa vuodesta 2011 seva hallinto tapahtuu voimassa olevien lakien, viranomaisoh-
Kai Heinonen (s. 1956), oikeustieteen kandidaatti, jeiden ja -maaraysten seka Hypoteekkiyhdistyksen hallinto-
kiinteistojohtaja, hallituksessa vuodesta 2014 neuvoston ja hallituksen ohjeiden mukaisesti. Toimitusjohtaja
Harri Hiltunen (s. 1961), varapuheenjohtaja, kauppatietei- vastaa hallituksen paatdsten taytantdodnpanosta.

den maisteri, toimitusjohtaja, hallituksessa vuodesta 2012 Toimitusjohtajan nimittaa Hypoteekkiyhdistyksen hallinto-
Pasi Holm (s.1962), valtiotieteiden tohtori, tutkimusjohtaja neuvosto nimitysvaliokunnan esityksesta. Oikeustieteen kan-
hallituksessa vuodesta 2015 didaatti Ari Pauna (s. 1967) aloitti toimitusjohtajana 11.2013.
Mikko Huopio (s. 1968), oikeustieteen kandidaatti, vara- Toimitusjohtajasopimus on voimassa toistaiseksi.

tuomari, riskienhallintajohtaja, hallituksessa vuodesta 2017 Toimitusjohtajalle maksetut palkkiot julkaistaan Hypoteek-
Hannu Kuusela (s. 1956), kauppatieteiden tohtori, kivhdistyksen kotisivuilla esillapidettavassa palkka- ja palkki-
professori, hallituksessa vuodesta 2001 oselvityksessa. Toimitusjohtaja on hallituksen vahvistaman tu-
Teemu Lehtinen (s. 1961), valtiotieteiden tohtori, diplomi- lospalkkauksen piirissa. Toimitusjohtajalla on normaali TyEL:Nn
iNsindori, toimitusjohtaja, hallituksessa vuodesta 2005 mukainen elakeoikeus.

Ari Pauna (s. 1967), oikeustieteen kandidaatti, toimitus- Johtoryhma toimii Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimi-
johtaja, hallituksessa vuodesta 2006 tusjohtajan vastuulla ja apuna. Hallitus on vahvistanut joh-
Tuija Virtanen (s. 1958), kauppatieteiden tohtori, yliopisto- toryhman kokoonpanon ja sen tyojarjestyksen. Johtoryhman
lehtori, hallituksessa vuodesta 2009 tehtavana on valmistella Hypoteekkiyhdistyksen hallituksen

kokouksiin strategisia kysymyksia, merkittavid ja periaat-
Hallituksen sihteerina toimii Mikko Huopio.
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teellisia operatiivisia asioita seka suunnitella, toimeenpanna
ja valvoa konsernin jatkuvaa toimintaa. Johtoryhma paattaa
Hypoteekkiyhdistyksen sisdisista toimintaohjeista ja toimin-
tavaltuuksista seka henkilostojarjestelyista puheenjohtajalle
delegoitujen valtuuksien rajoissa. Johtoryhman erityistehta-
vana on myontaa poikkeavia luottoja sille delegoitujen val-
tuuksien puitteissa.

Johtoryhmaan kuuluivat vuonna 2017 toimitusjohtaja, riski-
enhallintajohtaja, pankinjohtaja, talous- ja laskentajohtaja seka
treasury- ja varainhankintajohtaja. Johtoryhman kokoonpano
muuttui 1.2.2017 lukien talous- ja laskentajohtajan seka treasury-
ja varainhankintajohtajan tullessa johtoryhman jaseniksi.

VARSINAINEN KOKOUS

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

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

Varsinainen kokous pidetaan vuosittain maaliskuun loppuun
mennessa.

TARKASTAJAT
Tilintarkastus

Varsinaisen kokouksen on valittava tilikausittain kirjanpidon
ja tilinpaatoksen sekd hallinnon tarkastusta varten tilintarkas-
tusyhteisd tai kaksi tilintarkastajaa ja heille varamiehet, joiden
kaikkien on oltava Keskuskauppakamarin hyvaksymia tilintar-
kastajia tai tilintarkastusyhteisoja. Tilintarkastusta hoitamaan
on 2017 valittu tilintarkastusyhteis® PricewaterhouseCoopers
Oy, vastuunalaisena tilintarkastajanaan KHT, kauppatieteiden
maisteri Jukka Paunonen.

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

Johtoryhman ja tasehallintakomitea ALCOn jasenet: toimitusjohtaja Ari Pauna, paaekonomisti ja tutkimusjohtaja Juhana Brotherus,
pankinjohtaja Sami Vallinkoski, sijoitusjohtaja Juho Pajari, riskienhallintajohtaja Mikko Huopio, talous- ja laskentajohtaja Aija Kontinen
ja treasury- ja varainhankintajohtaja Petteri Bolimann.
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VAKITUINEN HENKILOSTO

1.3.2018

Toimitusjohtaja Ari Pauna
Paaekonomisti ja tutkimusjohtaja Juhana Brotherus
Tarkastusjohtaja Sari Ojala

LAINAAMINEN JA ASIAKASPALVELU
Pankinjohtaja Sami Vallinkoski

Henkildasiakkaat

Asuntorahoitusjohtaja Paivi Salo, LKV
Asuntorahoituspadllikkd Juha Kolari
Asuntorahoituspadllikkd Pauli Lange, LKV
Luottopaallikkd Anu Maliranta, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Risto Marila, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Marjut Nummelin, LKV
Asuntorahoitusasiantuntija Nea Nykdnen
Asuntorahoituspaallikkd Hannele Nystrom, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Kati Ryhdanen, KED
Asuntorahoituspaallikkd Sirpa Soikkeli
Asuntorahoituspaallikk® Maarit Valkeajarvi, LKV
Rahoituspaallikkd Teemu Venaldinen, LKV

Yhteis6asiakkaat

Asuntorahoitusjohtaja Tom Lénnroth
Asuntorahoituspaallikkd Ksenia Akkonen, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Jari Hakkinen, LKV
Rahoituspaallikkd Pekka Nuutinen, LKV
Asuntorahoituspaallikk® Petra Pironetti, KED

Asiakaspalvelu ja myynnin tuki
Asiakaspalvelujohtaja Kirsti Heikura
Palveluneuvoja Joanna Bremer
Asuntorahoitusasiantuntija Katja Grénholm
Perintapaallikko Paivi Hietamies, LKV
Asuntorahoituspaallikké Anne Hiltunen, LKV
Asuntorahoitusasiantuntija Krista Kumpulainen
Asuntorahoitusasiantuntija Anja Kymaldinen, LKV
Kiinteistdasiantuntia Marja Niemela, L\VV, KED
Asuntorahoituspaallikkd Elisa Petrell, LKV

VARAINHANKINTA JA TREASURY

Treasury- ja varainhankintajohtaja Petteri Bollmann
Rahoitusjohtaja Maiju Harava

Rahoituspaallikko Kristiina Aitala, LKV
Asiakkuusjohtaja Julia Grahn

Rahoituspaallikkd Tiina Helokivi

Rahoituspaallikkd Anttimatti Sipila

Back office -asiantuntija Tiina Vartiainen

TONTTIRAHASTOT JA
TONTTINOTARIAATTITOIMINNOT

Sijoitusjohtaja, toimitusjohtaja Juho Pajari
TALOUSHALLINTO

Talous- ja laskentajohtaja Aija Kontinen
Kirjanpitaja Ahti Aalto, LKV

Controller Marja Ahjopalo-Sundberg
Controller Petri Miettinen

Controller Arttu Ménkkénen, KED
Senior Controller Mikke Pietila
Paakirjanpitaja Netta Sundberg

RISKIENHALLINTA, COMPLIANCE,
LAKIASIAT JA KEHITYS

Riskienhallintajohtaja,

toimitusjohtajan sijainen Mikko Huopio
Johtaja Sami Aarnio

Tekninen paallikkd Ari Korkia-Aho
|ICT-paallikkd Pekka Turunen
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Hypo on Suomen ainoa asumiseen ja asuntorahoitukseen
erikoistunut luottolaitos. Luottokanta kasvoi 2,2 miljardiin
euroon ja talletuskanta 1,5 miljardiin euroon.

21.12.1858 Senaatin paatds annettavasta julistuksesta
Hypoteekkiyhdistyksen perustamiseksi.

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

15.9.1859 Ensimmainen yleinen kokous Helsingissa
Hypoteekkiyhdistyksen perustamiseksi.

4.-6.7.1860 Paatds Suomen Hypoteekkiyhdistyksen perustami-
sesta Haminassa yleisen maanviljelyskokouksen
yhteydessa.

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

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

1.2.1862 Suomen ensimmainen yksityinen obligaatiolaina.

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

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

1868-1869 Toimitusjohtajana senaattori
Aleksander August Brunou.

1869-1881 Senaattori J.V. Snellman Suomen Hypoteekki-
yhdistyksen toimitusjohtajana muuttumattomalla
8 000 markan vuosipalkalla.

1881-1884 Toimitusjohtajana senaattori Gustav Robert Alfred
Charpentier.

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

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

1906-1920 Toimitusjohtajana lakitieteen kandidaatti
Ernst Emil Schybergson.

1914-1918 | Maailmansota. Suuriruhtinaskunnan, Suomen
Valtion takauksen perusteella Suomen Tasavalta
maksoi 1920-luvulla ennen sotaa otetut obligaatio-
lainat, kun velkojat vaativat maksun neljavaluuttai-
sista lainoista inflaatiosta vahiten karsineessa
valuutassa, Ruotsin kruunussa.

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

1920-1928 Toimitusjohtajana senaattori August Ramsay.

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

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

1937 Paakonttori, jossa nyt liikkenne- ja viestintaministerio,
valtion haltuun, kun vanhat obligaatiovelat ja niista
mydnnetyt maatalouden lainat siirtyivat valtion
vastuulle.

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

1945-1959 Sotavuosien jalkeinen asutustoiminta. Maanhankintalai-
nojen lisaksi valtion varoista myos asunto-osakeyhtio-
ja osakaslainoja eli asuntokiinnityspankkitoimintaa.
Asiamiesverkkoina mm. Kansallis-Osake-Pankki ja
Pohjoismaiden Yhdyspankki. Myéhemmin myos
Postisaastopankki.



1960-1980 Lainakannan kasvu hidasta. Maankayttolainoja
valtion varoista.

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

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

1987-2001 Toimitusjohtajana varatuomari Risto Piepponen.
Luotonanto keskittyy yha enemman asunto-osake-
yhtidihin ja vuokrayhteiséihin yksityishenkildiden
sijasta. Saavutetaan voitolliset tilinpaatokset pankki-
kriisinkin vuosina. Siirrytaan euron kayttéon. Luodaan
vuosi 2000 valmiudet. Lainakanta 280 miljoonaa
euroa. Henkilostomaara keskimaarin 30.

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

2013 Hypon historian 15. toimitusjohtajana aloittaa oikeus-
tieteen kandidaatti Ari Pauna. Ensimmaisena tavoit-
teena kasvattaa Hypon lainakanta yli 1 miljardin euron
kannattavasti ja riskit halliten. Luottokanta kasvoi vuo-
den 2013 aikana 725 miljoonasta 978 miljoonaan euroon.

2014

2015

2016

2017

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

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

Hypo-talon katutasossa avattiin laajennetut
pankkikonttoritilat.

S&P Global Ratings (S&P) antoi Hypolle kansainvalisen
luottoluokituksen.

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

Toukokuussa Hypo laski liikkeeseen ensimmaisen
katetun joukkolainansa eli covered bondin, lopulliselta
paaomaltaan 300 miljoonaa euroa. Joulukuussa
toteutettiin toinen katetun joukkolainan emissio
private placement -emissiona, nimellispdaomaltaan
100 miljoonaa euroa.

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

Marraskuussa luottoluokituslaitos S&P Global Ratings
(S&P) korotti Suomen Hypoteekkiyhdistyksen luotto-
luokituksen nakymat vakaiksi (BBB/A3’ vakain
nakymin).

Hypon omat varat kasvoivat yli 100 miljoonan euron.

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

S&P Global Ratings korottaa Hypon lyhytaikainen
luottoluokituksen tasolle 'A-2’ tasolta 'A-3’ ja pitka-
aikaisen luottoluokituksen tasolle 'BBB’ vakain nakymin.

Hypon luottokanta kasvoi 2,2 miljardiin euroon ja
talletuskanta 1,5 miljardiin euroon.
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