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Tilinpaatostiedote
1.1.-31.12.2020

Vuosikertomus sisaltaen tilintarkastetun tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen julkaistaan 1.3.2021
Osavuosikatsaus 1.1.-31.3.2021 julkaistaan 3.5.2021

Tama tilinpaatostiedote ei sisalla kaikkia tietoja ja liitetietoja, jotka vaaditaan vuositilinpaatoksen yhteydessa. Tilinpaatostiedotetta tulee lukea yh-
dessa vuodelta 2019 julkistetun konsernitilinpdatoksen seké ajanjaksolla 1.1. — 31.12.2020 julkistettujen porssitiedotteiden kanssa.

Tiedotteen taulukot esitetdén tuhansina euroina.
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus hyvéksyi 29.1.2021 taman tilinpaatostiedotteen julkistettavaksi 1.2.2021.

Tilinpaatostiedote on tilintarkastamaton.

Hypo-konsernin Tilinpaatostiedote on luettavissa kotisivuilta osoitteessa:

taloudelliset-tiedot



http://www.hypo.fi/tietoa-hyposta/sijoittajille/taloudelliset-tiedot/

Hypo-konsernin tammi—joulukuu 2020

Asuntorahoitukseen erikoistuneen Hypo-konsernin korkokate kasvoi ja vakavarai-

suus vahvistui.

Toimitusjohtaja Ari Pauna:

" Keskittyminen alhaisen riskitason vakuudelliseen asuntorahoitukseen kaupungistuvassa Suo-
messa tuottaa edelleen turvaa myds koronakriisin jatkuessa. Korkokate ja palkkiotuotot jatkoivat
kasvuaan ja ydinvakavaraisuus vahvistui. Arvonalentumiset pysyivat edelleen alhaisella tasollaan.

Maksuvalmius on erittain vahva.”

- Liikevoitto oli 8,0 miljoonaa euroa (8,4 milj. € 1-12/2019)

- Korkokate kasvoi 14,6 miljoonaan euroon (14,5 milj. € 1-12/2019)
- Jarjestamattomat saamiset pysyivat alhaisella tasolla ollen 0,11 % lainakannasta (0,10 %

31.12.2019)
- Odotetut luottotappiot olivat 0,01 % lainakannasta

- Nettopalkkiotuotot olivat 3,7 miljoonaa euroa (3,6 milj. € 1-12/2019)
- Muut tuotot kasvoivat 4,2 miljoonaan euroon (2,7 milj. € 1-12/2019) sisaltden arvostuksista
aiheutuneet arvopaperikaupan nettotuotot 0,8 miljoonaa euroa (-0,2 milj. € 1-12/2019)

- Kokonaiskulut olivat 14,4 miljoonaa euroa (12,3 milj. € 1-12/2019) siséltdéen vuoden 2020

vakausmaksun 1,7 miljoonaa euroa (0,9 milj. € 1-12/2019)

- Standardi- ja perusmenetelmalla laskettava ydinvakavaraisuus oli 13,9 % (13,4 %

31.12.2019)
- Maksuvalmiussuhdeluku (LCR) oli 194,5 % (163,8 %).

KONSERNIN AVAINLUVUT

(1000 €) 1-12/2020 1-12/2019 10-12/2020 10-12/2019
Korkokate 14 562 14 452 3787 4019
Palkkiotuotot netto 3675 3562 921 854
Muut tuotot yhteensa 4 236 2689 1617 631
Kulut yhteensa -14 429 -12 296 -3418 -3 483
Liikevoitto 8 044 8 407 2 906 2021
Saamiset yleis6lta ja julkisyhteisdilta 2510910 2586147 2510910 2586 147
Talletukset 1562234 1628793 1562234 1628793
Taseen loppusumma 3213082 3230657 3213082 3230657
Oman paaoman tuotto % (ROE) 4,9 55 7,1 53
Ydinpddoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin maaraan, % 13,9 134 13,9 13,4
Kulu-tuotto -suhde, % 63,9 59,6 53,6 63,5
Jarjestamattémat saamiset, % lainakannasta 0,11 0,10 0,11 0,10
Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo), % 33,8 35,3 33,8 35,3
Luotot / talletukset, % 160,7 158,8 160,7 158,8
Maksuvalmiussuhde (LCR), % 1945 163,8 194,5 163,8

Avainlukujen laskentakaavat ja selitteet esitetdén jaljempana.

Lisatietoja:  Toimitusjohtaja Ari Pauna, p. (09) 228 361, 050 353 4690

Varatoimitusjohtaja Mikko Huopio p. (09) 228 361, 050 400 2990



HYPO-KONSERNI

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (jal-
jempanad Hypo-konserni, konserni) on ainoa
asuntorahoitukseen keskittynyt valtakunnalli-
nen luottolaitos Suomessa. Hypo-konserni
myontad asuntolainoja oman kodin hankkimi-
seen ja asunnon vaihtamiseen seka asuntova-
kuudellisia remontointi- ja kulutusluottoja.
Hypo-konserni kehittdd asumiseen ja asumi-
sen rahoittamiseen jatkuvasti uusia tapoja ja
malleja.

Asiakaslupauksemme “Parempaan Asumi-
seen. Turvallisesti.” ohjaa kaikkea toimin-
taamme ja jo lahes 28 000 asiakasta kasvu-
keskuksissa on tarttunut tdh&n lupaukseen.

Konsernin emoyhtion, Suomen Hypoteekkiyh-
distyksen kotipaikka ja hallinnollinen paatoimi-
paikka on Helsinki. Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksen katuosoite on Yrjonkatu 9 A, 00120
Helsinki ja postiosoite PL 509, 00101 Helsinki.
Suomen Hypoteekkiyhdistys on asiakasjasen-
tensé hallinnoima keskindinen yhtio.

Talletuspankki Suomen AsuntoHypoPankki
Oy tarjoaa asiakkailleen talletustuotteita, mak-
sukortteja sek& notariaattipalveluja. Suomen
AsuntoHypoPankki Oy kuuluu talletussuojara-
hastoon ja on kokonaisuudessaan Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen omistama talletus-
pankki.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen luottoluokitus
on 'BBB/A-2' (S&P Global Ratings). S&P
muutti 19.5.2020 Suomen pankkijarjestelmén
taloudellisen riskin (Banking Industry Country
Risk, BICRA) negatiiviselle uralle Covid-19 ai-
heuttamien riskien vuoksi. Tdméan johdosta
myo6s Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tulevai-
suuden ndkymat muutettiin vakaista negatiivi-
siksi. (Ks. Olennaiset tapahtumat tilikauden
paattymisen jalkeen.)

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liikkeeseen
laskemien katettujen joukkolainojen luottoluo-
kitus on 'AAA’ (S&P Global Ratings). Nakymat

S&P muutti 3.6.2020 vakaista negatiivisiksi,
koska Suomen pankkijarjestelman taloudelli-
nen riski muutettiin negatiiviselle uralle. (Ks.
Olennaiset tapahtumat tilikauden paattymisen
jalkeen.)

TOIMINTAYMPARISTO

Rokoteuutiset paransivat odotuksia maail-
mantalouden tulevaisuudesta vuoden 2020
neljannella vuosineljannekselld. Vaikka maail-
mantalous kaantyi kasvuun jo kolmannella
vuosineljanneksell, ei koronan aiheuttamasta
talousiskusta toivuttu  vuodenvaihteeseen
mennessa. Maailmantalouden ostopaallik-
koindeksit ja kuluttajien luottamus kohenivat
loppuvuodesta, mik& kielii orastavasta talous-
kasvusta. Korkeat tartuntamaarat heikensivat
kuitenkin viimeisen vuosineljanneksen talous-
kehitystd ja vaikuttavat maailmantalouteen
vield vuonna 2021.

Kuohunta Yhdysvaltain vallanvaihdoksen ym-
parilla oli osoitus poliittisten riskien lisdantymi-
sesta. Samalla talouden mittarit kuitenkin ker-
toivat positiivisista talousodotuksista ja epéa-
varmuuden hélvenemisestd. Osakehinnat
nousivat ja valtioiden riskilisat laskivat marras-
kuun rokoteuutisten myo6ta. Pankkien osakein-
deksit nousivat euroalueella 23,1 % ja Yhdys-
valloissa 21,9 %. Pfizerin ja BioNTechin ko-
ronarokotteiden joulukuiset myyntiluvat EU-
alueelle jatkoivat osakehintojen nousuviretta
vuoden viimeisella viikolla. EKP:n neuvosto li-
sasi arvopaperiostoja joulukuun kokoukses-
saan ja jatkoi tukitoimiaan maaliskuulle 2022
asti. Euribor-korot laskivat edelleen ja 12 kk:n
euribor paatyi vuodenvaihteessa -0,50 pro-
senttiin.

Suomen tyOpaivakorjattu tuotanto laski loka-
kuussa 1,8 prosenttia ja marraskuussa 0,4
prosenttia vuodentakaisesta. Kausitasoitettu
tyottdmyysaste oli marraskuussa 8,1 prosent-
tia ja tyottomia oli 27 000 enemman kuin
vuotta aiemmin. Piilevan ty6ttdmyyden mittarit
olivat edelleen koholla, kun tydta olisi haluttu



tehda tarjottua enemman ja tyévoiman ulko-
puolelle pudonneita passiivisia tyonhakijoita
oli tavanomaista suurempi maara. Marras-
kuussa piiloty6ttomyys tosin kavi vuodenta-
kaista tasoaan alempana ensimmaista kertaa
koronakriisin alkamisen jalkeen. Kuluttajien
luottamus oli l&hella vuodentakaista tasoaan,
kuitenkin pitkan aikavalin keskiarvonsa ala-
puolella.

Osakeasuntojen hinnat nousivat ennakkotie-
tojen mukaan viimeisella vuosineljanneksella
3,3 prosenttia koko maassa. Paakaupunkiseu-
dulla vastaava hintanousu oli 5,1 prosenttia,
kun muualla Suomessa hintanousua havaittiin
1,5 prosentin verran. Hinnat laskivat voimak-
kaimmin Itd-Suomessa. Asuntokauppa kavi
vilkkaasti ja joulukuussa kiinteistonvalittajien
tekemissa kaupoissa raportoitiin 34 prosentin
vuosikasvu. Asuntolainakannan vuosikasvu
oli marraskuun lopussa 2,9 prosenttia ja kes-
kikorko 0,85 prosenttia.

Myonnettyjen rakennuslupien maara kasvoi
syys-marraskuussa 21,2 prosenttia vuodenta-
kaisesta. Kuluttajahintojen vuosimuutos oli
joulukuussa 0,2 prosenttia.

OLENNAISET TAPAHTUMAT

Hypo-konserni keskittyi katsauskaudella pe-
rustoimintojensa vahvistamiseen. \Vuonna
2019 kaynnistynyt perustietojarjestelman uu-
distamishanke on edennyt olennaisilta osil-
taan suunnitelman mukaisesti.

Ensimmaista vuosipuoliskoa leimasi COVID
19-pandemia ja sen aiheuttama poikkeukselli-
nen markkinatilanne. Kesén rauhallisemman
jakson jalkeen pandemia kiihtyi uudelleen syk-
sylla. Hypo-konserni on seurannut tilannetta
tiiviisti ja noudattanut kaikessa toiminnassaan
viranomaisten ohjeistuksia. Etaty6jarjestelyita
on noudatettu konsernissa pandemian alusta
lahtien ja toimintakyky on sailytetty hyvana lapi
koko vuoden. Asiakkaita on ohjattu toimimaan
verkossa ja puhelimitse, ja heille on tarjottu

pandemian aikana yleisesti lyhennysvapaita
normaalin luottopolitiikan puitteissa.

Pandemialla ei ole ollut olennaista vaikutusta
luottojen kysyntaan, vaan lainahakemusten
maard on pysynyt katsauskaudella korkealla
tasolla. Jarjestamattomien saamisten maara
on pysynyt alhaisella tasolla, eik& sen odoteta
kasvavan merkittavasti tulevalla tilikaudella.
Odotettujen luottotappioiden (Expected Credit
Loss, ECL) m&araan vaikuttava Forward Loo-
king Factor (FLF) nousi pandemian alun jal-
keen hetkellisesti, mutta palautui katsausvuo-
den syksylla perustasolleen kuluttajien luotta-
muksen nousun myoéta. Merkittavia tasosiirty-
mid tai varauksen méaaran kasvua ei ole tapah-
tunut.

Pandemian toistaiseksi vahaisistd vaikutuk-
sista huolimatta Hypo-konserni on varautunut
tuleviin mahdollisiin vaikutuksiin tekemalla
johdon harkintaan perustuvan lisdvarauksen
32 tuhatta euroa. Lisé&varaus on kohdistettu
tietyn ECL-tason luottoihin ja se on tehty Covid
19 -pandemiaan liittyvan yleisen epavarmuu-
den huomioimiseksi.

TOIMINNAN TULOS JA KANNATTAVUUS

LOKA-JOULUKUU 2020

Konsernin liikevoitto oli 2,9 miljoonaa euroa
(2,0 milj. € 1.10.—31.12.2019). Tuotot
yhteensa olivat 6,3 miljoonaa euroa (5,5 milj.
€) ja kulut yhteensa 3,4 miljoonaa euroa (3,5
milj. €).

TAMMI-JOULUKUU 2020

Konsernin liikevoitto oli 8,0 miljoonaa euroa
(8,4 milj. € 1.1.-31.12.2019). Tuotot yhteensa
olivat 22,5 miljoonaa euroa (20,7 milj. €) ja ku-
lut yhteensa 14,4 miljoonaa euroa (12,3 mil;.
€). Tuotot kasvoivat, mutta kuluja rasitti erityi-
sesti liiketoiminnan muiden kulujen kasvu
seké perustietojarjestelmaprojektin sisaisten
kulujen osittainen suoraan kuluksi kirfjaaminen
konservatiivisesti ja aktivoimatta jattaminen.



Suurin yksittainen kuluera oli vuosittainen va-
kausmaksu 1,7 miljoonaa euroa (0,9 milj. €),
joka nousi vertailukaudesta yli 80 % ja muo-
dosti jopa 12 % kokonaiskuluista. Korkokate
kasvoi 14,6 miljoonaan euroon (14,5 milj. €)
muiden korkotuottojen kasvun ja alentuneiden
varainhankintakustannusten myota. Netto-
palkkiotuotot olivat 3,7 miljoonaa euroa (3,6
milj. €).

Asuinhuoneistoista ja asuntotonteista koostu-
vien sijoituskiinteistdjen nettotuotot olivat 3,3
miljoonaa euroa (2,9 milj. €), josta sijoituskiin-
teist6jen myyntivoitot olivat 0,3 miljoonaa eu-
roa (0,1 milj. €).

Kulu-tuottosuhde oli 63,9 % (59,6 %). Nousu
johtui paaosin hallintokulujen ja liiketoiminnan
muiden kulujen, erityisesti vakausmaksun
kasvusta.

Konsernin laaja tulos 7,2 miljoonaa euroa (8,4
milj. €) sisaltda katsauskauden 6,6 miljoonan
euron (6,9 milj. €) voiton lisdksi omaan paa-
omaan lukeutuvan kayvan arvon rahaston
muutoksen 0,1 miljoonaa euroa (0,8 milj. €) ja
elékejarjestelyjen uudelleenarvostuksen 0,5
miljoonaa euroa (0,6 milj. €).

HENKILOSTO

Vakinaisen henkiléston maara 31.12.2020 ol
57 henkil6a (53 henkilda 31.12.2019). Vakitui-
sen henkiléstdon maaran kasvu johtui panos-
tuksesta perusjarjestelméaprojektin resurssoin-
tiin. Toimitusjohtaja ja tdman sijainen eivét si-
sélly naihin lukuihin.

VARAINKAYTTO JA VARAINHANKINTA

Luotonanto

Lainakanta pieneni hieman tiettyjen lainakan-
nan osien myynnin johdosta ollen tilikauden lo-
pussa 2 510,9 miljoonaa euroa (2 586,1 milj. €
31.12.2019).

Hypo-konsernin lainakanta on kokonaisuu-
dessaan asunto- tai asuinkiinteistévakuudel-
lista.

Lainakannan painotettu LTV-keskiarvo eli luo-
totusaste (Loan to Value) pysyi vahvalla ta-
solla ja oli tilikauden paattyessa 33,8 % (35,3
% 31.12.2019).

Jarjestamattomien saatavien maara oli edel-
leen alhainen, 2,7 miljoonaa euroa (2,7 milj. €
31.12.2019), mikd on 0,11 % (0,10 %) lai-
nakannasta.

Maksuvalmius ja muut saamiserat

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat lisat-
tyna shekkitililimiiteilla olivat katsauskauden
paattyessa yhteensd 590,7 miljoonaa euroa
(539,1 milj. € 31.12.2019), mika oli 18,4 %
(16,7 %) kokonaistaseesta. Rahavarat, joiden
yhteismaara oli 587,7 miljoonaa euroa, koos-
tuivat laajasti eri vastapuoliin hajautetuista tili-
varoista seka jalkimarkkinakelpoisista saamis-
todistuksista, joista 100,0 % (100,0 %) oli luot-
toluokitukseltaan vahintaan AA- tai niihin rin-
nastettavia ja 100,0 % (94,7 %) EKP-vakuus-
kelpoisia. Maksuvalmius kattaa 26 kuukauden
tukkuvarainhankinnan rahavirrat. LCR-tun-
nusluku oli 194,5 % (163,8 %).

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesaéation
etuuspohjaisen jarjestelyn ylikate 5,1 miljoo-
naa euroa (4,6 milj. € 31.12.2019) esitetaan
konsernin muissa varoissa.

Hypo-konserni tarjoaa asiakkailleen vuokrat-
tavaksi omistamiaan asuinhuoneistoja seka
asuntotontteja. Omistukset sijaitsevat hajaute-
tusti kasvukeskusten, valtaosin paakaupunki-
seudun keskeisilla alueilla. Omassa kaytossa
oleva Hypo Talo sijaitsee Helsingin keskus-
tassa. Kiinteistojen kaypien arvojen ja kirjanpi-
toarvojen erotus oli 4,9 miljoonaa euroa (5,0
milj. € 31.12.2019). Kiinteistbomistuksiin sisal-
tyy yhtidvelkaa 0,9 miljoonaa euroa (1,1 milj. €
31.12.2019).



Johdannaissopimukset

Johdannaissopimuksista  kirjatut saatavat
31.12.2020 olivat tasearvoltaan 26,7 miljoo-
naa euroa (19,4 milj. € 31.12.2019) ja velat 7,9
miljoonaa euroa (7,6 milj. €).

Talletukset ja muu varainhankinta

Talletuskanta laski hieman ja oli katsauskau-
den lopussa 1 562,2 miljoonaa euroa (1 628,8
milj. € 31.12.2019). Talletusten osuus muo-
dosti 51,9 % (53,6 %) kokonaisvarainhankin-
nasta.

Vuodesta 2016 alkaen Suomen Hypoteek-
kiyhdistys on laskenut liikkeelle katettuja jouk-
kolainoja, joiden maara oli katsauskauden
paattyessa 1 450 miljoonaa euroa (1 300 milj.
€ 31.12.2019). Sijoitustodistusten maara oli
51,0 miljoonaa euroa (36,5 milj. €).

Pitkaaikaisena toteutetun talletus- ja muun va-
rainhankinnan osuus kokonaisvarainhankin-
nasta 31.12.2020 oli 46,6 % (46,5 %).

Varainhankinnan yhteismaéara katsauskauden
paattyessd oli 3012,0 miljoonaa euroa
(3041,1 milj. €).

VAKAVARAISUUS JA RISKIEN HALLINTA

Oma péadoma oli katsauskauden lopussa
136,9 miljoonaa euroa (129,8 milj. €
31.12.2019). Kauden oman pddoman muutok-
set on esitetty tdhan katsaukseen liitetyssa
konsernin oman pdaoman laskelmassa.

Konsernin ydinpaaoma (CET1) suhteessa ko-
konaisriskin maaraan 31.12.2020 oli 13,9 %
(13,4 % 31.12.2019). Tilikauden voitto on tilin-
tarkastajan lausunnon perusteella siséllytetty
ydinpddomaan. Luottoriskin laskennassa kay-
tetdan standardimenetelmaa. Konsernin omat
varat ovat maardallisesti ja laadullisesti riitta-
valla tasolla suhteessa konsernin nykyiseen ja
tulevaan liiketoimintaan. Konsernin vahim-
maisomavaraisuusaste oli tilikauden lopussa
3,8 % (3,7 %).

Finanssivalvonta on asettanut Suomen Hypo-
teekkiyhdistyksen konsernille 1,25 prosentin
suuruisen harkinnanvaraisen lisapadaomavaa-
timuksen (Pilari 2 -vaatimus), joka on taytet-
tava ydinpadomalla. Vaatimus astui voimaan
31.12.2019 ja on voimassa toistaiseksi, kui-
tenkin enintddn 31.12.2022 saakka. Paatos
tehtiin normaalina osana konsernin jatkuvaa
valvontaa. 1.7.2019 voimaan astunut 1,0 %:n
lisdpaaomavaatimus (jarjestelmariskipuskuri)
poistettiin  tilikaudella  Finanssivalvonnan
6.4.2020 tekeman péaatoksen perusteella.

VAKAVARAISUUSLASKENNAN PAAERAT (VAHIMMAIS-
LASKELMA)

(1000 €) 31.12.2020  31.12.2019
Ydinpddoma ennen vaéhennyk-

sia 136 949,6 129 762,3
Véahennykset ydinpddomasta -13178,3 -9 733,7
Ydinpadoma (CET1) 123771,3 120 028,6

Ensisijainen lisdpddoma ennen

vahennyksia -
Véahennykset ensisijaisesta lisa-

paaomasta -

Ensisijainen lisdpddoma (AT1) -

Ensisijainen padaoma
(T1=CET1 + AT1) 123 771,3 120 028,6

Toissijainen paddoma ennen va-
hennyksia -
Véahennykset toissijaisesta paa-
omasta -

Toissijainen pddoma (T2) -

Omat varat yhteensa

(TC=T1+T2) 123771,3 120 028,6
Riskipainotetut varat yhteensa

(Kokonaisriski) 887 458,6 896 212,8
- josta luottoriskin osuus 840 689,8 853 050,5

- josta markkinariskin osuus - -
- josta operatiivisen riskin osuus 39 900,8 36 346,8
- josta muiden riskien osuus 6 868,0 6 815,5

Ydinpddoma (CET1) suhteessa

kokonaisriskin maaraan (%) 13,9 13,4
Ensisijainen padoma (T1) suh-

teessa kokonaisriskin maaraan

(%) 13,9 134
Omat varat yhteensé (TC) suh-

teessa kokonaisriskin maaraan

(%) 13,9 134

Vahimmaispadoma 5000,0 5000,0



Konsernin pddomavaatimus oli tilikauden lo-
pussa yhteensa 11,75 % ja se koostui vahim-
maispaaomavaatimuksesta (8 %), kiintedsta
lisapadomavaatimuksesta (2,5 %), harkinnan-
varaisesta lisdpadomavaatimuksesta (1,25 %)
seka ulkomaisten vastuiden maakohtaisista
muuttuvista pddomavaatimuksista.

Suomen Hypoteekkiyhdistykselle ei ole ase-
tettu omien varojen ja alentamiskelpoisten vel-
kojen vahimméaismaaraa eli MREL-vaadetta
(minimum requirement for own funds and eli-
gible liabilities).

Finanssivalvonta on kevaalla 2020 luokitellut
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen pieneksi ja
rakenteeltaan  yksinkertaiseksi luottolai-
tokseksi. Luokittelu tuo helpotuksia vakavarai-
suussaannosten soveltamiseen 28.6.2021
voimaan astuvassa ns. CRR Il -asetuksessa
(2019/876/EUV).

Konsernin riskitasoissa ei ole katsauskaudella
tapahtunut merkittavia negatiivisia muutoksia.
Yksityiskohtaisemmat riskienhallinnan kaytan-
not ja vakavaraisuustiedot julkistetaan vuositi-
linpaatdksen yhteydessa.

Hypo-konserni on ottanut kayttdon maksuky-
vyttomyyden uuden maaritelman prosesseis-
saan 31.12.2020 alkaen. Muutos nékyy en-
simmaisen kerran 31.3.2021 tilanteen lu-
vuissa ja sen vaikutus vakavaraisuussuhdelu-
kuun on arviolta -0,01 %-yksikk6&. Taman ti-
linpaatostiedotteen luvut ovat vanhan maksu-
kyvyttomyyden madritelman mukaisia.

OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDEN
PAATTYMISEN JALKEEN

Tilikauden 1.1.—-31.12.2020 paattymisen jal-
keen Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tai sen
konsernin kehitysndkymissa ja taloudelli-
sessa asemassa ei ole tapahtunut merkittavia
muutoksia.

S&P muultti 22.1.2021 Suomen pankkijarjes-
telméan taloudellisen riskin (Banking Industry
Country Risk, BICRA) negatiivisesta takaisin

vakaalle uralle. Td&man johdosta my6s Suo-
men Hypoteekkiyhdistyksen tulevaisuuden
nakymat muutettiin vakaiksi. Samalla pitk&ai-
kaisen luottoluokituksen tasoksi vahvistettiin
'BBB’ ja lyhytaikaisen 'A-2’. 29.1.2021 S&P
muutti myds Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
katettujen joukkolainojen nakymat negatiivi-
sista vakaiksi ja vahvisti niiden luottoluokituk-
sen 'AAA’.

ARVIO TULEVASTA

Koronavirus heikentaa ensimmaisella vuosi-
neljdnneksella merkittavasti taloustilannetta.
Kuluvan vuoden talous- ja ty6llisyyskehityk-
seen liittyy taudin takia poikkeuksellisen suuri
epavarmuus. Kasvukeskusten asuntomarkki-
nat pysyvat vahvoina koronakriisissékin. Kau-
pungistuminen ei pysdhdy, vaikka hetkelli-
sesti hieman hidastuu. Eri alueiden toipumis-
kyky vaihtelee voimakkaasti paadkaupunkiseu-
dun erottuessa edukseen. Uudisrakentamista
yllapitavat verrattain vakaana matalat korot,
institutionaaliset sijoittajat ja ARA-tuet. Asun-
tolainojen kysynta pysyy vahvana kasvukes-
kuksissa.

Hypo keskittyy perusjarjestelmiensa uudista-
miseen ja ydinliiketoimintojensa vahvistami-
seen. Odotamme ydinliiketoiminnan tuottojen
osuuden liikevoitosta kasvavan korkokatteen
ja palkkiotuottojen kasvun ansiosta ja vaka-
varaisuuden vahvistuvan edelleen.

Vuoden 2021 liikevoiton arvioidaan muodos-
tuvan samalle tasolle tai hieman pienem-
maksi kuin vuoden 2020 liikevoiton. Arvioon
sisaltyy talous- ja korkokehitykseen liittyvia
seka koronapandemiasta aiheutuvia epavar-
muuksia.

Helsingissa 29. paivana tammikuuta 2021

Hallitus



KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

(1000 €) 1-12/2020 1-12/2019 10-12/2020 10-12/2019
Korkotuotot 26 146,7 26 462,7 6 666,3 7 151,0
Korkokulut -11584,3 -12010,8 -2 879,8 -3131,7
KORKOKATE 14 562,4 14 451,9 3786,5 4019,2
Palkkiotuotot 37275 3615,7 933,4 861,7
Palkkiokulut -52,1 -53,3 -12,6 -7,9
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Arvopaperikaupan nettotuotot 754,4 -190,0 361,7 40,7
Kaypaan arvoon kayvan arvon rahaston kautta kirjattujen rahoitusvarojen nettotuotot 207,6 4,9 0,0 -189,2
Suojauslaskennan nettotulos -47,7 73,9 252.,8 135,8
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 3322,4 2 850,1 956,5 669,0
Liiketoiminnan muut tuotot -0,7 -50,3 46,2 -25,4
Hallintokulut
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -6 028,5 -5180,2 -1 697,6 -1558,6
Henkilésivukulut
Elakekulut -1010,7 -938,6 -273,9 -271,5
Muut henkildsivukulut -178,6 -126,3 -52,8 -46,6
Muut hallintokulut -3535,2 -3 206,4 -917,1 -992,5
Hallintokulut yhteensa -10 753,0 -9451,5 -2941,4 -2 869,2
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyodykkeista -893,7 -856,1 -229,3 -288,7
Liiketoiminnan muut kulut -2715,8 -2027,5 -218,7 -335,3
Odotettavissa olevat luottotappiot jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusvaroista -67,0 22,2 -29,0 -5,1
Muiden rahoitusvarojen odotettavissa olevat luottotappiot seka arvonalentumistappiot 0,0 16,6 0,0 15,1
LIIKEVOITTO 8044,4 8 406,7 2906,3 2020,8
Tuloverot -1 462,6 -1523,3 -497,0 -320,4
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 6 581,8 6 883,4 2409,3 1700,4
KAUDEN VOITTO 6581,8 6 883,4 2409,3 1700,4
KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS
(1000 €) 1-12/2020 1-12/2019 10-12/2020 10-12/2019
Kauden voitto 6581,8 6 883,4 2409,3 1700,4
Muut laajan tuloksen eréat
Eréat, jotka voidaan luokitella mydhemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Kéyvan arvon rahaston muutos
Kéypéan arvoon kayvan arvon rahaston kautta kirjatut rahoitusvarat 116,1 8351 52,7 -220,4
116,1 835,1 52,7 -220,4
Erat, joita ei voida luokitella mydhemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Etuuspohjaisten elékejarjestelyjen uudelleen arvostus 489,4 634,8 110,1 296,3
489,4 634,8 110,12 296,3
Muut laajan tuloksen erét yhteensa 605,5 1469,9 162,8 76,0
KAUDEN LAAJA TULOS 7187,3 8 353,3 25721 1776,4




KONSERNIN TASE, IFRS

(1000 €) 31.12.2020 31.12.2019
VASTAAVAA
Kateiset varat 359 150,0 244 100,0
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset
Muut 219 333,5 267 107,0
Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat 9182,5 9820,9
Muut 1775,9 29,8
10 958,4 9 850,7
Saamiset yleisélta ja julkisyhteisdilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 2510 909,8 2 586 147,0
Saamistodistukset
Julkisyhteisoilta 0,0 15 006,4
0,0 15 006,4
Osakkeet ja osuudet 132,4 132,4
Johdannaissopimukset 26 731,9 19 351,9
Aineettomat hyodykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot 6 840,2 3636,7
Aineelliset hyddykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistbosakkeet ja -osuudet 57 569,4 61 564,4
Muut kiinteistot ja kiinteistoyhteiséjen osakkeet ja osuudet 637,3 644,5
Muut aineelliset hyddykkeet 463,3 242,2
58 670,0 62 451,1
Muut varat 13 637,0 15134,3
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 6719,4 7739,3
VASTAAVAA YHTEENSA 3213082,5 3 230 656,9
KONSERNIN TASE, IFRS
(1000 €) 31.12.2020 31.12.2019
VASTATTAVAA
VIERAS PAAOMA
Velat keskuspankeille 100 000,0 80 000,0
Velat luottolaitoksille
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 3331,7 6 329,2
103 331,7 86 329,2
Velat yleisélle ja julkisyhteisgille
Talletukset
Vaadittaessa maksettavat 872 258,3 829 457,9
Muut 689 976,1 799 335,3
1562 234,4 1628 793,2
Muut velat
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 11 970,6 14 294,1
1574 205,0 1643 087,3
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjalainat 1283 448,5 1275 217,9
Muut 50 987,8 36 483,2
1 334 436,2 1311701,1
Johdannaissopimukset 7944,3 7 598,5
Muut velat
Muut velat 39 410,2 35 004,0
Siirtovelat ja saadut ennakot 6 937,3 7 445,2
Laskennalliset verovelat 9 868,0 9729,3
OMA PAAOMA
Peruspaaoma 5000,0 5000,0
Muut sidotut rahastot
Vararahasto 28 893,0 25 490,5
Kéyvan arvon rahasto
Kaypaan arvoon arvostamisesta 871,1 755,0
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt 3329,0 2 839,6
Vapaat rahastot
Muut rahastot 22 923,5 22 923,5
Edellisten tilikausien voitto 69 351,2 65 870,4
Kauden voitto 6 581,8 6 883,4
136 949,6 129 762,3
VASTATTAVAA YHTEENSA 3213082,5 3 230 656,9




KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOS

Perus- Vara- Kayvan Muut . «
s arvon Voittovarat  Yhteensa
(1000 €) paaoma rahasto rahasto rahastot
Oma padaoma 1.1.2019 5000,0 22 810,7 21246 229235 68 550,2 121 409,0
Kauden voitto 6 883,4 6 883,4
Muut laajan tuloksen erat
Voittovarojen kayttd 2679,9 -2 679,9 0,0
Kéypaan arvoon kayvéan arvon rahaston kautta kirjatut rahoitusvarat
Kéayvan arvon muutos 1052,9 1052,9
Tuloslaskelmaan siirretty maara -4,9 -4,9
Laskennallisten verojen muutos -212,9 -212,9
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot 793,5 793,5
Laskennallisten verojen muutos -158,7 -158,7
Muut laajan tuloksen erat yhteensa 0,0 2679,9 1 469,9 0,0 -2 679,9 1469,9
Oma pdaoma 31.12.2019 5000,0 25490,5 35945 229235 72 753,8 1297623
Oma paaoma 1.1.2020 5000,0 25490,5 35945 229235 72 753,8 129762,3
Kauden voitto 6 581,8 6581,8
Muut laajan tuloksen eréat
Voittovarojen kayttod 3402,5 -3402,5 0,0
Kéypaéan arvoon kayvan arvon rahaston kautta kirjatut
Kayvan arvon muutos 352,8 352,8
Tuloslaskelmaan siirretty maara -207,6 -207,6
Laskennallisten verojen muutos -29,0 -29,0
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot 611,7 611,7
Laskennallisten verojen muutos -122,3 -122,3
Muut laajan tuloksen erét yhteensa 0,0 3402,5 605,5 0,0 -3402,5 605,5
Oma paaoma 31.12.2020 5000,0 28 893,0 4 200,0 22 923,5 75933,1 136 949,6



KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

(1000 €) 1-12/2020 1-12/2019
Liiketoiminnan rahavirta

Saadut korot 27 302,2 24 107,7

Maksetut korot -11 996,9 -10 049,4

Palkkiotuotot 38233 3696,1

Palkkiokulut -52,1 -53,3

Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot 754,4 -190,0

Kéypéan arvoon kayvéan arvon rahaston kautta kirjattujen rahoitusvarojen nettotuotot 207,6 49

Suojauslaskennan nettotuotot -47,7 73,9

Sijoituskiinteistdjen nettotuotot 3706,5 3024,0

Liiketoiminnan muut tuotot -0,7 -50,3

Hallintokulut -8 445,2 -11 018,6

Liiketoiminnan muut kulut -2735,0 -2187,8

Odotetut luottotappiot -67,3 38,8

Tuloverot -1890,7 -2 260,6
Liiketoiminnan nettorahavirta yhteensa 10 558,3 51354
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / véah. (+)

Saamiset asiakkailta (antolainaus) 73 653,3 3316,5

Vakuudet johdannaisista 5844,1 12 539,9

Sijoituskiinteistot 3870,5 1794,8
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / véh. (+) yhteensa 83 367,8 17 651,2
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / véh. (-)

Velat yleisélle ja julkisyhteisdlle (talletukset) -66 558,8 -89 372,5
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vah. (-) yhteensa -66 558,8 -89 372,5
LIKETOIMINNASTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 27 367,4 -66 585,9
Investointien rahavirrat

Kayttbomaisuushyddykkeiden hankinta -4 311,0 -1489,1
INVESTOINNEISTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -4 311,0 -1489,1
Rahoituksen rahavirrat

Pankkilainat, uudet nostot 100 034,0 89,7

Pankkilainat, takaisinmaksut -83031,5 -3862,0

Muiden velkojen lis. (+) / vah. (-) -2 382,2 -2 605,8

Joukkovelkakirjalainat, uudet liikkeeseenlaskut 8576,4 318 624,8

Joukkovelkakirjalainat, takaisinmaksut -7 380,0 -14 827,2

Sijoitustodistukset, uudet liikkeeseenlaskut 179 664,8 134 328,4

Sijoitustodistukset, takaisinmaksut -165 160,2 -266 280,8
RAHOITUKSESTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 303214 165 467,1
RAHAVAROJEN NETTOMUUTOS 53 377,7 97 392,1
Rahavarat 1.1. 536 064,1 438 672,0
Rahavarat 31.12. 589 441,9 536 064,1
RAHAVAROJEN MUUTOS 53 377,7 97 392,1

10



LITETIEDOT

1. Keskeiset laatimisperiaatteet

Tassa tilinpaatdstiedotteessa sovelletaan samoja IFRS-laatimisperiaatteita kuin konsernin 31.12.2019 tilinpaatoksessa.
Tilinpaatostiedote on laadittu EU:ssa hyvéksytyn IAS 34 -standardin (Osavuosikatsaukset) mukaisesti. 1.1.2020 alka-
neella tilikaudella ei tullut voimaan uusia IFRS-standardeja tai tulkintoja, joilla olisi ollut olennaisia vaikutuksia konsernin
taloudelliseen tilanteeseen, tulokseen tai omaan padomaan.

Tama tilinpaatostiedote ei sisalla kaikkia tietoja ja liitetietoja, jotka vaaditaan vuositilinpaatdksen yhteydessa. Tilinpaatos-
tiedotetta tulee lukea yhdessa vuodelta 2019 julkistetun konsernitilinpaatdksen ja ajanjaksolla 1.1. — 31.12.2020 julkistet-
tujen pdrssitiedotteiden kanssa. Tiedotteen taulukot esitetdan tuhansina euroina.

Konsernin emoyhtién, Suomen Hypoteekkiyhdistyksen kotipaikka ja hallinnollinen paatoimipaikka on Helsinki. Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen katuosoite on Yrjonkatu 9 A, 00120 Helsinki ja postiosoite PL 509, 00101 Helsinki. Suomen Hy-
poteekkiyhdistys on asiakasjasentensé hallinnoima keskindinen yhtié.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus hyvaksyi taman tilinpaatdstiedotteen julkistettavaksi kokouksessaan 29.1.2021.
Tilinp&atostiedotetta ei ole tilintarkastettu.

Konsernin liiketoiminta muodostaa yhden segmentin, vahittédispankkitoiminnan.

Konsernitilinpaéatos sisaltdd Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ja sen kokonaan omistaman Suomen AsuntoHypoPankki
Oy:n seka konsernin 54,6-prosenttisesti omistaman Bostadsaktiebolaget Taoksen. Suomen AsuntoHypoPankin tilinp&a-
tds on yhdistelty hankintamenomenetelmalla. Kiinteistdyhtio Bostadsaktiebolaget Taos on yhdistelty IFRS 11 Yhteisjar-
jestelyt -standardin mukaisesti omistusosuuden mukaisin osuuksin yhteisen toiminnon varoista ja veloista seka tuotoista
ja kuluista. Erillistilinpaatoksiin sisaltyneet keskinaiset liikketapahtumat on eliminoitu.

2. Uudet standardit ja tulkinnat

Tilikauden aikana voimaan tulleilla standardimuutoksilla ei ole ollut olennaista vaikutusta konsernin tilinpaatokseen.
Mydskaan IASB:n julkaisemilla tulevilla uusilla standardeilla tai standardimuutoksilla ei odoteta olevan olennaista vaiku-
tusta konsernitilinpaatokseen.

Muut uudet standardit ja tulkinnat, joita ei ole viela otettu kayttéon, mutta joilla on mahdollisesti vaikutusta konsernin tule-
viin tilinp&atoksiin:

2.1. ESEF (European Single Electronic Format)

ESEF-saantelyn taménhetkisen voimaantulotilanteen mukaisesti Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni julkaisee
ESEF-muotoisen tilinpaatdksen tilikaudelta 2021.

3. Vieraan ja oman padoman ehtoisten arvopapereiden liikkeeseenlaskut ja takaisinmaksut

Vieraan padoman ehtoisten arvopaperien liikkeeseenlaskut sekéa niiden takaisinmaksut ja -ostot ilmenevét konsernin ra-
havirtalaskelmasta 1.1. — 31.12.2020. Oman pa&oman ehtoisia arvopapereita ei ole laskettu liikkeeseen eika niihin ole
kohdistunut takaisinmaksuja jaksolla 1.1. — 31.12.2020.
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4. Vakavaraisuustiedot

Hypo-konsernin omat varat ja vakavaraisuus

(1000 €) 31.12.2020 31.12.2019
Ydinpddoma (CET1): padomainstrumentit ja rahastot
Padomainstrumentit ja niihin liittyvat ylikurssirahastot 5000,0 5000,0
joista: Peruspaaoma 5000,0 5000,0
Kertyneet voittovarat 69 351,2 65 870,4
Kertyneet muun laajan tuloksen erét (ja muut rahastot) 56 016,6 52 008,6
Riippumattoman tahon tarkastamat kesken tilikauden kertyneet voitot, joista on védhennetty kaikki ennakoitavissa
olevat kulut ja osingot 6 581,8 6 883,4
Ydinpddoma (CET1) ennen lakisaateisia oikaisuja: 136 949,6 129 762,3
Ydinpaaoma (CETL1): lakisaateiset oikaisut
Aineettomat hyddykkeet -5472,1 -2909,4
Varovaista arvostamista koskevista vaatimuksista aiheutuvat arvonoikaisut -258,9 -314,1
Etuuspohjaisen eldkerahaston varat -7 447,3 -6 510,3
Ydinpddomaan (CET1) tehtavat lakisdateiset oikaisut yhteenséa -13178,3 -9733,7
Ydinpddoma (CET1) 123771,3 120028,6
Ensisijainen lisapadoma (AT1) 0,0 0,0
Toissijainen paaoma (T2) 0,0 0,0
P&doma yhteensa (TC =T1 + T2) 123 771,3 120 028,6
Riskipainotetut varat yhteensa 887 458,6 896 212,8
Vakavaraisuussuhteet ja puskurit
Ydinpddoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 13,9 13,4
Ensisijainen padoma (T1) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%) 13,9 13,4
Kokonaispddoma suhteessa kokonaisriskin maaréan (%) 13,9 13,4
Laitoskohtainen puskurivaatimus, % 7,0 8,0
josta: yleista padomapuskuria koskeva vaatimus, % 2,5 25
josta: vastasyklista puskuria koskeva vaatimus, % 0,0 0,0
josta: jarjestelmariskipuskuria koskeva vaatimus, % 0,0 1,0
josta: maailmanlaajuiseen jarjestelméan kannalta merkittavaan laitokseen (G-Sll) tai muuhun jarjestelman kannalta
merkittavaan laitokseen (O-SlI) liittyva puskuri, % 0,0 0,0
Harkinnanvarainen lisapaaomavaatimus (Pilari 2), % 1,25 1,25
Puskureita koskevien vaatimusten tayttdmiseen kaytettavissa oleva ydinpaaoma (CET1), % 10,4 9,9

Vakavaraisuus on laskettu EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013), CRR mukaisesti.

Vakavaraisuusvaatimus lasketaan luottoriskille standardimenetelméalla, vastapuoliriskille kdyvan arvon menetelmalla
ja operatiiviselle riskille perusmenetelmalla.

Muut riskipainotetut varat sisaltavat vastuun arvonoikaisuriskin (CVA).

EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013) mukaisessa omien varojen laskennassa ei ole sovellettu

mitdadn rajoituksia tai sen ulkopuolisia omien varojen osatekijoita.
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Standardimenetelman mukaiset luotto- ja vastapuoliriskit seka operatiivinen riski ja muut riskit, tase ja taseen ulkopuoliset eréat

(1000 €) 31.12.2020
Vastuun

Sopimuksen riskipainotettu ~ Omien varojen
Luotto- ja vastapuoliriskit mukainen vastuu Vastuuarvo maara vaade
Saamiset valtioilta ja keskuspankeilta 453 681,6 504 774,1 0,0 0,0
Saamiset aluehallinnoilta tai paikallisviranomaisilta 118 733,1 126 718,3 0,0 0,0
Saamiset luottolaitoksilta 56 879,2 62 759,7 23 039,9 1 843,2
Saamiset yrityksilta 54 445,8 28 627,6 20 866,4 1669,3
Vahittaissaamiset 54 850,9 14 671,4 9621,6 769,7
Kiinteistovakuudelliset vastuut 2 567 166,6 2 467 136,0 725 808,2 58 064,7
Maksukyvyttdmyystilassa olevat vastuut 2224,0 1320,5 1325,9 106,1
Vastuut katettujen joukkolainojen muodossa 6417,9 6417,9 641,8 51,3
Muut eréat 59 886,1 59 886,1 59 386,1 4750,9
Yhteensa 3374 285,2 3272 311,6 840 689,8 67 255,2
Operatiivinen riski 39 900,8 31921
Muut riskit 6 868,0 549,4
Kaikki erét yhteensa 3374 285,2 3272 311,6 887 458,6 70 996,7

31.12.2019
Vastuun

Sopimuksen riskipainotettu ~ Omien varojen
Luotto- ja vastapuoliriskit mukainen vastuu Vastuuarvo maara vaade
Saamiset valtioilta ja keskuspankeilta 364 618,4 421 686,8 0,0 0,0
Saamiset aluehallinnoilta tai paikallisviranomaisilta 138 747,9 147 493,5 0,0 0,0
Saamiset luottolaitoksilta 53091,9 61 075,2 16 676,0 13341
Saamiset yrityksilta 54 738,1 25919,9 18 426,5 1474,1
Vabhittadissaamiset 61 925,5 15 075,3 10 129,7 810,4
Kiinteistovakuudelliset vastuut 2582 115,8 2514 794,5 738 062,4 59 045,0
Maksukyvyttomyystilassa olevat vastuut 24120 2 238,3 2 290,8 183,3
Vastuut katettujen joukkolainojen muodossa 23451,1 23451,1 23451 187,6
Muut eréat 65 120,0 65 120,0 65 120,0 5209,6
Yhteensa 3 346 220,5 3276 854,7 853 050,5 68 244,0
Operatiivinen riski 36 346,8 2 907,7
Muut riskit 6 815,5 545,2
Kaikki erat yhteensa 3346 220,5 3276 854,7 896 212,8 71 697,0

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

julkisyhteis6-, julkisoikeudellislaitos-, 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.
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5. Ehdolliset velat ja muut taseen ulkopuoliset sitoumukset

(1000 €) 31.12.2020 31.12.2019
Asiakkaan puolesta kolmannen hyvéaksi annetut sitoumukset
Takaukset ja muut vastuut 21819 21819
Asiakkaan hyvéksi annetut peruuttamattomat sitoumukset
Myoénnetyt, mutta nostamattomat luotot 161 636,9 110 284,1
Yhteensa 163 818,8 112 466,0
6. Rahoitusinstrumenttien kayvat arvot
(1000 €) 31.12.2020 31.12.2019
Kayvan arvon
madrittAmis-
Rahoitusvarat periaate Kaypé arvo Kaypa arvo
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset A 219 333,5 267 107,0
Saamistodistukset A 0,0 15 006,4
Johdannaissopimukset B 26 731,9 19 351,9
Yhteensa 246 065,4 301 465,3
Rahoitusvelat
Johdannaissopimukset B 7944,3 7 598,5

Johdannaissopimukset koostuvat suojaamistarkoituksessa solmituista koronvaihtosopimuksista eri vastapuolien kanssa.

Kayvan arvon maarittamisperiaatteet:

A: Noteerattu hinta toimivilta markkinoilta
B: Muu kuin noteerattu, havainnoitavissa oleva hinta
C: Muu kuin havainnoitavissa oleva markkinahinta

Yll& olevassa taulukossa kéyvan arvot ja niiden maarittdmisperiaatteet on ilmoitettu niiden erien osalta, jotka arvostetaan toistuvasti
kaypaan arvoon. Rahoitusvaroihin kuuluvien saamistodistusten kayvat arvot esitetdan toimivilta markkinoilta saaduin julkisin

noteerauksin. Johdannaisten kdypa arvo lasketaan diskonttaamalla sopimusten tulevat kassavirrat tilinpaatdspaivan markkinakorkoja
kayttaen. Kayvat arvot esitetaan ilman siirtyvia korkoeria. Tasojen (A, B, C) vélilla ei ole tapahtunut siirtoja.

7. Lahipiiritiedot

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin I&hipiiriin kuuluvat sen tytaryhtio, hallituksen ja hallintoneuvoston jasenet, Hypon
toimitusjohtaja ja tdman sijainen, johtoryhman jasenet sekéd naiden kaikkien laheiset perheenjéasenet ja lhipiiriyhteisot. Lisaksi
I&hipiiriin luetaan Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elékes&atio ja yhteiset toiminnot. Lahipiiritapahtumina on esitetty ne liiketoimet
lahipiirin kanssa, joita ei ole eliminoitu konsernitilinpaatéksessa.

Tytaryhtid Suomen Asuntohypopankki Oy emoyhtidlleen Suomen Hypoteekkiyhdistykselle antama omavelkainen takaus koskien
emovyhtion yleisélle ja julkisyhteisdille myontamia luottoja paatettiin tilikauden viimeisella neljanneksella.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldkesaatio on myynyt Asunto-osakeyhtié Vanhavayla 17:n osakkeet Suomen Hypoteekkiyhdistykselle
tilikauden aikana. Kauppasumma oli yhteensé 810 tuhatta euroa.

Lahipiiriliiketoimissa ei ole tapahtunut muita olennaisia muutoksia 31.12.2019 jalkeen.

14



8. IFRS 9 odotetut luottotappiot, tasojaottelu

Odotettuja Odotettuja
luottotappioita luottotappioita
koskeva koskeva
(1000 €) Kp-arvo vahennysera Kp-arvo vahennysera
31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2019
Saamiset yleisdlté ja julkisyhteisdilta
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 2 495 304,6 12,2 2573585,2 20,4
‘Taso 2, el-jarjestamattomat saamiset, joiden
luottoriski on merkittéavasti kasvanut 12 938,2 72,4 9916,9 44,9
Taso 3, jarjestamattomat saamiset 2667,0 2443 26449 196,1
Yhteensa 2510 909,8 328,9 2586 147,0 261,4
Saamistodistukset, kdypaan arvoon laajan tuloslaskelman arvostettavat
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 118 713,9 0,0 138 728,4 0,0
Muut varat, myyntisaamiset
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 255,3 0,0 369,1 0,0
Taseen ulkopuoliset, mydnnetyt nostamattomat luotot
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 161 636,9 0,0 110 284,1 0,4
Merkittavia tasosiirtymié ei ollut katsauskauden aikana ja uudet luotot mydnnettiin tasolle yksi.
ECL mallin Forward Looking Factoryn (FLF) arvo on tasolla 0. FLF:n arvoa tarkastellaan kuukausittain.

Odotetun Odotetun Odotetun Odotetun
luottotappion luottotappion luottotappion luottotappion
nettomuutos, nettomuutos, nettomuutos, nettomuutos,

(1000 €) tuloslaskelmassa| tuloslaskelmassa| tuloslaskelmassa| tuloslaskelmassa
1-12/2020 1-12/2019 10-12/2020 10-12/2019

Saamiset yleisdlta ja julkisyhteisdilta

Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 8,2 -3,5 0,6 -0,2

Taso 2, el-jarjestamattomat saamiset, joiden

luottoriski on merkittéavasti kasvanut -27,5 3,2 -31,8 9,8

Taso 3, jarjestamattomat saamiset -48,2 -102,9 2,3 -85,6
Yhteensa -67,5 -103,2 -29,0 -76,1
Saamistodistukset, kdypaan arvoon laajan tuloslaskelman arvostettavat

Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 0,0 16,6 0,0 15,1
Muut varat, myyntisaamiset

Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 0,0 0,0 0,0 0,0
Taseen ulkopuoliset, mydnnetyt nostamattomat luotot
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 0,4 0,0 0,0 -0,1
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9. IFRS 15 Tuottojen jaottelu

Konsernin tuotot

(1000 €)
1-12/2020 1-12/2019 10-12/2020 10-12/2019
Korkotuotot 26 146,7 26 462,7 6 666,3 7 151,0
Korkokulut -11 584,3 -12 010,8 -2 879,8 -3131,7
Korkokate 14 562,4 14 451,9 3786,5 4019,2
Nettopalkkiotuotot
Luotonannosta 1 837,20 1707,4 442,43 395,3
Tonttinotariaattitoiminnasta 1 409,67 1558,3 424,74 383,0
Muusta toiminnasta 428,54 296,7 53,64 75,5
Nettopalkkiotuotot yhteensa 36754 3562,5 920,8 853,8
Treasury-toiminnan nettotuotot 914,3 -111,3 614,6 -12,6
Sijoituskiinteistojen vuokraustoiminnan nettotuotot 2999,9 2708,5 825,0 674,1
Kiinteistdsijoitusten myyntivoitot 322,5 141,6 131,5 -5,1
Muut tuotot -0,7 -50,3 46,2 -25,4
Muut tuotot yhteensa 4236,0 2 688,5 1617,4 631,0
Tuotot yhteensa 22 473,8 20 702,9 6 324,8 5504,0
10. IFRS 16 Vuokrasopimukset
Hypo-konserni vuokralle ottajana
(1000 €)
Kayttdoikeusomaisuusera 1-12/2020 1-12/2019 10-12/2020 10-12/2019
Poistot - Tietotekniikka 35,9 35,9 9,0 9,0
Poistot- Kiinteistot 217,2 163,1 190,3 49,8
Kirjanpitoarvo - Tietotekniikka 35,9 35,9
Kirjanpitoarvo - Kiinteistot 223,6 325,4
Vuokrasopimusvelka
Korkokulut 11,3 8,1 2,2 1,1
Kirjanpitoarvot jaljella olevan maturiteetin
mukaan
Toistaiseksi voimassa olevat
sopimukset 265,0 363,9
Kirjaamista ja arvostamista koskevat helpotukset
Arvoltaan vahaisid omaisuuserid koskeviin
sopimuksiin liittyvat kulut 7,6 5,3 2,5 13
Hypo-konserni on vuokrannut kayttdonsa toimistotiloja Helsingista
seka toimistotietotekniikkaa toistaiseksi voimassa olevilla vuokrasopimuksilla.
Hypo-konserni vuokralle antajana
(1000 €)
Operatiiviset vuokrasopimukset 1-12/2020 1-12/2019 10-12/2020 10-12/2019
Vuokratuotot 24173 2369,4 599,5 619,5
Diskonttaamattomat vuokrasaatavat
Vuosi 1 857,0 1006,3
Vuosi 2 500,3 660,9
Vuosi 3 304,7 545,8
Vuosi 4 207,0 350,3
Vuosi 5 193,1 252,5
Vuodet >5 5580,5 7594,0

Hypo-konserni on antanut vuokralle tontteja, asuin- ja likehuoneistoja seka pysakointipaikkoja.
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11. Varojen vakuussidonnaisuutta koskevat tiedot

31.12.2020

(1000 €)

A - Varat
Oman padoman ehtoiset rahoitusvélineet
Vieraan padoman ehtoiset arvopaperit
Muut varat, siséltden antolainaus

B - Saadut vakuudet

Omat katetut joukkovelkakirjalainat ja omaisuusvakuudelliset arvopaperit,
jotka on laskettu liikkeeseen mutta joita ei ole viela pantattu

C - Sidotut varat ja niihin liittyvat velat

Velat luottolaitoksille

Yleiseen liikeeseenlasketut velkakirjat, katetut joukkolainat
Johdannaissopimukset

Yhteensa

D - Tiedot varojen sidonnaisuuden merkityksesta

Sidottujen varojen kirjanpitoarvo

joista
kiinnittamattomina
EHQLA- ja HQLA-

Sidottujen varojen kaypa arvo

joista
kiinnittamattomina
EHQLA- ja HQLA-

Sitomattomien varojen
kirjanpitoarvo

joista

kiinnittamattomina
EHQLA- ja HQLA-

Sitomattomien varojen kaypa arvo

joista
kiinnittamattomina

varoiksi varoiksi varoiksi EHQLA- ja HQLA-
hyvéksyttavia hyvéksyttavia hyvéksyttavia varoiksi hyvaksyttavia
1849 389 1849 389 1363 694 1363 694
132 132
4 309 4309 4 309 4 309 215 487 215 487 215 487 215 487
1845 080 1845 080 1148074 359 150 1148 074

Sitomattomat varat

Vakuuskaytt6on
soveltuvien saatujen
vakuuksien tai
liikkeeseen laskettujen
omien vieraan
paéoman ehtoisten
arvopapereiden kaypa
arvo

94 170

Vakuussidonnaisia
omaisuuseria
vastaan saadut velat

Sidotut varat|

99 736 158 903
1286 492 1678 272
7 437 12 214

1 393 666 1849 389

Edelld kohdissa A ja C sidotuksi raportoitujen varojen maara ei sisalla ylivakuutta paitsi katettujen joukkolainojen vakuuksien osalta. Vakuussidonnaiset varat koostuvat EKP:n velan vakuudeksi hyvaksymista

jalkimarkkinakelpoisista saamistodistuksista, katetun joukkovelkakirjalainan vakuudeksi annetuista luotoista, seké johdannaissopimusten vakuuksista.

Vakuussidonnaiset varat olivat yhteensa 1849,4 milj. €, joista katettujen joukkolainojen vakuutena 31.12.2020 oli 1837,2 milj. €. Sitomattomia, EKP:n vakuudeksi hyvaksymia jalkimarkkinakelpoisia vieraan
padoman ehtoisia arvopapereita (saamistodistuksia), joita voidaan kayttda vakuutena rahapoliittisissa operaatioissa, oli 215,5 milj. € 31.12.2020. Sitomattomista antolainoista 423,8 milj. € soveltuu katettujen

joukkolainojen vakuudeksi.

31.12.2019

(1000 €)

A - Varat
Oman p&daoman ehtoiset rahoitusvalineet
Vieraan padoman ehtoiset arvopaperit
Muut varat, siséltden antolainaus

B - Saadut vakuudet

Ei raportoitavaa, silla Suomen Hypoteekkiyhdistyksen saamat vakuudet tayttavat edellytykset taseeseen merkitsemiseksi ja raportoidaan kohdassa A.

C - Sidotut varat ja niihin liittyvat velat

Velat luottolaitoksille

Yleiseen liikeeseenlasketut velkakirjat, katetut joukkolainat
Johdannaissopimukset

Yhteensa

D - Tiedot varojen sidonnaisuuden merkityksesta

Sidottujen varojen kirjanpitoarvo

joista
kiinnittdmattémina
EHQLA- ja HQLA-

Sidottujen varojen kaypa arvo

joista
kiinnittdmattomina
EHQLA- ja HQLA-

Sitomattomien varojen
kirjanpitoarvo

joista
kiinnittdmattomina
EHQLA- ja HQLA-

Sitomattomien varojen kaypa arvo

joista
kiinnittamattomina

varoiksi varoiksi varoiksi EHQLA- ja HQLA-
hyvaksyttavia hyvaksyttavia hyvaksyttavia varoiksi hyvaksyttavia
1706 676 1706 676 1523981 1523981
132 132
49 320 49 320 49 320 49 320 233 368 233 368 233 368 233 368
1657 356 1657 356 1290481 244 100 1290 481

Vakuussidonnaisia
omaisuuseria
vastaan saadut velat

Sidotut varat|

78 951 94 703
1278 253 1598 597
7048 13 375
1364 252 1706 676

Edelld kohdissa A ja C sidotuksi raportoitujen varojen méaéra ei sisalla ylivakuutta paitsi katettujen joukkolainojen vakuuksien osalta. Vakuussidonnaiset varat koostuvat EKP:n velan vakuudeksi hyvaksymista

jalkimarkkinakelpoisista saamistodistuksista, katetun joukkovelkakirjalainan vakuudeksi annetuista luotoista, seka johdannaissopimusten vakuuksista.

Vakuussidonnaiset varat olivat yhteensé 1706,7 milj. €, joista katettujen joukkolainojen vakuutena 31.12.2019 oli 1649,3 milj. €. Sitomattomia, EKP:n vakuudeksi hyvaksymia jalkimarkkinakelpoisia vieraan
padoman ehtoisia arvopapereita (saamistodistuksia), joita voidaan kayttda vakuutena rahapoliittisissa operaatioissa, oli 218,4 milj. € 31.12.2019. Sitomattomista antolainoista 677,0 milj. € soveltuu katettujen

joukkolainojen vakuudeksi.
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