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Vuosikertomuksessa Hypo-konsernin tuloslaskelma, tase,
laskelma oman paaoman muutoksista ja rahavirtalaskelma on
esitetty tuhansina euroina kukin luku erikseen pyoristettyna.

Jaljennds alkuperaisista konserniyhtididen tilinpaatoksista on
saatavissa Suomen Hypoteekkiyhdistyksestd, (Yrjonkatu 9 A)
PL 509, 00101 Helsinki tai tilattavissa puhelimitse (09) 228 361
tai sahkopostitse hypoldhypo.fi.

Suomen Hypoteekkiyhdistys julkaisee konsernin osavuosikat-
sauksen tammi-kesakuulta viikolla 36 vuonna 2009.

Hypo lyhyesti

Hypon profiili innovatiivisena asuntorahoituksen ja asumisen
erikoistoimijana vahvistui edelleen toimintavuoden 2008
aikana. Yhtio vastasi asuntomarkkinoiden kehitykseen ja
uudisti tuotekonsepteja. Lainojen, talletusten ja Visa-korttien
lisaksi Hypon monipuoliset erikoistuotteet vakiintuivat myds
rahoittamaan kiinteistosektorin uudisrakennuskohteita.
Hypo tukee tuotteillaan asumisen laadun parantamista
kohentamalla vanhempaa asuntokantaa ja rahoittamalla
uudistuotantoa.

Hypon ydin on Suomen vanhin valtakunnallinen ja yksityinen
luottolaitos Suomen Hypoteekkiyhdistys seka erikoistalle-
tuspankki Suomen AsuntoHypoPankki Oy, jotka muodosta-
vat Hypo-konsernin. Yhtio palvelee asiakasjaseniaan seka
suojatuilla internet- ja puhelinkanavilla etta 28 vakituisen
erikoisasiantuntijan voimin Helsingin ydinkeskustan asiakas-
palvelutiloissa.

Hypon tavoitteena on luoda jatkuvasti uusia, vaihtoehtoisia
Ja asiakaslahtoisia tapoja asumiseen ja asumisen rahoit-
tamiseen perinteisten ratkaisujen rinnalle. Palvelemme
asiakasjaseniamme yksildllisesti ja pyrimme Suomen
parhaaseen asuntolaina-asiantuntemukseen. Rakennamme
asiakassuhteemme pitkdjanteisesti, emme neljannesvuo-
sittain. Asiakasjasenemme valttyvat palveluiden keskittami-
selta tai pankkisuhteensa vaihtamiselta, sillda emme edellyta
palkkatileihin, laskunmaksuun, rahastoihin tai vakuutuksiin
liittyvien pankkiasioiden siirtoa Hypoon.

Hypolle vahva vakavaraisuus on toiminnan perusta. Kannat-
tavalla liikketoiminnalla kehitdmme palvelujamme asiakasja-
senten hyvaksi. Asiakaslupauksemme “Parempaan Asumi-

seen Turvallisesti” ohjaa kaikkea Hypon toimintaa.




Hypon vuosi

Hypo Vero2008-messuilla

Suomen kulttuurirahaston‘Hypo-apurahat jaetaan
Hypon RS-kohteen, Asunto Oy Espoon Topaasin
myynti alkaa

Hypon RS-kohteen, As. Oy Espoon Luutnantinpihan
myynti alkaa

Asunto Oy Helsingin Serica lunastaa 2. kerran
tonttiosuuksia

Tilinpaatostiedote
Hypon RS-kohde, Asunto Oy Helsingin Artesaani valmistuu

Asuntomarkkina-analyysi Q1/2008 julkistus
Varsinainen kokous

Uusi hallintoneuvosto ja hallitus
Vuosikertomuksen julkistaminen
Tupas-tunnisteet eli sahkdisen tunnistautumisen
kayttoonotto visahakemuksissa

Hypon RS-kohteen, Asunto Oy Tampereen Ratinan
Tahystajan myynti alkaa

Hypon RS-kohteen, Asunto Oy Helsingin Atsalean
myynti alkaa

Hypon RS-kohteen, Asunto Oy Vantaan Kultasiiven
myynti alkaa

Hypon toimintaan liittyvien riskien valiarviointi

Hypon RS-kohde, As. Oy Espoon Rastaspuisto valmistuu,
yhtio lunastaa 1. kerran tonttiosuuksia

Hypon RS-kohteen, As. Oy Helsingin Romeon myynti alkaa

Asuntomarkkina-analyysin Q2/2008 julkistus

Accenture Finland Visa Co-Branding partneriksi

Lisaa LKV tasoisia asuntolaina-asiantuntijoita
Ensimmainen hypolainen suorittaa LVV-tutkinnon
Talletuskannan voimakas kasvu alkaa

Aiesopimus sijoittajille suunnatun asuinkiinteistérahaston
perustamisesta allekirjoitetaan

Asunto Oy Vantaan Nissaksentie 20 ja Asunto Oy Vantaan
Nissaksentie 27 lunastavat 2. kerran tonttiosuuksia

Upseeriliitto Visa Co-Branding partneriksi
Hypon RS-kohteen, As. Oy Espoon Leppavaaran Tornin
myynti alkaa

Osavuosikatsaus julkistetaan

Tallink Silja Oy Visa Co-Branding partneriksi
Hypon RS-kohde, Asunto Oy Palkaneen

Sappee Chalets 1 valmistuu,

Hypon RS-kohde, Asunto Oy Vantaan
Maarukanmaki valmistuu, yhtio lunastaa

1. kerran tonttiosuuksia

Hypon RS-kohde, Asunto Oy Helsingin Akvarelli
valmistuu, yhtio lunastaa 1. kerran tonttiosuuksia

Asuntomarkkina-analyysin Q3/2008 julkistus
Sijoittajille suunnattu asuinkiinteistérahasto

aloittaa toimintansa

Hypon RS-kohde, Asunto Oy Katajanokan Luotsi
valmistuu, yhtio lunastaa 1. kerran tonttiosuuksia
Hypon RS-kohde, Asunto Oy Oulun Matadori valmistuu,
yhtio lunastaa 1. kerran tonttiosuuksia

As. Oy Espoon Rastasmetsa ja As. Oy Espoon
Rastaspuisto lunastavat 2. kerran tonttiosuuksia
Tonttikonseptikohde Asunto Oy Helsingin Kalevanranta
lunastaa 1. kerran tonttiosuuksia

Rahoitusalan uuden palkkausjarjestelman mukaiset
palkkakeskustelut henkildston kanssa

Hypon RS-kohde, Asunto Oy Helsingin

Laventeli valmistuu, yhtio lunastaa

1. kerran tonttiosuuksia

Hypon RS-kohde, As. Oy Helsingin Kide valmistuu,
yhtio lunastaa 1. kerran tonttiosuuksia
Tonttikonseptikohde As. Oy Helsingin Arctica lunastaa
1. kerran tonttiosuuksia

Asuntomarkkina-analyysi Q4/2008 julkistus
JVK-ohjelmaesitteen paivitys

JVK emissio 1/2008

Asunto Oy:t Helsingin Akaasia ja Helsingin Gerbera,
Helsingin Serica ja Vantaan Linnanneito lunastavat
3. kerran tonttiosuuksia

Asunto Oy:t Helsingin Orkidea, Helsingin Akvarelli,
Helsingin Arctica ja Katajanokan Luotsi lunastavat
2. kerran tonttiosuuksia

Espoon Honka Visa Co-Branding partneriksi

Suomen Ammattivalmentajat Visa Co-Branding
partneriksi

Karhu-Kissat Visa Co-Branding partneriksi

HR1 / Silta Oy Visa Co-Branding partneriksi

Asunto Oy Helsingin Yhdyskunnantie 56 lunastaa

4. kerran tonttiosuuksia

Asunto Oy:t Espoon Angora, Vantaan Tammiston Tringa
ja Helsingin Magnolia lunastavat 2. kerran tonttiosuuksia
Asunto Oy Kuopion Snellmanin Kulma lunastaa 1. kerran
tonttiosuuksia
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Haipakkaa on ollut ja on. Kiitos kysymasta!

Nyt el kuitenkaan pida hotkyilla

Paattynyt vuosi 2008 kirjataan taloushistoriaan yhdeksi
vaikeimmista ja synkimmista. USA:n Subprime kriisista
alkanut finanssitsunami laajeni maailmanlaajuiseksi
finanssi- ja talouskriisiksi loppuvuotta kohti.

Lokakuussa se saavutti Suomen taydella voimallaan.
Siis sen jalkeen kun Lehman Brothers kaatui konkurs-
USA:ssa, olivat ajatuneet valtion letkuihin.

Ulkomainen finanssikriisi laajentui ennenkokematto-
malla vauhdilla Suomen reaalitalouteen.

Asuntomarkkinat saivat osansa.

Hypon asuntomarkkinakatsauksessa (Q4/2008)
todettiin asuntomarkkinamme tormanneen loppuvuonna
betoniseinaan. Sanonta ei ollut edes liioittelua, koska jal-
keenpadin voitiin todeta Tilastokeskuksen asuntotilastoista
asuntomarkkinoiden kauppojen volyymin romahtaneen
vuoden lopussa perati 50 % eli puoleen edellisvuodesta.

Nyt kuitenkaan ei pida hotkyilla
Kun markkina lahes katosi muutamaksi kuukaudeksi,
on nyt toipumista ilmassa. Asuntokauppaa taas kay-
daan, tosin ehka neljanneksen alemmalla tasolla kuin
vuosi sitten. Mutta markkina on taas olemassa ja se on
PEEEEIER
Ja kylla, hinnat ovat laskeneet. Ja laskevat edelleen.
Nayttaa silta, etta olemme ehkapa koko vuoden
laskevien hintojen markkinoilla. ltse en usko romahduk-
seen, mutta tasainen loiva hintojen lasku ei ole kuole-
maksi. Sen kanssa toki parjataan.

Aina on kuitenkin muistettava, etta pelisaannét tallai-
silla markkinoilla ovat erilaiset kuin nousevien hintojen
ylikuumentuneilla markkinoilla.

Nytkin voi tehda hyvia kauppoja. Sita vield edesaut-
taa lahes lattiaan painuva korkotaso eli rahan hinta ei
ainakaan korkeudellaan aiheuta paanvaivaa. Ei vaikka
ne marginaalit ovatkin nyt aivan eri tasolla, siis paljon
korkeampia, kuin nousukautena.

Taas asuntomarkkinoiden erikoisosaajille on kysyntaa.
Hypossa olemme ammattitaitoon satsanneet. Ja kuhun-
kin suhdanteeseen sopiviin tuotteisiin. Se, mika sopii
nousukauteen, ei yleensa sovi laskukauteen.

Siis paa kylmana (ks. Hypon analyysi Q3/2008) eika
hotkyilla.

L. = =

Matti Inha
Toimitusjohtaja

PS. Hyposta.

Hypossa varauduimme koko vuoden markkinoiden
heikkenemiseen. Vahvan vakavaraisuutemme liséksi
nostimme likviditeettipuskurimme ennatyskorkealle.
Samalla yli 100 miljoonan euron tasolla olemme vielakin.
Varautuminen toki maksaa. Silti olemme tyytyvdisia
puolentoista miljoonan euron voitolliseen tulokseemme.
Olosuhteet huomioiden.







Corporate Governance

Hypoteekkiyhdistyksen varsinainen kokous nimitti
28.3.2008 pitamassaan kokouksessa toimitusjohtaja
Markus Heinon, toimitusjohtaja Helena Jaatisen, toimi-
tusjohtaja Tauno Jalosen ja professori Markku Koskelan
hallintoneuvoston erovuoroisista jasenista uudelleen tehta-
vaansa. Kokous valitsi varsinaiseksi tilintarkastajaksi KHT-
tilintarkastusyhteiso PricewaterhouseCoopersin, jonka
vastuunalainen tilintarkastaja on KHT Juha Wahlroos.

Hypoteekkiyhdistyksen hallintoneuvosto valitsi
28.3.2008 pitamassaan kokouksessa professori Markku
Koskelan puheenjohtajaksi ja asianajaja Vaino Teperin
varapuheenjohtajaksi.

Hypoteekkiyhdistyksen hallitus valitsi 28.3.2008
pitamassaan kokouksessa professori Jarmo Leppinie-
men puheenjohtajaksi ja varatuomari Jukka Tammen
varapuheenjohtajaksi. Lisaksi hallitus paatti sisdisen
tarkastuksen vuosisopimuksesta Ernst&Young Oy:n
kanssa, jonka vastuunalaisena sisaisena tarkastajana on
johtaja Ilona Halla.

Kaikki nimitykset ja valinnat tehtiin Hypoteekkiyhdis-
tyksen nimitysvaliokunnan esitysten mukaan.

Hypon tuloskortti

Hypo-konsernin lilkketoimintaa ohjataan ja seura-

taan tasapainotetun tuloskorttitoiminnan viitekehysta
hyvaksikayttaen. Jokaisen hypolaisen henkilokohtainen
tuloskorttitavoite kullekin vuodelle johdetaan hallituksen
rakentamasta Hypo-konsernin tuloskortista. Se jakautuu
neljaan nakokulmaan 1) asiakas 2) talous 3) prosessit ja
4) oppiminen.

Asiakasnakokulma
Asiakasnakokulman merkittavin tavoite oli lisata kon-
sernin aktiivisten asiakkaiden maaraa. Vuoden lopussa
ylitimme 13 600 aktiivisen asiakkaan rajan ja kokonais-
asiakkaiden maarassa lahestymme jo 40 000 asiakasta.
Merkittavimmat syyt asiakastavoitteiden ylittamiseen
olivat talletus- ja visakorttiasiakkaiden seka visakortti-
kumppanuuksien aiempia vuosia selvasti suurempi kasvu.
Asiakasnakokulman toiseksi merkittavin tavoite vuo-
delle 2008 oli pitaa asiakaspalvelutehtavissa tyoskentele-
vien hypolaisten suhteellinen osuus edelleen 70 prosen-
tissa koko henkiloston maarasta. Tavoite saavutettiin, silla
viime vuonna 75 prosenttia hypolaisista toimi asiakaspalve-
lutehtavissa ja 25 prosenttia hallinnossa kuten edellisena-
kin vuonna. Tavoitteessa onnistuminen paransi entisestaan
asiakaspalvelua ja henkiloston saavutettavuutta, vaikka
asiakasyhteydet jatkuvasti kasvoivat ja monipuolistuivat.
Tavoitetta tukivat myos vuoden 2008 aikana vakiinnutetut
verkko- ja puhelinpalvelu-uudistukset.

Talousnakokulma
Talousnakdkulman tavoite oli parantaa peruskannat-
tavuutta ja vakiinnuttaa sen rinnalle aiempina vuosina
kayttoonotettuja uusia tuottolahteitd. Vuonna 2008 voitiin
todeta vuoden 2007 osalta, etta peruskannattavuus on
lahes viisinkertaistunut vuodesta 2005. Kulunut vuosi
2008 merkitsi taman kehityksen katkeamista erittain
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vaikean ja poikkeuksellisen finanssitoimintaympariston
johdosta. Vahvan likviditeettiaseman yllapitaminen rasitti
peruskannattavuutta ja ylitti vahvasti kasvaneen talletus-
pankkitoiminnan myonteiset vaikutukset.

Prosessindkokulma

Kasittelimme toimintavuoden aikana yli 8 000 asiakas-
hakemusta. Se on selvasti enemman kuin edellisend
vuonna. Asiakashakemukset jakaantuivat 4 300 asunto-
lainahakemukseen, 1 900 Visakortti-hakemukseen ja

1 900 talletustarjoukseen. Lainoja myytiin vuoden aikana
136 miljoonalla eurolla, mika on l&hes 15 prosenttia
vahemman kuin vuotta aiemmin. Tama johtuu kevaalla
2008 tehdysta paatoksesta luopua lainakannan kasvuta-
voitteista ja keskittya saavuttamaan laadulliset tavoitteet.
On hyva muistaa, ettd ennen uudistusohjelman alkua
vuonna 2001, Hypo ylti 1 500 lainahakemuksen analy-
sointiin ja 80 miljoonan euron lainamyyntiin. Samana
vuonna lainamyynnin valtaosa suuntautui suhteellisen
isoina kertaluottopdatoksina asunto-osakeyhtidille. Tuol-
loin puuttuivat kokonaan nykyinen varsin laaja yksityis- ja
yhteisoasiakkaille suunnattu tuote- ja palveluvalikoiman
markkinointi ja myynti. Asiakaspalvelussa tyoskenteli
vuoden 2001 lopussa 28 henkilda, mika on sama kuin
Hypon henkilostévahvuus vuoden 2008 lopussa.

Osaamisnakokulma

Strategiansa mukaisesti Hypo panosti henkildstdn asian-
tuntemukseen asuntorahoitusasioissa edelleen. Vuoden
2008 lopussa 75 % Hypon asiakaspalvelussa tyoskente-
levista on suorittanut uudistetun LKV-tutkinnon ja kaikki
ovat suorittaneet myos KED-tutkinnon. Toteutimme myods
varsin laajan standardisoidun henkilostén hyvinvointi-
tutkimuksen, joka tuotti erinomaisen lopputuloksen.
Yhteisten monivuotisten ponnistelujen tuloksena voimme
varsin ylpeina todeta, etta Hypon henkiloston osaaminen
ja hyvinvointi ovat paremmat kuin keskimaarin asiantun-
tijaorganisaatioissa. Tama antaa vahvan pohjan kehittaa
osaamistamme edelleen.

Riskienhallinnan nakokulma

Jatkoimme vuonna 2008 edellisena vuonna vakiinnutet-
tua IFRS tilinpaatoskaytantoa ja Hypon riskiympariston
analysointia ja ns. jaanndsriskien todennakaisyyksien ja
vaikutusten arviointia Ernst & Young Oy:n analyysiohjel-
miston avulla. Analyysin lopputuloksia kaytetaan hyvaksi
arvioitaessa saannonmukaisesti Hypo-konsernin vaka-
varaisuuden hallintatoimenpiteiden riittavyytta ja niita
kehitettaessa. Riskiympariston seuranta- ja arviointimalli
on sopeutettu ja vakiinnutettu Hypon toimintamalliin

ja kokoon. Sille perustui myds Hypo-konsernin ICAAP-
vuoropuhelutyoskentelyn ensimmainen kierros sen
paattyessa onnistuneesti alkukesalla 2008.
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Turvallisia talletuksia
kaltkkien pankkien
asiakkaille ja Suomen
parasta asuntorahoituksen
aslantuntijapalvelua

www.hypo.fi - asuntorahoituksen, maaraaikaistallettamisen

Ja Visa-asioiden asiantuntijasivusto

Osoitteesta www.hypo.fi loytyy selkeita ohjeita asumisen
rahoittamiseen ja asuntolainan hakemiseen seka ajan-
kohtaiset talletustarjoukset ja edut Hypo Visa -korttiper-
heen kortinhaltijoille. Testaa erityisen suositut ja moni-
puoliset lainalaskurimme!

Neljannesvuosittain julkaisemaamme valtakunnallista
Asuntomarkkina-analyysia odotetaan eri medioissa, ja
se saa laajaa julkisuutta. Analyysi sisaltda omat suosituk-

semme kasvukeskusten asuntomarkkinoiden tilanteesta
ja on erillisella sopimuksella yhteistyokumppaniemme
hyddynnettavissa. Analyysi on luettavissa hypo.fi-sivuil-
lamme ja yhteistyokumppaneittemme portaaleilta.
Halutessasi voit tilata sen toimitettavaksi suoraan sah-
kopostiisi hieman ennen sen virallista julkistamishetkea.
[lmoitus tasta sahkopostiosoitteeseen hypoldhypo.fi riittaa.

Talletustilit ja erikoistalletustuotteet - Hypon kilpailukykyisia pankkipalveluita

Madraaikaistalletukset saa Hyposta kilpailukykyisin
korkoehdoin. Talletustili Hypossa on turvallinen ja
tuloksellinen vaihtoehto sdastamiseen.

Wanhan Ajan Hypoteekkitalletus on asiakkaan
tarpeiden mukaan raataloity pitka, jopa kymmenen
vuoden madraaikaistalletus. Turvallinen vaihtoehto
pitkdaikaissaastamiseen!

Hypo Classic Yhdistelmatalletus on turvallinen, tuottoisa
ja varteenotettava vaihtoehto rahastosaastamiselle.

Hypo Avista talletustili on asiakkaan tarpeiden mukaan
joustava talletustili, jossa on kilpailukykyinen korkoehto.

Hypon erikoistalletustilit Korkosuojatalletus ja Hypo
Matkatalletus ovat tavoitteelliseen sdastamiseen
tarkoitettuja tileja asiakasystavallisella korkoehdolla.
Hypo Baby, Hypo Stipendi ja Hypo Avioliitto puolestaan
ovat erinomainen lahja nuorille asuntosaastajien aluille.
Ahkerille saastdjille maksamme kilpailukykyisen
talletuskoron lisaksi lisakorkoa tiliehtojen mukaisesti.

Hypo Visa- ja Hypo Visa CoB -kortit - kasvava korttiperhe jatkuvasti lisaantyvilla eduilla

Hypo Visa Classic -kortti on vuosimaksuton ja luotto-
koroltaan markkinoiden edullisin ja monipuolisin Visa
Classic -maksuaikakortti luottolimiitilla. Kortti mahdol-
listaa jopa 20 000 euron kayttorajan ja erillisen enintaan
20 000 euron luottolimiitin ilman luotonvarausprovisiota.
Paakortin rinnalle voi hakea kahta maksutonta rinnak-
kaiskorttia samassa taloudessa asuville 16 vuotta taytta-
neille perheenjasenille.

Hypo Vip Visa -kortti on yrityskayttddn sovitettu tyon-
tekijan henkilékohtainen Visa Classic -maksuaikakortti
luottolimiitilla.

Hypo Visa Co-Branding -yhteistyd mahdollistaa hyville
yhteistySkumppaniyrityksillemme tdysin oman nakdisen
Visa-kortin lanseeraamisen omien asiakkaiden ja tyonte-

ominaisuuksien lisdksi kaikilla korteilla on kaytéssd myos
jatkuvasti kasvava joukko eri palveluntarjoajien etuja.




Asuntorahoituksen erikoisratkaisut

Hypo Asuntolaina. Yksilollinen asuntolaina raataloidaan
aina asiakkaan tilanteeseen sopivaksi. Asiakkaan tilipank-
kina sailyy aina vanha tuttu pankki. Hypo Asuntolainaan
on liitettavissa joustavasti vapaakuukausia ja jopa -vuosia
asiakasjasenen elamantilanteen edellyttamalla tavalla.

Hypon Osaomistuskonsepti on suosittu tapa asumisu-
nelmien toteuttamiseen silloin, kun asiakas ei viela ole
ihan varma oman asunnon hankinnasta. Asiakas etsii
unelmiensa asunnon, johon haluaa muuttaa. Toiveasunto
ostetaan yhdessa ja asiakas asuu siind osaomistajana.
Asiakkaalla on optio lunastaa koko asunto omakseen
neljan vuoden kuluessa.

Hypoteekkitakaus on yhteistyokumppanimme kanssa
tarjottava lisdvakuus, jolla voi paasta lahes 100 prosentin
rahoitusratkaisuun. Hypoteekkitakaus on liitettavissa
oman asunnon hankkimiseen otettuun asuntolainaan.

Hypon Kaanteinen Asuntokauppa ja -laina on suosittu
tapa vapauttaa hallitusti omaa asuntovarallisuutta arkiela-
man tarpeisiin elakkeelld ollessa tai elakkeelle siirtymisen
kynnyksella.

Hypon Asuntovakuudellinen kulutusluotto on edullinen
ja joustava asuntovakuudellinen kulutusluotto. Asiakasja-
senillamme on mahdollisuus rahoittaa luotolla vaikkapa
auton, veneen tai kesamokin hankinta.

ASP-laina ja siihen liittyva ASP-tili ovat hyva ja perintei-
nen keino asuntosaastamiseen. Hypoteekkitakauksen
hyodyntaminen ASP-lainan yhteydessa mahdollistaa
ensimmadisen oman asunnon oston joustavalla tavalla.

Hypo Opintolaina on valtion takaama opintolaina opintojen
rahoittamiseen. Tarjoamme opintolainaa asiakasjasenil-
lemme, heidan lapsilleen ja lapsenlapsilleen erityisehdoin.

Asuntovakuuksien sdilytyspalvelu on asiakasjasenille
tarjoamamme ilmainen vakuuksien sailytyspalvelu.
Vakuusasiakirjat ovat turvallisessa paikassa sailytyk-
sessamme, mika mahdollistaa myds nopeat ja joustavat
luottopaatokset uutta lainaa tarvittaessa.

Kevyen padomavastikkeen asunto-osakeyhtiolaina.
Hypon asunto-osakeyhtidille tarjoamat markkinoiden
monipuolisimmat rahoitusvaihtoehdot ottavat huomioon
osakkaiden yksilolliset rahoitustarpeet.

Hypon vuokra-asunnot ja innovatiiviset ideat uudisasuntojen rahoitukseen

Hypon omistamia vuokra-asuntoja on l&hes kolme sataa
hyvilla paikoilla eri puolilla padkaupunkiseutua. Hypon
vuokra-asunto on hyva vaihtoehto asumistilanteen ratkai-
semiseksi eri elamantilanteissa.

Asunnonvaihtoasunto on hyva vaihtoehto asunnonvaih-
tajalle ja omakotitalorakentajalle kahden asunnon loukun
valttamiseksi.

Avainhenkildasunto on yksilollinen asumisratkaisu Hypon
yhteistydkumppaneiden avainhenkildille.

Sijoittajille

Hypon sijoitustodistus- ja joukkovelkakirjaohjelmat ovat
suosittuja korkosijoittajien keskuudessa, jossa arvoste-
taan Hypon taseen lapindkyvyytta sekd sitd, ettd antolai-
naus [kiinnitysluottopankkien tapaan] on aina reaalivakuu-
dellista.

Hypon sijoitustodistukset ovat tarjolla sijoittajille, joiden
sijoitustarve on vahintaan 100 000 euroa ja sijoitusaika
enintaan vuoden. 200 miljoonan euron sijoitustodis-
tusohjelman likkkeeseenlaskun jarjestdjia ovat Nordea
Pankki Oyj, Sampo Pankki Oyj, Pohjola Pankki Oyj ja
Skandinaviska Enskilda Banken, Suomen sivukonttori.

Kodinvaihtoturva on yhdessé pitkaaikaisen yhteistyo-
kumppanimme Skanska Kodit Oy:n kanssa kehitta-
mamme pakettiratkaisu asiakkaalle, joka ostaa uuden
kodin Skanskan uudistuotannosta.

Tonttikonsepti on ratkaisu asunto-osakeyhtion tonttikus-
tannuksista aiheutuvien osakaskohtaisten rasitusten jaksot-
tamiseen tuleville vuosille. Konsepti on kaytossa yhteistyo-
kumppaniemme kanssa toteutettavissa asuntorakentamis-
kohteissa Suomen suurimmissa kasvukeskuksissa.

RS-pankkipalvelumme ovat yhteistydkumppaniemme
kdytettavissa. RS-kohteistamme on lisatietoja internet-
sivuillamme.

Hypo joukkovelkakirjalainat toteutetaan 300 miljoonan
euron kokoisella joukkovelkakirjalainaohjelmalla, jonka
alla toteutetaan erillisia, ehdoiltaan sijoittajalahtdisia liik-
keeseenlaskuja. Jarjestdjana on Danske Bankin Helsingin
sivukonttori.

Pitkat maaraaikaistalletukset vuodeksi ja sitad pidemmiksi
jaksoiksi ovat turvallinen lisa sijoitussalkkuun.



Toimintakertomus

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN KONSERNI
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konserni (j&ljempana
Hypo-konserni) on ainoa asuntorahoitukseen ja asu-
miseen keskittynyt erikoistoimija Suomessa. Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen (jaljempana Hypoteekkiyhdistys,
Hypo) kotipaikka ja hallinnollinen paatoimipaikka on
Helsinki ja toiminta-alueena on koko Suomi. Konsernin
emoyhtid Suomen Hypoteekkiyhdistys on asiakasjasen-
tensa omistama keskinainen yhtio.

Hypo-konsernin konsernitilinpaatés muodostuu emo-
yhtio Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta, sen taysin omis-
tamasta tytaryhtiosta Suomen AsuntoHypoPankki Oy:sta
(jaljlempana AsuntoHypoPankki) sekd 61,9 prosenttisesti
omistamasta kiinteistotytaryhtic Bostadsaktiebolaget
Taoksesta (jaljempana Taos). AsuntoHypoPankki tarjoaa
asiakkailleen turvallisia talletustuotteita, visa-kortteja ja
notariaattipalveluja. Taos omistaa ja hallinnoi tonttia ja
rakennusta sekd vuokraa toimitiloja, joissa tiloissa myos
Hypon asiakaspalvelutilat sijaitsevat. Konsernin like-
toiminta muodostaa yhden segmentin, vahittaispankki-
toiminnan.

TOIMINTAYMPARISTO

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 148. toimintavuonna
raha- ja pddomamarkkinoiden epavakaus seka korko-
tasojen voimakkaat vaihtelut merkitsivat asuntomark-
kinan merkittavaa hiljentymista seka kotitalouksien
asumiskulujen lisdantymista. Asuntokauppojen luku-
maara laski kappalemaardisesti 40 prosenttia vuoden
viimeisella neljannekselld verrattuna edellisvuoden

Taseen loppusumma, milj. €
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vastaavaan ajanjaksoon. Asuntojen hinnat kaantyivat
vuoden jalkipuoliskolla laskuun heikentyneen taloussuh-
danteen lisattyd kotitalouksien varovaisuutta asuntokau-
poissa. Vuoden 2008 viimeiselld neljannekselld vanhojen
kerrostaloasuntojen hinnat laskivat koko maassa 3,3
prosenttia, paakaupunkiseudulla 3,6 prosenttia ja muu-
alla Suomessa 2,9 prosenttia edellisvuoden viimeiseen
neljannekseen verrattuina. Vuokra-asuminen kallistui,
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrien vuosi-
nousu oli 4,7 prosenttia. (Lahdetiedot: Asuntojen hinnat
ja Vuokratilasto, 4. neljannes 2008, Tilastokeskus)

Markkinakorot nousivat aina marraskuulle 2008 asti,
jonka jalkeen ne kaantyivat jyrkkaan laskuun. Yleisim-
min asuntolainojen viitekorkona kaytetty 12 kuukauden
euriborkorko aleni vuositasolla 1,7 prosenttiyksikkoa.
Kansainvalisen finanssikriisin laukaisemiseksi EU:n
alueella valmisteltiin toimia, joilla tavoitellaan pankkien
ja luottolaitosten oman varainhankinnan turvaamista ja
siten luottomarkkinan vakaampaa toimintaa.

Pankeista nostettujen uusien asuntoluottojen keskikorko
laski Suomessa 0,7 prosenttiyksikkoa, eli markkina-
korkojen laskua vahemman osoittaen asuntolainamar-
ginaalien kaantyneen selvaan nousuun. Uusista asun-
toluotoista yli puolet otettiin edelleen euriborkorkoihin
sidottuna, mutta myos pankkien omiin prime-korkoihin
sidottujen asuntolainojen suosio jatkui. Kotitalouksien
tekemat uudet asuntolainasopimukset seka sopimukset,
jotka syntyivat olemassa olevien lainojen uudelleen neu-
vottelun tuloksena, lisdadntyivat euromaarin tarkasteltuna
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*) Vuodesta 2006 alkaen oma pagdoma
on esitetty IFRS-tilinpaatoskaytannon
mukaisena.




8,7 prosenttia vertailuvuoteen ndhden (12,4 % vuonna
2007). Asuntolainojen nostot puolestaan vahenivat edelli-
sestd vuodesta 7,3 prosentilla (kasvu 7,4 % vuonna 2007).
Asuntolainojen viitekorkoehtoja neuvoteltiin uudelleen
erityisesti loppuvuonna tapahtuneesta euriborkorkojen
voimakkaasta ja nopeasta laskusta johtuen. (Lahdetie-
dot: Rahoitusmarkkinat tilastokatsaus, 2.2009, Suomen
Pankki)

Talletuksista kaytiin toimintavuonna kovaa kilpailua,
mika heijastui asiakkaille tarjottuina parempina talle-
tuskorkoina ja muina talletusehtoina. Kotitalouksien
talletuskannan keskikorko Suomessa nousi vuoden 2008
aikana 0,10 prosenttia. Mdaraaikaisia talletussopimuksia
tehneet asiakkaat hyotyivat loppuvuoden aikana tapahtu-
neesta voimakkaasta euriborkorkojen laskusta. Kotitalo-
uksien talletukset Suomen rahalaitoksiin eivat kattaneet
maarallisesti kotitalouksien asunto- ja kulutusluotto-
kantaa, ja siksi rahalaitokset rahoittivat toimintaansa
myds muun muassa laskemalla lilkkkeeseen erilaisia
velkapapereita. (Lahdetiedot: Rahoitusmarkkinat tilasto-
katsaus, 2.2009, Suomen Pankki

Suomen Hypoteekkiyhdistys julkaisi neljannesvuosittain
oman asuntomarkkinoiden tilanneanalyysinsa. Analyysin
tarkoituksena on kertoa pelkistetysti asuntomarkkina-
tilanteesta ja sen muuttumisesta seka ajankohtai-

sista seikoista asuntomarkkinoilla toimiville. Analyysi
rakentuu asuntomarkkinoihin keskeisesti vaikuttavien
tekijoiden, kuten asuntojen kysynta/tarjonta-tilanteen,
korkotason ja asuntojen hintatason yhdistelmana.

Luotonanto luotonsaajaryhmittain (milj. €)

VARAINKAYTTO JA VARAINHANKINTA

Konsernin tavoitteena on luoda jatkuvasti vaihtoehtoisia
ja asiakaslahtoisia tapoja asumiseen ja asumisen rahoit-
tamiseen perinteisten palvelujen rinnalle. Hypon varat on
sijoitettu paaosin antolainaukseen, osin maksuvalmius-
sijoituksiin seka sijoituskiinteistdihin. Varainhankinta

on markkinaehtoista ja noudattelee korko- ja muilta
ehdoiltaan antolainaustoiminnan ehtoja riskiaseman
neutraloimiseksi.

Luotonanto

Hypo-konsernin antolainauksen paapainopistealue

on kotitalouksille mydnnettavat asuntolainat ja siihen
l@heisesti liittyvat muut rahoituspalvelut asuinkiinteistd-
vakuutta vastaan. Luotonanto kasvoi haasteellisessa
toimintaymparistossa matltillisesti toteutettuna 4,2 pro-
senttia (5,5 % vuonna 2007). Uusia tai uudelleen neuvo-
teltuja lainoja nostettiin konsernissa kuitenkin yhteensa
135,9 miljoonaa euroa (152,1 milj. €], joten kotitaloudet
kilpailuttivat asuntolainojaan edelleen vilkkaasti.

Konsernin lainakanta vuoden lopussa muodostui paaryh-
mittain seuraavasti:

2008 % 2007 %
Kotitaloudet 365,6 72 % 346,8 71 %
Asuntoyhteisét 108,9 21 % 116,8 24 %
Yksityiset yritykset 29,6 6% 19,9 4 %
Muut 2,8 1% 3,2 1%
Yhteensa 506,8 100 % 486,7 100 %
Luotonanto kayttotarkoituksen mukaan (milj. €)
Vakituinen asunto 478,4 85 % 413,2 85 %
Kulutusluotto 24,1 5 % 22,3 1%
Vapaa-ajan asunto 7.3 1% 7,0 5%
Muu 47,0 9 % 44,3 9 %
Yhteensa 506,8 100 % 486,7 100 %

Ryhmaan "Muu” sisaltyy etupaassa asuinhuoneisto- ja tonttisijoittamista varten myonnettyja lainoja.

linpaatos 2008
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Luotonantoon liittyvien jarjestamattomien eli yli kolme
kuukautta eraédntyneina olleiden saamisten kokonais-
maara pysyi edelleen alhaisena ja oli 1,9 miljoonaa
euroa, mika on 0,4 prosenttia lainakannasta. Edellis-
vuoden lopussa jarjestamattomien saamisten maara
oli 2,9 miljoonaa euroa. Arvonalentumistappiot pysyivat
edelleen hyvin alhaisina.

Kiintedkorkoisten lainojen osuus Hypon lainakannasta
kotitalouksille oli tilikauden paattyessa 36 prosenttia,
kun niiden osuus Suomessa vastaavalle sektorille on
huomattavasti alhaisempi, vain 7 prosenttia.

Kiinteistosijoitukset

Hypo-konserni hyodyntaa tasettaan monipuolisesti tar-
jotessaan tuotteita ja palveluita asiakkailleen. Kiinteisto-
sijoitukset ovat vakiintunut osa konsernin strategian
mukaista, asiakkaille tarjottavaa tuotekokonaisuutta ja
siten osa aktiivista lilkketoimintaa. Kiinteistosijoitukset
sijaitsevat pagkaupunkiseudun keskeisilld asuntoalueilla
ja koostuvat padosin vuokrattuina olevista asuinhuo-
neistoista ja asuntoyhtidille pitkdaikaisesti vuokratuista
ja murto-osin lunastettavaksi tarkoitetuista asuntoton-
teista.

Konsernin kiinteistdsijoitukset lisddntyivat 16,0 prosent-
tia, 8,7 miljoonalla eurolla. Eniten kasvatettiin omistusta
kaavoitetuissa, edelleen vuokratuissa asuntotonteissa ja
tallaisiin tontteihin sijoittavassa rahastossa. Omistusta
lisdttiin myds rakenteilla olevissa sijoituskiinteistdissa.
Kiinteistdsijoitukset yhteensa olivat 62,7 miljoonaa euroa
(54,0 milj. €). Kiinteistdsijoitusten kayvat arvot olivat tili-
kauden paattyessa 15,2 miljoonaa euroa (16,3 milj. €) nii-
den kirjanpitoarvoa korkeammat. Taseen loppusummaan
suhteutettuna kiinteistosijoitukset olivat 9,1 prosenttia
(9,2 %), eli selvasti alle luottolaitoslain salliman 13 pro-
sentin enimmaismaaran. Arvonalentumisia ei ollut.

Muut varat

Konsernin maksuvalmius pidettiin tilikaudella erittain
vahvana johtuen vuoden aikana lisaantyneista yleiseen
taloustilanteeseen liittyvista epavarmuustekijdista ja
edelleen tiukentuneesta luottomarkkinasta. Kateiset
varat, saamiset luottolaitoksilta, saamistodistukset seka
rahasto-osuudet olivat yhteensa 106,3 miljoonaa euroa
(25,2 milj. €] ja sisalsivat rahamarkkinatalletuksia seka
sijoituksia lyhyen koron rahastoihin. Maksuvalmiutta tur-
vasivat talletusten lisaksi myds kayttamattomat, sitovat
rahoituslimiitit, joiden yhteismaara tilikauden paattyessa
oli 9,7 miljoonaa euroa (12,2 milj. €). Nam3a kaytettavissa
olevat muut varainhankintalimiitit sekd maksuvalmius
yhteensd, 358,3 miljoonaa euroa (169,5 milj. €) kattoivat

konsernin velkasopimuksiin ja luotonannon kasvuta-
voitteisiin liittyvat tarpeet tilinpdatoshetked seuraavilta
55 kuukaudelta (25 kk). Erdiden myytavissa oleviin
rahoitusvaroihin luokiteltujen korkorahastojen lunas-
tusten yhteydessa toteutui tappioita 0,1 miljoonaa euroa
(0,0 milj. €].

Hypon tyontekijoiden etuuspohjaiseksi luokiteltava lisa-
elaketurva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
Elakesaatiosta, joka on suljettu vuonna 1991. Eldkesaa-
tion varojen ja velvoitteiden ylijgdama 8,1 miljoonaa euroa
(8,2 milj. €] on kirjattu konsernin muihin varoihin ja las-
kennallisella verovelalla vahennettyna omaan paaomaan.

Johdannaissopimukset

Taseen korkoriskin suojaamiseksi tehdyt koronvaihto-
sopimukset on kirjattu kdypaan arvoonsa ja rahavirto-
jen suojauslaskentamallin mukaisesti esitetty taseen
johdannaissopimuksissa ja oman padoman kayvan
arvon rahastossa. Osakeindeksi- ja valuuttasidonnaisiin
joukkovelkakirjalainoihin liittyvien kytkettyjen johdan-
naisten ja niitd vastaavien optiosopimusten kayvat arvot
on kirjattu tulosvaikutteisesti ja niiden vastakirjaukset on
esitetty taseen johdannaissopimuksissa. Taseen vastaa-
vissa ja vastattavissa esitettyjen kytkettyjen johdannais-
ten kayvat arvot 31.12.08 olivat 1,5 miljoonaa euroa (6,1
milj. €]. Rahavirtojen suojauslaskentamallin mukaisesti
saataviin on merkitty liséksi kdypaan arvoon arvostetut
koronvaihtosopimukset 0,1 miljoonaa euroa (1,7 milj. €]
ja velkoihin 6,4 miljoonaa euroa (0,0 milj. €).

Lainakannan rakenne,
milj. €
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Varainhankinta

Konsernin varainhankinnan hinnan muodostuksessa
olennaiset elementit ovat hyva vakavaraisuus, hyva mak-
suvalmius seka kiinnitysluottopankkien tapaan asuin-
kiinteistovakuudellisen taseen antolainakanta. Liike-
toiminnan kayttoon tarvittavia varoja hankitaan euro-
maaraisena rahoitusmarkkinoilta laskemalla lilkkkeeseen
joukkovelkakirjalainoja ja sijoitustodistuksia seka muilta
rahoittajatahoilta yksittaisin velkakirjalainoin. Talle-
tusten osuutta konsernin kokonaisvarainhankinnassa
kasvatettiin tilikauden aikana 103,9 miljoonaan euroon
(34,1 milj. €). Konsernin varainhankinnan yhteismaars oli
588,1 miljoonaa euroa (485,9 milj. €. Velkamaaran lisays
aiheutui maksuvalmiuspuskurien kasvattamisesta.

Hypoteekkiyhdistyksen 300 miljoonaan euron joukko-
velkakirjaohjelma paivitettiin 17.11.2008 emissiovalmiuk-
sien yllapitdmiseksi. Hypoteekkiyhdistys laski tilikaudella
liilkkeelle 3,65 miljoonan euron nimellisarvoisen jouk-
kovelkakirjalainan 1/2008. Varainhankinnan eraantyvat
sitoumukset katettiin heikosta joukkolainamarkkinasta
johtuen pdaosin velkakirjalainoin seka sijoitustodistusten

liilkkeeseenlaskuilla. Joukkovelkakirjalainojen ja sijoi-
tustodistusten liikkkeella oleva kanta 31.12.2008 oli 256,7
(264,7 milj. €], mika oli 43,6 % (54,5 %) kokonaisvarain-
hankinnasta. AsuntoHypoPankin talletuskannan osuus
kokonaisvarainhankinnasta ylsi 17,7 prosenttiin (7,0 %).

OMAN PAAOMAN MUUTOKSET

Oma padoma oli tilikauden paattyessa 68,1 miljoonaa
euroa (73,0 milj. €], pienentyminen aiheutui johdannais-
sopimusten seka eraiden rahasto-osuuksien kayvan
arvon muutoksista. Tilikauden oman padoman muu-
tokset on esitetty yksityiskohtaisemmin vuoden 2008
tilinpaatoksessa kohdassa “"Laskelma konsernin oman
pddoman muutoksista 1.1.-31.12.2008".

Emoyhtion taseeseen merkitty EVL 46 §:n mukainen
laskennallisella verovelalla véhennetty yleinen luotto-
tappiovaraus 12,6 milj. € (11,8 milj. €] on konserni-
tilinpaatoksessa esitetty vapaassa omassa padomassa
kohdassa edellisten tilikausien voitto.

Tilinpaatos 2008



KONSERNIN TOIMINNAN TULOS,

KANNATTAVUUS JA VAKAVARAISUUS

Hypo-konserni tavoittelee tasaista ja kannattavaa
lainakannan ja asiakkuuksien kasvua riskit halliten. Toi-
minnan tulos kaytetaan vakavaraisuuden yllapitamiseen
ja kilpailukykyisten tuotteiden kehittdmiseen asiakkaiden
eduksi.

Konserni saavutti liilkevoiton 1,5 miljoonaa euroa

(9,5 milj. €] poikkeuksellisen haasteellisesta toiminta-
ymparistdsta huolimatta. Vertailuvuoden liikevoittoon
sisaltyi kertaluonteisia pitkdaikaisina pidettyjen porssi-
osakkeiden ja rahasto-osuuksien myynnista aiheutuneita
myyntivoittoja yhteensa 6,3 miljoonaa euroa. Kulu-tuotto-
suhde oli 75,6 prosenttia (31,6 %).

Konsernin toimintaa kuvaa ja sita seurataan mittarilla,
joka on korkokatteen, korkorahastotuottojen ja myyn-
tivoitoista puhdistetun sijoituskiinteistdjen nettotuot-
tojen yhteissumma 3,5 miljoonaa euroa (5,3 milj. €).
Luottomarkkinoiden epavakaudesta johtuen konserni
yllapiti hyvin korkeaa maksuvalmiuspuskuria, mika oli
tuotoltaan negatiivinen sen hankkimiseen kaytettyjen
velkasitoumusten korkokuluihin nahden. Myds varain-
hankinnan korkomarginaalit nousivat antolainauksen
korkomarginaaleja nopeammin ja jyrkemmin tilikauden
aikana, koska varainhankintasopimukset eraantyvat
jalleenrahoitettavaksi saatavakantaa keskimaaraista
aiemmin. Sijoituskiinteistdjen nettotuotot ilman myynti-
voittoja kasvoivat edellisvuoden tasosta.

Palkkiotuotot lisaantyivat 1,2 miljoonaan euroon
(0,9 milj. €] erityisesti AsuntoHypoPankin notariaatti-
toiminnan kasvun ansiosta.

Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot koostuivat
korkorahasto-osuuksien lunastuksissa kirjatuista 0,2
miljoonan euron voitoista (6,3 milj. €). Vertailuvuonna
eraan lukeutui porssiosakkeiden myyntivoitot 5,9 miljoo-
naa euroa.

Taloudelliset tunnusluvut vuosilta 2004-2008

Sijoituskiinteistojen nettotuotot olivat 3,9 miljoonaa
euroa, (3,9 milj. €], josta myyntivoittojen osuus oli 1,3
miljoonaa euroa (1,6 milj. €). Vuokratuottoja lisdsivat eni-
ten asuntotontteihin tehdyt lisdsijoitukset seka vuokriin
tehdyt indeksitarkistukset.

Hallintokulut olivat yhteensa 4,2 miljoonaa euroa (3,8
milj. €). Henkildston palkka- ja henkildsivukulut pienen-
tyivat vertailuvuoteen nahden 0,4 miljoonalla eurolla.
Muutoksesta 0,3 miljoonaa euroa johtui vertailuvuonna
muutetusta kirjaustavasta kannustin- ja palkitsemis-
jarjestelmaan liittyen. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
Elékesaation varat olivat tilikauden paattyessa sen ela-
kevelvoitteita suuremmat, joten tilikaudelle kirjattiin kon-
sernitilinpdatdksessa 0,6 miljoonan euron elakekuluja
pienentava tulosera. Eldkesaatiosta palautettiin tilikau-
della ylikatetta tyonantajayhtidihin yhteensa 0,7 miljoo-
naa euroa, palautukset pienensivat Suomen Hypoteek-
kiyhdistyksen ja Suomen AsuntoHypoPankin eldkekuluja
niiden erillistilinpaatoksissa. Nailla palautuksilla ei ollut
vaikutusta konsernin tulokseen. Muut hallintokulut olivat
2,3 miljoonaa euroa (1,6 milj. €]. Lisdys oli 0,7 miljoonaa
euroa aiheutui voimakkaasta satsauksesta nakyvyyden
ja tunnettuuden parantamiseen seka jarjestelmahank-
keiden valmistelusta lisdantyvien asiakastapahtumien
kustannustehokkaaksi kasittelemiseksi.

Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineetto-
mista hyddykkeistd olivat 0,2 milj. € (0,3 milj. €]. Uuden
talletuspankkisovelluksen kayttéonotto viivastyi suunni-
tellusta, mista syysta uuteen jarjestelmaan ei kohdistu-
nut poistoja tilikaudella 1.1.-31.12.2008.

Liiketoiminnan muut kulut pysyivat ennallaan 0,3 miljoo-
nassa eurossa.

Tuloverot olivat 0,5 miljoonaa euroa (2,3 milj. €). Laina-
kannan kasvun vuoksi yleista luottotappiovarausta kas-
vatettiin emoyhtion erillistilinpaatoksessa 1,0 miljoonalla
eurolla (1,3 milj. €], mika véhensi tilikaudelta maksetta-
via veroja 0,3 miljoonaa euroa (0,3 milj. €).

2004 2005 2006 2007 2008

Liikevaihto 17,2 18,5 23,4 34,9 33,4
Liikevoitto / tulos ennen tilinpaatéssiirtoja ja veroja 3,7 2,7 4,8 9,5 1,5
% litkevaihdosta 21,7 14,5 20,6 27,3 A
Oman paddoman tuotto % (ROE) 5,1 4,2 6,8 10,2 1,4
Koko pddoman tuotto % (ROA) 0,6 0,5 0,8 1,2 0,2
Omavaraisuusaste, % 12,7 12,3 11,8 12,5 9.8
Vakavaraisuus, % 19,7 18,7 18,2 20,4 18,5
Omat varat 56,1 59,7 64,0 66,9 67,5
Omien varojen vahimmaisvaatimus 22,8 25,6 28,2 26,2 29,3
Kulu-tuotto-suhde, % 45,5 64,0 45,0 31,6 75,6
Henkiléstomaara 35 32 29 30 28
Palkat ja palkkiot 1,2 1,4 1,3 1,9 1,6
Taseen loppusumma 438,9 474.6 582,9 586,5 692,6

Vuodesta 2006 alkaen konsernin taloudellista kehitysta kuvaavat tunnusluvut on esitetty IFRS-tilinpaatoskaytannon mukai-
sina. Vakavaraisuustiedot ovat Basel Il -laskennan mukaiset vuodesta 2007 alkaen. Aiempien vuosien tunnusluvut eivat ole
vertailukelpoisia vuosien 2006-2008 |IFRS-tilinpaatoksista laskettujen tunnuslukujen ja vuosien 2007-2008 vakavaraisuustieto-

jen kanssa.




Tunnuslukujen ja vakavaraisuuden laskentakaavat
Liikevaihto

korkotuotot + tuotot oman padaoman ehtoisista sijoituksista + palkkiotuotot +

myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot + sijoituskiinteistdjen tuotot +
liilketoiminnan muut tuotot

liikevoitto - tul t
Oman padoman tuotto % (ROE)  —-cvol0 = UIOVero

Koko padoman tuotto % (ROA]

Omavaraisuusaste %

Vakavaraisuus %

x 100
oma padoma + tilinpaatdssiirtojen kertyma laskennallisella verovelalla
vahennettyna (vuoden alun ja lopun keskiarvo)
liikevoitto - tuloverot <100
taseen loppusumma keskim&arin (vuoden alun ja lopun keskiarvo)
oma padoma + tilinpaatdssiirtojen kertyma laskennallisella verovelalla
vdhennettyna « 100
taseen loppusumma
omat varat 8
omien varojen vahimmaisvaatimus
hallintokulut + poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista
hyodykkeista + liilketoiminnan muut kulut « 100

Kulu-tuotto-suhde

korkokate + tuotot oman padoman ehtoisista sijoituksista +
nettopalkkiotuotot + myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot +
sijoituskiinteistdjen nettotuotot + lilketoiminnan muut tuotot

OLENNAISET TAPAHTUMAT TILIKAUDEN
PAATTYMISEN JALKEEN JA ARVIO )
TODENNAKOISESTA TULEVASTA KEHITYKSESTA

Olennaiset tapahtumat tilikauden paattymisen jélkeen
Hypoteekkiyhdistyksen ja sen konsernin taloudellisessa
asemassa ei ole tapahtunut merkittavia muutoksia vuo-
den 2008 tilikauden paattymisen jalkeen.

Hypoteekkiyhdistyksella tai sen konserniyhtigilla ei ole
ollut tilikauden paattymisen jalkeen hallintomenette-
lyja, oikeudenkaynteja, valimiesmenettelyjd tai muita
tapahtumia, joilla olisi ollut merkittava vaikutus Hypo-
teekkiyhdistyksen taloudelliseen asemaan. Hypoteekki-
yhdistyksella ei ole mydskaan tiedossa, etta tallaisia
menettelyjd, oikeudenkaynteja tai tapahtumia olisi vireilla
tai uhkaamassa.

Arvio tulevasta

Hypossa on varauduttu pitkittyvaankin heikkoon talous-
suhdanteeseen pitamalla maksuvalmius erittain kor-
keana seka sopeuttamalla strategian maarittamia pitkan
aikavalin tavoitteita markkinaolosuhteita vastaaviksi.
Hyva vakavaraisuus ja monipuoliset rahoituslahteet sai-
lyttavat konsernin litketoimintamahdollisuudet vakaina.
Liikevoittoa tulee edelleen rasittamaan poikkeuksellisen
suuren maksuvalmiusreservin yllapito. Vuoden 2009
tuloksen odotetaan olevan positiivinen.

HALLITUKSEN ESITYS

VOITTOVAROJEN KAYTTAMISESTA

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen sdantdjen 22 §:n
mukaan vuotuisesta voitosta on siirrettava kaytto- tai
vararahastoon vahintaan 80 prosenttia, jos oman
padoman ja riskipainotettujen sitoumusten suhde
(vakavaraisuus -%) on alle 8 prosenttia ja véhintdan 70
prosenttia jos suhde on vahintaan 8 mutta alle 9 prosent-
tia. Mikali vakavaraisuus -% on vahintaan 9 prosenttia,
kaytto- tai vararahastoon on siirrettava vahintaan 50
prosenttia vuosivoitosta.

Hallituksen esitys Hypoteekkiyhdistyksen voittovarojen
kayttamisesta on:

Voittovarat

Vuoden 2008 voitto 46 777,79
Edellisten vuosien kayttamaton voitto 1199,51
Voittovarat yhteensa 47 977,30
Voiton kayttoehdotus

Siirretaan vararahastoon 23 500,00
Siirretdan kayttérahastoon 23500,00
Varataan yleishyodyllisiin tarkoituksiin 0,00
Jatetaan kayttamatta 977,30
Yhteensa 47 977,30
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VAKAVARAISUUDEN JA RISKIEN HALLINTA

Suomen Hypoteekkiyhdistys sekd Suomen AsuntoHypo-
Pankki Oy ovat soveltaneet luotto- ja operatiivisen riskin
padomatarpeen laskennassa Basel I -vakavaraisuus-
kehikkoa 1.1.2007 alkaen. Vakavaraisuuden ja riskien
hallinnan tavoitteet ja menetelmat, tietoja suojauslasken-
nasta seka riskipositioista on esitetty konsernitilinpaatok-
sen liitetiedoissa, joihin on siséllytetty myods tiedot omien
varojen vahimmaismaarasta, laadusta ja niiden ylijaa-
mista. Konserni julkistaa riskinkantokyvyn analysoimiseksi
tarvittavat olennaiset vakavaraisuuden ja riskien hallinnan
tiedot vuosittain osana tilintarkastettua konsernitilinpaa-
tosta ja siihen liitettya toimintakertomusta. Tietoja omien
varojen vahimmaisvaatimuksesta ja vakavaraisuudesta
esitetddn myds osavuosikatsauksessa.

Konserni arvioi sen omien varojen ylijgaman olevan seka
maarallisesti etta laadullisesti hyvalla tasolla kattamaan
myds vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jdavat toimin-
nan ja toimintaympariston riskit.

HALLINNOINTI- JA OHJAUSJARJESTELMAT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa saatelevat ylei-
set luottolaitoksia koskevat lait ja asetukset seka erityis-
laki hypoteekkiyhdistyksista. Finanssivalvonta (Rahoitus-
tarkastus) valvoo toimilupaviranomaisena Hypoteekkiyh-
distyksen toimintaa. Vaikka Hypoteekkiyhdistys ei ole ns.
listayhtio, on silla joukkovelkakirjojen lilkkeeseenlaskijana
velvollisuus noudattaa monelta osin listayhtidita koskevia
saanndksia. Yksityiskohtaisemmat tiedot Hypoteekkiyh-
distyksen hallinnointi- ja ohjausjarjestelmista (Corporate
Governance Statement) on julkaistu erillisena asiakirjana,
joka on saatavissa Hypoteekkiyhdistyksesta ja sen koti-
sivuilta osoitteesta www.hypo.fi.

Hypoteekkiyhdistyksen kokous,

hallintoneuvosto ja hallitus

Hypoteekkiyhdistyksen jasenet kayttavat ylinta paatos-
valtaa Hypoteekkiyhdistyksen kokouksissa niissa asioissa,
jotka kuuluvat kokouksen paatettaviin. Hypoteekki-
yhdistyksen varsinainen kokous pidettiin Helsingissa

28. pdivana maaliskuuta 2008.

Hypoteekkiyhdistyksen asioita hoitavat hallintoneuvosto,
hallitus ja toimitusjohtaja. Toimielinten jasenvalinnat teh-
tiin Hypoteekkiyhdistyksen nimitysvaliokunnan tekeman
valmistelutyon ja esitysten pohjalta. Kaikki valinnat olivat
yksimielisid ja nimitysvaliokunnan esitysten mukaisia.

Erovuorossa olleista hallintoneuvoston jasenista valittiin
uudelleen seuraavaksi kolmivuotiskaudeksi 2008-2011
Markus Heino, Helena Jaatinen, Tauno Jalonen ja Markku
Koskela. Hallintoneuvoston jasenten maara on 17 henki-
loa. Hallintoneuvoston puheenjohtajaksi valittiin professori
Markku Koskela ja varapuheenjohtajaksi asianajaja

Vaino Teperi.

Hallitukseen kuuluivat 1.4.2008 alkaen sijoitusjohtaja

Jari Eklund, toimitusjohtaja Teemu Lehtinen, toimi-
tusjohtaja Sixten Korkman, professori Hannu Kuusela,
professori Jarmo Leppiniemi, toimitusjohtaja Olli Salakka,
varatuomari Jukka Tammi seka lisaksi lakimaaraisesti
Hypoteekkiyhdistyksen toimitusjohtaja Matti Inha ja
varatoimitusjohtaja Ari Pauna. Hallitus valitsi puheenjoh-
tajakseen professori Jarmo Leppiniemen ja varapuheen-
johtajakseen varatuomari Jukka Tammen. Hallituksella oli
13 kokousta. Kokousten osallistumisaste oli ldhes 100 %.

Tilintarkastajat ja sisdinen tarkastus

Varsinaisessa kokouksessa 28.3.2008 varsinaisiksi tilin-
tarkastajiksi valittiin seuraavaksi tilikaudeksi suostumuk-
sensa mukaisesti KHT-yhteis6 PricewaterhouseCoopers
Oy, jonka nimeamana paavastuullisena tilintarkastajana
toimii Juha Wahlroos, KHT ja tdman varamiehena Jukka

Mynttinen, KHT.

Hallitus paatti 28.3.2008 pitamassaan kokouksessa sisai-
sen tarkastuksen vuosisopimuksesta Ernst & Young Oy:n
kanssa vastuunalaisena sisaisena tarkastajana johtaja
Ilona Halla.

HENKILOSTO, KANNUSTAMINEN, OSAAMISEN
KEHITTAMINEN JA ELAKEVASTUUT

Henkiloston maara oli vuoden aikana keskimaarin 28 (32),
tilikauden lopussa vakituisen henkiléston maara oli 26 (26)
ja madraaikaisen henkiloston maara 1 (4). Toimitusjohtaja
ja tdman varamies eivat sisally naihin lukuihin. Kaikki
tyosuhteet olivat kokoaikaisia. Tilikauden aikana vakinais-
tettiin yksi maaraaikaisessa tyésuhteessa ollut henkilo

Jja kauden aikana paattyi yksi vakituinen tyésuhde ja yksi
maaraaikainen tydsuhde tyosuhteiden ehtojen mukaisesti.

Henkildstosta noin 75 prosenttia tydskentelee valittomasti
asiakaspalvelutehtdvissa ja noin 25 prosenttia hallinto-
tehtavissa. Henkiloston keski-ika on 44,2 vuotta. Hen-
kiloston nuorin oli vuoden lopussa 28-vuotias ja vanhin
62-vuotias. Keskimaarainen tydssaoloaika on 8,8 vuotta.
Henkilostosta 27,6 prosenttia oli miehia ja 72,4 prosenttia
naisia. Johtoryhman kuudesta jasenesta kaksi on naisia
ja nelja miehia. Henkilostosta 24 prosentilla on perustut-
kintona yliopisto- tai korkeakoulututkinto, 76 prosentilla
ammattikorkeakoulu- tai toisen asteen tutkinto. Naisista
14 prosentilla on yliopisto- tai korkeakoulututkinto ja 86
prosentilla ammattikorkeakoulu- tai toisen asteen tutkinto.
Miehilla vastaavat luvut ovat 50 prosenttia ja 50 prosenttia.

Koko henkildsto kuuluu kaytdssa olevan henkildston
kannustin- ja palkitsemisjarjestelman piiriin. Palkitse-
misjarjestelmassa huomioidaan yrityksen menestyminen,
osastojen menestyminen seka kunkin henkilokohtainen
suoriutuminen. Jarjestelma on ollut kaytdssa vuodesta
2002 lukien ja se on paapiirteiltdan pysynyt ennallaan.



Jarjestelman sisalto ja perusteet vahvistetaan kuiten-
kin kullekin vuodelle erikseen Hypoteekkiyhdistyksen
hallituksen toimesta. Jarjestelman kautta on mahdollista
ansaita enintaan 8-16 viikon palkkaa vastaava ylimaa-
rainen, harkinnanvarainen palkkio. Asiakaspalvelussa ja
markkinointitehtdvissa olevien palkkiomaksimi vaihtelee
12-16 viikon valilla ja hallintotehtavissa olevien kohdalla
8-12 viikon valilla. Palkkion maksamisesta paatetaan
toimihenkildiden ja keskijohdon osalta toimitusjohtajan
esityksestd hallituksen toimesta ja toimitusjohtajan ja
taman varamiehen osalta hallituksen esityksesta Hypo-
teekkiyhdistyksen palkkiovaliokunnassa.

Henkildstén osaamisen, johtamisen ja tydyhteison
toiminnan kehittaminen on keskeinen osa konsernin
liiketoimintastrategiaa. Tilikauden aikana kaytiin jokaisen
henkilokuntaan kuuluvan kanssa ainakin yksi tulos- ja
kehityskeskustelu. Maaraa arvioitaessa on huomioitava
organisaation pieni koko ja ylimman johdon seka toi-
mihenkildiden lahiesimiesten jatkuva osallistuminen
paivittaisjohtamiseen. Tilikauden aikana henkildston
kanssa kaytiin myds ensimmaiset rahoitusalan tyehtoso-
pimuksen mukaiset palkkakeskustelut, joiden perusteella
jaettiin osa syksyyn 2008 ajoittuneesta tydehtosopimuksen
mukaisesta palkkojen tasokorotuksesta.

Tilikauden aikana aloitettiin tiimitydyhteisoprojekti.
Tiimijako vaikutti organisoitumiseen erityisesti asiakas-
palvelussa ja myynnissa. Tiimityoskentelyn ohjaamiseen
ja kehittamiseen panostettiin ohjaamalla aktiivisesti
tiimitydta seka kiinnittamalla henkilokunnalle tarjotussa
koulutuksessa erityista huomiota koulutusten annin
hyodyntamiseen tiimitasolla. Tilikauden aikaiset markki-
noiden voimakkaat muutokset heijastuivat tiimityoyhteiso-
projektiin siten, etta tiimityon ohjaukseen panostettiin.
Henkilokunnalta saadun palautteen perusteella tiimityd-
yhteisoprojekti on koettu positiivisena ja sita jatketaan
alkaneella tilikaudella.

Voimakkaat ja nopeat muutokset markkinatilanteissa

ja toimintaymparistéssa haastoivat tilikauden aikana
henkildston kayttamaan monipuolisesti hankittuja tietoja
ja taitoja, missa henkildstd onnistui hyvin. Osaamisen
kehittamiseen panostettiin tilikaudella edelleen jatka-
malla yrityksen tarpeisiin raataloityjen koulutustilaisuuk-
sien jarjestamista. Koulutuksessa keskityttiin erityisesti

myynti- ja esiintymistaitojen kasvattamiseen ja ylla-
pitamiseen. Tilikaudella asiakaspalvelussa ja myynnissa
tydskentelevistd henkiloista kaksi suoritti LKV-tutkinnon.
LKV-tutkinnon suorittaneiden kokonaismaara kasvoi nain
14 henkiloon. LKV-tutkintoon valmistavan KED-tutkinnon
suorittaneiden maara on 17 henkiloa. Kaiken kaikkiaan
koulutuspaivia toteutettiin noin kaksi tyontekijaa kohden.
Koulutuskustannukset maksettiin taysin tydnantajan
toimesta ja tydajan aikana tapahtuneesta koulutuksesta
maksettiin taysi palkka ja tydajan ulkopuoliselta koulutus-
ajalta myonnettiin ylimaardista vapaata koulutukseen
osallistumisen motivoimiseksi.

Tyonantajan aloitteesta toteutettiin koko henkilostoa
koskeva tyohyvinvointikartoitus kevaalla 2008. Kartoitus
suoritettiin yndessa pitkdaikaisen yhteistyotahon Mehi-
lainen Oy:n kanssa. Tulosten perusteella henkildsto on
asiantuntijaorganisaatioista muodostuneeseen vertailu-
ryhmaan verrattuna melko tyytyvaista tydoloihinsa.
Etenkin kdytossa olevaan palkitsemisjarjestelmaan ja
ylipaansa palkitsemisen tasoon ollaan henkildston kes-
kuudessa tyytyvaisia. Kartoitus osoitti, etta erityisesti asia-
kaspalveluhenkilosto kokee vahaiseksi keinot vaikuttaa
tyomaariinsa ja tyon tekemisen tahtiin. Koko henkildstén
osalta lopputulosten perusteella on selvaa, etta tyomaarat
koetaan ajoittain suuriksi, mika lisaa kiireen kokemusta.

Koko henkildstolle, tydsuhteen laadusta riippumatta, on
tarjolla pakollisen tydterveyshuollon lisaksi merkittava
maara terveydenhuollon lisépalveluita Mehildinen Oy:n
tarjoamana. Taman lisdksi henkildston kaytettdvissa on
tehtavasta ja tydsuhteen laadusta riippumatta lilkunta-
setelit ja lomanviettopaikat.

Hypoteekkiyhdistyksen henkilokunnan pakollinen eléke-
turva on jarjestetty Keskindinen Elakevakuutusyhtio
Tapiolasta otetulla vakuutuksella. Lisaeduista huolehtii
toimintapiiriltaan suljettu Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
sen Eldkesaatio, jossa ei ole vastuuvajausta. Lisdetujen
piirissa on henkildston kokonaismaarasta 8 henkiloa
toimitusjohtaja mukaan luettuna.

Helsingissa helmikuun 27. paivana 2009

Hallitus
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Konsernin tuloslaskelma 1.1.2008-31.12.2008

1000 € Liitetieto 2008 2007
Korkotuotot 1 26 941,6 22 695,7
Korkokulut 1 -26279.1 -20059,0
KORKOKATE 662,4 2636,7
Tuotot oman paaoman ehtoisista sijoituksista 2 132,6
Palkkiotuotot 3 1173,0 945,3
Palkkiokulut 3 -13,7 -20,9
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 4 237,0 62914
Sijoituskiinteistéjen nettotuotot 5 3933,1 39119
Liiketoiminnan muut tuotot 6 162,6
Hallintokulut
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -2030,8 -2290,0
Henkildsivukulut
Eldkekulut 252,4 150,5
Muut henkilosivukulut -109,4 -119,3
Muut hallintokulut -2315,2 -1587,2
Hallintokulut yhteensa -4203,0 -3846,0
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista 8 -1711 -262,3
Liiketoiminnan muut kulut 7 -275,5 -284.,7
Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista 9 -33,3 -3.5
LIIKEVOITTO 14715 9500,5
Tuloverot 10 -465,5 -2 2944
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 1006,0 7 206,1

TILIKAUDEN VOITTO 1006,0 7 206,1




Konsernin tase 31.12.2008

1000 € Liitetieto 2008 2007
VASTAAVAA
Kateiset varat 12,13, 31 28424 12644
Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat 13, 14, 29, 31 7968,3 6310,7
Muut 13, 14, 29, 31 3000,0
7 968,3 9310,7
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 15, 29, 31 506 837,2 486 667,6
Saamistodistukset
Julkisyhteiséilta 16, 29, 31 9 6249 21945
Muilta 16, 29, 31 15 373,9 69718
249989 9166,3
Osakkeet ja osuudet 17,31 70 636,8 56111
Johdannaissopimukset 18, 31 15770 7728,7
Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkadvaikutteiset menot 19,21 554,1 310,9
Aineelliset hyddykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistdosakkeet ja -osuudet 20, 21, 45 59 1921 52 954,0
Muut kiinteistot ja kiinteistoyhteisdjen osakkeet ja osuudet 35034 1086,6
Muut aineelliset hyodykkeet 20, 21, 45 420,7 3928
63116,2 54 433,3
Muut varat 22,34 8929.2 94914
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 23 3030,8 2539,7
Laskennalliset verosaamiset 24 2 063,0 7.1
VASTAAVAA YHTEENSA 692 554,0 586 531,2
VASTATTAVAA
VIERAS PAAOMA
Velat luottolaitoksille
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 29, 31 143 118,3 120 107,5
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille
Talletukset
Vaadittaessa maksettavat 29, 31 50 368,8 20 802,0
Muut 29,31 53530,0 13 280,8
103 898,9 34 082,8
Muut velat
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 29, 31 82 740,1 65 325,9
186 639,0 99 408,7
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjat 25,29, 31 192 785,2 209 113,56
Muut 25,29, 31 63 890,2 55577.8
256 675,4 264 6913
Johdannaissopimukset 31 7 837,7 6 088,2
Muut velat
Muut velat 26 9933,0 34747
Siirtovelat ja saadut ennakot 27 9566,5 9 059,2
Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
Muut 28, 29, 31 1700,0 1700,0
Laskennalliset verovelat 24 90104 8 958,3
OMA PAAOMA
Peruspdaoma 33, 46 5000,0 5000,0
Uudelleenarvostusrahasto 46 5810,4 62617
Muut sidotut rahastot
Vararahasto 46 22 566,3 22 4663
Kayvan arvon rahasto
Rahavirran suojauksesta 46 -4 632,9 1214,0
Kaypaan arvoon arvostamisesta 46 -101,0 22,7
Vapaat rahastot
Muut rahastot 46 18 900,0 12 900,0
Edellisten tilikausien voitto 46 19 525,0 179725
Tilikauden voitto 46 1006,0 7 206,1
68 073,7 73 043,4
VASTATTAVAA YHTEENSA 692 554,0 586 531,2

Tilinpaatos 2008



Laskelma konsernin oman
paaoman muutoksista 1.1.2008-31.12.2008

Perus- Uudelleen- Kayvan Muut

1000 € padoma arv.rah. Vararahasto arvon rah. rahastot Voittovarat Yhteensa
Oma padoma 1.1.2007 5000,0 6 4454 22 366,3 39444 11 300,0 19 493,8 68 550,0
Rahavirran suojaukset

Omaan padomaan kirjattu maara 1095,4 1095,4

Tuloslaskelmaan siirretty maara -29.2 -29.2
Myytavissa olevat rahoitusvarat

Kayvan arvon muutos 1566,1 1566,1

Tuloslaskelmaan siirretty maara -6 2914 -6 2914
Kiinteistosijoitukset -248,3 2483 0,0
Hallituksen esitys voittovarojen
kayttamiseksi 100,0 1600,0 -1705,0 -5,0
Oman paaoman kirjauksiin liittyvat
laskennalliset verot 64,6 951,4 -b4.,6 951,4
Suoraan omaan paaomaan kirjatut
nettotuotot yhteensa -183,7 100,0 -2707,7 1600,0 -1521,3 -2712,7
Tilikauden voitto 7 206,1 7 206,1
Tuotot ja kulut yhteensa -183.7 100,0 -2707.7 1600,0 5684,9 4 4934
Oma padoma 31.12.2007 5000,0 62617 22 466,3 1236,7 12 900,0 25178,6 73 043,4
Oma padoma 1.1.2008 5000,0 62617 22 466,3 1236,7 12 900,0 25178,6 73 043,4
Rahavirran suojaukset

Omaan paaomaan kirjattu maara -8 403,2 -8403,2

Tuloslaskelmaan siirretty maara 502,0 502,0
Myytavissa olevat rahoitusvarat

Kayvan arvon muutos 69,8 69,8

Tuloslaskelmaan siirretty maara -237,0 -237,0
Kiinteistosijoitukset -609,9 609,9 0,0
Hallituksen esitys voittovarojen
kayttamiseksi 100,0 6 000,0 -6 105,0 -5,0
Oman paaoman kirjauksiin liittyvat
laskennalliset verot 158,6 20978 -158,6 20978
Suoraan omaan padomaan kirjatut
nettotuotot yhteensa -451,3 100,0 -5970,7 6000,0 -5653,7 -5975,7
Tilikauden voitto 1006,0 1006,0
Tuotot ja kulut yhteensa -451,3 100,0 -5970,7 6000,0 -4 6477 -4.969,7
Oma padoma 31.12.2008 5000,0 5810,4 22566,3 -4734,0 18 900,0 20531,0 68 073,7




Konsernin rahavirtalaskelma
1.1.2008-31.12.2008

1000 € 2008 2007
Liiketoiminnan rahavirta
Saadut korot 26 538,2 22 7825
Maksetut korot -24.875,2 -19903,7
Palkkiotuotot 1180,3 931,0
Palkkiokulut -13,7 -20,9
Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot 237,0 350,3
Sijoituskiinteistéjen nettotuotot 4 058,6 3943,2
Litketoiminnan muut tuotot 162,6
Hallintokulut -3 6349 -3 457,2
Litketoiminnan muut kulut -275,5 -284.,7
Luotto- ja takaustappiot -33,3 -3.5
Tuloverot -1461,1 -978,3
Liiketoiminnan nettorahavirta yhteensa 1883,1 3358,6
Liiketoiminnan varojen lis. (=) / vdh. (+)
Saamiset asiakkailta (antolainaus) -20717,3 -25295,7
Sijoituskiinteistot -164,6 -4 714,2
Liiketoiminnan varojen lis. (=) / véh. (+) yhteensa -20882,0 -30009,9
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vah. (-]
Velat yleisélle ja julkisyhteisolle (talletukset) 69 816,1 10 358,0
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / vah. (<) yhteensa 69 816,1 10 358,0
LIIKETOIMINNASTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 50 817,1 -16 293,2
Investointien rahavirrat
Kayttéomaisuuden lisdys -2 859,1 49,5
Osakesijoitusten lis. () / véh. (+) -3,0 2096,9
Saadut osingot 132,6
Osakesijoitusten nettotuotot 59411
INVESTOINNEISTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -2862,1 8220,2
Rahoituksen rahavirrat
Pankkilainat, uudet nostot 50 038,4 17 060,9
Pankkilainat, takaisinmaksut -27 0275 -62 082,7
Muiden velkojen lis. (+] / véh. (-] 18 141,0 -4 094,8
Joukkovelkakirjalainat, uudet liikkeeseenlaskut 3650,0
Joukkovelkakirjalainat, takaisinmaksut -19978,3 -8953,2
Sijoitustodistukset, uudet liilkkeeseenlaskut 86 792,1 66 799.9
Sijoitustodistukset, takaisinmaksut -78 4797 -18529,0
RAHOITUKSESTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 33135,9 -9798,9
RAHAVAROJEN NETTOMUUTOS 81 090,9 -17872,0
Rahavarat tilikauden alussa 25 244.,0 43116,0
Rahavarat tilikauden lopussa 106 334,9 252440
RAHAVAROJEN MUUTOS 81090,9 -17 872,0
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Tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Yleista

Suomen Hypoteekkiyhdistys on itsendinen asuntorahoi-
tukseen ja asumiseen erikoistunut luottolaitos, jonka
jasenia ovat lainanottajat. Suomen Hypoteekkiyhdistyk-
sen erityistarkoituksena on etupaassa pitkaaikaisina
lainoina hankituista varoista myontaa pitkaaikaisia
lainoja pdaasiassa joko kiinnitysvakuutta tai muuta tur-
vaavaa vakuutta vastaan yksityishenkildille ja yhteisoille
padasiassa asuntotarkoitukseen. Talletuspankkitoimin-
taa harjoittava tytarpankki Suomen AsuntoHypoPankki
Oy tarjoaa asiakaskunnalle talletusten ja Visa-korttien
lisaksi myos erilaisia kiinteistoliiketoimintaan liittyvia
notariaattipalveluja. Konsernin liiketoiminta on koko-
naisuudessaan euromaaraista. Finanssivalvonta valvoo
viranomaisena konsernin toimintaa.

Suomen Hypoteekiyhdistyksen konsernin (jaljempana
Hypo-konserni) tilinpa4tos laaditaan kansainvalisten
IFRS-tilinpdatosstandardien ja SIC- ja IFRIC-tulkintojen
mukaisesti. Kansainvalisilla tilinpaatosstandardeilla
viitataan niihin standardeihin ja tulkintoihin, jotka on
hyvaksytty Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksen
(EY) N:o 1606/2002 mukaisesti.

Hypo-konserni on siirtynyt raportoimaan IFRS-standar-
dien mukaisesti vuoden 2007 alusta. IFRS-siirtyméatiedote
julkaistiin 12.6.2007 ja siina sekd 31.12.2007 tilinpaatok-
sessa selostettiin IFRS-siirtyman vaikutukset.

Konsernitilinpaatos sisaltaa konsernin ja emon tuloslas-
kelman, taseen ja liitetiedot seka konsernin rahavir-
talaskelman ja laskelman konsernin oman padoman
muutoksista. Lisaksi tilinpaatokseen on liitetty toiminta-
kertomus.

Vakavaraisuutta koskevat tiedot on laadittu ja esitetty
Finanssivalvonnan standardin 4.5 mukaisesti. Tiedot on
sisallytetty osittain toimintakertomukseen ja osittain
tilinpaatoksen liitetietoihin.

Konserni

Konsernitilinpdatds sisaltad Suomen Hypoteekkiyhdis-
tyksen (jaljempana Hypo) ja sen kokonaan omistaman
Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n (jaljemp&na Asunto-
HypoPankki] seka konsernin 61,9 prosenttisesti omis-
taman Bostadsaktiebolaget Tacksen (jaljempana Taos).
AsuntoHypoPankin ja Taoksen tilinpaatokset on yhdistelty
hankintamenomenetelmaa kayttaen. Erillistilinpaatoksiin
sisaltyneet keskinaiset lilkketapahtumat on eliminoitu.

Asunto Oy Makipellontie 4 (konsernin omistus 60 %) ja
Asunto Oy Vanhavéylé 17 (konsernin omistus 50,7 %)
seka osakkuusyhticina olevat asunto-osakeyhtiot on
kasitelty muiden kiinteistdsijoitusten tavoin ja esitetaan
aineellisissa hyodykkeissa. Ndiden yhtididen vaikutus
konsernin toiminnan tulokseen ja taloudelliseen ase-
maan on vahainen. Kiinteistosijoitusten laskentaperiaat-

teet on kasitelty jaljempana.

Rahoitusinstrumentit

Rahoitusvarat

Saamiset luottolaitoksilta, yleisolta ja julkisyhteisélta

on luokiteltu ryhmaan lainat ja muut saamiset ja ne on
arvostettu alun perin kaypaan arvoon ja mychemmin jak-
sotettuun hankintamenoon. Yhtic arvioi vahintaan puoli-
vuosittain, onko olemassa objektiivista nayttoa siita, etta

yksittéisen saamisen tai saamisryhman arvo olisi alentu-
nut. Mikali saatavissa oleva maara, joka perustuu arvioon
tulevista kassavirroista, arvioidaan olevan pienempi kuin
Kkirjanpitoarvo, tehdaéan saamisesta arvonalentumiskir-
jaus. Saamisten arvonalentumistappiot seka mahdolliset
kirjattujen arvonalentumistappioiden palautukset esite-
taan tuloslaskelman kohdassa Arvonalentumistappiot
luotoista ja muista sitoumuksista.

Saamistodistukset seka osake- ja rahastosijoitukset

(pl. tytaryhtidosakkeet) on luokiteltu ryhmaan myyta-
vissa olevat rahoitusvarat ja ne on arvostettu kdypaan
arvoonsa. Realisoitumattomat kdyvan arvon muutokset
on laskennallisella verovelalla oikaistuna kirjattu omaan
padomaan sisaltyvaan kayvan arvon rahastoon. Myynnin
yhteydessa kayvan arvon rahastoon kirjattu arvostusero
tuloutuu tuloslaskelmaan. 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 puolivuosittain, onko
olemassa objektiivista nayttoa siita, etta sijoituksen arvo
olisi alentunut. Mikali sijoituksen arvon alentuminen alle
hankintamenon on luonteeltaan merkittava ja pitkaaikai-
nen, tehdaan sijoituksesta tulosvaikutteinen arvonalen-
tumiskirjaus. Oman padoman ehtoisten instrumenttien
perusteella saadut osinkotuotot kirjataan, kun oikeus
osinkoon on syntynyt.

Saamistodistusten ja osakkeiden ostot ja myynnit kirja-
taan taseeseen tai taseesta pois kaupantekopaivalle.

Rahavarat

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat koostuvat
kateisista varoista, saamisista luottolaitoksilta, saamis-
todistuksilta seka osakkeiden ja osuuksien ryhmassa
esitetyista korkorahasto-osuuksista.

Rahoitusvelat

Konsernin velat on luokiteltu ryhmaan muut velat ja ne
on arvostettu alun perin kaypaan arvoon ja mydhemmin
Jaksotettuun hankintamenoon. Jos velan paaomana on
maksettu 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 efektiivisen korkokannan
menetelmalld lainan juoksuajalle tilikauden kuluksi tai
kulun vahennykseksi ja merkitaan velan kirjanpitoarvon
lisdykseksi tai vahennykseksi. Vastaavasti velan lilkkee-
seenlaskuun liittyvat transaktiomenot on jaksotettu velan
juoksuajalle efektiivisen korkokannan menetelmalla.

Hypon liikkeeseen laskemat joukkovelkakirjalainat, joi-
den tuotto sijoittajille on sidottu tiettyjen osakeindeksien
ja valuuttojen arvon kehitykseen, sisaltavat ns. kytkettyja
johdannaisia (asetettuja osakeindeksi- ja valuuttaop-
tiota). Vastaavasti Hypo on suojannut oman positionsa
erillisilla johdannaissopimuksilla, mika johtaa siihen,
ettd jarjestely kokonaisuudessaan vastaa tavallista vaih-
tuvakorkoista tai kiinteakorkoista velkaa. Nama velkoihin
liittyvat kytketyt johdannaiset ja niita vastaavat erilliset
optiosopimukset on markkina-arvostettu ja kirjattu
tulosvaikutteisesti. Taseessa ne esitetdan vastaavaa ja
vastattavaa puolella erdssa Johdannaissopimukset.

Velat kirjataan taseeseen tai taseesta pois selvityspaivalle.



Rahoitusjohdannaiset

Muihin kuin edella kuvattuihin johdannaissopimuksiin
sovelletaan suojauslaskentaa. Suojauslaskennan tavoit-
teena on, etta suojauskohteiden ja suojausinstrument-
tien rahavirtojen tulosvaikutukset kohdistetaan ajallisesti
samalle laskentaperiodille. Hypon soveltama suojauslas-
kentamalli on rahavirtojen suojaus. Suojausinstrumentit
ovat korkojohdannaisia, joilla muutetaan suojauskohteen
vaihtuvat kassavirrat kiinteakorkoisiksi kassavirroiksi.
Suojauskohteiksi madritellaan vaihtuvakorkoisten velko-
jen vastaiset koronmaksut.

Suojaussuhteen tehokkuuden todentaminen tapahtuu
kaksivaiheisesti. Suojausta aloitettaessa ja sen voimassa
ollessa suojauksen oletetaan olevan riittavan tehokas
tekopaivandan seka tulevaisuudessa, mikali suojattavan
velan tai samankaltaisten velkojen ryhman ja suojaus-
instrumentin tai samankaltaisten suojausinstrumenttien
ryhman padomat, erapaivat, uudelleenhinnoittelupaivat,
korkojaksot seka sopimusten viitekorot ovat taysin tai
hyvin lahella toisiaan vastaavia. Tehokkuuden jalki-
kateistodentamisessa, joka tehdaan vahintaan kaksi
kertaa vuodessa, todennetaan suojaussuhteessa olevien
suojausinstrumenttien tai niiden ryhman ja suojattavien
velkojen tai niiden samankaltaisen ryhman tehokkuuden
tuloksen olevan 80 ja 125 prosentin valilla. Suojaus-
instrumentin tai niiden ryhman voiton tai tappion tehoton
osuus kirjataan tulosvaikutteisesti. Mikali suojaus osoit-
tautuu esimerkiksi olosuhteiden muuttumisen vuoksi
tehottomaksi, lopetetaan kyseisen suojaussuhteen
suojauslaskenta.

Johdannaissopimukset on arvostettu kaypaan arvoon.
Kayvat arvot kirjataan taseeseen saamisiksi ja veloiksi

ja vastaerat laskennallisella verolla oikaistuina oman
padoman kayvan arvon rahastoon, jolloin niiden reali-
soitumattomista kayvan arvon muutoksista ei aiheudu
tulosvaikutusta. Koronvaihtosopimusten perusteella
saatava ja maksettava korkotuotto ja -kulu on kirjattu
nettomaaraisena korkokuluihin ja siirtyvat korot on sisal-
lytetty siirtosaamisiin ja -velkoihin. Koronvaihtosopimus-
ten odotettujen kassavirtojen ajoittuminen on ilmoitettu
osana liitetietoa "Rahoitusvarojen ja -velkojen kayvat
arvot ja maturiteettijakauma”.

Rahoitusinstrumenttien kayvan arvon

laskennassa noudatetut periaatteet

Osakesijoitusten kaypa arvo perustuu tarkasteluhetken
Helsingin Arvopaperipdrssin julkiseen ostonoteerauk-
seen. Rahastosijoitusten kaypa arvo perustuu rahastoyh-
tién vahvistamaan arvoon.

Johdannaissopimusten, joista valtaosa koostuu perintei-
sista koronvaihtosopimuksista, seka kiinteakorkoisten
velka- ja saatavaerien kaypa arvo on laskettu diskonttaa-
malla tulevat kassavirrat nykyhetkeen markkinakoroilla.
Markkinakorkoihin, joina on kaytetty euribor- ja swap-
korkoja, on lisatty vastapuolen luottoriskin mukainen
riskilisa eli marginaali. Optiosopimusten markkina-
arvostuksessa on kaytetty yleisesti kaytossa olevia option
arvostusmalleja, joiden syéttotiedot (esim. osakeindek-
sien ja valuuttojen arvot ja volatiliteetit) perustuvat mark-
kinoilta saataviin arvoihin. Kéytdnnéssa markkina-arvot
saadaan sopimusvastapuolena olevilta pankeilta.

Vaihtuvakorkoisten ja lyhytaikaisten (maturiteetti alle
vuosi) tase-erien kirjanpitoarvon katsotaan vastaavan
niiden kaypaa arvoa.

Aineettomat hyodykkeet

Aineettomiin hyodykkeisiin kirjatut menot koostuvat seka
valmiista etta keskeneraisista it-hankkeista. Aineettomat
hyddykkeet on kirjattu taseeseen kertyneilla poistoilla ja
mahdollisilla arvonalentumistappioilla vahennettyyn han-
kintamenoon. Hyddykkeiden taloudellinen vaikutusaika
on rajallinen ja korkeintaan seitseman vuotta. Poistot
aloitetaan, kun hyodyke on valmis kayttoonotettavaksi ja
poistomenetelmana kaytetaan tasapoistoa. Tuloslaskel-
massa poistot esitetdan erassa Poistot ja arvonalentumi-
set aineellisista ja aineettomista hyodykkeista.

Aineelliset hyodykkeet

Kiinteistdsijoitukset

Kiinteistdsijoitukset on jaettu taseessa sijoituskiin-
teistéihin ja muihin kiinteistoihin. Sijoituskiinteistot
koostuvat paasaantoisesti asuntotonteiksi tarkoitetuista
maa-alueista ja asunto-osakeyhtididen osakkeista. Muut
kiinteistot ja kiinteistoyhteisdjen osakkeet ja osuudet
kasittavat omassa kaytossa olevan osuuden kiinteistosta
seka sijoitukset rakenteilla oleviin asunto-osakeyhtdiden
osakkeisiin. Naiden ryhmien valiset siirrot on esitetty
liitetiedoissa.

Seka sijoituskiinteistot, etta muut kiinteistot kasitellaan
hankintamenomallin mukaisesti. Asunto-osakeyhtididen
omistukset on yhdistelty konsernitilinpaatokseen rivi
riviltd suhteellisen omistusosuuden mukaisesti. Raken-
nuksista tehdaan 25 vuoden tasapoistot. Maa-alueista ei
tehda poistoja lainkaan.

Joihinkin kiinteistosijoituksiin on aikaisemmissa FAS-
tilinpaatoksissa tehty arvonkorotuksia. IFRS-siirtyma-
hetkella kiinteistojen uutena oletushankintamenona
kaytettiin FAS-tilinpaatdksen arvoja IFRS 1.17 ja 1.18
kohtien sallimalla tavalla. Nain ollen konsernitilinpaa-
toksen uudelleenarvostusrahasto vastaa FAS-periaattein
laadittujen erillisyhtididen arvonkorotusrahastoja.

Kiinteistdsijoitusten mahdollista arvonalentumistar-
vetta arvioidaan vahintdan kerran vuodessa. Mikali
omaisuusera on merkitty taseeseen sen kerrytettavissa
olevaa rahamaaraa suurempaan arvoon, kirjataan siita
arvonalentumistappio.

Sijoituskiinteistdjen vuokratuotot, vastike ja muut kulut
seka poistot ja myyntivoitot esitetdan sijoituskiinteistéjen
nettotuotoissa ja omassa kaytdssa olevien kiinteistéjen
kulut ja poistot lilkketoiminnan muissa kuluissa.

Tonteista on tehty pitkaaikaiset maanvuokrasopimukset
Hypon ja asunto-osakeyhtididen valilld. Asunto-osake-
yhtiolld on mahdollisuus lunastaa kunkin huoneiston
tonttiosuus kerran vuodessa omaksi. Lunastushinta on
tontin hankintahinta lisattyna elinkustannusten nousulla.

Osa huoneistokaupoista on toteutettu Hypon ns. osa-
omistuskonseptin mukaisesti. Kdytannossa tama
tarkoittaa sitd, ettd Hypo ja Hypon asiakas (yksityishen-
kilo) omistavat asunnon yhdessa. Asiakas maksaa Hypon
omistamalle osuudelle vuokraa. Osakassopimuksen
mukaisesti asiakkaalla on oikeus neljan vuoden paasta
joko lunastaa asunto kokonaan itselleen tai myyda oma
osuutensa Hypolle. Lunastushinta on yleensa alkuperai-
nen hankintahinta vahennettyna asunnon kulumisella.
Liitetiedoissa esitetaan summa, joka kuvastaa Hypon
lunastusten toteuttamiseen kaytettavaa rahamaaraa,
mikali jokainen osaomistaja haluaisi myyda oman osuu-
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tensa Hypolle. Mikali sopimus tayttaa ns. tappiollisen
sopimuksen ehdot eli mikali on todennakadista ettd Hypo
joutuu ostamaan osakkeet ja naista syntyy tappiota, sopi-
muksesta kirjataan IAS 37:n mukainen varaus.

Kiinteistdsijoitusten kayvat arvot on ilmoitettu taseen lii-
tetiedoissa. Asuinhuoneistojen kayvat arvot on valtaosin
laskettu perustuen Tilastokeskuksen vuoden viimeisella
neljanneksella julkaisemiin alueittain ja huoneistotyy-
peittain ryhmiteltyihin toteutuneisiin kauppoihin perus-
tuviin hintatilastoihin. Mikali huoneiston hankinnasta

on kulunut korkeintaan vuosi, oletetaan kayvan arvon
vastaavan hankintahintaa. Tonttien kaypana arvona on
kaytetty elinkustannusindeksin nousulla korjattua han-

kintamenoa, mika vastaa niiden lunastushintaa.

Muut aineelliset hyddykkeet

Muut aineelliset hyodykkeet sisaltavat koneet ja kaluston
seka taideteokset ja ne kasitelldan hankintamenomallin
mukaisesti. Koneet ja kalusto kirjataan systemaattisesti
kuluksi hyddykkeen taloudellisena vaikutusaikana ja
poistomenetelmana kdytetddn menojaanndspoistoa.
Kaytetyt poistoprosentit ovat joko 25 tai 10. Taideteok-
sista ei tehda systemaattisesti poistoja.

Vapaaehtoiset elake-etuudet

Hypon tyontekijoiden pakollinen eldketurva on jarjestetty
elakevakuutuksella ja vapaaehtoinen lisdelaketurva
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elékesaatiossa (suljettu
vuonna 1991). Eldkesaativjarjestely luokitellaan etuus-
pohjaiseksi. Eldkesaation varat on konsernitilinpaatok-
sessa arvostettu kaypaan arvoon ja velvoitteet nykyarvoon
tarkasteluhetken laskentaolettamien perusteella. IFRS
-siirtymahetkelld 1.1.2006 kaikki kertyneet vakuutus-
matemaattiset voitot ja tappiot kirjattiin siirtymahetken
taseeseen IFRS 1.20 sallimalla tavalla ja siirtymahetken
varojen ja velvoitteiden erotus esitettiin "Muissa varoissa”
ja edellisten tilikausien voittovaroissa vahennettyna
laskennallisella verovelalla. Taman jalkeiset elakesaa-
tion aktuaarilaskelmiin perustuvat vaikutukset esite-
taan oikaisemalla tuloslaskelman eraa "Elakekulut” ja
vastaavasti taseen "Muita varoja”. Eldkes&ation tyon-
antajayhtidille palauttama ylikate ei vaikuta konsernin
tulokseen, mutta parantaa konsernin vakavaraisuutta.

Uudet standardit ja tulkinnat

Konserni on vuonna 2008 ottanut kdyttoon seuraavat
tulkinnat: IFRIC 11- IFRS 2 Osakeperusteiset maksut,
IFRIC 12 - Service Concession Agreements ja IFRIC

14 - Vahimmaisrahastointivaatimusten rajoitukset
etuuspohjaisissa eldkejarjestelyissa. Ndiden tulkintojen
kayttoonotolla ei ollut vaikutusta konsernin tulokseen tai
taseeseen.

Konserni ei ole soveltanut seuraavia julkistettuja IFRS/
IAS-standardeja ja tulkintoja, joiden noudattaminen ei
vield ole pakollista: IFRS 8 Toiminnalliset segmentit,
IFRIC 13 Customer Loyalty Programmes, IFRIC 15 Agree-
ments for the construction of real estate sekd uudistetut
IFRS 3 Liiketoimintojen yhdistaminen ja IAS 27 Konser-
nitilinpaatads ja erillistilinpaatos. Naiden standardien ja
tulkintojen kayttodnotolla ei arvioida olevan olennaista
vaikutusta konsernin tulokseen tai taseeseen.

Verot

Tilivuoden verot

Tilivuoden verot sisaltavat tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvan verokulun seka aikaisempien tilikausien
verotettavaan tuloon perustuvat tilikaudella kirjatut
oikaisut.

Laskennalliset verosaatavat ja -velat

Elékesaation ylikate, myytavissa olevien sijoitusten ja
koronvaihtosopimusten arvostuksesta syntynyt kayvan
arvon rahasto seka kiinteistosijoitusten FAS-tilinpaatok-
sessa tehdyistd arvonkorotuksista syntynyt uudelleen-
arvostusrahasto on kasitelty taseessa laskennallisilla
veroilla oikaistuin arvoin ja vastaerat on kirjattu taseen
laskennallisiin verosaamisiin ja verovelkoihin.

Tuloutusperiaatteet

Palkkiotuotot ovat paasaantoisesti luonteeltaan sellaisia,
jotka ansaitaan, kun palvelu tai jokin erillinen toimenpide
on suoritettu, jolloin ne on tuloutettu kertaluonteisesti.
Palkkiotuottojen ryhnméassa tuloutetaan myds vuoden
aikana saadut liittymismaksut. Sellaiset olennaiset
palkkiotuotot ja -kulut, joiden katsotaan olevan kiinted
osa rahoitusintrumentin efektiivista korkoa jaksotetaan
korkotuottoihin tai kuluihin osana instrumentin efektii-
vista korkoa.

Segmenttiraportointi

Hypon johto on kattavan tarkastelun perusteella paatynyt
ratkaisuun, ettd Hypolla on ainoastaan yksi segmentti -
vahittaispankkitoiminta.




Tilinpaatoksen liitetiedot 1.1.2008-31.12.2008

KONSERNIN TULOSLASKELMAN LIITETIEDOT
1000 €, ellei toisin mainita

2008 2007

1 Korkotuottojen ja -kulujen erittely tase-erittain
Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut saamiset

Saamiset luottolaitoksilta 295,9 234,2

Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta 252608 216557
Yhteensa 25556,7 21889,9
Saamistodistukset 13290 798.9
Muut korkotuotot 55,9 6,9
Korkotuotot yhteensa 26 941,6 22 695,7
Jaksotettuun hankintahintaan arvostetut velat

Velat luottolaitoksille -7 166,4 -6 203,0

Velat yleisélle ja julkisyhteisdille -6 900,6 -4 8834

Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat -11600,7 -8869,6

Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla -86,1 72,4
Yhteensa -25753,8 -20028,4
Johdannaissopimukset -502,0 -29,2
Muut korkokulut -23,3 -1.4
Korkokulut yhteensa -26 2791 -20059,0
2 Tuotot oman padaoman ehtoisista sijoituksista
Osinkotuotot, myytavissa olevat sijoitukset 0,0 132,6
3 Palkkiotuotot ja -kulut
Luotonannosta 580,0 4971
Ottolainauksesta 3.8 0,6
Lainopillisista tehtavista 82,3 89,5
Muusta toiminnasta 507,0 358,1
Palkkiotuotot yhteensa 1173,0 945,3
Muut palkkiot -13,7 -20,9
Palkkiokulut yhteensa -13,7 -20,9
4 Myytavissa olevien rahoitusvarojen nettotuotot
Osakkeiden ja rahasto-osuuksien myyntivoitot 2370 62914
5 Sijoituskiinteistojen nettotuotot
Vuokratuotot 3560,5 32268
Myyntivoitot (-tappiot) 12941 1559,9
Muut tuotot 0,9
Maksetut vastikkeet ja muut hoitokulut

Sijoituskiinteistoistd, jotka kerryttdneet vuokratuottoa kaudella -786,9 -772,7
Muut kulut -59.,5 -15,8
Arvonalentumiset -10,5
Suunnitelman mukaiset poistot -74,9 -76,6
Yhteensa 3933,1 39119
6 Liiketoiminnan muut tuotot
Vuokratuotot, omassa kaytéssa oleva kiinteistdomaisuus 20,8
Muut tuotot 141,8

Yhteensa 162,6 0,0
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2008 2007
7 Liiketoiminnan muut kulut
Vuokrakulut =247 -25,3
Omassa kaytossa olevien kiinteistdjen kulut -59.3 -28,8
Muut kulut -191,5 -230,7
Yhteensa -275,5 -284,7
8 Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja aineettomista hyodykkeista
Suunnitelman mukaiset poistot -171.1 -262,3
9 Arvonalentumistappiot luotoista ja muista sitoumuksista sekd muista rahoitusvaroista
Saamisista yleisolta ja julkisyhteisoilta
Sopimuskohtaiset arvonalentumistappiot -53,3 -39.9
Vahennykset 20,0 36,4
Yhteensa -33,3 -3,5
10 Tuloverot
Tuloslaskelman verojen erittely
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva verokulu -449 1 -2172,4
Laskennallisten verojen muutos -16,5 -145,4
Edellisten tilikausien verot 0,0 23,5
Verot tuloslaskelmassa -465,5 -2294,4
Verojen tasmaytyslaskelma
Tulos ennen veroja 14715 9500,5
Verovapaat tulot 2011 -262,7
Vahennyskelvottomat kulut 76,2 6,2
Aiemmin kirjaamattomien verotuksellisten tappioiden kaytto -29.0 -513,1
Yhteensa 1317,7 8730,9
Verot laskettuna 26%:n verokannalla -342,6 -2270,0
Edellisten tilikausien verot 0,0 23,5
Muut erat -113,0 -47,8
Verot tuloslaskelmassa -465,5 -2294,4

11 Tuoteryhmia ja maantieteellisia markkina-alueita koskevat tiedot

Hypo-konsernilla on ainoastaan yksi segmentti, vahittaispankkitoiminta. Konsernin paaasialliset tuotot muodostuvat tuote-
ryhmittain anto- ja ottolainauksesta ja kiinteistéliiketoiminnasta. Anto- ja ottolainauksen, sisaltdaen myds kiinteistoliiketoiminnan
katsotaan muodostavan yhden liiketoiminta-alueen asiakaskunnan ja Hypon tarjoamien tuotteiden (osaomistus, kdanteinen
asuntolaina ja -kauppa, tonttinotariaattipalvelut) erityispiirteiden vuoksi. Konsernin toimialue on Suomi. Osakesijoituksista

luovuttiin vuonna 2007.

2008
Tuottojen yhteismaara Liikevoitto Varat yhteensa Velat yhteensa
Anto- ja ottolainaus ja
kiinteistoliiketoiminta 5907.4 14262 692 4455 624 480,3
Muu toiminta 260,8 45,4 108,5
6168,2 14715 692 554,0 624 480,3
2007
Tuottojenyhteismaara Liikevoitto Varatyhteensa Velatyhteensa
Anto- ja ottolainaus ja
kiinteistoliiketoiminta 7775,9 3388,1 586 422,7 513 487,8
Osakesijoitukset 6073,8 6073,8
Muu toiminta 68,2 38,6 108,5
139179 9500,5 586 531,2 5134878




KONSERNIN TASEEN LIITETIEDOT

2008 2007
12 Kateiset varat
Kassa 78,1 21,3
Vahimmaisvarantotalletus 27643 1243,2
Yhteensa 2842,4 1264,4

Vahimmaisvarantotalletus on keskuspankkiin tehty, varantopohjaan perustuva vaihtuvakorkoinen talletus, jonka kayttdmisessa

osana maksuvalmiutta on rajoitteita.

13 Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat

Kéateiset varat 28424 1264,4
Saamiset luottolaitoksilta 7968,3 9310,7
Saamistodistukset 24.998,9 9166,3
Osakkeet ja osuudet, korkorahasto-osuudet 70 525,3 5502,6
106 334,9 25 244,0
14 Saamiset luottolaitoksilta (Lainat ja muut saamiset)
Kotimaisilta luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat 7 968,3 6310,7
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 3000,0
Yhteensa 7 968,3 9310,7

Vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta koostuvat pankkitilien saldoista seka maturiteetiltaan enintaan yhden
pankkipdivan mittaisista talletuksista. Muut kuin vaadittaessa maksettavat saamiset luottolaitoksilta ovat lyhytaikaisia, jaljella

olevalta maturiteetiltaan enintdan 3 kk:n mittaisia maaraaikaistalletuksia.

15 Saamiset yleisoltd ja julkisyhteis6iltd (Lainat ja muut saamiset)

Yritykset ja asuntoyhteisot 138 489,3 134 956,1
Kotitaloudet 365 583,9 348 555,5
Kotitalouksia palvelevat voittoa tavoittelemattomat yhteisot 25114 27140
Ulkomaat 252,6 442,0
Yhteensa 506 837,2 486 667,6
Saamiset, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla 857,1 8779
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta koostuvat pitkaaikaisesta luotonannosta eri vastapuolille.
Saamisista tilikaudelle kirjatut arvonalentumistappiot
Arvonalentumistappiot vuoden alussa 1555 153,7
Tilikaudella kirjatut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot 43,4 39,9
Tilikaudella peruutetut saamiskohtaiset arvonalentumistappiot -79.7 -38,1
Arvonalentumistappiot vuoden lopussa 119,2 155,5

Ryhméakohtaisia arvonalentumiskirjauksia ei ole tehty.

16 Saamistodistukset (Myytavissa olevat rahoitusvarat)

2008 2007
Julkisesti Julkisesti
noteeratut Muut  Yhteensd noteeratut Muut  Yhteensa
Julkisyhteisgjen lilkkkeeseen laskemat
Myytavissa olevat
Kuntatodistukset 9 624,9 9 624,9 2194,5 2194,5
Muiden kuin julkisyhteisdjen liikkeeseen laskemat
Myytavissa olevat
Sijoitustodistukset 9 965,6 9 965,6 6971,8 6971,8
Yritystodistukset 990,0 990,0
Joukkovelkakirjat 4 4184 4 4184
Saamistodistukset yhteensa 44184 20580,5 249989 0,00 9166,3 9166,3

Saamistodistukset ovat jaljella olevalta maturiteetiltaan 3-21 kk:n mittaisia sijoituksia useisiin eri luottovastapuoliin.
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17 Osakkeet ja osuudet (Myytévissa olevat rahoitusvarat)

2008 2007
Julkisesti Julkisesti
noteeratut Muut  Yhteensa noteeratut Muut  Yhteensa
Osakkeet ja osuudet, myytavissa olevat 70 636,8 70 636,8 56111 56111
Joista hankintamenoon 111,6 111,6 108,5 108,5
Joista luottolaitoksissa 108,5 108,5 108,5 108,5
18 Johdannaissopimukset 2008
Kirjanpitoarvo
Vastaavaa Vastattavaa
Suojaavat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen
suojauslaskentamalli, kdypa arvo 91,8 6352,5
Koronvaihtosopimukset, indeksisidonnaiset,
kaypa arvo 1485,2
Jvk-lainojen kytketyt johdannaiset
(suojauksen kohde), kaypa arvo 1485,2
1577,0 7837,7
Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen
suojauslaskentamalli, siirtyva korko 4230 1062,3
Yhteensa 2000,0 8 900,0
Jaljelld oleva maturiteetti Alle 1vuotta 1-5vuotta 5-10vuotta 10-15vuotta Yhteensa
Kohde-etuuksien nimellisarvot 162167 244 610,0 28 240,0 289 066,7
Kaypa arvo, vastaavaa 20,0 1025,3 531,6 15770
Kaypa arvo, vastattavaa 11,1 62153 16113 78377
2007
Kirjanpitoarvo
Vastaavaa Vastattavaa
Suojaavat johdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen
suojauslaskentamalli, kaypa arvo 16577 17,2
Koronvaihtosopimukset, indeksisidonnaiset,
kaypa arvo 6071,0
Jvk-lainojen kytketyt johdannaiset
(suojauksen kohde), kdypa arvo 6071,0
7728,7 6088,2
Koronvaihtosopimukset, rahavirtojen
suojauslaskentamalli, siirtyva korko 268,1 1173,6
Yhteensa 7996,8 72618
Jaljella oleva maturiteetti Alle Tvuotta 1-5vuotta 5-10vuotta 10-15vuotta Yhteensa
Kohde-etuuksien nimellisarvot 18 363,8 202 176,7 23 240,0 243 780,4
Kaypa arvo, vastaavaa 97.1 1368,9 62628 77287
Kaypa arvo, vastattavaa 17,2 60710 6 088,2
19 Aineettomat hyodykkeet 2008 2007
IT-ohjelmat ja -hankkeet 554,1 310,9

Aineettomien hyodykkeiden hankkimista koskevien
sopimusperusteisten sitoumusten maara 1711 2844




20 Aineelliset hyodykkeet

2008 2007
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistoosakkeet, tasearvo
Maa- ja vesialueet 34 2691 318%,4
Rakennukset 746,8 7825
Kiinteistoyhteisdjen osakkeet ja osuudet 24176,3 202771
Tasearvo, yhteensa 59192,1 52 954,0
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo yhteensa 72 967,2 67 863,9
josta ulkopuolisen, patevan arvioijan arvioihin perustuva osuus 69929 69929
Ei-purettavissa olevat tonttivuokrasopimukset
Vuokrasaatavat yhden vuoden kuluessa 14165 1086,2
Vuokratuotto on laskettu vain yhdeksi vuodeksi eteenpain, koska taloyhtididen
tonttiosuuksien tulevat lunastukset eivat ole viela tiedossa.
Sijoituskiinteistdjen sopimukseen perustuvat velvoitteet
Osaomistettujen huoneistojen mahdolliset lunastukset 3708,6 3094,7
Muut kiinteistét ja kiint.yhteiséjen osakkeet, tasearvo
Omassa kaytossa olevat
Maa- ja vesialueet 758,6 758.,6
Rakennukset 129,0 135,2
Rakenteilla olevat kiinteistdyhteiséjen osakkeet ja osuudet 2615,9 1929
Tasearvo, yhteensa 3503,4 1086,6
Muiden kiinteistojen kaypa arvo, yhteensa 49659 2 504,1
Rakenteilla oleviin kiinteistdihin perustuvat velvoitteet
Rakenteilla olevien kohteiden maksamattomat kauppahinnat 285,9 823,8
21 Aineettomien ja aineellisten hyodykkeiden muutokset tilikauden aikana
Aineettomat Sij.kiint. ja Muut kiint. Muut
hyodykkeet  sij.kiinteisto- ja kiinteisto- aineelliset Aineelliset
It-hankkeet osakkeet osakkeet hyddykkeet yhteensa
Hankintameno 1.1.2008 1304,7 45 254,4 505,0 1846,1 47 605,6
Lisaykset, uudet hankinnat 305,0 10 698,2 31945 161,9 14 054,6
Lisaykset, myohemmin toteutuneet aktivoinnit 0,0
Vahennykset -4 546,6 -30,8 -4 5774
Siirrot erien valilla 7715 -771,5 0,0
Hankintameno 31.12.2008 1609,7 521774 2928,0 1977,3 57 082,7
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.2008 993,9 161,9 19,1 1453,3 1634,3
Tilikauden poisto 61,7 74,9 6,2 103,3 184,4
Tilikauden arvonalennukset 0,0
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12.2008 1055,6 236,9 25,3 1556,6 1818,7
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2008 78615 600,6 84621
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut -609,9 -609,9

Kirjanpitoarvo 31.12.2008 554,1 59192,1 3503,4 420,7 63116,2
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Aineettomat  Sij.kiint. ja sij. Muut kiint. Muut
hyodykkeet kiinteisto- ja kiinteisto- aineelliset Aineelliset
It-hankkeet osakkeet osakkeet hyodykkeet yhteensa
Hankintameno 1.1.2007 1025,3 41 420,5 943,0 17371 44.100,7
Lisaykset, uudet hankinnat 279.4 11 404,5 1290,2 149,6 12 844,3
Lisaykset, myohemmin toteutuneet aktivoinnit 69,0 11,9 80,9
Vahennykset -9379,9 -40,5 -9 4204
Siirrot erien valilla 1740,2 -1740,2 0,0
Hankintameno 31.12.2007 1304,7 45 254,4 505,0 1846,1 47 605,6
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 1.1.2007 828,2 74,8 12,9 13629 1 450,6
Tilikauden poisto 165,7 76,6 6,2 90,4 173.2
Tilikauden arvonalennukset 10,5 10,5
Kertyneet poistot ja arvonalennukset 31.12.2007 993,9 161,9 19,1 1453,3 1634,3
Uudelleenarvostusrahasto 1.1.2007 8109,8 600,6 8710,4
Tilikauden uudelleenarvostusrahaston oikaisut -248,3 -248,3
Kirjanpitoarvo 31.12.2007 310,9 52 954,0 1086,6 392,8 54 433,3
22 Muut varat
2008 2007
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt/elakesdation ylikate 8117,0 8 164,7
Muut saamiset 812,2 1326,7
Yhteensa 8929,2 94914
Tarkempia tietoja etuuspohjaisista eldkejarjestelyista esitetaan liitetiedossa 34.
23 Siirtosaamiset ja maksetut ennakot
2008 2007
Korkosaamiset 2920,4 25170
Tilikauden veroihin perustuva verosaaminen 85,8
Muut siirtosaamiset 24,7 22,7
Yhteensa 3030,8 2539,7
24 Laskennalliset verosaamiset ja -velat
Verosaaminen 2008 Verovelka 2008
Erillisyhtididen Erillisyhtididen Yhdistelytoi-
tilinpaatoksiin Konserni tilinpaatoksiin menpiteisiin Konserni
sisaltyvat yhteensa sisaltyvat perustuvat yhteensa
Elakesaation ylikatteen laskennallinen vero 2110,4 21104
Kiinteistosij. uudelleenarvostusrahaston lask. vero 20418 20418
Kayvan arvon rahaston laskennallinen vero 2 063,0 2 063,0 399,7 399,7
Luottotappiovarausten laskennallinen vero 4 458,4 4 458,4
Yhteensa 2063,0 2063,0 6900,0 2110,4 9010,4
Verosaaminen 2007 Verovelka 2007
Erillisyhtididen Erillisyhtididen Yhdistelytoi-
tilinpaatoksiin Konserni tilinpaatoksiin menpiteisiin Konserni
sisaltyvat yhteensa sisaltyvat perustuvat yhteensa
Elakesaation ylikatteen laskennallinen vero 21228 21228
Kiinteistosij. uudelleenarvostusrahaston lask. vero 21946 5,8 22004
Kayvan arvon rahaston lask. vero 7.1 7.1 4416 4416
Luottotappiovarausten lask. vero 41934 41934
Yhteensa 7.1 7.1 6829,7 2128,6 8 958,3




25 Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat

2008 2007
Kirjanpitoarvo Nimellisarvo Kirjanpitoarvo Nimellisarvo
Muut kuin vaadittaessa maksettavat
Joukkovelkakirjalainat 192785,2 192 870,0 209 113,5 209 220,0
Sijoitus- ja yritystodistukset 63890,2 64800,0 55577,8 57 000,0
Yhteensa 256 675,4 257 670,0 264 691,3 266 220,0

Joukkovelkakirjalainat ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liilkkeeseen laskemia, padosin vaihtuvakorkoisia, enintaan viiden
vuoden mittaisia vakuudettomia velkasitoumuksia. Sijoitustodistukset ovat Suomen Hypoteekkiyhdistyksen lilkkeeseen laskemia,
enintdan yhden vuoden mittaisia, vakuudettomia velkasitoumuksia.

26 Muut velat

2008 2007
Muut velat 9933,0 3474,7
27 Siirtovelat ja saadut ennakot
2008 2007
Korkovelat 87729 7 3494
Saadut ennakkomaksut 50,6 46,1
Tilikauden veroihin perustuva verovelka 909,8
Muut siirtovelat 743,0 753,9
Yhteensa 9566,5 9 059,2
28 Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla
2008 2007
Tasearvo  Nimellisarvo Tasearvo  Nimellisarvo
Muut 1700,0 1700,0 1700,0 1700,0

Kyseessa on Suomen Hypoteekkiyhdistyksen liilkkeeseen laskema debentuurilaina 2/2004. Laina on euromaarainen ja sen korko
on 12 kk Euribor + 0,20 %. Laina maksetaan takaisin viidessa yhta suuressa vuotuisessa erassa alkaen 17.12.2010 ja sen ennen-
aikaiseen takaisinmaksuun tarvitaan Finanssivalvonnan lupa. Vakavaraisuuslaskennassa velka kasitellaan kokonaisuudessaan
alemmissa toissijaisissa omissa varoissa.

29 Rahoitusvarojen ja -velkojen maturiteettijakauma

2008

Alle 3 kk 3-12kk 1-5vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta  Yhteensa
Saamiset luottolaitoksilta 7 968,3 7 968,3
Saamiset yleisélta ja julkisyhteisailta 242520  21458,0 1045860 116167,3 240373,9 5068372
Saamistodistukset 20 006,9 492,0 4500,0 24.998,9
Yhteensa 52227,2 21950,0 109086,0 116167,3 240373,9 5398045
Velat luottolaitoksille 3406,1 256379 94807, 17 000,0 22673 1431183
Velat yleisolle ja julkisyhteisaille 670713 436154 502120 251989 5414 186 639,0
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 34 330,4 29 475,0 181 630,0 11 240,0 256 675,4
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1020,0 680,0 1700,0
Yhteensa 104 807,7 98728,4 327669,1 54118,9 2808,6 5881327

2007

Alle 3 kk 3-12kk 1-5vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta  Yhteensd
Saamiset luottolaitoksilta 8961,0 8961,0
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisgilta 123180  30487,0 114521,0 1112950 218710,6 4873316
Saamistodistukset 9166,3 9166,3
Yhteensa 30445,4 30487,0 114521,0 1112950 218710,6 505459,0
Velat luottolaitoksille 34464 235024  69658,6  20833,3 2 666,7 120107,5
Velat yleisolle ja julkisyhteisoille 27 103,0 140455 313233 261447 792.3 99 408,7
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat 88929 665784 177980,0  11240,0 2646913
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 680,0 1020,0 1700,0
Yhteensa 39442,3 104126,3 279641,9 59 238,1 3458,9 485907,5
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30 Tase-erien erittely koti- ja ulkomaanrahan maaraisiin

Tase-erat eivat sisalla ulkomaanrahan maaraisia eria.

31 Rahoitusvarojen ja -velkojen kayvat arvot
(Investointiriski) 2008 2007

Luokittelu Kirjanpitoarvo Kaypé arvo Kirjanpitoarvo Kaypad arvo

Lainat ja muut

Kéateiset varat saamiset 27659 27659 12644 12644
Lainat ja muut
Saamiset luottolaitoksilta saamiset 7 968,3 7 968,3 9310,7 9310,7
Lainat ja muut
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisoiltd saamiset 506 837,2 502 965,7 486 667,6 483 189,1
Myytavissa olevat
Saamistodistukset rahoitusvarat 24998,9 24.998,9 9166,3 9166,3
Myytavissa olevat
Osakkeet ja osuudet rahoitusvarat 70 636,8 70 636,8 56111 56111
Johdannaissopimukset 15770 15770 77287 7 728,7
Yhteensa 614 784,2 610912,7 519 748,8 516 270,3
Velat luottolaitoksille Muut velat 143118,3 143 118,3 120 107,5 120 107,5
Velat yleisélle ja julkisyhteisdille Muut velat 186 639,0 186 714.,2 99 408,7 99 398,9
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat Muut velat 256 675,4 256 675,4 264 691,3 264 6913
Johdannaissopimukset 78377 7 837,7 6088,2 6088,2
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin
muilla veloilla Muut velat 1700,0 1700,0 1700,0 1700,0
Yhteensa 595 970,4 596 045,7 491 995,7 491 985,9

Johdannaissopimukset koostuvat suojaamistarkoituksessa solmituista koronvaihtosopimuksista eri vastapuolien kanssa. Velat
luottolaitoksille koostuvat paaosin vaihtuvakorkoisista, vakuudettomista pitkdaikaisista velkakirjalainoista eri vastapuolien
kanssa. Velat yleisolle ja julkisyhteisdille koostuvat ottolainauksesta yleisolta seka erdiden yksittaisten vastapuolten kanssa
solmituista pitkdaikaisista rahoitussopimuksista.

32 Konsernitilinpadtokseen sisaltyvat eliminoimattomat erat,
joiden vastapuolena on samaan konserniin kuuluva tytar- tai osakkuusyhtio

2008 2007
Tase
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 495,9 5491
Aineelliset hyodykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistoosakkeet 1075,9 1307.5
Tuloslaskelmaerat
Korkotuotot 28,0 30,5
Sijoituskiinteistdjen nettotuotot/vastikkeet -97.7 -98,3

33 Peruspadaoma

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




34 Elakevelvoitteet

Tyontekijoiden pakollinen eléketurva on jarjestetty eldkevakuutuksella ja se kasitellaan maksuperusteisena jarjestelmana.
Vapaaehtoinen lisdeldketurva on jarjestetty Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldkesaatiossa ja se kasitellaan etuuspohjaisena

jarjestelmana. Elakesaation varallisuus ylittaa vastuiden maaran.

2008 2007
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt tuloslaskelmassa
TyOsuoritukseen perustuvat menot 14,5 19,4
Korkomenot 297.5 256,7
Jarjestelyyn kuuluvien varojen odotettu tuotto -879.7 -835,2
Tilikaudella kirjattu nettomaarainen vakuutusmatemaattinen voitto (-) -34,7
Eldkekulut (+) / Eldketuotot (-) -602,3 -559,2
Etuuspohjaiset elakejarjestelyt taseessa
Rahastoitujen velvoitteiden nykyarvo 5542,0 5827,6
Jarjestelyyn kuuluvien varojen kaypa arvo -16 2974 -14067,9
Ylikate (-] / alikate (+) -10 7554 -8240,4
Maksusuoritukset jarjestelysta (ylikatteen palautus) 650,0
Kirjaamattomat vakuutusmat.voitot ja tappiot 19884 75,7
Nettomaarainen velka (+) / saaminen (-) -8117,0 -8 164,7
Taseeseen merkityn nettomé&araisen velan/saamisen muutos
Nettomaarainen velka (+) / saaminen (-] 1.1. -8 164,7 -7 605,5
Tuloslaskelmaan merkityt elakekulut -602,3 -559,2
Maksusuoritukset jarjestelysta (ylikatteen palautus) 650,0
Nettomaarainen velka (+) / saaminen (<) 31.12. -8117,0 -8164,7
Jarjestelyyn kuuluviin varoihin sisdltyvat konsernin omat rahoitusinstrumentit
Talletukset Suomen AsuntoHypoPankissa 14325 4700,2
Tarkeimmat vakuutusmatemaattiset oletukset, %
Diskonttauskorko 5,25 4,50
Varojen tuotto-odotus 5,65 6,24
Tuleva palkankorotusolettamus 3,50 3,50
Inflaatio 2,00 2,00
KONSERNIN VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT
35 Annetut vakuudet
Omasta velasta tai konserniyhtion puolesta annettuja pantteja, kiinnityksia tai muita vakuuksia ei ole.
36 Leasing- ja muut vuokravastuut
2008 2007
Leasing- ja muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavat vahimmaisvuokrat
Yhden vuoden kuluessa 22,4 16,1
Yli vuoden ja enintaan viiden vuoden kuluessa 11,2 22,6
Yhteensa 33,6 38,7
37 Taseen ulkopuoliset sitoumukset
2008 2007
Asiakkaan hyvaksi annetut peruuttamattomat sitoumukset
Takaukset 48,0
Mydnnetyt, mutta nostamattomat luotot 9 784.,6 18 390,2
Osaomistusasuntojen lunastamattomat osuudet 3708,6 3094,7
Yhteensa 134931 21533,0
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TILINTARKASTAJAN PALKKIOTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

38 Tilintarkastuspalkkiot

2008 2007
Tilintarkastajalle maksetut palkkiot tilintarkastuksesta 47,8 41,9
Tilintarkastajalle maksetut palkkiot veroneuvonnasta 0,9 0,3
Yhteensa 48,6 42,2
KONSERNIN HENKILOSTOA JA LAHIPIIRIA KOSKEVAT LITETIEDOT
39 Henkiloston lukumaara
2008 2008 2007 2007
Keskimaardinen Tilikauden Keskimaardinen Tilikauden
lukumaara lopussa lukumaara lopussa
Vakinainen kokoaikainen henkildsto 26 26 28 26
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 2 2 2
Maardaikainen henkildsto 2 1 4
Yhteensa 30 29 34 32
40 Johdolle maksetut palkat ja palkkiot
2008 2007
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 399,2 4031
Hallitus 77,2 73,9
Hallintoneuvosto 28,7 27,6
Yhteensa 505,2 504,7

Irtisanomistilanteessa toimitusjohtajalle maksetaan 10 kk:n palkka ja varatoimitusjohtajalle 6 kk:n palkka. Toimitusjohtajalla
on oikeus tayteen elakkeeseen 60 vuoden idassa, eldkevastuu on taysin katettu. Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja kuuluvat
Hypon henkildston ohjaus- ja kannustinjarjestelmaan, josta toimitusjohtajalla on mahdollisuus ansaita enintaan 24 viikon ja

varatoimitusjohtajalla enintaan 17 viikon palkka.

41 Johdolle myonnetyt luotot ja takaukset

2008 2007 Muutos
Toimitusjohtaja ja varatoimitusjohtaja 585,9 330,3 255,5
Hallitus 926,2 938,9 -12,7
Hallintoneuvosto 2 640,7 1957,3 683,4
Yhteensa 41527 3226,5 926,2
42 Johdon ja muun lahipiirin talletukset
2008 2007 Muutos
Tj, vtj, hallitus ja hallintoneuvosto 4664 357,4 109,1
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Eldkesaatio 14276 4.700,2 -3272,6
Yhteensa 1894,0 5057,6 -3163,6
Johdolle mydnnetyt lainat ja johdon tekemat talletukset on tehty henkilokuntaetuisina.
43 Kokouspalkkiot
2008 2007
Hallitus
Pj:n vuosipalkkio 10,2 9.8
Varapj:n vuosipalkkio 8,7 8,3
Kokouspalkkio/kokous (kaikki 0,3 0,3
Jasenen vuosipalkkio 7,0 6,7
Hallintoneuvosto
Pj:n vuosipalkkio 3,9 3,7
Varapj:n vuosipalkkio 1.9 1.8
Muut, vuosipalkkio 1.4 1,3
Hallintoneuvoston tarkastajat, palkkio/tarkastus 0,3 0,3

Hallituksen ja hallintoneuvoston jasenet kayvat ilmi toimintakertomuksesta.




44 Tytar- ja osakkuusyhtidille myonnetyt luotot

2008 2007
Bostadsaktiebolaget Taos 1508,8 1637,6
As Oy Vanhavayla 17 7191 772,8
As Oy Kulosaaren Puistotie 40 45,0 60,7
As Oy Hyvinkaan Munckinkatu 30 4,1
As Oy Vantaan Piikkikuja 6 4765 556,6
Lainat on mydnnetty markkinaehdoin.
KONSERNIN OSAKEOMISTUKSIA KOSKEVAT LIITETIEDOT
45 Tietoja tytar- ja osakkuusyhtidista 2008
Koti- Omistus- Oma Tilikauden

paikka osuus, % padoma tulos Varat Velat Tuotot
Tytaryritykset
Suomen AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100,0
Bostadsaktiebolaget Taos *) Helsinki 61,9
Tytaryritykset, joita ei yhdistelld konsernitilinpaatokseen
As Oy Makipellontie 4 Helsinki 60,0 163,0 0,9 164,2 1.2 23,0
As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 50,7 789.8 0,5 15681 778,3 26,5
Osakkuusyhtiot
As Oy Kulosaaren Puistotie 40 Helsinki 49,4 280,3 -13,8 348,6 68,3 68,6
As Oy Helsingin Yhdyskunnantie 56 Helsinki 27,1 807,9 4,9 811,8 3,9 34,9
As Oy Hyvinkaan Munckinkatu 30 Hyvinkaa 25,0 573,0 -0,7 573,0 0,0 6,0
As Oy Porvoonkatu 33 Helsinki 23,5 111.8 0,0 114,2 2,4 45,8
As Oy Vantaan Piikkikuja 6 Vantaa 22,7 164779 28 22193 5714 99.4

Tilikauden tulos ja oma pddoma on ilmoitettu yhtion saatavilla olleen viimeksi vahvistetun tilinpaatoksen mukaisena.
*) Taoksen yhtigjarjestys sisaltdd maarayksen, jonka mukaan yhdelld osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20 % &&nista.

2007
Koti- Omistus- Oma Tilikauden
paikka osuus, % pddoma tulos Varat Velat Tuotot

Tytaryritykset
Suomen AsuntoHypoPankki Oy Helsinki 100,0
Bostadsaktiebolaget Taos *) Helsinki 61,9
Tytaryritykset, joita ei yhdistellda konsernitilinpaatokseen
As Oy Makipellontie 4 Helsinki 60,0 162,9 3.3 163,7 0,8 22,5
As Oy Vanhavayla 17 Helsinki 50,7 363,7 2,1 15805 12169 68,9
Osakkuusyhtiot
As Oy Kulosaaren Puistotie 40 Helsinki 49,4 278,4 0,0 360,7 82,3 65,3
As Oy Helsingin Yhdyskunnantie 56 Helsinki 38,7 782,0 0,0 818,1 1,9 128,8
As Oy Porvoonkatu 33 Helsinki 271 111,8 0,0 113,8 2,0 43,7
As Oy Hyvinkaan Munckinkatu 30 Hyvinkaa 25,0 573,7 0,4 573,7 0,0 53
As Oy Vantaan Piikkikuja 6 Vantaa 22,7 12784 30,6 22133 934,9 97,7
As Oy Suonionkatu 3 Helsinki 22,2 197,6 33.8 279.9 82,3 124,2

Tilikauden tulos ja oma pdaoma on ilmoitettu yhtion saatavilla olleen viimeksi vahvistetun tilinpaatoksen mukaisena.
*) Taoksen yhtigjarjestys sisaltdd maarayksen, jonka mukaan yhdelld osakkeenomistajalla voi olla korkeintaan 20% &anista.

KONSERNIIN KUULUVAA VALVOTTAVAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Suomen Hypoteekkiyhdistys laatii konsernitilinpaatcksen.

Konsernin tilinpdatoksesta on saatavissa jaljennds Suomen Hypoteekkiyhdistyksestd, Yrjonkatu 9 A, 00100 Helsinki tai tilattavissa

puhelimitse (09) 228 361 tai séhkopostitse hypo@hypo.fi.
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KONSERNIN VAKAVARAISUUTTA JA RISKIEN HALLINTAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Riskinkantokyky

Hypo-konsernin tulee olla riskinkantokykyinen suhteessa
liiketoimintansa seka toimintaymparistonsa riskeihin.
Riskinkantokyky muodostuu kannattavuudesta, paa-
omien laadusta ja maarasta seka laadullisista tekijoista,
joihin kuuluvat luotettava hallinto seka sisainen valvonta,
vakavaraisuuden hallinta seka riskien hallinta. Vakava-
raisuuden ja riskien hallinnan tehtavana on edesauttaa
Hypo-konsernin hairiotonta ja vakaata toimintaa ja estaa
sellaisten riskien ja menetysten syntyminen, jotka voisivat
olennaisesti vaarantaa konserniyhtididen vakavarai-
suuden tai aiheuttaa konsernin maineen ja arvostuksen
heikkenemisen.

Vakavaraisuuden ja riskien hallinnassa noudatetaan
ylimman johdon hyvaksymia periaatteita ja ohjeistusta
seka valtuusjarjestelmaa. Padomia kohdennetaan ja ris-
kipuskurien riittavyytta testataan saanndéllisesti tekemalla
ennakoivaa tarkastelua omien varojen riittavyydesta
stressitestein. Tassa tarkastelussa otetaan huomioon
konsernin kasvustrategian mukaiset varainhallinnan

ja varainhankinnan tavoitteet seka tietyt ulkopuoliset,
mahdollisesti toteutuvat toimintaymparistén muutokset.
Omien varojen riittavyys suhteessa kasvutavoitteisiin ote-
taan ennakoivasti huomioon myds liikketoimintastrategi-
assa seka lilketoiminnan ohjauksessa ja suunnittelussa.

Vakavaraisuuden ja riskien hallinnan jarjestamisessa on
huomioitu konserni- ja organisaatiorakenne seka liiketoi-
mintojen laajuus. Hypon toimiva johto osallistuu paivittain
mm. luotonannon luottopaatdsten tekemiseen ylimman
johdon hyvaksyman valtuusjarjestelman mukaisesti. Ylin
johto ja henkildsto toteuttavat riskien hallintaa ylimman
johdon valtuutusten, sisaisen valvonnan jarjestamisesta
annetun viranomaisohjeen ja niista laaditun henkilékun-
nan ohjeistuksen avulla. Sisdinen tarkastus valvoo riskien
hallinnan toteutusta.

Konserni julkistaa riskinkantokyvyn analysoimiseksi tar-
vittavat olennaiset vakavaraisuuden ja riskien hallinnan
tiedot vuosittain osana tilintarkastettua konsernitilinpaa-
tosta ja siihen liitettya toimintakertomusta. Tietoja omien
varojen vahimmaisvaatimuksesta ja vakavaraisuudesta
esitetdan myds osavuosikatsauksessa.

Vakavaraisuuden hallinta

Konsernin vakavaraisuuden hallinnan tavoite on sdilyttaa
konserniyhtididen riskinkantokyky yllapitamalla kasvuha-
kuisen liiketoiminnan kannattavuutta riittavalla tasolla.
Kannattavuus kerryttda vuositulosten muodossa omia
varoja, jotka kaytetaan edelleen kilpailukykyisen liiketoi-
minnan kehittamiseen. Omista varoista ensisijaiset omat
varat on maaritelty sisaisesti konsernin riskinkantokykyyn
sisaltyviksi eriksi, ja niiden maaralle suhteessa riskipai-
notettuihin saamisiin on asetettu sisdinen minimitavoite
seka seurantaraja.

Hypo-konsernin emoyhtio, luottoyhteiso Suomen Hypo-
teekkiyhdistys sekd emoyhtion tdysin omistama tytaryh-
tio, talletuspankki Suomen AsuntoHypoPankki Oy, ovat
soveltaneet luotto- ja operatiivisen riskin padomatarpeen
laskennassa Basel Il -vakavaraisuuskehikkoa 1.1.2007
alkaen. Omien varojen vahimmaismaara luottoriskille
lasketaan standardimenetelmalld konserniyhtididen
toiminnan luonne ja laajuus huomioiden. Operatiiviselle
riskille kohdennettava omien varojen vahimmaismaara

lasketaan perusmenetelmalla.

Vakavaraisuuden kokonaisarviointi edellyttda, etta kon-
serni arvioi riskiasemaansa ja yllapitaa riskipuskureita
omien varojen vahimmaisvaatimusten lisaksi vahim-
maisvaatimusten ulkopuolelle jaaville riskialueille, joista
keskeisimmat Hypo-konsernissa ovat taseen saatava- ja
velkaerien maturiteettien eroavaisuuksista aiheutuva
jalleenrahoitusriski ja viitekorkojen eroavaisuuksista joh-
tuva korkoriski seka sijoituskiinteistdomistuksiin liittyva
hinnanalentumisen riski. Konserniyhtididen toiminnan
laatu ja laajuus rajaavat toiminnan ulkopuolelle sellaiset
litketoimet, joihin sisaltyisi valuutta- ja hyodykeriskia tai
joita varten konsernilla olisi kaupankayntivarasto ja niihin
liittyvia riskeja. Konserniyhtiot eivat tarjoa asiakkailleen
omaisuudenhoitopalveluita, sijoituspalveluita tai maksu-
jenvalitysta.

Omat varat, niiden jakaantuminen ensisijaisiin ja tois-
sijaisiin eriin seka omien varojen vahimmaisvaatimusta
koskevat tiedot on esitetty alla olevassa taulukossa. Vaka-
varaisuus 31.12.2008 oli 18,5 prosenttia, ensisijaisista
omista varoista laskettu vakavaraisuus oli 16,4 prosenttia.
Konserni arvioi omien varojen ylijaédman olevan seka
maarallisesti etta laadullisesti hyvalla tasolla kattamaan
myds vahimmaisvaatimusten ulkopuolelle jaavat toimin-
nan ja toimintaympariston riskit.




Omat varat ja vakavaraisuus

2008 2007

Oma paaoma, kirjanpidon mukainen 680737 73 043,4

/. Ensisijaisista omista varoista tehtavat véhennykset -6865,3 -6 628,7

/. Toissijaisista omista varoista tehtavat vahennykset 4 632,9 -1214,0

+ Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla

veloilla 1700,0 1700,0
Omat varat, vakavaraisuuslaskennan mukainen, 67 5414 66 900,7
josta ensisijaiset omat varat

Oma pdaoma 5000,0 5000,0

Sidotut rahastot 609913 53338,9

Tilikauden voitto 1006,0 7 206,1

/. IFRS-standardien kayttéonoton vaikutus -6 006,6 -6 0419

/. Kiinteistoyhtion osuus konsernin omasta padomasta -304,6 -276,0

/. Aineettomat hyGdykkeet -554,1 -310,9

Ensisijaiset omat varat yhteensa 60132,1 58916,3
josta toissijaiset omat varat

Vapaat rahastot 1076,4 7 4984

/. Kéyvan arvon rahasto, rahavirtojen suojauksesta 4 6329 -12140

Velat, joilla on huonompi etuoikeus kuin muilla

veloilla 1700,0 1700,0

Toissijaiset omat varat yhteensa 7 409,3 7 984,4
Omien varojen vahimmaisvaatimus

Luotto- ja vastapuoliriskin kattamiseksi 28 026,0 24 994,0

Operatiivisen riskin kattamiseksi 12340 1253,0
Omien varojen vahimmaisvaatimus yhteensa 29 260,0 26 247,0
Omien varojen ylijaama 38 281,4 40 653,7
Riskipainotetut saatavat ja sitoumukset 350323,0 3124230
Vakavaraisuus %, ensisijaiset omat varat 16,4 18,0
Vakavaraisuus % 18,5 20,4

Riskienhallinta

Riskinotto liittyy olennaisesti luotonantoon ja muuhun
rahoitustoimintaan. Hypo-konsernin riskienhallinnan
tavoite on yllapitaa tervetta lilkketoimintaa ja estaa riskien
ja menetysten syntyminen, joilla olisi kielteinen vaiku-
tus kannattavuuteen. Riskienhallinnalla pyritaan lisdksi
varmistamaan, etta kaikki merkittavat riskit, jotka voivat
haitata konsernin strategian ja tavoitteiden toteutumista,
tunnistetaan, arvioidaan ja raportoidaan saannollisesti ja
etta riskipuskurit pidetaan riittavina.

Luottoriski ja sen keskittyneisyys

Luottoriski on keskeisin Hypo-konsernin liiketoiminnan
riskeista. Luottoriskin vakavaraisuusvaatimus lasketaan
standardimenetelmilla. Omaisuuserien vastuuarvojen
laskennassa ei ole katsottu olennaiseksi kayttaa ulkois-
ten luottoluokituslaitosten antamia luokituksia. Luottoris-
kin vahentamistekniikoista on kaytdssa reaalivakuuksien,
takausten ja rahoitusvakuuksien vastaanottaminen.

Luottoriski syntyy, kun vastapuoli, yleensa luotonsaaja,
ei pysty vastaamaan velvoitteistaan eika luoton vakuus
riita kattamaan luotonantajan saatavaa. Vastapuoliriski
kasitellaan osana luottoriskia. Luottoriskin vahentamis-
tekniikoiden ja muiden hallintakeinojen jalkeen jadva
jaanndsriski ilmenee toteutuessaan viime kadessa
arvonalentumistappioina. Luottoriskia mitataan ja seura-
taan luottokannan ikaantymis- ja vakuusanalyysein.
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Luottoriskin enimmaismaara ja vakuusarvot

2008
Kirjanpitoarvo  Vakuudet Kirjanpitoarvo
Asuin- Muu Keskimaa-
kiinteisto- reaali- Muu rin kauden
vakuus vakuus vakuus Vakuudeton aikana
Saamiset luottolaitoksilta
Eraantymattomat 7 968,3 7 968,3 8 639,5
Luotonanto, josta
Eraantyméattomat (sis. uudelleen neuvotellut) 433 928,6 431 398,2 1314,3 695,2 520,9 429 305,0
Eraantyneet 1-3 kk 70966,2 70 834,3 73,3 58,6 65007,2
Jarjestamattomat, eraantyneet > 3 kk 19425 19425 2 440,2
Arvoltaan alentuneet 0,0 119,2 137,3
Luotonanto yhteensa 506 837,2 504 175,0 1387,6 753,8 640,1 4968898
Saamistodistukset
Erdantymattomat 24.998,9 24.998,9 17 082,6
Osakkeet ja osuudet 70 636,8 70 636,8 38 124,0
Johdannaissopimukset
Eradntymattomat 1577,0 15770 4 652,8
Takaussaatavat ja muut taseen ulkopuoliset saatavat 0,0 0,0 24,0
Luottoriskin enimmaismaara yhteensa 612018,3 504 175,0 1387,6 753,8 105821,1 5654127
Jarjestamattomat saatavat / luotonanto yhteensd, % 0,38
Arvoltaan alentuneet saatavat / luotonanto yhteensa, % 0,02

Arvoltaan alentuneet saatavat, tasearvoltaan nolla, ovat yhteensa 119 204,41 euroa. Liitetiedossa 15. seka tilinpdatcksen laati-
misperusteissa on esitetty tietoja luotonantoon liittyvista arvonalentumiskirjauksista. Vakuusarvoina on esitetty saamisen jaljella
oleva pdaoma-arvo, jonka katsotaan vastaavan varovaisesti arvioituna vakuuden kaypaa arvoa. Johdannaissopimukset on pdaosin
tehty noudattaen Suomen Pankkiyhdistyksen johdannaissopimusten yleisia ehtoja seka toteutetaan siten, etta saman erdpaivan
sopimuskohtaiset kassavirrat saman vastapuolen kanssa voidaan suorittaa nettomaaraisina.

2007
Kirjanpitoarvo Vakuudet Kirjanpitoarvo
Asuin- Muu Keskimaa-
kiinteisto- reaali- Muu rin kauden
vakuus vakuus vakuus Vakuudeton aikana
Saamiset luottolaitoksilta
Eradntymattomat 9310,7 9310,7 17 206,3
Luotonanto, josta
Eraantyméattomat (sis. uudelleen neuvotellut) 424 6815 4229903 698,3 121,7 871,2 4358924
Eraantyneet 1-3 kk 59 048,17 586384 188,9 95,6 125,3 35523,9
Jarjestamattomat, eraantyneet » 3 kk 2938,0 2938,0 2 538,4
Arvoltaan alentuneet 0,0 155,5 154,6
Luotonanto yhteensa 486 667,6 484 566,6 887,2 217.3 1152,0 4741093
Saamistodistukset
Eradntymattomat 9166,3 91663 20 549,6
Osakkeet ja osuudet 56111 56111 9 426,1
Johdannaissopimukset
Eradntymattomat 77287 7728,7 8 488,3
Takaussaatavat ja muut taseen ulkopuoliset saatavat 48,0 48,0 24,0
Luottoriskin enimmaismaara yhteensa 518 532,4 484 614,7 887,2 217,3  32968,7 529803,8
Jarjestamattomat saatavat / luotonanto yhteensd, % 0,60
Arvoltaan alentuneet saatavat / luotonanto yhteensa, % 0,03

Arvoltaan alentuneet saatavat, tasearvoltaan nolla, ovat yhteensa 155 489,56 euroa. Liitetiedossa 15. seka tilinpaatoksen laati-
misperusteissa on esitetty tietoja luotonantoon liittyvista arvonalentumiskirjauksista. Vakuusarvoina on esitetty saamisen jaljella
oleva pdaoma-arvo, jonka katsotaan vastaavan varovaisesti arvioituna vakuuden kaypaa arvoa. Johdannaissopimukset on tehty
noudattaen Suomen Pankkiyhdistyksen johdannaissopimusten yleisia ehtoja seka toteutetaan siten, ettd saman erapaivan sopi-
muskohtaiset kassavirrat saman vastapuolen kanssa voidaan suorittaa nettomaaraisina.




Luotonanto

Konsernin ydintoimintona on luotonanto, joka keskit-
tyy kotitalouksille ja asunto-osakeyhtidille turvaavaa

asuinkiinteistévakuutta vastaan myodnnettaviin luottoihin.

Luotonanto perustuu asiakkaan luottokelpoisuuteen ja
riittavaan lainanhoitokykyyn seka naiden lisaksi turvaa-
vaan vakuuteen.

Vakuudeksi edellytetaan lahtokohtaisesti aina asuinkiin-
teistovakuutta ja vakuudelta luotonottajan yllapitamaa
vakuutusturvaa. Mahdollisten laiminlyontien varalle
Hypo yllapitaa erityisvakuutusta luotonantoon Lliittyvan
vakuusasemansa turvaamiseksi. Vakuusarvona kayte-
taan vakuuden kaypaa arvoa, joka on lahtokohtaisesti
kohteesta vapaaehtoisessa kaupassa saatava hinta.
Asuinkiinteistdista vakuudeksi hyvaksytaan vakuustyy-
pista riippuen 50-70 prosenttia vakuusarvosta.

Luotonannon keskittyneisyys

Luotonantoon liittyvat luottopaatokset perustuvat ennen
paatoksentekoa tehtavaan luottopaatdsanalyysiin,

jonka tekemisessa noudatetaan viranomaisten ohjeita
ja maarayksia seka Hypo-konsernin omia, ylimman
johdon vahvistamia ohjeita. Henkilokunnan tietoisuus
olemassa olevan ohjeistuksen sisallosta ja sen kaytan-
non soveltamisesta varmistetaan koulutuksella, osaa-
mistesteilla seka sisdisella valvonnalla. Lisaksi Hypossa
hyddynnetaan johdon jatkuvaa vahvaa osallistumisastetta
luotonannon paivittdistoimintaan ja ulkoistetun sisdisen
tarkastuksen saannonmukaisia luotto- ja vakuusproses-
sin tarkastuksia.

Luottosalkku on hajautunut kotitalouksille koko Suomen
alueelle mydnnettyihin asuinkiinteistévakuudellisiin
luottoihin.

2008 % 2007 %
Luotonanto luotonsaajaryhmittain
Kotitaloudet 365583,9 72 346 764,0 71
Asuntoyhteisot 108 883,6 21 1167693 24
Yksityiset yritykset 29 605,6 6 199077 4
Muut 2 764,1 1 3226,6 1
Yhteensa 506 837,2 100 486 667,6 100
Luotonanto kayttotarkoituksen mukaan
Vakituinen asunto 428 411,2 85 413 163,0 85
Kulutusluotto 24 136,0 5 22 276,0 5
Vapaa-ajan asunto 7326,5 1 69770 1
Muu 469635 9 442516 9
Yhteensa 506 837,2 100 486 667,6 100

Ryhmaan "Muu” sisaltyy etupddssa asuinhuoneisto- ja tonttisijoittamista varten myonnettyja lainoja.

Luotonanto maakunnittain

Uusimaa 411 024,1 81 3827490 79
[ta-Uusimaa 19 401,0 4 199290 4
Pirkanmaa 12701,0 3 13 467,0 3
Varsinais-Suomi 89970 2 89210 2
Etela-Pohjanmaa 9515,0 2 118030 2
Muut 451992 9 497986 10
Yhteensa 506 837,2 100 486 667,6 100
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Yksittaisista tai samalla toimialalla toimivista vasta-
puolista aiheutuvien riskikeskittymien syntymista ja
olemassaoloa seurataan jatkuvasti. Suurten asiakas-
vastuiden limiitit pidetaan luottolaitoslainsaadannon
mukaista enimmaisrajaa alhaisempana, ja tarvittaessa
riskienhallinnassa hyddynnetaan hyvaksyttavia vahenta-
mistekniikoita.

Luotonantoon liittyvien jarjestamattomien eli yli kolme
kuukautta eraantyneina olleiden saamisten kokonais-
maara aleni edellisen vuoden vastaavaan ajankohtaan
nahden ja oli 1,9 miljoonaa euroa, mika oli 0,4 prosenttia
lainakannasta. Arvonalentumistappiot pysyivat edelleen
vdhaising, ne olivat 33 tuhatta euroa. Hallintakeinojen
tehokas kaytto, luottoriskin tehokas seuranta ja erittain
vahaiset luottotappiot ilmentavat luottoriskin jaanndsris-
kin vahaisyytta suhteessa konsernin omiin varoihin.

Maksuvalmiustalletukset ja johdannaiset
Konserniyhtididen lyhytaikaisten sijoitusten ja johdan-
naissaamisten vastapuoliksi hyvaksytaan luottolaitos- ja
yritysvastapuolet, joille ylin johto on vahvistanut vasta-
puolilimiitin.

Operatiivinen eli toiminnallinen riski

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan menetyksig, jotka
aiheutuvat puutteellisuuksista jarjestelmissa, proses-
seissa ja henkiloston toiminnassa, henkilostossa muu-
toin tai ulkoisista tekijoista. Operatiivisen riskin vakava-

raisuusvaatimus lasketaan perusmenetelmalla.

Hypo-konsernin lilketoiminnallisesta kokonaisuudesta
aiheutuvia operatiivisia riskeja kartoitetaan ja mita-

taan kokonaisvaltaisella, sisaisen tarkastuksen kanssa
toteutettavalla standardoidulla ja Hypolle sovitetulla
riskikartoituksella, jossa on otettu kantaa jaanndsriskien
toteutumisen todennakaisyyteen ja vaikutuksiin. Riskeja
arvioidaan ja mitataan 1-2 kertaa vuodessa seka laajen-
netun johtoryhman etta ylimman johdon toimesta.

Tunnistetut jaannosriskit jaetaan neljaan eri luokkaan.
Pienena toimijana Hypon operatiivisista riskeista koros-
tuvat henkilo-, tietotekniikka- ja yhden toimipaikan riskit
sekd Hypon tunnettuus. Naiden riskien hallintaan ja
seurantaan kiinnitetaan liikketoiminnassa huomiota mm.
hajauttamalla osaamista ja vastuuta useille eri henki-
loille ja huolehtimalla tietojarjestelmien kahdentami-
sesta ja sijoittamisesta my6s toimitilojen ulkopuolelle.

Henkiloriskeja hallitaan monipuolisilla vuosittain vahvistet-
tavilla toimenkuvilla ja tasapainoisilla yrityksen tavoitteista
johdetuilla henkildkohtaisilla tuloskorteilla, saanndllisella
kaikki henkilostoryhmat kattavalla koulutuksella ja pienen
toimijan toimintaan nahden sopeutetuilla varamiesjar-
jestelyilla seka tychyvinvointipanostuksilla ja henkiloston

kannustin- ja sitouttamisjarjestelman avulla.

Keskeiset tietojarjestelmat on ulkoistettu alan tun-
nustetuille toimijoille tai hankittu valmisohjelmistoina.
Toimintahairidista aiheutuviin riskeihin on varauduttu
jatkuvuussuunnittelulla ja riittéavan pitkilla siirtymaajoilla
palveluntarjoajan vaihtumistilanteissa. Erityista huo-
miota on kiinnitetty tietoturvallisuuden parantamiseen,
uuden tuotteen tai palvelun sisaltdmien riskien arvioin-
tiin, asiakkaan tunnistamis- ja tuntemisjarjestelman
luomiseen seka sisaisen valvonnan toimivuuteen jarjes-
tamalla asianmukaista koulutusta seka kehittamalla ja
lisdamalla ohjeistusta.

Yhden toimipaikan riskeja hallitaan mm. kahdennettu-
jen tietotekniikkapalvelujen avulla ja toimipaikan oman
palo-, vesi- ja murtovahinkosuojauksen avulla.

Hypon tunnettuuteen liittyvaa riskia on vahennetty
pitkajanteisella uudistumisohjelmalla, jonka myota
Hypon tunnettuus on parantunut selvasti. Tunnettuutta
kasvatetaan jatkuvasti hallitusti verkottumalla, naky-
vyytta tasapainoisesti eri medioissa kustannustehok-
kaasti lisaten ja erityisesti yksittdisten asiakaskontaktien
aktiivisen hoidon avulla. Toimitusjohtajan medianaky-
vyyden rinnalla lisataan hallitusti myds muiden Hypon
avainhenkildiden nakyvyytta toimivaan johtoon liittyvan
henkiloriskin vahentamiseksi. Tunnettuuden keskeisina
liiketoimintamittareina ovat tehdyt kontaktit ja saadut
talletus- ja lainahakemukset, joiden maaraa seurataan
paivittain koko henkilostolle ja ylimmalle johdolle siita
saannonmukaisesti raportoiden.

Lisaksi erityisesti uusiin tuote- ja palvelukonsepteihin
liittyy oikeudellisia riskeja. Naita riskeja hallitaan kaytta-
malla mahdollisuuksien mukaan vakioehtoisia sopi-
muksia ja tarvittaessa hyodyntamalla alalla tunnettujen
toimijoiden asiantuntemusta.

Operatiivisille riskeille kohdennetut omat varat ovat
Hypon arvion mukaan riittavat naiden riskien todenna-
koisyyteen ja vaikuttavuuteen suhteutettuna.

Rahoitustaseen rahoitus-, likviditeetti- ja korkoriski
Konsernin rahoitus- ja korkoriskit kohdistuvat koko
toimintaan liittyvana ja niita mitataan, seurataan ja halli-
taan tarkastelemalla taseen korollisten erien keskinaista
rakennetta ja jakaumaa.

Taseen rakenteellinen rahoitus- ja likviditeettiriski
Taseen rakenteellisella rahoitus- ja likviditeettiriskilla
tarkoitetaan pitkan aikavalin luotonannon rahoittami-
seen liittyvaa epavarmuutta ottolainauksen ja luotonan-
non suhteella tarkasteltuna. Hypo-konsernin strategian
mukaisesti lilkketoiminta keskittyy pitkaaikaiseen luo-
tonantoon. Talletuspankkitoiminta monipuolistaa asiak-
kaille tarjottavaa tuotekokonaisuutta ja toimii samalla
osana konsernin varainhankintaa. Konsernin varainhan-



kinnan keskimaturiteetti on huomattavasti pidempi kuin
alan toimijoilla keskimaarin, koska tietyt varainhankinta-
sopimusten takaisinmaksut on sidottu ndissa sopimuk-
sissa olevan antolainakannan muutoksiin. Konsernin
varainhankinnan lahtokohtana ja rakenteellisen rahoi-
tusriskin hallintakeinona on varmistaa pitkan aikavalin
luotonannon rahoittaminen yllapitamalla monipuolisia
rahoitusvastapuolia ja rahoitustapoja. Olemassa olevat
limiitit pitkdaikaisen varainhankinnan jarjestamiseksi
seka rahamarkkinatalletukset lyhytaikaisen maksu-
valmiuden turvaamiseksi pidetaan riittavalla tasolla
liilketoiminnan kasvutavoitteisiin ndhden. Toteutetuista
velkaemissioista ja kaytdssa olevista rahoituslimiiteista
raportoidaan ylimmalle johdolle sdannéllisesti. Konser-
nin ylin johto seuraa maksuvalmiuden riittdvyytta osana
konsernin tuloskorttitavoitteita.

Likviditeettiriski

Konsernin lyhytaikainen maksuvalmius, joka sisaltaa
rahavarojen lisdksi shekkitili- ja muut sitovat maksuval-
miuslimiitit, oli tilannepdivana 31.12.08 yhteensa 116,0
miljoonaa euroa (28,7 milj. € vuonna 2007). Lyhytai-
kainen maksuvalmius kattoi velkasopimuksiin liittyvat
maksuvelvoitteet tilinpaatoshetked seuraavilta kolmelta
kuukaudelta (2 kuukaudelta). Luotonannon kasvuta-
voitteisiin ja velkasopimuksiin liittyvat maksuvelvoitteet
katetaan lyhytaikaisen maksuvalmiuden lisaksi sitovilla
limiiteilla pitkaaikaisesta rahoituksesta tai sijoitustodis-
tus- ja joukkovelkakirjaohjelmiin perustuvilla varain-
hankintalimiiteilla. Naiden limiittien kayttamaton maara
tilinpaatoshetkella oli yhteensa 242,3 miljoonaa euroa
(140,8 milj. €). Kayttamattomat varainhankintalimiitit ja
lyhytaikainen maksuvalmius yhteensa kattoivat velka-
sopimuksiin ja luotonannon kasvutavoitteisiin liittyvat
tarpeet tilinpaatoshetkea seuraavilta 55 kuukaudelta
(25 kk].

Konsernin tilinpaatdshetkelld voimassa olleisiin velka-
sopimuksiin liittyvat maksuvelvoitteet, sisaltdaen johdan-
naissopimusten nettomaaraiset kassavirrat, olivat:

Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2008 Alle 3 kk 3-12kk 1-5vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta  Yhteensa
Velat luottolaitoksille 45795 313454 1049730 189604 22929 1621514
Velat yleisélle ja julkisyhteiséille 68893,6 504190  78779,2 281317 571,0 226 794,5
Yleiseen litkkeeseen lasketut velkakirjat 382905 353138 190510,9 113581 275 473,3
Johdannaissopimukset -225,7 16761 49420 -48,5 6 3439
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1364,3 938,3 2302,6
Velat yhteensa 1115379 1187543 380569,5  59340,1 2864,0 6730657

Rahoitusvelkojen ja johdannaisten kassavirrat 2007 Alle 3 kk 3-12kk 1-5vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta  Yhteensa
Velat luottolaitoksille 39045 28911,3  79607,7 238330 27924 139 048,9
Velat yleisélle ja julkisyhteisdille 27 490,1 172694 400353 284645 849.0 114 108,3
Yleiseen lilkkeeseen lasketut velkakirjat 11351,9 74390,3 198 462,0 12 813,6 297 017,8
Johdannaissopimukset -101,3 184,7 1214,6 -898.8 399.3
Velat, joilla huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla 1024,3 1278,3 2302,6
Velat yhteensa 42 645,2 120755,7 320344,0  65490,7 36413 5528769
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Taseen saamisten ja velkojen

maturiteettiepatasapaino (jalleenrahoitusriskil

Taseen saamisten ja velkojen maturiteettiepatasapaino
aiheuttaa riskin jalleenrahoituskustannusten noususta.
Sopimushetkelld saamisten maturiteetti on pidempi kuin
varainhankinnan keskimaarainen maturiteetti. Tata epa-
tasapainoa hallitaan solmimalla mahdollisimman pitka-
aikaisia varainhankinnan sopimuksia ottaen huomioon
varainhankinnan markkinaehtoisuudelle ja hinnoittelulle
asetetut tavoitteet. Asuntolaina-asiakkaiden alkuperai-
siin maksusuunnitelmiin ndhden ennenaikaiset lainojen
takaisinmaksut johtavat siihen, ettd taseen saamisten

ja velkojen maturiteettiepatasapaino on todellisuudessa
vdhaisempi kuin luottoja myonnettdessa. Varainhankin-
nan keskimaturiteettia seurataan konsernitasolla ja se
raportoidaan ylimmalle johdolle saannollisesti. Velka-
sopimuksiin pohjautuva keskimaturiteetti 31.12.08 oli
3,4 vuotta, kun se edellisen tilikauden pdattyessa oli 3,8
vuotta. Jalleenrahoituskustannusten mahdolliseen nou-
suun liittyva riski korkokustannusten kasvusta on arvi-
oitu ja sille on kohdennettu omien varojen vahimmais-
vaatimusten ulkopuolelle jadvana riskind omia varoja
konsernin sisdisessd vakavaraisuuden hallinnassa.

Korkoriskia koskevat tiedot

Saamistodistusten ja johdannaisten

markkina-arvojen muutos (investointiriskil

Taseen muut kuin antolainauksen korolliset saatavaerat
ovat luonteeltaan maksuvalmiutta yllapitavia ja siten
lyhytaikaisiksi tarkoitettuja. Johdannaissopimuksia kay-
tetdan varainhankinnassa ja ainoastaan suojaamistar-
koituksessa. Naiden sopimusten markkina-arvojen muu-
toksella ei ole suojauslaskennasta johtuen olennaista
vaikutusta konsernin tulokseen tai vakavaraisuuteen.

Luotonannon ja sen rahoituksen

kytkeytyminen eri viitekorkoihin (korkoriski]
Korkoriskilla tarkoitetaan taseen korollisten saatavien
ja velkojen toisistaan poikkeavien viitekorkojen seka
eriaikaisten korontarkistuspaivien aiheuttamaa epasuo-
tuisaa muutosta korkokatteeseen. Korkoriskia mitataan
laskemalla yhden prosentin koronmuutoksen vaikutusta
konsernin nettokorkotuottoihin vuodessa.

Uudelleenhinnoitteluajankohta 2008 (mil;j. €) Alle 3kk  3-12kk 1-5vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta Yhteensi
Vaihtuvakorkoiset
Saamiset 252,3 410,9 663,2
Velat 303,8 347,6 651,4
Netto -51,5 63,3 0,0 0,0 0,0 11,9
Kiintedkorkoiset
Saamiset 15,5 32,6 112,0 29,2 1,7 1911
Velat 3.3 18,1 148,3 19,0 188,7
Netto 12,2 14,5 -36,3 10,2 1,7 2,3
Muut
Saamiset 37,9 37,9
Velat 37,9 37,9
Netto 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Johdannaissopimukset on esitetty korkoriskia kuvaavassa taulukossa nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat tasearvoin.
Kussakin korkosidonnaisuutta kuvaavassa ryhmassa esitetadn myos johdannaissopimukset joko saamis- tai velkaryhmaan
yhdisteltyina. Vaihtuvakorkoisiin velkoihin sisaltyy erid, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa maksettavia ja ne on oletettu
uudelleenhinnoiteltaviksi alle kolmen kuukauden kuluessa. Erdssa "Muut” on esitetty kytkettyja johdannaisia sisaltavat
rahoitusinstrumentit.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatéspaivana nousseet 1 % (laskeneet 1 %), kasvaisi konsernin korkokate avoimesta
korkoriskista johtuen 0,6 miljoonaa (pienentyisi 0,6 milj. €] 12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos korkokatteessa aiheutuisi padosin
kiintedkorkoisten saatavien uudelleenhinnoittelusta tilinpaatoshetked korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin. Bruttovaikutus
omaan padomaan johdannaisten kdypaan arvoon arvostamisesta olisi tuolloin 3,8 miljoonaa euroa.




Uudelleenhinnoitteluajankohta 2007 (milj. €) Alle 3 kk 3-12kk 1-5vuotta 5-10 vuotta Yli 10 vuotta  Yhteensi
Vaihtuvakorkoiset

Saamiset 2315 354,7 586,2
Velat 260,2 330,3 1,7 592,2
Netto -28,7 24,4 -1,7 0,0 0,0 -6,0
Kiintedkorkoiset

Saamiset 2,0 26,1 113,4 13,7 5,0 160,2
Velat 04 18,5 109,3 14,0 142,2
Netto 1,6 7.6 4,1 -0,3 5,0 18,0
Muut

Saamiset 36,7 36,7
Velat 36,7 36,7
Netto 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Johdannaissopimukset on esitetty korkoriskia kuvaavassa taulukossa nimellisarvossaan, muut saamiset ja velat
tasearvoin. Vaihtuvakorkoisiin velkoihin sisaltyy eria, jotka ovat luonteeltaan vaadittaessa maksettavia ja ne on oletettu
uudelleenhinnoiteltaviksi alle kolmen kuukauden kuluessa. Erdssad "Muut” on esitetty kytkettyja johdannaisia sisaltavat

rahoitusinstrumentit.

Herkkyysanalyysi

Mikali markkinakorot olisivat tilinpaatéspaivana nousseet 1 % (laskeneet 1 %), kasvaisi konsernin korkokate 130 t€
(pienentyisi 130 t€) 12 kuukauden ajanjaksolla. Muutos korkokatteessa aiheutuisi padosin kiintedkorkoisten saatavien
uudelleenhinnoittelusta tilinpaatoshetked korkeampiin (alhaisempiin) korkoihin. Bruttovaikutus omaan padomaan johdannaisten

kdypaan arvoon arvostamisesta olisi tuolloin 3,3 miljoonaa euroa.

Korkoriskin hallitsemiseksi korkoasema pidetaan stra-
tegian mukaisesti neutraalina. Korollisten saatavien vii-
tekorot maaraytyvat asuntolainoissa yleisesti kaytettyjen
viitekorkojen mukaisesti. Varainhankinnassa toimitaan
markkinaehtoisesti ja jarjestelysta riippuen viitekorkona
kaytetaan joko 6 tai 12 kuukauden euriborkorkoa tai
kiinteda korkoa taseen saatavakannan viitekorkoja ja
uudelleenhinnoitteluhetkia seuraten. Ns. luonnollisen
suojautumisen jalkeistd avointa korkopositiota hallitaan
suojaamistarkoituksessa tehtyjen johdannaissopimusten
avulla neutraalin korkoaseman saavuttamiseksi.

Osakkeiden ja rahasto-osuuksien hintariski
Hintariski syntyy markkina-arvon tai osinkotuoton alen-
tumisen heilahteluista aiheuttaen negatiivisen vaikutuk-
sen konsernin omistuksessa oleviin porssinoteerattuihin
osakkeiden ja rahasto-osuuksien markkina-arvoihin ja
omien varojen maaraan. Korkorahastosijoitukset ovat
lyhytaikaista maksuvalmiutta varten tehtyja, paaosin
vahariskisina pidettyjen lilkkkeeseen laskijoiden vaih-
tuvakorkoisiin instrumentteihin sijoittavien rahastojen
rahasto-osuuksia. Rahasto-osuuksista toteutui lunas-
tusten yhteydessa arvonalentumistappioita vuonna 2008
yhteensa 0,1 miljoonaa euroa.

Kiinteistosijoitusten riskit

Kiinteistosijoitusten riskeilla tarkoitetaan kiinteisto-
omaisuuteen kohdistuvaa arvonalentumis-, tuotto- ja
vahingoittumisriskia seka sijoitusten keskittyneisyyteen
liittyvia riskeja. Luottolaitoslain mukainen enimmais-
maara kiinteistosijoituksille ja niihin rinnastettavilla,
kiinteistoyhteisdille mydnnetyille luotoille ja takauksille
on 13 prosenttia taseen loppusummasta. Tama raja
muodostaa perustan Hypo-konsernin kiinteistoris-
kien hallinnalle ja sisdistd rajaa kiinteistdsijoitusten
enimmaismaaraksi pidetaan luottolaitoslain ehdotonta
rajaa alhaisempana. Kiinteistdsijoitusten yhteismaara
31.12.2008 oli 9,1 prosenttia (9,2 %) suhteutettuna kon-
sernin kokonaistaseeseen.

Arvonalentumis- ja tuottoriski

Kiinteistdsijoitusten arvonalentumisriski toteutuu, mikali
maa-alueiden ja asunto-osakkeiden kayvat hinnat ale-
nevat alhaisemmiksi kuin hankintahinnat. Kiinteistoista
aiheutuvan arvonalentumisriskin hallitsemiseksi Hypo-
konserni tekee sijoitukset pitkdaikaisina sijoituksina.
Sijoituskiinteistdt koostuvat asuntotonteiksi tarkoite-
tuista maa-alueista ja edelleen vuokratuista asunto-
osakkeista. Valtaosa sijoituskohteista sijaitsee Suomen
suurimpiin kasvukeskuksiin hajautuneena, sijoituksia
ulkomaisiin kohteisiin ei tehda. Konsernin taseesta ilme-
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neva sijoituskiinteistdjen arvo vastaa sijoitusten todellista
tai niista myytdessa vahintadn saatavaa arvoa. Asunto-
tonttiomistusten osalta arvonalentumisriski on eliminoitu
sopimuksellisesti.

Sijoituskiinteistdjen kirjanpitoarvot olivat 31.12.2008
noin 81 prosenttia (78 %) arvioiduista kayvista arvoista.
Tilikaudella ei kirjattu kiinteistoomistuksiin kohdistuvia
arvonalentumisia.

Kiinteistosijoitusten tuottoriskilla tarkoitetaan omis-
tuksista kerrytettavissa olevien tuottojen alentumista.
Tuottoriski toteutuu, mikali kohteiden vuokrausaste
alenee tai vuokrausmarkkinoiden tuottotaso laskee
yleisesti. Hypo-konsernin omistamien asuinhuoneisto-
jen vuokrasopimuksissa on sovittu vuokrantarkistusten
ajoittumisesta, vuokranantajan oikeudesta tarkistaa
vuokraa seka vuokratasojen sitomisesta yleisesti kdytdssa
oleviin indekseihin. Tonttivuokrat tarkistetaan vuosittain
pohjautuen elinkustannusindeksin kehitykseen siten, etta
vain indeksin nousu vaikuttaa vuokraan sita nostavasti.
Tuottoriskid hallitaan myds yllapitdmalla omistusten
hyvaa yleiskuntoa ja valikoimalla omistukset vuokrauksen
kannalta houkuttelevilta alueilta eli padosin kasvukes-
kuksista. Vahingoittumisriskit on lisaksi katettu edellytta-
malla kohteilta riittavaa vakuutusturvaa.

Kiinteistdsijoituksille asetettu nettotuottotavoite vaihtelee
kohteen mukaan 5-7 prosentin valilla. Kiinteistosijoitus-

ten nettotuotto kirjanpitoarvoilla laskettuna vuonna 2008
oli 4,7 prosenttia (4,7 %).

Keskittyneisyysriski

Kiinteistdsijoitukset on hajautettu useisiin kohteisiin eri
kasvukeskuksissa ja olemassa olleet omistuskeskittymat
yksittaisiin kiinteistoihin on purettu. Kiinteistoliiketoi-
minnan vastapuolten monilukuisuudesta huolehditaan ja
isoja tonttikokonaisuuksia rakennusajaksi vuokrattaessa
hyvaksytaan vastapuoliksi padsaantsisesti vain pérssino-
teerattuja, alalla tunnustettuja ja vakiintuneita toimijoita.

Strategiset riskit

Strategiset riskit tunnistetaan ja arvioidaan saannollisesti
osana ylimman johdon strategiatydskentelya seka Hypon
avainhenkildiden kesken sisdisen tarkastuksen tarjoaman
riskikartoitustydkalun avulla. Viranomaisriski, toimin-
taympariston suhdanne- ym. vaihteluista johtuvat riskit

sekd varainhankinnan saatavuuteen vaikuttavat riskit ovat
luonteeltaan sellaisia, ettd ne toteutuvat makrotaloudessa
tapahtuvien olennaisten muutosten vuoksi ja aiheuttavat
konsernin liiketoiminnalle muutosvaatimuksia. Kilpailuti-
lanteeseen liittyvat riskit puolestaan aiheutuvat padasiassa
kilpailijoiden tekemistd ratkaisuista. Hypo-konsernin suo-
jautumiskeinona kaikkien naiden riskien osalta on valitun
toimintastrategian tarkentaminen uusien olosuhteiden
mahdollistamalla tavalla.

Viranomaisriski ilmenee luottolaitostoiminnan saantely- ja
valvontaymparistoon mahdollisesti lyhyehkdllakin aikava-
Lilla toteutuvina muutoksina. Ennakoimattomien muu-
tosten toteuttaminen nopealla aikataululla saattaa lisata
hallintoon ja tietotekniikkaan sitoutuvia kustannuksia ja
siten heikentaa toiminnan kannattavuutta lyhyella aikava-
lilla tarkasteltuna. Resurssien kaytettavyydesta riippuen
tallaiset muutokset saattavat myos hidastaa asiakas-
palvelun erikoistuote- ja erikoispalvelukokonaisuuksien
markkinoille tuontia ja vaikuttaa konsernin kilpailukykyyn
muihin luottolaitostoimijoihin nahden. Pitkalla aikavalilla
tarkasteltuna saantely- ja valvontaymparistén muutokset
takaavat omalta osaltaan, ettd luottolaitostoiminta toimi-
alana on terveelld ja kannattavalla pohjalla.

Epasuotuisat toimintaymparistén muutokset, kuten
talouden voimakkaat suhdannevaihtelut, aiheuttavat
riskin luotonannon kasvutavoitteiden saavuttamisesta.
Matalan suhdanteen vaikutukset saattavat myos heiken-
taa luottosalkun kokonaislaatua ja luottojen vakuutena
olevien kiinteistdjen arvot voivat laskea samanaikaisesti
luottosalkun heikentymista kerraten.

Padomamarkkinoilla epdtavanomaisilla, Suomeenkin
heijastuvilla kansainvalisilla kriiseilld saattaa olla epa-
suotuisia vaikutuksia jalleenrahoituksen saatavuuteen tai
hintaan. Tallaisessa tilanteessa konsernin maksuvelvoit-
teista huolehditaan sopeuttamalla liiketoimintaa likvidi-
teetin turvaamiseksi.

Luottolaitosten valinen kova kilpailu aiheuttaa seka uhkia
ettd mahdollisuuksia Hypon kannattavuudelle. Kokonais-
asiakkuuksista kilpaileminen asuntolainamarginaalia
epaterveesti hyvaksikayttaen voi johtaa Hypon kannatta-
vuuden kasvun hidastumiseen lyhyella aikavalilla, mutta
luo samalla menestymisen mahdollisuuksia pitkalla

aikavalilla.




Hallintoneuvoston lausunto

Vahvistettuamme Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tilinpaatoksen perusteet olemme varmentaneet tilinpaatdksen
vuodelta 2008 tilintarkastajille ja Hypoteekkiyhdistyksen kokoukselle esittdmista varten. Ilmoitamme hyvaksyvamme

hallituksen ehdotuksen voittovarojen kadyttamisesta.

Erovuorossa ovat Antti Arjanne, Elina Bergroth, Kyosti Ekdahl, Markku Koskinen, Kallepekka Osara, Juhani Ruskeepaa,

Jukka R&iha, Terho Salo ja Hannu Tarkkonen.
Helsingissa 27. paivana helmikuuta 2009

Markku Koskela

hallintoneuvoston puheenjohtaja
Vaino Teperi

hallintoneuvoston varapuheenjohtaja
Kyosti Ekdahl

Tauno Jalonen

Markku Koskinen

Tilintarkastuskertomus

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen jasenille

Olemme tarkastaneet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
kirjanpidon, tilinpaatoksen ja hallinnon tilikaudelta
1.1.-31.12.2008. Tilinpaatds sisaltaad konsernin taseen,
tuloslaskelman, rahavirtalaskelman, laskelman oman
padoman muutoksista ja liitetiedot sekd emoyhtion
taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot

Hallituksen ja toimitusjohtajan vastuu

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatéksen ja
toimintakertomuksen laatimisesta ja siita, etta konserni-
tilinpaatos antaa oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kayttoon
hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatdsstandardien
(IFRS) mukaisesti ja etta tilinpaatos ja toimintakertomus
antavat oikeat ja riittavat tiedot Suomessa voimassa
olevien tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen laati-
mista koskevien sadnndsten ja maaraysten mukaisesti.
Hallitus vastaa kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan
asianmukaisesta jarjestamisesta ja toimitusjohtaja siita,
ettd kirjanpito on lain mukainen ja etta varainhoito on
luotettavalla tavalla jarjestetty.

Tilintarkastajan velvollisuudet

Tilintarkastajan tulee suorittaa tilintarkastus Suomessa
noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti ja
sen perusteella antaa lausunto tilinpaatdksesta, kon-
sernitilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta. Hyva
tilintarkastustapa edellyttdaa ammattieettisten periaat-
teiden noudattamista ja tilintarkastuksen suunnittelua ja
suorittamista siten, ettd saadaan kohtuullinen varmuus
siita, etta tilinpaatoksessa tai toimintakertomuksessa ei
ole olennaisia virheellisyyksia ja ettd emoyhtion hallin-
toneuvoston ja hallituksen jasenet seka toimitusjohtaja
ovat toimineet luottolaitostoiminnasta ja hypoteekkiyh-
distyksista annetun lain sdanndsten mukaisesti.

Tilintarkastustoimenpiteilla tulisi varmistua tilinpdatok-
sen ja toimintakertomuksen lukujen ja muiden tietojen
oikeellisuudesta. Toimenpiteiden valinta perustuu tilin-

Tilinpaatoksen julkistaminen

Kallepekka Osara
Jukka R&iha

Terho Salo

Hannu Tarkkonen
Riitta Vahela-Kohonen
Veikko M. Vuorinen

tarkastajan harkintaan ja arvioihin riskeista, etta tilin-
padtoksessa on vaarinkaytoksesta tai virheestd johtuva
olennainen virheellisyys. Tarvittavia tarkastustoimen-
piteitda suunniteltaessa arvioidaan myds tilinpaatoksen
laadintaan ja esittamiseen liittyvaa sisdista valvontaa.
Lisaksi arvioidaan tilinpaatdksen ja toimintakertomuk-
sen yleista esittamistapaa, tilinpaatoksen laatimisperi-
aatteita seka johdon tilinpaatoksen laadinnassa sovelta-
mia arvioita.

Tilintarkastus on toteutettu Suomessa noudatettavan
hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Kasityksemme
mukaan olemme suorittaneet tarpeellisen maaran
tarkoitukseen soveltuvia tarkastustoimenpiteita lausun-
toamme varten.

Lausunto konsernitilinpaatoksesta

Lausuntonamme esitamme, ettd konsernitilinpdatss
antaa EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten
tilinpaatosstandardien (IFRS) mukaisesti oikeat ja riitta-
vat tiedot konsernin taloudellisesta asemasta seka sen
toiminnan tuloksesta ja rahavirroista.

Lausunto tilinpaatoksesta ja toimintakertomuksesta
Lausuntonamme esitdmme, ettd tilinpaatos ja toiminta-
kertomus antavat Suomessa voimassa olevien tilinpaa-
toksen ja toimintakertomuksen laatimisesta koskevien
saannosten ja Rahoitustarkastuksen maaraysten
mukaisesti oikeat ja riittavat tiedot konsernin seka hypo-
teekkiyhdistyksen toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta
asemasta. Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot
ovat ristiriidattomia.

Helsingissa 2. paivana maaliskuuta 2009

PricewaterhouseCoopers Oy
KHT-yhteiso

Juha Wahlroos, KHT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus ja hallintoneuvosto hyvaksyvat tilinpaatoksen ja siihen liitetyn
toimintakertomuksen julkistettavaksi niiden hyvaksymis- ja varmentamispaivana helmikuun 27. paivana 2009.
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen jasenet kokoontuvat varsinaiseen kokoukseen huhtikuun loppuun mennessa, jossa
tilinpaatds vahvistetaan ja toimielimille myonnetdan vastuuvapaus.
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ALLINNOI

Hallintoneuvosto

Markku Koskela
puheenjohtaja
kauppatieteiden tohtori, professori

Vaino Teperi
varapuheenjohtaja
oikeustieteen kandidaatti, asianajaja

Antti Arjanne
oikeustieteen kandidaatti, toimitusjohtaja

Elina Bergroth
filosofian maisteri, lehtori

Kyosti Ekdahl
oikeustieteen lisensiaatti, ekonomi,
varatuomari, toimitusjohtaja

Mikael Englund
diplomi-insinoori, MBA, toimitusjohtaja

Markus Heino
oikeustieteen kandidaatti, varatuomari,
toimitusjohtaja

Helena Jaatinen
oikeustieteen kandidaatti, toimitusjohtaja

Tauno Jalonen
toimitusjohtaja

Markku Koskinen
talonrakennusinsindori, kiinteistojohtaja

Kallepekka Osara
agrologi, maanviljelija

Juhani Ruskeepaa
ekonomi, toimitusjohtaja

Jukka Raiha
oikeustieteen kandidaatti, varatuomari

Terho Salo
diplomi-insindori, ekonomi

Hannu Tarkkonen
varatoimitusjohtaja

Riitta Vahela-Kohonen
filosofian maisteri, projektipdallikko

Veikko M. Vuorinen
toimitusjohtaja

Hallitus

Jarmo Leppiniemi
puheenjohtaja
kauppatieteiden tohtori, professori

Jukka Tammi
varapuheenjohtaja
varatuomari

Jari Eklund
kauppatieteiden maisteri, sijoitusjohtaja

Matti Inha
oikeustieteen kandidaatti, toimitusjohtaja

Sixten Korkman
valtiotieteiden tohtori, toimitusjohtaja

Hannu Kuusela
kauppatieteiden tohtori, professori

Teemu Lehtinen
valtiotieteiden tohtori, diplomi-insingori,
toimitusjohtaja

Ari Pauna
sihteeri
oikeustieteen kandidaatti, varatoimitusjohtaja

Olli Salakka
diplomi-insindori, toimitusjohtaja

Tarkastajat

Tilintarkastajat

PricewaterhouseCoopers Oy,
KHT-yhteist vastuunalaisena tilintarkastajana

Juha Wahlroos
kauppatieteiden maisteri, KHT

Jukka Mynttinen
kauppatieteiden maisteri, KHT
varamies

Sisdinen tarkastus

Ernst & Young Oy

Ilona Halla, johtaja, KTM, CIA

Timo Hyttinen, KTM

Matti Kaseva, KTM, CISA, CISSP, HTM, CIA




Henkilosto

Toimitusjohtaja Matti Inha
Varatoimitusjohtaja Ari Pauna

Myynti ja asiakaspalvelu

Pankinjohtaja Jouni Lehtinen, LKV
Luottojohtaja Pekka Karttila
Asiakaspalvelupaallikko Piia Konttinen, LKV

Asuntorahoituspaallikot ja asuntolaina-asiantuntijat
Asuntorahoituspaallikko Kristiina Aitala, LKV
Asuntorahoituspaallikko Jari Hakkinen, LKV
Asuntorahoituspaallikké Anu Maliranta, LKV
Asuntorahoituspaallikko Eija Nevala, LKV
Asuntorahoituspaallikké Hannele Nystrom, LKV
Asuntorahoituspaallikko Paivi Salo, LKV
Asuntorahoituspaallikkd Maarit Valkeajarvi, LKV
Asuntolaina-asiantuntija Pirjo Dahlbom, KED
Asuntolaina-asiantuntija Riitta Heino, KED
Asuntolaina-asiantuntija Paivi Hietamies, LKV
Asuntolaina-asiantuntija Seija-Sisko Kinaret, KED
Asuntolaina-asiantuntija Anja Kymaldinen, LKV
Asuntolaina-asiantuntija Maarit Muhli, LKV

Asuinhuoneistojen vuokraus

ja kiinteistoomaisuuden hoito
Kiinteistopaallikko Tarja Ek, FMA
Kiinteistéasiantuntija Marja Niemeld, KED, LWV

Taloushallinto, varainhankinta ja sijoitukset
Talousjohtaja Aija Kontinen
Laskentapaallikko Erja Lammi
Reskontrapaallikko Irma Kondnen

Hallinto, markkinointi ja tietotekniikka
Hallintojohtaja Elli Reunanen
Tietohallintopaallikko Heikki Heinonen
Markkinointipaallikko Katja Miettinen
Kiinteistdlakimies Juho Pajari
Korttiasiantuntija Pauli Lange, LKV

Ulkoistetut toiminnot

Tietotekniikka: Oy Samlink Ab, OpusCapita Oy, Mansoft
Oy, Tieto Oyj, Miragel Oy, Aditro Financials Oy
Luotollinen maksuaikakortti: Osuuskunta Luottokunta,
Gemalto Oy, TAG Systems Finland Oy

Visuaalinen ilme: Kreab Gavin Anderson Helsinki
Tyoterveydenhuolto: Mehildinen Terveyspalvelut Oy
Materiaalipalvelut: Paperipalvelu Oy



46

SUOMEN HYPOTEEKKI-
YHDISTYKSEN 1438 VUOTTA

Keisarillisesta julistuksesta 507 miljoonan euron lainakantaan
vuonna 2008. Talletuskanta 104 miljoonaa euroa.

Aktiivisia asiakkaita 14 000.

21.12.1858

25.5.1859

15.9.1859

4.-6.7.1860

24.10.1860

11/1862

1.2.1862

XI1/1864

21.1.1865

1868-1869

Senaatin paatos annettavasta
julistuksesta Hypoteekkiyhdistyksen
perustamiseksi.

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

Ensimmainen yleinen kokous Helsingissa
hypoteekkiyhdistyksen perustamiseksi.

Paatos Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
perustamisesta Haminassa yleisen
maanviljelyskokouksen yhteydessa.

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

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

Suomen 1. yksityinen obligaatiolaina.

Ensimmainen ulkomainen laina M. A. V.
Rothschild & Séhnen pankkiiriliikkeesta
(Frankfurt am Main) 3 miljoonaa

Preussin taalaria/ 19 prosentin padoma-
alennuksen jalkeen 8 998 300 markkaa.

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

Toimitusjohtajana senaattori
Aleksander August Brunou.

1869-1881

1881-1884

1865-1914

1884-1905

1890-luku

1906-1920

1914-1918

1913-1917

1920-1928

1927-1979

Senaattori J.V. Snellman

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
toimitusjohtajana muuttumattomalla
8000 markan vuosipalkalla.

Toimitusjohtajana senaattori
Gustav Robert Alfred Charpentier.

Vapaustaistelija, luutnantti ja
Dannebrogin ritari Herman Liikanen
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
palveluksessa kirjanpitdjana lahes
50 vuotta.

Toimimitusjohtajana senaattori
Pehr Kasten Samuel Antell.

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

Toimitusjohtajana lakitieteen
kandidaatti Ernst Emil Schybergson.

| Maailmansota. Suuriruhtinaskunnan,
Suomen Valtion takauksen perusteella
Suomen Tasavalta maksoi 1920-luvulla
ennen sotaa otetut obligaatiolainat,

kun velkojat vaativat maksun
neljavaluuttaisista lainoista infolaatiosta
vahiten karsineessa valuutassa, Ruotsin
kruunussa.

Hypoteekkiyhdistys rahoittaa AB
Brando Villastadia Kulosaaren
"huvilakaupunkia”.

Toimitusjohtajana senaattori August
Ramsay.

Suomen Asuntohypoteekkipankki.
Kaupunkikiinteistdille myonnetyista
lainoista 1920-luvun lopulla 18 prosentin
osuus. Luotoista Helsinkiin vajaat

70 prosenttia. Pankin toiminta tyrehtyi
valuuttakurssitappioihin.




1929-1942

1929

1937

1939-1945
1942-1967

1945-1959

1960-1980

1967-1976

1977-1978

1979-1987

Toimitusjohtajana varatuomari
Auli Markkula.

1987-2001

Pulakausi alkoi.

Paakonttori, jossa nyt lilkenne- ja
viestintaministerio, valtion haltuun, kun
vanhat obligaatiovelat ja niistd mydnnetyt
maatalouden lainat siirtyivat valtion
vastuulle. 2002-
Sotavuodet.

Lo . . . 2002-2005
Toimitusjohtajana lakitieteen tohtori
Ilmo Ollinen.

Sotavuosien jalkeinen asutustoiminta.
Maanhankintalainojen liséksi

valtion varoista myds asunto-
osakeyhtio- ja osakaslainoja eli
asuntokiinnityspankkitoimintaa.
Asiamiesverkkoina mm. Kansallis-
Osake-Pankki ja Pohjoismaiden
Yhdyspankki. Myshemmin myds
Postisaastopankki.

Lalnakgnnﬁm _kas_vu h|d_asta. _ 2006-2008
Maankayttolainoja valtion varoista.

P&aajohtajana varatuomari

Pentti Huhanantti.

Toimitusjohtajana varatuomari
Pentti Huhanantti.

Toimitusjohtajana varatuomari

Osmo Kalliala. Luotonanto laajentuu
omakotitalorakentamiseen ja
osakehuoneistojen oston lisaksi asunto-
osakeyhtididen korjaustoimintaan ja
uustuotantoon

Tavoite 2010

Toimitusjohtajana varatuomari

Risto Piepponen. Luotonanto keskittyy
yhd enemman asunto-osakeyhtiéihin ja
vuokrayhteisoihin yksityishenkildiden
sijasta. Saavutetaan voitolliset
tilinpaatokset pankkikriisinkin vuosina.
Siirrytaan euron kayttéon. Luodaan
vuosi 2000 -valmiudet. Lainakanta 280
miljoonaa euroa. Henkilostomaara 30.

Toimitusjohtajana oikeustieteen
kandidaatti Matti Inha

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
uudistamisohjelman ensimmainen
vaihe: lainakanta kasvaa yli 400
miljoonaan euroon. Kasvu keskittyy
yksityishenkiléihin. Konsernissa
toimii luottolaitoksen rinnalle
vakiintunut talletuspankki, Suomen
AsuntoHypoPankki Oy. Tuotevalikoima
rakentuu asuntorahoituksen ja asumisen
saralla laajimmaksi Suomessa.
Henkiloston osaaminen kehittyy
voimakkaasti ja toiminta tehostuu
merkittavasti.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
uudistamisohjelman toinen vaihe
kaynnistyy. Asiakaslahtdiset tavoitteet
tarkentuvat ja voimistuvat teemalla
Parempaan Asumiseen Turvallisesti.
Lainakanta on 507 miljoonaa euroa

ja talletuskanta 104 miljoonaa

euroa. Asiakkaita on lahes 14 000.
Asuinkiinteistorahaston sijoituskanta on
115 miljoonaan euroa. Visa Co-Branding
kumppaneita on 10. Henkilostomaara 28.

150-vuotias Hypo on tunnustettu
asuntorahoituksen ykkdstoimija
Suomessa.
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Kuvat: Matti Matikainen
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Puhelin (09) 228 361
Faksi (09) 647 443
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