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1. YLEISTA

1.1 Listalleottoesitteen julkistaminen

Liikkeeseenlaskija: Suomen Hypoteekkiyhdistys,
Y -tunnus 0116931-8 ("Hypoteekkiyhdistys"), osoite:
Yrjonkatu 9, 00120 Helsinki (postiosoite PL 509, 00101
Helsinki), puh. 09-228 361, kotipaikka Helsinki

Listalleottoesitteen muut osat: Lainakohtai set ehdot

Ohjelman jarjestga Sampo Pankki Oyj, Unioninkatu 22, 00075 SAMPO,
puh. 010 515 10, kotipaikka Helsinki

Ohjelmaa ja sen alla liikkeeseenlaskettuja lainoja koskevat asiakirjat ovat jdljenntksind ndhtévissi
toimistoaikana Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konttorissa, osoite Yrjonkatu 9, 00100 Helsinki.
Ohjelmaa koskevat asiakirjat ovat jajennoksind nadhtdvissa Sampo Pankki Oyj:n konttorissa
(padomamarkkinat), osoite Eteldesplanadi 8, Helsinki, 00075 SAMPO. Hypoteekkiyhdistyksen tilinp&&tos
on myo6s saatavilla Hypoteekkiyhdistyksen konttorissa.

Tama listalleottoesite on laadittu Suomen lakien, mm. arvopaperimarkkinalain (26.5.1989/495) ja
valtiovarainministerion  listalleottoesitteestéds  antaman  asetuksen  (19.6.2002/539)  mukaisesti.
Rahoitustarkastus on hyvéaksynyt esitteen, mutta ei vastaa tietojen oikeellisuudesta

Rahoitustarkastus on 6.5.2003 (52/271/2003) myontanyt Hypoteekkiyhdistykselle valtiovarainministerion
listalleottoesitteestés antaman asetuksen (539/2002) 6 8n 1 momentin 4) -kohdan perusteslla
poikkeusluvan, jonka mukaisesti Hypoteekkiyhdistys voi tdman joukkovelkakirjaohjelman alla laskea
liilkkeeseen  joukkovelkakirjoja  ensmmdisen  liikkeeseenlaskun  yhteydessd  hyvaksytylla
listalleottoesitteel & Lupa on voimassa 12 kuukautta ohjelman péivityksestd, kuitenkin enintdan kaksi
viikkoa Hypoteekkiyhdistyksen vuoden 2003 tilinpaétoksen vahvistamisesta.

Hypoteekkiyhdistys taydent&a esitteen perusosaa, mikali esitetyissa tiedoissa tapahtuu muutoksia, jotka
voivat olennaisesti vaikuttaa liikkeeseenlaskettavien joukkovelkakirjojen arvoon. Esitettd paivitetdan
Hypoteekkiyhdistyksen osavuosikatsauksilla ja arvopaperimarkkinalain 2 luvun 7 8:ssd tarkoitetuilla
sellaisilla Hypoteekkiyhdistyksen péétoksilla ja toimintaa koskevilla seikoilla, jotka ovat omiaan
vaikuttamaan liikkeeseenlaskettujen joukkovel kakirjojen arvoon.

1.2 Esitteesta ja tilintar kastuk sesta vastuulliset henkil 6t

Listalleottoesitteessi annetui sta tiedoi sta on vastuussa Hypoteekkiyhdistyksen hallitus:

Jarmo L eppiniemi, puheenjohtaja
Ukko Laurila, varapuheenjohtaja
Jari Eklund, jasen

Ben Grass, jasen

Matti Inha, jésen

Hannu Kuusdla, jasen

Jukka Tammi, jasen

Raimo Vaherno, jasen

Pentti Vartia, jasen



Vakuutamme, etté listalleottoesitteessd annetut tiedot vastaavat parhaan ymmarryksemme mukaan
tosiseikkojajaettatiedoistael ole jatetty pois mitéén asiaan todennakoisesti vaikuttavaa.

28.4.2003 Helsinki
Hallitus

Helsinki.

Hypoteekkiyhdistyksen tilinpaétokset viimeksi paéttyneiltd kolmelta tilikaudelta tarkastaneiden
tilintarkastgjien tiedot:

2000-2002

KHT-tilintarkastgja: Risto Makio, KTM, KHT
osoite: Sarvastonkaari 56, 00840 Helsinki

PricewaterhouseCoopers Oy,
KHT-yhteisd, vastuunalai sena tilintarkastgjana Juha Wahlroos, KTM, KHT,
osoite: PL 1015, 00101 Helsinki

1.3 Tilintar kastuskertomukset

TILINTARKASTUSKERTOMUS 2001

Olemme tarkastaneet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen kirjanpidon, tilinp&&toksen ja hallinnon
tilikaudelta 1.1. - 31.12.2001. Hallituksen ja toimitugohtaan laatima tilinpaétos sisdtéa
toimintakertomuksen, tuloslaskelman, taseen ja liitetiedot. Suorittamamme tarkastuksen perustedla
annamme lausunnon tilinpaétoksesta ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seka tilinpaétoksen
laatimisperiaatteita, sisAtdéa ja edittdmistapaa on talloin tarkastettu riittdvassa lagjuudessa sen
toteamiseksi, ettel tilinp&étds sisdlla olennaisia virheita tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on
selvitetty hallintoneuvoston ja hallituksen j&senten sek& toimitugohtgjan toiminnan lainmukaisuutta
hypoteekkiyhdistyksi std annetun lain séénndsten perusteella.

Lausuntonamme esitamme, ettd tilinpddtés on laadittu kirjanpitolain sek& tilinp&&toksen laatimista
koskevien Rahoitustarkastuksen méaraysten ja muiden sédnndsten mukaisesti. Tilinpaétos, joka osoittaa
voittoa 13.151.894,33 markkaa, antaa kirjapitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittavét tiedot
Hypoteekkiyhdistyksen toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilinp&étds voidaan vahvistaa
sekd vastuuvapaus myontda hallintoneuvoston ja hallituksen jasenille seka toimitugohtgjalle
tarkastamaltamme tilikaudelta. Hallituksen esitys taseen mukaisen vapaan oman padoman ja tilivuoden
voiton kasittelystd on hypoteekkiyhdistyksistéd annetun lain ja Hypoteekkiyhdistyksen sgantdjen
mukainen.

Helsingissa 27. paivana helmikuuta 2002

(all ekirjoitukset)



TILINTARKASTUSKERTOMUS 2002

Olemme tarkastaneet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen kirjanpidon, tilinpddtoksen ja hallinnon
tilikaudelta 1.1. - 31.12.2002. Hallituksen ja toimitugohtgjan laatima tilinpd&tos sisdltéa
toimintakertomuksen sek& konsernin ja emoyhtion tulosaskelman, taseen ja liitetiedot. Suorittamamme
tarkastuksen perusteella annamme lausunnon tilinpdétoksesta ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa sekd tilinpaétoksen
laatimisperiactteita, sisdtéa ja edittdmistapaa on talloin tarkastettu riittdvassa lagjuudessa sen
toteamiseksi, ettei tilinpddtds sisdlla olennaisia virheita tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on
selvitetty hallintoneuvoston ja hallituksen jésenten sekd toimitugohtgjan toiminnan lainmukaisuutta
hypoteekkiyhdistyksi std annetun lain séénndsten perusteella.

Lausuntonamme esitamme, ettd tilinpddtés on laadittu kirjanpitolain sek& tilinp&&toksen |aatimista
koskevien Rahoitustarkastuksen maaréysten ja muiden sédnnésten mukaisesti. Tilinpaétos, joka osoittaa
voittoa 2 358 539,86 euroa, antaa kirjapitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittévéat tiedot konsernin
sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilinpaétos konsernitilinpdatoksineen
voidaan vahvistaa sekd vastuuvapaus myontda hallintoneuvoston ja hallituksen jasenille seka
toimitugohtgjale tarkastamaltamme tilikaudelta. Hallituksen esitys taseen mukaisen vapaan oman
pddoman ja tilivuoden voiton kasittelystd on hypoteekkiyhdistyksistd annetun lain ja
Hypoteekkiyhdistyksen sééntjen mukainen.

Helsingissa 27. péivana helmikuuta 2003

(allekirjoitukset)



2. YLEISET LAINAEHDOT

Suomen Hypoteekkiyhdistys ("liikkeeseenlaskija') ja Sampo Pankki Oyj ovat 10.10.2000
alekirjoittaneet joukkovelkakirjaohjelman ("ohjelma") perustamista koskevan sopimuksen, jossa on
sovittu néista ohjelman aai suudessa liikkeeseen laskettavien lainojen yleisehdoista. Sopimuksen mukaan
liikkeeseenlaskija voi ohjelman alla laskea liikkeeseen yksittdisa euro- tai muun valuutan méardisia
lainoja. Kunkin lainan jérjestdjaja mahdolliset valittdjat maéritell&8n lainakohtaisissa ehdoissa.

Hypoteekkiyhdistyksen konttori voi toimialainojen merkintépaikkana.

1 Velkakirjat ja niiden muoto

Ohjelman puitteissa Suomen Hypoteekkiyhdistys ("liikkeeseenlaskija') voi laskea liikkeeseen
Voimassaol evan lainsdadanndn mukaisia  yleisdlle  tarjottavia  joukkovelkakirjalainoja
("laina").Y ksittdisen lainan ehdot muodostuvat néistd yleisista |ainaehdoista ja lainakohtaisista ehdoista.
Y leiset lainaghdot ovat voimassa, e€llel |ainakohtai sissa ehdoissa toisin méaréta

Lainavoidaan laskea liikkeeseen:

a) joukkovelkakirjalainana, jolla on sama etuoikeus kuin liikkeeseenlaskijan muilla vakuudettomilla
sitoumuksillatai

b) velkakirjalain 34 8:n 2 momentin tarkoittamina debentuureina, joilla on liikkeeseenlaskijan muita
sitoumuksia huonompi etuoikeus. Debentuurien etuoi keusasema mééritel|8an lainakohtai sissa ehdoissa.

Vekakirjat voidaan laskea muodoltaan liikkeeseen:

a) maksulipullisina haltijavelkakirjoina, jotka péivétddn ja numeroidaan juoksevasti litteroittain
("paperimuotoinen velkakirja') tai

b) Suomen Arvopaperikeskus Oy:n (jdjempana "APK") arvo-osuugéarjestelméan liitettyind arvo-
osuuksina ("arvo-osuusmuotoinen velkakirja') arvo-osuugarjestelmasté ja arvo-osuustileisté annettujen
kulloinkin voimassaolevien lakien ja APK:n s&anttjen ja paatdsten mukaisesti.

Ve kakirjojen muoto mééritell88n lai nakohtai si ssa ehdoissa.

Vekakirjat lasketaan liikkeeseen lainakohtaisissa ehdoissa méariteltyna liikkeeseenl asku-
péivana.

Liikkeeseenlaskija voi pééttéa paperimuotoisina velkakirjoina liikkeeseenlasketun lainan liittamisesta
arvo-osuugarjestelmaan, mikai liittdminen myoéhemmin on mahdollista ja tarkoituksenmukaista.
Tdlaiseen padtOkseen e tarvita yleisten lainaehtojen 12. kohdan mukaista velkojienkokouksen
suostumusta.  Paperimuotoisten velkakirjojen haltijoiden tulee suostua liittamiseen uhalla, etta
paperimuotoisesta lainasta e makseta lainaehtojen mukaisia suorituksia sen jalkeen, kun laina on liitetty
arvo-osuus arj estelmaan.

2 Nimellisarvo

Velkakirjojen nimellisarvot ovat 10.000 euroa (Littera A), 20.000 euroa (Littera B) tai 100.000 euroa
(Littera C) (tai niiden vasta-arvo muussa valuutassa) tai lainakohtaisissa ehdoissa maaritelty muu
nimellisarvo. Velkakirjojen lukumddra ja arvo-osuusmuotoisten lainojen yksikkokoko maéritell&an
lainakohtaisissa ehdoissa. Lainaosuuksien takaisinmaksuméérd, jos se poikkeaa nimellisarvosta
maéritel|&an lainakohtai sissa ehdoissa.

3 Ohjelman enimmaismaar a seka lainan padoma
Kulloinkin liikkeessa olevien laingjen kuolettamattomien pd&omien yhteenlaskettu médré voi olla

enintddn kaks sataa miljoonaa (200.000.000) euroa ta sen vastaarvo muussa valuutassa
Liikkeeseenlaskija voi paéttda enimmaismaéran korottamisestatai al entamisesta.
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Yksittéisen lainan pd&doma ja valuutta maaritellédn lainakohtaisissa ehdoissa. Liikkeeseenlaskija voi
merkint&ai kana pattada kunkin lainan pd&oman korottamisestatai alentamisesta.
Lainat numeroidaan vuosittain juoksevasti.

4 Laina-ailka

| ai nakohtai si ssa ehdoissa.

5 Lainan merkinta

5.1 Merkintatapa ja merkintdjen maksu

Laina tarjotaan merkittévaksi lainakohtaisissa ehdoissa maéritellyissa merkintdpaikoissa. Lainaa voidaan
tarjota merkittévaks myods huutokauppamenettelylla tai muulla lainakohtaisissa ehdoissa méaritellylla
tavalla. Huutokaupoissa valittdjat valittévat omissa nimissaan lainan merkintdja liikkeeseenlaskijalle.

Merkintéhinta on merkinnan nimellismé&rd kerrottuna merkintédgjankohdan emissiokurssilla.
Liikkeeseenlaskupdivan jadlkeen merkittédessd on lisdksi maksettava merkitylle lainaméérélle lainan

valisdta gata Merkinnan yhteydessa mahdollisesti perittavat palkkiot méaritellédn lainakohtaisissa
ehdoissa.

Merkinnét on maksettava huutokaupan tai muun merkinndn yhteydessa ilmoitettavalla tavalla.

5.2 Toimenpiteet yli- ja alimerkintétilanteissa
Liikkeeseenlaskijalla on oikeus pééttda erikseen toimenpiteistd mahdollisessa  yli- ja
alimerkintétilanteessa kuten esimerkiksi merkintjen pienentémisesta. Liikkeeseenlaskijalla on oikeus
korottaa lainan maaraa merkintdaikana tai keskeyttda lainan merkinta Keskeytys e saa kuitenkaan
tapahtua lainan ensimmai send merkintapéivana.

5.3 Emissiokurssi
Lainan emissiokurssi on kiintea ta vaihtuva. Emissiokurss méaéritelldan lainakohtaisissa ehdoissa
Liikkeeseenlaskija pidéttaa oikeuden maarittéd emiss okurssin merkintakohtaisesti.

5.4 Merkintasitoumus
Lainalle & ole asetettu merkintasitoumusta, €llei |ainakohtaisissa ehdoissa toisin maarata

5.5 Vakuus
Lainalle & ole asetettu vakuutta, €llei |ainakohtai sissa ehdoissa toisin maaréta.

6 Velkakirjojen luovutus

Vekakirjat luovutetaan mydhemmin ilmoitettavana gjankohtana merkintépaikassa merkintdtodistusta
vastaan merkitsijdlle tai sille, jolle hanen oikeutensa on girtynyt (paperimuotoinen velkakirja) ta
kirjataan merkitsjan ilmoittamalle arvo-osuustilille huutokaupan ta muun merkinnén tekemisen
yhteydessa ilmoitettavalla tavalla arvo-osuugérjestelmasta ja -tileista annettujen lakien ja APK:n
séantdjen ja padtosten mukaisesti (arvo-osuusmuotoinen velkakirja).



7 Korko

Lainan kulloinkin kuolettamattomalle pddomalle maksetaan joko kiintedd, vaihtuvaan viitekorkoon
sidottua tai muulla tavoin maaraytyvda korkoa tai hyvitystd. Korko ta muu hyvitys maksetaan
lainakohtai si ssa ehdoi ssa maériteltyind paivina

Laina voidaan myos laskea liikkeeseen nollakorkoisena lainana, jolloin velkakirjan tuotto maaraytyy
velkakirjan lunastushinnan ja merkintdhinnan erotuksena. Velkakirjan lunastushinta on se méara, jonka
liikkeeseenlaskija lainan erdpéivana maksaa velkakirjan pddomana velkojalle.

7.1 Kiintea korko
Lainale, johon lainakohtaisten ehtojen mukaan sovelletaan tété ehtoa, maksetaan lainakohtaisissa
ehdoissa méériteltya vuotuista korkoa.

7.2 Vaihtuva viitekorko

Lainalle, johon lainakohtai sten ehtojen mukaan sovelletaan t&ta ehtoa, maksetaan vuotuista korkoa, joka
koostuu lainakohtaisissa endoi ssa méaritellysta vai htuvasta viitekorosta ja marginaalista.

Vaihtuva viitekorko voi olla EURIBOR tai muu lainakohtaisissa ehdoissa mééritelty viitekorko.
EURIBOR-korko on Euroopan Pankkiyhdistysten Liiton noteeraama lainan korkojakson pituutta
vastaavan talletuksen korko, joka ilmoitetaan Teleraten sivulla 248 kello 11.00 Bryssdlin aikaa kaksi
Helsingin pankkipdivéa ennen korkojakson alkamispéivaa. Jos korkojakso ei vastaa mitédn Teleraten
sivulla 248 annettua gjanjaksoa, lasketaan korko interpoloimalla ajan suhteen kahdesta téta korkojaksoa
[ahinn& olevasta edella mainitulla sivulla annetusta viitekorosta, joiden valiin korkojakso asettuu.

Mikdi EURIBOR-noteerausta tai sitd korvaavaa noteerausta e ole saatavilla, kaytetddn lainan
jarjestgjan ja liikkeeseenlaskijan yhdessé sopimaa, léhinnd vastaavaa korkojakson pituisen gan
viitekorkoprosenttia, joka perustuu Suomessa vallitsevaan korkotasoon.

7.3 Muu peruste hyvityksen maaraytymiselle

Lainan pdaomalle maksetaan kiintean tai vaihtuvan koron lisdksi tai sen asemesta lainakohtaisissa
ehdoissa méariteltya hyvitysta, joka voi perustua (a) osakkeen tai osakekorin kehitykseen, (b) yhden tai
useamman porssin osakeindeksin kehitykseen tai () muuhun tuottoperusteeseen.

7.4 Koron vahimmais- ja/tai enimmaismaara
7.2 ja 7.3 kohdissa mainitulle korolle tai hyvitykselle voidaan lainakohtaisissa ehdoissa maaréta
vahimmais- tal enimmaéismadrata molemmat.

8 Korkojakso

Korkojaksolla tarkoitetaan jokaista ajanjaksoa, jolle korko lasketaan. Ensimméinen korkojakso alkaa
liikkeeseenlaskupdivand ja péattyy Sitd seuraavana lainakohtaisissa ehdoissa méadréttyna
koronmaksupéivana. Kukin seuraava korkojakso alkaa edellisend koronmaksupéivana ja paéttyy sita
Seuraavana koronmaksupéivang, jollei lainakohtaisissa endoissa toisin ole sovittu. Korko kertyy kullekin
korkojaksolle mukaan lukien korkojakson enssimméinen paiva ja poislukien korkojakson viimeinen

9 Koronlaskuperuste

L ainakohtai sissa ehdoi ssa mééritel|é8n lainaan sovellettava koronlaskuperuste, joka voi olla:

(a) “Todelliset/Todelliset”, jolloin korkojakson todel liset péivét jaetaan vuoden todellisilla péivilla,
(b) “Todelliset/365", jolloin korkojakson todelliset péivét jactaan 365:11a,

(c) “Todelliset/360“, jolloin korkojakson todel liset péivét jaetaan 360:1a,

(e) “30/360", jolloin korkovuodessa on 360 péivaé ja korkokuukaudessa on 30 péivaa.
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10 Pankkipé&ivaolettamat

10.1 Kiinted korko
lahinnd seuraavaan pankkipdivaan. Koron maksamisen siirtyminen e oikeuta maksulipun tai arvo-
osuuden haltijaa lisdsuoritukseen.

10.2 Vaihtuva viitekorko

Lainakohtaisissa ehdoissa méadritellédn lainaan sovellettava pankkipédivaolettama, jonka mukaan
koronmaksupaiva siirtyy, mikali se e ole pankkipéiva, seuraavista valitsemalla:

(a) “Seuraava’, jolloin koronmaksupéiva siirtyy lahinnd seuraavaksi pankkipéaivaksi,

(b) “ Sovellettu seuraava’, jolloin koronmaksupéiva siirtyy 18hinnd seuraavaksi pankkipéivaksi, paitsi jos
edeltavaksi pankkipéivaksi,

(c) “Edeltava’, jolloin koronmaksupéiva siirtyy lahinnéd edeltavaks pankkipaivaks.

10.3 Pankkipaiva
“Pankkipaiva tarkoittaa paivas, jolloin pankit ovat Helsingissd yleisesti avoinna, ellel lainakohtaisissa
ehdoissa ole toisin maarétty.

11 Koron ja padoman takaisinmaksu

11.1 Takaisinmaksu er dpaivana
Korko ja pg&goma maksetaan |ainakohtai sissa ehdoissa magritel tyina péi vina paperimuotoisen velkakirjan
haltijalle erdantyneitd maksulippuja vastaan Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konttorissa tai muussa
lainakohtaisissa ehdoissa méaéritellyssé paikassa ja arvo-osuusmuotoisen velkakirjan haltijalle arvo-
osuus arjestelmasté ja -tilei st annettujen lakien ja APK:n sdantdjen ja méaraysten mukaisesti.

Takai sinmaksupdivadn sovelletaan yleisten lainaehtojen 10. kohdan mukai sta pankki péivaol ettamaa.

11.2 Liikkeeseenlaskijan oikeus ennenaikaiseen takaisinmaksuun
Liikkeeseenlaskijalla voi olla oikeus lainakohtaisissa ehdoissa médritellyilla ehdoilla maksaa laina
kokonaisuudessaan ennenaikaisesti takaisin maksupaivaan tai, jos kyseessa on vaihtuvakorkoinen laina,
seuraavaan koronmaksupéivaan saakka kertyvine korkoineen.

IImoitus annetaan velkojille |ainakohtai sissa ehdoissa mééritellylla tavalla.

Lainan korko ja pd&doma maksetaan takaisin kohdassa 11.1 méaritellyllatavalla, ellei laina-
kohtai sissa ehdoissa ol e toisin méarétty.
Lainan pdaomalle e kerry korkoa liikkeeseenlaskijan ilmoittaman maksupéivan jalkeiselta galta.

11.3 Lainan velkojan oikeus vaatia ennenaikaista takaisinmaksua

Lainan velkojalla voi olla oikeus lainakohtaisissa ehdoissa mééritellyilla ehdoilla vaatia omalta osal taan
lainan ennenaikai sta takai s nmaksua korkoineen. Vaatimus on esitettéva liikkeeseenlaskijalle kirjallisesti
lainakohtai sissa ehdoissa médritellyllatavalla

gata

Lainan korko ja pddoma maksetaan takaisin kohdassa 11.1 mééritellylla tavalla, ellei lainakohtaisissa
ehdoissa ole toisin maarétty.

Vahtuvaan viitekorkoon sidottu laina voidaan vaatia takaisinmaksettavaks ainoastaan koronmaksu-
paivana.

12 Irtisanomisper usteet

Lainan velkojalla on oikeus vaatia, ettd lainan padoma ja kertynyt korko eréantyvét hdnen omistamansa
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kuluttua siitd, kun Sampo Pankki Oyj, pédomamarkkinat, osoitteessa Unioninkatu 22, Helsinki, 00075
SAMPO, on vastaanottanut asiaa koskevan kirjalisen vaatimuksen, jos vaatimuksessa mainittu
irtisanomisperuste on ol emassa vaatimuksen vastaanottopéivana ja vaadittuna erépaivana.

I rtisanomi sperusteita ovat:

() lainan korkoa tai paddomaa ei ole suoritettu seitseman (7) pankkipéivan kuluessa koron erdpéaivast, tai
ergpaivan sattuessa muuksi kuin pankkipaivaksi, ensmmaisesta erdpaivan jakeisesta pankkipéivasta,
paits mikali maksamatta j&ttéminen on aiheutunut kohdassa 14. tarkoitetusta syyst&; tai

(b) liikkeeseenlaskija on asettanut vakuuden lainan liikkeeseenlaskun jalkeen liikkeeseen laskemalleen
julkiselle joukkovelkakirjalainalle tai muulle julkiselle lainalle, joka on otettu noteerattavaks tai jota on
sitouduttu hakemaan noteerattavaks jossakin arvopaperipOrssiss, paitsi jos vakuuden asettaminen on
johtunut Suomen lainsdadannon vaati muksista; tai

(c) litkkeeseenlaskijan muu vahintd&an kymmenen miljoonan (10.000.000) euron tai sen muun valuutan
vasta-arvon méadrdinen velka erdantyy ennenaikaisesti takaisinmaksettavaks liikkeeseenlaskijan
laiminlydnnin tai sopimusrikkomuksen takia tai jos téllaisen velan pddomaa tai korkoa ei makseta
takaisin viimeistdan ergpaivana tai erdpédivan jalkeisena akuperdisten sopimusehtojen mukaisena
maksuajan pidennysaikana. Liikkeeseenlaskijan antama takaussitoumus rinnastetaan yll& mainittuun
velkaan. Lainan velkojalla ei kuitenkaan ole irtisanomisoikeutta edelld mainitun sopimusrikkomuksen
perusteella, mikali liikkeeseenlaskija on vilpittdmassa mielessd kiistanyt tuomioistuimessa tai
valimiesmenettel yssa sopimusrikkomuksen perusteen eiké asiassa ole annettu |ainvoimaista tuomioita tai
pastosts; tai

(d) liikkeeseenlaskija on asetettu selvitystilaan tai konkurssiin.

13 Velkojienkokous

Liikkeeseenlaskijan hallituksella on oikeus kutsua koolle lainan velkojien kokous (jéljempéna
"velkojienkokous") pdattamaén lainan ehtojen muuttamisesta tai muista jajempana mainituista seikoista.

Kokouskutsu velkojienkokoukseen on julkaistava vahintédn 10 péaivaéa ennen kokouspéivaa yleisten
lainaehtojen 16. kohdan mukaisesti. Kokouskutsussa on mainittava kokouksen aika, paikka ja asialista
seka miten velkakirjan haltijan on meneteltva voidakseen osallistua kokoukseen.

Velkojienkokous on pidettéva Helsingissa ja sen puheenjohtajan nimegé liikkeeseenlaskijan hallitus.

Velkojienkokous on péétdsvaltainen, jos lasnaolijat edustavat vahintdan 75 %:a lainan litkkeessa
olevasta padomamaarasta.

Mikali velkojienkokous e ole p&itosvaltainen 30 minuutin kuluessa kokouskutsun mukaisesta
alkamisajankohdasta, kokouksen asialistan kasittely voidaan liikkeeseenlaskijan hallituksen pyynndsta
kuluttua. Uus velkojienkokous on paéttsvaltainen, jos lasnéolijat edustavat vahintéén 25 %:a lainan
liikkeessa ol evasta padomamaarasta.

Kokouskutsu lykkéyksen takia pidettévaédn uuteen velkojienkokoukseen on julkaistava samalla tavalla
kuin kutsu alkuperdiseen kokoukseen. Kutsussa on liséksi mainittava kokouksen paétdsvaltaisuuden
edellytykset.

Velkojien @nioikeus madraytyy velkakirjojen padomamaaran perusteella.

Liikkeeseenlaskijalla e ole a@nioikeutta velkojienkokouksessa. Ve kojienkokouksen pdédtds edellyttéa
vahintéan kahta kolmasosaa (2/3) annetuista danista.

Liikkeeseenlaskijalla ja sen valtuuttamilla henkilGilla on oikeus olla lasnéa velkojienkokouksessa ja
kayttaa siella puheenvuoroja.

Vedkojienkokouksella on oikeus paéttaa velkakirjan haltijoita sitovasti:
(a) lainan ehtojen muuttami sesta seké

(b) suostumuksen antami sesta véliaikai seen poikkeamiseen lainaehdoista.
Kaikkien velkakirjojen haltijoiden suostumusta edel lyttavét kuitenkin:

(a) lainan pdaoman jaltai koron aentaminen;

(b) laina-ajan pidentaminen;



(c) velkojienkokouksen paétosvaltaisuuden edellytysten muuttaminen; tai
(d) velkojienkokouksen pd&toksen enemmistévaatimuksen muuttaminen.

Suostumukset voidaan antaa velkojienkokouksessa tai muulla todistettavalla tavalla.

Vdkojienkokous voi padatoksellaan oikeuttaa nimetyn henkilén toteuttamaan velkojienkokouksen
paétoksen voimaansaattamiseksi tarvittavat toimenpiteet.

Vekojienkokouksen paétokset sitovat kaikkia velkojia riippumatta siitd, ovatko he olleet lésna
velkojienkokouksessa ja riippumatta ditd, onko paperimuotoisten velkakirjojen haltijoiden osalta
velkojienkokouksessa padatoksestéa tehty merkintd heidan velkakirjoihinsa.  Paperimuotoisten
velkakirjojen haltijat ovat kuitenkin velvollisa viipymétta toimittamaan velkakirjat liikkeeseenlaskijalle
tal sen maardamalle, joka tekee velkakirjoihin asianomaiseen kohtaan merkinnan velkojienkokouksen
padtoksestd. APK:ssa arvo-osuuksina liikkeeseen lasketun lainan velkojienkokouksen paatdksen
katsotaan tulleen velkojan tietoon, kun se on talennettu APK:ssa pidettavéle lainan
liikkeeseenlaskutilille. Lisdksi velkojat ovat velvollisa ilmoittamaan lainaosuuksien myohemmille
siirronsagjille velkojienkokouksen padtoksesta.

14 Ylivoimainen este

Liikkeeseenlaskijaja valittgjét elvéat vastaa vahingosta, joka aiheutuu

(&) viranomaisen toimenpiteestd, sodasta tai sodan uhasta, kapinasta, kansalaislevottomuudesta tai mista
tahansa terroriteosta,

(b) liikkeeseenlaskijasta tai valittdjasta riippumattomasta ja niiden toimintaan olennaisesti vaikuttavasta
héiri6sté posti- tai puhelinliikenteessd, sahkoviestinnassi tai sdhkovirran saannissa,

(c) liikkeeseenlaskijan tai vaittgjan toiminnon tai toimenpiteen keskeytymisesta tai viivastymisesta
tulipalon tai siihen verrattavan muun onnettomuuden vuoksi,

(d) liikkeeseenlaskijan tai vdlittgan toimintaan olennaisesti vaikuttavasta tyotaistelutoimenpiteesta
silloinkaan, kun se koskee vain osaa edelld mainittujen tahojen toimihenkilGista ja huolimatta siita,
ovatko edell& mainitut tahot siihen osallisenavai €, tai

(e) muusta nahin verrattavasta ylivoimaisesta esteesta tal vastaavanlaisesta syystd johtuvasta
liikkeeseenlaskijan tai valittgan litketoiminnan kohtuuttomasta vai keutumi sesta.

15 Vanhentuminen

Jollei erdéntynytta maksulippua ole esitetty lunastettavaksi viidessa (5) vuodessa sen erdantymisesta tai
mikali pgédomaata korkoa ei ole puuttedllisten tietojen vuoks voitu maksaa viiden (5) vuoden kuluessa
sitd, kun maksu ensimmaisen kerran oli maksettava, on oikeus maksun saantiin siltd osin menetetty.

16 I Imoituk set

Kaikki lainaa koskevat ilmoitukset saatetaan velkojien tietoon julkaisemalla ilmoitus Helsingin
Sanomissa tai lainakohtaisissa ehdoissa maaritellylla muulla tavalla. Arvo-osuusrekisterin pitgjét voivat
antaa lainaan liittyvia ilmoituksia my6s arvo-osuusjarjestelman kautta. llmoituksen katsotaan tulleen
velkojien tietoon silloin, kun se on julkaistu edella mainitun mukai sesti.

17 Muut ehdot

Liikkeeseenlaskijalla on oikeus tehda ohjelman ja/tai lainan ehtoihin tarkoituksenmukaisia muutoksia,
jotka eivét heikennd velkakirjojen haltijoiden asemaa ilman yleisten lainaehtojen 12. kohdan mukaista
velkojainkokouksen suostumusta.  Liikkeeseenlaskijan on ilmoitettava muutoksista velkakirjojen
haltijoille yleisten lainaehtojen 16. kohdan mukai sesti.

Téallaisia muutoksia voivat olla esimerkiksi:

(a) velkakirjojen nimellisarvon jakaminen pienemmiksi yksikoiksi,

(b) paperimuotoisena velkakirjana liikkeeseen lasketun lainan liittdminen arvo-osuusjérjestelmaan,
mikali liittdminen myohemmin on mahdollista ja tarkoituksenmukaista, tai
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(c) arvo-osuusg arjestelman kehittymisesta johtuvat muutokset.

18 Sovellettava laki ja oikeuspaikka

Ohjelmaan ja lainaan sovelletaan Suomen lakia. Ohjelmasta ja lainasta aiheutuvat riidat ratkaistaan
Helsingin kargjdoikeudessa. Jos kantgja kuitenkin on kuluttaja, hdn voi nostaa kanteen sen paikkakunnan
alioikeudessa, jonka tuomiopiirissa hanella on asuinpaikkansa.
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3. LAINAKOHTAISTEN EHTOJEN MALLI

Néaméa lainakohtai set ehdot muodostavat yhdessa Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 28.4.2003
joukkovel kakirjaohjelman yleisten lainaehtojen kanssa tdman lainan ehdot. Yleisid lainaehtoja
sovelletaan, mikali néissa lainakohtaisissa ehdoissa e ole toisin méarétty.

Lainan nimi:
Liikkeeseenlaskija:

Lainan valittg &(t):
Maksuasiamies:

Lainan pdaomaja valuutta:

L ainan etuoikeusasema:

Velkakirjojen muoto:

Vekakirjojen nimellisarvo/ jalitterointi/
arvo-osuuksien yksikkokoko:

Arvo-osuuksien lukumaara
Lainan merkittavaks tarjottava vahimmai smaara:
Merkintépalkkio

Selvitys siitg, onko velkakirjat asetettu
nimetylle henkil6lle vai haltijalle:

Emissiokurssi:
Takaisinmaksupaivalt:

Takai sinmaksuméaara:

Merkintéai ka:
Merkintépaikka:

Korko:
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[ ]

Enintéédn[ ] [euroa/muu valuutta]

[Sama kuin liikkeeseenlaskijan muilla
vakuudettomilla sitoumuksill a/debentuuri,
jollaon litkkeeseenlaskijan muita sitoumuksia
huonompi etuoikeus]

Paperimuotoi nen/Arvo-osuusmuotoinen

[ ]

enintéan [ ] kappaletta

[ ]
[ ]

[ ]
[ ]

[Mikali takaisinmaksumaéra el ole lainan
p&&oman nimellisarvo, ilmoitetaan
takai s nmaksuerien suuruus]

[ ]
[ ]

[Mé&&rittele, onko ns. nollakorkoinen lainatai
mitd yleista lainaehtoa 7.1 (Kiinted korko),
7.2 (Vahtuvaviitekorko), tai 7.3 (Muu
peruste hyvityksen méaréytymiselle)



Koronlaskuperuste:

K oron vahimmai s-/enimma smaara:

Pankki péivéol ettama

Liikkeeseenlaskijan oikeus
ennenaikai seen takai sinmaksuun:

Vekojan oikeus vaatia
ennenaikai sta takai s nmaksua:

Koron ja pd&&oma maksutapa
(muu kuin arvo-osuuksin APK :ssa
liikkeeseen laskettu laina):

Muut ehdot:
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sovelletaan, seka vaadittavat seuraavat
yksityiskohdat:

Ehto 7.1 (Kiinted korko):

Korkoprosentti

[Ensimmaéi sen korkojakson alkamispéiva,

Ehto 7.2 (Vaihtuva viitekorko):
[Vaihtuva viitekorko; méarittele jos muu kuin
EURIBOR]

Marginaali
Korkojakson pituus

Ehto 7.3 (Muu peruste hyvityksen
méaaraytymiselle)

[M&arittele laskentaperuste ja muut tarvittavat
ehdot]

[Todelliset/todel liset,
Todelliset/365, Toddliset/360, Eurobond
saanto tai 30/360]

[M&&rittele vahimmai s-/enimmai smééard)

[Mainitaan, jos kysymyksessa on vaihtuva
viitekorko tai jos kiintean koron osalta
kaytetdan muuta kuin yleisissi ehdoissa
mainittua.]

Kyll&Ei [Jos Kyll, niin méarittele

yleisten lainaehtojen kohdan 11.2 mukaiset ja
muut tarpeelliset ehdot. Mikali ennen
aikaisesti takaisinmaksettava mééara el ole
lainan pa&oman nimellisarvo, ilmoita
maksettava madratai laskentakaava.]

Kyll&/Ei [Jos Kyll&, niin maarittele
ilmoituksen antamiselle varattu

vahimmai saika seka yleisten lainaehtojen
kohdan 11.3 mukaiset ja muut tarpeelliset
ehdot. Mikali ennenaikai sesti

takai sinmaksettava mééra ei ole lainan
p&&oman nimellisarvo, ilmoita maksettava
méaarétai laskentakaava).



4. TIEDOT JOUKKOVELKAKIRJALAINAN LITKKEESEENLASKUSTA

N&mé tiedot joukkovelkakirjaainan liikkeeseenl askusta esitet&ddn kunkin lainan liikkeeseenlaskun

yhteydessa.

Padtokset ja valtuudet, joiden nojalla

velkakirjat |asketaan liikkeel le:

Liikkeeseenlaskun luonne:
M erkint&oi keudet:

Merkinté- tai kauppahinnan

Liikkeeseenlaskijan hallituksen
[ ] antaman valtuutuksen nojalla.

Ns. yksittéinen laina/sarjalaina/muu

Merkintéoikeutta e ole rgjattu.

maksutapa sekd merkintapaikat: Ks. Yleiset lainaehdot kohta 5.
Merkintéai ka: [ ]
Velkakirjojen/Merkityn Lainan

toimitustapa ja -aikataul u: Ks. Yleiset lainaehdot 6.
Emissiokurssi: [ ]
Merkintasitoumukset: Kyll&Ei

Porssilistaus: Kyll&Ei

Vakuus: Kyll&Ei

Arvio porssilistauksen alkamisesta: [ ]

L ainan tuotto (huomioiden mahdollinen merkint&pal kkio)

jaduraatio: Lainan efektiivinen korkotuottoprosentti
sijoittgjale liikkeeseenlaskupéivana
emissiokurssinollessal00%on|[ | %ja
duraatio[ ] vuotta.

Lainan ISIN-koodi: [ ]

L shdevero: [ ]

Arvio lainan liikkeeseenlaskijalle

kertyvasta pddomasta seké

suunniteltu kayttotapa: Enintédn [ ] % lainan pd&omasta. Lainaon

osa liikkeeseenlaskijan varai nhankintaa.

Merkittavét tiedot liikkeeseenlaskijan litketoiminnan kehityksesta viimeisen tilikauden paéttymisen tai
osavuosikatsauksen jalkeiselta gjalta.

Helsingissa, [ ]. paivana Jkuuta[ 1.

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS
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5. TIETOJA HYPOTEEKKIYHDISTYKSESTA

5.1Yleisidtietoja

Suomen Hypoteekkiyhdistys on itsenginen asuntorahoitukseen erikoistunut luottolaitos, jonka toimintaa
séantelevét luottolaitostoiminnasta annettu laki (1607/93) seka laki hypoteekkiyhdistyksista (936/78).
Rahoitustarkastus valvoo viranomaisena Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa.

Suomen Hypoteekkiyhdistys on perustettu 24.10.1860. Se on merkitty kaupparekisteriin 22.2.1980
numerolla 277.576. Hypoteekkiyhdistyksen kotipaikka ja hallinnollinen p&étoimipaikka on Helsinki ja
toiminta-alueena on koko Suomi.

Hypoteekkiyhdistys on oikeudelliselta muodoltaan hypoteekkiyhdistyksista annetun lain tarkoittama
hypoteekkiyhdistys.

Hypoteekkiyhdistyksen jasenia ovat lainanottgjat. Lainanottgjat, jotka ovat Hypoteekkiyhdistykselta
saaneet lainaa ainoastaan valtion varoista, eivéat kuitenkaan ole Hypoteekkiyhdistyksen jasenia
Hypoteekkiyhdistyksen j&senet kayttavét ylinta paétosvaltaa Hypoteekkiyhdistyksen kokouksissa niissi
asioissa, jotka kuuluvat kokouksen paétettaviin.

Jasenené oleva lainanottaja on velvollinen suorittamaan Hypoteekkiyhdistykselle liittymismaksun, jonka
suuruuden hallitus vahvistaa. Jasenillé el ole oikeutta voittoon eik& omai suuteen.

Saantojen 2 8:n mukaan Hypoteekkiyhdistyksen erityistarkoituksena on etupdéssa pitkaaikaisina lainoina
hankituista varoista myontéa pitkaaikaisia lainoja padasiassa joko kiinnitysvakuutta tai muuta turvaavaa
vakuutta vastaan asunnon hankkimiseen ja rakentamiseen, maa- ja metsdtalouteen sekd muuhun
elinkei notoi mintaan.

Tassd editteessa viitattuihin asiakirjoihin voi tutustua toimistoaikana Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
konttorissa, osoite Yrjonkatu 9, 00120 Helsinki, ja Sampo Pankki Oyj:n konttorissa (Padomamarkkinat),
osoite Eteldesplanadi 8, Helsinki, 00075 SAMPO.

5.2 Hallinto

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen asioita hoitavat hallintoneuvosto, hallitus ja toimitugohtaja.
Hallintoneuvosto

Hallintoneuvostoon kuuluu véahintdan viisitoista ja enintd8n kahdeksantoista jasentd, jotka
Hypoteekkiyhdistyksen varsinainen kokous valitsee kolmeksi vuodeks kerrallaan. Hallintoneuvoston
jasenia valittaessa on otettava huomioon, ettd maan koko alue ja eri lainanottgjaryhmét ovat edustettuina
hallintoneuvostossa.

Hallintoneuvosto valitsee keskuudestaan puheenjohtgjan ja varapuheenjohtgjan vuodeksi kerrallaan.
Hallintoneuvoston kokous pidetdén, kun puheenjohtgja tai hallitus katsoo sen tarpeelliseks.
Hallintoneuvosto on paétosvaltainen, kun vahintéan yhdeksan j&sentéd on |&snéa kokouksessa.

Hallintoneuvoston tehtavana on valvoa, ettd Hypoteekkiyhdistystéa hoidetaan varovaisesti ja huolellisesti
lain ja Hypoteekkiyhdistyksen sdantGjen mukaisesti sekd Hypoteekkiyhdistyksen kokouksen ja
hallintoneuvoston padtoksia noudattaen. Hallintoneuvoston tehtévana on paéttéa sdantdjen osoittamissa
rajoissa hallituksen jasenten lukumaarastd, valita ja vapauttaa toimitusjohtgjaja muut

johtgjat seka madrétd heiddn palkkaetunsa. Se vahvistaa myds Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa
koskevat yleiset ohjeet, ohjeet toimipaikkojen hallinnon jarjestamisestéd sek& luotonannossa ja
varainhankinnassa noudatettavat yleiset ohjeet. Hallintoneuvosto toteuttaa valitsemillaan tarkastgjilla
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vahintédn kahdesti vuodessa Hypoteekkiyhdistyksen kassan, kirjanpidon, arvopapereiden ja sitoumusten
sekd laina- ja vakuusasiakirjojen ja maksuvalmiuden hoidon ja hallinnon tarkastuksen. Hallintoneuvosto
vahvistaa tilinpaétbksen perusteet ja varmentaa tilinpé&toksen Hypoteekkiyhdistyksen kokoukselle
esittamista varten.

Hallintoneuvoston jasenet ja heidén padasalliset toimensa:

Lauri Koivusalo LEL Tyo6elékekassa toimitugohtgja
hallintoneuvoston puheenjohtaja PL 20
varatuomari 00241 Helsinki
Vesa Mg amaa Helsingin Yliopisto, Y ksityisoikeuden laitos  professori
hallintoneuvoston varapuheenjohtagja PL 4
oikeustieteen tohtori 00014 Helsingin yliopisto
Antti Aho Fortum Qyj johtaja
oikeustieteen kandidaatti PL 1

00048 FORTUM
Antti Arjanne United Trusts Oy toimitugohtagja
oikeustieteen kandidaatti Annankatu 22

00100 Helsinki
Kyosti Ekdahl Suomen SKV Oy toimitugohtgja
oikeustieteen lisensiaatti, ekonomi Siniméentie 10 C

02630 Espoo
Juhani Erma Attorneys at Law Borenius & Kemppinen Ltd senior partner
oikeustieteen lisensi aatti Yrjonkatu 13 A

00120 Helsinki
Helena Jaatinen M erimiesel 8kekassa toimitugohtgja
oikeustieteen kandidaatti Uudenmaankatu 16 A

00120 Helsinki
Timo Kaisanlahti KLega Oy lakimies
oikeustieteen tohtori PL 1037

00100 Helsinki
Markku Koskela Helsingin Yliopisto, Taloustieteen laitos professori
kauppatietei den tohtori PL 27

00014 Helsingin yliopisto
Pekka Osara Kaipiontie 135 maanviljelija
herastuomari 39290 Vesgjarvi
Elina Rantala Oulun yliopiston kielikeskus lehtori
filosofian maisteri PL 7200

90014 Oulun yliopisto
Juhani Ruskeepéa Kiinteisto- ja huoltotoimi Oy toimitugohtagja
ekonomi Y liopistonkatu 5

00100 Helsinki
Jukka Réiha varatuomari

oikeustieteen kandidaatti
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Terho Salo Rakennusteollisuuden Keskudliitto ry toimitugohtgja

diplomi-insinGdri, ekonomi Unioninkatu 14

00130 Helsinki
Pekka Timonen Kauppa- jateollisuusministerio neuvotteleva virkamies
oikeustieteen tohtori PL 20

00241 Helsinki
Riitta VVahela-Kohonen Savonlinnan kaupunki elinkeinoasiamies
filosofian maisteri Olavinkatu 27

57130 Savonlinna
Hallitus

Hallitukseen kuuluu toimitugohtaja, hdnen varamiehendéan oleva johtgja seka vahintdan viis ja enintéén
seitseman muuta jésentd, jotka halintoneuvosto valitsee vuodeksi kerrallaan. Hallitus valitsee
keskuudestaan puheenjohtgjan ja varapuheenjohtajan. Hallitus kokoontuu puheenjohtgjan tai
varapuheenjohtajan kutsusta ja on paatdsvaltainen, kun vahintaan puolet jasenistéd on lasna.

Hallituksen tehtavéana on Hypoteekkiyhdistyksen toiminnan johto lain ja s&ntdjen ja
Hypoteekkiyhdistyksen kokouksen ja hallintoneuvoston paétdsten ja ohjeiden mukaisesti. Hallitus kutsuu
koolle Hypoteekkiyhdistyksen ja hallintoneuvoston kokoukset, ratkai see |ainojen myontamista

koskevat asiat, valitsee ja vapauttaa toimihenkilot ja méarda heidan palkkaetunsa, ja pééttaa kiintean
omaisuuden ostamisesta, myymisesta, vaihtamisesta ja kiinnittamisesta.

Hallituksen j &senet

Jarmo L eppiniemi Helsingin kauppakorkeakoulu professori
hallituksen puheenjohtaja PL 1210
kauppatieteiden tohtori 00101 Helsinki
Ukko Laurila Suomen Kiinteistdliitto ry toimitusjohtgja
hallituksen varapuheenjohtaja Annankatu 24
valtiotieteen maisteri 00100 Helsinki
Jari Eklund Tapiola-yhtitt sijoitugohtagja
kauppatieteiden mai steri Revontulentie 7

02010 Tapiola
Ben Grass VV O-yhtyma Oyj konsernijohtaja
varatuomari PL 40

00301 Helsinki
Matti Inha Suomen Hypoteekkiyhdistys toimitugjohtagja
oikeustieteen kandidaatti PL 509

00101 Helsinki
Hannu Kuusdla Tampereen Yliopisto, Y rityksen professori
kauppatietei den tohtori taloustieteen ja yksityisoikeuden laitos

PL 607

33101 Tampere
Jukka Tammi Verohallitus pa&j ohtaja
varatuomari PL 325

00531 Helsinki
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Raimo Vaherno Suomen Hypoteekkiyhdistys varatoi mitugjohtgja
valtiotieteen maisteri PL 509

00101 Helsinki
Pentti Vartia Elinkeinoelaman Tutkimuslaitos ETLA toimitusjohtgja
valtiotieteen tohtori Lonnrotinkatu 4 B

00120 Helsinki

Hallituksen jdsenten tytosoite on Yrjonkatu 9A, 00120 Helsinki (kayntiosoite), ja PL 509, 00101
Helsinki (postiosoite).

Toimitug ohtaja

Hypoteekkiyhdistyksen toimitugohtagja on Matti Inha. Toimitugohtggan varamiehenda toimii
varatoimitugjohtaja, talougohtaja Raimo Vaherno.

5.3 Paaoma

Hypoteekkiyhdistyksen peruspdgoma on 5.000.000 euroa, joka on tdysin maksettu.
Hypoteekkiyhdistyksen sdantdjen 48:n tarkoittamaa lisgpadomaa el ole télla hetkella kaytossa.

5.4 Toiminta (Toimialat ja toimipaikat)

Suomen Hypoteekkiyhdistys myont&a pitkaaikaisina lainoina hankituista varoista pitkéaikaisia lainoja
padasiassa kiinnitysvakuutta tai muuta turvaavaa vakuutta vastaan asunnon hankkimiseen ja
rakentamiseen, maa- ja metsatal oustoi mintaan ja muuhun elinkeinotoimintaan. Myénnettévien luottojen
vakuudeksi hyvaksytdan asunto-osakkeita, kiinteistokiinnityksia tai valtion, kunnan, pankin tai
vakuutuslaitoksen antama omavelkainen takaus. Vdtiolle, kunnille ja seurakunnille myénnetyissa
luotoissa @ tarvita vakuutta. Asunto-osakkeiden ja kiinteistokiinnitysten vakuusarvo voi nousta yleensa
korkeintaan 70 prosenttiin kohteen arvioidusta kéyvasta arvosta. Vuokra-asuntolainojen korkotuesta
annetun lain (1483/92) mukaisissa korkotukilainoissa voidaan kuitenkin hyvaksya kiinnitykset enintéan
90 prosenttiin asuntorahaston hyvaksymista arvoista. N&issa korkotukilainoissa on edella mainittujen
kiinnitysten liséksi valtion taytetakaukseksi verrattava vastuu (edella mainitun lain 9 ja 9 a 8). Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen sitoumukset luokitellaan luottolaitoslain mukaan samaan ryhmaan kuin
esimerkiksi talletuspankkien sitoumukset. Hypoteekkiyhdistyksen antamat velkasitoumukset kelpaavat
muun muassa sosiaali- ja terveysministerion maaraysten mukaisesti vakuutusyhtididen ja el 8kelaitosten
pitk&ai kai sen vastuuvel an katteeksi.

Hypoteekkiyhdistyksen toiminnan kehittémiseksi on kdynnistetty ohjelma, jonka puitteissa muun muassa
uudistetaan lainamuotoja ja palveluja. Uusina tuotteina Hypoteekkiyhdistys on tuonut markkinoille
asunnonvaihtoasunnon, jolla omakotirakentgja voi vahentda riskidan myymalla asuntonsa ja
vuokraamalla Hypoteekkiyhdistykseltd véliaikaisen vuokra-asunnon. Erittdin runsasta kiinnostusta
heréttavat Hypoteekkiyhdistyksen K&anteinen Asuntokauppa ja Asuntolaina, joiden avulla asunnon
omistgja voi vapauttaa réatéloidylla sopimusratkaisulla omistusasunnossaan uinuvaa varallisuuttaan
omaan kayttoon tdydentdmaan tulojaan. Perinteiseen asuntolainojen tarjontaan on tuotu jousto-
ominaisuuksia maksutapaan, lyhennystapaan ja korkoriskin hallintaan.

Liséksi Hypoteekkiyhdistyksen pddasialliseen toimintaan kuuluu porssissa noteerattujen arvopapereiden
ja kiinteistdosakkeiden omistaminen. Y hteenveto Hypoteekkiyhdistyksen kiinteistbomaisuudesta on
Tilinp&&toksen liitetietojen kohdassa 24. Tilinpa&toksen jalkeen kiinteistdomistuksessa e ole tapahtunut
oledllisamuutoksia.
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Vadtiovarainministerio myénsi 10.10.2002 talletuspankkitoimiluvan Suomen Asuntohypopankki Oy:lle,
jonka osakepddoman korotuksen 6,0 miljoonaan euroon Hypoteekkiyhdistys merkitsi. Suomen
Asuntohypopankki  Oy:n  tuotteet ja pavelut antavat lisdarvoa asuntolaina-asiakkaiden
asuntorahoitukseen. Ensimmaéisia tuotteita ovat ASP-talletukset ja —uotot sekd pysyvan luottolimiitin
sisdtava Hypo Visa —kortti. AsuntoHypoPankki aloittaa toimintansa asteittain vuoden 2003 aikana
kiintedssa yhteistyssi Hypoteekkiyhdistyksen kanssa.

5.5 Talouddllinen asema

Tilivuoden 2002 rahoituskatteelle, voitolle ja lainakannan kasvulle asetetut tavoitteet saavutettiin.
Rahoituskate, 3,8 miljoonaa euroa, pysyi vuoden 2001 tasolla, vaikka lainamarginaalit kapenivat ja
lainakannan kasvu painottui loppuvuoteen. Vaittdmien verojen jalkeen tilikauden 2002 voitto oli 2,4
miljoonaa euroa. Kilpailu asuntolaina-asiakkaista jatkui kirednd asuntossddstdgiien hyvaks. Pankkien
uusien asuntoluottojen keskikorko laski 0,63 prosenttiyksikkdd. Korkomarginaalien lasku jatkui.
Hypoteekkiyhdistyksen lainakanta kasvoi 10,8 prosenttia 328,0 miljoonaan euroon. Uusia lainoja
nostettiin kaikkiaan 93,0 miljoonaa euroa, mika on 28,7 prosenttia enemman kuin edellisené vuonna.

Fennorating Oy julkaisi 11.10.2002 Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta pitkaaikaisen luottoluokituksen,
joka on A+. Luokittagjan mukaan Hypoteekkiyhdistyksen tilanne on vakaa. Tarkemmat tiedot
luokituksesta ovat sastavissa internet-sivuilta www.fennorating.fi.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksella ei ole vireilla olevia oikeudenkdyntgja tai valimiesmenettelyitd, joilla
olisi merkittavia vaikutuksia Hypoteekkiyhdistyksen tal oudelliseen asemaan.
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TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT VUOSILTA 1998-2002

(1000 €)

Liikevaihto
Muutos %
Rahoituskate

% liikevaihdosta

Liikevoitto/Tulos ennen
tilinpaétossiirtojajaveroja

% liikevaihdosta

Tehdyt poistot ja vapaaehtoisten
varausten lisdys

L uottotappiokirjaukset
Lainakanta

Jérjestamattomat ja muut
nollakorkoiset saamiset

% lainakannasta

Oma padoma ja
vapaaehtoi set varaukset

Taseen loppusumma

Oman pagoman tuotto %, (ROE)
Koko p&goman tuotto %, (ROA)
Omavaraisuusaste %

V akavaraisuus %
Rahoitusmarginaali %
Tuotto-kulu -suhde

Kulu-tuotto %

Emoyhtié Konserni

1998 1999 2000 2001 2002 2002
17 618 16 625 17578 19230 18 087 18 087
-8,1 -5,6 57 94 -59 -59
4879 4214 3749 3819 3792 3792
27,7 25,3 21,3 19,9 21,0 21,0
3910 3239 2508 2722 2563 2513
22,2 19,5 14,3 14,2 14,2 13,9
2146 1501 412 -9 87 87
-192 -46 83 -9 -89 -89
260884 277163 280854 296002 328028 328028
4018 2952 2511 2778 2577 2577
15 11 0,9 0,9 0,8 0,8

44 487 47 138 49 080 51 397 53851 53794
301972 313136 327541 336491 376113 370058
6,7 53 3,7 43 4,5 4,3
0,96 0,79 0,56 0,64 0,66 0,62
14,7 151 15,0 15,2 14,3 14,5
26,7 25,7 254 24,6 229 229
18 15 1,3 1,3 1,2 1,2

2,3 1,9 1,8 19 1,7 1,6
438 53,0 56,6 53,5 60,6 61,3
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Liikevaihto

Liikevoitto/Tulos ennen
tilinpaatossiirtojaja veroja

Oma pédoma

Oman padoman tuotto % (ROE)

Koko padoman tuotto % (ROA)

Omavar aisuusaste %

Vakavar aisuus %

Rahoitusmarginaali %

Tuotto-kulu -suhde

Kulu-tuotto %

korkotuotot + tuotot oman paéoman ehtoisista sijoituksista
+ palkkiotuotot + arvopaperikaupan ja val uuttatoi minnan
nettotuotot + liiketoiminnan muut tuotot

saadaan suoraan tul oslaskel masta

oma pagoma + vapaaehtoiset varaukset

litkevoitto - tuloverot
X 100

oma paaoma + vapaaehtoiset varaukset (vuoden
alun jalopun keskiarvo)

liikevoitto - tuloverot
x 100

taseen loppusumma keskiméaarin (vuoden alun ja
lopun keskiarvo)

oma pagoma + vapaaehtoiset varaukset
x 100

taseen loppusumma

oma pagoma + vapaaehtoiset varaukset -
aineettomat hyddykkeet
x 100

riskipainotetut saamiset, Sijoitukset jataseen
ulkopuoliset sitoumukset yhteensa

rahoituskate
x 100

lainakanta keskim&arin (vuoden alun jalopun
keskiarvo)

rahoituskate + tuotot oman pa&oman ehtoisista
sijoituksista + palkkiotuotot + arvopaperikaupan ja
val uuttatoiminnan nettotuotot + liiketoi minnan muut
tuotot

palkkiokulut + hallintokulut + poistot + liiketoiminnan
muut kulut

1 x 100

tuotto-kulu -suhde
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5.6 Hypoteekkiyhdistyksen konser ni

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen kokonaan omistamat tytaryhtiot ovat Suomen Asuntohypopankki Oy,
Hypoteekkinotariaatti Oy ja Asunto Oy Helsingin Y hdyskunnantie 56.

Nykyisen lainsdadannon mukaan Suomen Hypoteekkiyhdistys on Rahoitustarkastuksen valvonnan
adainen luottolaitos, mutta e talletuspankki. Taméan vuoksi Hypoteekkiyhdistys péétti hakea
talletuspankkitoimilupaa kokonaan omistamalleen Hypoteekkipalvelu Oy:lle, joka muuitti
toiminimekseen Suomen  Asuntohypopankki Oy. Vatiovarainministerio myonsi  10.10.2002
talletuspankkitoimiluvan Suomen Asuntohypopankki Oy:lle, jonka osakepddoman korotuksen 6,0
miljoonaan euroon Hypoteekkiyhdistys merkitsi.

5.7 Muut sitoumukset

Luvut tuhansina euroina 31.12.2000 31.12.2001 31.12.2002 31.3.2003
Velat luottolaitoksille 178 489 181 012 211 339 206 115
Velat yleisdllejajulkisyhteisdille 21851 16 802 13077 12 298
Y leiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjalainat 72027 81 702 66 394 66 438
Sijoitustodistukset 0 0 19 940 41730
Muut velat 685 629 7216%) 648
Y hteensa 273052 280 145 317 966 327 242
Taseen ulkopuoliset sitoumukset:
Takaukset ja pantit 0 0 0 0
Sitovat luottolupaukset 17 736 19 695 11 398 18111
K oronvaihtosopimukset 0 35 340 61 340 61 340

Hypoteekkiyhdistyksell4 e ole vakuudellisia velkoja.

*) Muihin velkoihin sisdltyy konsernivelkoja 5 997 tuhatta euroa.
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5.8 Sijoitukset

Hypoteekkiyhdistyksen sijoitukset on lueteltu Tilinpéétoksen liitetietojen kohdissa 20 ja 21.
Hypoteekkiyhdistyksen omat varat on sijoitettu kolmeen ryhméaan: kiinteistoihin, porssiosakesijoituksiin
ja antolainaukseen, jonka tiedot ilmenevét Tilinpaétoksen 2002 kohdasta Toimintakertomus, luotonanto.
Kiinteistosijoitusten tuottotavoite on 5-7 prosenttia. Kiinteistosijoitukset ovat padakaupunkiseudun
keskeisilla asuntoalueilla Hypoteekkiyhdistyksen porssiosakeomistukset ovat pitkdaikaisia, eka
Hypoteekkiyhdistys kéy aktiivista arvopaperikauppaa.

Tietoja Hypoteekkiyhdistyksen sijoitustoiminnasta
Luvut tuhansina euroina
31.12.2000 31.12.2001 31.12.2002 31.03.2003

Saamistodistukset julkisyhteisoilta 8794 3166 3431 706
Saamistodistukset muilta 175 52 22 17 067
Osakkeet ja osuudet tytaryrityksissa 190 190 6 188 6 188
Osakkeet ja osuudet 4330 4325 4081 3944
Kiinteistét ja kiintei stoyhtei sijen osakkeet 19195 19186 17812 17 638

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 100 prosenttisesti omistaman, konserniin kuuluvan,

talletuspankkitoi mintaa harjoittavan Suomen Asuntohypopankki Oy:n tietoja on esitelty tilinpadtoksen
2002 liitetietojen kohdassa 56. Suomen Hypoteekkiyhdistys on maksanut omistuksensa

kokonai suudessaan.

5.9 Viimeaikaiset tapahtumat

Rahoituskate ja lainakanta ovat kasvaneet tavoitteiden mukaisesti. Hypoteekkiyhdistyksen
uudistamisohjelmaa jatkettiin ja tytaryhtio Suomen AsuntoHypoPankin toiminnan kaynnistamista
vamisteltiin suunnitelman mukaisesti. Sijoitustodistusten liikkeeseen lasku aloitettiin perustetun sadan
miljoonan euron sijoitustodistusohjelman puitteissa.

Hallintoneuvoston kokouksessa 20.3.2002 valittiin  uudelleen hallintoneuvoston  puheenjohtajaksi
toimitugohtgja Lauri Koivusalo ja varapuheenjohtagjaksi professori Vesa Majamaa. Hallintoneuvoston
uusiks jaseniksi vuonna 2003 valittiin toimitugohtaja Antti Arjanne ja toimitugohtaja Kydsti Ekdahl,
toimitusjohtgja Teemu L ehtinen ja oikeustieteen kandidaatti Jukka Ré&iha.

Hallituksen puheenjohtgjaksi  valittiin - 31.3.2003 uudelleen professori Jarmo Leppiniemi ja
varapuheenjohtajaksi toimitus ohtaja Ukko Laurila.

5.10 Tulevaisuudennakymi& koskevat tiedot

Asuntol ainamarkkinoiden arvioidaan séilyvan suhteellisen vilkkaina erityisesti historiallisesti alhaisen
korkotason ja kirean pankkikilpailun vuoksi. Toisaalta epavarmuustekijat vaikuttavat tilanteeseen
rauhoittavasti ja estavét ylilyonteja.

Hypon lainakanta kasvanee 10 % , mutta rahoituskate nousee téata hitaammin korkomarginaalien
aentumisen vuoksi. Asuntovuokrauksessa keskitytdan tuottavuuden parantamiseen ja eréiden
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asuntosij oitusperiaatteisiin kuulumattomien kohteiden myymiseen, mista syntyy kertaluontoisia
myyntivoittoja. Vuositul osta pienentavét 1&hinn& Hypon uudistamiseen liittyvét henkil 6sto- ja muut
kehittamiskul ut.

Toimintavuotta leimaavat myds tytarpankin toiminnan aloittaminen. Suomen AsuntoHypopankki tarjoaa
asiakkailleen kevéasta alkaen maéraaikai stalletustil g &, asuntosaastétileja ja A SP-lainoja seka Hypo Visa
-kortteja pitkalla luotto-ominai suudel la.

Helsingissa 28.4.2003

Hallitus

6. MUUT ARVOPAPERIN ARVOON VAIKUTTAVAT SEIKAT
Verotus

Hypoteekkiyhdistys perii maksettavasta korosta kulloinkin voimassaolevien lakien ja
veroviranomai sten maaraysten ja ohjeiden perusteella maksettavaks méaréatyn veron.

Y leison merkittdvaksi tarkoitetuista lainoista maksettava korko on Iahdeveron alaista Suomessa
asuville luonnallisille henkilGille ja suomalaisille kuolinpesille. Voimassaolevan lain mukaan
lahdevero on 29 % laindle maksetusta korosta. Lainan pddoma e ole edella mainituille
verovelvollisille verotuksessa veronal aista varalli suutta.

Muulle yhteistlle kuin yleishyddylliselle yhteisdlle, samoin kuin yhtymélle, korko on
veronalaista tuloa.

Edella olevat verotusta koskevat tiedot perustuvat esitteen laatimispéivana voimassa olleeseen
lainsdadantoon.

Jalkimarkkinat

Mikdli lainakohtaisissa ehdoissa on méaarétty, ettd laina listataan, tullaan porssilistausta koskeva
hakemus jéttdmaan HEX Oy, Helsingin Arvopaperipdrssi- ja johdannaispérssi, selvitysyhtion,
hallitukselle lainan merkintédgjan paéttymisen tai merkinnan keskeyttdmisen jalkeen edellyttéen,
etta lainaa on merkitty yli 2.000.000 euroa. Laina, jonka merkintdaika on jatkuva, haetaan
porssilistalle viipymétta edellytysten taytyttyd. Listatun lainan lisdliikkeeseenlaskut tullaan
ilmoittamaan porssiin listatun lainan liikkeessa ol evan méaran muutoksina.

Lainan efektiivinen tuotto ja duraatio

Lainan efektiivinen tuotto ja duraatio ilmoitetaan lainakohtaisissa ehdoissa. Lainan efektiivinen
tuotto riippuu kulloinkin voimassaolevasta emissiokurssista ja lainalle maksettavasta korosta.
Lainan efektiivinen tuottoprosentti nousee emissiokurssia aennettaessa ja | askee emissiokurssia
nostettaessa. Efektiivinen tuotto ja duraatio on laskettu arvopaperimarkkinoilla yleisesti
kaytetylla nykyarvomenetelméalla. Duraatio eli lainan koron ja pd&&oman maksujen nykyarvoilla
pai notettu juoksuajan keskiarvo saadaan |askettua yhtal 6sta,

5 1(2 Ct +100%*nj -
=— mi ss&:
= @+t  (1+r)n
P on lainan bruttohankintahinta (=100%)
C on nimelliskorko
r on lainan tuotto
t on maksuvirran gjankohta
D on Macaulayn duraatio
n on velkakirjan elinik& maksuvirta-ajanjaksoina (maturiteetti).
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7.HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN TILINPAATOS 1.1. - 31.12.2002

TOIMINTAKERTOMUS

Yleista

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 142. toimintavuonna vanhojen kerrostal oasuntojen hintataso nousi koko
maassa 10,1 prosenttia, p&dkaupunkiseudulla 11,7 prosenttia ja muuala Suomessa 8,5 prosenttia
Hintojen nousu vaimeni viimeisella vuosineljanneksella Asuntokauppa jatkui vilkkaana erityisesti
padkaupunkiseudulla. Asuinrakentamisen volyymi kaantyi loppuvuodesta lievadn nousuun laskettuaan
kahden vuoden gan. Korkotaso laski vuoden aikana noin puoli prosenttiyksikkdd Pankkien
kotital ouksien asuntol uottokanta kasvoi 12,7 prosenttia, kun kasvu edellisend vuonna oli 11,5 prosenttia.
Pankkien uudet asuntoluotot lisdéntyivét 18,4 prosenttia. Uusista asuntoluctoista 60,4 % (vuonna 2001
59,6 %) sidottiin euriborkorkoihin.

Kilpailu asuntolaina-asiakkaista jatkui kiredna asuntosdastégjien hyvaksi. Pankkien uusien asuntol uottojen
keskikorko laski tammi - joulukuussa 0,63 prosenttiyksikkdd. Kahden vuoden aikana uusien
asuntoluottojen korot ovat laskeneet 2,18 prosenttiyksikkoa 6,18 prosentista 4,00 prosenttiin. Laskusta
1,7 prosenttiyksikkoa aiheutui 12 kuukauden euriborkoron kuukausikeskiarvon muutoksesta ja 0,48
prosenttiyksikkéa uusien asuntolainojen marginaaien kapenemisesta. Vuonna 2002 tammikuusta
joulukuuhun lainamarginaalien lasku oli 0,02 prosenttiyksikkoa.

Hypoteekkiyhdistys toi kevadla julkisuuteen oman asuntomarkkinoiden tilanneanalyysin, joka
julkaistaan neljannesvuosittain. Hyvan vastaanoton saaneen analyysin tarkoituksena on kertoa
pelkistetysti asuntomarkkinatilanteesta ja sen muuttumisesta sek& gjankohtaisista seikoista
asuntomarkkinoillatoimiville.

Hypoteekkiyhdistys on jasenend seuraavissa kansainvélisissd asuntorahoituksen yhteisdissé Nordisk
Real kreditsamrad, European Mortgage Federation ja Mortgage Bankers Association of America.

Uudistusohjelma

Hypoteekkiyhdistyksen toiminnan kehittamiseksi kéaynnistettiin ohjelma, jonka puitteissa méériteltiin
konsernin missio, visio ja strategia seka uudistettiin visuaalinen ulkoasu. Lisdks uudistettiin
lainamuotojaja palveluja

Uusina tuotteina Hypoteekkiyhdistys toi markkinoille asunnonvaihtoasunnon, jolla omakotirakentgja voi
vahentda riskidgan myymalla asuntonsa ja vuokraamalla Hypoteekkiyhdistykselta valiaikaisen vuokra-
asunnon.

Erittdin runsasta kiinnostusta herétti Hypoteekkiyhdistyksen K&anteinen Asuntokauppa ja Asuntolaina,
joiden avulla asunnon omistgja voi vapauttaa réétaldidylla sopimusratkaisulla omistusasunnossaan
uinuvaa varallisuuttaan omaan kéyttoon téydentamaan tul ojaan.

Perinteiseen asuntolainojen tarjontaan otettiin jousto-ominaisuuksia maksutapaan, |lyhennystapaan ja
korkoriskin hallintaan.

Kuluneen vuoden yhteistyokumppaneita olivat markkinointi- ja tietotekniikka-asioissa mm. Tapiola-
ryhms, Oy Samlink Ab, eQ Pankki Oy, Suomen SKV Oy, Mansoft Oy, Zippoint, Alvsbytalot,
Liiketalouden Liitto LTA ry ja Suomen Vuokranantgjat ry.

Suomen AsuntoHypoPankki Oy

Nykyisen lainsdddanndn mukaan Suomen Hypoteekkiyhdistys on Rahoitustarkastuksen valvonnan
aainen luottolaitos, mutta e taletuspankki. Hypoteekkiyhdistykselle e tdten ole sallittua tarjota
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esimerkikss  nuorille  asuntosdastopalkkiolainoja  (ASP), ASP-talletuksia tai  muitakaan
talletuspankkipalveluita asuntolaina-asiakkailleen. Tdman vuoksi Hypoteekkiyhdistys péétti hakea
talletuspankkitoimilupaa kokonaan omistamalleen Hypoteekkipalvelu Oy:lle, joka muuitti
toiminimekseen Suomen Asuntohypopankki Oy.

Valtiovarainministerio myons 10.10.2002 talletuspankkitoimiluvan Suomen Asuntohypopankki Oy:lle,
jonka osakepdgoman korotuksen 6,0 miljoonaan euroon  Hypoteekkiyhdistys  merkitsi.
AsuntoHypoPankin tuotteet ja palvelut liittyvét asuntolainapalveluihin eika AsuntoHypoPankki harjoita
maksuliikettd.

AsuntoHypoPankki aloittaa toimintansa asteittain vuoden 2003 aikana kiintedssa yhteistyossa
Hypoteekkiyhdistyksen kanssa.

Hypo-konser ni

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen kokonaan omistamat tytaryhtitt ovat Suomen Asuntohypopankki Oy,
Hypoteekkinotariaatti Oy ja Asunto Oy Helsingin Yhdyskunnantie 56. Hypo-konsernin
konsernitilinpgétds muodostuu Hypoteekkiyhdistyksesta ja Suomen Asuntohypopankki Oy:stéd, koska
Hypoteekkinotariaatti Oy ja Asunto Oy Helsingin Y hdyskunnantie 56 seka osakkuusyhtitind olevat
asunto- ja kiinteistoyhtiét on jétetty Rahoitustarkastuksen konsernitilinpdétosmadrayksen sallimalla
tavalla konsernitilinpaétoksen ulkopuoléelle. Nadiden yhtiGiden poigéaitamisella el ole vaikutusta riittavan
kuvan antamiseen konsernin toiminnan tuloksesta ja tal oudel lisesta asemasta.

Hypo-konsernin  konsernitilinpdétds on kéyténnossa sama kuin Hypoteekkiyhdistyksen tilinpaétos,
AsuntoHypoPankillaei ole ollut vuonna 2002 toimintaa perustamistoimia lukuun ottamatta.

Jasenedut

Hypoteekkiyhdistys tarjoaa jasenilleen kilpailukykyisesti my6ds kulutus- ja muita luottoja seka
maksutonta vakuusasi akirjojen sdilytysta laina-ajan jalkeen ja neuvoteltuja etuja yhtei stydkumppaneiden
eQ Pankin, Suomen SKV:n, Suomen V uokranantgjien ja Tapiola-ryhman palveluista.

L uotonanto

Hypoteekkiyhdistyksen lainakanta kasvoi 10,8 prosenttia 328,0 miljoonaan euroon (296,0 milj. € vuonna
2001).

Hypoteekkiyhdistyksen myontéamissa lainoissa asiakkaan valittavissa oli viitekorkona joko 3, 6 tai 12
kuukauden euriborkorko tai 3 tai 5 vuoden gaks kiinted korko tai ndiden yhdistelma korkoriskin
tasaamiseksi. 5 vuoden kiinted korko oli keskim&drin vagaan prosenttiykskon 12 kuukauden
euriborkorkoon sidottua korkoa korkeampi.

Uusia laingja nogtettiin kaikkiaan 93,0 miljoonaa euroa, mika on 28,7 prosenttia enemman kuin
edellisena vuonna (72,2 milj. €).
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Hypoteekkiyhdistyksen lainakanta vuoden lopussa muodostui padryhmittéin seuraavasti:

Lainakanta 2002 2001 Muutos Muutos
milj. € milj. € milj. € %
K otitalouksien asuntoluotot 166,1 1421 24,0 16,9
Kotitalouksien kulutusluotot 15,4 14,1 13 9,2
Kotitaloudet yhteensa 181,5 156,2 25,3 16,2
Taoyhtiét ja muut yhteisét 108,4 100,9 7.5 7.4
Taloyhtididen korkotukiluotot 36,4 36,8 -0,4 -1,1
Vadtion varoista védlitetyt luotot 17 21 -04 -19.0
Kaikki luotot yhteensa 328,0 296,0 32,0 10,8

Lainojen keskimaara kasvoi 15,5 prosenttia.

Sijoitustoiminta

Hypoteekkiyhdistyksen omat varat oli sijoitettu kolmeen ryhmaan: kiinteistoihin, porssiosakesijoituksiin
ja antolainaukseen. Kiinteistosijoitusten tuottotavoite on 5 - 7 prosenttia. Kiinteistdsijoitukset ovat
padkaupunkiseudun keskeisilla asuntoalueilla. Hypoteekkiyhdistyksen porssiosakeomistukset ovat
pitkaaikaisia, eilka Hypoteekkiyhdistys kay aktiivista arvopaperikauppaa.

Kiinteistosijoitusten nettotuotto Kirjanpitoarvoilla laskettuna oli 6,2 prosenttia (6,3 %). Asuin-
huoneistojen vuokratuotot olivat keskimaarin 10,65 (9,59) €/m?/kk.

Vaihtuviin vastaaviin kuuluvien porssinoteerattujen osakkeiden kirjaamattomat arvonnousut olivat
vuoden lopussa 2,1 miljoonaa euroa, kun vastaava maara edellisend vuonnaoli 4,4 miljoonaa euroa.

Varainhankinta

Fennorating Oy teki Hypoteekkiyhdistyksesta pitkdaikaisen luottoluokituksen, joka on A+. Tarkemmat
tiedot ovat saatavissainternet-sivuilta www.fennorating.fi.

Hypoteekkiyhdistyksen joukkovelkakirjalainat lasketaan liikkeeseen vuonna 2000 perustetun 100

Oyj.

Joukkovelkakirjalainan 1/2000 toinen ja kolmas erd, yhteensa 26 miljoonaa euroa, laskettiin liikkeeseen
vuonna 2002, minka jalkeen tdman sarjalainan liikkeessa oleva médara nousi 55 miljoonaan euroon.
Lainan laina-aika pé&éttyy 2.11.2005 ja tuotto on 6 kk euriborkorko + 0,175 %. Jarjestgana oli Sampo
Pankki Oyj.

Joukkovelkakirjalainan 2/2000 liikkeeseen lasketusta méaérasta on jdjella 1,8 miljoonaa euroa ja tuotto
on 12 kk euriborkorko + 0,175%. Laina maksetaan takaisin 2.11.2005. Lainan jarjestgana oli
Hypoteekkiyhdistys.

Joukkovelkakirjalaina 1/2001 on osakeindeksilaina, jonka laina-aika paéttyy 2.1.2007 ja pdaomamadra
9,3 miljoonaa euroa. Jarjestgjana oli Nordea Pankki Suomi Oyj. Osakeindeksisidonnaisen joukkolainan
1/2001 tuotto on sidottu osakeindeksikoriin: 45 % EURO STOXX 50 -indeksiin, 40 % Standard & Poors
500 -indeksiin ja 15% Nikkei 225 -indeksiin. Laina-ajan paattyessa maksetaan padoman lisdks vahintéan
10 prosentin tuotto.

Hypoteekkiyhdistys suojasi ja vaihtoi johdannaissopimuksin osakeindeksiriskin  siten, efta
joukkovelkakirjojen  korkokulu ~ madraytyy  antolainakannan  korkosidonnaisuuden — mukaan.
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Osakeindeksisidonnaisen joukkovelkakirjalainan indeksihyvitys on koronvaihtosopimuksilla vaihdettu
12 kk euriborkoron mukaan maaréytyviksi sitoumuksiksi. Joukkovelkakirjaainan 1/2000 6 kk
euriborkorko on koronvaihtosopimuksin vaihdettu 12 kk euriborkoroks seké 3 ja 5 vuoden koroksi
antolai nakannan korkosidonnai suuksien mukaan.

Hypoteekkiyhdistyksen muu varainhankinta tapahtui velkakirjalainoilla pankeilta, vakuutusyhtidilta ja
henkil 6kuntalainojen osalta asianomaisilta yrityksilta.

Hypoteekkiyhdistys perusti 100 miljoonan euron méaréisen sijoitustodistusohjelman, joka lasketaan
liikkeeseen Sampo Pankki Oyj:n, Nordea Pankki Suomi Oyj:n ja Danske Bank A/S, Helsingin
sivukonttorin kautta

Liikkeeseen laskettujen joukkovelkakirjalainojen kirjanpitoarvo oli yhteensi 86,3 miljoonaa euroa (81,7
milj. €). Varainhankinnan yhteismaara oli 310,8 miljoonaa euroa (279,5 milj. €). Hypoteekkiyhdistyksen
omiavarojaoli antolainauksessa 17,3 miljoonaa euroa.

Riskienhallinta

Riskienhalinnalla on tarkoitus tunnistaa uhat ja mahdollisuudet, jotka vaikuttavat
Hypoteekkiyhdistyksen strategian ja tavoitteiden toteutumiseen sek& varmistaa, etté riskit ovat oikeassa
suhteessa riskinkantokyvyn. Riskienhallinnan nakdkulma otettiin huomioon organisaation ja sisdisen
ohjeistuksen tarkistuksessa sekd sisdisen tarkastuksen uudelleen organisoinnissa. Luottoprosess ja
varainhankinta perustuvat hallintoneuvoston vahvistamiin menettelyohjeisiin ja valtuuksiin.

L uottopdétokset perustuvat luottoanalyysiin, joka sisdltéd sevityksen luotonhakijasta, vakuuksista,

maksukyvysta ja luottokel poisuudesta. Luottokasittelyssa esittely, lainanmyonto ja -nosto seké valvonta
on eriytetty toisistaan. Korko- ja rahoitusriskien hallitsemiseksi otto- ja antolainauksen viitekorot ja

korontarkistuspéivét pidetdan toisiaan vastaavina.

Sisdisen tarkastuksen toteuttamisesta solmittiin sopimus Oy Inreviso Ab:n ja Control Consulting CC Ltd
Oy:n kanssa.

Jarjestamattomat ja muut nollakorkoiset luctot ja saatavien perinta

Jarjestdmattomien ja muiden nollakorkoisten luottojen mééré vahentyi 7,2 % ja oli 2,6 miljoonaa euroa

(2,8 milj. €). Niiden osuus lainakannasta oli 0,8 prosenttia (0,9 %).

Tulosja kannattavuus

Hypoteekkiyhdistyksessa siirtyminen euron kayttdon 1.1.2002 sujui ongelmitta.

Hypoteekkiyhdistys julkais 31.8.2002 osavuosikatsauksen gjalta 1.1. - 30.6.2002.

Tilivuoden rahoituskatteelle, voitolle ja lainakannan kasvulle asetetut tavoitteet ssavutettiin.
Rahoituskate, 3,8 miljoonaa euroa, pysyi vuoden 2001 tasolla, vaikka lainamarginaalit kapenivat ja

lainakannan kasvu painottui loppuvuoteen.

Osinkotuctot olivat ennallaan 0,3 miljoonaa euroa. Porssikurssien laskun vuoksi arvopaperikaupan
nettotuotot hetkensivét tulosta 0,2 miljoonaa euroa (0,1 milj. €).

Liiketoiminnan muut tuotot eli tuotot kiinteistdsijoituksista olivat 2,1 miljoonaa euroa (1,6 milj. €).

Tuottoihin sisdltyy kiinteistosijoitusstrategiaan kuulumattomien eréiden huoneistojen myyntivoittoja 0,6
miljoonaa euroa.
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Hallintokulut nousivat 23,9 prosenttia 3,0 miljoonaan euroon (2,4 milj. €) padasiassa uudistusohjelman
al oittami sen ja uusien avainhenkil 6iden pal kkaamisen vuoksi.

Liiketoiminnan muut kulut, yhtiovastikkeet ja huoneistojen korjauskulut, olivat edellisen vuoden tasolla
0,6 miljoonaa euroa.

Suunnitelman mukaiset poistot kiinteistéista ja kalustosta seka atk-ohjelmien kayttdoikeuksista olivat
elinkeinotuloverolain sallimat enimméi spoistot.

Toteutuneiden luottotappioiden, 0,2 miljoonaa euroa (0,1 milj. €) ja saamisiin kohdistettujen
|uottotappiovarausten muutoksen yhteismadra parans tulosta 0,1 miljoonaa euroa. Toteutuneet luotto-
tappiot, joista 85 prosenttia aiheutui yhdesté rikoksesta, olivat 0,05 prosenttia lainakannasta (0,03 % ).

Liikevoitto oli 2,6 miljoonaa euroa (2,7 milj. €). Kirjanpidossa aikaisemmin tehdyn yleisen tappio-
varauksen verotuksessa vahennyskelpoinen maara lisdéntyi lainakannan kasvun vuoksi, mika vahensi
tuloveroja 0,5 miljoonaa euroa. Valittémien verojen jakeen tilikauden voitto kasvoi 6,6 prosenttia ja oli
2,4 miljoonaa euroa (2,2 milj. €). Tuottojen ja kulujen suhde oli 1,7 (1,9). Kulut olivat 60,6 prosenttia
tuotoista (54,0 %). Taseen oma padoma ja varaukset lisdantyivét 2,5 miljoonaa euroa 53,9 miljoonaan
euroon.

Suojaami starkoituksessa tehdyi st koronvai htosopi muksi sta ja nostamattomi sta | uotoista koostuvat,
taseen ulkopuoliset sitoumukset kasvoivat 32,2 prosenttiaja olivat 72,7 miljoonaa euroa ( 55,0 milj. €).

Vakavar aisuus

Luottolaitoslain vakavaraisuutta koskevien sdanndsten mukaan luottolaitoksen oman pédoman ja
varausten (omat varat) tulee olla vahintédn 8 prosenttia riskipainotetuista saamisista, omaisuudesta ja
vastuusitoumuksista. Hypoteekkiyhdistyksen vakavaraisuussuhde oli 22,9 prosenttia ja muodostui
Seuraavasti:

31.12.2002 31.12.2001 Muutos

milj. € milj. € %
Omat varat
Ensisijaiset omat varat 42,3 39,8 6,5
Toissijaiset omat varat 115 11,6 -1,0
Omat varat yhteensa 53,8 51,4 4,7
Ri skipainotetut saamiset, omaisuus ja sitoumukset
Ryhma | (julkisyhteisot) 0,0 0,0 -
Ryhma Il (luottolaitokset) 29 29 -
Ryhmalll (asuntoluotot) 83,7 73,3 14,2
Ryhma IV (muut luotot ja omaisuus) 147.8 132,5 11,3
Y hteensa 2344 208,7 12,3
Ensisjaisten varojen suhde riskipainotettuihin - saamisiin,
omaisuuteen jasitoumuksiin (Tier I) 18,1 % 19,1 %
V akavarai suussuhde 229 % 24,6 %
Omavaraisuusaste 14,3 % 15,2 %

Hypoteekkiyhdistyksen kokouk set

Hypoteekkiyhdistyksen varsinainen kokous pidettiin Helsingissd 20. pdivand maaliskuuta 2002.
Erovuorossa olleista hallintoneuvoston jésenista valittiin uudelleen seuraavaksi kol mivuotiskaudeksi
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2002 - 2005 toimitugohtgja Helena Jaatinen, lakimies Timo Kaisanlahti ja professori Vesa Maamaa.
Uusina jasenind hallintoneuvostoon seuraavaksi kolmivuotiskaudeksi 2002 - 2005 valittiin johtgja Antti
Aho japrofessori Markku Koskela.

Varsinaisiks tilintarkastgjiks valittiin kauppatieteiden maisteri, KHT Risto M&ki¢é ja KHT-yhteiso
PricewaterhouseCoopers Oy, jonka nimedména péadvastuullisena tilintarkastajana oli kauppatieteiden
maisteri, KHT Juha Wahlroos. Vardtilintarkastgjaksi valittiin kauppatieteiden maisteri, KHT Eero
Suomela, Risto Makion henkil 6kohtai sena varamiehena.

Hallintoneuvosto ja hallitus

Hallintoneuvosto valits 20.3.2002 puheenjohtajakseen toimitugohtaja Lauri Koivusalon ja varapuheen-
johtgjaksi professori Vesa Majamaan.

Hallintoneuvosto valits hallituksen jéseniksi seuraavaan valintakokoukseen asti uudelleen sijoitugohtaja
Jari Eklundin, konsernijohtaja Ben Grassin, professori Hannu Kuuselan, toimitus ohtaja Ukko Laurilan,

Hallitukseen kuuluivat liséks toimitugohtaja Risto Piepponen 31.3.2002 asti, toimitugohtgja Matti Inha
1.4.2002 akaen ja varatoimitug ohtaja, talousjohtgja Raimo Vaherno.

Hallitus valits puheenjohtajaks 27.3.2002 professori Jarmo Leppiniemen ja varapuheenjohtajaksi
toimitusjohtgja Ukko Laurilan.

Hallitus kiittéa varatuomari Risto Piepposta hdnen toimitug ohtgjana 15 vuoden aikana antamastaan
panoksesta Hypoteekkiyhdistyksen hyvaksi.

Henkilbkunta

Hypoteekkiyhdistyksen uudistusohjelmaan  liittyen palkattiin  toimitugohtgjan  liséks  kolme
avainhenkiloa vahvistamaan kehittdmista ja markkinointia Osana uudistamista toimintaorganisaatiota
tésmennettiin, johtamis- ja pakitsemigarjestelmaa uudistettiin seka henkildston ammattitaitoon ja
osaamiseen kiinnitettiin  huomiota. Henkilokunnan keski-ikd oli vuoden lopussa 45,2 vuotta ja
keskiméaaradinen palvelusaika 11,6 vuotta.

Elakevastuut

Hypoteekkiyhdistyksen henkil6kunnan pakollinen eléketurva on jérjestetty Keskindinen Eldkevakuutus-
yhtio Tapiolasta otetulla vakuutuksella. Lisdeduista huolehtii  Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
El8kes&éti 0.

Hypoteekkiyhdistykselle kuuluva eldkesaétion elékevastuu 31.12.2002 oli 3,6 miljoonaa euroa, joka oli
tédysin katettu katearvoin. S&tion varallisuus on ldhes kaksinkertainen elékevastuuseen nahden.
El&kesdétio on suljettu 1.7.1991 akaen; eldkesddtio avattiin vuonna 2002 ja toimintapiiriin otettiin
eldkkeensagjat ja toimitugohtaja, minka jalkeen eldkesddtio suljettiin. Elékesddtio maksoi eldketta 20
henkildlle 0,5 miljoonaa euroa, josta TEL -osuuden jalkeen el dkesaétion osuus oli 0,2 miljoonaa euroa.

Arvio tulevasta

Asuntokaupan arvioidaan jatkuvan kohtuullisen vilkkaana. Muuttoliike jatkuu Uuddlemaalle ja siella
erityisesti Helsingin 1&hikuntiin. Asuntojen hintakehitys eriytyy selvasti. Kuluttgjien luottamus omaan
talouteensa sdilyy myonteisend.  Matala korkotaso luo osdtaan myonteisia edellytyksia
asuntoluottokysynnélle. Suomessa asuntovelkakannan osuus bruttokansantuotteesta on ale EU:n
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keskiarvon. Pankkien kilpailu asuntolaina-asiakkaista koituu asuntosdastdjien eduksi. Asuntolainojen
marginaalitaso el kuitenkaan voi laskea nykyisestéén vaarantamatta rahoitusalan tervettd kehitysté.
Koron vaihteluriskin tasaamiseks asiakkaalla on vuonna 2003 erityisen hyvét olosuhteet sitoa laina tai
jakaa laina useammaksi pidemmin korkojaksoin.

Kuluvan vuoden asuntorahoitusmarkkinoiden tilaa varjostavat Irakin sodan uhka, siihen liittyva
Oljykriisin ja terrorismin uhka. Toteutuessaan ja erityisesti mahdollisen sodan pitkittyessa saattaa tdla
olla hyvinkin negatiivisia vaikutuksia muilta osin hyvin positiiviselta nayttaville asuntomarkkinaille.

Hypoteekkiyhdistyksessé alkanut vuos on asuntorahoituspalvelujen lagjentamisvuos ja myds uus
yrityskuva alkaa nakya. AsuntoHypoPankin talletuspalvelut ja Hypo Visa -kortti seka kadnteiset
asuntolainat ja asuntokaupparatkaisut t&ydentévét jasenillemme tarjottavaa asumisen rahoituspal vel ua.

Vahvan vakavaraisuutensa turvin Hypoteekkiyhdistys tdhtéd vakaaseen ja kannattavaan kasvuun seké
pitéa tarkedna luotettavan ja laadukkaan palvelun tarjoamista jasenilleen asumisen eri elinkaarivaiheissa.
My0Os Hypoteekkiyhdistyksen vuokra-asuntokanta palvelee jasenkuntaamme uusin ratkaisuin, muun
muassa asunnonvai htoasunnon muodossa.
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TULOSLASKELMA 1.1. - 31.12.2002

Korkotuotot
Korkokulut
RAHOITUSKATE

Tuotot oman pddoman ehtoisista sjoituksista
Samaan konserniin kuuluvista
Muista yrityksista

Palkkiotuotot

Palkkiokulut

Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Arvopaperikaupan nettotuotot

Liiketoiminnan muut tuotot
Hallintokulut
Henkil 6stokul ut
Palkat ja palkkiot
Henkil 6stésivukul ut
Elakekulut

Muut henkil 6sivukul ut
Muut hallintokul ut

Poistot ja arvonalentumiset ainedllisistaja
aineettomista hyodykkeista

Liiketoiminnan muut kulut
Luotto- ja takaustappiot

Pysyviin vastaaviin kuuluvien arvopaper eiden
arvonalentumiset

LIIKEVOITTO/VOITTO ENNEN
TILINPAATOSSI IRTOJA JA VEROJA

Tilinpaatossiirrot
Tuloverot

TILIKAUDEN VOITTO
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Konserni Suomen Hypoteekkiyhdistys
2002 2002 2001

15578 362,52 15578 325,73 17 147 985,74
-11 786 277,73 -11 786 269,29 -13 329 121,40
3792084,79 379205644 3818864,35
35211,27 35211,27 0,00
233062,43  233062,43 251 399,64
268273,70  268273,70 251 399,64
327867,27  327867,27 336 689,76
-50 258,62 -50 258,62 -13 752,22
-214 359,89  -214 359,89 -87 854,31
2126 476,88 2126476,88 1581 800,10
-1 307 252,18 -1307 252,18 -1 074 514,97
-223075,06 -223075,06  -200 715,98
-71 991,04 -71991,04 -53 127,46
-1428 022,68 -1413561,45 -1105 887,79
-3030 340,96 -3015879,73 -2434 246,19
-87 275,58 -87 275,58 -61 219,19
-678726,83 -643148,83 -618 378,52
89 403,43 89 403,43 9 340,47

-30 192,64 -30 192,64 -60 233,24
251295155 256296243 2722410,64
0,00 0,00 70 638,93

-204 422,57  -204422,57  -581 059,74
230852898 2358539,86 2211989,84
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TASE 31.12.2002

VASTAAVAA

K ateiset varat
Saamiset keskuspankkirahoitukseen
oikeuttavista ssamistodistuksista

Saamiset luottolaitoksilta
V aadittaessa maksettavat
Muut

Saamiset yleisolta jajulkisyhteistilta
Saamistodistukset

Julkisyhteisoilta

Muilta

Osakkeet ja osuudet

Osakkeet ja osuudet tytéryrityksissa

Aineettomat hyddykkeet

Aineelliset hyddykkeet
Kiinteistot seka kiintei stéyhtei sojen osakkeet ja osuudet
Muut aineelliset hyddykkeet

Muut var at
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot

VASTATTAVAA

VIERAS PAAOMA
Velat luottolaitoksille ja keskuspankeille
Luottolaitoksille
Muut kuin vaadittaessa maksettavat
Velat yleisdllejajulkisyhteisille
Muut velat
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjat
Muut /sijoitustodistukset

Muut velat
Siirtovelat ja saadut ennakot

TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Vapaaehtoiset var auk set
OMA PAAOMA
Peruspédoma ja osakepadoma
Arvonkorotusrahasto
Muut sidotut rahastot
Vararahasto
Vapaat rahastot
Kéyttorahasto
Edéllisten tilikausien voitto
Tilikauden voitto

TASEEN ULKOPUOLISET SITOUMUKSET
Asiakkaan hyvaks annetut enintdén vuoden sitoumukset
Johdannai ssopimukset/ koronvai htosopi mukset

Y hteensa
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Konser ni Suomen Hypoteekkiyhdistys
2002 2002 2001
4 092,60 4 092,60 3 189,68
220 542,57 220 542,57 0,00
6 216 146,15 6201 374,79 8619 019,22
7 000 000,00 7 000 000,00 3027 382,68
13216 146,15 13201 374,79 11 646 401,90
328 028 105,08 328 028 105,08 296 001 872,80
3430 956,25 3430 956,25 3165 834,58
21 889,35 21 889,35 52 081,99
3452 845,60 3452 845,60 3217 916,57
4081 243,27 4081 243,27 4 324 591,06
168 187,93 6187 674,01 190 196,83
93 295,85 73014,08 4 223,49
17 812 808,64 17 812 808,64 19 186 009,83
274 090,27 245 867,47 197 669,33
18 086 898,91 18 058 676,11 19 383 679,15
293 479,07 392 013,31 8171,33
2412 915,32 2412 915,32 1710 655,64
370057 752,35 376 112 496,74 336 490 898,46
211 339 100,94 211 339 100,94 181 012 255,85
13077 022,04 13077 022,04 16 802 471,96
66 393 682,67 66 393 682,67 81 702 043,52
19940 776,81 19940 776,81 0,00
86 334 459,48 86 334 459,48 81 702 043,52
1218 900,88 7 216 378,06 629 050,41
4294 308,28 4294 308,28 4 947 683,87
13 118 658,26 13 118 658,26 13118 658,26
5000 000,00 5000 000,00 5 000 000,00
11 461 214,69 11 461 214,69 11 575 870,41
18117 692,15 18117 692,15 16 789 291,46
3775 818,95 3775 818,95 2682597,43
12 047,70 19 304,03 18 985,44
2 308 528,98 2 358 539,86 2211 989,84
40 675 302,47 40 732 569,68 38278 734,58
370057 752,35 376 112 496,74 336 490 898,46
11 397 771,09 11 397 771,09 19 694 974,38
61 340 000,00 61 340 000,00 35 340 000,00
72 737 771,09 72 737 771,09 55034 974,38
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TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT
TILINPAATOKSEN LAATIMISTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ja sen konsernin (jéjempand Hypo-konsernin) tilinp&dtds on laadittu ja esitetty
noudattaen  luottolaitodain  ja  rahoitustarkastuksen  antameaa  tilinpddtosmadraysta  (106.1) ja
konsernitilinpdéttsmaaraysta (106.2).

K onser ni

Konsernitilinpdétds sisdltéd Suomen Hypoteekkiyhdistyksen (jadjempand Hypo) ja sen kokonaan omistaman
Suomen Asuntohypopankki Oy:n (jéljempana AsuntoHypoPankki; aikaisempi toiminimi Hypoteekkipalvelu Oy)
tilinp&&dtdstiedot. Rahoitustarkastuksen konsernitilinpéétosméarayksen sallimalla tavalla on konsernitilinpddtoksen
ulkopuolelle jétetty tytaryhtiot Hypoteekkinotariaatti Oy ja Asunto Oy Helsingin Yhdyskunnantie 56 seka
osakkuusyhtiina olevat asunto- ja kiinteistéosakeyhtiot. Naiden yhtididen poigéattamisella el ole vaikutusta
riittdvan kuvan antamiseen konsernin toiminnan tuloksesta ja tal oudel lisesta asemasta.

AsuntoHypoPankin tilinpaétds on yhdistelty hankintamenomenetelmaa kayttaen. Erillistilinpaétoksiin sisdltyneet
keskindiset saamiset javelat on eliminoitu. Sisdisia liiketapahtumia, katteita ja voitonjakoa ei ollut.

Emoyhtion ja konsernin liitetiedot poikkeavat toisistaan varsin vahan. Suomen AsuntoHypoPankki aloittaa
toimintansa vuonna 2003, mista syysta liitetiedot annetaan pelkastddn emoyhtiostd, ellel toisin mainita.

Tytaryhtididen ja konsernin tietoja on on esitetty liitetiedoissa 5, 12, 21,22, 26, 29, 31, 37, 53 ja 56.

Arvopapereiden arvostusperiaatteet

Pysyviin vastaaviin kuuluvista arvopapereista on hankinta-arvoon kirjattu erdpdivédn agti  pidettavét
saamistodistukset, tytaryhti6osakkeet seka muut osakkeet ja osuudet, jotka on hankittu Hypoteekkiyhdistykselle
tarpeellisia palveluja varten. Pysyviin vastaaviin arvopapereihin kuuluvat kéénteisvaihtovelkakirjalainat on kirjattu
vaihdon kohteena ol evien porssiosakkeiden kéypaan arvoon, joka on hankintahintaa alempi.

Muut arvopaperit ovat vaihtuviin vastaaviin kuuluvia eli sjoitusomaisuusiuonteisia arvopapereita, jotka on
luovutushintaan, jona on pidetty vuoden viimeista ostokurssia Helsingin Arvopaperiporssissa.
Hypoteekkiyhdistyksella e ole kaupankayntivarastoa eika Hypoteekkiyhdistys k&y arvopapereilla eka
johdannai ssopimuksilla jatkuvaa kauppaa.

Saamisten ja velkojen arvostusperiaatteet

Saamiset ja velat on merkitty taseeseen nimellisarvoon lukuun ottamatta yleiseen liikkeeseen laskettuja
velkakirjalainoja, joiden arvoon on lisétty tai vahennetty jaksotetuiksi korkokuluiksi kurssiero.

Ainedlliset ja aineettomat hytdykkeet
Ainedlisin hyddykkeisiin kirjatut menot kasittivét asuinrakennuksen tontteineen, Kiinteisté-yhtei sbosakkeet,

koneet ja kaluston. Aineettomiin hyddykkeisiin kirjatut menot koostuivat atk-ohjelmien kayttdoikeuksista ja
toimistohuoneiston perusparannuksesta.
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Kiinteistoyhteisijen osakkeet on merkitty taseeseen hankintamenoon. Rakennukseen ja erdisin
kiinteistbosakkeisiin on akaisempina vuosina tehty arvonkorotuksia, joiden vastaerdt on merkitty
arvonkorotusrahastoon. Arvonkorotuksista ei ole tehty poistoja.

Rakennus seka muut ainedlliset ja aineettomat hyddykkeet on merkitty taseeseen hankintamenoon vahennettyna
suunnitelman mukaisilla poistoilla.

Omassa kaytossd oleviin anedlisin  hyodykkeisiin  on luettu Hypoteekkiyhdistyksen kaytdssa olevat,
toimistotiloihin oikeuttavat osakkeet. Muut tilat ovat muussa kuin omassa kaytossa olevia kiinteistdja ja
kiintel stoyhteisbosakkeita.

Asuinhuoneistojen kirjanpitoarvo oli keskiméarin 1.146 euroa/m? ja Helsingin keskustan liikehuoneistojen 2.904

euroa/m’. Paéasiassa paakaupunkiseudulla sijaitsevien asuinhuoneistojen kirjanpitoarvot olivat noin 53 prosenttia
padkaupunkiseudun keskimaarai s sté kauppahinnoista.

Arvonkor otusten periaatteet
Kiinteiston ja kiinteistoyhteisdosakkeiden arvoja on korotettu viimeksi vuonna 1990 Huoneistokeskus Oy:n

arvioimien kauppahinta-arvojen perustedla. Suomen SKV Oy on arvioinut vuonna 2002 merkittévimpien
kiinteistojen kayvat arvot. Aikaisemmin tehtyj& arvonkorotuksia on peruutettu myytyjen asunto-osakkeiden osalta.

Poistot

Poistosuunnitelman mukaisesti kuluvan omaisuuden hankintamenot jaksotetaan elinkeinotuloverolain sallimin
enimmaispoistoin; koneet ja kalusto 25 prosenttia sekd asuinrakennus 4 prosenttia menojagnnoksesta. Atk-
ohjelmat poistetaan kolmessa vuodessa ja huoneistojen perusparannukset viidessa vuodessa.

Luotto- ja takaustappiot

Luottotappioihin on merkitty toteutuneet luottotappiot ja pd&omasaataviin kohdistettujen luottotappiovarausten
muutokset vahennettyiné takaisin saaduilla, aikaisempina tilivuosina luottotappioiksi merkityilla erilla

Kohdistettu luottotappiovaraus on tehty, kun laina on merkitty jérjestdméttomaks tai on kaynyt ilmeiseksi, ettel
saamisen pddomasta saada suoritusta. Luottotappioita kirjattaessa saamisen vakuutena oleva omaisuus on
arvostettu varovai seen kaypaan arvoon.

Jarjestdmattomat saamiset

Saatavan koko p&doma on merkitty jérjestaméattomaksi, kun saatavan korko, pd&&oma tai sen osa on ollut
eraantyneend ja maksamatta vahintéan 90 paivaa.

Kun saaminen on merkitty j&rjestaméttomaksi, korkosaatavia e ole tuloutettu.

Yleinen tappiovar aus

Yleinen tappiovaraus on luottolaitostoimintaan liittyviin, yksiléiméttomiin luottotappio-, kurssi- ja muihin
sellaisiin yleisiin riskeihin varautumista varten muodostettu varaus. Tama varaus on elinkeinotul overotuksessa
vahennyskel poista enintéén 0,6 prosenttia per vuosi, yhteensa enintdan viisi prosenttia pééoma- ja korkosaamisista
Vdhennyskelpoisen enimmaismééran ylittdva osa viisi miljoonaa euroa on siten verovapaasti tuloutettavissa.
Tappiovaraukseen siséltyva laskennallinen verovelka on 2,4 miljoonaa euroa.
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Oman padoman tuottoa, omavarai suusastetta ja vakavarai suutta, asiakasriskia, omavaraisuusastetta ja
vakavarai suussuhdel ukua laskettaessa omiin varoihin sisdltyvista varauksista ei ole vahennetty laskennallista
verovelkaa.

Suojaamistar koituksessa tehdyt johdannaissopimuk set

Hypoteekkiyhdistys tekee johdannai ssopimuksia vain suojaamistarkoituksessa. VVuonna 2001 liikkeeseen lasketun
osakei ndeksi sidonnai sen joukkovelkakirjalainan indeksihyvitys on koronvai htosopimuksilla vaihdettu 12 kk
euriborkoron mukaan maaraytyviks sitoumuksiksi. Joukkovelkakirjalainan 1/2000 6 kk euriborkorko on

koronvai htosopimuksin vaihdettu 12 kk euriborkoron seka 3 ja 5 vuoden kiinteén koron mukaan maaraytyviksi
sitoumuksiksi.

Johdannai ssopimukset on kirjattu hankinta-arvoon. Koronvai htosopimusten perusteella taseeseen merkityt erét on
sisdllytetty siirtosaamisiin ja - velkoihin. Velkojen ja saatavien suojaamiseksi tehtyjen koronvaihtosopimusten
tulosvaikutus on kirjattu nettomaérai sena korkokuluihin.

Johdannai ssopimusten ja vastaavasti suojattavien erien arvonmuutoksia el kirjata, koska suojaavan ja suojattavan
eran arvonmuutoksi sta ai heutuva tul osvai kutus ol ennai selta osalta neutral oituu.

Verot

Tilivuoden verot perustuvat verotettavaan tuloon, johon vaikuttaa lainakannan kasvusta johtuvan verotuksessa
vahennyskel poisen, aikaisemmin kirjanpidossa tehdyn yleisen tappiovarauksen lisdys. Laskennallisia verovelkoja
javerosaamisiaei ole merkitty taseeseen.

Vuosivoitto

Hypoteekkiyhdistyksen sdédntdjen mukaan vuosivoitosta vahintdan puolet on siirrettdva vararahastoon,
kun luottolaitoslain mukaan laskettu vakavaraisuusprosentti on vahintddén 9 prosenttia.
Toimintakertomuksessa hallituksen esittdmé vararahastosiirto on 50,9 prosenttia vuosivoitosta.
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TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Emoyhtion jakonsernin liitetiedot poikkeavat toisistaan varsin vahan. Suomen AsuntoHypoPankki al oittaa
toimintansa vuonna 2003, mista syysté liitetiedot annetaan pelkastéan emoyhtidsta, ellei toisin mainita.

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

1. Korkotuottojen jakorkokulujen erittely tase-erittéin :

Korkotuotot
- saamisistaluottolaitoksilta 190 281,62
- saamisista yleisolta jajulkisyhteisoilta 15103 317,72
- saamistodistuksista 273 745,21
- muut korkotuotot 10981,18
15578 325,73
Korkokulut
- veloista luottolaitoksille ja keskuspankeille 8104 712,64
- veloistayleistlle jajulkisyhteisille 653 087,83
- yleiseen liikkeeseen |asketuista velkakirjoista 3028 038,24
- veloista, joilla on huonompi etuoikeus kuin muillaveloilla 0,00
- pddomalainoista 0,00
- muut korkokulut 430,58
11 786 269,29
2. Eioleleasingtoimintaa
3. Arvopaperikaupan nettotuotot
- osakkeiden ja osuuksien kaupan nettotuotot -214 359,89
4. Tilikauden aikana ostettujen ja myytyjen vaihtuviin vastaaviin luettujen
arvopaper eiden yhteenlasketut maar at
Ostot Myynnit
- 0sakkeet ja osuudet 11 606,75 -11 606,75
5. Liiketoiminnan muut tuotot
- vuokra- ja osinkotuotot kiinteistdista ja kiintei stoyhtei soista 1548 161,56
- kiinteistjen ja kiintei stdyhteisdjen osakkeiden
jaosuuksien luovutusvoitot 578 315,32
- muut 0,00
2126 476,88
Liiketoiminnan muut kulut Konserni Emoyhtio
- vuokrakul ut 6 237,64 6 237,64
- kulut kiinteistdista ja kiinteistoyhtei soista 533 182,63 533 182,63
- kiintei stojen ja kiintei stoyhtei sojen osakkeiden
jaosuuksien luovutustappiot 0,00 0,00
- muut varsinaisesta liiketoiminnasta johtuvat kulut 139 306,56 103 728,56
678 726,83 643 148,83
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10.

11.

12.

Suunnitelman mukaiset poistot ja arvonalentumispoistot
Aineslliset hyodykkeet

- suunnitelman mukaiset poistot = tehdyt poistot 64 526,34
Aineettomat hytdykkeet
- suunnitelman mukaiset poistot = tehdyt poistot 22 749,24
Luotto- ja takaustappiot seka pysyviin vastaaviin
kuuluvien arvopapereiden arvonalentumiset
Tase-erd L uottotappiot V dhennykset
brutto
Saami sista luottolaitoksilta 0,00 0,00
Saamisistayleistltajajulkisyhteisdilta 176 843,72 266 247,15
Takauksistaja muista taseen ulkopuolisista erista 0,00 0,00
YHTEENSA 176 843,72 266 247,15
+ Tilikauden aikana toteutuneet |uottotappiot yhteensa 176 843,72
- Tilikauden aikana toteutuneet |uottotappiot, joistaon
aikai semmin tehty kohdistettu luottotappiovaraus 167 609,91
- Palautukset aikai sempina vuosina toteutuneista 10 696,49
luottotappioista
+ Tilikauden aikana tehdyt kohdistetut [uottotappi ovaraukset 0,00
- Kohdigtettujen luottotappiovarausten peruutukset tilikauden aikana 87 940,75
Tilinp&&tokseen kirjatut luotto- ja takaustappiot -89 403,43
Pysyviin vastaaviin kuuluvien arvopapereiden arvonal entumiset -38 190,67
Pysyviin vastaaviin kuuluvien arvopapereiden arvonal entumisten pal autukset 7 998,03
-30 192,64
Satunnaisiin tuottoihin ja kuluihin siséltyvid eria ei ole
Tilinpaatossiirrot
- muiden vapaaehtoi sten varausten muutos 0,00

Tuottoihin ja kuluihin siséltyvia pakollisia varauksia ei ole

Tuloslaskelmakaavassa & ole yhdisteltyja eria

Tuotot toimialoittain ja markkina-alueittain

Konsernin toimialana on kiinnitys uottolaitostoiminta ja talletuspankkitoiminta. Emoyhtion

toimialana on kiinnitysluottolaitostoiminta. Konsernin markkina-alueena on Suomi.
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TASETTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

13. Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavia saamistodistuksia e ole

14. Keskuspankeilta olevat saamiset

220 542,57

15. Luotonanto eriteltyna sektoreittain ja luottoihin kohdistetut luottotappiovaraukset (1000 €)

16.

17.

18.

19.

Saamiset yleisdltajajulkisyhteisoilta

Y ritykset ja asuntoyhtei sot 135 245,0
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 0,0
Julkisyhtei sot 750,0
V oittoa tavoittelemattomat yhtei sot 8 805,0
K otitaloudet 183 228,0
Ulkomaeat 0,0
Y hteensa 328 028,0
Kohdistetut luottotappiovaraukset tilikauden alussa 320,7
+ Tilikauden aikana tehdyt uudet varaukset 0,0
- Tilikauden aikana peruutetut varaukset 87,9
- Tilikauden aikana toteutuneet luottotappiot, joista 167,6
on aikaisemmin tehty kohdistettu luottotappiovaraus
Kohdistetut luottotappiovaraukset tilikauden lopussa 65,2
Jarjestdméattomien ja muiden nollakor koisten saamisten maara
Jarj estémattomat Muut
saami set nollakorkoi set
Y ritykset ja asuntoyhtei sit 65 128,00 0,00
K otitaloudet 2 495 047,00 16 607,00
2 560 175,00 16 607,00
M aksamatta jaaneen saamisen vakuutena ollut seka asiakkaan liiketoiminnan
tervehdyttdmiseks hankittu omaisuustase-erittdin eriteltynd
Kiinteistot ja kiintei stoyhtei sjen osakkeet ja osuudet 25631,84

Saamisia, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla velailla, e ole

Leasingtoimintaa ei ole
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20. Saamistodistukset omaisuudajeittain jaoteltuina julkisesti noteerattuihin ja muihin

Saami stodi stukset Julkisesti noteeratut Muut
Vaihtuviin vastaaviin kuuluvat 0,00 0,00
Pysyviin vastaaviin kuuluvat
Kuntatodistukset 3225 499,37
K &anteisvaihtovel kakirjat 21 889,35
Osakeindeksilainat 205 456,88
Saamistodi stukset Hankintameno Kirjanpitoarvo Erotus
Pysyviin vastaaviin kuuluvat 3630 000,00 345284560 177 154,40
21. Osakkeet ja osuudet omaisuuslajettain jaoteltuina
julkisesti noteerattuihin ja muihin
Osakkeet ja osuudet Julkisesti noteeratut Muut
Vaihtuviin vastaaviin kuuluvat 4081 209,63 0,00
Pysyviin vastaaviin kuuluvat 0,00 33,64
Y hteensa 4081 209,63 33,64
Todenndkdinen Kirjanpitoarvo Erotus
luovutushinta
Osakkeet ja osuudet, julkisesti 6 205 312,20 4081 243,27 2124068,93
noteeratut
Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa Konserni Emoyhtid
yrityksissi
L uottolaitoksissa 0,00 6019 486,08
Muissa ? 168 187,93 168 187,93
168 187,93 6 187 674,01
Y Hypoteekkinotariaatti Oy (ei eliminoitu konsernitilinpastoksessa)
22. Pysyviin vastaaviin kuuluvien osakkeiden ja aineellisten
hyodykkeiden lisaykset ja vahennykset
Konserni Maa-alueet, rakennukset ja
Osakkeet jaosuudet | kiinteistoyhteisdjen osakkeet ja | K oneet, kalusto,
kiinteistoyhteissjen osuudet muut aineelliset
osakkeitajaosuuksia| Omassa Muussa kuin hyodykkeet
lukuun ottamatta ¥ kéytossa  |omassa kéytdssd)
Hankintameno tilikauden alussa 168 187,93 2586 996,05 16599 013,78 197 669,32
+ lisdykset tilikautena 854 125,56 482 662,35 136 900,51
- véhennykset tilikautena 482 662,35 2110547,04 26 300,00
+/- siirrot erien vdilla
- tilikauden suunnitelman mukaiset poistot 212399 62 402,36
-/+ tilikauden arvonalennukset ja niiden palautukset
+ véhennyksiin ja siirtoihin kohdistuvat kertyneet
poistot ja arvonalennukset tilikauden alussa
- kertyneet poistot tilikauden alussa
- kertyneet arvonalennukset tilikauden alussa
+ kertyneet arvonkorotukset tilikauden alussa
+/- tilikauden arvonkorotukset ja niiden peruutukset -114 655,72
Kirjanpitoarvo tilikauden lopussa 168 187,93] 2958 459,26| 14 854 349,38 245 867,47

Y Hypoteekkinotariaatti Oy (ei eliminoitu konsernitilinpaatoksessa)
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Emoyhtio Osakkeet ja osuudet Maa-auest, rakennukset ja | Konest, kalusto,
kiinteistoyhteisdjen | kiinteistdyhtei sojen osakkeet ja | muut aineelliset
osuudet
osakkeitaja osuuksia Omassa Muussa kuin hyodykkeset
lukuun ottamatta kéytossd [omassa kdytdssi
Hankintameno tilikauden alussa 190 230,47 2586 996,05 16599 013,78 197 669,32
+ lisdykset tilikautena 5997 477,18 854 125,56 482 662,35 136 900,51
- véhennykset tilikautena 482 662,35 2110547,04 26 300,00
+/- siirrot erien vailla
- tilikauden suunnitelman mukaiset poistot 2 123,99 62 402,36
-/+ tilikauden arvonalennukset ja niiden pal autukset
+ véhennyksiin jasiirtoihin kohdistuvat kertyneet
poistot ja arvonalennukset tilikauden alussa
- kertyneet poistot tilikauden alussa
- kertyneet arvonalennukset tilikauden alussa
+ kertyneet arvonkorotukset tilikauden alussa
+/- tilikauden arvonkorotukset ja niiden peruutukset -114 655,72
Kirjanpitoarvo tilikauden lopussa 6187 707,65 2958 459,26| 14 854 349,38 245 867,47
23. Aineettomat hyodykkeet
Muut pitkévaikutteiset menot (atk-ohjelmat) 73 014,08
24. Kiinteistomistukset
a) Ainedlliset hyddykkeet Kirjanpitoarvo ¥ Sitoutunut
padoma
Maa-alueet ja rakennukset
Omassa kéyttssi ol evat 0,00 0,00
Muut 1508 610,27 102 391,02
1508 610,27 102 391,02
Kiinteistoyhtei sijen osakkeet ja osuudet
Omassa kéyttssi ol evat 2 958 459,26 165 194,18
Muut 13345 739,11 6 084 008,74
16 304 198,37 6 249 202,92
Y sisitas arvonkorotukset 11 461 214,69
jaarvonalennukset 0,00

b) Muussa kuin omassa k&ytossa olevien kiinteistdjen ja kiinteistOyhtei sojen osakkeiden ja
osuuksien pinta-alat, sitoutuneet padomat, nettotuotot prosentteina seka vaj aakayttdasteet prosentteina

Nettotuoton laskentamenetel mé

Saadut vuokratul ot vahennettyna yhtidvastikkeilla, korjauskuluillaja poistoilla

Kiinteistolgji Pinta-ala Sitoutunut Nettotuotto | VaaakayttOaste
m2 padoma % %
Asunnot ja asuinkiintei stét 9996 5049 386,60 16,69 0,00
Liike- jatoimistokiinteistot 1236 2044 667,92] 7,71 0,01
KIINTEISTOT YHTEENSA 11232 7094 054,52 14,06 0,01
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25.

26.

27.

28.

29.

¢) Muussa kuin omassa kaytssa olevien kiinteistdj en ja kiintei stoyhtei sjen sitoutunut pd&doma

jaoteltuna tuottoprosentin mukaan:

Tuottoprosentti

Sitoutunut pagoma

0-3 995 431,60
3-5 871 045,65
5-7 2623 298,08
yli 7 2 604 279,19

Y hteensi 7 094 054,52

Edella mainittujen kiinteistosijoitusten kirjanpitoarvoista laskettu tuotto oli 6,2 % (2001/6,3%).

Omiatai emoyrityksen osakkeita e ole

Muut varat
Konserni Emoyhti6
Notariaatti- ja perintatoiminta 34 102,33 34 102,33
Tilisaamiset konserniyhti6ilta 98 534,24
Muut tilisaamiset 259 376,74 259 376,74
293 479,07 392 013,31
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot
Siirtosaamiset, korot 1 685 885,89
Muut 727 029,43
2412 915,32
Taseen vastaavissa @ oleyhdisteltyjéa erid
Velkojen nimellisarvon ja kirjanpitoarvon erotus
Erotus
Konserni Nimellisarvo Kirjanpitoarvo Nimellisarvo/
kirjanpitoarvo
Veat luottolaitoksille ja keskuspankeille
Keskuspankeille 0,00 0,00 0,00
Luottolaitoksille
V aadittaessa maksettavat 0,00 0,00 0,00
Muut 211 339 100,94 211 339 100,94 0,00
Velat yleisille jajulkisyhteisdille
Muut velat 13077 022,04 13077 022,04 0,00
Y leiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Sijoitustodi stukset 20 000 000,00 19 940 776,81 59 223,19
Joukkovelkakirjalainat 66 180 000,00 66 393 682,67 -213 682,67
Muut velat 1218 900,88 1218 900,88 0,00
Siirtovelat ja saadut ennakot 4294 308,28 4294 308,28 0,00
Y hteensa 316 109 332,14 316 263 791,62 -154 459,48
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30.

31

32.

33.

34.

35.

36.

Erotus
Emoyhtio Nimellisarvo Kirjanpitoarvo Nimellisarvo/
kirjanpitoarvo
Veat luottolaitoksille ja keskuspankeille
Keskuspankeille 0,00 0,00 0,00
Luottolaitoksille
V aadittaessa maksettavat 0,00 0,00 0,00
Muut 211 339 100,94 211 339 100,94 0,00
Velat yleisdllejajulkisyhteisiille
Muut velat 13077 022,04 13077 022,04 0,00
Y leiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Sijoitustodistukset 20 000 000,00 19 940 776,81 59 223,19
Joukkovelkakirjalainat 66 180 000,00 66 393 682,67 -213 682,67
Muut velat 7 216 378,06 7 216 378,06 0,00
Siirtovelat ja saadut ennakot 4 294 308,28 4 294 308,28 0,00
Y hteensa 322 106 809,32 322 261 268,80 -154 459,48
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat vaadetyypeittain
Sijoitustodistukset 19 940 776,81
Joukkovelkakirjalainat 66 393 682,67
Muut 0,00
86 334 459,48
Muut velat Konserni Emoyhtid
Lyhytaikaiset tilivelat 1218 900,88 7 216 378,06
Siirtovelat ja saadut ennakot
Korot 4106 814,20
Muut 187 494,08
4 294 308,28
Pakollisia varauksia e ole
Velkoja, joillaon huonompi etuoikeus kuin muilla veloilla, e ole
Oman paadoman erien lisdykset ja vahennykset tilikauden aikana
Oman pgdoman erét Tilikauden alussa Lisdys Vahennys | Tilikauden lopussa
Peruspadoma 5000 000,00 5 000 000,00
Arvonkorotusrahasto 11 575 870,41 114 655,72 11 461 214,69
Vararahasto 16 789 291,46
liittymismaksut 218 360,38
siirto edellisen vuoden voitosta 1110 040,31 18 117 692,15
K&yttorahasto 268259743 109322152 3775 818,95
Ei oleilmoitettavia tietoja
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37. AsuntoHypoPankissa el vapaita omia paaomia

38.-41. Eioleilmoitettavia tietoja

42. Saamisten ja velkojen maturiteettijakauma tase-erittain
(1000 €)

- 3 kuukautta 3 - 12 kuukautta 1-5vuotta Yli 5 vuotta

Saamiset luottolaitoksiltaja

keskuspankeilta 134219 0,0 0,0 0,0
Saamiset yleisdltajajulkisyhteisoilta 7059,0 25519,0 119462,0 175988,0
Saamistodi stukset 3452,8 0,0 205,5 0,0
Y hteensa 23 933,7 25519,0 119667,5  175988,0
Velat luottolaitoksille ja

keskuspankeille 5224,6 107519 104 355,1 91 007,5
Velat yleisolle jajulkisyhteisoille 1913,6 14410 6718,9 3003,6
Y leiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 20 154,4 0,0 66 180,0 0,0
Y hteensa 27 292,6 121929 177 254,0 94011,1

43. Valuuttamaardisia omaisuus- ja velkaeria e ole

TULOVEROJA KOSKEVAT LIITETIEDOT

44. Verot
Tilinpaétokseen on jaksotettu tilikauden suoriteperusteiset verot.
Vapaaehtoisiin varauksiin sisdltyva laskennallinen verovelka on 2 360 128,68.

VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA SEKA JOHDANNAISSOPIMUKSIA
KOSKEVAT LIITETIEDOT

45. Omastajamuiden puolesta vakuudeks annettua omaisuuttajavelkojaja stoumuksia,
joiden vakuudeks ne on annettu, ei ole

46. Elaéketurva
Tyontekijoiden pakollinen el dketurva on jarjestetty eldkevakuutuksella ja vapaaehtoinen liséel 8keturva
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elékesaéti 6ssa.
El&kesaétion eldkevastuu (katearvoilla katettu) 3604 694,00
Elékeséétiolla e ole vastuuvajausta

47. Leasingvastuitaei ole
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48.

49.

50.

51.

Taseen ulkopuoliset sitoumukset eriteltyina

Sitoumus gji
Myonnetyt, nostamattomat lainat

Johdannai ssopimukset

Koronvai htosopi mukset

11 397 771,09
Nimellisarvot  Luottovasta-arvo
61 340 000,00 1 634 000,00

K orkojohdannai ssopimuksilla on vaihdettu kahden joukkovel kakirjalainan korko maaraytymaan 12
kuukauden euriborkoron mukaan. Johdannai ssopimukset on tehty suojaamistarkoituksessa euroal ueen
pankkien kanssa, joiden luottoluokitus on vahintdan A.

Omaisuuden myymista tai ostamista asiakkaan lukuun ei ole

Muita vastuusitoumuksia kuin kohdassa 48 luetellut & ole

HENKILOSTOA JA TOIMI- JA VALVONTAELINTEN JASENIA
KOSKEVAT LIITETIEDOT

52.

Henkildston lukumaér a keskimaarin

2002 2001
K okoaikainen henkil 6st6 30 29
Osa-aikainen henkil 6std 1 1

Toimitug ohtajan, hallituksen ja hallintoneuvoston jasenet ja var aj dsenet
Palkat, palkkiot ja henkilésivukulut yhteensa 439 646,94
Lainat Jéjelldolevat | Korkoprosentit Viitekorot Laina-gat
paaomat
12 kk euribor,

Hallintoneuvosto 327 773,000 384-511 kiinted korko | 1-13 vuotta
Hallitus 224 645,00 4,00 Peruskorko |2-10 vuotta
Toimitugohtajaja varatoimitugohtgja 92 345,00 4,00 Peruskorko | 9-12 vuotta
Tilintarkastajat ja varatilintarkastajat 0,00

Toimitugohtajallaja toimitusjohtagjan varamiehella on oikeus tayteen el ékkeeseen 60 vuoden iassa.
Hallituksen muillajésenilla on oikeus tydel 8kel ain mukai seen perusel aketurvaan.
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OMISTUKSET MUISSA YRITYKSISSA

53. Osakeomistukset
Hypoteekkinotariaatti Oy (tytaryhti6)
Omistusosuus 100 %

Kirjanpitoarvo 168 187,93
Viimeksi laaditun tilinpdéttksen mukainen oma pddoma 419 923,88
Tilikauden voitto 37 723,70

Asunto-osakkei den omistaminen ja asuinhuonei stojen vuokraus.
Kotipaikka Helsinki.
Ei konsernitilinpd&attsta.

MUUT LIITETIEDOT

54. Luottolaitoksen harjoittama omaisuudenhoitopalvelu

Notariaattitoiminta kasittda vain lainansagjien panttaamien kiinnitysvakuuksien hoitoa.

55. Téassdilmoitettavat tiedot koskevat osuuspankkia

KONSERNIIN KUULUVAA LUOTTOLAITOSTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

56. Tassailmoitettavat tiedot koskevat konser niin kuuluvaa luottolaitosta

Hypoteekkiyhdistyksen kokonaan omistama tytaryhtié Suomen Asuntohypopankki Oy
(aikaisempi toiminimi Hypoteekkipalvelu Oy) toimipaikkanaan Helsinki, harjoittaa

tall etuspankkitoimintaa. AsuntoHypoPankille myonnettiin toimilupa 10.10.2002 ja se aloittaa
tall etuspankkitoi minnan vuonna 2003. Tytéaryhti 6osakkei den kirjanpitoarvo on 6 019 486,08
eurog, javiimeksi laaditun tilinpaéttksen mukainen oma pddomaon 5 962 218,87 euroa.
AsuntoHypoPankin tilikauden tappio 50 010,88 johtuu toiminnan kaynnistamiseen liittyvista
kuluista. Konserni-tilinpd&dtoksessa Hypo-konsernin voitto, 2 308 528,98 euroa, on 50 010,88
euroa pienempi kuin Hypoteekkiyhdistyksen voitto. Konsernin oman pd&oman maara
31.12.2002 on 40 675 302,47 euroa ja konsernitaseen loppusumma on 370 057 752,35 euroa,
mik& on 6 060 753,11 euroa véhemman kuin Hypoteekkiyhdistyksen taseen loppusumma.
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TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT VUOSILTA 1998-2002

(1000 €)

Liikevaihto
Muutos %
Rahoituskate

% liikevaihdosta

Liikevoitto/Tulos ennen
tilinpadtossiirtojajaveroja

% liikevaihdosta

Tehdyt poistot ja vapaaehtoisten
varausten lisdys

L uottotappiokirjaukset
Lainakanta

Jarj estamattomat ja muut
nollakorkoiset saamiset

% lainakannasta

Oma pddoma ja
vapaaehtoi set varaukset

Taseen loppusumma

Oman padoman tuotto %, (ROE)
Koko pdaoman tuotto %, (ROA)
Omavaraisuusaste %

V akavaraisuus %
Rahoitusmarginaali %
Tuotto-kulu -suhde

Kulu-tuotto %

Emoyhtié Konserni

1998 1999 2000 2001 2002 2002
17 618 16 625 17578 19230 18 087 18 087
-8,1 -5,6 5,7 94 -59 -59
4879 4214 3749 3819 3792 3792
27,7 253 21,3 19,9 21,0 21,0
3910 3239 2508 2722 2563 2513
22,2 19,5 14,3 14,2 14,2 13,9
2146 1501 412 -9 87 87
-192 -46 83 -9 -89 -89
269884 277163 280854 296002 328028 328028
4018 2952 2511 2778 2577 2577
15 11 0,9 0,9 0,8 0,8

44 487 47 138 49 080 51 397 53851 53794
301972 313136 327541 336491 376113 370058
6,7 5,3 3,7 43 4,5 43
0,96 0,79 0,56 0,64 0,66 0,62
14,7 151 15,0 15,2 14,3 14,5
26,7 25,7 254 24,6 22,9 22,9
1,8 15 1,3 13 12 12

23 19 1,8 19 17 1,6
43,8 53,0 56,6 53,5 60,6 61,3
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Liikevaihto

Liikevoitto/Tulos ennen
tilinpdatbssiirtojajaveroja

Oma paaoma

Oman paaoman tuotto % (ROE)

Koko padoman tuotto % (ROA)

Omavar aisuusaste %

Vakavaraisuus %

Rahoitusmar ginaali %

Tuotto-kulu -suhde

Kulu-tuotto %

korkotuotot + tuotot oman pédoman ehtois sta sijoituksista
+ palkkiotuotot + arvopaperikaupan ja val uuttatoi minnan
nettotuotot + litketoiminnan muut tuotot

saadaan suoraan tul oslaskel masta

oma pdaoma + vapaaehtoiset varaukset

liikevoitto - tuloverot

x 100
oma pagoma + vapaaehtoiset varaukset (vuoden
alun jalopun keskiarvo)
liikevoitto - tuloverot

x 100
taseen loppusumma keskimaérin (vuoden alun ja
lopun keskiarvo)
oma padoma + vapaaehtoi set varaukset

x 100
taseen loppusumma
oma padoma + vapaaehtoi set varaukset -
aineettomat hyddykkeet

x 100
riskipainotetut saamiset, sijoitukset ja taseen
ulkopuoliset sitoumukset yhteensa
rahoituskate

x 100

lainakanta keskimééarin (vuoden alun jalopun
keskiarvo)

rahoituskate + tuotot oman pd&oman ehtoisista
sijoituksista + palkkiotuotot + arvopaperikaupan ja
valuuttatoiminnan nettotuotot + liiketoi minnan muut
tuotot

pa kkiokulut + hallintokulut + poistot + liiketoiminnan
muut kulut

1

X 100
tuotto-kulu -suhde
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HALLITUKSEN EHDOTUSVOITON
KAYTTAMISEKS|

VOITTOVARAT

Vuoden 2002 voitto 2 358 539,86
Edellisten vuosien k&yttdméton voitto 19 304,03
Voittovarat yhteensa 2 377 843,89

VOITON KAYTTOEHDOTUS

Siirretd8n vararahastoon 1 200 000,00
Siirretdan kayttorahastoon 1 150 000,00
Varataan yleishyodyllisiin tarkoituksiin 8 500,00
Jatetéan kayttamatta 19 343,89
Y hteensa 2 377 843,89

Helsingissa tammikuun 31. paivana 2003

Jarmo L eppiniemi Ukko Laurila Jari Eklund
puheenjohtaja varapuheenjohtaja
Ben Grass Matti Inha Hannu Kuusela

toimitugohtgja

Jukka Tammi Raimo Vaherno Pentti Vartia
varatoimitug ohtaja

Tilinpdétds on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti ja suoritetusta tilintarkastuksesta on tandan annettu
kertomus.

Helsingissa helmikuun 27. p&ivana 2003

PricewaterhouseCoopers Oy, KHT-yhtei so

Risto M&kio, KHT JuhaWahlroos, KHT
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8. TILINTARKASTAJIEN LAUSUNTO

L ausunto Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 200.000.000 euron
joukkovelkakirjaohjelman listalleottoesitteestéa/Per usosa 28.4.2003

Olemme perehtyneet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 200.000.000 euron joukkovelkakirjaohjelman
listalleottoesitteen tietoihin.

Hyvan tilintarkastustavan mukaisesti olemme tarkastaneet esitteessa annetut tilinpddtdsasiakirjat vuosilta
2001 ja 2002 sekd asianomaisten tilikausien kirjanpidon ja hallinnon sekd antaneet niista
tilintarkastuskertomukset.

Helsingissa 29. péivana huhtikuuta 2003
Pricewater houseCooper s Oy,

KHT-yhteisd
Risto M&kio Juha Wahlroos
KHT KHT
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