B HYPO

LISTALLEOTTOESITE
Perusosa 28.5.2004

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
Joukkovelkakirjaohjelma
200.000.000 euroa

Joukkovelkakirjaohjelman perusteella liikkeeseen laskettavan lainan esite

koostuu esitteen perusosasta ja lainakohtaisista ehdoista

Ohjelman jarjestaja: Sampo Pankki Oyj

www.hypo.fi




Lo YLEISTA oottt bbb bbbttt 3

1.1 Listalleottoesitteen jUlKiStAMINEN. ..........coiiiee ettt et e st tesreennenne s 3
1.2 Esitteesta jatilintarkastuksesta vastuulliset henkilt.............coeviiieveiecie s 3
1.3 TiliNtarkastUSKEITOMUKSEL ........cueieieieiiiesieses ettt 4
2. YLEISET LAINAEHDOT ..ottt bbb bbbttt 6
3. LAINAKOHTAISTEN EHTOUJEN MALLL....ooiiiiiieeceee e 13
4. TIEDOT JOUKKOVELKAKIRJALAINAN LIIKKEESEENLASKUSTA......coooiiiieeeeeseeie s 15
5. TIETOJA HYPOTEEKKIYHDISTYKSESTA ..ottt nen s 16
LT R A TS L= N (1= (o - SRS 16
L3028 = o TS PRSRPRR 16
LTI =" o 0 SRS 20
5.4 Toiminta (Toimialat JatoiMIPAIKEL) ..........cccvririrerieieeeieerese e 20
5.5 TaAOUAE ITNEN BSEMAL ...ttt ettt b e et e e ens 21
5.6 HypoteekKiyhdiStyKSEN KONSEINI .......cccviiiieiiiiiciesie ettt ettt st ne e 23
5.7 MUUL SITOUMUKSEL ...ttt sb b bttt b e bbbt e b e 23
5.8 SHOMUKSEL......ecueetecteeie sttt ettt st e e st e e re et e s beeaeebesaeessesbeeaeeseesaeestesseensesnennnensens 24
5.9 ViimeaiKaiSet tapantUmMEL ..........cc.cieieeiiceee st st sr e ae e e sneenne e e 24
5.10 Tulevaisuudennakymi@ Koskevat tiedot ...........c.covieiceiiciece e 25
6. MUUT ARVOPAPERIN ARVOON VAIKUTTAVAT SEIKAT ..ot 25
7. HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN TILINPAATOS 1.1. - 31.12.2003 .......coeverrericrereeeeeeie e, 27
8. TILINTARKASTAIJEN LAUSUNTO .....ooiiiiiiiieiiieiese sttt 52



1. YLEISTA

1.1 Ligtalleottoesitteen 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 jarjestgja Sampo Pankki Oyj, Unioninkatu 22, 00075 SAMPO,
puh. 010 515 10, kotipaikka Helsinki

Ohjelmaa ja sen alla liikkeeseenlaskettuja lainoja koskevat asiakirjat ovat jaljenntksind ndhtévissa
toimistoaikana Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konttorissa, osoite Yrjonkatu 9, 00120 Helsinki.
Ohjelmaa koskevat asiakirjat ovat jdjenndksind nahtavissa Sampo Pankki Oyj:n konttorissa
(padomamarkkinat), osoite Eteldesplanadi 8, Helsinki, 00075 SAMPO. Hypoteekkiyhdistyksen tilinp&&tts
on my6s saatavilla Hypoteekkiyhdistyksen konttorissa.

Tama listalleottoesite on laadittu Suomen lakien, mm. arvopaperimarkkinalain (26.5.1989/495) ja
valtiovarainministerion  listalleottoesitteestés.  antaman  asetuksen  (19.6.2002/539)  mukaisesti.
Rahoitustarkastus on hyvaksynyt esitteen, mutta el vastaa tietojen oikeel lisuudesta.

Rahoitustarkastus on 9.6.2004 (90/250/2004) myodntényt Hypoteekkiyhdistykselle valtiovarainministerion
listalleottoesitteestd antaman asetuksen (539/2002) 6 &n 1 momentin 4) -kohdan perusteella
poikkeusluvan, jonka mukaisesti Hypoteekkiyhdistys voi tdman joukkovelkakirjaohjelman ala laskea
liikkeeseen  joukkovelkakirjoja ~ ensmmadisen  liikkeeseenlaskun  yhteydessa  hyvaksytylla
listalleottoesitteel|&. Lupa on voimassa 12 kuukautta ohjelman péivityksestd, kuitenkin enintdan kaks
viikkoa Hypoteekkiyhdistyksen vuoden 2004 tilinpaétoksen vahvistamisesta.

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

1.2 Esitteesta ja tilintarkastuksesta vastuulliset henkil 6t

Listalleottoes tteessi annetui sta tiedoi sta on vastuussa Hypoteekkiyhdistyksen hallitus:

Jarmo Leppiniemi, puheenjohtaja
Ukko Laurila, varapuheenjohtaja
Jari Eklund, jasen

Ben Grass, jasen

Matti Inha, jésen

Hannu Kuusela, j&sen

Jukka Tammi, jasen

Raimo Vaherno, jasen

Pentti Vartia, jasen



Vakuutamme, etta listalleottoesitteessd annetut tiedot vastaavat parhaan ymmaérryksemme mukaan
tosiseikkojajaettatiedoistael olejatetty pois mitéén asiaan todennakdisesti vaikuttavaa.

28.5.2004 Helsinki
Hallitus

Helsinki.

Hypoteekkiyhdistyksen tilinpaétokset viimeks paéttyneiltd kolmelta tilikaudelta tarkastaneiden
tilintarkastgjien tiedot:

2001-2003

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

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

1.3 Tilintarkastuskertomukset

TILINTARKASTUSKERTOMUS 2002

Olemme tarkastaneet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen kirjanpidon, tilinpddtoksen ja hallinnon
tilikaudelta 1.1. - 31.12.2002. Hallituksen ja toimitugohtagjan laatima tilinpaétos sisatéa
toimintakertomuksen sek& konsernin ja emoyhtion tuloslaskelman, taseen ja liitetiedot. Suorittamamme
tarkastuksen perusteella annamme lausunnon tilinpdétoksesta ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa seka tilinpaétoksen
laatimisperiaatteita, sisdtbéa ja esttamistapaa on tdllin tarkastettu riittavassd lagjuudessa sen
toteamiseksi, ettei tilinpddtds sisdlla olennaisia virheita tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on
selvitetty hallintoneuvoston ja hallituksen jésenten sek& toimitugohtgjan toiminnan lainmukaisuutta
hypoteekkiyhdistyksi std annetun lain séénndsten perusteella.

Lausuntonamme esitamme, ettd tilinpddtés on laadittu kirjanpitolain sek& tilinpd&toksen laatimista
koskevien Rahoitustarkastuksen méardysten ja muiden sddnnosten mukaisesti. Tilinp&étds, joka osoittaa
voittoa 2 358 539,86 euroa, antaa kirjapitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittéavét tiedot konsernin
sekd emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Tilinpaétds konsernitilinpdatoksineen
voidaan vahvistaa sekd vastuuvapaus myontda hallintoneuvoston ja hallituksen jasenille seka
toimitugohtgjale tarkastamaltamme tilikaudelta. Hallituksen esitys taseen mukaisen vapaan oman
pddoman ja tilivuoden voiton Kkasittelystd on hypoteekkiyhdistyksistd annetun lain ja
Hypoteekkiyhdistyksen séant6jen mukainen.

Helsingissa 27. paivana helmikuuta 2003

(all ekirjoitukset)



TILINTARKASTUSKERTOMUS 2003

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen jasenille

Olemme tarkastaneet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen kirjanpidon, tilinp&&étoksen ja hallinnon
tilikaudelta 1.1.-31.12.2003. Hallituksen ja toimitugohtajan laatima tilinpddtds sisaltéa
toimintakertomuksen sekd& konsernin ja hypoteekkiyhdistyksen tulodaskelman, taseen ja liitetiedot.
Suorittamamme tarkastuksen perusteella annamme lausunnon tilinp&&toksestd ja hallinnosta.

Tilintarkastus on suoritettu hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Kirjanpitoa sekéa tilinpagtoksen
laatimisperiaatteita, Sisdlt0d ja esttdmistapaa on tallGin tarkastettu riittdvassa lagjuudessa sen
toteamiseksi, ettel tilinp&&dtds sisdlla olennaisia virheita tai puutteita. Hallinnon tarkastuksessa on
selvitetty hallintoneuvoston ja hallituksen jasenten sekd toimitugohtgjan toiminnan lainmukaisuutta
luottol aitostoi minnasta ja hypoteekkiyhdistyksi std annetun lain s&&nndsten perusteel la.

Lausuntonamme esitdmme, etta tilinpdétds on laadittu kirjanpitolain seka tilinpaétoksen laatimista
koskevien Rahoitustarkastuksen maérdysten ja muiden sddnndsten mukaisesti. Tilinpaétos, joka osoittaa
voittoa 3.392.740,11 euroa, antaa kirjanpitolaissa tarkoitetulla tavalla oikeat ja riittavét tiedot konsernin
ja hypoteekkiyhdistyksen toiminnan tuloksesta ja taoudellisesta asemasta.  Tilinp&&tos
konsernitilinpaéttksineen voidaan vahvistaa seka vastuuvapaus myontaa hallintoneuvoston ja hallituksen
jasenille sekd toimitugohtgjalle tarkastamaltamme tilikaudelta. Hallituksen esitys voittovarojen
kasittelysta on lain ja hypoteekkiyhdistyksen sdantéjen mukainen.

Helsingissa 24. paivana helmikuuta 2004

(allekirjoitukset)



2. YLEISET LAINAEHDOT

Suomen Hypoteekkiyhdistys ("liikkeeseenlaskija') ja Sampo Pankki Oyj ovat 10.10.2000
alekirjoittaneet joukkovelkakirjaohjelman ("ohjelma") perustamista koskevan sopimuksen, jossa on
sovittu naista ohjelman alai suudessa liikkeeseen laskettavien lainojen yleisehdoista. Sopimuksen mukaan
liikkeeseenlaskija voi ohjelman alla laskea liikkeeseen yksittéisia euro- tai muun valuutan magrdisia
lainoja. Kunkin lainan jérjestdjaja mahdolliset valittd at maaritellaan lainakohtaisissa ehdoissa.

Hypoteekkiyhdistyksen konttori voi toimialainojen merkintdpaikkana.

1 Velkakirjat ja niiden muoto

Ohjelman puitteissa Suomen Hypoteekkiyhdistys ("liikkeeseenlaskija') voi laskea liikkeeseen
voimassaolevan lai nsdadannon mukaisia  yleisdlle  tarjottavia  joukkovelkakirjaainoja
("laina").Y ksittdisen lainan ehdot muodostuvat néistd yleisista lainaehdoista ja lainakohtaisista ehdoista.
Y leiset lainaehdot ovat voimassa, €llel |ainakohtai sissa ehdoissa toisin méaratéa

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 mééritell 88n |ainakohtai sissa ehdoissa.

Ve kakirjat voidaan laskea muodoltaan liikkeeseen:
a) maksulipullisina haltijavelkakirjoina, jotka péivétédn ja numeroidaan juoksevasti litteroittain
(" paperimuotoinen velkakirja') tai
b) Suomen Arvopaperikeskus Oy:n (jdjempdna "APK") arvo-osuusarjestelmaén liitettyind arvo-
osuuksina ("arvo-osuusmuotoinen velkakirja') arvo-osuug érjestelmasta ja arvo-osuustileistd annettujen
kulloinkin voimassaol evien lakien ja APK:n sééntdjen ja paéatdsten mukaisesti.

Vel kakirjojen muoto méaaritel188n lai nakohtaisi ssa ehdoissa.

Vekakirjat lasketaan liikkeeseen |ai nakohtai sissa ehdoi ssa méariteltyna lii kkeeseenl askupéivana.

Liikkeeseenlaskija voi pé&ttda paperimuotoisina velkakirjoina liikkeeseenlasketun lainan liittamisesta
arvo-osuugarjestelmaan, mikai liittdminen mythemmin on mahdollista ja tarkoituksenmukaista.
Talaiseen padtdkseen e tarvita yleisten lainaehtojen 12. kohdan mukaista velkojienkokouksen
suostumusta.  Paperimuotoisten velkakirjojen haltijoiden tulee suostua liittamiseen uhalla, etta
paperimuotoisesta lainasta ef makseta lainaehtojen mukaisia suorituksia sen jakeen, kun laina on liitetty
arvo-osuusjarjestel maan.

2 Nimellisarvo

Vekakirjojen nimellisarvot ja lukum&ara seké arvo-osuusmuotoisten lainojen yksikktkoko maaritel|&8n
lainakohtaisissa ehdoissa. Lainaosuuksien takaisinmaksuméérd, jos se poikkeaa nimellisarvosta
maéaritel|&8n |ainakohtaisi ssa ehdoissa.

3 Ohjelman enimmaismaar a seka lainan padoma

Kulloinkin liikkeessa olevien lainojen kuolettamattomien pd&omien yhteenlaskettu médra voi olla
enintédn kaks sataa miljoonaa (200.000.000) euroa tai sen vasta-arvo muussa valuutassa.
Liikkeeseenlaskija voi paéttda enimmaismadran korottamisestatai alentamisesta.

Yksittédisen lainan pd&doma ja valuutta médritellddn lainakohtaisissa ehdoissa. Liikkeeseenlaskija voi
merkint8ai kana paattda kunkin lainan pddoman korottamisesta tai alentamisesta.

Lainat numeroidaan vuosittain juoksevasti.



4 L aina-aika

Laina-aika on vahintédn yksi kuukausi. Lainan takaisinmaksupéiva tai takaisinmaksupéivét maéritelldan
lainakohtai sissa ehdoissa.

5 Lainan merkinta

5.1 Merkintatapa ja merkintdjen maksu

Lainatarjotaan merkittévaksi |ainakohtaisissa ehdoissa maaritellyissa merkint&paikoissa. Lainaa voidaan
tarjota merkittavaksi myos huutokauppamenettelylla tai muulla lainakohtaisissa ehdoissa méaritellylla
tavalla. Huutokaupoissa valittgj a valittavat omissa nimissdan lainan merkintdja liikkeeseenlaskijalle.

Merkintéhinta on merkinnan nimellisméard kerrottuna merkintdgjankohdan emissiokurssilla

valiseta galta. Merkinnadn yhteydessd mahdollisesti perittavét palkkiot méritelldan lainakohtaisissa
ehdoissa.

Merkinnét on maksettava huutokaupan tai muun merkinnan yhteydessa ilmoitettavalla tavalla.

5.2 Toimenpiteet yli- ja alimerkintatilanteissa
Liikkeeseenlaskijalla on oikeus padttda erikseen toimenpiteistd mahdollisessa  yli-  ja
aimerkintétilanteessa kuten esimerkiksi merkintéjen pienentémisesta. Liikkeeseenlaskijala on oikeus
korottaa lainan méadréd merkintdaikana tai keskeyttdd lainan merkinta. Keskeytys el saa kuitenkaan
tapahtua lainan ensimmai sena merkintapa vana.

5.3 Emissiokurssi
Lainan emissiokurssi on kiinted ta vaihtuva. Emissiokurss méaéritelldan lainakohtaisissa ehdoissa
Liikkeeseenlaskija pidéttad oi keuden maarittéd emissiokurssin merkintakohtai sesti.

5.4 Merkintasitoumus
Lainalle & ole asetettu merkintasitoumusta, €lei |ainakohtai sissa ehdoi ssa toisin maaratéa

6 Velkakirjojen luovutus

Velkakirjat luovutetaan myShemmin ilmoitettavana gankohtana merkintapaikassa merkintétodistusta
vastaan merkitsijdlle tai sille, jolle hanen oikeutensa on sirtynyt (paperimuotoinen velkakirja) tai
kirjataan merkitsijan ilmoittamalle arvo-osuustilille huutokaupan tai muun merkinnan tekemisen
yhteydessa ilmoitettavalla tavalla arvo-osuugédrjestelmasta ja -tileista annettujen lakien ja APK:n
saant6jen ja paétosten mukaisesti (arvo-osuusmuotoinen velkakirja).

7 Vakuus
Lainalle & ole asetettu vakuutta, €llei |ainakohtai sissa ehdoissa toisin maaréaté.



8 Korko

Lainan kulloinkin kuolettamattomalle pddomalle maksetaan joko kiintedd, vaihtuvaan viitekorkoon
sidottua tai muulla tavoin maaraytyvéa korkoa tai hyvitystd Korko ta muu hyvitys maksetaan
lai nakohtai si ssa ehdoi ssa méaritel tyina péivina.

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

8.1 Kiinted korko
Lainadle, johon lainakohtaisten ehtojen mukaan sovelletaan téta ehtoa, maksetaan lainakohtaisissa
ehdoissa méariteltya vuotuista korkoa.

8.2 Vaihtuva viitekorko
Lainale, johon lainakohtaisten ehtojen mukaan sovelletaan téta ehtoa, maksetaan vuotuista korkoa, joka
koostuu lainakohtaisissa ehdoissa méaritellysté vaihtuvasta viitekorosta ja marginaaista.
Vahtuva viitekorko voi olla EURIBOR tai muu lainakohtai sissa ehdoissa mééritelty viitekorko.
EURIBOR-korko on Euroopan Pankkiyhdistysten Liiton noteeraama lainan korkojakson pituutta
vastaavan talletuksen korko, joka ilmoitetaan Teleraten sivulla 248 kello 11.00 Brysselin aikaa kaksi
Helsingin pankkipdivéd ennen korkojakson akamispéivéa Jos korkojakso ei vastaa mitédn Teleraten
sivulla 248 annettua ajanjaksoa, lasketaan korko interpoloimalla gjan suhteen kahdesta téta korkojaksoa
[ahinna ol evasta edella mainitulla sivulla annetusta viitekorosta, joiden valiin korkojakso asettuu.
Mikdi EURIBOR-noteerausta ta sitd korvaavaa noteerausta e ole saatavilla, kaytetdan lainan

viitekorkoprosenttia, joka perustuu Suomessa vallitsevaan korkotasoon.

8.3 Muu peruste hyvityksen maar aytymiselle

Lainan pagomalle maksetaan kiintedn tai vaihtuvan koron lisdksi tai sen asemesta lainakohtaisissa
ehdoissa médriteltya hyvitystd, joka voi perustua (a) osakkeen tai osakekorin kehitykseen, (b) yhden tai
useamman porssin osakeindeksin kehitykseen tai (c) muuhun tuottoperusteeseen.

8.4 Koron vahimmais- ja/tai enimmaismaara
8.2 ja 8.3 kohdissa mainitulle korolle tai hyvitykselle voidaan lainakohtaisissa ehdoissa méarédta
vahimmais- tal enimmaismadratai molemmat.

9 Korkojakso

Korkojaksolla tarkoitetaan jokaista ganjaksoa, jolle korko lasketaan. Ensimméinen korkojakso alkaa
lilkkeeseenlaskupédivana ja péattyy Sitd seuraavana lainakohtaisissa ehdoissa maéaréttyna
koronmaksupéivana. Kukin seuraava korkojakso akaa edellisena koronmaksupéivana ja pééttyy sita
seuraavana koronmaksupéivana, jollei lainakohtaisissa ehdoissa toisin ole sovittu. Korko kertyy kullekin
korkojaksolle mukaan lukien korkojakson ensimméinen pava ja poislukien korkojakson viimeinen

10 Koronlaskuper uste

L ainakohtai sissa ehdoi ssa méaaritel|één lainaan sovellettava koronlaskuperuste, joka voi olla:

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

(c) “Todelliset/360, jolloin korkojakson todel liset péivét jaetaan 360:l1a,

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



11 Pankkipé&ivaolettamat

11.1 Kiinted korko

Kiintedkorkoisen lainan koronmaksupéivan ollessa muu kuin pankkipéiva, koron maksaminen siirtyy
[&hinn& seuraavaan pankkipdivadn. Koron maksamisen siirtyminen ei oikeuta maksulipun tai arvo-
osuuden haltijaa lisésuoritukseen.

11.2 Vaihtuva viitekorko

Lainakohtaisissa ehdoissa méaritellédn lainaan sovellettava pankkipéivéolettama, jonka mukaan
koronmaksupéivasiirtyy, mikali se ei ole pankkipéiva, seuraavistavalitsemalla:

(a) " Seuraava’“, jolloin koronmaksupaiva siirtyy lahinna seuraavaksi pankkipéivaksi,

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

(c) “Eddtévé’, jolloin koronmaksupdiva siirtyy |ahinnéd edeltévaksi pankkipéivaksi.

11.3 Pankkipéiva
“Pankkipéiva’ tarkoittaa pdivad, jolloin pankit ovat Helsingissa yleisesti avoinna, ellei lainakohtaisissa
ehdoissa ole toisin méarétty.

12 Koron ja padoman takaisinmaksu

12.1 Takaisinmaksu er dpaivana

Korko ja pddoma maksetaan |ainakohtai sissa ehdoi ssa méériteltyina paiviné paperimuotoisen velkakirjan

haltijalle eraéntyneitd maksulippuja vastaan Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konttorissa tai muussa

lainakohtaisissa ehdoissa mééritellyssa paikassa ja arvo-osuusmuotoisen velkakirjan haltijalle arvo-

osuug &rjestel masté ja -tilei st annettujen lakien ja APK:n séantdjen ja mééraysten mukaisesti.
Takaisinmaksupai vaan sovelletaan yleisten lainaehtojen 11. kohdan mukai sta pankkipéi vaol ettamaa.

12.2 Liikkeeseenlaskijan oikeus ennenaikaiseen takaisinmaksuun
Liikkeeseenlaskijalla voi olla oikeus lainakohtaisissa ehdoissa méaritellyilla ehdoilla maksaa laina
kokonai suudessaan ennenaikaisesti takaisin maksupéivaan tai, jos kyseessa on vaihtuvakorkoinen laina,
seuraavaan koronmaksupéivaan saakka kertyvine korkoineen.

[Imoitus annetaan velkojille |ainakohtai sissa ehdoi ssa mééritel lylla tavalla.

Lainan korko ja padoma maksetaan takaisin kohdassa 12.1 mééritellyllatavalla, ellei laina-
kohtai si ssa ehdoissa ol e toisin maarétty.

Lainan pdaomalle e kerry korkoa liikkeeseenlaskijan ilmoittaman maksupéivan jélkeiseltéa gjalta

12.3 Lainan velkojan oikeus vaatia ennenaikaista takaisinmaksua
Lainan velkojalla voi olla oikeus lainakohtaisissa ehdoissa méaritellyilla ehdoilla vaatia omalta osaltaan
lainan ennenaikai sta takai sinmaksua korkoineen. Vaatimus on esitettava liikkeeseenlaskijalle kirjallisesti
lai nakohtaisi ssa ehdoissa mééritellyll& tavalla.
gadta Lanan korko ja p&&oma maksetaan takaisin kohdassa 12.1 madritelylla tavalla, ellel
lainakohtai sissa ehdoissa ol e toisin méarétty.

Vaihtuvaan viitekorkoon sidottu laina voidaan vaetia takaisinmaksettavaksi ainoastaan koronmaksu-
paivana.

13 Irtisanomisper usteet
Lainan velkojalla on oikeus vaatia, etté lainan pagoma ja kertynyt korko eréantyvéat hdnen omistamansa

kuluttua siitd, kun Sampo Pankki Oyj, pddomamarkkinat, osoitteessa Unioninkatu 22, Helsinki, 00075



SAMPO, on vastaanottanut asiaa koskevan kirjalisen vaatimuksen, jos vaatimuksessa mainittu
irtisanomi speruste on ol emassa vaatimuksen vastaanottopdivana ja vaadittuna erdpéivana.

Irtisanomisperusteita ovat:

(a) lainan korkoatai pédomaa el ole suoritettu seitseman (7) pankkipéaivan kuluessa koron erdpéivasta, tai
ergpaivan sattuessa muuksi kuin pankkipaivaksi, ensmmaisestd erdpaivan jakeisesta pankkipéivasta,
paitsi mikéli maksamatta j&ttaminen on aiheutunut kohdassa 15. tarkoitetusta syyst; tai

(b) liikkeeseenlaskija on asettanut vakuuden lainan liikkeeseenlaskun jalkeen liikkeeseen laskemalleen
julkiselle joukkovelkakirjalainalle tai muulle julkiselle lainalle, joka on otettu noteerattavaksi tai jota on
sitouduttu hakemaan noteerattavaks jossakin arvopaperipOrssissd, paitsi jos vakuuden asettaminen on
johtunut Suomen lainsd8danndn vaatimuksista; tai

(c) liikkeeseenlaskijan muu vahintédn kymmenen miljoonan (10.000.000) euron tai sen muun valuutan
vasta-arvon madréinen velka erdantyy ennenaikaisesti takaisinmaksettavaks liikkeeseenlaskijan
laiminlyonnin tai sopimusrikkomuksen takia tai jos téllaisen velan pddomaa tai korkoa e makseta
takaisin viimeistdan ergpadivand tai ergpaivan jakeisena alkuperdisten sopimusehtojen mukaisena
maksugjan pidennysaikana. Liikkeeseenlaskijan antama takaussitoumus rinnastetaan yll& mainittuun
velkaan. Lainan velkojalla e kuitenkaan ole irtisanomisoikeutta edell& mainitun sopimusrikkomuksen
perusteella, mikali liikkeeseenlaskija on vilpittdmassa mielessd kiistényt tuomioistuimessa tai
valimiesmenettelyssa sopi musrikkomuksen perusteen eiké asiassa ol e annettu |ainvoimai sta tuomioita tai
paétosts; tai

(d) liikkeeseenlaskija on asetettu selvitystilaan tai konkurssiin.

14 Velkojienkokous

Liikkeeseenlaskijan hallituksella on oikeus kutsua koolle lainan velkojien kokous (jéljempana
"velkojienkokous") pdattamaan lainan ehtojen muuttamisestatai muista jaljempana mainituista seikoista.

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

Vekojienkokous on pidettava Helsingissd ja sen puheenjohtajan nimeéé liikkeeseenlaskijan hallitus.

Velkojienkokous on p&étGsvaltainen, jos lasndolijat edustavat vahintddn 75 %:a lainan liikkeessa
olevasta padomamaarasta.

Mikdi velkojienkokous e ole péatdsvaltainen 30 minuutin kuluessa kokouskutsun mukaisesta
alkamisgjankohdasta, kokouksen asialistan kasittely voidaan liikkeeseenlaskijan hallituksen pyynnosta
kuluttua. Uusi velkojienkokous on paédtosvaltainen, jos lasndolijat edustavat vahintédn 25 %:a lainan
liikkeessd ol evasta padomamaarasta.

Kokouskutsu lykkayksen takia pidettévaan uuteen velkojienkokoukseen on julkaistava samalla tavalla
kuin kutsu akuperéiseen kokoukseen. Kutsussa on lisdks mainittava kokouksen padtdsvaltaisuuden
edellytykset.

Vekojien aénioikeus madraytyy velkakirjojen pddomamaéran perusteel la.

Liikkeeseenlaskijalla e ole &anioikeutta velkojienkokouksessa. Velkojienkokouksen péétos edellyttda
vahintéén kahta kolmasosaa (2/3) annetuista énista.

Liikkeeseenlaskijalla ja sen valtuuttamilla henkilGilla on oikeus olla 1asna velkojienkokouksessa ja
kayttaé siella puheenvuoroja.

Ve kojienkokouksella on oikeus paéttda velkakirjan haltijoita sitovasti:
() lainan ehtojen muuttami sesta seka

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

(@) lainan pddoman jaltai koron alentaminen;

(b) laina-gjan pidentaminen;

(c) velkojienkokouksen p&atGsvaltai suuden edellytysten muuttaminen; tai
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(d) velkojienkokouksen pdadtoksen enemmistévaati muksen muuttaminen.

Suostumukset voidaan antaa velkojienkokouksessa tai muulla todistettavalla tavalla.

Vekojienkokous voi paddtokseldan oikeuttaa nimetyn henkilén toteuttamaan velkojienkokouksen
paatoksen voimaansaattamiseksi tarvittavat toimenpiteet.

Vekojienkokouksen paatokset sitovat kaikkia velkojia riippumatta siitd, ovatko he olleet lasna
velkojienkokouksessa ja riippumatta sitd, onko paperimuotoisten velkakirjojen haltijoiden osata
velkojienkokouksessa paddtoksesta tehty merkintd heidan velkakirjoihinsa.  Paperimuotoisten
velkakirjojen haltijat ovat kuitenkin velvollisia viipyméatta toimittamaan velkakirjat liikkeeseenlaskijalle
tal sen maarddmalle, joka tekee velkakirjoihin asianomaiseen kohtaan merkinnan velkojienkokouksen
paatoksestd. APK:ssa arvo-osuuksina liikkeeseen lasketun lainan velkojienkokouksen paétoksen
katsotaan tulleen velkojan tietoon, kun se on talennettu APK:ssa pidettévdle lainan
liikkeeseenlaskutilille. Lisdks velkojat ovat velvollisa ilmoittamaan lainaosuuksien mythemmille
siirronsagjille velkojienkokouksen padtoksesté.

15 Ylivoimainen este

Liikkeeseenlaskijajavalittgjdt eivét vastaa vahingosta, joka aiheutuu

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

(b) liikkeeseenlaskijasta tai valittgjasta riippumattomasta ja niiden toimintaan olennaisesti vaikuttavasta
héiridsta posti- tai puhelinliikenteessd, sahkoviestinnassa tai séhkévirran saannissa,

(c) liikkeeseenlaskijan tai valittgan toiminnon tai toimenpiteen keskeytymisesta tai viivastymisesta
tulipaon tai siihen verrattavan muun onnettomuuden vuoksi,

(d) liikkeeseenlaskijan tai valittgan toimintaan olennaisesti vaikuttavasta tyotaistel utoimenpiteesta
silloinkaan, kun se koskee vain osaa edella mainittujen tahojen toimihenkilGista ja huolimatta siita,
ovatko edella mainitut tahot siihen osallisenava €, tai

(e) muusta ndihin verrattavasta ylivoimaisesta esteesta tai vastaavanlaisesta syysta johtuvasta
litkkeeseenlaskijan tai valittgan liiketoiminnan kohtuuttomasta vai keutumisesta.

16 Vanhentuminen

Jollei erdantynytta suoritusta ol e vaadittu maksettavaksi kolmen (3) vuoden kuluessa sen erdantymisesta,
on oikeus maksun saantiin rauennut. Paperimuotoisiin velkakirjoihin liittyvien maksulippujen osalta
vaade on esitettdva viiden (5) vuoden kuluessa eraéntymisesté.

17 IImoituk set

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

18 Muut ehdot

Liikkeeseenlaskijalla on oikeus tehda ohjelman jaltai lainan ehtoihin tarkoituksenmukaisia muutoksia,
jotka elvét heikenna velkakirjojen haltijoiden asemaa ilman yleisten lainaehtojen 13. kohdan mukaista
velkojainkokouksen suostumusta.  Liikkeeseenlaskijan on ilmoitettava muutoksista velkakirjojen
haltijoille yleisten lainaehtojen 17. kohdan mukaisesti.

Téallaisia muutoksia voivat olla esimerkiksi:

(a) velkakirjojen nimellisarvon jakaminen pienemmiks yksikoiks,

(b) paperimuotoisena velkakirjana liikkeeseen lasketun lainan liittdminen arvo-osuusjarjestelmaan,
mikali liittdminen myohemmin on mahdollista ja tarkoituksenmukaista, tai

(c) arvo-osuug érjestelman kehittymisesté johtuvat muutokset.
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19 Sovellettava laki ja oikeuspaikka

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

Nama lainakohtaiset ehdot muodostavat yhdessa Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 28.5.2004
joukkovel kakirjaohjelman yleisten lainaehtojen kanssa tdman lainan ehdot. Yleisidlainaehtoja
sovelletaan, mikali néissd lainakohtaisissa ehdoissa el ole toisin maarétty.

Lainan nimi:
Liikkeeseenlaskija:

Lainan valittg a(t):
Maksuasiamies:

Lainan p&&oma ja valuutta:

Lainan etuoi keusasema:

Velkakirjojen muoto:

Vekakirjojen nimellisarvo/ jalitterointi/
arvo-osuuksien yksikkokoko:

Arvo-osuuksien lukumédra:
Lainan merkittavaks tarjottava vahimmaismaaréa:
Merkintgpalkkio

Selvitys siitg, onko velkakirjat asetettu
nimetylle henkildlle vai haltijalle:

Emissiokurssi:
Takaisinmaksupai valt:

Takaisinmaksumaara:

Merkintdai ka:

Merkintépaikka:

Korko:
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[ ]

Enintédn[ ] [euroa/muu valuutta)

[Sama kuin liikkeeseenlaskijan muilla
vakuudettomilla sitoumuksilla/debentuuri,
jollaon litkkeeseenl askijan muita sitoumuksia
huonompi etuoikeus]

Paperimuotoi nen/Arvo-osuusmuotoinen

[ ]

enintaan [ ] kappaletta

[ ]
[ ]

[ ]
[ ]

[Mikali takaisinmaksumaaraei ole lainan
p&doman nimellisarvo, ilmoitetaan
takai sinmaksuerien suuruus|

[ ]
[ ]

[Mé&arittele, onko ns. nollakorkoinen lainatai
mitd yleista lainaehtoa 8.1 (Kiinteé korko),
8.2 (Vaihtuvaviitekorko), tai8.3 (Muu
peruste hyvityksen maaréytymiselle)



Koronlaskuperuste:

K oron vahimmai s-/enimmai smaara:

Pankki paivaol ettama:

Liikkeeseenlaskijan oikeus
ennenaikai seen takai s nmaksuun:

Vekojan oikeus vaatia
ennenaikai sta takai sinmaksua:

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

Muut ehdot;
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sovelletaan, sekd vaadittavat seuraavat
yksityiskohdat:

Ehto 8.1 (Kiinted korko):

K orkoprosentti

mikali e liikkeeseenlaskupéivdl

K oronmaksupaivalt

Ehto 8.2 (Vaihtuvaviitekorko):

[Vaihtuva viitekorko; méérittele jos muu kuin
EURIBOR]

mikali e liikkeeseenlaskupéivd]

Marginaali

Korkojakson pituus

K oronmaksupéai v/t

Ehto 8.3 (Muu peruste hyvityksen
madraytymiselle)

[M&arittele laskentaperuste ja muut tarvittavat
ehdot]

[Todd liset/todelliset,
Todelliset/365, Todd liset/360, Eurobond
saanto tai 30/360]

[M&érittele vahimmai s-/enimma&i smaérd)

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

KyII&Ei [Jos Kyll§, niin maarittele

yleisten lainaehtojen kohdan 12.2 mukaiset ja
muut tarpeelliset ehdot. Mikali ennen
aikaisesti takaisinmaksettava méara el ole
lainan p&doman nimellisarvo, ilmoita
maksettava madratai laskentakaava.]

Kyll&/Ei [Jos Kyll&, niin méérittele
ilmoituksen antamiselle varattu
vahimmaisaika seké yleisten lainaehtojen
kohdan 12.3 mukaiset ja muut tarpeelliset
ehdot. Mikali ennenaikai sesti

takai sinmaksettava madra ei ole lainan
p&doman nimellisarvo, ilmoita maksettava
maaratai laskentakaaval.



4. TIEDOT JOUKKOVELKAKIRJALAINAN LITKKEESEENLASKUSTA

Néaméa tiedot joukkovelkakirjalainan liikkeeseenlaskusta esitetéddn kunkin lainan liikkeeseenlaskun

yhteydessa.

Paétokset ja valtuudet, joiden nojalla

velkakirjat lasketaan liikkeelle:

Liikkeeseenlaskun luonne:
M erkintéoi keudet:

Merkinté- tai kauppahinnan

Liikkeeseenlaskijan hallituksen
[ ] antaman valtuutuksen nojala.

Ns. yksittéinen laina/sarjalaina/muu

Merkintéoikeutta e ole rgjattu.

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

toimitustapa ja -aikataulu: Ks. Yleiset lainaghdot 6.
Emissiokurssi: [ ]
Merkintasitoumukset: Kyll&Ei

Porssilistaus: Kyll&Ei

Vakuus: Kyll&Ei

Arvio porssilistauksen alkamisesta: [ ]

Lainan tuotto (huomioiden mahdollinen merkint&pal kkio)

jaduraatio: Lainan efektiivinen korkotuottoprosentti
sijoittajalle liikkeeseenlaskupéivana
emissiokurssin ollessa100 % on|[ ] %ja
duraatio[ ] vuotta.

Lainan ISIN-koodi: [ ]

L shdevero: [ ]

Arvio lainan liikkeeseenlaskijalle

kertyvasta pdagomasta seka

suunniteltu kayttétapa: Enintédn [ ] % lainan pédomasta. Lainaon

osa liikkeeseenlaskijan varainhankintaa.

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

Helsingissa, [ ]. paivana [ Jkuuta[ ]

SUOMEN HYPOTEEKKIYHDISTYS
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5. TIETOJA HYPOTEEKKIYHDISTYKSESTA

S.lYleisatietoja

Suomen Hypoteekkiyhdistys on itsendinen asuntorahoitukseen erikoistunut luottolaitos, jonka toimintaa
séantelevét |uottolaitostoiminnasta annettu laki (1607/93) seké laki hypoteekkiyhdistyksista (936/78).
Rahoitustarkastus valvoo viranomai sena Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa.

Suomen Hypoteekkiyhdistys on perustettu 24.10.1860. Se on merkitty kaupparekisteriin 22.2.1980
numerolla 277.576. Hypoteekkiyhdistyksen kotipaikka ja hallinnollinen paétoimipaikka 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, eivdt kuitenkaan ole Hypoteekkiyhdistyksen jasenia
Hypoteekkiyhdistyksen j&senet kayttavat ylinta padtdsvaltaa Hypoteekkiyhdistyksen kokouksissa niissa
asioissa, jotka kuuluvat kokouksen paétettaviin.

Jasenena oleva lainanottaja on velvollinen suorittamaan Hypoteekkiyhdistykselle liittymismaksun, jonka
suuruuden hallitus vahvistaa. Jasenilla e ole oikeutta voittoon eik& omaisuuteen.

Saantojen 2 8:n mukaan Hypoteekkiyhdistyksen erityistarkoituksena on etup&éssa pitkaaikaisina lainoina
hankituista varoista myontda pitkaaikaisia lainoja pédasiassa joko kiinnitysvakuutta tai muuta turvaavaa
vakuutta vastaan yksityishenkilGille ja yhteistille pédasiassa asuntotarkoitukseen seka muuhun
tarkoitukseen.

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. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin
vuosikertomus 2003 ja viimeisin osavuosikatsaus ovat luettavissa internet-osoitteessa www.hypo.fi
seké Hypoteekkiyhdistyksen konttorissa sen aukiol oaikoina.

5.2 Hallinto

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen asioita hoitavat hallintoneuvosto, hallitus ja toimitugohtaja.

Hallintoneuvosto

Hallintoneuvostoon kuuluu vahintddn viisitoista ja enintddn kahdeksantoista jésentd, jotka
Hypoteekkiyhdistyksen varsinainen kokous valitsee kolmeks vuodeksi kerrallaan.

Hallintoneuvoston jésenten on taytettava Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa ohjaavien lakien ja niiden
nojalla annettujen viranomai sméardysten asettamat yleiset ja erityiset kel poisuusvaatimukset. Lisdksi on
varmistuttava, ettd hallintoneuvoston jasenet edistévét toiminnalaan jatkuvasti Hypoteekkiyhdistyksen
itsendi syyttd, riippumattomuutta seka asuntorahoituksen ja asumisen asiantuntemusta. Hallintoneuvoston
jéseneksi valittavan henkilon on oltava Hypoteekkiyhdistyksen &énivaltainen jasen. Hallintoneuvoston
jésenia valittaessa on otettava huomioon, etta Hypoteekkiyhdistyksen toiminta-alue ja eri lainanottgja-
ryhmét ovat edustettuina hallintoneuvostossa.
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Hallintoneuvosto valitsee keskuudestaan puheenjohtgjan ja varapuheenjohtgjan vuodeks kerrallaan.
Hallintoneuvoston kokous pidetééan, milloin puheenjohtgja, varapuheenjohtga tai vahintédn viis
hallintoneuvoston jasenté taikka hallitus katsoo sen tarpedlliseksi. Hallintoneuvosto on paattsvaltainen
vahintéén yhdeksan jasenen lasnéollessa.

Hallintoneuvoston tehtdvana on valvoa, ettd Hypoteekkiyhdistysta hoidetaan varovaisesti ja huolellisesti
lain ja ndiden saantdjen mukaisesti seka Hypoteekkiyhdistyksen kokouksen ja hallintoneuvoston
padtoksi & noudattaen. Hallintoneuvoston tehtdvana on pééttéa séanttjen osoittamissa rajoissa hallituksen
jasenten lukumédrastd seka valita ja vapauttaa heidét. Esityksen hallituksen jasenista tekee
Hypoteekkiyhdistyksen nimitysvaliokunta ottaen huomioon halituksen jasenelle asetetut yleiset
kelpoisuus- ja riippumattomuusvaatimukset. Hallintoneuvosto pééttda hallituksen jasenten pakkaedut
Hypoteekkiyhdistyksen palkkiovaliokunnan esittelyn perusteella Se myOs valitsee ja vapauttaa
toimitugjohtgjan, hénen varamiehendan toimivan johtgan ja muut johtajat Hypoteekkiyhdistyksen
nimitysvaliokunnan esityksestda sekd maardd heidan palkkaetunsa  Hypoteekkiyhdistyksen
palkkiovaliokunnan esityksestéd. Hallintoneuvosto vahvistaa my6s Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa
koskevat yleiset ohjeet, ohjeet toimipaikkojen hallinnon jérjestamisestd sek& luotonannossa ja
varainhankinnassa noudatettavat yleiset ohjeet. Hallintoneuvosto toteuttaa valitsemillaan tarkastgjilla
vahintdan kahdesti vuodessa Hypoteekkiyhdistyksen kassan, kirjanpidon, arvopapereiden ja sitoumusten
seké laina- ja vakuusasiakirjojen ja maksuval miuden hoidon ja hallinnon tarkastuksen. Hallintoneuvosto
vahvistaa tilinpdétbksen perusteet ja varmentaa tilinpaétoksen Hypoteekkiyhdistyksen kokoukselle
esittamista varten. Se vahvistaa myds Hypoteekkiyhdistyksen nimitysvaliokunnan ja palkkiovaliokunnan
tyojarjestykset, padttda sivukonttorin perustamisesta, lakkauttamisesta ja huolehtii - sivukonttorien
asianmukai sesta tarkastami sesta.

Hallintoneuvoston jasenet ja heidan paaasialliset toimensa:

Lauri Koivusalo K eskindinen Elakevakuutusyhti® Etera toimitusjohtgja
hallintoneuvoston puheenjohtaja PL 20
varatuomari 00241 Helsinki
VesaMagjamaa Helsingin Yliopisto, Y ksityisoikeuden laitos  professori
hallintoneuvoston varapuheenjohtagja PL 4
oikeusti eteen tohtori 00014 Helsingin yliopisto
Antti Aho Fortum Oyj johtaja
oikeustieteen kandidaatti PL1

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

00100 Helsinki
Kyosti Ekdahl Suomen SKV Oy toimitugohtgja
oikeustieteen lisensiaatti, ekonomi,  Siniméentie 10 C
varatuomari 02630 Espoo
Mikael Englund V akuutusosakeyhtit Garantia toimitusohtagja
Diplomi-insintdri, MBA PL 600

00101 Helsinki
Juhani Erma Attorneys at Law Borenius & Kemppinen Ltd asiangjgja
oikeustieteen lisensiaatti, varatuomari Yrjonkatu 13 A

00120 Helsinki
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Helena Jaatinen M erimiesel 8kekassa toimitugohtagja

oikeustieteen kandidaatti Uudenmaankatu 16 A

00120 Helsinki
Markku K oskela Helsingin Yliopisto, Tal oustieteen laitos professori
kauppatietei den tohtori PL 27

00014 Helsingin yliopisto
Teemu Lehtinen Veronmaksajain keskusliitto ry toimitugohtgja
diplomi-insinGdri, valtiotieteen Kaevankatu 4
tohtori 00100 Helsinki
Kallepekka Osara Nukarintie 65 maanviljelija
agrologi 39100 Hameenkyro
Elina Rantala Oulun seudun ammattikorkeakoul u, |ehtori
filosofian maisteri Tekniikan yksikko

Kotkantie 1

90250 Oulu
Juhani Ruskeep&a Kiinteisto- ja huoltotoimi Oy toimitugohtgja
ekonomi Y liopistonkatu 5

00100 Helsinki
Jukka Réha varatuomari
oikeustieteen kandidaatti
Terho Salo Rakennusteollisuuden Keskusliitto ry toimitugohtagja
diplomi-insinGdri, ekonomi Unioninkatu 14

00130 Helsinki
Vaino Teperi Asiangjotoimisto Teperi & Co Oy asiangjga
oikeusti eteen kandidaatti Y rjonkatu 36

00100 Helsinki

Riitta VVahela-K ohonen Savonlinnan kaupunki elinkeinoasiamies
filosofian mai steri Olavinkatu 27

57130 Savonlinna

Hypoteekkiyhdistyksen nimitysvaliokuntaan kuuluvat hallintoneuvoston puheenjohtaja,
hallintoneuvoston varapuheenjohtaja, hallituksen puheenjohtaja ja hallituksen varapuheenjohtaja. Lisaks
nimitysvaliokunnan kokouksiin osallistuu toimitugohtgjatai hdnen varamiehensa asioiden valmistelijana
jaesittelijana.

Hypoteekkiyhdistyksen palkkiovaliokuntaan kuuluvat hallintoneuvoston Hypoteekkiyhdistyksen kassan,
kirjanpidon, arvopapereiden ja sitoumusten sekda laina- ja vakuusasiakirjojen seka maksuval miuden
hoidon ja hallinnon tarkastukseen valitsemat tarkastajat.

Hallitus

Hallitukseen kuuluu véhintdén viis ja enintédn seitseman ulkopuolista jasentd, jotka hallintoneuvosto
valitsee vuodeksi kerrallaan sekd toimitugohtgia ja hanen varamiehenddn toimiva johtga
Toimitugohtaja tai hanen varamiehenddn toimiva johtagja toimii hallituksessa asioiden valmistelijana ja
esittelijand. Hallituksen jasenten on taytettdva Hypoteekkiyhdistyksen toimintaa ohjaavien lakien ja
niiden nojala annettujen viranomaismaaraysten asettamat yleiset ja erityiset kelpoisuusvaatimukset.
Lisdks on erityisesti varmistuttava, etta hallituksen jasenet edistdvdt toiminnallaan jatkuvasti
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Hypoteekkiyhdistyksen itsendisyyttd, riippumattomuutta sekd asuntorahoituksen ja asumisen
asiantuntemusta.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtgjan ja varapuheenjohtgjan. Kummankin estyneena ollessa
hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtgjan kokousta varten. Puheenjohtgjaks tai varapuheen-
johtajaksi e voida valitatoimitugohtagjaatai hdnen varamiehendén toimivaa johtajaa.

Hallitus kokoontuu puheenjohtajan tai varapuheenjohtajan kutsusta ja on pagtdsvaltainen, kun vahintéén
puol et jasenista on |&snéa.

Hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtgjan ja varapuheenjohtgjan. Hallitus kokoontuu puheen-
johtgjan tai varapuheenjohtajan kutsustaja on p&dttsvaltainen, kun vahintaan puol et j&senista on lasna.

Hallituksen tehtdvana on Hypoteekkiyhdistyksen toiminnan johto lain, hyvan johtamis- ja hallintotavan
ja ndiden saantdjen seka Hypoteekkiyhdistyksen kokouksen ja hallintoneuvoston paétdsten ja ohjeiden

mukaan.

Hallituksen jasenet

Jarmo Leppiniemi Helsingin kauppakorkeakoulu professori
hallituksen puheenjohtaja PL 1210
kauppatietei den tohtori 00101 Helsinki

Ukko Laurila Suomen Kiinteistdliitto ry toimitugjohtgja
hallituksen varapuheenjohtaja Annankatu 24
valtiotieteen maisteri 00100 Helsinki
Jari Eklund Tapiola-yhtiot sijoitugohtaja
kauppatietei den mai steri Revontulentie 7

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

00301 Helsinki
Matti Inha Suomen Hypoteekkiyhdistys toimitugohtagja
oikeustieteen kandidaatti PL 509

00101 Helsinki
Hannu Kuusela Tampereen Yliopisto, Yrityksen professori
kauppatietei den tohtori taloustieteen ja yksityisoikeuden laitos

PL 607

33101 Tampere
Jukka Tammi Verohalitus padjohtagja
varatuomari PL 325

00531 Helsinki
Raimo Vaherno Suomen Hypoteekkiyhdistys varatoimitugohtaja
valtiotieteen maisteri PL 509

00101 Helsinki
Pentti Vartia Elinkeinoelaman Tutkimuslaitos ETLA toimitugohtagja
professori Lonnrotinkatu 4 B

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

Toimitus ohtaja

Hypoteekkiyhdistyksen toimitugohtaja on Matti Inha. Toimitugohtgjan varamiehena toimii
varatoi mitugj ohtaja, talousgjohtgja Raimo V aherno.

5.3 Paaoma

Hypoteekkiyhdistyksen peruspddoma on 5.000.000 euroa, joka on tdysin maksettu.
Hypoteekkiyhdistyksen sdantdjen 48:n tarkoittamaa lisgpdéomaa el ole talla hetkel |8 kaytdssa.

5.4 Toiminta (Toimialat ja toimipaikat)

Hypo-konserni on asuntorahoitukseen ja asumiseen keskittynyt erikoistoimija Suomessa. Hypo-konserni
palvelee eri puolilla Suomea asuvia asiakagéasenidén internet- ja puhelinpavelujen avulla Helsingin
ydinkeskustassa Sijaitsevissa toimitiloissaan. Suomen  Hypoteekkiyhdistyksen ja  Suomen
AsuntoHypoPankki Oy:n paétoi mipaikka on Helsinki.

Suomen Hypoteekkiyhdistys myontéa pitkaaikaisina lainoina hankituista varoista pitkdaikaisia lainoja
pa&asiassa joko kiinnitysvakuutta tai muuta turvaavaa vakuutta vastaan yksityishenkilGille ja yhteisoille
pddasiassa asuntotarkoitukseen sek& muuhun tarkoitukseen. Myonnettévien luottojen vakuudeksi
hyvaksytdén asunto-osakkeita, kiinteistokiinnityksia tai valtion, kunnan, pankin tai vakuutuslaitoksen
antama omavelkainen takaus. Valtiolle, kunnille ja seurakunnille myonnetyissa luotoissa e tarvita
vakuutta. Asunto-osakkeiden ja kiinteistokiinnitysten vakuusarvo voi nousta yleensa korkeintaan 70
prosenttiin  kohteen arvioidusta kéyvastd arvosta. Vuokra-asuntolainojen korkotuesta annetun lain
(1483/92) mukaisissa korkotukilainoissa voidaan kuitenkin hyvaksya kiinnitykset enintddn 90 prosenttiin
asuntorahaston hyvéksymista arvoista Néaissa korkotukilainoissa on edelld mainittujen kiinnitysten
listks valtion tadytetakaukseksi verrattava vastuu (edella mainitun lain 9 ja 9 a §). Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen sitoumukset luokitellaan luottolaitoslain mukaan samaan ryhmaan kuin
esimerkiks talletuspankkien sitoumukset. Hypoteekkiyhdistyksen antamat velkasitoumukset kelpaavat
muun muassa sosiaali- ja terveysministerion maaraysten mukaisesti vakuutusyhtididen ja el &kelaitosten
pitk&aikai sen vastuuvelan katteeksi.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen téysin omistaman tytaryhtion, Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n
tehtéavand on tarjota Hypoteekkiyhdistyksen asuntolaina-asiakkaille talletuspankkipalveluita. Suomen
AsuntoHypoPankki  Oy:n tuotteet ja pavelut antavat lisdarvoa asuntolaina-asiakkaiden
asuntorahoitukseen. Suomen AsuntoHypoPankki Oy aloitti talletuspalvelut ja Hypo Visa -kortin
markkinoinnin vuonna 2003. My6s ensmmaéinen RS-kohde kaynnistyi vuonna 2003.

Lisdksi Hypoteekkiyhdistyksen p&&asialliseen toimintaan kuuluu porssissé noteerattujen arvopapereiden
ja kiinteistdosakkeiden omistaminen. Yhteenveto Suomen Hypoteekkiyhdistyksen kiinteisto-
omaisuudesta on Tilinpdatdksen liitetietojen kohdassa 24. Suomen AsuntoHypoPankki Oy e harjoita
kiintei stbosakkeiden eiké porssi ssa noteerattujen arvopapereiden omistusta.
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5.5 Talouddllinen asema

Tilivuoden 2003 voitolle ja lainakannan kasvulle asetetut tavoitteet saavutettiin. Hypo-konsernin
rahoituskate laski 4,3 prosenttia 3,6 miljoonaan euroon (edellisvuonna 3,8 milj. €). Lainakannan tuntuva
kasvu el kompensoinut |ainamarginaalien ja korkotason laskun vaikutusta rahoituskatteessa.

Hypoteekkiyhdistyksen rahoituskate pieneni 7,8 prosenttia 3,5 miljoonaan euroon (3,8 milj. €).
Vdittdmien verojen jalkeen Hypoteekkiyhdistyksen tilikauden voitto kasvoi 43,8 prosenttia ja oli 3,4
miljoonaa euroa (2,4 milj. €).

Fennorating Oy julkaisi 18.11.2003 Suomen Hypoteekkiyhdistyksesta pitkaaikaisen luottoluokituksen,
joka on A+. Luokittagjan mukaan Hypoteekkiyhdistyksen tilanne on vakaa. Tarkemmat tiedot
luokituksesta ovat saatavissa internet-sivuilta www.fennorating.fi.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksella tai sen konserniyhtidilla e ole vireilla olevia oikeudenkaynteja tai
valimiesmenettelyitd, joilla olisi merkittavia vaikutuksia Hypoteekkiyhdistyksen tal oudelliseen asemaan.
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TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT VUOSILTA 1999-2003

(1000 €)

Liikevaihto
Muutos %
Rahoituskate

% liikevaihdosta

Liikevoitto/Tulos ennen
tilinpddtossirtojajaveroja

% liikevaihdosta

Tehdyt poistot ja vapaaehtoisten
varausten lisdys

L uottotappiokirjaukset, (-) tuloutus
Lainakanta

Jérjestdmattomét ja muut
nollakorkoiset saamiset

% lainakannasta
V arainhankinta

Oma pddoma ja vapaaehtoi set
varaukset

Taseen loppusumma

Oman pagoman tuotto % (ROE)
Koko pdéoman tuotto % (ROA)
Omavaraisuusaste %

V akavaraisuus %
Rahoitusmarginaali %
Tuotto-kulu -suhde

Kulu-tuotto %

Emoyhtié Konserni Emoyhtié Konserni

1999 2000 2001 2002 2002 2003 2003
16625 17578 19230 18087 18087 20058 20074
-5,6 57 94 -59 -5,9 10,9 11,0
4213 3749 3819 3792 3792 3495 3629
25,3 21,3 19,9 21,0 21,0 17,4 18,1
3239 2508 2722 2563 2513 4075 4076
19,5 14,3 14,2 14,2 13,9 20,3 20,3
1501 412 -9 87 87 140 140
-46 83 -9 -89 -89 73 73
277163 280854 296002 328028 328028 364750 364 750
2952 2511 2778 2577 2577 2113 2113
1,1 0,9 0,9 0,8 0,8 0,6 0,6
261399 272367 279517 310751 310751 343475 341992
47138 49 080 51 397 53851 53794 55771 55714
313136 327541 336491 376112 370058 404694 403193
53 3,7 4,3 45 4,3 6,2 6,2
0,79 0,56 0,64 0,66 0,62 0,87 0,88
151 15,0 15,2 14,3 14,5 13,8 13,8
25,7 25,4 24,6 22,9 229 22,2 224
15 1,3 1,3 12 12 1,0 10

19 18 19 17 16 19 18
53,0 56,6 53,5 60,6 61,3 53,4 54,1

Tunnuslukujen laskentakaavat on esitetty tilinpddtoksessa, ks. tdman esitteen sivu nro 50.
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5.6 Hypoteekkiyhdistyksen konser ni

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen kokonaan omistamat tytéryhtiét ovat Suomen Asuntohypopankki Oy,
Hypoteekkinotariaatti Oy sekéa kiinteistétytaryhtiét Asunto Oy Helsingin Y hdyskunnantie 56, As. Oy
Helsingin Wellamonrinne sek&d As Oy Vanhavayla 17. Tietoja Suomen AsuntoHypoPankki Oy:sta
esitetéddn Suomen Hypoteekkiyhdistyksen toimintakertomuksessa téman esitteen sivulla 28. Muista
tytaryhti6i sté esitetdan tietoja liitetietojen laatimisperustei ssa tdman esitteen sivulla 38.

5.7 Muut sitoumukset

Suomen Hypoteekkiyhdistys
Luvut tuhansina euroina 31.12.2001 31.12.2002 31.12.2003  30.4.2004
Velat luottolaitoksille 181012 211 339 197 363 199 425
Velat yleisdllejajulkisyhteistille 16 802 13077 48 747 48 025
Y leiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjalainat 81 702 66 394 86 573 86 633
Sijoitustodistukset 0 19940 10791 b) 14 590 b)
Muut velat 629 7216 ) 1786 1621
Y hteensa 280 145 317 966 345 260 350 294
Taseen ulkopuoliset sitoumukset:
Takaukset ja pantit 0 0 0 0
Sitovat luottol upaukset 19 695 11 398 11899 18 080
K oronvai htosopi mukset 35 340 61 340 84 840 87 340

Hypoteekkiyhdistyksella el ole vakuudellisia velkoja. Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n velat yleistlle ja
julkisyhteistille 30.4.2004 olivat 4 271 tuhatta euroa.

a) Muihin velkoihin 31.12.2002 sisdltyy konsernivelkoja 5 997 tuhatta euroa.

b) Sijoitustodistuksiin 31.12.2003 sisdltyy konsernivelkoja 5 809 tuhatta euroa, 30.4.2004 vastaavasti
9 361 tuhatta euroa.
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5.8 Sijoitukset

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen sijoitukset on lueteltu Tilinpddtdksen liitetietojen kohdissa 20 ja 21,
joiden tiedot on estetty sekd emoyhtiostéa ettd konsernista, mikdli ne poikkeavat toisistaan.
Hypoteekkiyhdistyksen omat varat on sijoitettu kolmeen ryhmaan: kiinteistoihin, porssiosakesijoituksiin
ja antolainaukseen, jonka tiedot ilmenevét Tilinpaétoksen 2003 kohdasta Toimintakertomus, [uotonanto.
Kiinteistosijoitukset ovat padkaupunkiseudun keskeisilla asuntoalueilla. Hypoteekkiyhdistyksen
porssiosakeomistukset ovat pitk&aikaisia, eikéd Hypoteekkiyhdistys kady aktiivista arvopaperikauppaa.
Hypoteekkiyhdistys vahentéa tulevina vuosi na osakeriskia ol ennai sesti luopumalla osakesijoituksista.

Tietoja Suomen Hypoteekkiyhdistyksen sijoitustoiminnasta
Luvut tuhansina euroina
31.12.2001 31.12.2002 31.12.2003 30.04.2004

Saami stodistukset julkisyhtel soilta 3166 3431 208 2 007
Saami stodi stukset muilta 52 22 0 13 487
Osakkeet ja osuudet tytaryrityksissa 190 6 188 6 188 6 188
Osakkeet ja osuudet 4 325 4081 3984 3803
Kiinteistot ja kiintei stoyhtei stjen osakkeet 19 186 17 812 16 196 16 694

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 100 prosenttisesti omistamien, konserniin 31.12.2003 kuuluvien
tytéaryhtididen tietoja on esitelty tilinpadtoksen 2003 liitetietojen kohdassa 53 ja 56.

Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n sijoitukset ovat pddosin saamistodistuksia ja koostuvat saamisista
Suomen Hypoteekkiyhdistykseltd. Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n 30.4.2004 saamistodistukset muilta,
9 361 tuhatta euroa, ovat kokonai suudessaan saamisia konsernin emoyhtiolta.

5.9 Viimeaikaiset tapahtumat

Rahoituskate ja lainakanta ovat alkuvuonna 2004 kehittyneet odotusten mukaisesti heijastaen yleista
markkinakorkokehitystd sekd asuntolainamarkkinoiden kehitystd Lainakannan kehitykseen ovat
erityisesti vaikuttaneet tiedossa olleet kertalyhennykset alkuvuonna 2004. Uusien tuotteiden markkinoille
tuomista, mm. Hypon Osaomistuskonsepti ja Hypo Stipendi, on jatkettu uudistusohjelman mukaisesti. As
Oy Vantaan Piikkikuja 6:n huoneistojen myynti on edistynyt suunnitelman mukaisesti siten, etta
Hypoteekkiyhdistyksen omistus yhtiosta 31.3.2004 oli ale 50%. As Oy Vanhavayla 17 —yhtiosta tuli
konsernin kiinteistotytaryhtio.

Hypoteekkiyhdistyksen kokouksessa 17.2.2004 ja 18.3.2004 kasiteltiin ja hyvaksyttiin  Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen sdanntt, jotka on laadittu soveltaen kaikilta mahdollisiita osin HEX:n,
Keskuskauppakamarin ja Teollisuuden ja Tyo6nantgjain Keskudliiton julkistamaa suositusta
porssiyhtididen hallinnointi- ja ohjaugérjestelmistéd (Corporate Governance). Muutokset merkittiin
kaupparekisteriin 19.5.2004. Keskeisimmat muutostarpeet liittyivat hallintoneuvoston, hallituksen ja
toimitusjohtgjan seka tédmén varamiehen asemaan jatehtéaviin. Muutoksilla korostettiin hallintoneuvoston
valvonnallisia tehtavid, lisattiin hallituksen tehtévia ja tasmennettiin toimitugohtajan roolia hallituksessa.
Muutokset edellyttivat Hypoteekkiyhdistyksen sééntomuutoksia.

Hallintoneuvoston kokouksessa 18.3.2004 valittiin  uudelleen hallintoneuvoston  puheenjohtajaksi
toimitugohtaja Lauri Koivusalo ja varapuheenjohtajaksi professori Vesa Majamaa. Hallintoneuvoston
uusiks jaseniksi vuonna 2004 valittiin toimitugjohtaja Mikael Englund, maanviljelija Kallepekka Osara
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Hallituksen puheenjohtgjaksi  valittiin - 31.3.2004 uudelleen professori Jarmo Leppiniemi ja
varapuheenjohtajaksi toimitug ohtaja Ukko Laurila.

5.10 Tulevaisuudennakymia koskevat tiedot

Asuntolainamarkkinoiden arvioidaan séilyvan suhteellisen vilkkaina erityisesti historiallisesti alhaisen
korkotason ja kirean pankkikilpailun vuoksi. Suomen Pankki ja Rahoitustarkastus ovat kiinnittaneet
kevaan 2004 aikana huomiota asuntolainamarginaalien alhaisuuteen ja viitanneet mahdolliseen
ristisubventioon kil pailua vaaristdvana osatekijana. Asuntomarkkinoilla tarjontaa voi makkaamman
kysynnan arvioidaan yll&pitavan asuntojen nykyista hintatasoa.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen lainakanta kasvaa lievasti |ainojen isojen kertal yhennysten vuoksi.
Liikkeeseenlaskijan rahoituskatetta rasittaa al haiset lainamarginaalit seka alhainen korkotaso.
Tulosreservié tuloutetaan vuonna 2004 suunnitellun mukaisesti kiinteistdistd, porssiosakkeistaja

el akesadti 0std, joilla toimenpiteill& katetaan uudistusohjel masta aiheutuvia kuluja. Tilivuonna
liikkeeseenlaskijan konsernin tuloksen arvioidaan séilyvan tyydyttavana.

Helsingissa 28.5.2004

Hallitus

6. MUUT ARVOPAPERIN ARVOON VAIKUTTAVAT SEIKAT
Verotus

Hypoteekkiyhdistys perii maksettavasta korosta kulloinkin voimassaolevien lakien ja veroviranomaisten
madraysten ja ohjeiden perusteella maksettavaks madréatyn veron. Yleison merkittévaks tarkoitetuista
lainoista maksettava korko on léhdeveron aaista Suomessa asuville luonnollisille henkilGille ja
suomalaisille kuolinpesille. V oimassaolevan lain mukaan 1&hdevero on 29 % lainalle maksetusta korosta.
Lainan pdgomaei ole edella mainituille verovelvollisille verotuksessa veronalaista varallisuutta.

Jos velkakirjat myydaén laina-aikana, verotetaan mahdollista luovutusvoittoa ja saatua kertynytta korkoa
(j@kimarkkinahyvitys) padomatulona. Padomatulojen veroprosentti vuonna 2004 on 29 %.
Liikkeeseenlaskija tai muu arvopaperinvélittga toimittaa saadusta jalkimarkkinahyvityksesta
ennakonpidatyksen.

Mahdollinen luovutustappio on vahennyskelpoinen erd myyntivuonna ja Sita seuraavana kolmena
verovuonna saaduista luovutusvoitoista.  Ostettaessa  velkakirjoja  lainaaikana  maksettu
jalkimarkkinahyvitys on véahennyskelpoinen erd padomatulojen verotuksessa tai niiden puuttuessa
tuloverolain sallimissa rgjoissa ansi otul ojen verotuksessa.

Liikkeeseenlaskija tai muu arvopaperinvalittgja toimittaa maksetusta jékimarkkinahyvityksesta tiedon
verohallinnolle. Lainan p&domaa ja korkoa, josta on peritty |dhdevero, e tarvitse ilmoittaa
veroilmoituksessa. Sama koskee ennakonpidétyksen kohteena ollutta jalkimarkkinahyvitysta.
Mahdollinen luovutusvoitto tai -tappio on sen sijaan ilmoitettava veroilmoituksessa.

Muulle yhteisdlle kuin yleishyodylliselle yhteislle, samoin kuin yhtymélle, korko on
veronalaista tuloa.

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

Mikali lainakohtaisissa ehdoissa on maarétty, etté laina listataan, tullaan porssilistausta koskeva
hakemus jattamaan HEX Oy, Helsingin Arvopaperiporssi- ja johdannaisporssi, selvitysyhtion,
hallitukselle lainan merkintéajan paéttymisen tai merkinnan keskeyttdmisen jakeen eddllyttéen,
ettd lainaa on merkitty yli 2.000.000 euroa. Laina, jonka merkintdaika on jatkuva, haetaan
porssilistalle viipymétta edellytysten taytyttya. Listatun lainan lisdliikkeeseenlaskut tullaan
ilmoittamaan porssiin listatun lainan liikkeessa olevan mééran 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 a ennettaessa ja laskee emissiokurssia
nostettaessa. Efektiivinen tuotto ja duraatio on laskettu arvopaperimarkkinoilla yleisesti
kaytetylla nykyarvomenetelmalla. Duraatio eli lainan koron ja pédoman maksujen nykyarvaoilla
pai notettu juoksuajan keskiarvo saadaan laskettua yhtdl 6sta,

o 1*(2": Ct +100%*nj .
=— miss&:
P \UZ @+t (@+r)n
P on lainan bruttohankintahinta (=100%)
C on nimelliskorko
r on lainan tuotto
t on maksuvirran g ankohta
D on Macaulayn duraatio
n on velkakirjan elinikd maksuvirta-ajanjaksoina

(maturiteetti).
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7.HYPOTEEKKIYHDISTYKSEN TILINPAATOS 1.1. - 31.12.2003

TOIMINTAKERTOMUS

Toimintaymparisto

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 143. toimintavuonna asuntomarkkinat olivat vilkkaat. Asuin-
rakentamisen volyymi kasvoi reippaasti - erityisesti omatoiminen rakentaminen; kasvua oli peréti noin
50 prosenttia. Joka kolmannella kotitaloudella oli 1ahimmén vuoden aikana aikomus korjata asuntoaan.
Asuntokauppoja tehtiin runsaagti erityisesti padkaupunkiseudulla. Vanhojen asuntojen hintatason nousu
hidastui edellisvuodesta; nousua oli koko maassa 6,8 prosenttia, padkaupunkiseudulla 7,4 prosenttia ja
muualla Suomessa 6,2 prosenttia. Rakennuskustannukset nousivat 1,6 prosenttia, kun kuluttajahintojen
muutos oli vain 0,5 prosenttia.

12 kk euriborkorko laski vuoden aikana 0,50 prosenttiyksikkéad: tammikuun korko oli keskiméérin 2,705
prosenttia, kesékuussa 2,014 prosenttia ja joulukuussa 2,381 prosenttia. Kotitalouksien talletuskanta
kasvoi 8,1 prosenttia 50,2 miljardiin euroon. Talletuskannan keskikorko laski tammikuun 1,28
prosentista joulukuun 0,97 prosenttiin. Kotitalouksien lainakanta pankeista oli 53,0 miljardia euroa, josta
asuntol uottokanta pankeista kasvoi 15,7 prosenttia (vuonna 2002 12,7%) 36,1 miljardiin euroon. Uusista
asuntoluotoista 67,0 prosenttia (60,4 %) sidottiin euriborkorkoihin, 21,3 prosenttia (36,7 %)
pankkikohtaisiin viitekorkoihin (prime) ja 11,8 prosenttia (2,1 %) kiinteisiin korkoihin.

Suomen rahalaitosten liikkeeseen laskemien euromaardisten velkapapereiden kanta oli 23,8 miljardia
euroa (24,0 mrd. €), josta muiden kuin talletuspankkien osuus oli 2,7 miljardiaeuroa (2,3 mrd. €)

Kotitalouksien talletuskanta ylitti vield tammikuussa 2003 kotital ouksien asunto- ja kulutuslainakannan,
mutta helmikuusta alkaen talletuskanta e kattanut lainakantaa. Kotitalouksien asuntolainakannan ja
talletuskannan vélinen korkomarginaali talletuspankeissa laski tammikuun 3,26 prosentista joulukuun
2,59 prosenttiin, mika merkitsee talletuspankkien rahoituskatteen pienentymistéa vuonna 2003.

Kilpailu asuntolaina-asiakkaista jatkui kiredné asuntosaastégjien hyvaksi. Pankkien uusien asuntoluottojen
keskikorko laski tammi - joulukuussa 0,63 prosenttiyksikkoa eli 0,13 prosenttiyksikkda enemman kuin
12 kk euriborkorko. Kolmen vuoden aikana uusien asuntoluottojen korot ovat laskeneet 2,85
prosenttiyksikkoa 6,18 prosentista 3,33 prosenttiin.

Hypoteekkiyhdistys julkaisi neljénnesvuosittain oman asuntomarkkinoiden tilanneanalyysin. Hyvén
julkisen vastaanoton saaneen analyysin tarkoituksena on kertoa pelkistetysti asuntomarkkinatilanteesta ja
sen muuttumi sesta seké g ankohtai sista seikoi sta asuntomarkkinoilla toimiville.

Hypoteekkiyhdistys on jésenend seuraavissa kansainvélisissa asuntorahoituksen yhteisdissé: Nordisk
Realkreditsamrad, European Mortgage Federation ja Mortgage Bankers Association. Suomen
AsuntoHypoPankki Oy liittyi Suomen Pankkiyhdistykseen ja L uottokuntaan.

Uudistusohjelma

Hypoteekkiyhdistyksen toiminnan uudistusohjelmaa jatkettiin edellisvuonna méariteltyjen konsernin
mission, vision ja strategian sek& uudistetun visuaalisen ulkoasun puitteissa. Lisdksi uudistettiin
lainapal vel uja seké al oitettiin talletuspalvel ut ja Hypo Visa -kortin markkinointi. Ensimmaéinen RS-kohde
k&ynnistyi.

Senior-asiakkaita kiinnosti erittéin runsaasti edellisvuonna tarjontaan tuotu Hypoteekkiyhdistyksen

Kéénteinen Asuntokauppa ja Asuntolaina, joiden avulla asunnon omistaja voi vapauttaa rédta 6idylla
sopimusratkaisulla omistusasunnossaan uinuvaa varallisuuttaan omaan kayttoon tdydentamaan tul ojaan.
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L oppuvuonna julkistettu Hypo Baby -tili, jonka puittei ssa isovanhemmat sdastavat kuukausittain lapsen-
lapsilleen pesdmunaa asuntoa varten, johti heti talletussopimuksiin.

Kuluneen vuoden yhteistyokumppaneita olivat markkinointi- ja tietotekniikka-asioissa mm. Tapiola-
ryhmg, Oy Samlink Ab, OpusCapita Oyj, Luottokunta, eQ Pankki Oy, Suomen SKV Oy, Mansoft Oy,
Zippoint, ERA Finland, Alvsbytalo, Upseeriliitto ry ja Suomen V uokranantajat ry.

Hypo-konser ni

Hypo-konsernin konsernitilinpd&dtés muodostuu Hypoteekkiyhdistyksesta ja Suomen AsuntoHypoPankki
Oy:std. Hypo-konsernin konsernitilinpaéttksen tilinpadtosuvut eivat oleellisesti poikkea Hypoteekki-
yhdistyksen tilinpdatdduvuista. Jéljempand esitetdan tietoja Hypoteekkiyhdistyksestd, elle
asiayhteydessa toisin mainita.

Suomen AsuntoHypoPankki Oy

Suomen AsuntoHypoPankki Oy on talletuspankki ja emoyhtié Suomen Hypoteekkiyhdistys on
luottolaitos, joka voi harjoittaa muuta pankkitoimintaa paitsi talletuspankkitoimintaa. Kumpikaan el
harjoita maksuliikettd. AsuntoHypoPankin tehtdvana on tarjota Hypoteekkiyhdistyksen asuntolaina-
asiakkaille talletuspankkipal vel uita. AsuntoHypoPankki kuuluu pankkien tall etussuojarahastoon.

Vuonna 2002 valtiovarainministerion myontaman talletuspankkitoimiluvan nojalla AsuntoHypoPankin
toiminta alkoi asteittain vuoden 2003 aikana kiintedssa yhteistytssd Hypoteekkiyhdistyksen kanssa.
Pankki aloitti talletuspal velut maardaikais- ja asuntosaastopalkkiotilein. Taletuksia oli vuoden paéttyessa
4,3 miljoonaa euroa. Kevadld kadynnistyi pitkdn luottogjan Hypo Visa -kortin markkinointi.
Loppuvuonna otettiin nuorten asuntosaéstOpalkkiotilit (ASP) tuotevalikoimaan sek& kehitettiin Hypo
Baby -tili isovanhemmille, jotka séastavét |apsenl apsill een taysi-ikéi send hankittavaa asuntoa varten.

Rahoituskate on syntynyt |ahinn& osakepddoman sijoittamisesta; kulut ovat toiminnan k&ynnistémisesta
jaliittymisestéa Suomen Pankkiyhdistykseen. Talletugjarjestelman val mistuminen ja lagja kayttotnotto on
suunnitelman mukaan kevaalla 2004, minka vuoksi poistoja el tehty vuonna 2003.

Hallitus, joka on sama kuin Hypoteekkiyhdistyksen, kokoontui yksitoista kertaa.

AsuntoHypoPankin tietoja esitetdan liitetiedoissa 53 ja 56.

Jasenedut

Hypo-konserni  tarjosa asiakagasenilleen Kkilpailukykyisesti asunto- ja muita luottopalveluja,
talletuspalveluja, Hypo Visa -luottokorttia sekd maksutonta vakuusasiakirjojen séilytysta laina-gjan
jdkeen ja neuvotetuia etuja yhteistyokumppaneiden eQ Pankin, Suomen SKV:n, Suomen
Vuokranantgjien ja Tapiola-ryhmén palveluista

L uotonanto

Hypoteekkiyhdistyksen lainakanta kasvoi 11,2 prosenttia 364,7 miljoonaan euroon (328,0 milj. €).
Hypoteekkiyhdistyksen myodntémissa lainoissa asiakkaan valittavissa oli viitekorkona joko euriborkorko
tai kiinted korko tai néiden yhdistelmé korkoriskin tasaamiseksi.

Uusia lainoja nostettiin kaikkiaan 112,6 miljoonaa euroa, mikd on 21,1 prosenttia enemman kuin

edellisenavuonna (93,0 milj. €).
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Hypoteekkiyhdistyksen lainakanta vuoden lopussa muodostui paéryhmittéin seuraavasti:

Lainakanta

milj. € 2003 2002 Muutos M uutos %
K otitalouksien asuntoluotot 198,9 166,1 32,8 19,7
Kotitalouksien kulutud uotot 21,3 15,4 59 38,3
Kotitaloudet yhteensa 220,2 1815 38,7 21,3
Taoyhtiét ja muut yhtei sot 107,2 108,4 -1,2 -1,1
Taloyhtididen korkotukiluotot 36,0 36,4 -0,4 -1,1
Taoyhtidluctot yhteensa 143,2 1448 -1,6 -1,1
Vation varoista védlitetyt luotot 1,4 1,7 -0,3 -17,8
Kaikki luotot yhteensa 364,7 328,0 36,7 11,2

Lainojen keskiméard kasvoi 13,4 prosenttia (15,5 %).
Sijoitustoiminta

Hypoteekkiyhdistyksen omat varat oli sijoitettu kolmeen ryhméan: antolainaukseen, kiinteistéihin ja
porssiosakesijoituksiin. Kiinteistosijoitusten tuottotavoite on 5 - 7 prosenttia. Kiinteistosijoitukset ovat
padkaupunkiseudun keskeisilla asuntoalueilla. Hypoteekkiyhdistyksen porssiosakeomistukset ovat
pitkaaikaisia, eilkd Hypoteekkiyhdistys kay aktiivista arvopaperikauppaa.

Kiinteistdjen tuotot sisdltavat vuokrien lisdksi myyntivoittoja, joiden maérd oli 2,8 miljoonaa euroa.
Kiinteistosta Piikkikuja 6 muodostettiin Asunto Oy Vantaan Piikkikuja 6, mista tuloutui myyntivoittoa
2,0 miljoonaa euroa. Myynnin yhteydessa arvonkorotusrahastoa purkautui 1,4 miljoonaa euroa.

KiinteistOsijoitusten nettotuotto kirjanpitoarvoillalaskettunaoli 8,0 prosenttia (6,2%). Asuinhuoneistojen
vuokratuotot olivat keskimaarin 11,87 €/m?/kk (10,65 €/m?%kk). Asuinhuoneistojen kirjanpitoarvo oli
keskimaarin 1 029 euroa/m? (1 146 euroa/m?) ja Helsingin keskustan liikehuoneistojen 2 748 euroa/m?
(2 904 euroa/nY’). Pasasiassa péadkaupunkiseudulla sijaitsevien asuinhuoneistojen kirjanpitoarvot olivat
noin 46 (53) prosenttia pédkaupunkiseudun keskimaaraisista kauppahinnoista.

Vahtuviin vastaaviin kuuluvien pdrssinoteerattujen osakkeiden kirjaamattomat arvonnousut olivat
vuoden lopussa 2,8 miljoonaa euroa, kun vastaava médra edellisend vuonna oli 2,1 miljoonaa euroa.
Osakkeiden myyntivoitot ja arvonalennusten pal autukset olivat 0,4 miljoonaa euroa (- 0,2 milj. €).

Varainhankinta

Fennorating Oy uudisti Hypoteekkiyhdistyksesta pitkdaikaisen luottoluokituksen, joka on A+ vakaa.
Tarkemmat tiedot ovat saatavissa internetsivuilta www.fennorating.fi.

Varainhankinnan yhteismaara oli 343,5 miljoonaa euroa (310,8 milj. €). Hypoteekkiyhdistyksen omia
vargja oli antolainauksessa 21,3 miljoonaa euroa (17,3 milj. €). Laina-gjataan yli kymmenen vuotta
olevaa asuntolainakantaa varten Hypoteekkiyhdistyksen nostama ja nostamaton, laina-gjaltaan vastaava
rahoitus oli 88,0 miljoonaa euroa, mika on 24,1 % lainakannasta.

Joukkovelkakirjalainat

Hypoteekkiyhdistyksen joukkovelkakirjalainat lasketaan liikkeeseen vuonna 2000 perustetun ja vuonna

on Sampo Pankki Oyj. Liikkeeseen laskettujen joukkovelkakirjalainojen ja sijoitustodistusten
kirjanpitoarvo oli yhteensa 97,4 miljoonaa euroa (86,3 milj. €).
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Vuoden 2003 joukkovelkakirjalainan 1/2003 ensimmainen eré 20 miljoonaa euroa laskettiin liikkeeseen
2.6.2003. Lainan laina-aika paéattyy 2.6.2008 ja tuotto on 6 kk euriborkorko + 0,15 %. Jéarjestgana oli
Sampo Pankki Oyj.

Sarjamuotoisen joukkovelkakirjalainan 1/2000 liikkeessa oleva maéra on 55 miljoonaa euroa. Lainan
laina-aika paéttyy 2.11.2005 ja tuotto on 6 kk euriborkorko + 0,175 %. Jarjestgjana oli Sampo Pankki

QOyj.

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

Joukkovelkakirjalaina 1/2001 on osakeindeksilaina, jonka laina-aika p&éttyy kolmessa eréssa 2.11.2006,
2.12.2006 ja 2.1.2007 ja pddomamaéra 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
paattyessd maksetaan padoman lisaksi vahintdan 10 prosentin tuotto.

K orkojohdannai set

Hypoteekkiyhdistys on suojannut korko- ja osakeindeksiriskin johdannaissopimuksin siten, etta
joukkovelkakirjojen  korkokulu  méaaréytyy antolainakannan  korkosidonnaisuuden  mukaan.
Koronvaihtosopimusten nimellisarvo oli 84,8 miljoonaa euroa (61,3 milj. €). Osakeindeksisidonnaisen
joukkovelkakirjalainan indeksihyvitys on koronvaihtosopimuksilla vaihdettu 12 kk euriborkoron mukaan
maaraytyviks sitoumuksiksi. Joukkovelkakirjalainojen 1/2000 ja 1/2003 6 kk euriborkorko on
koronvaihtosopimuksin vaihdettu 12 kk euriborkoroksi seké 3 ja 5 vuoden koroksi antolainakannan
korkosi donnai suuksien mukaan.

Sijoitustodistukset

Hypoteekkiyhdistyksen 100 miljoonan euron méaérdisen sijoitustodistusohjelman sijoitustodistusten
kirjanpitoarvo oli 10,8 miljoonaa euroa. Sijoitustodistukset lasketaan liikkeeseen Sampo Pankki Oyj:n,
Nordea Pankki Suomi Oyj:njaDanske Bank A/S, Helsingin sivukonttorin kautta.

Muu varainhankinta

Osana konsernin  varainhankintaa on AsuntoHypoPankin taletuskanta 4,3 miljoonaa euroa.
Hypoteekkiyhdistyksen muu varainhankinta tapahtui velkakirjalainoilla pankeilta, vakuutusyhtigilta ja
henkil6kuntal ainojen osalta asianomaisilta yrityksilta.

Riskienhallinta

Riskienhadlinnalla on tarkoitus tunnistaa uhat ja mahdollisuudet, jotka vaikuttavat Hypoteekki-
yhdistyksen strategian ja tavoitteiden toteutumiseen sekd varmistaa, etté riskit ovat oikeassa suhteessa
riskinkantokykyyn.  Hypoteekkiyhdistys  kohdistaa  toimintansa  etupdéssa  kotitalouksiin.
Hypoteekkiyhdistyksen riskienhallinnassa noudatetaan hallituksen hyvaksymia periaatteita ja ohjeistusta
sekd vatuugérjestelmds; seuranta tapahtuu riski- ja poikkeamaraportein. Hypoteekkiyhdistyksen
riskienhallinnan jarjestdmisessa on huomioitu Hypoteekkiyhdistyksen organisaatiorakenne ja
liiketoimintojen lagjuus.

Riskienhallinta kattaa mm. seuraavat Hypoteekkiyhdistyksen toimintaan liittyvat riskit: luottoriski,
korko- jarahoitusriski, kiinteisto- ja sijoitusriski, operatiivinen riski ja strateginen riski.
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L uottoriski

Luottoriskin  halinnan tavoitteena on pitdd asiakasvastuista syntyvien riskien tulos- ja
vakavaraisuusvaikutukset hyvaksyttavalla varovaisella tasolla. Hypoteekkiyhdistyksen antolainauksen
padpainopistealue on kotitalouksille myonnettévéat asuntolainat ja siihen laheisesti liittyvat muut
rahoituspal velut asuntovakuutta vastaan. Luottoriskin ottaminen rgjautuu hallintoneuvoston yhdistyksen
saantdjen mukaisesti vahvistamien luotonannossa noudatettavien yleisten ehtojen edellyttamalla tavalla
myoénnettyihin lainoihin. Lahtokohtaisesti luotonanto perustuu asiakkaan luottokel poisuuteen ja
riittdvaédn lainanhoitokykyyn sek& turvaavaan vakuuteen. Lainananto on keskittynyt entistd enemman
kasvukeskuksiin, joissa mm. asuntojen arvon kehitys on paremmin ennustettavissa. Asiakkaan
lainanhoitokykya on arvioitu myds stressitestein, joissa on otettu mahdollinen koronnousu huomioon.
Johtoryhmén tekemét luottopéétokset annetaan hallitukselle tiedoksi kuukausittain. Hallitus paéttéa
maardtéan tai vakuudeltaan tavanomaisesta poikkeavien lainojen myontéamisesté. Yli 200 000 euron
suuruisten lainojen mydntaminen edellyttaa erityisia perusteluja. Luotonmydntdprosessissa on kiinnitetty
erityistd huomiota luottopadtoksen perusteena olevan dokumentaation riittévyyteen, kasittelyvaiheiden
erillisyyteen jatietojen oikeellisuuteen.

Hypoteekkiyhdistys e harjoita varsinaista yrityduototusta ilman vakuutta. Muita kuin asunto- ja
kiinteistoyhtididen kiinteistoluottoja kiinnitysvakuudella on pienehkd méard, 10,1 miljoonaa euroa eli 18
prosenttia omista varoista. Hypoteekkiyhdistyksella e ole asiakaskokonaisuuksia, joiden vastuut
ylittdisivéat luottolaitoslain asettaman ylargjan 25 prosenttia omista varoista. Yli 10 prosentin rgjan
ylittavien asiakaskokonaisuuksien vastuiden maéra, 11,4 miljoonaa euroa, on 20,5 prosenttia omista
varoista. Hypoteekkiyhdistyksen tytéaryhtidille myonnettyjen lainojen maaréa oli 9,0 miljoonaa euroa,
mikaon 16,1 prosenttia omista varoista, kun luottolaitodain asettama enimmaisraja on 20 prosenttia.

Lainansagjan on luottoehtojen mukaan vakuutettava luoton vakuutena oleva kiinteistonsi
Hypoteekkiyhdistys on vakuuttanut kollektiivisesti vakuuskiinteistot vakuutusmaksun laiminlydnnin
varalta

Hoitamattomat luotot ovat sédnnollisen seurannan alaisina ja perintatoimiin ryhdytdan valittomasti, kun
arvioidaan pienenkin luottotappioriskin olevan olemassa. Varovaisesta luotonantopolitiikasta ja
turvaavasta vakuudesta johtuen luottotappiot ovat olleet vahaisia.

Korkoriski

Korkoriskilla tarkoitetaan korkotason muutosten vaikutusta tulokseen ja vakavaraisuuteen. Korkoriski
aiheutuu saatavien ja velkojen toisistaan poikkeavista viitekoroista seké eriaikaisista korontarkistus- ja
erééntymisgjankohdista.  Markkinariskeista merkittédvin - on  korkoriski. Korkoriskida hallitaan
huol ehtimalla otto- ja antolainauksen vastaavuudesta pitéméall& viitekorot ja korontarkistuspéivét toisiaan
vastaavina rahamarkkinatilanne huomioon ottaen. Korkoriski oli vuoden lopussa 5,85 prosenttia

rahoituskatteesta.
Rahoitusriski

Rahoitusriski on rahoituksen saatavuuteen ja hintaan liittyva riski, joka syntyy kun saamisten ja velkojen
maturiteetit poikkeavat toisistaan. Rahoitusriski  syntyy my6s, jos saatavat, velat tai
johdannaissopimukset ovat liiaksi keskittyneet yksittédisille vastapuolille. Hypoteekkiyhdistys hankkii
rahoituksensa etupédssa pitkaaikaisin velkakirja- ja joukkovelkakirjalainoin ja pitéd varainhankinnan ja
antolainauksen suhteen riittévana ja maksuval miutensa hyvana. Hypoteekkiyhdistyksen varainhankinnan
maturiteetti on huomattavasti pitempiaikaisempaa kuin talletuspankeilla yleensa. Rahoitusasema oli
vuonna 2003 jatkuvasti hyva javakaa.
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Kiinteist®- ja osakeriskKi

Kiinteistoriskilla tarkoitetaan kiinteistbomaisuuteen kohdistuvaa arvonalentumis-, tuotto- ja
vahingoittumisriskia. Omistuskiinteistoosakkeet sijaitsevat padkaupunkiseudulla ja ovat valtaosin
asuntoja. Kiinteistoyhteisdosakkeiden kirjanpitoarvot pidetéan turvaavassa suhteessa kaypiin arvoihin,
jolloin mahdolliset arvonalentumiset eivét vaikuta merkittévasti tulokseen. Kiinteistjen kirjanpitoarvo
16,2 miljoonaa euroa on 4,0 prosenttia taseesta, kun luottolaitoslain asettama enimmaismaara on 13
prosenttia taseesta.

Osakeriskin toteutuminen syntyy kurssin tai tuoton alentumisen kautta aiheuttaen negatiivisen
tulosvaikutuksen. Hypoteekkiyhdistys vahentdd tulevina vuosina osakeriskia olennaisesti luopumalla
osakesijoituksista.

Osakesijoitusten kirjanpitoarvo 4,2 miljoonaa euroa on 7,5 prosenttia omista varoista, kun
luottolaitodain asettama enimmai smaéra on 60 prosenttia.

Operatiivinen riski

Operatiivisella riskilla tarkoitetaan menetyksid, jotka aiheutuvat puuttedlisuuksista jéarjestelmissa,
prosesseissa ja henkil 6stén toiminnassa tai ulkoisista tekijoistd. Operatiivisten riskien tunnistamista seka
niiden vaikuttavuutta ja todenndkoisyyttd on arvioitu sisdisen tarkastuksen toimesta toteutetun
itsearviointimenetelmén  pohjalta.  Arvioinnissa esiin  tulleita tietojarjestelmien  toimivuuteen,
henkil6st6on, puutteellisiin rutiineihin ja ohjeistukseen seké vaarinkdytoksiin liittyvien riskien hallintaa
on tehostettu mm. jérjestdamalla asianmukaista koulutusta seka kehittamalla ja lisédmalla ohjeistusta ja
sen saatavuutta Hypoteekkiyhdistyksen sisdisen intranetsivuston avulla.

Keskeiset tietojarjestelmdt on ulkoistettu ta hankittu valmisohjelmistoina ja toimintahdiridista
aiheutuviin  riskeihin  on varauduttu jatkuvuussuunnittelulla. Oikeudellisa riskga hdlitaan
vakiomuotoisilla viranomaisten hyvaksymill& sopimusehdoilla.

Strateginen riski

Hypoteekkiyhdistyksen liiketoiminnan kasvustrategia perustuu varovaiseen riskinottoon siten, etta
Hypoteekkiyhdistyksen riskiasema pysyy tavoitetasolla. Valitut strategiat mitoitetaan niin, ett ne ovat
oikeassa suhteessa Hypoteekkiyhdistyksen riskinkantokykyyn, teknisiin- ja henkilOresursseihin seké
henkildstén ammattitaitoon. Strategiset riskit hallitaan paivittamalla strategiat vuosittain ja seuraamalla
vuositason suunnitel mien toteutumi sta s&anndllisesti.

Sisdinen tarkastus

Uudistettu sisdinen tarkastus suoritti tarkastussuunnitelman mukaisesti |agja-alaista siséisté tarkastusta ja
osallistui kehittédmis- ja koulutustoi mintaan.

Sisdisen tarkastuksen toteuttamisesta on sopimus Oy Inreviso Ab:n ja Control Consulting CC Ltd Oy:n
kanssa. Tehtavét ovat hoitaneet Eila Koivu, CIA, CCSA, CISA, CFE ja Atte Holopainen, filosofian
kandidaatti, CISA.

Jarjestamattomat ja muut nollakorkoiset luotot ja saatavien perinté

Jarjestdméttomien ja muiden nollakorkoisten luottojen mé&dra véhentyi 18,0 prosenttia ja oli 2,1
miljoonaa euroa (2,6 milj. €). Niiden osuus lainakannasta oli 0,6 prosenttia (0,8 %).
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Konsernin tulosja kannattavuus

Hypoteekkiyhdistysjulkaisi 20.8.2003 osavuosikatsauksen gjalta 1.1. - 30.6.2003.

Tilivuoden voitolle ja lainakannan kasvulle asetetut tavoitteet ssavutettiin. Hypo-konsernin rahoituskate
laski 4,3 prosenttia 3,6 miljoonaan euroon (edellisvuonna 3,8 milj. €). Lainakannan tuntuva kasvu el
kompensoinut lainamarginaalien ja korkotason laskun vaikutusta rahoituskatteessa. Hypoteekki-
yhdistyksen rahoituskate pieneni 7,8 prosenttia 3,5 miljoonaan euroon (3,8 milj. €).

Osinkotuotot olivat ennallaan 0,3 miljoonaa euroa. Arvopaperikaupan nettotuotot olivat 0,4 miljoonaa
euroa (-0,2 milj. €), josta myyntivoittoja oli 0,2 miljoonaa euroa (0,0 milj. €) ja arvonalennusperuutuksia
0,2 miljoonaa euroa (arvonalennuksia 0,2 milj. €).

Liiketoiminnan muut tuctot eli tuotot kiinteistdsijoituksista olivat 4,4 miljoonaa euroa (2,1 milj. €).
Tuottoihin sisdltyy kiinteistosijoitusstrategiaan kuulumattomien eréiden huoneistojen myyntivoittoja 0,7
miljoonaa euroa (0,6 milj. €) seka kiinteiston Piikkikuja 6 yhtidittamisesté syntynytta myyntivoittoa 2,0
miljoonaa euroa, josta 1,4 miljoonaa euroa muodostuu arvonkorotusten peruuntumisi sta.

Konsernin hallintokulut nousivat 30,9 prosenttia 4,0 miljoonaan euroon (3,0 milj. €) p&dasiassa
uudistusohjelman mukaisesti toimistokorjauksen, markkinointi- ja atk-kulujen seka henkilGstokulujen
kasvun vuoksi. Hypoteekkiyhdistyksen hallintokulujen, 3,9 miljoonaa euroa, nousu oli 28,5 prosenttia.

Liiketoiminnan muut kulut olivat 0,7 miljoonaa euroa (0,6 milj. €).

Suunnitelman mukaiset poistot kiinteistdista ja kalustosta seka atk-ohjelmien kayttdoikeuksista olivat
elinkeinotuloverolain sallimat enimmai spoistot.

Toteutuneiden luottotappioiden, 0,01 miljoonaa euroa (0,2 milj. €), palautuneiden luottotappioiden 0,03
miljoonaa euroa (0,01 milj. €) ja saamisiin kohdistettujen |uottotappiovarausten muutoksen yhteismaara
vahens tulosta 0,07 miljoonaa euroa (tulosparannusta 0,09 milj. €). Toteutuneet luottotappiot olivat
0,004 prosenttia lainakannasta (0,05 %).

Konsernin liikevoitto kasvoi 62,2 prosenttia ja oli 4,1 miljoonaa euroa (2,5 milj. €). Kirjanpidossa
aikaisemmin tehdyn vyleisen tappiovarauksen verotuksessa vahennyskelpoinen maard lisaantyi
lainakannan kasvun vuoksi, mika véhens tuloveroja 0,5 miljoonaa euroa. Valittomien verojen jakeen
tilikauden voitto kasvoi 47,0 prosenttia ja oli 3,4 miljoonaa euroa (2,3 milj. €). Tuottojen ja kulujen
suhde oli 1,9 (1,6). Kulut olivat 54,1 prosenttia tuotoista (61,4 %). Taseen oma pddoma ja varaukset
lisdantyivat 1,9 (2,5) miljoonaa euroa 55,7 (53,8) miljoonaan eurocon. Taseen loppusumma oli 403,2
miljoonaa euroa (370,1 milj. €).

Hypoteekkiyhdistyksen liikevoitto kasvoi 59,0 prosenttia ja oli 4,1 miljoonaa euroa (2,6 milj. €).
Vélittomien verojen jalkeen tilikauden voitto kasvoi 43,8 prosenttia ja oli 3,4 miljoonaa euroa
(2,4 milj. €). Tuottojen ja kulujen suhde oli 1,9 (1,7). Kulut olivat 53,4 prosenttia tuotoista (60,6 %).
Taseen oma pddoma ja varaukset lisdantyivéat 1,9 (2,5) miljoonaa euroa 55,7 (53,8) miljoonaan euroon.
Taseen loppusumma oli 404,7 miljoonaa euroa (376,1 milj. €)

Suojaamistarkoituksessa tehdyistéa koronvaihtosopimuksista ja nostamattomista antolainoista koostuvat

taseen ulkopuoliset sitoumukset kasvoivat 33,0 (32,2) prosenttia ja olivat 96,7 miljoonaa euroa
(72,7 milj. €).
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Vakavaraisuus

Luottolaitoslain vakavaraisuutta koskevien sdannisten mukaan luottolaitoksen oman pédoman ja
varausten (omat varat) tulee olla vahintéan 8 prosenttia riskipainotetuista saamisista, omaisuudesta ja
vastuusitoumuksista. Hypoteekkiyhdistyksen vakavaraisuussuhde oli 22,2 prosenttia (22,9 %) ja
muodostui seuraavasti:

31.12.2003 31.12.2002 Muutos

milj. € milj. € %
Omat varat
Ensisijaiset omat varat 459 42,3 8,5
Toissijaiset omat varat 98 115 -14.8
Omat varat yhteensa 55,7 53,8 3,5
Ri skipainotetut saamiset, omaisuus ja sitoumukset
Ryhma | (julkisyhteistt) 0,0 0,0 -
Ryhma Il (luottol aitokset) 2,7 29 -6,9
Ryhma Il (asuntoluotot) 99,3 83,7 18,6
Ryhma IV (muut luotot ja omaisuus) 1491 1478 _ 09
Y hteensa 251,1 234,4 7,1
Ensisijaisten varojen suhde riskipainotettuihin - saamisiin,
omaisuuteen ja sitoumuksiin (Tier I) 18,3 % 18,1 %
V akavarai suussuhde 22,2% 22,9 %
Omavarai suusaste 13,8 % 14,3 %

Konsernin vakavarai suussuhde oli 22,4 % (22,9).

Hypoteekkiyhdistyksen kokoukset

Hypoteekkiyhdistyksen varsinainen kokous pidettiin Helsingissa 20. pédivana maaliskuuta 2003.
Erovuorossa olleista hallintoneuvoston jésenista valittiin uudelleen seuraavaksi kol mivuotiskaudeksi
2003 - 2006 varatuomari Juhani Erma, lehtori Elina Rantala ja toimitugohtgja Terho Salo. Uusina
jasenina hallintoneuvostoon seuraavaksi kolmivuotiskaudeksi 2003 - 2006 valittiin toimitusjohtaja Antti

Varsinaisiks tilintarkastgjiksi valittiin kauppatieteiden maisteri, KHT Risto M&ki6 ja KHT-yhteiso
PricewaterhouseCoopers Oy, jonka nimedmana padvastuullisena tilintarkastgjana oli kauppatieteiden
maisteri, KHT Juha Wahlroos. Varatilintarkastgjaksi valittiin kauppatieteiden maisteri, KHT Jukka
Mynttinen, Risto M&kitn henkil 6kohtai sena varamiehené.

Hallintoneuvosto ja hallitus

Hallintoneuvosto valits 20.3.2003 puheenjohtajakseen toimitugohtaja Lauri Koivusalon ja varapuheen-
johtgjaksi professori Vesa Majamaan. Hallintoneuvosto kokoontui kolme kertaa.

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

34 TILINPAATOS 2003



Hallitukseen kuuluivat lisdksi lakimaardisesti toimitugohtga Matti Inha ja varatoimitugohtaa,
talougohtaja Raimo Vaherno. Hallitus valits puheenjohtgjaksi 31.3.2003 professori Jarmo Leppiniemen
javarapuheenjohtajaksi toimitug ohtaja Ukko Laurilan. Hallituksella oli yksitoista kokousta.

HenkilGsto

Osana uudistamista toimintaorganisaatiota tésmennettiin, johtamis- ja pakitsemigérjestelmai
uudistettiin sekd henkil 6ston ammattitaitoon ja osaamiseen kiinnitettiin huomiota. Henkil6kunnan keski-
ikd oli vuoden lopussa 43,6 (45,2) vuotta ja keskimadrainen pavelusaika 10,4 (11,6) vuotta. Henkil 6ston
maéaré oli keskimaarin 34 (30).

Elakevastuut

Hypoteekkiyhdistyksen henkilokunnan pakollinen eldketurva on jarjestetty Keskindinen Elékevakuutus-
yhtio Tapiolasta otetulla vakuutuksella. Lisdeduista huolehtii  Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
El akesadtio.

Hypoteekkiyhdistykselle kuuluva el 8kesdétion elékevastuu 31.12.2003 oli 3,8 miljoonaa euroa (3,6 milj.
€), joka oli téysin katettu katearvoin. S&&tion varallisuus on ldhes kaksinkertainen eldkevastuuseen
ndhden. El&kesa&dtio on suljettu 1.7.1991 adkaen; eldkesdétio avattiin vuonna 2002 ja toimintapiiriin
otettiin eldkkeensagat ja toimitugohtgja, minka jalkeen eldkesdétic suljettiin. El&kesddtio maksoi
el dketta 20 henkildlle 0,5 miljoonaa euroa (0,5 milj. €), josta TEL-osuuden jalkeen el 8keséétion osuus ol
0,2 miljoonaa euroa (0,2 milj. €).

Arvio tulevasta

Vakaa yleistalouden ja rahamarkkinoiden tila edesauttavat asuntomarkkinoiden sdilymista suotuisina.
Asuntomarkkinoiden kehittymiseen vaikuttavat myds valtiovallan toimenpiteet. Asuntotonttien saatavuus
on pullonkaula erityisesti pddkaupunkiseudulla. Asuntokauppa jatkuu varsin vilkkaana. Kuluttgjien
luottamus omaan tal outeensa pysyy myonteisend. Matala korkotaso luo edelleen myonteisia edellytyksia
asuntoluottokysynnélle; vuokra-asunnoista on jarkevéd siirtyd omistusasuntoon. Asuntojen hintataso
noussee kohtuullisesti. Suomessa asuntovelkakannan osuus bruttokansantuotteesta on ale EU:n
keskiarvon. Pankkien kilpailu asuntolaina-asiakkaista koituu asuntosdastégjien eduksi, mutta on pankeille
haasteellinen. Koron vaihteluriskin tasaamiseksi asiakkaalla on vuonna 2004 erityisen hyvét ol osuhteet
sitoatai jakaalaina pitempiin korkojaksoihin.

Hypoteekkiyhdistyksessa akanut vuos on uuden yrityskuvan ja uudistuneiden toimintatapojen seka
asuntorahoituspalvelujen  vakiinnuttamisen ja kasvun vuosi. AsuntoHypoPankin erikoistuneet
talletuspalvelut ja Hypo Visa -kortti seké kdanteiset asuntolainat ja asuntokaupparatkaisut téydentévét
asi akag asenillemme tarjottavaa asumisen rahoituspal velua.

Vahvan vakavaraisuutensa turvin Hypo-konserni tahtéé vakaaseen ja kannattavaan kasvuun seka pitéa
tarkednd luotettavan ja laadukkaan pavelun tarjoamista asiakagasenilleen asumisen eri
elinkaarivaiheissa. Vuonna 2003 perustetun As Oy Vantaan Piikkikuja 6:n osakkeiden myynti
ensisijaisesti talon vuokralaisille on kaynnistynyt vuoden alussa ja kolmasosasta asuntoja oli tammikuun
loppuun mennessa tehty sopimus myynnistd. Hypoteekkiyhdistyksen vuokra-asuntokanta palvelee
asi akag asenkuntaamme uusin ratkai suin, muun muassa asunnonvai htoasunnon muodossa.
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TULOSLASKELMA 1.1. - 31.12.2003

Konserni Suomen Hypoteekkiyhdistys
2003 2002 2003 2002
Liitetieto
Korkotuotot 1, 53, 56 14653 907,46 15578 362,52 14639 273,12 15578 325,73
Korkokulut 1 -11025074,75 -11786277,73  -11143790,95 -11 786 269,29
RAHOITUSKATE 12 3628832,71  3792084,79 349548217  3792056,44
Tuotot oman paaoman ehtoisista sijoituksista 12
Samaan konserniin kuuluvista 23732,39 35211,27 23732,39 35211,27
Muistayrityksista 255999,73 233 062,43 255999,73 233 062,43
27973212 268 273,70 27973212 268 273,70
Palkkiotuotot 12 299 979,91 327 867,27 298 424,23 327 867,27
Palkkiokulut -47 588,64 -50 258,62 -47 588,64 -50 258,62
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Arvopaperikaupan nettotuotot 3,12 432 605,73 -214 359,89 432 605,73 -214 359,89
Liiketoiminnan muut tuotot 5,12, 53 4407741,74 2126 476,88 4407741,74 2126 476,88
Hallintokulut
Henkildstokul ut
Palkat ja palkkiot -1556 122,92  -1307 252,18 -1537142,92 -1307 252,18
Henkil6stdsivukul ut
El&kekulut -248 433,91 -223 075,06 -248 433,91 -223 075,06
Muut henkildsivukulut -75 897,74 -71991,04 -75 335,17 -71991,04
Muut hallintokul ut -2085887,80 -1428 022,68 -2015364,80 -1413561,45
-3966 342,37 -3 030 340,96 -3876276,80 -3015879,73
Poistot ja arvonalentumiset aineellisistaja
aineettomista hyodykkeista 6 -139 564,24 -87 275,58 -139 564,24 -87 275,58
Liiketoiminnan muut kulut 5 -744 746,04 -678 726,83 -700 604,46 -643 148,83
L uotto- ja takaustappiot 7 -73281,78 89 403,43 -73281,78 89 403,43
Pysyviin vastaaviin kuuluvien arvopapereiden
arvonalentumiset 7 -1757,87 -30 192,64 -1757,87 -30 192,64
LIIKEVOITTO/VOITTO
ENNEN TILINPAATOSSIIRTOJA JA VEROJA 4075611,27 251295155 407491220 2562962,43
Tulover ot 1 -682 172,09 -204 422,57 -682 172,09 -204 422,57
TILIKAUDEN VOITTO 3393439,18 2308 528,98 3392740,11  2358539,86
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TASE 31.12.2003

Liitetieto
VASTAAVAA
K ateiset varat
Saamiset luottolaitoksilta 14, 42
V aadittaessa maksettavat
Muut

Saamiset yleisiltajajulkisyhteisoilta 15, 16, 42, 53

Saamistodistukset 20, 42
Julkisyhteisoilta
Muilta
Osakkeet ja osuudet 21
Osakkeet ja osuudet tytaryrityksissa 21, 22,53
Aineettomat hyodykkeet 23
Ainedlliset hyodykkeet 17,22, 24,53
Kiinteist6t seka kiintei stoyhteisdjen
osakkeet ja osuudet
Muut aineelliset hyddykkeet
Muut var at 26
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 27,53
VASTATTAVAA
VIERAS PAAOMA 29, 42
Velat luottolaitoksille ja keskuspankeille
Luottolaitoksille
Muut kuin vaadittaessa maksettavat
Velat yleisdllejajulkisyhteisgille
Muut velat
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 30
Joukkovelkakirjat
Muut /sijoitustodistukset 56
Muut velat 31
Siirtovelat ja saadut ennakot 32
TILINPAATOSSIIRTOJEN KERTYMA
Vapaaehtoiset var auk set 44
OMA PAAOMA 35
Peruspddoma ja osakepéddoma 36
Arvonkorotusrahasto
Muut sidotut rahastot
Vararahasto
Vapaat rahastot 37
Kéayttorahasto
Edédlisten tilikausien voitto
Tilikauden voitto
TASEEN ULKOPUOLISET SITOUMUKSET
Asiakkaan hyvaks annetut
peruuttamattomat sitoumukset 48
Johdannai ssopimukset / koronvai htosopi mukset 49

Y hteensa

Konser ni Suomen Hypoteekkiyhdistys
2003 2002 2003 2002
4027,85 4.092,60 4027,85 4.092,60
14 246 095,07 6216 146,15 10569 941,89 6 201 374,79
498 902,05 722054257 498 902,05 7220542,57
1474499712  13436688,72 1106884394 13421917,36
364 74969351 328028 105,08 36474969351 328028105,08
208 320,45 3430 956,25 208 320,45 3430 956,25
0,00 21889,35 0,00 21 889,35
208 320,45 3452 845,60 208 320,45 3452 845,60
4092 802,85 4081 243,27 3984 302,85 4081 243,27
168 187,93 168 187,93 6187 674,01 6 187 674,01
733 849,72 93 295,85 38 022,50 73 014,08
1619584398 1781280864 1619584398 17812 808,64
466 228,53 274 090,27 428 416,53 245 867,47
1666207251 1808689891 1662426051 18058 676,11
113548,21 293 479,07 113548,21 392 013,31
1715078,30 2412 915,32 1714 864,22 2412 915,32
40319257845 370057 752,35 40469355805 376112496,74
197 362 612,63 211339100,94 197 362612,63 211339 100,94
53073647,48 13077022,04 4874704331 13077 022,04
86573392,73 6639368267 8657339273 66 393682,67
498198508 1994077681 10791461,89 19940 776,81
91555377,81 8633445948 97364854,62 86334 459,48
1815422,38 1218 900,88 1786 035,18 7216 378,06
3671 059,40 4294 308,28 3661 985,42 4294 308,28
13118658,26 1311865826 1311865826 13118 658,26
5 000 000,00 5 000 000,00 5 000 000,00 5 000 000,00
978269920 11461 214,69 978269920 11461 214,69
19531 766,47 18117692,15 1953176647 18117 692,15
4925 818,95 377581895 4925 818,95 3775818,95
-37 923,31 12 047,70 19 343,90 19 304,03
3393439,18 2308528,98 3392740,11 2 358 539,86
42595800,49 4067530247 42652368,63 40 732569,68
403192578,45 370057 752,35 404 693 558,05 376112 496,74
11898871,86 11397 771,09 1189887186 11397 771,09
84 840 000,00  61340000,00  84840000,00 61340 000,00
96738871,86 7273777109 9673887186 72737 771,09
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TILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

TILINPAATOKSEN LAATIMISTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen ja sen konsernin (jaljempana Hypo-konsernin) tilinp&&tds on laadittu ja esitetty
noudattaen  luottolaitodain  ja  rahoitustarkastuksen  antamaa  tilinpddtosméardysta (106.1) ja
konsernitilinpdétésmaaraysta (106.2).

K onser ni

Konsernitilinpdétds sisdltdd Suomen Hypoteekkiyhdistyksen (jéjempand Hypo) ja sen kokonaan omistaman
Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n (&jempana AsuntoHypoPankki). Rahoitustarkastuksen
konsernitilinpdétosmaarayksen sdlimalla tavalla on konsernitilinpaétoksen ulkopuolele jétetty tytaryhtiot
Hypoteekkinotariaatti Oy, Asunto Oy Helsingin Y hdyskunnantie 56, Asunto Oy Vantaan Piikkikuja 6 ja As. Oy
Helsingin Wellamonrinne sekd osakkuusyhtidind olevat asunto- ja kiinteistbosakeyhtiot. Naiden yhtididen
poigattamisen vaikutusta konsernin toiminnan tulokseen ja taloudelliseen asemaan esitetéan liitetiedossa 53 ja
toi mintakertomuksessa.

AsuntoHypoPankin tilinpaétds on yhdistelty hankintamenomenetelméa kayttéen. Erilligtilinpaétoksiin sisaltyneet
keskindiset saamiset ja velat on eliminoitu.

Konsernitilinpd&atoksen liitetiedot esitetdan sekd konsernista ettd emoyhtitstd, mikali ne poikkeavat toisistaan.
Konserniyhtididen tietoja on esitetty liitetiedoissa 53 ja 56.

Arvopapereiden arvostusperiaatteet

Pysyviin vastaaviin kuuluvista arvopapereista on hankinta-arvoon kirjattu erdpdivdan asti  pidettavét
saamistodistukset, tytéaryhtitosakkeet sekd muut osakkeet ja osuudet, jotka on hankittu Hypoteekkiyhdistykselle
tarpeellisia paveluja varten.

Muut arvopaperit ovat vahtuviin vastaaviin kuuluvia eli sjoitusomaisuusiuonteisia arvopapereita, jotka on

luovutushintaan, jona on pidetty vuoden viimeista ostokurssia Helsingin Arvopaperi pdrssi ssé.

Hypoteekkiyhdistyksella e ole kaupankdyntivarastoa eikd Hypoteekkiyhdistys k&y jatkuvaa kauppaa
arvopapereillata johdannaissopimuksilla.

Saamisten ja velkojen arvostusperiaatteet

Saamiset ja velat on merkitty taseeseen nimellisarvoon lukuun ottamatta yleiseen liikkeeseen laskettuja
velkakirjalainoja, joiden arvoon on lisétty tai v8hennetty jaksotetuiksi korkokuluiksi kurssiero.

Ainedlliset ja aineettomat hytdykkeet

Ainedlisiin hyddykkeisiin kirjatut menot kasittivét kiinteistoyhteisbosakkeet, koneet ja kaluston. Aineettomiin
hyodykkeisiin -~ kirjatut  menot  koostuivat — atk-ohjelmien  kayttdoikeuksista ja  toimistohuoneiston
perusparannuksesta.

Kiinteistoyhteisdjen osakkeet on merkitty taseeseen hankintamenoon. Erdisiin  kiinteistdosakkeisiin  on

aikaisempina vuosina tehty arvonkorotuksia, joiden vastaerd on merkitty arvonkorotusrahastoon.
Arvonkorotuksista ei ole tehty poistoja.
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Muut aineelliset ja aineettomat hyddykkeet on merkitty taseeseen hankintamenoon vdhennettyna suunnitelman
mukaisilla poistoilla.

Omassa kaytossd oleviin ainedlisiin  hyodykkeisiin  on luettu Hypoteekkiyhdistyksen kaytossd olevat,
toimistotiloihin  oikeuttavat osakkeet. Muut tilat ovat muussa kuin omassa kaytdssa olevia
kiintel stoyhteisdosakkeita.

Arvonkorotusten 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
kiinteistjen kayvét arvot. Aikaisemmin tehtyja arvonkorotuksia on peruutettu myytyjen asunto-osakkeiden ja
asuinkiinteiston osalta

Poistot

Poistosuunnitelman mukaisesti kuluvan omaisuuden hankintamenot jaksotetaan elinkeinotuloverolain salimin
enimmaispoistoin. Kayttssd olevat Atk-ohjelmat poistetaan kolmessa vuodessa ja vuokrahuoneistojen
perusparannukset viidessa vuodessa. AsuntoHypoPankin keskenerédisista Atk-jarjestelmisté ei ole tehty poistoja.

L uotto- ja takaustappiot

Luottotappioihin on merkitty toteutuneet luottotappiot ja pd&omasaataviin kohdistettujen |uottotappiovarausten
muutokset vahennettyiné takaisin saaduilla, aikaisempinatilivuosina luottotappioiksi merkityill&a erill&

Kohdistettu luottotappiovaraus on tehty, kun laina on merkitty jarjestéméattomaks tai on kéynyt ilmeiseksi, ettei
saamisen pddomasta saada suoritusta. Luottotappioita kirjattaessa saamisen vakuutena oleva omaisuus on
arvostettu varovaiseen kaypaan arvoon.

Jarjestdmattomat saamiset

Saatavan koko padoma on merkitty jarjestdmattoméksi, kun saatavan korko, pd&oma tai sen osa on ollut
eréantyneend ja maksamatta vahintdan 90 paivaa.

Kun saaminen on merkitty jarjestaméttomaksi, korkosaatavia e ol e tul outettu.

Yleinen tappiovaraus

Yleinen tappiovaraus on luottolaitostoimintaan liittyviin, yksil6iméttémiin luottotappio-, kurssi- ja muihin
sellaisiin yleisiin riskeihin varautumista varten muodostettu varaus. Suomen Hypoteekkiyhdistys on aikaisempina
vuosina kirjanpidossa tehnyt tappiovarauksen verotuksessa hyvaksyttyja maéria suurempana, jolloin lainakannan

kasvua vastaava vahennyskel poinen méaéra tehddan enda vain verotuksessa, mutta ei kirjanpidossa.

Oman padoman tuottoa, asiakasriskid, omavaraisuusastetta ja vakavarai suussuhdel ukua | askettaessa omiin varoihin
sisdtyvista varauksistaei ole vahennetty laskennallista verovelkaa.

39 TILINPAATOS 2003



Suojaamistar koituksessa tehdyt johdannaissopimuk set

Hypoteekkiyhdistys tekee johdannaissopimuksia vain suojaamistarkoituksessa. Johdannaissopimukset on Kirjattu
hankinta-arvoon. Koronvaihtosopimusten perusteella taseeseen merkityt erét on sisdllytetty siirtosaamisiin ja -
velkoihin. Velkojen ja saatavien suojaamiseksi tehtyjen koronvaihtosopimusten tulosvaikutus on kirjattu
nettomaarai sena korkokul uihin. Johdannaissopimusten ja vastaavasti suojattavien erien arvonmuutoksia ei kirjata,
koska suojaavan ja suojattavan erén arvonmuutoksi sta ai heutuva tulosvaikutus neutral oituu olennaisilta osin.

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.

Vuosivaitto

Hypoteekkiyhdistyksen sééntdjen 22 8:n mukaan vuotuisesta voitosta on siirrettdva vararahastoon vahintdan 80
prosenttia, jos oman pédoman ja riskipainotettujen sitoumusten suhde (vakavaraisuus-prosentti) on ale 8

prosenttia ja vahintddn 70 prosenttia niin kauan kuin suhde on alle 9 prosenttia ja vahintdén 50 prosenttia, kun
suhde on vahintéén 9 prosenttia.
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KONSERNITILINPAATOKSEN LIITETIEDOT

Konsernitilinpaéttksen liitetiedot esitetddn seka konsernista ettéd emoyhtiostd, mikali ne poikkeavat toisistaan.

TULOSLASKELMAA KOSKEVAT LIITETIEDOT

1

Korkotuottojen ja korkokulujen erittely tase-erittéin

Korkotuotot K onser ni Emoyhti6
Saamisista luottol aitoksilta 127 559,63 127 559,63
Saamisista yleisolté jajulkisyhteisoilta 14 161 553,45 14 161 553,45
Saamistodistuksista 353 194,78 338 560,89
Muut korkotuotot 11 599,60 11 599,15
14 653 907,46 14 639 273,12
Korkokulut Konser ni Emoyhtio
Veloistaluottolaitoksille ja keskuspankeille 6997 501,19 6997 501,19
Veloistayleisillejajulkisyhteisille 764 417,16 764 417,16
Y leiseen liikkeeseen lasketuista velkakirjoista 3263 052,85 3381 769,05
Muut korkokulut 103,55 103,55
11 025 074,75 11 143 790,95
L easingtoiminnan nettotuotot
Leasingtoimintaaei ole.
Arvopaperikaupan nettotuotot
Osakkeiden ja osuuksien arvonal ennukset ja arvonal ennusten pal autukset 230 780,63
Osakkeiden ja osuuksien myyntivoitot 201 825,10
432 605,73
Tilikauden aikana ostettujen ja myytyjen vaihtuviin vastaaviin
luettujen arvopaper eiden yhteenlasketut maar &t
Ostot Myynnit
Osakkeet ja osuudet 20093,20 -347 814,25
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut
Liiketoiminnan muut tuotot Konserni Emoyhti6
Vuokra- ja osinkotuotot kiinteistoista ja kiintel stoyhtei sdista 1616 208,16 1616 208,16
Kiinteistdjen ja kiinteistdyhteistjen osakkeiden ja
osuuksien luovutusvoitot 2758234,58 2758 234,58
Muut 33299,00 33299,00
4407 741,74 4 407 741,74
Liiketoiminnan muut kulut Konser ni Emoyhtio
Vuokrakulut 9 419,09 9419,09
Kulut kiinteistéista ja kiintei stoyhtei sdista 504 942,83 504 942,83
Kiinteistdjen ja kiinteistdyhteistjen osakkeiden ja osuuksien 1380,18 1380,18
luovutustappiot
Muut varsinai sesta liiketoi minnasta johtuvat kulut 229 003,94 184 862,36
744 746,04 700 604,46
Poistot ja arvonalennukset aineellisista ja aineettomista hyddykkeista
Suunnitelman mukaiset poistot
Aineelliset hyodykkeet 123 830,50
Aineettomat hyodykkeet 15 733,74
139 564,24
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10.

11.

12.

13.

14.

L uotto- ja takaustappiot seka pysyviin vastaaviin
kuuluvien arvopapereiden arvonalentumiset

Luotto- ja takaustappiot seké niiden vahennykset tase-erittéin L uottotappiot Vahennykset
brutto
Saamisista luottolaitoksilta 0,00 0,00
Saamisista yleisolté jajulkisyhteisoilta 134 619,22 61 337,44
Takauksista ja muista taseen ulkopuolisista erista 0,00 0,00
134 619,22 61 337,44
Tilinpaatokseen Kkirjatut luotto- ja takaustappiot
+ Tilikauden aikana toteutuneet luottotappiot yhteensa 13 430,40
- Tilikauden aikana toteutuneet luottotappiot, joista on
aikai semmin tehty kohdistettu luottotappiovaraus 13 430,40
- Palautukset aikai sempina vuosina toteutunei sta luottotappi oista 32 214,45
+ Tilikauden aikana tehdyt kohdistetut |uottotappiovaraukset 121 188,82
__- Kohdistettujen luottotappiovarausten peruutukset tilikauden aikana 15 692,59
73281,78
Pysyviin vastaaviin kuuluvien arvopapereiden arvonalentumiset
Pysyviin vastaaviin kuuluvien arvopapereiden arvonal entumiset -3 556,47
Pysyviin vastaaviin kuuluvien arvopapereiden arvonal entumisten pal autukset 1798,60
-1757,87

Satunnaiset tuotot ja kulut
Satunnaisiatuottojajakulujae ole.

Tilinpaatossiirrot
Tilinpdétossiirtojaei ole.

Tuottoihin ja kuluihin siséltyvét pakolliset varaukset
Tuottoihin ja kuluihin sisdltyvié pakollisia varauksia el ole.

Tuloslaskelmassa yhdistellyt erat
Tuloslaskelmassa el ole yhdisteltyja eria

Tuotot toimialoittain ja markkina-alueittain

Tuotoilla tarkoitetaan tuloslaskelman erien "rahoituskate", "tuotot oman pdéoman ehtoisista sijoituksista’,

"palkkiotuotot”, "arvopaperikaupan ja val uuttatoiminnan nettotuotot” seké "liiketoiminnan muut tuotot” yhteenl askettua

maaraa. Tuotot esitetéan eliminoimattomina. Konsernin markkina-alueena on Suomi.

Konser ni Emoyhtio

Kiinnitysluottol aitostoi minta 8913 985,99 8913 985,99
Talletuspankkitoiminta 134 906,22 0,00

9048 892,21 8913 985,99

TASETTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

K eskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset
K eskuspankkirahoitukseen oikeuttavia saamistodistuksia el ole.
K eskuspankeilta olevat saamiset
Saamisiin luottolaitoksilta sisaltyvét keskuspankeilta olevat saamiset 498 902,05
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Luotonanto eriteltyna sektoreittain ja luottoihin kohdistetut lucttotappiovaraukset (1000 €)

Saamiset yleisdltajajulkisyhteisilta

Yritykset ja asuntoyhtei sot 135 343,0
Rahoitus- ja vakuutusl aitokset 0,0
Julkisyhteisot 0,0
V oittoa tavoittelemattomat yhtei st 7 850,0
K otital oudet 221 557,0
Ulkomaat 0,0
364 750,0
Kohdistetut luottotappiovaraukset tilikauden alussa 65,2
+ Tilikauden aikana tehdyt uudet varaukset 121,2
- Tilikauden aikana peruutetut varaukset 15,7
- Tilikauden aikana toteutuneet luottotappiot, joista 134
on aikaisemmin tehty kohdistettu luottotappiovaraus
Kohdistetut lucttotappiovar aukset tilikauden lopussa 157,2
Jérjestdméattomat ja muut nollakor koiset saamiset
Jérjestdmattomat Muut
saamiset nollakorkoiset
Yritykset ja asuntoyhtei sot 143 861,22 0,00
K otital oudet 1954 773,59 14 193,00
2098 634,81 14 193,00
M aksamatta jadneen saamisen vakuutena ollut seké asiakkaan liiketoiminnan
tervehdyttamiseksi hankittu omaisuustase-erittéin eriteltyna
Kiinteistot ja kiintei stdyhtei sjen osakkeet ja osuudet 25631,84
Saamiset, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muilla veloilla
Saamisia, joilla on huonompi etuoikeus kuin velallisen muillavelailla, ei ole.
L easingkohteet
Leasingtoimintaa ei ole.
Saamistodistukset omaisuusgjeittain jaoteltuina julkisesti noteer attuihin ja muihin
Julkisesti noteeratut Muut
Saamistodistukset omaisuuslgjeittain
Vaihtuviin vastaaviin kuuluvat 0,00
Pysyviin vastaaviin kuuluvat
Osakeindeksilainat 208 320,45
208 320,45
Pysyviin vastaaviin kuuluvat saamistodistukset
- hankintamenon ja sitd alemman nimellisarvon erotus 0,00
- nimellisarvon ja sitd alemman kirjanpitoarvon erotus 8 320,45
Osakkeet ja osuudet omaisuuslajeittain jaoteltuina julkisesti noteer attuihin ja muihin
Julkisesti noteeratut Muut
Osakkeet ja osuudet tase-erittéin Konserni Emo Konserni Emo
Vaihtuviin vastaaviin kuuluvat 3984 269,21 3984 269,21
Pysyviin vastaaviin kuuluvat 108 533,64 33,64
3984 269,21 3984 269,21 108 533,64 33,64
Osakkeet ja osuudet, julkisesti noteeratut
- todennakdi sen luovutushinnan ja sita alhai semman kirjanpitoarvon erotus 2791 356,69
Osakkeet ja osuudet samaan konserniin kuuluvissa yrityksissa Konser ni Emoyhtio
Luottolaitoksissa 0,00 6 019 486,08
Muissa 168 187,93 168 187,93
168 187,93 6 187 674,01
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22. Pysyviin vastaaviin kuuluvien osakkeiden ja aineellisten hyddykkeiden lisdykset ja vahennykset
Konserni Maa-aluest, rakennukset ja
Osakkeet ja osuudet kiintei stoyhteisojen osakkeet ja
kiinteistdyhteisgjen osuudet Konest, kalusto,
osakkeitaja osuuksia Muussa kuin muut aineel liset
lukuun ottamatta | Omassa kéytdssa | omassa kéytossa hyodykkeet
Hankintameno tilikauden alussa 168 187,93 2 958 459,26 14 854 349,38 245 867,47
+ lisdykset tilikautena 562 180,00 363 341,97
- véhennykset tilikautena 499 779,58 20 000,00
+/- siirrot erien vélilla
- tilikauden suunnitelman mukaiset poistot 849,59 122 980,91
-/+ tilikauden arvonalennukset ja niiden pal autukset
+ vahennyksiin 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 -1678 515,49
peruutukset
Kirjanpitoarvo tilikauden lopussa 168 187,93 2 958 459,26 13 237 384,72 466 228,53
Konserniin kuuluvia yhti6itéd Hypoteekkinotariaatti Oy, As Oy Vantaan Piikkikuja 6, As Oy Helsingin
Y hdyskunnantie 56 ja As. Oy Helsingin Wellamonrinne ei ole eliminoitu konsernitilinpaétoksessa.
Emoyhtio Maaraluest, rakennukset ja
Osakkeet ja osuudet kiintei stdyhteisdjen osakkeet ja
kiintei stoyhteistjen osuudet Konest, kalusto,
osakkeitaja osuuksia Muussakuin muut aineelliset
lukuun ottamatta | Omassa kéytssa | omassa kéytossa hyddykkeet
Hankintameno tilikauden alussa 6 187 674,01 2 958 459,26 14 854 349,38 245 867,47
+ lisdykset tilikautena 562 180,00 325 529,97
- vahennykset tilikautena 499 779,58 20 000,00
+/- siirrot erien vailla
- tilikauden suunnitelman mukaiset poistot 849,59 122 980,91
-/+ tilikauden arvona ennukset ja niiden pal autukset
+ vahennyksiin ja siirtoihin kohdistuvat kertyneet
poistot
ja arvonalennukset tilikauden alussa
- kertyneet poistot tilikauden alussa
- kertyneet arvonalennukset tilikauden alussa
+ kertyneet arvonkorotukset tilikauden aussa
+/- tilikauden arvonkorotukset ja niiden -1678 515,49
peruutukset
Kirjanpitoarvo tilikauden lopussa 6 187 674,01 2 958 459,26 13237 384,72 428 416,53
23. Aineettomat hyddykkeet
Konser ni Emoyhtio
Muut pitk&vaikutteiset menot
ATK-ohjelmat 701 562,59 5735,37
Muut 32 287,13 32 287,13
733849,72 38 022,50
24. Kiinteistéomistukset
a) Aineelliset hyddykkeet Kirjanpitoarvo Sitoutunut pddoma
Maa-al ueet ja rakennukset
Omassa kaytdssa olevat 0,00 0,00
Muut 8 000,00 6 114 350,35
8 000,00 6 114 350,35
Kiinteistdyhteisdjen osakkeet ja osuudet
Omassa kaytdssa olevat 2 958 459,26 224 571,47
Muut 13 229 384,72 8325 851,99
16 187 843,98 8 550 423,46
Kirjanpitoarvo sisdltés arvonkorotukset 9782 699,20
jaarvonal ennukset 0,00
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25.

26.

27.

28.

29.

30.

31

b) Muussa kuin omassa kéyttssé olevien kiinteistdjen ja kiinteistoyhtei sjen osakkeiden ja
osuuksien pinta-alat, sitoutuneet pddomat, nettotuotot prosentteina seka vaj aakayttdasteet prosentteina

Kiinteistolaji Pinta-ala Sitoutunut Nettotuotto Vajaakayttbaste
m? pasoma % %

Asunnot ja asuinkiintei stét 9601 6 484 248,52 16,65 3,10

M aa-alueet, rakentamattomat - 6 114 350,35 0,00 0,00

Liike- jatoimistokiinteistét 1217 2 066 174,93 11,30 0,00

Kiinteistot yhteensa 10818 14 664 773,80 14,16 3,10

Nettotuoton laskentamenetelma: Saadut vuokratulot vahennettyna yhtidvastikkeilla, korjauskuluillaja poistoilla.

¢) Muussa kuin omassa kéyttssa olevien kiinteistojen ja kiintei stoyhtei sjen sitoutunut pd&oma

jaoteltuna tuottoprosentin mukaan:
Tuottoprosentti

0-3

3-5

5-7

yli 7

Y hteensa

Sitoutunut padoma
7013687,73
2 626 463,76
1485 107,34
3539514,98

14664 773,81

Edell& mainittujen kiinteistosijoitusten kirjanpitoarvoista laskettu tuotto oli 8,0 % (2002/6,2%).

Omat tai emoyrityksen osakkeet
Konserniyritysten hallussa el ole omiatai emoyrityksen osakkeita.

Muut var at
Notariaatti- ja perintétoiminta 43 506,13
Muut tili saamiset 70 042,08
11354821
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot
Konser ni Emoyhtio
K orkosaamiset 1276 718,54 1276 504,46
Muut 438 359,76 438 359,76
1715078,30 1714 864,22
Erittely yhdistellyista taseen vastaavien
erista
Taseen vastaavissa e ole yhdisteltyja eria
Velkojen nimellisarvon ja kirjanpitoarvon
erotus
Konser ni Emoyhtio
Velkojen kirjanpitoarvon ja sitd alhai semman nimellisarvon erotus
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 393 392,73 393 392,73
Velkojen nimellisarvon ja sité alhai semman kirjanpitoarvon erotus
Y leiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 17 822,02 38538,11
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat vaadetyypeittain
Konser ni Emoyhtio
Sijoitustodi stukset 4981 985,08 10 791 461,89
Joukkovelkakirjaainat 86 573 392,73 86 573 392,73
Muut 0,00 0,00
91 555 377,81 97 364 854,62
Muut velat
Konser ni Emoyhtio
K ohdistamattomat asi akassuoritukset 1624 946,11 1595 946,11
Muut 190 476,27 190 089,07
1815422,38 1786 035,18
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32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.
39.
40.
41.

42.

Siirtovelat ja saadut ennakot

Konser ni Emoyhtio
Korkovelat 3435 113,76 3426 039,78
Muut 235 945,64 235 945,64
3671 059,40 3661 985,42
Pakolliset varaukset
Pakollisiavarauksia el ole.
Velat, joilla on huonompi etuocikeus kuin muilla velailla
Velkoja, joillaon huonompi etuoikeus kuin muillavelailla, ei ole.
Oman padoman erien lisdykset ja vahennykset tilikauden aikana
Tilikauden Tilikauden
alussa Lisdys Vahennys lopussa
Arvonkorotusrahasto 11 461 214,69 1678515,49 9782 699,20
Vararahasto 18 117 692,15
Liittymismaksut 214 074,32
Siirto edellisen vuoden voitosta 1200 000,00 19 531 766,47
Kéayttérahasto 3775 818,95 1 150 000,00 4 925 818,95
Osakelgjit
Perus- ja osakepédomat eivét jakaudu eri lgjeihin.
Vapaaseen omaan padomaan sisaltyvat jakokelvottomat er at
Hypoteekkiyhdistyksessa e sdantéjensd mukaan voi ollajaettavia voittovaroja.
AsuntoHypoPankissa e ole vapaita omia padomia.
Tilikauden aikana péétetyt osakeannit
Osakkeiden omistuksen jakautuminen
Padomasijoitusten ja -lainojen lainaehdot
Yhdistellyt taseen er at
Kohtiin 38-41 ei sisdlly eriteltaviatietoja.
Saamisten ja velkojen maturiteettijakauma tase-erittain (1000 €)
Konserni - 3kuukautta 3 - 12 kuukautta 1- 5 vuotta Yli 5 vuotta
K eskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset
Saamiset luottolaitoksilta 14 745,0
Saamiset yleisolté jajulkisyhteisoilta 12817,0 36 025,7 115917,0 199 990,0
Saami stodistukset 208,3
27 562,0 36 234,0 115917,0 199 990,0
Velat luottolaitoksille ja keskuspankeille 11 279,3 23 888,8 95 002,5 67 192,0
Velat yleisdllejajulkisyhteistille 14531 8244,7 22619,8 20756,1
Y leiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 4982,0 86 573,4
177144 321335 204 195,6 87 948,1
Emo - 3kuukautta 3 - 12 kuukautta 1-5vuctta Yli 5 vuotta
K eskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset
Saamiset |uottolaitoksilta ja keskuspankeilta 11 069,0
Saamiset yleisolta jajulkisyhteisoilta 12817,0 36 025,7 115917,0 199 990,0
Saami stodi stukset 208,3
23 886,0 36 234,0 115917,0 199 990,0
Velat luottolaitoksille ja keskuspankeille 11 279,3 23888,8 95 002,5 67 192,0
Velat yleisdllejajulkisyhteistille 309,7 5062,5 22 618,7 20 756,1
Y leiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat 10 791,5 86 573,4
22 380,5 28 951,4 204 194,5 87 948,1

Saamisiin yleisdltajajulkisyhteistiltéd el sisdltynyt vaadittaessa maksettavia saamisia. Muut kuin maéraaikai set talletukset on

sisdllytetty maturiteettiluokkaan "alle 3 kuukautta’.
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43. Omaisuus- javelkaerien jakautuminen koti- ja ulkomaan rahan maaraisiin eriin
Omaisuus- javelkaerdt ovat euromaaraisia.

TULOVEROJA KOSKEVAT LIITETIEDOT

44. Verot
Tilinp&&tokseen on jaksotettu tilikauden suoriteperustei set verot.
V apaaehtoisiin varauksiin siséltyva laskennallinen verovelka on 2 886 655,69 euroa.

VAKUUKSIA JA VASTUUSITOUMUKSIA SEKA JOHDANNAISSOPIMUKSIA
KOSKEVAT LIITETIEDOT

45. Omastaja muiden puolesta vakuudeks annettua omaisuus seka velat ja
sitoumukset, joiden vakuudeks ne on annettu
Omasta ja muiden puolesta vakuudeksi annettua omaisuutta eiké velkoja ja sitoumuksia ole.

46. Eléketurva
Tyontekijoiden pakollinen eldketurva on jarjestetty el akevakuutuksella ja vapaaehtoinen lisdel 8keturva
Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elakesaati 6ssa.
El8kesaétion elékevastuu (katearvoilla katettu) 3829 785,00
Elakeséétiolla e ole vastuuvagausta.

47. Leasingvastuut
Leasingvastuitaei ole.

48. Taseen ulkopuoliset sitoumukset eriteltyind
Asiakkaan hyvaks annetut peruuttamattomat sitoumukset
Annetut |uottol upaukset, enintéén vuoden mittaiset 11 898 871,86

49. Johdannaissopimukset
Nimellisarvo Luottovasta-arvo
K oronvaihtosopi mukset 84 840 000,00 1790 000,00

50. Omaisuuden myymisestd ja ostamisesta asiakkaan lukuun syntyneet myyntisaamiset ja ostovelat
Omaisuuden myymista tai ostamista asiakkaan lukuun ei ole.

51. Muut vastuusitoumukset ja vastuut
Muita vastuitatai vastuusitoumuksiaei ole.

HENKILOSTOA JA TOIMI- JA VALVONTAELINTEN JASENIA
KOSKEVAT LITETIEDOT

52. Henkilostdmaar a seka toimi- ja valvontaelinten jasenia koskevat tiedot

Tilikauden aikana Muutos
K okoaikainen henkil 6sto 34 4
Osa-aikainen henkil 6st6 0 0

Toimitugjohtajan, varatoimitusjohtajan, hallituksen ja hallintoneuvoston jésenten

palkat, palkkiot ja henkil6sivukulut yhteensa 447 412,01
Lainat Lainapddoma Korko % Viitekorko
euribor,
Hallintoneuvosto 1166 640,00 2,59-4,80 kiinted korko
Hallitus 294 083,00 2,50 peruskorko
Toimitugohtajaja varatoimitusjohtgja 83139,00 2,50 peruskorko

Toimitusgjohtajalla ja varatoimitusjohtajalla on oikeus téyteen el 8kkeeseen 60 vuoden i8ssa.
Hallituksen muillajasenilla on oikeus tydel akelain mukai seen perusel 8keturvaan.

Laina-aika

1-16 vuotta
1-11 vuotta
8-11 vuotta
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OMISTUKSET MUISSA YRITYKSISSA

53. Pysyviin vastaaviin kuuluvat osakkeet ja osuudet

Konser nitilinpadtdkseen yhdistellyt yhtiot

Yhti6, kotipaikka, toimiala Omistusosuus % Kirjanpitoarvo Omapéddoma  Tilikauden tulos
Suomen AsuntoHypoPankki Oy, Helsinki,
tall etuspankkitoiminta 100 6 019 486,08 5962 917,94 699,07

Tilikauden voitto on ilmoitettu pankin viimeksi vahvistetun tilinpd&toksen mukaan.

Konser nitilinpadtdkseen yhdistelematta j atetyt tytaryhtiot

Yhti6, kotipaikka, toimiala Omistusosuus % Kirjanpitoarvo Omapéddoma  Tilikauden tulos
Hypoteekkinotariaatti Oy,Helsinki, asunto-osakkei den
omistaminen ja asuinhuoneistojen vuokraus 100 168 187,93 400 813,37 5 889,49
Konser nitilinpadtokseen yhdistelematta jétetyt kiinteistétytaryhtict
Yhtio jakotipaikka Omistusosuus % Kirjanpitoarvo Omapédoma  Tilikauden tulos
As Oy Vantaan Piikkikuja 6, Vantaa 100 117 800,00 117 800,00 -
As Oy Helsingin Y hdyskunnantie 56, Helsinki 100 952 407,72 760 272,94 3469,08
As. Oy Helsingin Wellamonrinne, Helsinki 100 8 000,00 8 000,00

1078 207,72 886 072,94 3469,08

Y hti6t on jétetty konsernitilinp&étoksen ulkopuol elle Rahoitustarkastuksen konsernitilinpa&étésméédréyksen sallimallatavalla.
Tilikauden voitto on ilmoitettu yhtion viimeksi vahvistetun tilinpd&toksen mukaan. As Oy Vantaan Piikkikuja 6 ja As. Oy
Helsingin Wellamonrinne ovat vuonna 2003 perustettuja yhti6it, eika niilla siks ole vahvistettuja tilinpdétoksia

Tuloslaskelmaan siséltyvat konser nitilinpaatok sessa eliminoimattomat er at
Korko- ja osinkotuotot

Hypoteekkinotariaatti Oy 31112,27
As Oy Vantaan Piikkikuja 6 10393,15
As. Oy Helsingin Wellamonrinne 19 526,68

61 032,10

Asuinkiinteistd Piikkikuja 6:n yhti6ittémisesta syntyi myyntivoitto 2.048.458,57 euroa,
josta arvonkorotusten peruutusta oli 1.406.219,25 euroa.

Saamiset konser nitilinpaatdkseen yhdisteleméatta jatetyilta pienilta tytaryhtidilta
Saamiset yleisolta jajulkisyhteisoilta

Hypoteekkinotariaatti Oy 485 000,00
As Oy Vantaan Piikkikuja 6 2125 000,00
As. Oy Helsingin Wellamonrinne 6 106 350,35
8716 350,35

Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 31 445,88

MUUT LIITETIEDOT
54. Luocttolaitoksen harjoittama omaisuudenhoitopalvelu
Notariaattitoiminta k&sittéé vain lainansagjien panttaamien kiinnitysvakuuksien hoitoa.

55. Tassdilmoitettavat tiedot koskevat osuuspankkia

KONSERNIIN KUULUVAA LUOTTOLAITOSTA KOSKEVAT LIITETIEDOT

56. Tiedot konsernitilinpaéttkseen sisdltyvasta luottolaitoksesta
Suomen AsuntoHypoPankki Oy
Konserniin ja konsernitilinpadtdkseen sisdltyvasta Suomen AsuntoHypoPankki Oy:n tilinpdétoksesta on saatavissa jaljennds
Suomen Hypoteekkiyhdistyksestd, (Yrjonkatu 9 A) PL 509, 00101 Helsinki tai tilattavissa puhelimitse (09) 228 361 tai

sdhkdpostitse hypo@hypo.fi.

Muut konser nia koskevat tiedot
Korkokulut tytéryhtidille 136 321,69
Y leiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat/sijoitustodistukset 5809 476,81
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TALOUDELLISET TUNNUSLUVUT VUOSILTA 1999-2003

(1000 €)

Liikevaihto
Muutos %
Rahoituskate

% liikevaihdosta

Liikevoitto/Tulos ennen
tilinpdétdssirtojajaveroja

% liikevaihdosta

Tehdyt poistot ja vapaaehtoisten
varausten lisdys

L uottotappiokirjaukset, (-) tuloutus
Lainakanta

Jérjestdamattomat ja muut
nollakorkoiset saamiset

% lainakannasta
V arainhankinta

Oma pédoma ja vapaaehtoi set
varaukset

Taseen loppusumma

Oman paédoman tuotto % (ROE)
K oko padoman tuotto % (ROA)
Omavaraisuusaste %

V akavaraisuus %
Rahoitusmarginaali %
Tuotto-kulu -suhde

Kulu-tuotto %

Emoyhtié Konserni Emoyhtié Konserni

1999 2000 2001 2002 2002 2003 2003
16625 17578 19230 18 087 18087 20058 20074
-5,6 5,7 94 -59 -5,9 10,9 11,0
4213 3749 3819 3792 3792 3495 3629
25,3 21,3 19,9 21,0 21,0 17,4 18,1
3239 2508 2722 2563 2513 4075 4076
19,5 14,3 14,2 14,2 139 20,3 20,3
1501 412 -9 87 87 140 140
-46 83 -9 -89 -89 73 73
277163 280854 296002 328028 328028 364750 364750
2952 2511 2778 2577 2577 2113 2113
11 0,9 0,9 0,8 0,8 0,6 0,6
261399 272367 279517 310751 310751 343475 341992
47138 49080 51397 53851 53794 55771 55714
313136 327541 336491 376112 370058 404694 403193
5,3 3,7 4,3 4,5 4,3 6,2 6,2
0,79 0,56 0,64 0,66 0,62 0,87 0,88
151 15,0 15,2 14,3 14,5 13,8 13,8
25,7 254 24,6 22,9 22,9 22,2 22,4

15 13 13 1,2 1,2 1,0 1,0

19 18 19 1,7 1,6 19 18

53,0 56,6 53,5 60,6 61,3 53,4 54,1
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TUNNUSLUKUJEN LASKENTAKAAVAT

Liikevaihto korkotuotot + tuotot oman pd&oman ehtoisista sijoituksista
+ palkkiotuotot + arvopaperikaupan ja val uuttatoi minnan
nettotuotot + liiketoiminnan muut tuotot

Oma padoma oma paaoma + vapaaehtoiset varaukset

Oman padoman tuotto % (ROE) liikevoitto - tuloverot
x 100

oma paagoma + vapaaehtoi set varaukset -
aineettomat hyodykkeet (vuoden alun jalopun
keskiarvo)

Koko padoman tuotto % (ROA) liikevoitto - tuloverot
x 100

taseen loppusumma keskiméaarin (vuoden alun ja
lopun keskiarvo)

Omavar aisuusaste % oma paaoma + vapaaehtoiset varaukset
x 100

taseen loppusumma

Vakavaraisuus % oma paaoma + vapaaehtoi set varaukset —
aineettomat hyodykkeet

X 100

riskipai notetut saamiset, sijoitukset ja taseen
ulkopuoliset sitoumukset yhteensa

Rahoitusmarginaali % rahoituskate
x 100

lainakanta keskimaarin (vuoden aun jalopun
keskiarvo)

Tuotto-kulu -suhde rahoituskate + tuotot oman pé&oman ehtoisista
sijoituksista + palkkiotuotot + arvopaperikaupan ja
valuuttatoi minnan nettotuotot + liiketoi minnan muut
tuotot

palkkiokulut + hallintokulut + poistot + liiketoiminnan
muut kulut

Kulu-tuotto % 1 X 100

tuotto-kulu -suhde
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HALLITUKSEN EHDOTUSVOITON
KAYTTAMISEKS

VOITTOVARAT

Vuoden 2003 voitto 3392 740,11
Edellisten vuosien kayttdméaton voitto 19 343,90
Voittovarat yhteensa 3412 084,01

VOITON KAYTTOEHDOTUS

Siirretéan vararahastoon 1 700 000,00
Siirretdan kayttoérahastoon 1674 181,05
Varataan yleishyodyllisiin tarkoituksiin 8 500,00
Jatetéan kayttamatta 29 402,96
Y hteensa 3412 084,01

Helsingissa tammikuun 30. péivana 2004

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

toimitugohtagja

Jukka Tammi Raimo Vaherno Pentti Vartia
varatoimitus ohtaja

Tilinp&étds on laadittu hyvan kirjanpitotavan mukaisesti ja suoritetusta tilintarkastuksesta on tanddn annettu
kertomus.

Helsingissa helmikuun 24. péivana 2004

PricewaterhouseCoopers Oy, KHT-yhteiso

Risto Makio, KHT JuhaWahlroos, KHT
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8. TILINTARKASTAJIEN LAUSUNTO

L ausunto Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 200.000.000 euron
joukkovelkakirjaohjelman listalleottoesitteesté/Per usosa 28.5.2004

Olemme perehtyneet Suomen Hypoteekkiyhdistyksen 200.000.000 euron joukkovelkakirjaohjelman
listalleottoesitteen tietoihin.

Hyvan tilintarkastustavan mukaisesti olemme tarkastaneet esitteessa annetut tilinpdétdsasiakirjat vuosilta
2002 ja 2003 sekd adsanomaisten tilikausien kirjanpidon ja halinnon sekd antaneet niista
tilintarkastuskertomukset.

Helsingissa 31. péivana toukokuuta 2004
Pricewater houseCooper s Oy,

KHT-yhteiso
Risto M&kio Juha Wahlroos
KHT KHT
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