SUOMEN
HYPOTEEKKIYHDISTYS

Osavuosikatsaus
1.1.-31.3.2021

Osavuosikatsaus 1.1.-30.6.2021 julkaistaan 31.8.2021

Tama osavuosikatsaus ei sisalla kaikkia tietoja ja liitetietoja, jotka vaaditaan vuositilinpaatoksen yhteydessa. Osavuosikatsausta tulee lukea
yhdessé vuodelta 2020 julkistetun konsernitilinpaatéksen seka ajanjaksolla 1.1. — 31.3.2021 julkistettujen porssitiedotteiden kanssa.

Katsauksen taulukot esitetdan tuhansina euroina.

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus hyvaksyi 30.4.2021 taméan osavuosikatsauksen julkistettavaksi 3.5.2021.

Osavuosikatsaus on tilintarkastamaton.

Hypo-konsernin Osavuosikatsaus on luettavissa kotisivuilta osoitteessa:



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

Hypo-konsernin tammi—-maaliskuu 2021

Asuntorahoitukseen erikoistuneen Hypo-konsernin korkokate kasvoi, vakavarai-
suus ja maksuvalmius pysyivat vahvoina.

Toimitusjohtaja Ari Pauna:

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

- Liikevoitto oli 1,1 miljoonaa euroa (1,0 milj. € 1-3/2020)

- Korkokate kasvoi 4,0 miljoonaan euroon (3,7 milj. € 1-3/2020)

- Jarjestamattomat saamiset pysyivat alhaisella tasolla ollen 0,10 % lainakannasta (0,11 %
31.12.2020)

- Odotetut luottotappiot olivat 0,01 % lainakannasta

- Nettopalkkiotuotot olivat 0,9 miljoonaa euroa (0,8 milj. € 1-3/2020)

- Muut tuotot kasvoivat 1,3 miljoonaan euroon (0,4 milj. € 1-3/2020) sisaltden arvostuksista
aiheutuneet arvopaperikaupan nettotuotot 0,4 miljoonaa euroa (-0,6 milj. € 1-3/2020)

- Kokonaiskulut olivat 5,1 miljoonaa euroa (3,9 milj. € 1-3/2020) siséltdaen vuoden 2021 arvi-
oidun vakausmaksun 1,7 miljoonaa euroa (0,9 milj. € 1-3/2020)

- Standardi- ja perusmenetelmalla laskettava ydinvakavaraisuus oli 13,5 % (13,9 %
31.12.2020)

- Maksuvalmiussuhdeluku (LCR) oli 213,7 % (194,5 % 31.12.2020).

KONSERNIN AVAINLUVUT

(1000 €) 1-3/2021  1-3/2020 2020
Korkokate 4026 3711 14 562
Palkkiotuotot netto 869 841 3675
Muut tuotot yhteensa 1272 367 4236
Kulut yhteensa -5 079 -3915 -14 429
Liikevoitto 1089 1004 8 044
Saamiset yleisélta ja julkisyhteisdilta 2586253 2534728 2510910
Talletukset 1563683 1509387 1562234
Taseen loppusumma 3503477 3118835 3213082
Oman paaoman tuotto % (ROE) 2,3 2,4 4,9
Ydinpadoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin maaraan, % 13,5 13,6 13,9
Kulu-tuotto -suhde, % 82,4 79,8 63,9
Jarjestamattémat saamiset, % lainakannasta 0,10 0,26 0,11
Luototusaste (painotettu LTV-keskiarvo), % 33,9 35,2 33,8
Luotot / talletukset, % 165,4 167,9 160,7
Maksuvalmiussuhde (LCR), % 213,7 142,6 194,5

Avainlukujen laskentakaavat ja selitteet esitetdan jaljempana.

Lisatietoja:  Toimitusjohtaja Ari Pauna, p. (09) 228 361, 050 353 4690
Varatoimitusjohtaja Mikko Huopio p. (09) 228 361, 050 400 2990



HYPO-KONSERNI

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

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

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

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

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen luottoluokitus
on 'BBB/A-2' (S&P Global Ratings). S&P
muutti 22.1.2021 Suomen pankkijarjestelmén
taloudellisen riskin (Banking Industry Country
Risk, BICRA) negatiivisesta takaisin vakaalle
uralle. Taman johdosta myds Suomen Hypo-
teekkiyhdistyksen tulevaisuuden néakymat
muutettiin negatiivisista vakaiksi. Samalla pit-
k&aikaisen luottoluokituksen tasoksi vahvistet-
tiin '‘BBB’ ja lyhytaikaisen 'A-2’.

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

29.1.2021 S&P muutti myés Suomen Hypo-
teekkiyhdistyksen katettujen joukkolainojen
nakymat negatiivisista vakaiksi ja vahvisti nii-
den luottoluokituksen 'AAA’.

TOIMINTAYMPARISTO

Koronarokotusten edistyminen vuoden 2021
ensimmaiselld vuosineljinneksella vahvisti
odotuksia maailmantalouden kasvusta kulu-
vana vuonna. Pandemian kehitykseen liittyy
edelleen epavarmuutta ja toipumisessa on
merkittévid eroja niin maiden valilla kuin si-
salla. Talouskasvua ennakoiva teollisuuden
ostopaallikkéindeksi kohosi kuitenkin etenkin
euroalueella vuoden ensimmaiselld neljan-
neksella.

Rahoitussektorin ulkopuolisten yritysten osa-
kehinnat nousivat 7 % ja pankkien osakehin-
nat 17 % euroalueella 10.12.2020-10.3.2021.
EKP:n neuvosto paatyi maaliskuun kokouk-
sessaan pitamaan ohjauskorkonsa ennallaan.
Muita tukitoimia paatettiin jatkaa ainakin maa-
liskuuhun 2022 asti. Pitkat riskittéméat korot
nousivat euroalueella, mutta 12 kk:n euribor
pysytteli -0,5 %:n tuntumassa koko neljannek-
sen ajan.

Suomen tydpdaivakorjattu tuotanto laski tammi-
kuussa 1,4 % ja helmikuussa 0,6 % vuodenta-
kaisesta. Helmikuussa 2021 tyottomid oli 35
000 enemman kuin vuotta aiemmin. Kulutta-
jien luottamus heikkeni hieman maaliskuussa,
mutta oli kuitenkin korkeammalla tasolla kuin
vuotta aiemmin.

Osakeasuntojen hinnat nousivat ennakkotie-
tojen mukaan yli 1 % tammi—helmikuussa.
Paakaupunkiseudulla vastaava hintanousu ol
n. 3 %, kun muualla Suomessa hintamuutos
oli lievasti negatiivinen. Kauppamaarat nousi-
vat koko maassa ja myyntiajat laskivat etenkin
kasvukeskuksissa. Asuntolainakannan vuosi-
kasvu oli helmikuun lopussa 3,6 % ja keski-
korko 0,82 %.



Asuinrakentamiseen mydnnettyjen rakennus-
lupien maara kasvoi joulu—helmikuussa 22,4
% vuodentakaisesta. Kuluttajahintojen vuosi-
muutos oli maaliskuussa 1,3 %.

OLENNAISET TAPAHTUMAT

Hypo-konserni keskittyi katsauskaudella pe-
rustoimintojensa vahvistamiseen. \Vuonna
2019 kaynnistyneen perustietojarjestelman
uudistamishankkeen aikataulu on tarkentunut
niin, ettd uudet tietojarjestelmaratkaisut ote-
taan kayttdon vaiheittain loppuvuoden 2021 ja
alkuvuoden 2022 aikana. Tarkentuneella kayt-
téonottoaikataululla ei ole olennaista tulosvai-
kutusta.

Katsauskauden maaliskuussa toteutettiin 10-
vuotisen katetun joukkolainan liikkkeeseen-
lasku maaraltdéan 300 miljoonaa euroa. Liik-
keeseenlaskulla korvataan toukokuussa 2021
erddntyva katettu joukkolaina ja muita varain-
hankinnan tarpeita.

Ensimmaista kvartaalia leimasi COVID 19-
pandemian toinen aalto. Etatydjarjestelyita ja
viranomaisten ohjeistuksia on noudatettu kon-
sernissa pandemian alusta léhtien ja toiminta-
kyky on sailytetty hyvana. Asiakkaita on oh-
jattu toimimaan verkossa ja puhelimitse, ja
heille on tarjottu pandemian aikana yleisesti ly-
hennysvapaita normaalin luottopolitiikan puit-
teissa.

Pandemialla ei ole ollut olennaista vaikutusta
luottojen kysyntddn, vaan lainahakemusten
maara on ollut katsauskaudella jopa ennéatyk-
sellisen korkealla tasolla. Jarjestamattomien
saamisten maara on pysynyt alhaisella tasolla,
eikd sen odoteta kasvavan merkittavasti tule-
valla katsauskaudella. Odotettujen luottotappi-
oiden (Expected Credit Loss, ECL) maaraan
vaikuttava Forward Looking Factor (FLF) on
perustasollaan ja merkittavia tasosiirtymia tai
varauksen maaran kasvua ei ole tapahtunut.

Pandemian toistaiseksi vahaisistd vaikutuk-
sista huolimatta Hypo-konserni varautui tule-
viin mahdollisiin vaikutuksiin tekemalla tilikau-
della 2020 johdon harkintaan perustuvan lisa-
varauksen 32 tuhatta euroa. Lisdvaraus on
kohdistettu tietyn ECL-tason luottoihin ja se on
tehty COVID 19 -pandemiaan liittyvan yleisen
epavarmuuden huomioimiseksi. Varausta on
tarkasteltu ja se on paatetty pitaa ennallaan.

TOIMINNAN TULOS JA KANNATTAVUUS

TAMMI-MAALISKUU 2021

Konsernin liikevoitto oli 1,1 miljoonaa euroa
(2,0 milj. € 1.1.-31.3.2020). Tuotot yhteensa
olivat 6,2 miljoonaa euroa (4,9 milj. €) ja kulut
yhteensad 5,1 miljoonaa euroa (3,9 milj. €).
Tuotot kasvoivat 25 % vertailukaudesta, mutta
kuluja rasitti erityisesti liiketoiminnan muiden
kulujen ja hallintokulujen kasvu seka perustie-
tojarjestelmaprojektin sisaisten kulujen osittai-
nen suoraan kuluksi kirjaaminen konservatiivi-
sesti ja aktivoimatta jattdminen. Suurin yksit-
tainen kuluera oli alustavana arviona kirjattu
vuosittainen vakausmaksu 1,7 miljoonaa eu-
roa (0,9 milj. €), joka nousi vertailukaudesta yli
80 % ja muodosti jopa 33 % katsauskauden
kokonaiskuluista. Korkokate kasvoi 8 % 4,0
miljoonaan euroon (3,7 milj. €) muiden korko-
tuottojen kasvun ja alentuneiden varainhan-
kintakustannusten myo6ta. Nettopalkkiotuotot
olivat 0,9 miljoonaa euroa (0,8 milj. €).

Asuinhuoneistoista ja asuntotonteista koostu-
vien sijoituskiinteistdjen nettotuotot olivat 0,8
miljoonaa euroa (0,8 milj. €), josta sijoituskiin-
teistbjen myyntivoitot olivat 0,1 miljoonaa eu-
roa (0,1 milj. €).

Kulu-tuottosuhde oli 82,4 % (79,8 %). Nousu
johtui paaosin liikketoiminnan muiden kulujen,
erityisesti vakausmaksun, ja hallintokulujen
kasvusta.

Konsernin laaja tulos 0,6 miljoonaa euroa (0,3
milj. €) siséltaé katsauskauden 0,8 miljoonan



euron (0,8 milj. €) voiton lisédksi omaan paa-
omaan lukeutuvan kayvan arvon rahaston
muutoksen -0,2 miljoonaa euroa (-0,1 milj. €)
ja elakejarjestelyjen uudelleenarvostuksen
0,04 miljoonaa euroa (-0,3 milj. €).

HENKILOSTO

Vakinaisen henkiloston maara 31.3.2021 ol
55 henkil6a (57 henkil6a 31.12.2020). Toimi-
tusjohtaja ja taman sijainen eivét sisally naihin
lukuihin.

VARAINKAYTTO JA VARAINHANKINTA
Luotonanto

Lainakanta kasvoi katsauskaudella 3 % ollen
2 586,3 miljoonaa euroa 31.3.2021 (2 510,9
milj. € 31.12.2020).

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

Lainakannan painotettu LTV-keskiarvo eli luo-
totusaste (Loan to Value) pysyi vahvalla ta-
solla ja oli katsauskauden péaattyesséa 33,9 %
(33,8 %).

Jarjestamattdmien saatavien maara oli edel-
leen alhainen, 2,5 miljoonaa euroa (2,7 milj.
€), mika on 0,10 % (0,11 %) lainakannasta.

Maksuvalmius ja muut saamiserat

Rahavirtalaskelman mukaiset rahavarat lisat-
tynd shekkitililimiiteilla olivat katsauskauden
paattyessa yhteensad 807,4 miljoonaa euroa
(590,7 milj. € 31.12.2020), mika oli 23,0 %
(18,4 %) kokonaistaseesta. Rahavarat, joiden
yhteismé&ara oli 804,4 miljoonaa euroa, koos-
tuivat laajasti eri vastapuoliin hajautetuista tili-
varoista seka jalkimarkkinakelpoisista saamis-
todistuksista, joista 100,0 % (100,0 %) oli luot-
toluokitukseltaan vahintaan AA- tai niihin rin-
nastettavia ja 100,0 % (100 %) EKP-vakuus-
kelpoisia. Maksuvalmius kattaa 38 kuukauden

tukkuvarainhankinnan rahavirrat. LCR-tun-
nusluku oli 213,7 % (194,5 %).

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elékesaation
etuuspohjaisen jarjestelyn ylikate 5,2 miljoo-
naa euroa (5,1 milj. €) esitetddn konsernin
muissa varoissa.

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

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimuksista  kirjatut saatavat
31.3.2021 olivat tasearvoltaan 22,4 miljoonaa
euroa (26,7 milj. € 31.12.2020) ja velat 9,3 mil-
joonaa euroa (7,9 milj. €).

Talletukset ja muu varainhankinta

Talletuskanta pysyi samalla tasolla ja oli kat-
sauskauden lopussa 1 563,7 miljoonaa euroa
(1 562,2 milj. € 31.12.2020). Talletusten osuus
muodosti 47,3 % (51,9 %) kokonaisvarainhan-
kinnasta.

Vuodesta 2016 alkaen Suomen Hypoteek-
kiyhdistys on laskenut liikkeelle katettuja jouk-
kolainoja, joiden ma&ara oli katsauskauden
paattyessa 1 750 miljoonaa euroa (1 450 milj.
€). Sijoitustodistusten maara oli 51,0 miljoo-
naa euroa (51,0 milj. €).

Pitkdaikaisena toteutetun talletus- ja muun va-
rainhankinnan osuus kokonaisvarainhankin-
nasta 31.3.2021 oli 42,2 % (46,6 %).

Varainhankinnan yhteismaara katsauskauden
paattyessd oli 3304,2 miljoonaa euroa
(3012,0 milj. €). Kasvu johtui maaliskuussa



2021 liikkeeseen lasketusta katetusta joukko-
lainasta maaraltdan 300 miljoonaa euroa.

VAKAVARAISUUS JA RISKIEN HALLINTA

Oma paaoma oli katsauskauden lopussa
137,6 miljoonaa euroa (136,9 milj. €
31.12.2020). Kauden oman padoman muutok-
set on esitetty tdh&n katsaukseen liitetyssa
konsernin oman paaoman laskelmassa.

Konsernin ydinpddoma (CET1) suhteessa ko-
konaisriskin maaraan 31.3.2021 oli 13,5 %
(13,9 % 31.12.2020). Katsauskauden voitto on
tilintarkastajan lausunnon perusteella sisally-
tetty ydinpaaomaan. Luottoriskin laskennassa
kaytetdan standardimenetelmaa. Konsernin
omat varat ovat maarallisesti ja laadullisesti
riittdvalla tasolla suhteessa konsernin nykyi-
seen ja tulevaan liiketoimintaan. Konsernin va-
himmaisomavaraisuusaste oli katsauskauden
lopussa 3,5 % (3,8 %).

Finanssivalvonta on asettanut Suomen Hypo-
teekkiyhdistyksen konsernille 1,25 prosentin
suuruisen harkinnanvaraisen lisapaaomavaa-
timuksen (Pilari 2 -vaatimus), joka on taytet-
tava ydinpaaomalla. Vaatimus astui voimaan
31.12.2019 ja on voimassa toistaiseksi, kui-
tenkin enintddn 31.12.2022 saakka. Paatos
tehtiin normaalina osana konsernin jatkuvaa
valvontaa.

Konsernin paaomavaatimus oli tilikauden lo-
pussa yhteensa 11,75 % ja se koostui vahim-
maispaaomavaatimuksesta (8 %), kiintedsta
lisdpaaomavaatimuksesta (2,5 %), harkinnan-
varaisesta lisdpaaomavaatimuksesta (1,25 %)
sekd ulkomaisten vastuiden maakohtaisista
muuttuvista padomavaatimuksista.

Suomen Hypoteekkiyhdistykselle ei ollut kat-
sauskaudella asetettu omien varojen ja alen-
tamiskelpoisten velkojen vahimmaisméaaraa
eli MREL-vaadetta (minimum requirement for
own funds and eligible liabilities).

VAKAVARAISUUSLASKENNAN PAAERAT (VAHIMMAISLAS-
KELMA)

(1000 €) 31.3.2021  31.12.2020
Ydinpadoma ennen vahennyksia 137561,8 136 949,6
Véhennykset ydinpadomasta -13862,8 -13178,3
Ydinpaaoma (CET1) 123699,1 123771,3

Ensisijainen lisapadoma ennen vahennyksia

Véhennykset ensisijaisesta lisapadomasta

Ensisijainen lisapadoma (AT1)

Ensisijainen padoma (T1 = CET1 + AT1) 123699,1 123771,3
Toissijainen padoma ennen vahennyksia

Véhennykset toissijaisesta padomasta

Toissijainen padoma (T2)

Omat varat yhteensa (TC = T1 + T2) 123699,1 1237713

Riskipainotetut varat yhteensa (Kokonaisriski) ~ 913 456,7 887 458,6

- josta luottoriskin osuus 864 828,0 840 689,8
- josta markkinariskin osuus - -

- josta operatiivisen riskin osuus 39900,8 39900,8
- josta muiden riskien osuus 8728,0 6 868,0

Ydinpd&oma (CET1) suhteessa kokonaisriskin

maaraan (%) 13,5 13,9
Ensisijainen pd&oma (T1) suhteessa kokonais-
riskin madraan (%) 135 13,9
Omat varat yhteensd (TC) suhteessa kokonais-
riskin madraan (%) 13,5 13,9
Véhimméispadoma 5000,0 5000,0

Finanssivalvonta on luokitellut Suomen Hypo-
teekkiyhdistyksen pieneksi ja rakenteeltaan
yksinkertaiseksi luottolaitokseksi. Luokittelu
tuo helpotuksia vakavaraisuussaénnosten so-
veltamiseen 28.6.2021 voimaan astuvassa ns.
CRR Il -asetuksessa (2019/876/EU).

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

Hypo-konserni on ottanut kayttdon maksuky-
vyttémyyden uuden maaritelman prosesseis-
saan 31.12.2020 alkaen. Muutos nakyy en-
simmaisen kerran katsauskauden luvuissa.
Silla ei ollut olennaista vaikutusta vakavarai-
suussuhdelukuun.



OLENNAISET TAPAHTUMAT KATSAUS-
KAUDEN PAATTYMISEN JALKEEN

Katsauskauden 1.1.—31.3.2021 paattymisen
jalkeen Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tai
sen konsernin kehitysnakymissa ja taloudelli-
sessa asemassa ei ole tapahtunut merkittavia
muutoksia.

Rahoitusvakausvirasto (RVV) on 28.4.2021
tehdyssa paatdksessaan asettanut Suomen
Hypoteekkiyhdistykselle luottolaitosten ja si-
joituspalveluyritysten kriisinratkaisusta anne-
tun lain (1194/2014, jaljempana KRL) 8 luvun
7 8§:ssa tarkoitetun omien varojen ja hyvak-
syttavien velkojen vahimmaisvaatimuksen
(MREL-vaateen) 1.1.2022 alkaen. Vaatimus
asetetaan KRL 8 luvun 7 8:n 2 momentin 1)
kohdassa saadettya tappion kattamismaaraa
vastaavalle tasolle. Se voidaan kattaa sa-
moilla omilla varoilla kuin vakavaraisuus-
vaade, eikéa se siten tule kaytanndssa aiheut-
tamaan lisaystarvetta MREL-kelpoisiin varoi-
hin.

ARVIO TULEVASTA

Laskevat tautimaarat ja nousevat rokotus-
maarat ennakoivat myonteista talouskehitysta
loppukevaasta alkaen. Taudin kehitykseen
liittyy yh& suurta epdvarmuutta, mutta talous
voi yllattdd vahvuudellaan poikkeustoimien
vaistyessa. Kasvukeskusten asuntomarkkinat
pysyvat vahvoina koronakriisissakin. Kaupun-
gistuminen ei pysahdy, vaan jatkuu ja ko-
ronakriisin sulkemat palvelut palautuvat vahi-
tellen. Uudisrakentamista yllapitavat verrat-
tain vakaana matalat korot, institutionaaliset
sijoittajat ja ARA-tuet. Asuntolainojen kysynté
pysyy vahvana kasvukeskuksissa.

Hypo keskittyy perusjarjestelmiensa uudista-
miseen ja ydinliiketoimintojensa vahvistami-
seen. Odotamme ydinliiketoiminnan tuottojen
osuuden liikevoitosta kasvavan korkokatteen
ja palkkiotuottojen kasvun ansiosta ja vaka-
varaisuuden ja maksuvalmiuden pysyvan
vahvalla tasolla.

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

Helsingissa 30. paivana huhtikuuta 2021

Hallitus



KONSERNIN TULOSLASKELMA, IFRS

(1000 €) 1-3/2021 1-3/2020 2020
Korkotuotot 6 700,5 65851 26 146,7
Korkokulut -2674,5 -2874,0 -11584,3
KORKOKATE 4026,0 37111 145624
Palkkiotuotot 882,7 853,6 37275
Palkkiokulut -13,6 -12,9 -52,1
Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot
Arvopaperikaupan nettotuotot 387,9 -607,2 754,4
Kéypaan arvoon kéyvéan arvon rahaston kautta kirjattujen rahoitusvarojen nettotuotot 0,0 0,0 207,6
Suojauslaskennan nettotulos 128,4 165,5 -47,7
Sijoituskiinteistéjen nettotuotot 761,1 825,9 33224
Liiketoiminnan muut tuotot -5,3 -17,3 -0,7
Hallintokulut
Henkilostokulut
Palkat ja palkkiot -1651,8 -1463,2 -6 028,5
Henkildsivukulut
Elakekulut -268,6 -249,2 -1 010,7
Muut henkilésivukulut -47,8 -44.6 -178,6
Muut hallintokulut -949,4 -736,7 -3535,2
Hallintokulut yhteensa -2917,5 -2493,6 -10753,0
Poistot ja arvonalentumiset aineellisista ja
aineettomista hyddykkeista -217,9 -217,4 -893,7
Liiketoiminnan muut kulut -1944,2 -1213,9 -2715,8
Odotettavissa olevat luottotappiot jaksotettuun hankintamenoon kirjatuista rahoitusvaroista 0,9 10,3 -67,0
LIIKEVOITTO 1088,6 1004,2 8044,4
Tuloverot -293,5 -225,3 -1 462,6
VARSINAISEN TOIMINNAN VOITTO VEROJEN JALKEEN 795,1 778,9 6581,8
KAUDEN VOITTO 795,1 778,9 6581,8
KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA, IFRS
(1000 €) 1-3/2021 1-3/2020 2020
Kauden voitto 795,1 778,9 6581,8
Muut laajan tuloksen eréat
Erat, jotka voidaan luokitella myohemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Kéayvan arvon rahaston muutos
Kéypaan arvoon kdyvéan arvon rahaston kautta kirjatut rahoitusvarat -228,8 -145,2 116,1
-228,8 -145,2 116,1
Eréat, joita ei voida luokitella mydhemmin uudelleen tuloslaskelmaan
Etuuspohjaisten elakejarjestelyjen uudelleen arvostus 45,9 -347,3 489,4
45,9 -347,3 489,4
Muut laajan tuloksen erat yhteensa -182,9 -492,5 605,5
KAUDEN LAAJA TULOS 612,2 286,4 7187,3




KONSERNIN TASE, IFRS

(1000 €) 31.3.2021 31.12.2020 31.3.2020
VASTAAVAA
Kéteiset varat 556 900,0 359 150,0 200 900,0
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset
Muut 238 197,4 219 333,5 262 160,3
Saamiset luottolaitoksilta
Vaadittaessa maksettavat 9261,9 91825 8 693,3
Muut 59,5 1775,9 30,6
9321,3 10 958,4 8 723,9
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 2 586 253,2 2510 909,8 2534 727,6
Osakkeet ja osuudet 132,4 132,4 132,4
Johdannaissopimukset 22 372,5 26 731,9 23 657,4
Aineettomat hyddykkeet
Muut pitkavaikutteiset menot 75711 6 840,2 4092,0
Aineelliset hytdykkeet
Sijoituskiinteistot ja sijoituskiinteistbosakkeet ja -osuudet 57 248,0 57 569,4 59 019,2
Muut kiinteistot ja kiinteistoyhteisdjen osakkeet ja osuudet 635,4 637,3 642,7
Muut aineelliset hyodykkeet 481,4 463,3 255,3
58 364,8 58 670,0 59917,2
Muut varat 15 558,8 13 637,0 154425
Siirtosaamiset ja maksetut ennakot 8 799,6 67194 9081,8
Laskennalliset verosaamiset 6,3 0,0 0,0
VASTAAVAA YHTEENSA 3503477,4 3213082,5 3118835,1
KONSERNIN TASE, IFRS
(1000 €) 31.3.2021 31.12.2020 31.3.2020
VASTATTAVAA
VIERAS PAAOMA
Velat keskuspankeille 100 000,0 100 000,0 80 000,0
Velat luottolaitoksille
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 3332,3 33317 55522
103 332,3 103 331,7 85 552,2
Velat yleisdlle ja julkisyhteisdille
Talletukset
Vaadittaessa maksettavat 914 352,3 872 258,3 799 985,5
Muut 649 330,7 689 976,1 709 401,0
1563 683,0 1562 234,4 1509 386,5
Muut velat
Muut kuin vaadittaessa maksettavat 11108,8 11 970,6 13532,4
1574791,8 1574 205,0 1522918,9
Yleiseen liikkeeseen lasketut velkakirjat
Joukkovelkakirjalainat 1575 040,8 1283 448,5 1279 528,2
Muut 50 997,2 50 987,8 36 488,1
1 626 038,0 1334 436,2 1316 016,3
Johdannaissopimukset 9319,5 7 944,3 8 749,6
Muut velat
Muut velat 34 040,2 39 410,2 38 125,8
Siirtovelat ja saadut ennakot 8 568,8 6 937,3 7 822,7
Laskennalliset verovelat 9824,9 9868,0 9601,1
OMA PAAOMA
Peruspdaoma 5000,0 5000,0 5000,0
Muut sidotut rahastot
Vararahasto 31 316,9 28 893,0 28 893,0
Kéayvan arvon rahasto
Kéypaan arvoon arvostamisesta 642,3 871,1 609,8
Etuuspohjaiset eldkejarjestelyt 3374,8 3329,0 24922
Vapaat rahastot
Muut rahastot 22 9235 22 923,5 22 923,5
Edellisten tilikausien voitto 73 509,2 69 351,2 69 351,2
Kauden voitto 795,1 6 581,8 778,9
137 561,8 136 949,6 130 048,6
VASTATTAVAA YHTEENSA 3503477,4 3213082,5 3118835,1




KONSERNIN OMAN PAAOMAN MUUTOS

(1000 €)

Oma péaadoma 1.1.2020
Kauden voitto
Muut laajan tuloksen eréat
Voittovarojen kaytto
Kéypéan arvoon kayvan arvon rahaston kautta kirjatut rahoitusvarat
Kéyvan arvon muutos
Tuloslaskelmaan siirretty maara
Laskennallisten verojen muutos
Etuuspohjaiset elékejarjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot
Laskennallisten verojen muutos

Muut laajan tuloksen eréat yhteensa
Oma p&aoma 31.3.2020

Oma p&aoma 1.1.2021
Kauden voitto
Muut laajan tuloksen eréat
Voittovarojen kayttd
Kéaypaan arvoon kayvéan arvon rahaston kautta kirjatut
Kayvan arvon muutos
Laskennallisten verojen muutos
Etuuspohjaiset elékejérjestelyt
Vakuutusmatemaattiset voitot/tappiot
Laskennallisten verojen muutos

Muut laajan tuloksen erét yhteenséa

Vara- Kayvan Muut
Perus-p&ddoma arvon Voittovarat  Yhteensa
rahasto rahastot
rahasto
5000,0 25 490,5 35945 229235 72 753,8 129 762,3
778,9 778,9
3402,5 -3402,5 0,0
-176,6 -176,6
-4,9 -4,9
36,3 36,3
-434,2 -434,2
86,8 86,8
0,0 3402,5 -492 .5 0,0 -3402,5 -492,5
5000,0 28 893,0 3102,0 229235 70 130,1 130 048,6
5000,0 28 893,0 4 200,0 229235 75933,1 136 949,6
795,1 795,1
2423,8 -2423,8 0,0
-286,0 -286,0
57,2 57,2
57,4 57,4
-11,5 -11,5
0,0 2423,8 -182,9 0,0 -2423,8 -182,9
5000,0 31 316,9 4017,1 229235 74 304,3 137 561,8

Oma p&adoma 31.3.2021



KONSERNIN RAHAVIRTALASKELMA

(1000 €) 1-3/2021 1-3/2020
Liiketoiminnan rahavirta

Saadut korot 4912,4 5235,7

Maksetut korot -3 051,5 -3381,3

Palkkiotuotot 891,1 872,8

Palkkiokulut -13,6 -12,9

Arvopaperikaupan ja valuuttatoiminnan nettotuotot 387,9 -607,2

Suojauslaskennan nettotuotot 128,4 165,5

Sijoituskiinteisttjen nettotuotot 665,5 948,2

Liiketoiminnan muut tuotot -5,3 -17,3

Hallintokulut -1 293,8 -1 307,3

Liiketoiminnan muut kulut -1 949,2 -1217,8

Odotetut luottotappiot 1,1 10,6

Tuloverot -561,6 -868,8
Liiketoiminnan nettorahavirta yhteenséa 111,5 -179,9
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / véah. (+)

Saamiset asiakkailta (antolainaus) -76 621,9 50 932,0

Vakuudet johdannaisista -5700,9 2246,8

Sijoituskiinteistot 22,3 2272,4
Liiketoiminnan varojen lis. (-) / véh. (+) yhteensé -82 300,5 55451,2
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / véh. (-)

Velat yleisélle ja julkisyhteisélle (talletukset) 1448,6 -119 406,6
Liiketoiminnan velkojen lis. (+) / véh. (-) yhteensa 1448,6 -119 406,6
LIKETOIMINNASTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -80 740,4 -64 135,3
Investointien rahavirrat

Kéayttbomaisuushyddykkeiden hankinta -965,1 -684,0
INVESTOINNEISTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT -965,1 -684,0
Rahoituksen rahavirrat

Pankkilainat, uudet nostot 4.2 11,6

Pankkilainat, takaisinmaksut -3,7 -788,6

Muiden velkojen lis. (+) / vah. (-) -860,4 -769,4

Joukkovelkakirjalainat, uudet liikkeeseenlaskut 298 832,3 6 386,3

Joukkovelkakirjalainat, takaisinmaksut -1 299,5 -4 305,4

Sijoitustodistukset, uudet liikkeeseenlaskut 30042,8 5025,8

Sijoitustodistukset, takaisinmaksut -30 033,4 -5 020,9
RAHOITUKSESTA KERTYNEET NETTORAHAVIRRAT 296 682,3 539,3
RAHAVAROJEN NETTOMUUTOS 214 976,9 -64 280,0
Rahavarat 1.1. 589 441,9 536 064,1
Rahavarat 31.3. 804 418,7 471 784,2
RAHAVAROJEN MUUTOS 214 976,9 -64 280,0
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LITETIEDOT

1. Keskeiset laatimisperiaatteet

Tassa osavuosikatsauksessa sovelletaan samoja IFRS-laatimisperiaatteita kuin konsernin 31.12.2020 tilinpaatoksessa.
Osavuosikatsaus on laadittu EU:ssa hyvaksytyn IAS 34 -standardin (Osavuosikatsaukset) mukaisesti. 1.1.2021 alka-
neella tilikaudella ei tullut voimaan uusia IFRS-standardeja tai tulkintoja, joilla olisi ollut olennaisia vaikutuksia konsernin
taloudelliseen tilanteeseen, tulokseen tai omaan padomaan.

Tama osavuosikatsaus ei sisalla kaikkia tietoja ja liitetietoja, jotka vaaditaan vuositilinpaatoksen yhteydessa. Osavuosi-
katsausta tulee lukea yhdessa vuodelta 2020 julkistetun konsernitilinpdatoksen ja ajanjaksolla 1.1. — 31.3.2021 julkistet-
tujen pdrssitiedotteiden kanssa. Katsauksen taulukot esitetdan tuhansina euroina.

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

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen hallitus hyvaksyi taméan osavuosikatsauksen julkistettavaksi 3.5.2021 kokouksessaan
30.4.2021. Osavuosikatsausta ei ole tilintarkastettu.

Konsernin liiketoiminta muodostaa yhden segmentin, vahittéispankkitoiminnan.

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

2. Uudet standardit ja tulkinnat

Katsauskauden aikana ei ole tullut voimaan standardimuutoksia, joilla olisi olennaista vaikutusta konsernin tilinpa&tok-
seen. Mydskaan IASB:n julkaisemilla tulevilla uusilla standardeilla tai standardimuutoksilla ei odoteta olevan olennaista
vaikutusta konsernitilinpaatokseen.

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

2.1. ESEF (European Single Electronic Format)

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

3. Vieraan ja oman padoman ehtoisten arvopapereiden liikkeeseenlaskut ja takaisinmaksut

Vieraan padoman ehtoisten arvopaperien liikkeeseenlaskut seké niiden takaisinmaksut ja -ostot ilmenevét konsernin ra-
havirtalaskelmasta 1.1. — 31.3.2021. Oman pddoman ehtoisia arvopapereita ei ole laskettu likkeeseen eika sellaisiin ole
kohdistunut takaisinmaksuja jaksolla 1.1. — 31.3.2021.
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4. Vakavaraisuustiedot

Hypo-konsernin omat varat ja vakavaraisuus
(1000 €)

31.3.2021 31.12.2020

Ydinpddoma (CET1): padomainstrumentit ja rahastot
Padomainstrumentit ja niihin liittyvat ylikurssirahastot
joista: Peruspddoma
Kertyneet voittovarat
Kertyneet muun laajan tuloksen erét (ja muut rahastot)
Riippumattoman tahon tarkastamat kesken tilikauden kertyneet voitot, joista on védhennetty kaikki ennakoitavissa
olevat kulut ja osingot
Ydinpddoma (CET1) ennen lakisaéateisia oikaisuja:

Ydinpaaoma (CETL1): lakisaateiset oikaisut
Aineettomat hyddykkeet
Tulevista veronalaisista voitoista riippuvat laskennalliset verosaamiset
Varovaista arvostamista koskevista vaatimuksista aiheutuvat arvonoikaisut
Etuuspohjaisen eldkerahaston varat
Ydinpddomaan (CET1) tehtavat lakisdateiset oikaisut yhteensé
Ydinpddoma (CET1)
Ensisijainen lisdpadoma (AT1)
Toissijainen paaoma (T2)
Padoma yhteensa (TC =T1 + T2)
Riskipainotetut varat yhteensa

Vakavaraisuussuhteet ja puskurit

Ydinpddoma (CET1) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%)

Ensisijainen pddoma (T1) suhteessa kokonaisriskin maaraan (%)

Kokonaispddoma suhteessa kokonaisriskin maaraan (%)

Laitoskohtainen puskurivaatimus, %
josta: yleista padomapuskuria koskeva vaatimus, %
josta: vastasyklista puskuria koskeva vaatimus, %
josta: jarjestelmariskipuskuria koskeva vaatimus, %
josta: maailmanlaajuiseen jarjestelmén kannalta merkittavaan laitokseen (G-Sll) tai muuhun jarjestelméan kannalta
merkittavaan laitokseen (O-Sll) liittyva puskuri, %

Harkinnanvarainen lisdpaaomavaatimus (Pilari 2), %

Puskureita koskevien vaatimusten tayttdmiseen kaytettvisséa oleva ydinpddoma (CET1), %

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

Vakavaraisuusvaatimus lasketaan luottoriskille standardimenetelmalld, vastapuoliriskille kayvan arvon menetelmalla
ja operatiiviselle riskille perusmenetelmalla.

Muut riskipainotetut varat sisaltavat vastuun arvonoikaisuriskin (CVA).

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

mitéén rajoituksia tai sen ulkopuolisia omien varojen osatekij6ita.

5000,0 5000,0
5000,0 5000,0
73 509,2 69 351,2
58 257,5 56 016,6
795,1 6581,8
137 561,8 136 949,6
-6 056,9 -5472,1
-6,3 0,0
-275,0 -258,9

-7 524,6 -7 4473
-13862,8 -13178,3
123699,1 1237713
0,0 0,0

0,0 0,0
123699,1 123771,3
913 456,7 887 458,6
13,5 13,9

13,5 13,9

13,5 13,9

7,0 7,0

25 2,5

0,0 0,0

0,0 0,0

0,0 0,0

1,25 1,25

10,0 10,4
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Standardimenetelman mukaiset luotto- ja vastapuoliriskit seka operatiivinen riski ja muut riskit, tase ja taseen ulkopuoliset eréat

(1000 €) 31.3.2021
Vastuun

Sopimuksen riskipainotettu ~ Omien varojen
Luotto- ja vastapuoliriskit mukainen vastuu Vastuuarvo maara vaade
Saamiset valtioilta ja keskuspankeilta 645 597,4 696 444,0 0,0 0,0
Saamiset aluehallinnoilta tai paikallisviranomaisilta 139 292,1 147 285,9 0,0 0,0
Saamiset luottolaitoksilta 55 342,8 60 588,9 22 139,9 1771,2
Saamiset yrityksilta 53 093,4 27 642,9 20 228,8 1618,3
Vahittaissaamiset 53 530,7 13 975,6 9187,2 735,0
Kiinteistovakuudelliset vastuut 2 648 899,1 2542 817,5 751 839,6 60 147,2
Maksukyvyttdmyystilassa olevat vastuut 2361,0 1483,3 1487,6 119,0
Vastuut katettujen joukkolainojen muodossa 10922,4 10 922,4 1092,2 87,4
Muut erat 59 352,6 59 352,6 58 852,6 4708,2
Yhteensa 3668 391,6 3560513,1 864 828,0 69 186,2
Operatiivinen riski 39 900,8 31921
Muut riskit 8 728,0 698,2
Kaikki erét yhteensa 3668 391,6 3560 513,1 913 456,7 73 076,5

31.12.2020
Vastuun

Sopimuksen riskipainotettu ~ Omien varojen
Luotto- ja vastapuoliriskit mukainen vastuu Vastuuarvo maara vaade
Saamiset valtioilta ja keskuspankeilta 453 681,6 504 774,1 0,0 0,0
Saamiset aluehallinnoilta tai paikallisviranomaisilta 118 733,1 126 718,3 0,0 0,0
Saamiset luottolaitoksilta 56 879,2 62 759,7 23 039,9 18432
Saamiset yrityksilta 54 445,8 28 627,6 20 866,4 1669,3
Vabhittadissaamiset 54 850,9 146714 9621,6 769,7
Kiinteistovakuudelliset vastuut 2 567 166,6 2 467 136,0 725 808,2 58 064,7
Maksukyvyttomyystilassa olevat vastuut 22240 1 320,5 1325,9 106,1
Vastuut katettujen joukkolainojen muodossa 6417,9 6417,9 641,8 51,3
Muut eréat 59 886,1 59 886,1 59 386,1 4750,9
Yhteensa 3374 285,2 32723116 840 689,8 67 255,2
Operatiivinen riski 39 900,8 3192,1
Muut riskit 6 868,0 549,4
Kaikki erat yhteensa 3374 285,2 3272311,6 887 458,6 70 996,7

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

julkisyhteis6-, julkisoikeudellislaitos-, laitos- ja yritysvastuiden riskipainottamiseen. Luotto- ja vastapuoliriskien omien varojen vaade
on laskettu EU:n vakavaraisuusasetuksen (EU 575/2013) 438 artiklan mukaisesti kahdeksalla prosentilla riskipainotetuista vastuuerista.
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5. Ehdolliset velat ja muut taseen ulkopuoliset sitoumukset

(1000 €) 31.3.2021 31.12.2020
Asiakkaan puolesta kolmannen hyvéaksi annetut sitoumukset

Takaukset ja muut vastuut 21819 21819
Asiakkaan hyvéksi annetut peruuttamattomat sitoumukset

Myoénnetyt, mutta nostamattomat luotot 165 506,4 161 636,9
Yhteensa 167 688,3 163 818,8

6. Rahoitusinstrumenttien kayvat arvot

(1000 €) 31.3.2021 31.12.2020
Kayvan arvon
maarittamis-
Rahoitusvarat periaate Kaypé arvo Kaypa arvo
Keskuspankkirahoitukseen oikeuttavat saamistodistukset A 238 197,4 219 333,5
Johdannaissopimukset B 22 372,5 26 731,9
Yhteensa 260 569,9 246 065,4

Rahoitusvelat
Johdannaissopimukset B 93195 7944,3
Johdannaissopimukset koostuvat suojaamistarkoituksessa solmituista koronvaihtosopimuksista eri vastapuolien kanssa.

Kéyvan arvon maarittamisperiaatteet:

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

Yll& olevassa taulukossa kéyvan arvot ja niiden maarittdmisperiaatteet on ilmoitettu niiden erien osalta, jotka arvostetaan toistuvasti
kaypaan arvoon. Rahoitusvaroihin kuuluvien saamistodistusten kayvat arvot esitetdan toimivilta markkinoilta saaduin julkisin
noteerauksin. Johdannaisten kaypa arvo lasketaan diskonttaamalla sopimusten tulevat kassavirrat tilinpaatospaivan markkinakorkoja
kayttden. Kayvat arvot esitetaan ilman siirtyvia korkoeria. Tasojen (A, B, C) vélilla ei ole tapahtunut siirtoja.

7. L&hipiiritiedot

Suomen Hypoteekkiyhdistyksen konsernin lahipiiriin kuuluvat sen tytaryhtié, hallituksen ja hallintoneuvoston jasenet, Hypon
toimitusjohtaja ja tamén sijainen, johtoryhman jasenet seka naiden kaikkien laheiset perheenjasenet ja lahipiiriyhteisét. Liséksi
I&hipiiriin luetaan Suomen Hypoteekkiyhdistyksen Elékes&atio ja yhteiset toiminnot. Lahipiiritapahtumina on esitetty ne liiketoimet
lahipiirin kanssa, joita ei ole eliminoitu konsernitilinpaatéksessa.

Lahipiiriliiketoimissa ei ole tapahtunut olennaisia muutoksia 31.12.2020 jélkeen.
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8. IFRS 9 odotetut luottotappiot, tasojaottelu

Odotettuja Odotettuja
luottotappioita luottotappioita
koskeva koskeva
(1000 €) Kp-arvo vahennyseré Kp-arvo vahennysera
31.3.2021 31.3.2021 31.12.2020 31.12.2020
Saamiset yleiso6lta ja julkisyhteisdilta
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 2567 904,1 17,1 2 495 304,6 12,2
Taso 2, ei-jarjestamattomat saamiset, joiden
luottoriski on merkittavasti kasvanut 15 887,6 65,3 12 938,2 72,4
Taso 3, jarjestamattdmat saamiset 24615 130,1 2 667,0 2443
Yhteensa 2 586 253,2 2124 2510 909,8 328,9
Saamistodistukset, kdypaan arvoon laajan tuloslaskelman arvostettavat
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 139 261,1 0,0 118 713,9 0,0
Muut varat, myyntisaamiset
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 250,2 0,0 255,3 0,0
Taseen ulkopuoliset, mydnnetyt nostamattomat luotot
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 165 506,4 0,0 161 636,9 0,0
Merkittavia tasosiirtymié ei ollut katsauskauden aikana ja uudet luotot mydnnettiin tasolle yksi.
ECL mallin Forward Looking Factoryn (FLF) arvo on tasolla 0. FLF:n arvoa tarkastellaan kuukausittain.
Odotetun Odotetun Odotetun
luottotappion luottotappion luottotappion
nettomuutos, nettomuutos, nettomuutos,
(1000 €) tuloslaskelmassa| tuloslaskelmassa| tuloslaskelmassa
1-3/2021 1-3/2020 1-12/2020
Saamiset yleisolta ja julkisyhteisdilta
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset -5,0 57 8,2
Taso 2, ei-jarjestamattomat saamiset, joiden
luottoriski on merkittavasti kasvanut 7,1 3,2 -27,5
Taso 3, jarjestamattomat saamiset 114,3 1,7 -48,2
Yhteensa 116,5 10,6 -67,5
Saamistodistukset, kdypaan arvoon laajan tuloslaskelman arvostettavat
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 0,0 0,0 0,0
Muut varat, myyntisaamiset
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 0,0 0,0 0,0
Taseen ulkopuoliset, mydnnetyt nostamattomat luotot
Taso 1, normaalitilassa olevat saamiset 0,0 -0,3 0,4




9. IFRS 15 Tuottojen jaottelu

Konsernin tuotot

(1000 €)
1-3/2021 1-3/2020 2020
Korkotuotot 6 700,5 6 585,1 26 146,7
Korkokulut -2 674,5 -2 874,0 -11 584,3
Korkokate 4 026,0 37111 14 562,4
Nettopalkkiotuotot
Luotonannosta 402,30 415,7 1 837,20
Tonttinotariaattitoiminnasta 389,06 304,5 1 409,67
Muusta toiminnasta 77,76 120,5 428,54
Nettopalkkiotuotot yhteensa 869,1 840,7 36754
Treasury-toiminnan nettotuotot 516,4 -441,6 914,3
Sijoituskiinteistdjen vuokraustoiminnan nettotuotot 680,3 722,9 2999,9
Kiinteistosijoitusten myyntivoitot 80,8 103,0 3225
Muut tuotot -5,3 -17,3 -0,7
Muut tuotot yhteensa 1272,2 367,0 4236,0
Tuotot yhteensa 6 167,3 4918,8 22 473,8
10. IFRS 16 Vuokrasopimukset
Hypo-konserni vuokralle ottajana
(1000 €)
Kayttdoikeusomaisuusera 1-3/2021 1-3/2020 2020
Poistot - Tietotekniikka 0,0 9,0 35,9
Poistot- Kiinteistot 56,4 50,2 217,2
Kirjanpitoarvo - Tietotekniikka 0,0 62,8 35,9
Kirjanpitoarvo - Kiinteistot 251,3 351,7 223,6
Vuokrasopimusvelka
Korkokulut 1,8 3,3 11,3
Kirjanpitoarvot jaljell& olevan maturiteetin
mukaan
Toistaiseksi voimassa olevat
sopimukset 252,1 416,7 265,0
Kirjaamista ja arvostamista koskevat helpotukset
Arvoltaan vahaisia omaisuuseria koskeviin
sopimuksiin liittyvat kulut 2,2 1,3 7,6
Hypo-konserni on vuokrannut kaytt6onsa toimistotiloja Helsingista
seka toimistotietotekniikkaa toistaiseksi voimassa olevilla vuokrasopimuksilla.
Hypo-konserni vuokralle antajana
(1000 €)
Operatiiviset vuokrasopimukset 1-3/2021 1-3/2020 2020
Vuokratuotot 594,4 610,9 2417,3
Diskonttaamattomat vuokrasaatavat
Vuosi 1 836,0 914,9 857,0
Vuosi 2 500,4 632,9 500,3
Vuosi 3 231,5 545,8 304,7
Vuosi 4 207,1 277,0 207,0
Vuosi 5 186,7 252,5 1931
Vuodet >5 5536,0 7531,2 5580,5

Hypo-konserni on antanut vuokralle tontteja, asuin- ja likehuoneistoja seka pysakéintipaikkoja.



11. Varojen vakuussidonnaisuutta koskevat tiedot

31.3.2021

(1000 €)

A - Varat
Oman paaoman ehtoiset rahoitusvalineet
Vieraan padoman ehtoiset arvopaperit
Muut varat, sisaltden antolainaus

B - Saadut vakuudet

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

C - Sidotut varat ja niihin liittyvat velat

Velat luottolaitoksille

Yleiseen liikeeseenlasketut velkakirjat, katetut joukkolainat
Johdannaissopimukset

Yhteensa

D - Tiedot varojen sidonnaisuuden merkityksesta

Sidottujen varojen kirjanpitoarvo

joista
kiinnittamattomina
EHQLA- ja HQLA-
varoiksi

Sidottujen varojen kaypa arvo

joista
kiinnittamattomina
EHQLA- ja HQLA-
varoiksi

Sitomattomien varojen

kirjanpitoarvo

joista
kiinnittamattomina
EHQLA- ja HQLA-
varoiksi

Sitomattomien varojen kdypé arvo

joista
kiinnittdmattomina
EHQLA- ja HQLA-
varoiksi

hyvéksyttavia hyvaksyttavia hyvaksyttavia hyvaksyttavia
2239 377 2239 377 1264 101 1264 101
132 132
9903 9903 9903 9903 228 889 228 889 228 889 228 889
2229 474 100 000 2229 474 1035079 556 900 1035 079

Sitomattomat varat

Vakuuskayttéon
soveltuvien saatujen
vakuuksien tai
liikkeeseen laskettujen
omien vieraan
paaoman ehtoisten
arvopapereiden kaypa
arvo

96 224

Vakuussidonnaisia

Sidotut varat|

omaisuuserig|
vastaan saadut velat
99 611 144 336
1577 732 2075122
6 254 19 919
1683 597 2239 377

Edelld kohdissa A ja C sidotuksi raportoitujen varojen maaré ei sisalla ylivakuutta paitsi katettujen joukkolainojen vakuuksien osalta. Vakuussidonnaiset varat koostuvat EKP:n velan vakuudeksi
hyvaksymista jalkimarkkinakelpoisista saamistodistuksista, katetun joukkovelkakirjalainan vakuudeksi annetuista luotoista, seka johdannaissopimusten vakuuksista.
Vakuussidonnaiset varat olivat yhteensé 2239,4 milj. €, joista katettujen joukkolainojen vakuutena 31.3.2021 oli 2140,0 milj. €. Sitomattomia, EKP:n vakuudeksi hyvéksymia jalkimarkkinakelpoisia vieraan

paaoman ehtoisia arvopapereita (saamistodistuksia), joita voidaan kayttaa vakuutena rahapoliittisissa operaatioissa, oli 228,9 milj. € 31.3.2021. Sitomattomista antolainoista 207,5 milj. € soveltuu katettujen

joukkolainojen vakuudeksi.

31.12.2020

(1000 €)

A - Varat
Oman pddoman ehtoiset rahoitusvalineet
Vieraan padoman ehtoiset arvopaperit
Muut varat, sisaltden antolainaus

B - Saadut vakuudet

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

C - Sidotut varat ja niihin liittyvat velat

Velat luottolaitoksille

Yleiseen liikeeseenlasketut velkakirjat, katetut joukkolainat
Johdannaissopimukset

Yhteensa

D - Tiedot varojen sidonnaisuuden merkityksesta

Sidottujen varojen kirjanpitoarvo

joista
kiinnittamattomina
EHQLA- ja HQLA-
varoiksi

Sidottujen varojen kaypa arvo

joista
kiinnittamattomina
EHQLA- ja HQLA-
varoiksi

Sitomattomien varojen

kirjanpitoarvo

joista
kiinnittamattomina
EHQLA- ja HQLA-
varoiksi

Sitomattomien varojen kaypa arvo

joista
kiinnittdmattomina
EHQLA- ja HQLA-
varoiksi

hyvaksyttavia hyvaksyttavia hyvaksyttavia hyvaksyttavia
1849 389 1849 389 1363 694 1363 694
132 132
4309 4309 4309 4309 215 487 215 487 215 487 215 487
1845 080 1 845 080 1148074 359 150 1148 074

Sitomattomat varat

Vakuuskayttoon
soveltuvien saatujen
vakuuksien tai
liikkeeseen laskettujen
omien vieraan
paaoman ehtoisten
arvopapereiden kaypa
arvo

94 170

Vakuussidonnaisia,

Sidotut varat|

omaisuuseria
vastaan saadut velat
99 736 158 903
1286 492 1678272
7 437 12 214
1 393 666 1849 389

Edella kohdissa A ja C sidotuksi raportoitujen varojen maara ei sisélla ylivakuutta paitsi katettujen joukkolainojen vakuuksien osalta. Vakuussidonnaiset varat koostuvat EKP:n velan vakuudeksi
hyvéaksymista jalkimarkkinakelpoisista saamistodistuksista, katetun joukkovelkakirjalainan vakuudeksi annetuista luotoista, sekd johdannaissopimusten vakuuksista.
Vakuussidonnaiset varat olivat yhteensa 1849,4 milj. €, joista katettujen joukkolainojen vakuutena 31.12.2020 oli 1837,2 milj. €. Sitomattomia, EKP:n vakuudeksi hyvaksymia jalkimarkkinakelpoisia vieraan

padoman ehtoisia arvopapereita (saamistodistuksia), joita voidaan kayttda vakuutena rahapoliittisissa operaatioissa, oli 215,5 milj. € 31.12.2020. Sitomattomista antolainoista 423,8 milj. € soveltuu katettujen

joukkolainojen vakuudeksi.
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Kertomus Suomen Hypoteekkiyhdistys -konsernin osavuosikatsauksen 1.1.-31.3.2021 yleis-
luonteisesta tarkastuksesta

Johdanto

Olemme tarkastaneet yleisluonteisesti Suomen Hypoteekkiyhdistys-konsernin taseen
31.3.2021, tuloslaskelman, oman padoman muutoksia koskevan laskelman ja raha-
virtalaskelman kyseisena paivana paattyneelta kolmen kuukauden jaksolta sek& mer-
kittavia tilinpaatoksen laatimisperiaatteita koskevan yhteenvedon ja muut selostavat
litetiedot. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat osavuosikatsauksen laatimisesta ja
Siitd, ettd se antaa oikeat ja riittavat tiedot EU:ssa kayttéon hyvéksyttyjen kansainva-
listen tilinpadatdsstandardien (IFRS) seka muiden Suomessa voimassa olevien osa-
vuosikatsauksen laatimista koskevien saanndsten ja maaraysten mukaisesti. Suorit-
tamamme yleisluonteisen tarkastuksen perusteella annamme arvopaperimarkkinalain
2 luvun 5a 8:n 7 momentin mukaisen lausunnon osavuosikatsauksesta.

Yleisluonteisen tarkastuksen laajuus

Lausunto

Yleisluonteinen tarkastus on suoritettu yleisluonteista tarkastusta koskevan standar-
din 2410 "Yhteison tilintarkastajan suorittama osavuosi-informaation yleisluonteinen
tarkastus" mukaisesti. Yleisluonteiseen tarkastukseen kuuluu tiedustelujen tekemista
paaasiallisesti talouteen ja kirjanpitoon liittyvista asioista vastaaville henkildille seka
analyyttisia toimenpiteité ja muita yleisluonteisen tarkastuksen toimenpiteita. Yleis-
luonteinen tarkastus on laajuudeltaan huomattavasti suppeampi kuin tilintarkastus-
standardien ja -suositusten mukaisesti suoritettava tilintarkastus, ja siksi emme pysty
sen perusteella varmistumaan siitd, ettd saamme tietoomme kaikki sellaiset merkitta-
vat seikat, jotka ehka tunnistettaisiin tilintarkastuksessa. N&in ollen emme anna tilin-
tarkastuskertomusta.

Yleisluonteisen tarkastuksen perusteella tietoomme ei ole tullut mitddn, mika antaisi
meille syyn uskoa, ettei osavuosikatsaus anna EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kan-
sainvdlisten tilinpaatosstandardien (IFRS) sek&d muiden Suomessa voimassa olevien
osavuosikatsauksen laatimista koskevien sddnndsten ja maaraysten mukaisesti oi-
keita ja riittavia tietoja yhteison taloudellisesta asemasta 31.3.2021 ja sen toiminnan
tuloksesta ja rahavirroista kyseisena paivana paattyneelta kolmen kuukauden jak-
solta.

Helsingissa 3.5.2021
PricewaterhouseCoopers Oy

Tilintarkastusyhteiso

Jukka Paunonen
KHT
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