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Vertailuluvut suluissa viittaavat edellisvuoden vastaavaan jaksoon, ellei toisin ole mainittu. Tasséa
puolivuosikatsauksessa esitetyt luvut ovat tilintarkastamattomia.

Kaikki tassa katsauksessa esitetyt yritysta tai sen liiketoimintaa koskevat lausumat perustuvat joh-
don ndkemyksiin ja yleistd makrotaloudellista tai toimialan tilannetta kasittelevat kohdat kolmansien
osapuolien informaatioon.

Mikali puolivuosikatsauksen kieliversioiden vélilla on eroavaisuuksia, suomenkielinen versio on rat-
kaiseva.

KOJAMO OYJ:N PUOLIVUOSIKATSAUS 1.1.-30.6.2018

Kojamo listautui onnistuneesti, operatiivinen kehitys vahvaa ja investoinnit kasvoivat

YHTEENVETO HUHTI-KESAKUUSTA 2018

— Liikevaihto kasvoi 89,8 (83,6) miljoonaan euroon.

— Nettovuokratuotto kasvoi 61,4 (55,6) miljoonaan euroon ja oli 68,4 (66,5) prosenttia liike-
vaihdosta.

— Tulos ennen veroja kasvoi 91,5 (80,7) miljoonaan euroon. Tulokseen siséltyy 53,4 (44,0)
miljoonan euron nettovoitto kaypaan arvoon arvostamisesta.

— Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli katsauskauden paattyessa 4,9 (4,4) miljardia euroa.
— Bruttoinvestoinnit olivat 39,5 (64,4) miljoonaa euroa.

— Listautumisen yhteydessa jarjestetty osakeanti nosti konsernin omaa padomaa 146,9 mil-
joonaa euroa.

YHTEENVETO TAMMI-KESAKUUSTA 2018

— Liikevaihto kasvoi 178,0 (167,2) miljoonaan euroon.

— Nettovuokratuotto oli 109,5 (101,1) miljoonaa euroa ja oli 61,5 (60,5) prosenttia
likevaihdosta.

— Tulos ennen veroja kasvoi 140,5 (132,0) miljoonaan euroon. Tulokseen siséltyy 74,1 (67,5)
miljoonan euron nettovoitto sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta seka
sijoituskiinteistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita 1,0 (1,3) miljoonaa euroa.

— Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli katsauskauden paattyessa 4,9 (4,4) miljardia euroa
siséltaen 0,0 (3,9) miljoonaa euroa myytavana olevia sijoituskiinteistoja.

— Taloudellinen vuokrausaste sailyi hyvana ja oli katsauskaudella 96,5 (96,6) prosenttia.

— Bruttoinvestoinnit olivat 243,2 (129,4) miljoonaa euroa eli 136,6 (77,4) prosenttia
likevaihdosta.

— Osakekohtainen oma paddoma oli 9,11 (8,40) euroa ja oman pddoman tuotto oli 10,4 (11,1)
prosenttia. Sijoitetun pd&oman tuotto oli 7,3 (7,4) prosenttia.

— Osakekohtainen EPRA NAV (nettovarallisuus) oli 11,17 (10,59) euroa.
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— Rakenteilla oli katsauskauden paattyessa 1 214 (1 835) Lumo-asuntoa.

Kojamon omistuksessa oli kauden lopussa 34 172 (33 877) vuokra-asuntoa. Edellisen vuo-
den kesakuun jalkeen on hankittu 981 asuntoa, valmistunut 1 360 asuntoa, myyty 1 956
asuntoa seké purettuja ja muuten muutettuja asuntoja 90 kappaletta.

KOJAMON NAKYMAT 2018 (ennallaan)

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2018 edellisesté vuodesta 3—9 prosenttia.
Liséksi yhti6 arvioi konsernin kassavirran ennen kayttdpaaoman muutosta (FFO) vuonna 2018
olevan 103-116 miljoonaa euroa, ilman kertaluonteisia kuluja. Uudistuotantoinvestointien ja
asuntokannan ostojen ennakoidaan ylittavan 300 miljoonaa euroa.

Nékymisséa on otettu huomioon vuonna 2018 toteutuneiden asuntojen myyntien ja ostojen
vaikutukset, arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksesta seka valmistuvien asuntojen maara.
Nakymat perustuvat yhtion johdon arvioon lilkevaihdon kehityksesté, nettovuokratuotosta,
hallintokuluista, rahoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistuvasta uudistuotannosta seka
johdon ndkemykseen toimintaymparistdn kehityksesta.

Néakymat perustuvat myds muuttoliikkeen yllapitamaan vahvaan kysyntaan, joka kasvattaa like-for-
like -vuokratuottoja. Yhtion johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen kayttbpaaoman
muutosta (FFO) yhtion oman liiketoiminnan kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden
kehitykseen, saaddsymparistoon eika kilpailutilanteeseen.
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KESKEISET TUNNUSLUVUT
4-6/2018 4-6/2017 Muutos% 1-6/2018 1-6/2017 Muutos% 2017
Liikevaihto, M€ 89,8 83,6 73 178,0 167,2 6,4 337,0
Nettowokratuotto, M€ 61,4 55,6 10,4 109,5 1011 83 216,0
Nettowuokratuotto, liikevaihdosta % R 68,4 66,5 61,5 60,5 64,1
Tulos ennen veroja, M€ R 91,5 80,7 13,3 140,5 132,0 6,4 266,7
Kayttokate (EBITDA), M€ 104,4 91,0 14,7 165,0 151,8 8,7 308,2
Kayttokate, liikevaihdosta % K 116,3 108,9 92,7 90,8 91,5
Oikaistu kayttdkate (Adjusted EBITDA), M€ 50,7 46,5 89 90,0 83,0 8,4 179,5
Oikaistu kayttokate, likevaihdosta % 56,4 55,6 50,6 49,7 53,3
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), M€ Rl 17,6 31,0 -43,1 39,5 44,9 -12,1 107,8
FFO, liikevaihdosta % Rl 19,6 37,1 22,2 26,9 32,0
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttépasoman muutosta, € )% 0,08 0,14 43,9 0,17 0,20 12,7 0,47
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta ja ilman kertaluonteisia kuluja, M€ R 18,5 31,0 -40,3 40,4 44,9 -10,1 107,8
Sijoituskiinteistét, M€ 2 49233 4423,0 11,3 47102
Taloudellinen wokrausaste, % 96,5 96,6 96,7
Korollinen vieras pagoma, M€ ) 2540,3 2 460,0 33 2283,0
Oman padoman tuotto-% (ROE) 10,4 11,1 10,9
Sijoitetun pagoman tuotto-% (ROI) 7.3 7.4 75
Omavaraisuusaste, % ~ 41,6 38,7 41,3
Loan to Value (LTV), % 193 46,7 46,1 46,0
EPRA nettovarallisuus (NAV), M€ 2760,3 24292 13,6 25488
Osakekohtainen EPRA NAV, €% 11,17 10,59 55 11,11
Bruttoinvestoinnit, M€ 39,5 64,4 -38,7 243,2 129,4 87,9 367,3
Henkilostd kauden lopussa 347 333 316
*) Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen i i tunnusluvuista puolivuosikatsauksen tunnusluvut-osiossa

1) B sisalla myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria
2) Sisaltaa myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria
3) Laskentakaavaa muutettu 2017 ja vertailutiedot muutettu vastaamaan nykyista laskentatapaa

4) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaaraisen yhtickokouksen 25.5.2018 tekemén osakkeiden jakamista koskevan paatd i huomioon i O iden j; i [ jat saivat 30 uutta
osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Kojamo listautui katsauskaudella Nasdaq Helsingin pdrssiin onnistuneesti. Listautumisannin ja -
myynnin kysynta oli vahvaa, ja listautumisanti ja -myynti ylimerkittiin. Kaupankaynti Kojamon
osakkeilla alkoi Nasdaq Helsinki Oy:n paalistalla 19.6.2018. Olen erittdin iloinen siitd suuresta
kiinnostuksesta, jota sijoittajat osoittivat Kojamon listautumista kohtaan.

Kojamo laski liikkeeseen maaliskuussa 500 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman
joukkovelkakirjalainan, joka on listattu Irlannin pérssin viralliselle listalle. Joukkovelkakirjalainalla
yhti6 jatkoi siirtymista vakuudettoman rahoituksen suuntaan.

Yhtion hyva kehitys jatkui toisella vuosineljanneksellda. Olemme edenneet strategian
toteuttamisessa ja onnistuneet operatiivisessa toiminnassa. Taloudellinen vuokrausaste oli
katsauskaudella hyvalla tasolla huolimatta markkinoille valmistuneiden uudiskohteiden
lisdantyneesta maarasta. Taloudellinen vuokrausaste oli katsauskaudella 96,5 prosenttia ja parani
toisen vuosineljanneksen aikana.

Katsauskauden aikana Lumo-verkkokaupassa tehtyjen sopimusten maara kasvoi voimakkaasti.
Kesakuun loppuun mennessa Lumo-verkkokaupassa oli tehty yhteensa jo yli 6 000
vuokrasopimusta.

Kasvatimme alkuvuoden aikana Lumo-liiketoimintaamme Suomen kasvukeskuksissa seka
valmistuneilla uudiskohteilla etta ostamalla valmiita asuntoja. Ostimme 981 asuntoa OP Ryhm&éan
kuuluvilta kiinteistorahastoilta. Katsauskaudella valmistui 689 uutta Lumo-vuokra-asuntoa.

Lisdksi myimme strategian mukaisesti 1 812 vuokra-asuntoa. Naista 1 594 vuokra-asuntoa myytiin
Morgan Stanley Real Estate Investingin hallinnoimalle kiinteistérahastolle, Renger Investment
Managementille ja Premico Groupille. Katsauskauden paattyessa asuntojemme lukumaara oli 34
172.
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Asuntojen ostot ja myynnit ovat osa strategiamme toteuttamista, jonka mukaisesti keskitymme
seitsemaan suurimpaan kasvukeskukseen.

Jani Nieminen
toimitusjohtaja

TOIMINTAYMPARISTO
Yleinen toimintaymparisto

Kojamon toimiessa asuinkiinteistdsektorilla yhtiodn vaikuttaa erityisesti Suomen
asuntomarkkinoiden tilanne ja kehitys Suomen kasvukeskuksissa. Lisaksi yhtiéén vaikuttavat
makrotaloudelliset tekijat, kuten talouskasvu, tyollisyys, kuluttajien kaytettavissa olevat tulot,
inflaatio ja vaestonkasvu.

Valtiovarainministerion ennusteen (kesadkuu 2018) mukaan Suomen bruttokansantuotteen
arvioidaan kasvavan 2,9 prosenttia vuonna 2018 ja kasvun odotetaan hidastuvan 1,8 prosenttiin
vuonna 2019. Lahivuosina taloutta tukevat seka ulkomaankauppa etta kotimainen kysynta. Viennin
kasvun odotetaan tasoittuvan maailmankaupan kasvun mukaiseksi ja nettoviennin kasvua tukeva
vaikutus pienenee. Kotitalouksien kulutuskysyntaa rajoittaa reaalisten kaytettavissa olevien tulojen
hidastuva kasvu.

Valtionvarainministerion ennusteen mukaan investointien kasvu hidastuu selvasti vuonna 2019.
Tama johtuu erityisesti uusien rakennushankkeiden aloitusmaarien kaantymisesta laskuun.
Bruttokansantuotteen kohtuullisen nopeana jatkuva kasvu ja reaalipalkkojen mailtillinen kehitys
yllapitavat tydvoiman kysyntaa vuosina 2018-2020.

Toimialan toimintaymparisto

Rakennusteollisuus ry:n (RT) mukaan kerrostaloasunnoille myénnettyjen rakennuslupien
vaheneminen jatkui toukokuussa 2018. RT:n arvion mukaan luvat ovat vahentyneet kevaan aikana
noin kolmanneksella edellisvuodesta. RT:n mukaan asunnoille mydnnettyjen lupien maéara oli
vuositasolla 46 400 ja aloitukset vastaavasti runsaat 48 000 kappaletta.

Kaupungistumisen synnyttaman kysynnan johdosta RT ennakoi sijoittajille rakennettavien vuokra-
asuntojen maaran kasvavan vuonna 2018. RT ennakoi rakennuskustannusten nousevan tana
vuonna 2,5 prosenttia.

Pellervon taloustutkimuksen (PTT) ennusteen mukaan erot asuntomarkkinoiden ja asuntojen hinto-
jen kehityksessa ovat kaupunkien valilla edelleen merkittavid, joskin kasvukeskuksien voimakkaan
rakentamisbuumin ja lisdéntyneen tarjonnan ansiosta erot hieman tasoittuvat. Asuntokauppa on
vilkastunut ja hintojen nousu on vahvaa alueilla, joilla vaeston maara kasvaa. Kasvukeskuksissa
pienten asuntojen hinnat ovat erkaantuneet selvasti muiden asuntojen hintakehityksesta. Erityisesti
yksiodiden hintojen nousu on lisdnnyt kysyntaa vuokra-asuntomarkkinoilla. Tilastokeskuksen mu-
kaan asuntojen hinnat nousivat maalis—huhtikuussa 2018 vertailukaudesta. Kasvua oli paakaupun-
kiseudulla 1,3 prosenttia ja koko maassa keskimaarin 0,6 prosenttia. Hintojen nousu paakaupunki-
seudulla johtui asuntojen voimakkaasta kysynnésta ja tonttien niukasta tarjonnasta.
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Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat ennakkotietojen mukaan 1,8 prosenttia vuonna
2017. Edellisvuoteen verrattuna vuokrien nousu hidastui. PTT ennustaa uusien ja vanhojen
vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien nousevan 2,1 prosenttia vuonna 2018.

LIIKETOIMINTA

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhtio sijoituskiinteistdjen kayvalla arvolla
mitattuna.! Kojamo tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvia palveluja vuokralaisille paaosin
Suomen kasvukeskuksissa?. Kojamon kiinteistoportfolioon kuului katsauskauden lopussa 34 172
vuokra-asuntoa. Kojamon sijoituskiinteistdjen kaypa arvo katsauskauden lopussa oli 4,9 (4,4)
miljardia euroa sisaltéden 0,0 (3,9) miljoonan euron arvosta myytavana olevia sijoituskiinteistoja.
Sijoituskiinteist6ihin siséltyy seka valmiit asunnot etta kehityshankkeet ja maa-alueet.

Kayvalla arvolla mitattuna 98,2 prosenttia Kojamon vuokra-asunnoista sijaitsi 30.6.2018 Suomen
seitsemassa suurimmassa kasvukeskuksessa, 66,7 prosenttia Helsingin seudulla ja 82,9
prosenttia Helsingin, Tampereen seka Turun seudulla. Kojamon osuus koko maan vuokra-
asuntomarkkinasta on noin nelja prosenttia.

SEGMENTTIKOHTAINEN INFORMAATIO

Kojamon liiketoiminta on jaettu kahteen liiketoimintasegmenttiin: Lumo ja VVO. Lumo-segmenttiin
kuului 32 943 (30 512) asuntoa ja VVO-segmenttiin 1 229 (3 365) asuntoa 30.6.2018. Lumo-
segmentti tarjoaa Kojamon kaupallisia vuokra-asuntopalveluja. Valtaosaan Lumo-segmentin
asunnoista ei kohdistu arava- ja/tai korkotukilainsdadannoésta johtuvia rajoituksia. VVO-segmentti
tarjoaa Kojamon ei-kaupallisia vuokra-asuntopalveluja. Valtaosaan VVO-segmentin asunnoista
kohdistuu arava- ja/tai korkotukilainsdddannosta kohdistuvia rajoituksia. VVO-liiketoimintaan
kuuluvissa yhtidissa on voitonjakorajoite ja niista voidaan tulouttaa neljan prosentin tuotto
omistajan yhteis66n sijoittamille, Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARAnN vahvistamille
alkuperdisille omille varoille.

Kojamo luopuu jaosta Lumo- ja VVO-liiketoimintaan vuoden 2019 alusta alkaen VVO-
liketoiminnan pienentymisen johdosta.

TALOUDELLINEN KEHITYS HUHTI-KESAKUUSSA 2018

LIKEVAIHTO

Kojamo-konsernin liikevaihto huhti-kesékuussa 2018 kasvoi 89,8 (83,6) miljoonaan euroon.
Lumo-liiketoiminnan liikevaihto kasvoi 87,0 (76,2) ja VVO-liiketoiminnan laski 2,8 (7,6) miljoonaan
euroon. Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotosta.

1 KTI Kiinteistotieto Oy: The Finnish property market 2018. Sijoituskiinteistot siséltavat asunnot, kdynnissa
olevat projektit, yhtion omistamat tontit ja tietyt osakkeiden kautta omistetut omaisuuserat kuten parkkipaikat.
Kaypa arvo edustaa sijoituskiinteistdjen kdypaa arvoa, ja se siséltaad myytavana olevat pitkaaikaisiin varoihin
luokiteltavat sijoituskiinteistot.

2 Helsingin seutu, Tampereen, Turun, Kuopion ja Lahden seudut seka Oulun ja Jyvaskylan kaupungit.
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TULOS JA KANNATTAVUUS

Nettovuokratuotto oli 61,4 (55,6) miljoonaa euroa eli 68,4 (66,5) prosenttia liikevaihdosta. Lumo-
nettovuokratuotto oli 59,8 (51,5) miljoonaa euroa. VVO-nettovuokratuotto oli 1,6 (4,3) miljoonaa
euroa.

Tulos ennen veroja oli 91,5 (80,7) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy 53,4 (44,0) miljoonan euron
nettovoitto sijoituskiinteistojen kéyp&én arvoon arvostamisesta seka sijoituskiinteistdjen
luovutusvoittoja ja -tappioita 0,4 (0,5) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy sijoituskiinteistojen
arvonmuutosta 9,3 miljoonaa euroa vertailukautta enemman. Rahoitustuotot ja -kulut olivat 2,7
miljoonaa euroa vertailukautta suuremmat, koska korollisen vieraan paaoman maara ol
merkittavasti vertailukautta suurempi. Tulokseen sisaltyy 0,9 miljoonaa euroa kertaluonteisia
kuluja, jotka liittyvat listautumiseen ja osakeannin ja -myynnin jarjestelyihin.

Finanssivalvonnan 18.6.2018 antaman ohjeistuksen mukaisesti Kojamo-konserni on ryhtynyt
soveltamaan IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkintaa kiinteistoveroihin puolivuosikatsauksessa.
Tulkinnan mukaan kiinteistéverot kirjataan tuloslaskemassa kuluiksi niiden maaraytymishetkella,
eika niita jaksoteta eri vuosineljanneksille. Vertailutiedot on muutettu vastaamaan nykyista
kaytantoa. Kirjauskaytannén muutos ei vaikuta koko tilikauden tulokseen eiké yhtién antamiin
nakymiin.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -12,7 (-10,0) miljoonaa euroa. Rahoitustuottoihin ja -kuluihin siséltyy
-0,3 (0,7) miljoonaa euroa johdannaisten realisoitumatonta kayvan arvon muutosta.

TALOUDELLINEN KEHITYS TAMMI-KESAKUUSSA 2018

LIKEVAIHTO

Kojamo-konsernin liikevaihto tammi-kesakuussa 2018 kasvoi 178,0 (167,2) miljoonaan euroon.
Lumo-liiketoiminnan liikevaihto kasvoi 172,4 (152,3) ja VVO-liiketoiminnan laski 5,7 (15,2)
miljoonaan euroon. Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotosta.

Liikevaihdon kasvu johtui padasiassa vuonna 2017 ja alkuvuodesta 2018 valmistuneista vuokra-
asunnoista seka alkuvuonna 2018 ostetuista vuokra-asunnoista. VVO-liiketoiminnan liikevaihdon
lasku johtui segmentin asuntomaaran suunnitelmien mukaisesta laskusta.

TULOS JA KANNATTAVUUS

Nettovuokratuotto oli 109,5 (101,1) miljoonaa euroa eli 61,5 (60,5) prosenttia likevaihdosta. Lumo-
nettovuokratuotto oli 106,6 (93,2) miljoonaa euroa. VVO-nettovuokratuotto oli 3,1 (8,2) miljoonaa
euroa. Nettovuokratuoton kasvu johtui padasiassa vuonna 2017 ja alkuvuodesta 2018
valmistuneista vuokra-asunnoista sek& alkuvuonna 2018 ostetuista vuokra-asunnoista.

Tulos ennen veroja oli 140,5 (132,0) miljoonaa euroa. Tulokseen siséltyy 74,1 (67,5) miljoonan
euron nettovoitto sijoituskiinteistéjen kaypaan arvoon arvostamisesta seka sijoituskiinteistdjen
luovutusvoittoja ja -tappioita 1,0 (1,3) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy sijoituskiinteistojen
arvonmuutosta 6,6 miljoonaa euroa vertailukautta enemmaén. Rahoitustuotot ja

-kulut olivat 4,9 miljoonaa euroa vertailukautta suuremmat, koska korollisen vieraan padoman
maara oli merkittavasti vertailukautta suurempi. Tulokseen siséltyy 0,9 miljoonaa euroa
kertaluonteisia kuluja, jotka liittyvat listautumiseen ja osakeannin ja -myynnin jarjestelyihin.

Finanssivalvonnan 18.6.2018 antaman ohjeistuksen mukaisesti Kojamo-konserni on ryhtynyt
soveltamaan IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkintaa kiinteistdveroihin puolivuosikatsauksessa.
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Tulkinnan mukaan kiinteistéverot kirjataan tuloslaskemassa kuluiksi niiden maaraytymishetkella,
eika niita jaksoteta eri vuosineljanneksille. Katsauskaudella IFRIC 21:n soveltaminen lisasi
kiinteistoverokuluja 5,2 (4,8) miljoonaa euroa verrattuna aiempaan kirjauskaytantéon. Vertailutiedot
on muutettu vastaamaan nykyista kaytantoa. Kirjauskaytdnnén muutos ei vaikuta koko tilikauden
tulokseen eikéa yhtion antamiin nakymiin.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -24,1 (-19,3) miljoonaa euroa. Rahoitustuottoihin ja -kuluihin sisaltyy
-0,9 (1,6) miljoonaa euroa johdannaisten realisoitumatonta kdyvan arvon muutosta.

TASE, RAHAVIRTA JA RAHOITUS

Taseen loppusumma oli katsauskauden lopussa yhteensa 5 421,5 (4 980,9) miljoonaa euroa.
Oman paaoman maara oli 2 252,4 (1 926,9) miljoonaa euroa. Osakekohtainen oma paaoma oli
9,11 (8,40) euroa.

Kojamo listautui kesakuussa 2018 Nasdaq Helsingin porssilistalle. Listautumisen yhteydessa
jarjestetyssa osakeannissa Kojamo laski likkeeseen 17 665 039 uutta osaketta ja kerasi yhteensa
noin 150 miljoonan euron bruttovarat. Osakeanti kasvatti konsernin omaa paédomaa 146,9
miljoonalla eurolla. Osakeanti paransi omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikkoa.

Omavaraisuusaste oli 41,6 (38,7) prosenttia.
Oman paaoman tuotto oli 10,4 (11,1) prosenttia ja sijoitetun paaoman tuotto 7,3 (7,4) prosenttia.

Korolliset velat katsauskauden lopussa olivat 2 540,3 (2 460,0) miljoonaa euroa, joista
markkinaehtoisia lainoja oli 2 372,8 (2 162,0) miljoonaa euroa. Konsernin luototusaste (Loan to
Value) oli katsauskauden paattyessa 46,7 (46,1) prosenttia.

Lainakannan keskikorko oli 1,8 (1,9) prosenttia siséltden korkojohdannaiset. Lainojen
keskimaturiteetti katsauskauden lopussa oli 5,9 (5,7) vuotta.

Maksuvalmius oli katsauskaudella erinomainen. Rahavarat olivat katsauskauden lopussa 242,9
(421,2) miljoonaa euroa. 250 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta oli katsauskauden lopussa
kaytdssa 49,9 (49,9) miljoonaa euroa. Liséksi konsernilla on 300 miljoonan euron sitovat
luottolimiitit ja viiden miljoonan euron ei-sitova luottolimiitti, jotka olivat katsauskauden lopussa
kayttamatta.

Kojamo laski liikkeeseen 500 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan
7.3.2018. Joukkovelkakirjalaina on listattu Irlannin porssin viralliselle listalle. Euromaaraisen
vakuudettoman joukkovelkakirjalainan maturiteetti on 7 vuotta ja joukkovelkakirjalaina erdantyy
7.3.2025. Lainalle maksetaan kiinteda 1,625 prosentin vuotuista kuponkikorkoa.

Yhtion tavoitteena on lisata joukkovelkakirjarahoituksen osuutta ja jatkaa siirtymista
vakuudettomaan rahoitukseen. Kojamon liikkkeeseen laskemasta 500 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainasta kaytettiin noin 300 miljoonaa euroa vakuudellisten lainojen
takaisinmaksuun.

Kojamo ja Euroopan investointipankki (EIP) allekirjoittivat 7.3.2018 padaomaltaan 95 miljoonan
euron vakuudettoman lainasopimuksen. Rahoitus on toinen osa EIP:n 28.11.2016 mydntamasta
170 miljoonan euron pitk&aikaisesta rahoituksesta, joka kaytetdan lahes nollaenergiatalojen
(nZEB) rakentamiseen. Katsauskauden lopussa laina oli nostamatta.
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KIINTEISTOOMAISUUS JA KAYPA ARVO

Kojamo-konsernin omistamien vuokra-asuntojen kokonaismaara oli katsauskauden lopussa 34 172
(33 877) kappaletta. Asunnoista 32 943 (30 512) kuului Lumo-liiketoimintaan ja 1 229 (3 365) VVO-
liketoimintaan. Katsauskauden lopussa konserni omisti asuntoja 33 (35) paikkakunnalla. Yhtion
tavoitteena on luopua seitseman suurimman kasvukeskuksen ulkopuolisista asunnoista.

Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli katsauskauden lopussa 4,9 (4,4) miljardia euroa. Kaypa arvo
kasvoi katsauskaudella 213,1 (124,1) miljoonalla eurolla. Muutokseen sisaltyy 74,1 (67,5)
miljoonan euron nettovoitto sijoituskiinteistéjen kaypaén arvoon arvostamisesta.

Konsernin omistamien sijoituskiinteistdjen kaypa arvo maaritella&n neljannesvuosittain yhtion
oman arvioinnin perusteella. Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausunnon konsernin omistamien
sijoituskiinteistdjen arvonmaarityksesta. Viimeisin lausunto on annettu tilanteesta 30.6.2018.
Kéayvan arvon maarityksen keskeiset perusteet on esitetty osavuosikatsauksen liitetiedoissa.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistokehitysvaranto oli katsauskauden lopussa noin 212 000
kemz2 (107 000 kem3). Tontti- ja kiinteistokehitysvarannon kdypéa arvo oli katsauskauden paattyessa
122,6 (44,0) miljoonaa euroa.

M€ 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1. 4710,2 4 298,9 4 298,9
Hankitut sijoituskiinteistot 233,0 120,1 338,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 8,8 7,8 25,4
Myydyt sijoituskiinteistot -104,2 -72,8 -82,2
Aktivoidut vieraan paaoman menot 1,4 1,6 3,3
Siirrot omaan kayttoon 0,0 0,0 0,0
Voitto/ tappio kypaan arvoon arvostamisesta 74,1 67,5 126,2
Sijoituskiinteistdjen kdypéa arvo kauden lo-
pussa 4 923,3 4423,0 4710,2
ASUNTOVUOKRAUS

Vuokra-asuntojen kysyntd jatkui katsauskaudella vahvana kasvukeskuksissa ja pitkén aikavalin
kysyntéa tukeva kaupungistumisen trendi jatkui. Vuosille 2017 ja 2018 kasvanut valmistuvan
uudistuotannon volyymi on hetkellisesti tuonut kysynnan ja tarjonnan valille tasapainoa, tuonut
vuokra-asunnon etsijoille paikallisesti vaihtoehtoja seka lisannyt kilpailua hyvista asiakkaista.
Suurin kysynta kohdistuu yh& vahvasti yksi6ihin ja kaksioihin.

Taloudellinen vuokrausaste oli katsauskaudella 96,5 (96,6) prosenttia. Taloudellinen vuokrausaste
nousi toisen vuosineljinneksen aikana. Vuokrausasteen nousua ovat tukeneet onnistunut
vuokrauksen prosessien kehittaminen ja verkkokaupan kasvu.

Katsauskauden aikana Lumo-verkkokaupassa tehtyjen sopimusten maara kasvoi voimakkaasti.
Kesdkuun lopussa Lumo-verkkokaupassa oli tehty yhteensa jo yli 6 000 vuokrasopimusta. Kaikki
vapautuvat Lumo-vuokra-asunnot ovat vuokrattavissa Lumo-verkkokaupassa, josta asiakas voi
valita haluamansa asunnon.
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Katsauskauden paattyessa peruskorjausten vuoksi tyhjana oli 91 (199) asuntoa. Vaihtuvuus ilman
sisdisia vaihtoja nousi hieman verrattuna tilikauden 2017 vastaavaan jaksoon ja oli 14,7 (14,4)
prosenttia.

Kaupallisten Lumo-asuntojen, joita oli katsauskauden paattyessa 32 035 (29 935),
keskineliovuokra oli katsauskauden lopussa 15,68 (15,17) euroa ja keskimaarin katsauskauden
aikana 15,45 (15,03) euroa. Lumo-asuntojen keskivuokraa nostaa kiinteistbkannan uusiutuminen
voimakkaan investointitoiminnan vuoksi. Ei-kaupallisten VVO-asuntojen, joita oli 2 137 (3 942),
vastaavat luvut olivat katsauskauden paattyessa 13,70 (13,34) euroa ja katsauskauden aikana
keskimaarin 13,59 (13,24) euroa. Like-for-like vuokratuottojen kasvu oli katsauskaudella +1,9
prosenttia.

Onnistuneen vuokravalvonnan ja asumisneuvonnan vuoksi vuokrasaamisten maara suhteessa
vuositason liikevaihtoon pysyi alhaisena ja oli katsauskauden paattyessa 1,5 (1,2) prosenttia.

INVESTOINNIT, REALISOINNIT JA KIINTEISTOKEHITYS

Konsernin bruttoinvestoinnit olivat katsauskaudella 243,2 (129,4) miljoonaa euroa. Korjauskulut ja
ajanmukaistamisinvestoinnit olivat katsauskaudella yhteensa 26,3 (25,4) miljoonaa euroa, joista
ajanmukaistamisinvestointien osuus oli 8,8 (7,8) miljoonaa euroa. Lumo-liiketoiminnan osuus
bruttoinvestoinneista oli 242,9 (129,2) ja VVO-liiketoiminnan 0,3 (0,2) miljoonaa euroa.

Investoinnit 30.6.2018 30.6.2017  31.12.2017
Hankitut sijoituskiinteistot 233,0 120,1 338,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 8,8 7,8 25,4
Aktivoidut vieraan pddoman menot 1,4 1,6 3,3
Yhteenséa 243,2 129,4 367,3
Korjaukset 17,5 17,6 35,6

Uudistuotannon sitovia hankintasitoumuksia oli katsauskauden paattyessa yhteensa 201,3 (294,4)
miljoonan euron arvosta, joista 89,9 (134,2) miljoonaa euroa liittyy rakenteilla oleviin kohteisiin.
Hankintasitoumuksilla rakennutetaan 1 866 (2 761) uutta Lumo-vuokra-asuntoa, joista 1 214 (1
835) oli rakenteilla katsauskauden paattyessa. Rakenteilla olevien asuntojen maaran lasku johtui
ensisijaisesti katsauskaudella valmistuneista asunnoista. Rakenteilla olevista asunnoista 1 053 (1
596) sijaitsee Helsingin seudulla ja 161 (239) Suomen muissa kasvukeskuksissa.

Katsauskaudella k&ynnistyi 378 (611) asunnon rakentaminen. Katsauskaudella valmistui 689 (312)
uutta Lumo-vuokra-asuntoa. Yhteensé vuonna 2018 arvioidaan valmistuvan 1 198 (934) asuntoa.

Katsauskauden aikana ostettiin 981 (75) asuntoa. OP Ryhmé&an kuuluvilta kiinteistérahastoilta
ostetut asunnot sijaitsevat Helsingissd, Vantaalla, Turussa, Jyvaskylassa, Kuopiossa,
Hameenlinnassa, Lahdessa, Oulussa ja Naantalissa. Ostettujen asuntojen yhteenlaskettu
bruttovuosivuokra on 9,7 miljoonaa euroa. Kaupasta tiedotettiin porssitiedotteilla 7.2.2018 ja
5.3.2018.

Katsauskauden aikana myytiin 1 812 (1 459) strategiaan kuulumatonta asuntoa ja purettiin 69 (25)
asuntoa. Myynnit ovat osa strategian toteuttamista, jonka mukaisesti Kojamo keskittyy seitsemaan
suurimpaan kasvukeskukseen. Naista 1 594 vuokra-asuntoa myytiin Morgan Stanley Real Estate
Investingin hallinnoimalle kiinteistérahastolle, Renger Investment Managementille ja Premico
Groupille 15 eri paikkakunnalta. Kauppa saatettiin paatokseen 30.4.2018. Myytavan asuntokannan
velaton kauppahinta oli 97 miljoonaa euroa ja se ylitti kohteiden Kojamon tilinpdattksessa
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31.12.2017 olleen kayvan arvon yhteensa noin 5 miljoonalla eurolla. Kauppa lisasi tilikauden
tuloveroja 13,5 miljoonalla eurolla ja vahensi laskennallista verovelkaa 14,3 miljoonalla eurolla.

Kojamon tavoitteena on myyda strategiaan kuulumattomat noin 500 asuntoa seuraavan kahden
vuoden aikana.

STRATEGISET TAVOITTEET JA NIIDEN TOTEUTTAMINEN

Toteuma

30.6.2018 Tavoite 2021
Sijoituskiinteistdjen arvo 4,9 miljardia € 6,0 miljardia €
Asuntojen lukumaara 34172 n. 38 000
Omavaraisuusaste, % 41,6 > 40
Loan to Value, % 46,7 <50
Kassavirta ennen kayttopaaoman
muutosta (FFO)/ Liikevaihto, % 22,29 > 32
Nettosuositteluindeksi 36 40

") Ei oikaistu kiinteistoverojen kirjauskaytannon muutoksella

Kojamon tavoitteena on olla vakaa osingonmaksaja ja maksaa osinkoa vuosittain vahintaan 60
prosenttia kassavirrasta ennen kayttopaaoman muutosta (FFO), edellyttaen, ettd konsernin
omavaraisuusaste on vahintdan 40 prosenttia ja ottaen huomioon yhtitn taloudellisen aseman.

HALLINTO

Kojamon varsinainen yhtiékokous vahvisti 15.3.2018 tilinpaatoksen ja mydnsi hallituksen jasenille ja
toimitusjohtajalle vastuuvapauden tilivuodelta 2017. Yhtidkokous valitsi hallituksen jaseniksi Riku
Aallon, Mikko Mursulan, Matti Harjuniemen, Olli Luukkaisen, Jorma Malisen, Reima Rytsdlan, Jan-
Erik Saarisen seka Ann Selinin. Riku Aalto valittiin hallituksen puheenjohtajaksi.

Liséksi varsinainen yhtidkokous paatti, etta hallituksen puheenjohtajan palkkio on 26 000 euroa vuo-
dessa, hallituksen varapuheenjohtajan palkkio 15 000 euroa vuodessa ja hallituksen jasenen palkkio
9 000 euroa vuodessa. Lisdksi yhtiokokous paatti, ettd hallitukselle maksetaan kokouspalkkiona 600
euroa kultakin hallituksen kokoukselta.

Varsinainen yhtiokokous myds valtuutti hallituksen paattamaéan yhdesta tai useammasta osakean-
nista tai erityisten osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien myontamisesta, kuten tarkoitetaan Suomen
osakeyhtidlain 10 luvun 1 pykalassad. Osakeanti ja erityisten osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien an-
tia voidaan kayttdd enintdan 1 480 512 A-sarjan osakkeen antiin yhtiossé tai enintd&n 600 978 talla
hetkelld yhtion hallussa olevien A-sarjan osakkeiden siirtamiseen. Yhtidlla oli padatdspaivana A- ja B-
osakesarjat. Ylimaarainen yhtiokokous 25.5.2018 paatti muun muassa poistaa erilajisia osakkeita
koskevan maarayksen yhtiojarjestyksesta.

Valtuutuksen nojalla hallitus voi poiketa osakkeenomistajien merkintdetuoikeudesta (suunnattu osa-
keanti). Etuosto-oikeudesta poikkeaminen voidaan suorittaa, mikali yhtiélla on siihen huomattava
taloudellinen syy. Valtuutusta voidaan kayttaa parantamaan yhtién padomarakennetta, rahoittamaan
kiinteistdostoja tai yhtiokauppoja sek& mahdollistamaan yritysjarjestelyja ja muun yhtidn toiminnan
kehittdmiseksi.
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Hallitus voi paattaa valtuutuksen nojalla osakeannin ja osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuksien
kaikista ehdoista. Valtuutus korvasi varsinaisen yhtiokokouksen 27.3.2017 myodntaman valtuutuk-
sen.

Ylimaarainen yhtiokokous 25.5.2018 pa&étti valtuuttaa yhtion hallituksen p&attamaan enintaan
30 000 000 uuden osakkeen suunnatusta annista listautumisen yhteydessa. Mainittuun valtuutuk-
seen perustuen yhtion hallitus paatti 14.6.2018 uusien osakkeiden liikkeeseen laskemisesta. Osa-
keannissa laskettiin liikkeeseen 17 665 039 yhtion uutta osaketta ja osakkeiden lukumaara nousi
247 144 399 osakkeeseen. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen paatty-
miseen saakka, ei kuitenkaan pidempéaén kuin 30.6.2019 asti. Valtuutuksella ei kumottu muita aiem-
min annettuja osakeantivaltuutuksia.

Ylimaarainen yhtidkokous 25.5.2018 valtuutti hallituksen paattamaan omien osakkeiden hankkimi-
sesta. Hankittavien omien osakkeiden lukuméaara voi olla enintddn 18 163 555 osaketta, ei kuiten-
kaan yhteensd enempéa kuin 7 prosenttia kaikista osakkeista osakkeiden hankintahetken tilanteen
mukaan laskettuna. Omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia vain vapaalla omalla paa-
omalla ja hankintapaivana julkisessa kaupankaynnissd muodostuvaan hintaa tai muuten markki-
noilla muodostuvaan hintaan. Omia osakkeita voidaan hankkia muuten kuin osakkeenomistajien
omistamien osakkeiden suhteessa. Valtuutus on voimassa seuraavan varsinaisen yhtiokokouksen
paattymiseen saakka, ei kuitenkaan pidempé&én kuin 30.6.2019 asti.

Ylim&arainen yhtidkokous 25.5.2018 paatti muuttaa yhtidjarjestysta muun muassa poistamalla erila-
jisia osakkeita koskevan maarayksen. Muutos rekisterditiin kaupparekisteriin 25.5.2018. Ylim&arai-
nen yhtiokokous paatti myods poistaa lunastuslausekkeen yhtion yhtidjarjestyksesté ehdollisena lis-
tautumiselle. Lunastuslausekkeen poistaminen rekisterditiin kaupparekisteriin 15.6.2018.

Hallitus paatti 28.5.2018 ylimaaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 antaman valtuutuksen perusteella
maksuttoman osakeannin jarjestamisestd. Osakeannissa annettiin yhteensa 222 076 800 yhtitn
uutta osaketta maksutta osakkeenomistajalle heidan osakeomistuksensa mukaisessa suhteessa
noudattaen osakkeenomistajien merkintaetuoikeutta. Kutakin olemassa olevaa osaketta kohden an-
nettiin 30 uutta osaketta. Osakeannin jalkeen yhtion osakkeiden méaara oli yhteensa 229 479 360
osaketta.

Yhtion 25.5.2018 pidetty ylimaarainen yhtiokokous paatti, ettd hallituksen jasenten lukumaara on
seitseman sen jalkeen, kun mahdollinen kaupankaynti yhtion osakkeilla Nasdaq Helsinki Oy:n
porssilistalla on alkanut. Ylim&ardinen yhtiokokous valitsi uusiksi hallituksen jaseniksi Anne
Leskelan ja Minna Metsalan. Uusien hallituksen jasenten valinta oli ehdollinen listautumisannin ja -
myynnin toteutumiselle, ja se tuli voimaan valittdmasti, kun yhtion kaupankaynti alkoi Nasdaq
Helsingin porssilistalla 19.6.2018. Kokouksessa todettiin, etté yhtion hallituksen nykyisista
jasenistda Ann Selin, Olli Luukkainen ja Jorma Malinen ovat ilmoittaneet yhtitlle eroavansa
hallituksesta siten, ettd eroaminen on ehdollinen kaupankaynnin alkamiselle yhtion osakkeilla
Nasdaq Helsingin porssilistalla ja tulee voimaan valittémasti sanotun kaupankaynnin alkamisesta.

Ylim&arainen yhtidokokous 25.5.2018 paatti ehdollisena listautumiselle Nasdaq Helsingin porssilis-
talle, ettd hallituksen jasenille maksetaan seuraavat vuosipalkkiot; hallituksen puheenjohtajalle
60 000 euroa, hallituksen varapuheenjohtajalle 36 000 euroa, hallituksen muille jasenille 30 000 eu-
roa ja tarkastusvaliokunnan puheenjohtajalle 36 000 euroa. Paatos korvasi 15.3.2018 pidetyn varsi-
naisen yhtiokokouksen paatoksen hallituksen vuosipalkkioiden osalta yhtion ensimmaisesta listau-
tumiskuukaudesta lahtien.

Asiakkuusjohtaja ja johtoryhmén jasen Juha Heino jatti tehtavansa 16.4.2018.
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HENKILOSTO

Kojamo-konsernin henkilostomaara katsauskauden lopussa oli 347 (333) ja katsauskaudella
keskimaarin 325 (306). Henkiloston kokonaisvaihtuvuus katsauskaudella oli 9,1 prosenttia (sisaltaa
vakituiset ja maaraaikaiset). Kesatyontekijoita palkattiin tan& vuonna yhteensa 50.

Yhtion listautumisen yhteydesséa konsernin henkilostd merkitsi 179 800 osaketta henkildstban-
nissa. Henkilostéosakkeiden osakekohtainen merkintahinta 7,65 euroa oli 10 prosenttia alhaisempi
kuin listautumisessa muille tarjottujen osakkeiden merkintéhinta. Henkiloston saama alennus,

152 830,00 euroa, on kirjattu IFRS:n mukaisesti osakeperusteisena maksuna kokonaisuudessaan
muihin henkildstokuluihin ja sen vastakirjaus on tehty omaan padaomaan

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

Kaupankaynti Kojamon osakkeella alkoi Nasdaq Helsingin pre-listalla 15.6.2018 ja Nasdaq
Helsingin porssilistalla 19.6.2018. Listautumisen yhteydessa jarjestetyssa osakeannissa Kojamo
kerasi noin 150 miljoonan euron bruttovarat, ja lisdksi llmarinen, Varma, Teollisuusliitto ry,
Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry, Rakennusliitto ry, Palvelualojen ammattilitto PAM ry,
Ammattiliitto Pro ry ja Opetusalan ammattijarjestd OAJ ry ja muut listalleottoesitteessa luetellut
myyjat saivat osakemyynnista noin 403 miljoonan euron bruttovarat lisdosakeoption kdyttamisen ja
vakauttamisen jalkeen.

Kojamo laski listautumisen yhteydessa liikkeeseen yhteensa 17 665 039 uutta osaketta, mika
vastasi noin 7,1 prosenttia yhtion ulkona olevien osakkeiden mé&éarasta listautumisannin ja -
myynnin jalkeen. Osakkeen lopullinen merkintahinta listautumisannissa ja -myynnissa oli 8,50
euroa osakkeelta ja henkildstdannissa 7,65 euroa osakkeelta. Osakkeiden kaupankayntitunnus on
KOJAMO ja ISIN-tunnus FI4000312251.

Kojamon rekisterodity osakepadoma 30.6.2018 oli 58 025 136 euroa ja yhtidlla oli katsauskauden
lopussa 247 144 399 taysin maksettua osaketta. Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake
oikeuttaa yhteen aaneen yhtion yhtickokouksessa. Osakkeisiin ei liity aanestysrajoituksia tai
aanileikkureita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmaan.

Listautumisen yhteydessa johdon pitkdaikainen palkitsemisjarjestelma on muutettu osakepoh-
jaiseksi. Ansaintakriteerit pysyvat samoina kuin entisessa palkitsemisjarjestelmassa. Kolmen kayn-
nissa olevan ansaintajakson toteutuessa taysimaaraisina olisi maksimipalkkio 333 687 Kojamon
osaketta vastaava maaré, misté 50 prosenttia maksetaan Kojamon osakkeina ja 50 prosenttia ra-
hana.

Osakevaihto katsauskaudella oli 494,6 miljoonaa euroa ja 57,8 miljoonaa kappaletta siséltden
listautumisantiin liittyv&n osakemyynnin. Osakkeen ylin kurssi oli 9,75 euroa ja alin 8,50 euroa.
Osakkeen paatoskurssi kesdkuun lopussa oli 9,15 euroa. Osakekannan markkina-arvo 30.6.2018
oli 2 261,4 miljoonaa euroa. Talla hetkella yhtio ei omista omia osakkeitaan.

Rekisteroityjen osakkeenomistajien maara oli katsauskauden lopussa 3 076, mukaan lukien
hallintarekisteroidyt osakkeenomistajat. Hallintarekisterdityjen ja suorien ulkomaisten
osakkeenomistajien osuus oli katsauskauden lopussa 23,9 prosenttia yhtién osakkeista.
Kymmenen suurinta osakkeenomistajaa omistivat katsauskauden lopussa yhteensa 67,8
prosenttia Kojamon osakkeista.
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Kojamo Oyj valittiin mukaan nopeutetulla menettelylla FTSE EPRA/NAREIT Global Real Estate
Indekseihin 25.6.2018 alkaen. Indeksi-sarja on johtava pdorssinoteerattujen kiinteistéosakkeiden
suunnannayttaja maailmanlaajuisesti.

Liputusilmoitukset

Kojamo vastaanotti 21.6.2018 arvopaperimarkkinalain mukaisen ilmoituksen Stichting PGGM
Depositary -nimiselta yhtiolta. Stichting PGGM Depositaryn omistusosuus Kojamon osakkeista ylitti
5 prosentin rajan 15.6.2018 tehdyilla osakekaupoilla. lImoituksen mukaan PGGM
Vermogensbeheer B.V. on PGGM Listed Real Estate Fundin, hollantilaisen "fund for joint account”,
rahastonhoitaja. Koko rahaston omaisuuden omistaa Stichting PGGM Depositary, joten
osakkeenomistaja on siten Stichting PGGM Depositary. Tehdyn kaupan jalkeen Stichting PGGM
Depositaryn omistus Kojamo Oyj:ssa oli yhteenséa 15 000 000 osaketta, mika vastaa 6,07
prosenttia Kojamo Oyj:n osakkeista ja &dnimaarasta.

VASTUULLISUUS

Yritysvastuu on kiinted osa Kojamon toimintaa ja yrityskulttuuria. Kojamo painottaa erityisesti
vastuutaan asiakkaitaan kohtaan, velvoitteitaan rakennuttajana seka selkeda viestintaa
osakkeenomistajilleen yhtitn yritys- ja yhteiskuntavastuun prosesseista. Kojamo toimii avoimesti ja
eettisesti seka vaatii vastuullisuutta my6s kumppaneiltaan.

Kojamo on sitoutunut kehittdmaan uusia ja moderneja rakennusratkaisuja, asumisen palveluita ja
ekologisia innovaatioita, jotka liittyvat energiatehokkaisiin asuntoratkaisuihin. Kojamon kaikki omaa
tonttivarantoa hyddyntéavat uudisrakennushankkeet ovat lahes nollaenergiarakennuksia FInZEB-
konseptien ja -ohjeiden mukaisesti. Liséaksi Kojamo painottaa kiinteistoportfolioonsa kuuluvien
rakennusten energiankulutuksen hallintaa.

Kojamo on mukana useissa yritysvastuuohjelmissa. Vuonna 2016 paattyneen Kiinteistbalan
Energiatehokkuussopimuksen alaisen Vuokra-asuntoyhteisdjen toimenpideohjelman (VAETS)
tavoitteiden saavuttamisen jalkeen Kojamo liittyi Vuokratalojen energiatehokkuussopimukseen
(VAETS I1): Kojamon energiasééstttavoite ajanjaksolla 2017-2025 on vahentaa energiankulutusta
7,5 prosenttia vuoden 2015 tasolta. Liséksi Kojamo on ainoa suomalainen kiinteistdyhtié Climate
Leadership Coalitionissa. Kojamon paakonttorille Helsingissa ja neljalle muulle toimipaikalle on
mydnnetty Green Office -sertifikaatti WWF Suomen toimistoille suunnatussa Green Office -
ohjelmassa.

Kojamon kaytdssa olevat harmaan talouden torjuntamallit ylittavat monelta osin lain vaatimukset.
Kaikkien toimittajaverkostoon kuuluvien yritysten tilaajavastuutietoja valvotaan jatkuvasti
tilaajavastuu.fi-verkkosivuston Luotettava kumppani -palvelun kautta. Kojamon vuonna 2017
maksamat verot ja veronluonteiset maksut olivat noin 104 miljoonaa euroa.

Leanheat-jarjestelma on otettu kayttdon 63 Lumo-kohteessa, joissa on yhteensa 2 640 asuntoa.
Se saataa lammitystd myos ennakoivasti ja tasoittaa rakennusten tehon tarvetta, mik& pienentaa
hiilijalanjalke&. Tavoitteena on optimoida talon [ammitysjarjestelmén saatelyd energiankulutuksen
vahentamiseksi ja saavuttaa miellyttavat ja tasaiset asumisolosuhteet. Jarjestelman
kayttoonottamista laajennetaan syksyn 2018 aikana.

Lumo-kotien asukkailla on mahdollisuus ekotehokkaaseen autoiluun. Yhteiskayttéautot ovat
kaikkien Lumo-kotien asukkaiden varattavissa.
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Kojamon sponsorointi- ja stipendiyhteistydohjelma tukee rahallisesti nuoria lahjakkuuksia yksilo- ja
joukkueurheilussa. Yksildstipendien tavoitteena on kannustaa harrastuksessaan eteenpain 12—20-
vuotiaita nuoria. Etusijalla olivat Lumo- ja VVO-kodeissa asuvat. Sponsoriurheilijoina ovat vuonna
2018 Anna Haataja (suunnistus), Riikka Honkanen (alppihiihto), Joona Kangas (ski slopestyle),
Henry Manni (py6ratuolikelaus), Oskari Mor6 (yleisurheilu), Nooralotta Neziri (yleisurheilu) ja Emmi
Parkkisenniemi (lumilautailu). Yhteensa stipendeja on myodnnetty vuodesta 2012 |ahtien 300.

Vuoden 2018 joukkuesponsorointikohde on Helsingin taitoluisteluklubi ry:n kolme SM-sarjan
muodostelmaluistelujoukkuetta Helsinki Rockettes, Team Fintastic ja Finettes seka viisi Akatemia-
ryhmaa.

LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Kojamon lahiajan riskeissa ja epavarmuustekijoissa ei tapahtunut merkittéavia muutoksia
katsauskauden aikana. Kojamo arvioi, etté kuluvan tilikauden riskit ja epavarmuustekijat liittyvat
ennen kaikkea Suomen talouden kehitykseen. Talouden kehitys heijastuu asunto- ja
rahoitusmarkkinoihin. Nailla tekijoilld saattaa olla vaikutuksia Kojamon tulokseen ja kassavirtaan.

Suomen talouden kehitys voi aiheuttaa asuntojen hintojen vaihtelua, mika saattaa vaikuttaa
konsernin kiinteistdomaisuuden kaypaan arvoon.

Vuokra-asuntojen tarjonta voi paikallisesti kasvaa Kojamon keskeisilla toiminta-alueilla ja talla
kysynnén ja tarjonnan vaihtelulla voi olla voi olla vaikutusta Kojamon vuokralaisten vaihtuvuuteen
tai taloudelliseen vuokrausasteeseen ja tata kautta vuokratuottoihin.

Rahoitusmarkkinoiden hairiét voivat heikentaa rahoituksen saatavuutta ja vaikuttaa myos
rahoituksen kustannuksiin. Tama saattaa vaikuttaa Kojamon kasvun rahoittamiseen.

Tarkempi kuvaus riskeista ja epavarmuustekijoista on esitetty vuoden 2017 tilinpdattksessa.

KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Kojamo tiedotti 13.7.2018 pdrssitiedotteella, etta se oli vastaanottanut tiedon, ettd yhtion
listautumisannissa vakauttamisjarjestajana toimiva Nordea Bank AB (publ), Suomen sivuliike oli
paattanyt kayttdd Keskinainen Eldkevakuutusyhtio limarisen, Keskinainen Tydeldkevakuutusyhtio
Varman, Teollisuusliitto ry:n, Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry:n, Rakennusliitto ry:n,
Palvelualojen ammattiliitto Pam ry:n, Ammattiliitto Pro ry:n ja Opetusalan Ammattijarjestd OAJ ry:n
("Paamyyjat”) myodntadman lisdosakeoption osittain. Paamyyjien mahdollisten ylikysyntatilanteiden
kattamiseksi myontamasta 8 530 098 osakkeen lisdosakeoptiosta kaytettiin 8 245 346 osaketta.
Vakauttamisaika paatettiin 13.7.2018.

Helsingissa elokuun 24. paivana 2018

Kojamo Oyj
Hallitus

Lisatiedot:
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Jani Nieminen, Kojamon toimitusjohtaja, +358 20 508 3201
Erik Hjelt, Kojamon talousjohtaja, +358 20 508 3225

Puolivuosikatsauksen audiocast on 24.8.2018 klo 11.00: https://kojamo.videosync.fi/2018-h1-
results

Audiocast on kuunneltavissa myos jalkeenpéin verkkosivulla
https://kojamo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-julkaisut/taloudelliset-raportit/

kojamo
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EPRA:Nn tunnusluvut

4-6/2018 4-6/2017 1-6/2018 1-6/2017 2017
EPRA operatiivinen tulos, M€ 31,7 31,3 53,5 53,5 117,0
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,14 0,14 0,23 0,23 0,51
EPRA nettovarallisuus (NAV), M€ 2 760,3 2429,2 2 548,8
Osakekohtainen EPRA NAV, € 11,17 10,59 11,11
EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV), M€ 2224,7 19151 2016,8
Osakekohtainen EPRA NNNAV, € 9,00 8,35 8,79
EPRA Net Initial Yield (NIY), % 50 51 5,2
EPRA 'topped-up' NIY, % 5,0 51 5,2
EPRA \vajaakayttdaste, % 3,5 3,4 3,3
EPRA Cost Ratio (siséltaa vajaakayton kustannukset), % 16,9 16,2 17,2 17,1 16,5
EPRA Cost Ratio (ei sisalla vajaakdytdn kustannuksia), % 15,4 14,4 15,0 14,9 14,6
M€ 4-6/2018 4-6/2017 1-6/2018 1-6/2017 2017
Tilikauden tulos IFRS konsernin tuloslaskelmasta 72,5 64,0 111,2 105,2 212,9
(i) Sijoituskiinteistojen kayvan arvon muutos -53,4 -44.0 -74,1 -67,5 -126,2
(ii) Sijoituskiinteistdjen ja muiden pitk&aikaisten varojen
luovutuswvoitot ja -tappiot -0,4 -0,5 -1,0 -0,4 -1,6
(iii) Vaihto-omaisuuden luowutusvoitot ja -tappiot 0,0 0,0 0,0
(iv) Luovutusvoitoista ja -tappiosta syntyneet tilikauden
tulokseen perustuvat verot 14,4 0,6 14,9 8,3 9,4
(vi) Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutos 0,3 -0,7 0,9 -1,6 -2,7
(viii) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista -1,7 12,0 1,4 9,5 25,1
EPRA Operatiivinen tulos 31,7 31,3 53,5 53,5 117,0
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,14 0,14 0,23 0,23 0,51
ME 1-6/2018 1-6/2017 2017
Emoyhtién omistajille kuuluva oma padoma 22524 1926,9 2 038,6
(iv) Rahoitusinstumenttien kéypéa arvo 38,1 49,4 42,0
(v.a) Sijoituskiinteistéjen laskennallinen vero 469,8 453,0 468,2
EPRA Nettovarallisuus (NAV) 2 760,3 2 429,2 2 548,8
Osakekohtainen EPRA NAV, € 11,17 10,59 11,11
M€ 1-6/2018 1-6/2017 2017
EPRA NAV 2760,3 2429,2 2548,8
(i) Rahoitusinstrumenttien kéypéa arvo -38,1 -49,4 -42,0
(ii) Lainojen kaypaarvo 27,7 -11,8 -21,8
(iii) Laskennallinen vero -469,8 -453,0 -468,2
EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV) 22247 19151 2 016,8
1) Lainojen kéayvan arvon ja tasearvon vélinen erotus.
Osakekohtainen EPRA NNNAYV, € 9,00 8,35 8,79
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MeE 1-6/2018 1-6/2017 2017
Sijoituskiinteistot 4923,3 4423,0 4710,2
Vaihto-omaisuus 0,4 0,9 0,6
Kehityshankkeet -296,7 -280,5 -350,8
Valmis kiinteistokanta 4 627,0 4143,3 4 359,9
Arvioidut ostajan kulut 92,5 82,9 87,2
Valmiin kiinteistdkannan bruttoarvo B 4719,5 4.226,2 44471
Annualisoitu vuokratuotto 364,8 342,2 354,7
Kiinteistojen kulut -129,0 -126,1 -124,2
Annualisoitu nettovuokratuotto A 235,8 216,1 230,5
Vuokravapaat jaksot ja muut vuokrankannustimet - - -
Annualisoitu topped-up nettovuokratuotto C 235,8 216,1 230,5
EPRA Net Initial Yield (NIY), % A/B 5,0 51 52
EPRA 'topped-up’ NIY, % C/B 5,0 51 5,2
M€ 1-6/2018 1-6/2017 2017
Asuntojen tyhjakaytto A 6,2 57 11,1
Vuokrattavissa olevien asuntojen potenttiaalinen wokratuotto B 175,9 167,3 336,2
EPRA Vajaakéayttdaste, % A/B 3,5 3,4 3,3
MeE 4-6/2018 4-6/2017 1-6/2018 1-6/2017 2017
Sisaltyy:
(i) Hallintokulut 11,2 9,5 20,2 18,0 37,2
(i) Kiinteistdjen yliapitokulut 18,4 17,6 50,9 48,5 85,4
(i) Korjauskulut 9,9 10,4 17,5 17,6 35,6
(i) Kéayttokorvaukset -0,8 -0,4 -1,4 -0,8 -1,6
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
(iv) Muut kuluja kattavat toiminnot -0,1 0,0 -0,1 -0,1 -0,2
Ei sisélly:
(vii) Maanvuokrakulut -0,8 -0,9 -1,6 -1,6 -3,1
(vii)) Vuokratuottoihin siséltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -27,6 -27,2 -67,1 -64,4 -118,0
EPRA Cost (sisaltaa vajaakayton kustannukset) A 10,2 8,9 18,6 17,2 35,2
(iX) Suorat vajaakdytdn kustannukset -0,9 -1,0 -2,4 -2,3 -4,0
EPRA Cost (ei sisélla vajaakayton kustannuksia) B 9,3 7,9 16,2 14,9 31,2
(¥ Vuokratuotot vahennettynéd maanvuokrakuluilla IFRS
tuloslaskelmasta 88,1 82,3 174,9 164,7 332,0
(xi) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -27,6 -27,2 -67,1 -64,4 -118,0
Bruttovuokratuotto C 60,5 55,1 107,8 100,3 214,0
EPRA Cost Ratio (siséltaa vajaakaytdn kustannukset), % A/C 16,9 16,2 17,2 17,1 16,5
EPRA Cost Ratio (ei sisalla vajaakayton kustannuksia), % B/C 15,4 14,4 15,0 14,9 14,6
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MeE Liite 4-6/2018 4-6/2017 1-6/2018 1-6/2017 1-12/2017
Liikevaihto 89,8 83,6 178,0 167,2 337,0
Kiinteistojen yllapitokulut -18,4 -17,6 -50,9 -48,5 -85,4
Korjaukset -9,9 -10,4 -17,5 -17,6 -35,6
Nettovuokratuotto 61,4 55,6 109,5 101,1 216,0
Hallinnon kulut -11,2 -9,5 -20,2 -18,0 -37,2
Liiketoiminnan muut tuotot 0,5 0,4 1,0 0,9 2,0
Liiketoiminnan muut kulut -0,1 -0,1 -0,3 -1,0 -1,3
Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot 0,4 0,5 1,0 1,3 2,5
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos 3 53,4 44,0 74,1 67,5 126,2
Poistot ja arvonalentumiset -0,2 -0,3 -0,4 -0,6 -1,1
Liikevoitto 104,2 90,7 164,6 151,3 307,0
Rahoitustuotot 1,0 1,2 1,9 2,6 5,0
Rahoituskulut -13,7 -11,2 -26,1 -21,9 -45,5
Rahoitustuotot ja -kulut -12,7 -10,0 -24,1 -19,3 -40,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,1
Voitto ennen veroja 91,5 80,7 140,5 132,0 266,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -20,7 -4,8 -27,8 -17,3 -28,6
Laskennallisten verojen muutos 1,7 -12,0 -1,4 -9,5 -25,1
Tilikauden voitto 72,5 64,0 111,2 105,2 212,9
Tilikauden voiton jakautuminen

Emoyhtion omistajille 72,5 64,0 111,2 105,2 2129
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta

laskettu osakekohtainen tulos

Laimentamaton, € 0,31 0,28 0,48 0,46 0,93
Laimennusvaikutuksella oikaistu, € 0,31 0,28 0,48 0,46 0,93
Osakkeita keskimaarin, M kpl 9 231,0 229,5 231,0 229,5 229,5
Muut laajan tuloksen eréat

Erat, jotka saatetaan siirtdd mydhemmin

tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaukset -3,5 6,6 6,1 15,5 20,4
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,1 0,1 0,2
Laskennalliset verot edellisista 0,7 -1,3 -1,2 -3,1 -4,1
Erat, jotka saatetaan siirtdd myohemmin

tulosvaikutteisiksi -2,8 53 4,8 12,5 16,5
Tilikauden laaja tulos yhteensa 69,7 69,3 116,1 117,7 229,4
Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

Emoyhtion omistajille 69,7 69,3 116,1 117,7 229,4
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LYHENNETTY KONSERNITASE
M€ Liite 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyddykkeet 0,3 0,5 0,4
Sijoituskiinteistot 3 4 923,3 4419,1 4 706,5
Aineelliset kayttdomaisuushyddykkeet 4 30,7 31,1 31,0
Osuudet osakkuusyrityksista 2,6 1,2 1,7
Rahoitusvarat 7 0,5 0,5 0,5
Pitkaaikaiset saamiset 55 5,8 53
Johdannaissopimukset 6, 7 3,0 54 6,5
Laskennalliset verosaamiset 11,1 13,6 10,9
Pitk&aikaiset varat yhteensa 4977,0 4 477,2 4762,7
Myytavana olevat pitkaaikaiset varat 11 3,9 3,7
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 0,4 0,9 0,6
Johdannaissopimukset 6,7 0,5 0,1 0,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat
verosaamiset 9,0 51 0,5
Myyntisaamiset ja muut saamiset 11,0 8,4 8,8
Rahoitusvarat 180,6 64,1 49,3
Rahavarat 242,9 421,2 117,8
Lyhytaikaiset varat 444.5 499,8 177,0
VARAT 54215 4980,9 4943,5
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma
Osakepaaoma 58,0 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8 35,8
Kéayvan arvon rahasto -19,4 -27,7 -23,7
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,6 17,9 17,9
Kertyneet voittovarat 2 013,4 18429 1 950,6
Emoyhtion omistajien osuus 22524 1926,9 2 038,6
Oma padoma yhteensa 2252,4 1 926,9 2 038,6
VELAT
Pitkaaikaiset velat
Lainat 57 2434,8 2248,1 2109,8
Laskennalliset verovelat 480,2 464.,4 478,3
Johdannaissopimukset 6, 7 41,1 54,3 48,3
Varaukset 0,7 1,2 0,8
Muut pitkéaaikaiset velat 14,0 6,9 14,8
Pitk&aikaiset velat yhteensa 2970,8 2774,9 2 652,0
Lyhytaikaiset
Lainat 57 105,4 211,9 173,2
Johdannaissopimukset 6,7 0,4 0,6 0,2
Tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvat verovelat 24,1 15,9 9,1
Ostovelat ja muut velat 68,3 50,8 70,4
Lyhytaikaiset velat yhteensa 198,3 279,1 252,9
Velat yhteensa 3169,1 3054,0 2904,9
OMA PAAOMA JA VELAT 54215 4980,9 4943,5

kojamo



WA

20 (41)

KONSERNIN LYHENNETTY RAHAVIRTALASKELMA
M€ 1-6/2018 1-6/2017 1-12/2017
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 111,2 105,2 2129
Oikaisut -21,8 -21,8 -33,5
Kayttdpadoman muutokset

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -1,5 -1,3 -0,8

Vaihto-omaisuuden muutos 0,1 0,3

Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 8,5 8,2 0,1
Maksetut korot -26,4 -22,3 -39,7
Saadut korot 0,3 0,2 0,6
Muut rahoituserat -5,7 -5,7 -7,4
Maksetut verot -21,3 -8,6 -22,1
Liiketoiminnan nettorahavirta 43,5 53,9 110,4
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistdihin -251,1 -134,8 -341,9
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -0,3 -0,4
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hytdykkeisiin -0,1 -0,5 -0,8
Sijoituskiinteistdjen myynnit 105,3 74,0 84,5
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynnit 0,0
Rahoitusvarojen hankinnat -250,0 -15,0 -322,5
Rahoitusvarojen luovutustulot 118,5 0,0 322,8
Myonnetyt pitk&aikaiset lainat -0,1 -1,8
Pitk&aikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 0,1 0,1 1,3
Saadut korot ja osingot investoinneista 0,1 0,2 0,3
Investointien nettorahavirta -277,6 -76,1 -258,5
Rahoituksen rahavirta
Osakeanti 150,0
Osakeannin omaan paaomaan kirjatut eréat -2,9
Pitkaaikaisten lainojen nostot 500,0 686,4 686,4
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -234,6 -253,5 -434,0
Lyhytaikaisten lainojen nostot 270,1 174,8 267,8
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -273,2 -266,1 -355,9
Maksetut osingot -50,3 -50,3 -50,3
Rahoituksen nettorahavirta 359,1 291,4 113,9
Rahavarojen muutos 125,1 269,2 -34,2
Rahavarat kauden alussa 117,8 152,0 152,0
Rahavarat kauden lopussa 2429 421,2 117.8
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Sijoitetun
vapaan Emoyhtion
Kayvan oman omistajien
Osake- Ylikurssi- arvon pasoman Kertyneet osuus  Oma pasgoma
M€ pddoma  rahasto  rahasto rahasto voittovarat yhteensa yhteensé
Oma padoma 1.1.2018 58,0 35,8 -23,7 17,9 1 950,6 2 038,6 2 038,6
Laadintaperiaatteen muutos -0,5 0,3 -0,2 -0,2
Oikaistu oma p&dédoma 1.1.2018 58,0 35,8 -24,3 17,9 1950,9 2038,3 2038,3
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 4,8 4,8 4,8
Tilikauden tulos 111,2 111,2 111,2
Tilikauden laaja tulos yhteenséa 4.8 111,2 116,1 116,1
Liiketoimet omistajien kanssa
Listautumisanti 150,0 150,0 150,0
Listautumisannin kulut -4,1 -4,1 -4,1
Listautumisannin verovaikutus 0,8 0,8 0,8
Henkilostdantiin liittyva alennus 0,2 0,2 0,2
Osakepalkitseminen 1,4 1,4 1,4
Osingonjako -50,3 -50,3 -50,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 146,7 -48,8 98,0 98,0
Oman pddoman muutokset yhteensa 4,3 146,7 62,7 213,8 213,8
Oma paaoma 30.6.2018 58,0 35,8 -19,4 164,6 2013,4 2252,4 2252,4
Sijoitetun
vapaan Emoyhtion
Kayvan oman omistajien
Osake- Ylikurssi- arvon pasoman Kertyneet osuus  Oma pasoma
M€ pddoma rahasto  rahasto rahasto voittovarat yhteensé yhteensé
Oma paédoma 1.1.2017 58,0 35,8 -40,2 17,9 1788,0 1859,5 1859,5
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 12,4 12,4 12,4
Myytévissa olevat rahavarat 0,1 0,1 0,1
Tilikauden tulos 105,2 105,2 105,2
Tilikauden laaja tulos yhteensa 12,5 105,2 117,7 117,7
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -50,3 -50,3 -50,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -50,3 -50,3 -50,3
Oman pédédoman muutokset yhteensé 12,5 54,8 67,4 67,4
Oma paaoma 30.6.2017 58,0 35,8 -27,7 17,9 1842,9 1926,9 1926,9
Sijoitetun
vapaan Emoyhtion
Kéyvéan oman omistajien
Osake- Ylikurssi- arvon padoman Kertyneet osuus  Oma pagoma
MeE pddoma  rahasto  rahasto rahasto voittovarat  yhteensa yhteensé
Oma pagoma 1.1.2017 58,0 35,8 -40,2 17,9 1788,0 1859,5 1859,5
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 16,3 16,3 16,3
Myytévissa olevat rahavarat 0,1 0,1 0,1
Tilikauden tulos 212,9 212,9 212,9
Tilikauden laaja tulos yhteensa 16,5 212,9 229,4 229,4
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -50,3 -50,3 -50,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa -50,3 -50,3 -50,3
Oman pdédoman muutokset yhteenséa 16,5 162,6 179,1 179,1
Oma paaoma 31.12.2017 58,0 35,8 -23,7 17,9 1950,6 2 038,6 2 038,6
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KONSERNIN LYHENNETYN OSAVUOSITILINPAATOKSEN LITETIEDOT

Konsernin perustiedot

Kojamo Oyj on Suomen suurin markkinaehtoinen, yksityinen asuntosijoitusyhtit, joka tarjoaa
vuokra-asuntoja ja asumisen palveluita Suomen kasvukeskuksissa. Asuntovalikoima on laaja.
Kojamoon kuuluu 30.6.2018 34 172 vuokra-asuntoa eri puolilla maata.

Konsernin emoyhtid Kojamo Oyj on suomalainen julkinen osakeyhtio, jonka kotipaikka on Helsinki
ja rekisteroity osoite Mannerheimintie 168a, 00300 Helsinki.

Kojamon liiketoiminta on jaettu kahteen segmenttiin, Lumo- ja VVO-liiketoimintaan. Lumo-asuntoja
on yhteensa 32 943 ja VVO-asuntoja 1 229. Kojamo tulee luopumaan jaosta Lumo- ja VVO-
liketoimintaan vuoden 2019 alusta alkaen.

Kaupankaynti Kojamon osakkeilla alkoi Nasdaq Helsinki Oy:n p&alistalla 19.6.2018. Lisaksi
Kojamon vuonna 2016 liikkeeseen laskema joukkovelkakirjalaina on listattu Nasdaq Helsinki Oy:n
porssilistalla. Yhtion kaksi muuta joukkovelkakirjalainaa on hyvaksytty Irlannin pérssin viralliselle
listalle ja kaupankaynnin kohteeksi ko. pdrssin saannellylla markkinalla. Yhtié on valinnut
arvopaperimarkkinalain 7 luvun 3 8:n mukaiseksi sdanndllisen tiedonantovelvollisuuden
kotivaltioksi Suomen.

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvaksynyt taméan osavuosikatsauksen julkistettavaksi kokouksessaan
24.8.2018.

1. LAATIMISPERIAATTEET

Yleiset laatimisperiaatteet

Tama osavuositilinpaatds on laadittu IAS 34 Osavuosikatsaukset -standardin mukaisesti seka
soveltamalla samoja laatimisperiaatteita kuin edellisessa vuositilinpaatoksessa, alla kuvattuja
poikkeuksia lukuunottamatta. Osavuositilinpdatoksen lukuja ei ole tilintarkastettu.

Vuotta 2017 koskevat luvut perustuvat Kojamo Oyj:n tilintarkastettuun tilinpaatdkseen vuodelta
2017. Suluissa olevat luvut viittaavat vuoden 2017 vastaavaan ajanjaksoon ja vertailukaudella
tarkoitetaan edellisen vuoden vastaavaa ajanjaksoa ellei toisin ole mainittu.

Osavuositilinpaatdksen laatiminen IFRS -standardien mukaisesti edellyttdd Kojamon johdolta
sellaisten arvioiden ja oletusten kayttamista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja
velkojen sek& kauden tuottojen ja kulujen mé&ariin. Liséksi johto joutuu kdyttdm&a&n harkintaa
tilinpaatdksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Toteumat voivat poiketa tehdyista arvioista ja
oletuksista. Merkittavimmat tamé&n osavuositilinpdatoksen osa-alueet, joissa johto on kayttanyt
harkintaa seka ne tulevaisuutta koskevat oletukset ja sellaiset raportointikauden paattymispaivan
arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat, jotka aiheuttavat merkittavan riskin Kojamo varojen
ja velkojen kirjanpitoarvojen muuttumisesta olennaisesti seuraavan tilikauden aikana ovat samoja,
jotka on esitetty konsernitilinpaatoksessa 2017. Naista keskeisimmat ovat sijoituskiinteistojen ja
rahoitusinstrumenttien k&ypien arvojen maarittdminen.

Kojamo on ottanut IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista kayttdon 1.1.2018. Liiketoiminnan

luonteesta johtuen standardimuutoksella ei ole merkittdvaa vaikutusta Kojamon
konsernitilinpaatokseen, silla Kojamon myyntituotot koostuvat vuokrasopimuksiin perustuvista
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vuokratuotoista. Liitetiedossa 2. Segmentti-informaatio on esitetty erittely asiakassopimuksien
myyntituotoista.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardi korvaa aiemman IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen
ja arvostaminen -standardin. IFRS 9:4an siséltyy uudistettu ohjeistus rahoitusinstrumenttien
luokittelusta ja arvostamisesta. Tama kattaa myds uuden, odotettuja luottotappioita koskevan
kirjanpitokasittelyn mallin, jota sovelletaan rahoitusvaroista kirjattavien arvonalentumisten
maadrittamiseen. Kojamo ryhtyi soveltamaan IFRS 9 —standardia 1.1.2018 alkaen eika sita
sovelleta takautuvasti.

Kyseisia laatimisperiaatteiden muutoksia on kuvattu tarkemmin liitetiedossa 12.

Kojamon tilikauden Kiinteistéverojen kirjaamisessa on siirrytty soveltamaan IFRIC 21 Julkiset
maksut tulkintaa. Tulkinnan mukaan Kiinteistoverot kirjataan tuloslaskemassa kuluiksi niiden
maaraytymishetkelld, eik& niita jaksoteta eri vuosineljanneksille. Vertailutiedot on muutettu
vastaamaan nykyista kaytantéd. Muutos ei vaikuta koko tilikauden tulokseen eiké yhtion antamiin
nakymiin.

Kojamo Oyj:n palkitsemisjarjestelma on muutettu puolivuosikatsauksen aikana osakepohjaiseksi.
Ansaintakriteerit pysyvéat samoina kuin entisessa palkitsemisjarjestelméssa. Kolmen kaynnissa ole-
van ansaintajakson toteutuessa taysimaaraisina olisi maksimipalkkio 333 687 Kojamon osaketta
vastaava maard, mistd 50 prosenttia maksetaan Kojamon osakkeina ja 50 prosenttia rahana.
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2. SEGMENTTI-INFORMAATIO
Konserni-
Lumo VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-6/2018 1-6/2018 toimenpiteet 1-6/2018
Vuokratuotot 170,8 5,6 0,1 176,5
Muut Kiinteistdjen tuotot 1,5 0,0 -0,1 15
Sisdinen liikevaihto 0,1 0,0 -0,1 0,0
Liikevaihto 172,4 5,7 -0,1 178,0
Kiinteistdjen yllapitokulut -49,3 -1,6 0,0 -50,9
Korjaukset -16,6 -1,0 -17,5
Nettovuokratuotto 106,6 3,1 -0,1 109,5
Hallinnon kulut -19,6 -0,7 0,1 -20,2
Liiketoiminnan muut tuotot 1,0 0,0 1,0
Liiketoiminnan muut kulut -0,3 0,0 -0,3
Sijoituskiinteistdjen luowtuswoitot ja
-tappiot 1,9 -0,9 1,0
Vaihto-omaisuuden luowituswoitot ja
-tappiot 0,0 0,0
Sijoituskiinteistjen kayvan arnvon muutos 74,1 74,1
Poistot ja arvonalentumiset -0,4 -0,4
Liikevoitto 163,2 2,4 -0,9 164,6
Rahoitustuotot 1,9
Rahoituskulut -26,1
Rahoitustuotot ja -kulut -24,1
Voitto ennen veroja 140,5
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -27,8
Laskennallisten verojen muutos -1,4
Tilikauden voitto 111,2
Investoinnit 2429 0,3 2432
Sijoituskiinteistot 4 868,3 55,0 0,0 4923,3
Osuudet osakkuusyrityksista 2,6 0,0 0,0 2,6
Rahavarat 242.8 0,2 2429
Muut varat 258,2 10,8 -16,4 252,6
Varat yhteensa 5371,9 66,0 -16,4 54215
Korolliset elat 2516,5 39,7 -16,0 2540,3
Muut velat 622,7 6,3 -0,1 628,9
Velat yhteensa 3139,3 46,0 -16,1 3 169,2
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Konserni-
Lumo VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-6/2017 1-6/2017 toimenpiteet 1-6/2017
Vuokratuotot 151,1 15,0 0,1 166,3
Muut kiinteistojen tuotot 1,0 0,1 -0,1 0,9
Sisainen liikkevaihto 0,3 0,0 -0,3 0,0
Liikevaihto 152,3 15,2 -0,3 167,2
Kiinteistojen yllapitokulut -44.,0 -4,4 0,0 -48,5
Korjaukset -15,1 -2,5 0,0 -17,6
Nettovuokratuotto 93,2 8,2 -0,3 101,1
Hallinnon kulut -16,4 -1,9 0,3 -18,0
Liiketoiminnan muut tuotot 0,9 0,1 0,0 0,9
Liiketoiminnan muut kulut -1,0 0,0 0,0 -1,0
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja
-tappiot 1,3 0,0 0,0 1,3
Sijoituskiinteistjen kéyvan arvon muutos 67,5 0,0 0,0 67,5
Poistot ja arvonalentumiset -0,6 0,0 0,0 -0,6
Liikevoitto 144.9 6,4 0,0 151,3
Rahoitustuotot 2,6
Rahoituskulut -21,9
Rahoitustuotot ja -kulut -19,3
Voitto ennen veroja 132,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -17,3
Laskennallisten verojen muutos -9,5
Tilikauden voitto 105,2
Investoinnit 129,2 0,2 0,0 129,4
Sijoituskiinteistot 4 293,4 124,8 0,9 4419,1
Osuudet osakkuusyrityksista 1,2 0,0 0,0 1,2
Myytavana olevat pitkaaikaiset varat 39 0,0 0,0 3,9
Rahavarat 380,1 41,1 0,0 421,2
Muut varat 198,0 13,9 -76,3 135,5
Varat yhteensa 4 876,5 179,8 -75,5 4980,9
Korolliset velat 2413,6 121,9 -75,5 2 460,0
Muut velat 580,5 13,4 0,1 594,0
Velat yhteensa 2994,1 135,4 -75,5 3054,0
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Konserni-

Lumo VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-12/2017 1-12/2017 toimenpiteet 1-12/2017
Vuokratuotot 304,8 30,0 0,3 335,1
Muut Kiinteistojen tuotot 1,9 0,2 -0,3 1,9
Sisdinen liikevaihto 0,5 0,1 -0,6 0,0
Liikevaihto 307,2 30,4 -0,6 337,0
Kiinteistdjen yllapitokulut -77,3 -8,1 0,1 -85,4
Korjaukset -28,7 -6,9 -35,6
Nettovuokratuotto 201,2 15,4 -0,6 216,0
Hallinnon kulut -34,1 -3,7 0,6 -37,2
Liiketoiminnan muut tuotot 1,9 0,1 2,0
Liiketoiminnan muut kulut -1,3 0,0 -1,3
Sijoituskiinteistdjen luowutuswoitot ja
-tappiot 2,5 2,5
Vaihto-omaisuuden luowtuswoitot ja
-tappiot 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen kayvan arnvon muutos 126,2 0,0 126,2
Poistot ja arvonalentumiset -1,1 -1,1
Liikevoitto 295,2 11,8 0,0 307,0
Rahoitustuotot 50
Rahoituskulut -45,5
Rahoitustuotot ja -kulut -40,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,1
Voitto ennen veroja 266,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -28,6
Laskennallisten verojen muutos -25,1
Tilikauden voitto 212,9
Investoinnit 367,0 0,3 367,3
Sijoituskiinteistot 4 580,7 124,9 0,9 4706,5
Osuudet osakkuusyrityksista 1,7 1,7
Myytévana olevat pitkaaikaiset varat 3,7 3,7
Rahavarat 44,6 73,2 117,8
Muut varat 204,7 13,5 -104,5 113,8
Varat yhteensa 4 835,5 211,6 -103,6 4943,5
Korolliset elat 2237,7 148,7 -103,4 2283,0
Muut \elat 607,5 14,6 -0,2 621,9
Velat yhteensa 2 845,1 163,4 -103,6 2904,9
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Segmenttikohtainen erittely asiakassopimuksien myyntituotoista:
Konserni-
Lumo VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-6/2018 1-6/2018 toimenpiteet 1-6/2018
Vuokratuotot 170,9 5,6 -0,1 176,5
Vesimaksut 1,0 0,0 1,0
Saunamaksut 0,3 0,0 0,4
Konserni-
Lumo VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-6/2017 1-6/2017 toimenpiteet 1-6/2017
Vuokratuotot 151,4 15,1 -0,2 166,3
Vesimaksut 0,4 0,4
Saunamaksut 0,3 0,0 0,4
Konserni-
Lumo VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-12/2017 1-12/2017 toimenpiteet 1-12/2017
Vuokratuotot 305,3 30,1 -0,3 335,1
Vesimaksut 0,9 0,0 0,9
Saunamaksut 0,6 0,1 0,7
3. SIJOITUSKIINTEISTOT
MeE 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo 1.1. 4 710,2 4 298,9 4 298,9
Hankitut sijoituskiinteistot 233,0 120,1 338,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 8,8 7,8 25,4
Myydyt sijoituskiinteistot -104,2 -72,8 -82,2
Aktivoidut vieraan padoman menot 1,4 1,6 3,3
Siirrot omaan kayttéon 0,0 0,0 0,0
Voitto/ tappio kdypaén arvoon arvostamisesta 74,1 67,5 126,2
Sijoituskiinteistdjen kdypa arvo kauden lopussa 4 923,3 4 423,0 4710,2

Sijoituskiinteist6jen arvonkehitys koostuu investoinneista, markkinahintojen ja laskentaparametrien muutoksista seka
joidenkin kohteiden rajoitusten paattymisesta.

Osaan sijoituskiinteistdja kohdistuu lainsaadanndéllisia kayttd- ja luovutusrajoituksia. Tasearvokohteisiin kohdistuu kaytto-
ja luovutusrajoituksia ja tuottoarvokohteisiin kayttorajoituksia. Rajoitukset kohdistuvat toisaalta sijoituskiinteistoja
omistavaan yhtioon (ns. yleishyodyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns.
kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyddyllisyysrajoitukset sisaltdvat mm. yhtién toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja
vakuudenantoon liittyvid pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset siséltavat mm. kohteen asuntojen kayttoon,
asukasvalintaan, vuokranmaédritykseen ja luovutukseen liittyvid méaéraaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistdjen arvostusperiaatteet

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon on siséllytetty transaktiomenot. Myéhemmin ne
arvostetaan kaypaan arvoon, ja kdypien arvojen muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti silla kaudella, jolla
arvonmuutokset todetaan. Kaypa arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin omaisuuseran myynnisté tai maksettaisiin velan
siirtdmisesta markkinaosapuolten valilla arvostuspaivana toteutuvassa tavanomaisessa liilketoimessa.

Kojamon maarittdmat sijoituskiinteistdjen kayvat arvot perustuvat kauppa-arvoon, tuottoarvoon tai hankintamenoon.
Kauppa-arvo
Kauppa-arvoon arvostetaan kohteet, jotka ovat vapaasti myytavissa. Arviopaivan arvo perustuu kohteeseen verrattavissa

olevien asuntojen toteutuneisiin myyntihintoihin kahdelta edelliseltd vuodelta. Vertailtavuutta arvioidaan kohteen sijainnin,
valmistumisvuoden, talotyypin ja huoneistotyypin perusteella. Markkinalahteena kaytetaén Kiinteistdvalitysalan
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Keskusliitto Ry:n (KVKL) tarjpamaa hintaseurantapalvelua, joka sisaltaa kiinteistdvalittdjien antamaa hintatietoa
toteutuneista yksittaisten asuntojen kaupoista Suomessa. Kauppa-arvoon tehdaan tarvittaessa oikaisu kohteen kunnon

(esim. tiedossa olevien julkisivu- ja putkiremonttien perusteella), sijainnin tai muiden ominaisuuksien perusteella.

Kauppa-arvomenetelmalla arvostettavien kiinteistdjen kauppa-arvoista tehtavat
vahennykset ja lisdykset

Vuokratalovahennys 5%
Yhtimuotovahennys -4 %
Rakennukseen ja sijaintiin kohdistuva muuttuja -30% - +25%
Huoneistojen kuntoon ja rakenteisiin kohdistuva muuttuja -20% - +10%
Realisointitapavahennys (kaswkeskusten ulkopuoliset kohteet) -30 %
Julkisiw- ja LVIS-korjaukset (suunnitteilla -% / &skettéin tehty + %) -15% - +8%
Tuottoarvo

Tuottoarvoon arvostetaan kohteet, joihin kohdistuu arava- tai korkotukilainoihin perustuvia vuokrakayttdvelvoitteita ja
jotka ovat myytavissa vain taloittain ja rajatulle ostajaryhmalle. Tuottoarvomenetelméassa kaypéa arvo maaritetaédn
padomittamalla nettovuokratuotot kohdekohtaisilla nettotuottovaatimuksilla. Tuottoarvossa huomioidaan lisaksi
mahdollisten korkotukien nykyarvo.

Hankintameno

Rakenteilla olevien kohteiden, pitkdn korkotuen kohteiden ja aravakohteiden hankintamenon arvioidaan vastaavan niiden
kaypaa arvoa. Aravakohteet ja pitkén korkotuen kohteet kirjataan alkuperaiseen hankintamenoon mahdollisilla
arvonalentumisilla ja ennen IFRS-siirtymaa kertyneilld poistoilla vahennettyna.

Sijoituskiinteistojen kéypa arvo arvostusluokittain

M€ 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
Kauppa-arvo 4 126,7 3479,2 3787,1
Tuottoarvo 332,2 482,9 395,3
Tasearvo 464,4 460,9 527,8
Yhteensa 4 923,3 4 423,0 4710,2
Sijoituskiinteistdjen herkkyysanalyysi 30.6.2018

Muutos % -10 % -5% 0% 5% 10 %
Kauppa-arvokohteet

Kauppahintojen muutos (M€) -412,7 -206,3 206,3 4127
Tuottoarvokohteet

Tuottovaatimus (M€) 36,6 17,3 -15,7 -30,0
Vuokratuotot (M€) -56,4 -28,2 28,2 56,4
Hoitokulut (M€) 21,1 10,6 -10,6 -21,1

Tuottoarvokohteiden taloudellinen kayttbaste

(muutos prosenttiyksikk6d) 2% -1% 0% 1% 2%
Vuokratuotot (M€) -0,8 -0,4 0,4 0,8
Sijoituskiinteistdjen herkkyysanalyysi 30.6.2017

Muutos % -10 % -5 % 0 % 5 % 10 %
Kauppa-arvokohteet

Kauppahintojen muutos (M€) -347,9 -174,0 174,0 347,9
Tuottoarvokohteet

Tuottovaatimus (M€) 53,1 25,2 -22,8 -43,5
Vuokratuotot (M€) -79,3 -39,7 39,7 79,3
Hoitokulut (M€) 28,0 14,0 -14,0 -28,0

Tuottoarvokohteiden taloudellinen kayttoaste
(muutos prosenttiyksikka) -2 % -1% 0 % 1% 2%

Vuokratuotot (M€) -1,4 -0,7 0,7 1,4
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Sijoituskiinteistdjen herkkyysanalyysi 31.12.2017
Muutos % -10 % -5 % 0% 5% 10 %
Kauppa-arvokohteet
Kauppahintojen muutos (M€) -378,7 -189,4 189,4 378,7
Tuottoarvokohteet
Tuottovaatimus (ME€) 43,7 20,7 -18,7 -35,7
Vuokratuotot (M€) -66,9 -33,5 33,5 66,9
Hoitokulut (M€) 25,2 12,6 -12,6 -25,2
Tuottoarvokohteiden taloudellinen kayttbaste
(muutos prosenttiyksikk6a) 2% -1% 0% 1% 2%
Vuokratuotot (M€) -0,8 -0,4 0,4 0,8

Kaikki Kojamon sijoituskiinteistot luokitellaan IFRS 13 mukaan kayvén arvon hierarkiatasolle 3. Hierarkia-tasolle 3 sisallytetdan erat,
joiden kayvan arvon madrittdmisessa on kaytetty omaisuuseraé koskevia syottotietoja, jotka eivat perustu havainnoitavissa olevaan

markkinatietoon.

Vuoden 2018 tuottoarvomenetelman piiriin kuuluvien asuinhuoneistojen 3 212 (4 432) tuottovaateen painotettu keskiarvo on 6,1 (6,1) %
ja liikehuoneistojen 415 (422) tuottovaateen painotettu keskiarvo on 9,3 (9,4) %.

4. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

MeE 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
Kirjanpitoarvo kauden alussa 31,0 31,0 31,0
Lisaykset 0,1 0,5 0,7
Vahennykset 0,0 0,0 0,0
Tilikauden poistot -0,3 -0,4 -0,7
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 30,7 31,1 31,0

Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet koostuvat omassa kaytdssa olevista omaisuuserista, joita

ovat paaasiassa rakennukset, maa-alueet seka koneet ja kalusto.

5. KOROLLISET VELAT

Pitkaaikaiset velat

M€ 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
Korkotukilainat 134,8 259,4 187,7
Vuosimaksulainat 0,4 0,4 0,4
Joukkovelkakirjalainat 1 288,6 793,3 793,8
Lainat rahoituslaitoksilta 1 008,6 1192,3 1125,3
Muut lainat 2,4 2,7 2,6
Yhteensa 2434,8 2248,1 2 109,8
Lyhytaikaiset velat

M€ 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
Korkotukilainat 22,9 28,6 64,8
Vuosimaksulainat 0,1 0,1 0,1
Lainat rahoituslaitoksilta 25,7 126,5 48,4
Muut lainat 6,8 6,9 7,0
Yritystodistukset 49,9 49,9 52,9
Yhteensa 105,4 211,9 173,2
Korolliset velat yhteensa 2 540,3 2460,0 2283,0
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Lainakannan keskikorko oli 1,8 (1,9) prosenttia siséltéden korkojohdannaiset. Lainojen

keskimaturiteetti katsauskauden lopussa oli 5,9 (5,7) vuotta.

Kojamo Oyj laski likkeeseen 500 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan
7.3.2018. Joukkovelkakirjalaina on hyvaksytty Irlannin pdrssin viralliselle listalle. Euromaaraisen
vakuudettoman joukkovelkakirjalainan maturiteetti on 7 vuotta ja joukkovelkakirjalaina eraantyy
7.3.2025. Lainalle maksetaan kiinteda 1,625 prosentin vuotuista kuponkikorkoa.

6. JOHDANNAISSOPIMUKSET

Johdannaissopimusten kayvat arvot 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
M€ Positiivinen Negatiivinen Netto Netto Netto
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 2,4 -33,1 -30,7 -40,2 -33,3
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 0,1 -8,3 -8,3 -2,7 -8,7
Korko-optiot, ei suojauslaskennassa 0,0 -6,1 0,0
Sahkojohdannaiset 0,9 0,0 0,9 -0,4 0,0
Yhteensa 3,4 -41,5 -38,1 -49,4 -42,0
Johdannaissopimusten nimellisarvot
M€ 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 790,8 1035,9 1439,0
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 49,2 19,1 44,8
Korko-optiot, ei suojauslaskennassa 104,7 63,1
Yhteensa 840,0 1159,7 1546,9
Sahkojohdannaiset, MWh 172 291 164 588 183 957

Katsauskauden aikana rahavirran suojaukseen luokitelluista korkojohdannaisista kirjattiin kayvan
arvon rahastoon 6,7 (15,5) miljoonaa euroa. Korkojohdannaisilla suojataan lainasalkun korkovirtoja
markkinakorkojen nousulta. Korkojohdannaiset erdéntyvat vuosina 2018-2035. Katsauskauden
lopussa koronvaihtosopimusten keskimaturiteetti oli 6,6 (6,3) vuotta. Sahkdjohdannaisilla
suojaudutaan sahkon hinnan nousua vastaan ja ne erdantyvat vuosina 2018 - 2022.
Sahkojohdannaisiin ei sovelleta suojauslaskentaa.
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7. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN KAYVAT ARVOT
30.6.2018
Tasearvo Kaypéa arvo
M€ yhteensa TASO 1 TASO 2 TASO 3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kéypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 2,5 2,5 2,5
Sé&hkojohdannaissaamiset 0,2 0,2 0,2
Kéypééan arvoon tulosvaikutteisesti arvostettavat sijoitukset 180,6 180,6 180,6
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Rahavarat 2429 242,9 242,9
Myyntisaamiset 7,5 7,5
Rahoitusvelat
Kaypaén arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 41,5 41,5 41,5
Sahkojohdannaisvelat 0,1 0,1 0,1
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Muut korolliset velat 1251,7 1251,5 1251,5
Joukkovelkakirjalainat 1 288,6 1317,3 1317,3
Ostovelat 15,1 15,1
31.12.2017
Tasearvo Kéypé arvo
ME yhteensa TASO 1 TASO 2 TASO 3 yhteensé
Rahoitusvarat
Kaypéaéan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 6,3 6,3 6,3
Séahkojohdannaissaamiset 0,2 0,2 0,2
Myytavissa olevat rahoitusvarat 46,6 44,1 2,0 0,5 46,6
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Lainat ja muut saamiset 23,2 23,2 23,2
Myyntisaamiset 6,7 6,7
Rahoitusvelat
Kéypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 48,3 48,3 48,3
Séahkdjohdannaisvelat 0,2 0,2 0,2
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Muut korolliset velat 1489,3 1489,8 1489,8
Joukkovelkakirjalainat 793,8 800,0 800,0
Ostovelat 20,0 20,0

Lainojen kaypéa arvo vaihtuvakorkoisilla lainoilla on sama kuin lainojen nimellisarvo, koska lainojen
marginaalit vastaavat uusien lainojen marginaaleja. Joukkovelkakirjalainat siirrettiin 30.6.2018
kayvan arvon tasolta 2 tasolle 1 kun yhti6 siirtyi maarittamaan joukkovelkakirjalainojen kayvan
arvon perustuen markkinanoteerauksiin. Muiden kiinte&korkoisten velkojen kaypa arvo perustuu

diskontattuihin kassavirtoihin, joissa syo6ttotietoina kaytetdan markkinakorkoja.

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kaypaan arvoon, luokitellaan kolmelle kayvan arvon

hierarkian tasolle arvostusmenetelmien luotettavuuden mukaisesti:

Taso 1:

Instrumentin kdypa arvo perustuu taysin samanlaisten instrumenttien noteerattuihin hintoihin

toimivilla markkinoilla.
Taso 2:

Samanehtoiselle instrumentille on olemassa aktiivisilla markkinoilla noteerattu markkinahinta, joka
voi kuitenkin olla johdettu suoraan tai epasuoraan noteeratuista markkinatiedoista.
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Taso 3:

Instrumentille ei ole olemassa aktiivista markkinaa, kaypa arvo ei ole luotettavasti johdettavissa ja
kayvan arvon maarityksessa on kaytetty syottotietoja, jotka eivat perustu todettavissa olevaan
markkinatietoon.

Taso 3 tasmaytyslaskelma

MéE 30.6.2018
31.12.2017 0,5
Kayvan arvon muutos 0,1
30.6.2018 0,5
MéE 31.12.2017
Tilikauden alussa 0,6
Muutos -0,1
Tilikauden lopussa 0,5

Kaypééan arvoon tulosvaikutteisesti arvostetut sijoitukset hierarkiatasolla 3 ovat sijoituksia hoteeraamattomiin osakkeisiin.

8. OMAN PAAOMAN EHTOISTEN ARVOPAPEREIDEN LIIKKEESEENLASKUT

Kojamo listautui kesakuussa 2018 Nasdaq Helsingin pérssilistalle. Listautumisen yhteydessa jar-
jestetyssa osakeannissa Kojamo laski likkeeseen 17 665 039 uutta osaketta ja kerasi yhteensa
noin 150 miljoonan euron bruttovarat. Osakeanti kasvatti konsernin omaa padomaa 146,9 miljoo-
nalla eurolla. Kojamon listautumiseen liittyvéat kulut kesdkuun 2018 loppuun mennessa olivat 5,0
miljoonaa euroa, josta 4,1 miljoonaa euroa kirjattiin listautumisantiin liittyvina menoina sijoitetun va-
paan oman paaoman rahastoon saatuja varoja vastaan vahennettyna 0,8 miljoonan euron lasken-
nallisella verolla. Listautumisen yhteydessa henkilostd merkitsi 179 800 osaketta henkildstdan-
nissa. Henkilostéosakkeiden osakekohtainen merkintahinta 7,65 euroa oli 10 prosenttia alhaisempi
kuin listautumisessa muille tarjottujen osakkeiden merkintahinta. Henkiléstén saama alennus,

152 830,00 euroa, on kirjattu IFRS:n mukaisesti osakeperusteisena maksuna kokonaisuudessaan
muihin henkildstokuluihin ja sen vastakirjaus on tehty omaan paaomaan.

9. OSAKEKOHTAINEN TULOS

1-6/2018 1-6/2017 1-12/2017
Emoyhtion omistaijille kuuluva tilikauden voitto, ME 111,2 105,2 2129
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo, M kpl 231,0 229,5 229,5
Laimentamaton osakekohtainen tulos, € 0,48 0,46 0,93
Laimennettu osakekohtainen tulos, € 0,48 0,46 0,93
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10. VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA EHDOLLISET VELAT
Me 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
Velat joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia
ja pantteja 14225 1837,7 1 656,9
Annetut kiinnitykset 1524,3 21246 1851,1
Pantatut osakkeet*) 265,4 320,3 276,9
Pantatut vakuudet yhteensa 1789,7 24449 21279
Muut annetut vakuudet
Kiinnitykset ja osakkeet 32,2 59 32,0
Takaukset**) 343,9 389,7 3734
Talletusvakuudet 0,0
Muut annetut vakuudet yhteensa 376,2 395,6 405,4

*) Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita.
**) Annetut takaukset ovat padasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja omavelkaisia takauksia, ja
néille lainoille on annettu vakuudeksi myds kiinnityksia.

Muut vastuut

Keskeneréisiin investointeihin liittyvat hankintasitoumukset, joita ei ole kirjattu kirjanpitoon:

MéE 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
Rakenteilla oleva uudistuotanto 89,9 134,2 99,6
Uudistuotannon esisopimukset 111,4 160,3 101,5
Peruskorjaukset 8,3 24,0 11,5
Yhteensa 209,6 318,4 212,7

11. MYYTAVANA OLEVAT PITKAAIKAISET OMAISUUSERAT

MeE 30.6.2018 30.6.2017 31.12.2017
Sijoituskiinteistot 3,9 3,7

Vuonna 2017 myytavana oleviin pitkdaikaisiin omaisuuseriin siséltyy kaksi erillistonttia. Kesékuun
2018 taseeseen ei sisaltynyt myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria.

Sijoituskiinteisttt on arvostettu edelleen kdypaén arvoon osavuosikatsauksessa (kayvan arvon
hierarkia-taso 3).

12. MUUTOKSET LAATIMISPERIAATTEISIIN (IFRS 9)

Kojamo soveltaa 1.1.2018 alkaen uutta IFRS 9 Rahoitusinstrumentit —standardia, joka korvaa
aiemman ohjeistuksen IAS 39 Rahoitusinstrumentit —kirjaaminen ja arvostaminen. IFRS 9:n mukai-
sesti rahoitusvarat ja —velat luokitellaan niistd saatavien rahavirtojen luonteen ja varoja hallinoivan
liketoimintamallin perusteella.

Konserni on luokitellut rahoitusvaransa jaksotettuun hankintamenoon kirjattaviin rahoitusvaroihin,
kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin seka kaypaan arvoon muihin laajan
tuloksen eriin Kirjattaviin rahoitusvaroihin, joihin luokitellaan ainoastaan suojauslaskennan piiriin
kuuluvat johdannaissopimukset.
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Luokittelu Luokittelu Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
ME IAS 39 IFRS 9 31.12.2017 1.1.2018
Rahoitusvarat
Kéteiset varat Lainat ja muut saamiset Jaksotettu hankintameno 20,1 20,1
Sijoitukset
Rahastosijoitukset Myytavissa olevat rahoitusvarat Kéaypaan arvoon tulosvaikutteisest 46,1 46,1
Lainat ja saamiset Lainat ja muut saamiset Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti 3,1 3,1
Muut osakkeet ja osuudet Myytévissa olevat rahoitusvarat Kéypéan arvoon tulosvaikutteisesti 0,5 0,5
Rahoitusvarat yhteensa 69,8 69,9

Johdannaisten osalta luokittelumuutoksilla ei ollut vaikutuksia arvostusperiaatteisiin.

Kojamo soveltaa rahoitusvarojen ja -velkojen luokitteluun, ndiden merkitsemiseen taseeseen ja kir-
jaamiseen pois taseesta sekéa arvostamiseen alla kuvattuja periaatteita. Rahoitusvarojen ja -velko-
jen kaypien arvojen maarittamiseen liittyva kaypien arvojen hierarkia on vastaava kuin kuvattu kon-
sernitilinpaatoksen liitetietojen kohdassa Kayvan arvon hierarkia.

Rahoitusvarat ja -velat on luokiteltu arvostusperiaatteiden maarittamista varten seuraaviin ryhmiin:

Rahoitusvarojen ryhma

Instrumentit

Arvostusperiaate

1. Kaypéaan arvoon tulosvai-
kutteisesti kirjattavat rahoi-
tusvarat

a) Sijoitukset noteeraamatto-
miin osakkeisiin

b) Sijoitukset muihin instru-
mentteihin, joiden kaypa arvo
on luotettavasti mééaritetta-
vissa: rahastosijoitukset, si-
joitukset joukkovelkakirjoihin

¢) Johdannaisinstrumentit:

korko- ja sdhkdjohdannaiset,
jotka eivét ole suojauslasken-
nassa

Kaypéa arvo, arvonmuutokset kirja-
taan tulosvaikutteisesti

2. Jaksotettuun hankintame-
noon kirjattavat rahoitusvarat

Myynti- ja lainasaamiset,
maaraaikaistalletukset ja
vastaavat saamiset

Jaksotettu hankintameno

3. Kaypaan arvoon muihin
laajan tuloksen eriin kirjatta-
vat rahoitusvarat

Johdannaiset, suojauslas-
kennan alla

Kaypa arvo, arvonmuutokset mui-
den laajan tuloksen erien kautta

Rahoitusvelkojen ryhméa

Instrumentit

Arvostusperiaate

1. Kaypéaéan arvoon tulosvai-
kutteisesti kirjattavat rahoi-
tusvelat

Johdannaisinstrumentit:

korko- ja sdhkdjohdannaiset,
jotka eivat ole suojauslasken-
nassa

Kéaypa arvo, arvonmuutokset kirja-
taan tulosvaikutteisesti

2. Jaksotettuun hankintame-
noon kirjatut rahoitusvelat
(muut rahoitusvelat)

Eri velkakirjainstrumentit

Jaksotettu hankintameno

3. Kaypaan arvoon muihin
laajan tuloksen eriin kirjatta-
vat rahoitusvelat

Johdannaiset, suojauslas-
kennan alla

Kaypa arvo, arvonmuutokset mui-
den laajan tuloksen erien kautta
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Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

Kojamo solmii johdannaissopimuksia pelkastaan suojaustarkoituksessa. Sellaiset johdannaissopi-
mukset, joiden osalta IFRS 9:n Rahoitusinstrumentit-standardin mukaisesti suojauslaskennan so-
veltamisedellytykset eivat tayty, tai jos Kojamo on paattanyt olla soveltamatta suojauslaskentaa ky-
seiselle instrumentille, luetaan kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin tai —
velkoihin. Nama instrumentit luokitellaan kaupankayntitarkoituksessa pidettavaksi.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvarat

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoitusvarat ovat johdannaisvaroihin kuulumattomia ra-
hoitusvaroja, joihin liittyvat maksusuoritukset ovat kiinteita tai maaritettavissa olevia, ne liittyvat yk-
sinomaan padoman ja jaljella olevan padoman koronmaksuun, eika niité pideta kaupankayntitar-
koituksessa. Jaksotettuun hankintamenoon kirjataan rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovutta-
malla rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan velalliselle. Kojamon jaksotettuun hankintamenoon Kir-
jattavat rahoitusvarat koostuvat myyntisaamisista sekd muista saamisista.

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvelkoihin kuuluvat sahkdjohdannaiset seka
ne korkojohdannaiset, joihin ei sovelleta IFRS 9:n mukaista suojauslaskentaa. Kayvan arvon muu-
toksista aiheutuneet seka realisoituneet ettd realisoitumattomat voitot ja tappiot kirjataan tuloslas-
kelmaan silla kaudelle, jonka aikana ne syntyivat.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat (muut rahoitusvelat)

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat merkitéd&n kirjanpitoon alun perin kaypaan
arvoon. Lainojen hankinnasta valittmasti johtuvat transaktiomenot, kuten jarjestelypalkkiot, jotka
voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, vahennetaan lainan alkuperaisesta jaksotetusta hankintame-
nosta. TAman jalkeen muut rahoitusvelat arvostetaan efektiivisen koron menetelmalla jaksotettuun
hankintamenoon. Talléin saadun rahamaaran ja takaisin maksettavan rahamaaran valinen erotus
merkitaan tulosvaikutteisesti rahoituskuluiksi laina-ajan kuluessa.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Kojamo kayttdd korkojohdannaisia suojautuakseen pitk&aikaisiin lainoihin kohdistuvien tulevien
korkovirtojen muutoksia vastaan ja valtaosaan korkojohdannaisista sovelletaan IFRS 9:n mukaista
rahavirran suojauslaskentaa, jolloin kdyvan arvon muutokset kirjataan laajan tuloksen eriin. Sah-
kon hinnan muutoksista syntyvaa tuloksen vaihtelua rajoitetaan sahkdjohdannaisten avulla. S&hko-
johdannaisiin ei sovelleta IFRS 9:n mukaista suojauslaskentaa, vaikka sopimukset solmitaan suo-
jaustarkoituksessa.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

IFRS 9:n mukaisesti kirjattavien luottotappioiden arviointi perustuu odotettavissa oleviin luottotappi-
oihin. Menetelméassa huomioidaan luottoriskin mahdollinen kohoaminen. Arvonalentumismallia so-
velletaan jaksotettuun hankintamenoon kirjattaviin rahoitusvaroihin, joista merkittdvimpana erané
ovat myyntisaamiset.

Arvonalentumistappio kirjataan valittdmasti tulosvaikutteisesti. Mikali arvo myéhemmin palautuu,
oman paddoman ehtoisista instrumenteista arvonpalautuminen kirjataan oman p&&oman eriin ja
muista sijoituksista tulosvaikutteisesti. Arvonalentumismalli perustuu kokemusperéiseen arvioon
luottotappioista. Muutoksella ei ollut merkittavaa vaikutusta avaavaan taseeseen.
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13. SEURAAVILLA TILIKAUSILLA SOVELLETTAVAT UUDET JA UUDISTETUT
STANDARDIT SEKA TULKINNAT

Kojamo on selvittanyt IFRS 16:n Vuokrasopimukset voimaantulon vaikutukset. Standardi tuo
nykyisin IAS 17:n mukaan muina vuokrasopimuksina kasitellyt tonttien vuokrasopimukset
konsernin taseeseen. Kojamo ottaa standardin k&yttoon 1.1.2019 ja se kasvattaa konsernin
sijoituskiinteistdjen arvoa ja pitkaaikaisia velkoja taméanhetkisen arvion mukaan noin 64 miljoonaa
euroa.

14. KATSAUSKAUDEN JALKEISET TAPAHTUMAT

Kojamo tiedotti 13.7.2018 porssitiedotteella, etta se oli vastaanottanut tiedon, ettd yhtion listautu-
misannissa vakauttamisjarjestajana toimiva Nordea Bank AB (publ), Suomen sivuliike oli paattanyt
kayttaa Keskindinen Elakevakuutusyhti6 limarisen, Keskinainen Tydelakevakuutusyhtié Varman,
Teollisuusliitto ry:n, Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry:n, Rakennusliitto ry:n, Palvelualojen
ammattiliitto Pam ry:n, Ammattiliitto Pro ry:n ja Opetusalan Ammattijarjestd OAJ ry:n ("Paamyyijat”)
myontaman lisdosakeoption osittain. PAamyyjien mahdollisten ylikysyntatilanteiden kattamiseksi
myontamasta 8 530 098 osakkeen lisdosakeoptiosta kaytettiin 8 245 346 osaketta. Vakauttamis-
aika paatettiin 13.7.2018.
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TUNNUSLUVUT, NIIDEN LASKENTAKAAVAT SEKA ESMA-
OHJEISTUKSEN MUKAISET TASMAYTYSLASKELMAT
Laskenta-

kaava 4-6/2018 4-6/2017 1-6/2018 1-6/2017 2017
Liikevaihto, M€ 89,8 83,6 178,0 167,2 337,0
Nettowuokratuotto, M€ 1 61,4 55,6 109,5 101,1 216,0
Nettowokratuotto, liikevaihdosta % 2 68,4 66,5 61,5 60,5 64,1
Tulos ennen veroja, M€ K 3 91,5 80,7 140,5 132,0 266,7
Kayttokate (EBITDA), M€ ? 4 104,4 91,0 165,0 151,8 308,2
Kéayttokate, liikevaihdosta % R 5 116,3 108,9 92,7 90,8 91,5
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 50,7 46,5 90,0 83,0 179,5
Oikaistu kayttokate, liikevaihdosta % R 7 56,4 55,6 50,6 49,7 53,3
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), M€ R 8 17,6 31,0 39,5 44,9 107,8
FFO, likevaihdosta % " 9 19,6 37,1 22,2 26,9 32,0
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttopasaoman muutosta, € 7% 10 0,08 0,14 0,17 0,20 0,47
Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta ja ilman kertaluonteisia
kuluja, M€ 11 18,5 31,0 40,4 44,9 107,8
Oikaistu kassavirta ennen kayttdpadoman
muutosta (AFFO), M€ " 12 11,8 26,6 30,7 37,2 82,3
Operatiivinen tulos, M€ K 13 29,1 27,8 51,6 48,7 107,6
Sijoituskiinteistét, M€ 2 4923,3 4423,0 4710,2
Taloudellinen wiokrausaste, % 20 96,5 96,6 96,7
Korollinen vieras pagoma, M€Y " 14 2540,3 2460,0 2283,0
Oman padoman tuotto-% (ROE) K 15 10,4 11,1 10,9
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) K 16 7,3 7,4 7,5
Omavaraisuusaste, % "~ 17 41,6 38,7 41,3
Loan to Value (LTV), % Y37 18 46,7 46,1 46,0
Osakekohtainen tulos, € ¥ 0,31 0,28 0,48 0,46 0,93
Osakekohtainen omapagoma, € ¥ 9,11 8,40 8,88
Bruttoinvestoinnit, M€ ” 19 39,5 64,4 243,2 129,4 367,3
Henkilosto kauden lopussa 347 333 316

*) Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen kayttamistaan vaihtoehtoisista tunnusluvuista puolivuosikatsauksen tunnusluvut-osiossa
1) B sisélla myytévana olevia pitkdaikaisia omaisuuseria

2) Sisaltaa myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria

3) Laskentakaavaa muutettu 2017 ja vertailutiedot muutettu vastaamaan nykyisté laskentatapaa

4) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekemén osakkeiden jakamista koskevan paatoksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi.
Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisesti Kojamo julkaisee selostuksen kayttamistaan
vaihtoehtoisista tunnusluvuista seké niiden maaritelmista.

Kojamo esittdé vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan liiketoimintansa taloudellista kehitysta ja parantaakseen
vertailukelpoisuutta eri raportointikausien valilla. Vaihtoehtoiset eli tilinpaatdsstandardeihin perustumattomat tunnusluvut
antavat merkittavaa lisatietoa johdolle, rahoittajille, analyytikoille sek& muille tahoille. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule
pitda IFRS-tilinpaatdsnormistossa maariteltyja tunnuslukuja korvaavina mittareina.
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Tunnuslukujen laskentakaavat

ESMA ohjeistuksen mukaisesti maaritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

1)  Nettowokratuotto = Liikevaihto - Kiinteistdjen yllapitokulut - Korjaukset

Nettovuokratuotto on vuokraustoiminnan kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa tuottoa yllapito- ja
korjauskulujen vahentamisen jalkeen.

2)  Nettowokratuotto, liikevaihdosta % = Nettowiokratuotto x 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa nettovuokratuoton suhdetta likevaihtoon.

Nettowuokratuotto - Hallinnon kulut + Liiketoiminnan muut tuotot -
Liiketoiminnan muut kulut +/- Sijoituskiinteistdjen luowtuswoitot ja -tappiot +/-

3)  Tulos ennen veroja = Vaihto-omaisuuden luowutuswoitot ja -tappiot +/- Sijoituskiinteistdjen kayvan
anvon muutos - Poistot ja arvonalentumiset +/- Rahoitustuotot ja -kulut +/-
Osuus osakkuusyritysten tuloksista

Tulos ennen veroja mittaa kannattavuutta liketoiminnan kustannusten ja rahoituskulujen jalkeen.

Tilikauden woitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Rahoitustuotot ja -kulut -/+
4)  Kayttokate (EBITDA) = Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen
perustuva vero + Laskennallisten verojen muutos

Kayttokate on kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa liketoiminnan tulosta ennen nettorahoituskuluja,
veroja ja poistoja.

5)  Kayttokate, likevaihdosta % - Kéyuokate X 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa kayttdkatteen suhdetta likevaihtoon.

Tilikauden woitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Sijoituskiinteistojen
luowituswoitot ja -tappiot -/+ Vaihto-omaisuuden luowituswoitot ja -tappiot -/+

6) Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) = Sijoituskiinteistdjen k&yvan arvon muutos -/+ Rahoitustuotot ja -kulut -/+
Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen
perustuva vero + Laskennallisten verojen muutos

Oikaistu kayttokate kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman omaisuuserien
myynneista syntyneité luovutusvoittoja ja -tappioita seka sijoituskiinteistojen laskennallisia

Oikaistu kayttdkate
7) Oikaistu kayttokate, liikevaihdosta % = x 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttokatteen suhdetta likevaihtoon.
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9)

10)

11)

12)

Kassavirta ennen kayttépddoman
muutosta (FFO)

FFO, liikevaihdosta %

Osakekohtainen kassavirta ennen kayttopai =

Kassavirta ennen kayttépddoman
muutosta ja ilman kertaluonteisia kuluja

Oikaistu kassavirta ennen kayttopadoman
muutosta (AFFO)
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Oikaistu kayttokate - Oikaistut nettorahoituskulut - Tilikauden verotettavaan
tuloon perustuva vero

Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta kuvaa konsernin liketoiminnan tuottamaa kassavirtaa
ennen kayttdpadoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen
vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia erié kuten
omaisuuserien myynneista syntyneit& luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia kayvéan arvon
muutoksia.

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta (FFO)

x 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta likevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta

Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarvo tilikauden aikana

Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta esittdéd kassavirta ennen kayttdpagoman
muutosta osuuden yksittaiselle osakkeelle.

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta + kertaluonteiset kulut

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta kuvaa konsernin liketoiminnan tuottamaa kassavirtaa
ennen kayttdpadoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen
vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten
omaisuuserien myynneista syntyneit& luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia kayvéan arvon
muutoksia ja kertaluontoisia kuluja.

Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadéoman muutosta -
Ajanmukaistamisinvestoinnit

Oikaistu kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta kuvaa konsernin liketoiminnan tuottamaa
kassavirtaa ennen kayttdpadoman muutosta oikaistuna ajanmukaistamisinvestoinneilla. Tunnusluvun
laskennassa huomioidaan ajanmukaistamisinvestointien, rahoituskulujen ja verojen vaikutus
kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia erié kuten omaisuuserien
myynnteisté syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia kdyvan arvon muutoksia.
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13)

14)

15)

16)

17)

18)

19)

Operatiivinen tulos

Korollinen vieraspddoma

Oman paaoman tuotto (ROE), %

Sijoitetun pddoman tuotto (ROI), %

Omavaraisuusaste, %

Luototusaste, Loan to Value (LTV), %

Bruttoinvestoinnit

Muut tunnusluvut

20) Taloudellinen wiokrausaste, %
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Tilikauden woitto -/+ Luowtuswoitot/-tappiot -/+ Kayvan arvon muutos -/+
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat muut erat - Oikaisujen verovaikutukset

Operatiivinen tulos kuvaa konsernin vuokraustoiminnan tulosta ilman luovutusvoittoja ja -tappioita,
sijoituskiinteistdjen ja rahoitusvarojen laskennallisia arvonmuutoksia ja muita vastaavia ei-operatiivisia
eria sek& naihin liittyvié oikaisujen verovaikutuksia.

Lainat, pitkaaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset
Korollinen vieraspadoma mittaa konsernin bruttovelkoja.

Tilikauden woitto (wositasolla laskettuna)

- - x 100
Oma p&doma, woden alun ja lopun keskiarno

Oman paaoman tuotto mittaa tilikauden tulosta suhteutettuna omaan paaomaan. Tunnusluku kuvaa
konsernin kykya tehda tuottoa omistajien sijoittamille varoille.

(Voitto/tappio ennen veroja + Rahoituskulut) (wositasolle laskettuna)

x 100
(Varat - Korottomat \elat), wuoden alun ja lopun keskiano

Sijoitetun padaoman tuotto mittaa liketoiminnnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun paaomaan. Tunnusluku
kuvaa konsernin kykya tehdé tuottoa omistajien ja rahoittajien sijoittamille varoille.

Oma padoma

x 100
Varat - Saadut ennakot

Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku, joka kertoo oman padoman osuuden toimintaan
sitoutuneesta pagomasta. Tunnusluku kuvaa konsernin rahoitusrakennetta.

Korollinen vieraspadoma - Rahavarat

o T x 100
Sijoituskiinteistot

Luototusaste (Loan to Value) esittda nettovelkojen osuutta sijoituskiinteistéjen arvosta. Tunnusluku
kuvaa konsernin velkaantuneisuutta.

Hankitut sijoituskiinteistot + Ajanmukaistamisinvestoinnit + Aktivoidut vieraan
pagoman menot

Bruttoinvestoinnit kuvaa kokonaisinvestointien méaraa pitéen sisalladn ostetut sijoituskiinteistot,
kiinteistokehityksen, ajanmukaistamisinvestoinnit seka aktivoidut korot.

Vuokratuotot

x 100
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen wokratuotto
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Tunnuslukujen tasmaytyslaskelmat
M€ 4-6/2018 4-6/2017 1-6/2018 1-6/2017 2017
Tilikauden woitto 72,5 64,0 111,2 105,2 212,9
Poistot ja arvonalentumiset 0,2 0,3 0,4 0,6 1,1
Sijoituskiinteistdjen luowutuswoitot ja -tappiot -0,4 -0,5 -1,0 -1,3 -2,5
Vaihto-omaisuuden luowtuswoitot ja -tappiot 0,0 0,0 0,0
Muiden pysyvien vastaavien luowtuswoitot ja -tappiot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos -53,4 -44,0 -74,1 -67,5 -126,2
Rahoitustuotot -1,0 -1,2 -1,9 -2,6 -5,0
Rahoituskulut 13,7 11,2 26,1 21,9 45,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksista -0,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 20,7 4,8 27,8 17,3 28,6
Laskennallisten verojen muutos -1,7 12,0 1,4 9,5 25,1
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) 50,7 46,5 90,0 83,0 179,5
Rahoitustuotot ja -kulut -12,7 -10,0 -24,1 -19,3 -40,5
Rahoitusvarojen kdyvan arvon muutos 0,4 -0,7 1,4 -1,6 -2,7
Oikaistut nettorahoituskulut -12,3 -10,7 -22,7 -20,8 -43,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -20,7 -4,8 -27,8 -17,3 -28,6
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO) 17,6 31,0 39,5 44,9 107,8
Kertaluonteiset kulut 0,9 0,9
Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta ja ilman
kertaluonteisia kuluja 18,5 31,0 40,4 44,9 107,8
Tilikauden woitto 72,5 64,0 111,2 105,2 212,9
Sijoituskiinteistdjen luowtuswoitot ja -tappiot -0,4 -0,5 -1,0 -1,3 -2,5
Vaihto-omaisuuden luowtuswoitot ja -tappiot 0,0 0,0 0,0
Muiden pysyvien vastaavien luowtuswoitot ja -tappiot 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos -53,4 -44,0 -74,1 -67,5 -126,2
Rahoitusvarojen kdyvan arvon muutos 0,4 -0,7 1,4 -1,6 -2,7
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat muut erat 0,9 0,9
Oikaisujen verovaikutukset 9,9 9,1 14,0 13,0 25,1
Operatiivinen tulos 29,1 27,8 51,6 48,7 107,6
Operatiivinen tulos 29,1 27,8 51,6 48,7 107,6
Poistot ja arvonalentumiset 0,2 0,3 0,4 0,6 1,1
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat muut erét -0,9 -0,9
Osuus osakkuusyritysten tuloksista -0,1
Erot laskennallisten verojen késittelyssa -11,6 2,9 -12,5 -3,5 0,0
Kertaluonteiset kulut 0,9 0,9
Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta ja ilman
kertaluonteisia kuluja 18,5 31,0 40,4 44,9 107,8
Oma paadoma 2252,4 1926,9 2 038,6
Varat 5421,5 4980,9 4943,5
Saadut ennakot 5,6 -5,5 -5,1
Omavaraisuusaste, % 41,6 38,7 41,3
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