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Vuosi 2018
lyhyesti



B Toimintaympérist®

Yleinen toimintaymparisto

+ Kojamoon vaikuttavat erityisesti asuntomarkkinoiden tilanne ja kehitys Liiketoiminta-

Suomen kasvukeskuksissa seka makrotaloudelliset tekijat. ympdriston avainluvut 2020E

* Maailmankaupan arvioidaan hidastuvan kaupan esteiden lisdantyessa,

mink& ennakoidaan hidastavan viennin kasvua. BKT:n kasvuennuste, % 1.3 1,5
« Kotitalouksien kaytettavissa olevien tulojen kehityksen arvioidaan jatkuvan Tyottomyys, % 6,7 6,9
nopeana ansiotason nousun kiihtyessa. Inflaation kiihtymisesta huolimatta Inflaatio. % 16 14
kotitalouksien kulutuksen arvioidaan kiihtyvan vuonna 2019 edelliseen ' ’ ’
vuoteen verrattuna. Lahde: Valtiovarainministeris, Taloudellinen katsaus 12/2018

* Valtionvarainministerion ennusteen mukaan investointien kasvu hidastuu
selvasti vuonna 2019. Tama johtuu erityisesti uusien rakennushankkeiden
aloitusméaarien kaantymisesta laskuun. Lisaksi kaupan esteiden
lisdantyminen ja maailmantalouden heikentyvéat kasvunakymat vahentavat
teollisuuden ja muiden toimialojen investointihalukkuutta.
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B Toimintaympérist®

Toimialan toimintaymparisto

Asuntojen hinnat

Toimialan avainluvut

» Erot kasvukeskusten ja muiden alueiden
asuntomarkkinoiden hintakehityksessa kasvavat edelleen

(Pellervon taloustutkimuksen (PTT) ennuste). BRI, L&) Sy e A LoD
. . . o . L Mybnnetyt rakennusluvat

. K||htynyt_kau_punglstumlnen Il_saa asuntojen kysyntaa, mika vuositasolla, kpl . 45 000
nostaa hintoja kasvukeskuksissa.

+ Entista useampi paatyy myds omasta halustaan vuokra- Rakennuskustannukset, % 2,0 2,5
asumiseen. Erityisesti suurten kaupunkien Asuntojen hinnat koko maassa,
kantakaupunkialueilta on asuntojen hintojen noustessa ja muutos % 12 1,2
lainaehtojen kiristyessa yha vaikeampaa ostaa asuntoa, Asuntojen hinnat
jolloin asunnon vuokraaminen saattaa olla kotitaloudelle paakaupunkiseudulla, muutos % 2,2-3,5 2,5-3,2
ainoa vaihtoehto paésta asumaan haluamalleen alueelle. Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat

koko maassa, muutos % 1,8 1,6

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat
paakaupunkiseudulla, muutos % 2,0-2,8 2,3-2,6
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B Toimintaympérist®

Kaupungistumisen vaikutukset

) ) Vaeston Vuokralla asuvien
Vuokra-asumisen suosio kasvaa kasvuennuste  kotitalouksien osuus
« Suomalaisten muuttuvat asumispreferenssit liittyvat tiukasti 2018-2028 2010 2017

?sqiﬂhin trgndeih_in, ku_ten kaupungistumiseen, vaeston Paakaupunkiseutu® 9.8 % 41,9 % 44.5 %
ikaantymiseen ja digitalisaatioon. Helsingin seutu™ 9.1 % 377% 401%
" Kaovukeskukeiin muutiavile viokra-asuminen maytyyy | S R
yﬁ:ivtljjseammin helpompana, turvallisena ja joustaxt/any;yy Kuopio 6.1% 36,5 % 38,9 %
asumisen vaihtoehtona. Moni kaupunkiin muuttava haluaa Lahti 3,6 % 37,3%  399%
asua kaupungin sykkeessa palveluiden, Oulu 9,7 % 36,7 % 40,0 %
harrastusmahdollisuuksien ja vapaa-ajan aktiviteettien Tampere 7.4% 42.2 % 47.2 %
ldhettyvilla. Turku 5,4 % 430%  475%
» Palveluiden lisdantyva kysynta nakyy myos Muu Suomi 0,6 % 23.8 % 25.0 %
asumispreferensseissa. Asumiseen liittyvat tarpeet voidaan “Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa
yha Useammin tyydytta.a palveluiden e|ka OmiStamisen :grii?ﬁﬁﬁﬁiﬁg{p'mi%iiﬁf;r\fh?éé' Kerava, Kirkkonummi, Mantséla, Nurmijarvi, Pornainen,

kautta.
Lahteet: Pellervon taloustutkimus, Tilastokeskus
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Pl Menestyksekds ensimmainen vuosi listattuna yhtiona

+ Strategian toteuttaminen eteni merkittavasti vuoden » Kassavirta ennen kayttopaaoman muutosta (FFO), oli
aikana: listautuminen kesékuussa, eurobond- 116,4 (107,8) milj. euroa, kasvua +8,0 %. Q4: 34,7 (29,1)
joukkovelkakirjalaina, merkittavia portfoliokauppoja. milj. euroa.

* Ensimmainen vuosi porssilistattuna yhtiéna * Vuokrausaste paranija oli 97,0 (96,7) %.

menestyksekas: sijoituskiinteistdjen arvo nousi 8 %,
nettovuokratuotto parani 8%, investoinnit ylittivat
likevaihdon.

+ Sijoituskiinteistojen kaypé arvo katsauskauden lopussa
oli 5,1 (4,7) mrd. euroa.

» Konsernin bruttoinvestoinnit olivat yhteensa 365,2 (367,3)
milj. euroa. Katsauskaudella ostettiin 1 049 (75) asuntoa,
joista 981 asuntoa ostettiin OP Ryhmaan kuuluvilta

* Nettovuokratuotto kasvoi 234,0 (216,0) milj. euroon ja oli kiinteistorahastoilta. Katsauskaudella valmistui 1 258 (983)
65,2 (64,1) prosenttia likevaihdosta. Q4: 60,0 (56,3) mil]. asuntoa.
euroa ja 65,8 (65,7) prosenttia liikevaihdosta.

* Liikevaihto oli 358,8 (337,0) milj. euroa, kasvua
+6,5 %. Q4: 91,2 (85,7) milj. euroa, +6,4 %.

* Lumo-verkkokauppa kasvoi edelleen voimakkaasti:
* Tulos ennen veroja oli 277,3 (266,7) milj. euroa. Vuoden loppuun mennessa Lumo-verkkokaupassa oli tehty
Q4: 77,7 (58,8) milj. euroa. yhteensé jo noin 8 600 vuokrasopimusta.

» Hallituksen ehdotus osingoksi: 0,29 euroa osakkeelta.
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Pl Asuntojen kayvéasta arvosta 98,3 % seitsemalla
suurimmalla kaupunkiseudulla

Asuntojen méaara, %- osuudet

. Helsingin seutu 57,2 %

Tampereen seutu 14,0 %

. Turun seutu 5,3 %

Oulu 6,4 % —

. Kuopion seutu 4,8 %

34713
asuntoa

. Lahden seutu 4,3 %

Jyvaskyla 4,8 %

Sijoituskiinteistéjen
Muut 3,2 % kaypa arvo 5,1 mrd. €

Asuntoja yhteensa 34 713
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Kaypa arvo, %- osuudet

. Helsingin seutu 67,6 %
Tampereen seutu 11,2 %
. Turun seutu 4,6 %
Oulu 3,9 %
. Kuopion seutu 3,7 %
. Lahden seutu 3,3 %
Jyvaskyla 4,1 %

Muut 1,7 %



P Lumo-asuntojen méaara kasvoi 8 % vuonna 2018

* Vuoden lopussa Lumo-liiketoiminnassa oli 33 484 asuntoa.
* VVO-liiketoiminnassa oli 1 229 asuntoa.
« Kojamon asuntokannassa oli yhteenséa 34 713 (34 383) asuntoa.

19 526

20 044

33 484
31108 31018
28716

2013
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2014

2015 2016 2017 2018

B Lumo-liiketoiminta VVO-liiketoiminta



Taloudellinen
kehitys



Liikkevaihto ja tulos kasvoivat

Liikevaihto, M€

370,9

346,6 356.5

3515

337,0

358,8

2013 2014* 2015

*Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja.
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2016

2017

2018

Tulos ennen veroja, M€

75,9

75,9

— Ea

2013

m Sijoituskiinteistdjen kéyvan arvon muutos

146,5

120,3

2014~

289,7

Muut erat

266,7 277,3
2247
126,4
140,5 149,8
154,4
163,3
126,2
70,3
2015 2016 2017 2018
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8 prosenttia

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta
(FFO), M€

112.2 116,4

107,8

PX] Kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta (FFO) kasvoi

Osakekohtainen kassavirta ennen
kayttépaaoman muutosta (FFO), € 9

0,48 0.47 0,49

2016 2017 2018

Muutokset Kojamon osakemaérassa vaikuttavat osakekohtaisen kassavirran ennen kayttdpaaoman
muutosta (FFO) suhteelliseen kehitykseen.
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2016 2017 2018

1) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekeman
osakkeiden jakamista koskevan paatoksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa

osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.
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P Lumo-liiketoiminnan liikevaihto ja nettovuokratuotto
kasvoivat merkittavasti

Lumo-liiketoiminnan liikevaihto, M€ Lumo-liiketoiminnan nettovuokratuotto, M€
227,5
201,2
307,2 190,3
291,1
134,6
208,8

174,3 176,4 1016 111,8
2013 2014* 2015 2016 2017 2018 2013 2014* 2015 2016 2017 2018

*Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja.
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B Investoinnit Lumo-liiketoimintaan jatkuivat

Bruttoinvestoinnit ja myydyt sijoituskiinteistot, M€ Ajanmukaistamisinvestoinnit ja korjaustoiminta, M€
H Bruttoinvestoinnit Myydyt sijoituskiinteistot m Ajanmukaistamisinvestoinnit Korjaukset
696,0 92,3
83,8
78,6
367,3 365,2 68.4
2232 235,0 46,5 ’
200,5 61,0 59,1
48,4
49,5
T T T T T 1 39,1
-16,0 -28,8 -14,9 35,6 35.4
-82,2 -109,6 ’
-559,0
2013 2014* 2015** 2016 2017 2018 2013 2014* 2015 2016 2017 2018

*Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja.
**Bruttoinvestointien laskentatapaa muutettu. Aikaisemmin esitetty rahavirran bruttoinvestoinnit, 31.12.2015 alkaen suoriteperusteiset investoinnit.
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P Sijoituskiinteistdjen arvo kasvaa strategian mukaisesti

Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, M€ D Asuntojen maara arvostusluokittain, kpl
(katsauskauden lopussa) (katsauskauden lopussa)
5093,2

4710,2

34 383 34713

4298,9
3999,2 4128
3708,8 2 857
33511 3 788
2013 2014* 2015 2016 2017 2018 2017 2018

) . ) m Kauppa-arvo Tuottoarvo m Tasearvo
*Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja.

1) Sijoituskiinteistoihin siséltyvat seka valmiit asunnot etta kehityshankkeet ja maa-alueet.
Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2018
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P VVuokrausaste nousi

Taloudellinen vuokrausaste, % Vaihtuvuus ilman sisaisia vaihtoja, %

98,5 98,1 97,6 97,4 96,7 97,0

276 28,6 28,8

23,7
21,2 21,6

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Taloudellinen vuokrausaste = (vuokratuotot / vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto) * 100. Taloudellinen vuokrausaste ei sisalla peruskorjattavana olevia asuntoja.
Vaihtuvuus = (kaudella irtisanotut sopimukset / asuntojen kokonaismaara) * 100
Vaihtuvuuden laskentatapaa on muutettu 1.1.2017 alkaen, vertailutietoja ei ole muutettu vastaamaan uutta laskentatapaa.
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Pl Omavaraisuusaste parani

Omavaraisuusaste, %

43,0

41,3 40,0 41,1 40,7 41,3

2013 2014* 2015 2016 2017 2018

*Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja.
Listautumisen osakeanti kasvatti omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikkoa.
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Loan to Value, (LTV), %

48,6 46,8

39,8

47,1
46,0 45,9

2013 2014* 2015

2016 2017 2018
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PX] Osakekohtainen EPRA NAV parani

Osakekohtainen oma paaoma, € V Osakekohtainen EPRA nettovarallisuus
(NAV), €D
" 11,69
10,31
9,54
8,88
8,10
7,58

6,75 6,88
2013 2014* 2015 2016 2017 2018 2016 2017 2018

*Konserni raportoi v. 2014 alkaen IFRS-lukuja.
1) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekeman osakkeiden jakamista koskevan paatdksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden
jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.
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Xl Monipuolinen rahoitusrakenne

Konsernin lainajakauma 31.12.2018 Konsernin lainojen maturiteettijakauma 31.12.2018, M€:
keskiméaarainen laina-aika 5,5 vuotta

Lainat yhteensa 2 486 M€

611 644

500 2% 0%

Joukkovelkakirjalainat 1 300 M€

B | ainat rahoituslaitoksilta 1 021 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029->
Me
= Korkotukilainat 116 M€ Konsernin lainojen keskikorko, keskimaaréainen
laina-aika ja korkosidonnaisuusaika
% vuotta
41% Yritystodistukset 50 M€ 27 8
2,5 5,8
2,3 ’ 6
= Muut lainat -1 M€ 2,1 4
52% 1,7 ' 2
1,5
1,3 T T T T 0

31.12.2017 31.3.2018 30.6.2018 30.9.2018 31.12.2018

Lainoissa nimellismaarat, Muut-eraan sisaltyy lainojen aktivoidut transaktiokulut. Keskikorko, %

Sisaltad VVO-segmentin lainat yhteensé 34 M€, josta korkotukilainoja 30 M€ ja Keskimaarainen laina-aika, vuotta

rahoituslaitoslainoja 4 M€. e K eskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta

Kojamo Oyjin tilinpaétdstiedote 2018 Keskikorko sisaltaa korkojohdannaiset. 19



Nakymat,
taloudelliset
tavolitteet |a
osinkopolititkka



Bl Etenemme kohti strategisia tavoitteitamme

Avainluku Toteuma 31.12.2018
Sijoituskiinteisttjen kaypa arvo 5,1 mrd. euroa
Asuntojen lukumaara 34713
Omavaraisuusaste, % 43,0

Loan to Value (LTV), % 45,9
FFOlliikevaihto, % 32,4

Nettosuositteluindeksi (NPS) 35

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2018

Tavoite 12/2021

6,0 mrd. euroa

n. 38 000

> 40

<50

> 32

40
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PX] Avaintoimenpiteitéa vuonna 2018 strategisten tavoitteiden
saavuttamiseksi

Sijoituskiinteistdjen
kaypa arvo

Asuntojen
lukumaara

Omavaraisuusaste,
%

Loan to Value
(LTV), %
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Hankimme sijoituskiinteist6ja 338,9 M€ ja
myimme 109,6 M€ arvosta, teimme
ajanmukaistamisinvestointeja 23,7 ME€.
Voitto kdypaan arvoon arvostamisesta
127,5 ME.

Ostimme 981 asunnon portfolion OP
Ryhmaan kuuluvilta rahastoilta.
Asuntoja valmistui 1 258 kpl, rakenteilla
vuoden lopussa 1 064 kpl.

Osakeanti toi yhtiolle 150 miljoonan euron
bruttovarat.

Tilikauden voitto vahennettyna
osinkoehdotuksen mukaisella maaralla oli
150 ME£.

FFOlliikevaihto, %

Nettosuosittelu-
indeksi (NPS)

Avainluku Toimenpiteet Avainluku Toimenpiteet

Kasvun lisaksi onnistuimme parantamaan
myds suhteellista kannattavuuttamme.

Kehitimme palvelutarjontaamme ja
asiakaskokemusta vuoden aikana.
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Pl Kojamon nakyméat 2019

» Kojamo arvioi konsernin lilkevaihdon kasvavan vuonna 2019 edellisesta vuodesta 2-7 ° =
prosenttia. Liséksi yhti¢ arvioi konsernin kassavirran ennen kayttopddoman muutosta
(FFO) vuonna 2019 olevan 126-141 miljoonaa euroa, ilman kertaluonteisia kuluja.
Uudistuotantoinvestointien ja asuntokannan ostojen ennakoidaan ylittavan 300
miljoonaa euroa.

* Nakymissa on otettu huomioon vuonna 2018 toteutuneiden asuntojen myyntien ja ostojen
vaikutukset, arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksestéa seka valmistuvien asuntojen
maara. Nakymat perustuvat yhtion johdon arvioon lilkkevaihdon kehityksesta,
nettovuokratuotosta, hallintokuluista, rahoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistuvasta
uudistuotannosta seka johdon nakemykseen toimintaympariston kehityksesta.

» Nakymat perustuvat myos muuttoliikkeen yllapitamaan vahvaan kysyntaan, joka kasvattaa like-
for-like-vuokratuottoja. Yhtion johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen
kayttopadoman muutosta (FFO) yhtion oman liiketoiminnan kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa
markkinoiden kehitykseen, sdaddsymparistoon eika kilpailutilanteeseen.

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2018 23



PXl Osinkopolitiikka ja hallituksen osingonjakoehdotus

» Kojamo Oyj:n jakokelpoinen vapaa oma paaoma
31.12.2018 oli 396 982 112,49 euroa, josta tilikauden
voitto on 114 878 205,40 euroa. Yhtion taloudellisessa
asemassa ei ole tilikauden paattymisen jalkeen
tapahtunut olennaisia muutoksia.

Hallitus esittéa yhtiokokoukselle voitonjakokelpoisten
varojen kayttamista seuraavasti: osinkoa jaetaan 0,29
euroa osakkeelta eli yhteensa 71 671 875,71 euroa ja
vapaaseen omaan paaomaan jatetaan 325 310 236,78
euroa.
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Kojamon tavoitteena on olla vakaa
osingonmaksaja ja maksaa osinkoa
vuosittain vahintaan 60 prosenttia
FFO:sta, edellyttaen, ettd konsernin
omavaraisuusaste on vahintaan 40

prosenttia ja ottaen huomioon yhtion
taloudellinen asema.

Hallituksen ehdotuksen mukainen osinko
vastaa 62 %:a FFO:sta.
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Liitteet

Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2018

25



Xl Kojamon historia: VVOsta Kojamoksi
Nykyaikainen asuntoportfolio, jonka painopiste on siirtynyt Lumo-asuntoihin

VVO

VVO
perustettiin
vuonna
1969

VVO muutettiin

osakeyhtioksi
vuonna 1997
ja julkiseksi
osakeyhtioksi
vuonna 2001

Yhtién uusi
strategia

Lahde: Yhtio

/\/

/\/

1997

= VVO

Lumo

Lumo-brandi
lanseerattiin

Lumo

4,0 mrd. €

t

&

verkkokauppa
lanseerattiin

EE3IFRS
Siirtyminen
IFRS:aén

2015

2021 tavoite

/ ~ 6 mrd. €

5,1 mrd. €

» kojamo

Yhtid listautui
Helsingin porssiin

4,7 mrd. €
4,3 mrd. €
*
» kojamo
Nimi muutettiin
Kojamoksi
;¥ Nasdag MOODY?S
Kojamo laski Kojamo sai
liikkeelle Moody’s:lta Baa2
ensimmaisen luottoluokituksen
listatun
joukkovelkakirja-
lainansa

2016

Lumo nimettiin
arvostetuimmaksi
brandiksi
vuokramarkkinoilla

*

2017

2018

50

sckojamo.

2019

Huomio: Kojamo siirtyi IFRS-standardiin tilikaudella 2015 ja siirtymisen yhteydessa laadittiin vertailuluvut vuodelle 2014. Taloudelliset tiedot tilikausilta 2012 ja 2013 on laadittu FAS:in mukaisesti ja siten, naita vuosia koskevat taloudelliset

tiedot eivat ole taysin vertailukelpoisia IFRS-standardien mukaan laadittujen taloudellisten tietojen kanssa.

Sijoituskiinteistdjen kaypéa arvo vuosien 2015-2018 lopussa. Sijoituskiinteistot sisaltavat asunnot, kdynnissa olevat projektit, yhtién omistamat tontit ja tietyt osakkeiden kautta omistetut omaisuuseréat kuten parkkipaikat.



P Strategiamme

Megatrendit Missio Arvot

\

Luomme parempaa kaupunkiasumista.

Kaupungistuminen &

kansainvalistyminen
llo palvella

-Visio 2021

Vaeston ikaantyminen &
perhekokojen pienentyminen

Olemme asumisen edelldkavija

Uudet teknologiat &
digitalisoituminen

» Paras asiakaskokemus

Yksilollisyys &
yhteiséllisyys

» Omistaja-arvon pitkajanteinen kehittdminen

p Johtava kestavassa kehityksessa

YMpArists & Osaavin ja energinen tyopaikka

[CHEVEL G

Rohkeus uudistaa

S OIS

ja asiakkaan ykkosvalinta o
Hinku onnistua
~-Strategiset painopisteet —————
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P Asiakaskokemus on kaiken keskiossa

» Keskitymme erinomaisen asiakaskokemuksen
tuottamiseen. Se syntyy monipuolisista asumisen
ratkaisuista, helposta ja vaivattomasta asioinnista ja
sujuvista sahkoisista palveluista. Asuntomme sijaitsevat
hyvien julkisten liikenneyhteyksien ja palvelujen lahell&.

» Kehitamme uusia asumisen palveluja ja ratkaisuja yhdessa
asukkaidemme ja yhteistyokumppaneidemme kanssa.
Tarjoamalla kyvykkyytemme palvelu- ja innovaatioalustaksi
edistamme kaupunkiasumisen palvelullistumista.

Kojamo Oyj:n tilinpaatdstiedote 2018

SUOITUSTOIMINTA JA
KHNTEISTOKEHITYS

rSKOK,
."‘ *‘o,

e
'on

ASIAKAS

KIINTEISTOHUOLTO,
SHVOUS, JATEHUOLTO
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P Vastuullisuus on osa toimintaamme

» Kojamo on sitoutunut kehittdmééan uusia ja moderneja rakennusratkaisuja, asumisen palveluita ja ekologisia innovaatioita,
jotka liittyvat energiatehokkaisiin asuntoratkaisuihin. Kojamon kaikki omaa tonttivarantoa hyodyntavéat uudisrakennushankkeet
ovat lahes nollaenergiarakennuksia FINZEB-konseptien ja -ohjeiden mukaisesti. Lisdksi Kojamo painottaa
kiinteistoportfolioonsa kuuluvien rakennusten energiankulutuksen hallintaa.

» Kojamo ja kaukolammadn ohjauksen tekoéalyratkaisuja toimittava Leanheat Oy solmivat lokakuussa 2018 sopimuksen, jonka
mukaan Leanheatin tekoalypohjainen loT-ratkaisu ohjaa noin 26 000 Kojamon omistaman asunnon sisalampétilaa. Sopimus
kattaa 80 prosenttia Kojamon omistamasta asuntokannasta.

» Kojamo liittyi valtakunnalliseen Vuokratalojen energiatehokkuussopimukseen saavutettuaan vuonna 2016 paattyneen
edellisen sopimuksen tavoitteet. Uuden kauden tavoitteena on 7,5 % energiansaastd vuoteen 2025 mennessa.

* lImasto- ja ymparistdjohtaminen on tavoitteellista. Olemme Helsingin kaupungin ilmastokumppani ja ainoa suomalainen
kiinteistdalan toimija Climate Leadership Coalitionissa.

» Lumo-kotien asukkailla on mahdollisuus ekotehokkaaseen autoiluun. Yhteiskayttdautot ovat kaikkien Lumo-kotien asukkaiden
varattavissa.

* Harmaan talouden torjuntamallit ylittavat lain vaatimukset.

+ Arvio Kojamo-konsernin maksamista veroista ja veronluonteisista maksuista on noin 106 miljoonaa euroa.
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Xl Kojamon 10 suurinta osakkeenomistajaa (tilanne 31.12.2018)

Osakkeenomistaja Osakkeita % osakkeista
1. Keskindinen Elédkevakuutusyhtio llmarinen 32 359 243 13,1
2.  Keskinainen tydelakevakuutusyhtio Varma 30 398 089 12,3 31.12.2018 Kojamolla
3. Teollisuusliitto ry 28 954 557 11,7 oli y“ 3100 OsakkeenomiStajaa'
4.  Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry 15 630 222 6,3 HaIIintarekister('jityjé ja suoria
5. Opetusalan Ammattijarjestd OAJ ry 15 081 498 6,1 ulkomaisia osakkeenomistajia
6. Rakennusliitto Ry 14 880 053 6,0 oli 24, 1 %.
7. Ammattiliitto PRO 13 460 270 54
8. Palvelualojen ammattiliitto PAM ry 13 401 963 5.4 21.6.2018 vastaanotetun
9. TehyRy 5 479 419 10 Iiputu_silmoituksen mukaan
10. Suomen Elintarvikety6laisten Liitto Sel Ry, Finlands 2110 790 0.9 StIChtmg PGGM Dep05|tary

Livsmedelsarbetar

omistaa 6,07 % Kojamon

HaIIintarekist_er(ji_dytja suorat ulkomaiset 50 472 460 241 osakkeista ja danimaarasta.
osakkeenomistajat '

Muut osakkeenomistajat 18 915 835 7,7

Yhteensa 247 144 399 100,0
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P Avainluvut

10-12/2018 10-12/2017 Muutos,% Muutos, %
Liikevaihto, M€ 91,2 85,7 6,4 358,8 337,0 6,5
Nettovuokratuotto, M€ 60,0 56,3 6,6 234,0 216,0 8,3
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 65,8 65,7 65,2 64,1
Tulos ennen veroja, M€ 77,7 61,3 26,8 277,3 266,7 4,0
Bruttoinvestoinnit, M€ 59,4 173,7 -65,8 365,2 367,3 -0,6
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), M€ 34,7 29,1 19,3 116,4 107,8 8,0
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttépadoman muutosta, € 1 0,14 0,13 7,7 0,49 0,47 4,3
Taloudellinen vuokrausaste, % 97,0 96,7
Sijoituskiinteistojen kaypa arvo, mrd. € 2 51 4,7 8,1
Omistuksessa olevat vuokra-asunnot 34 713 34 383 1,0
Rakenteilla olevat Lumo-asunnot 1064 1525 -30,2
Osakekohtainen EPRA NAV, € 11,69 11,11 52
Omavaraisuusaste, % 43,0 41,3
Loan to Value (LTV), % ¥ 45,9 46,0
Osinko/osake, € D 4 0,29 0.22 31,8

1) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekeman osakkeiden jakamista koskevan paatoksen vaikutuksen huomioon
ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden. 2) Sisaltaa myytéavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria.

Koj Oyj:n tilinpaéatostiedote 2018 A P . . 5 X
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Pl Konsernin tuloslaskelma

M€ 10-12/2018 10-12/2017 2018 2017
Liikevaihto 91,2 85,7 358,8 337,0
Kiinteistojen yllapitokulut -21.9 2172 -89,5 -85,4
Korjaukset 93 -8,2 -35.4 -35,6
Nettovuokratuotto 60,0 56,3 234,0 216,0
Hallinnon kulut -10,3 -10,5 -38,6 -37,2
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut 0,0 0,4 1,1 0,7
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot 0,1 1,0 1,0 25
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,1 0,0 0,1 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistjen kdyp&aan arvoon arvostamisesta 40,0 25,5 127,5 126,2
Poistot ja arvonalentumiset -0,2 -0,3 -0,8 -1,1
Liikevoitto 89,7 72,4 324,2 307,0
Rahoitustuotot ja -kulut -12.2 -11,2 -47,1 -40,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,2 0,1 0,2 0,1
Voitto ennen veroja 77,7 61,3 277,3 266,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -3,4 -5.9 -34,1 -28,6
Laskennallisten verojen muutos -11.3 -4.4 21,4 -25,1
Tilikauden voitto 63,0 50,9 221,8 212,9
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Pl Konsernin tase

Konserni Konserni
M€ 31.12.2018 31.12.2017
VARAT
Pitkaaikaiset varat
Aineettomat hyodykkeet 0,2 0,4
Sijoituskiinteistot 5093,2 4706,5
Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet 30,5 31,0
Osuudet osakkuusyrityksista 2,2 1,7
Rahoitusvarat 0,6 0,5
Pitkaaikaiset saamiset 53 53
Johdannaissopimukset 15 6,5
Laskennalliset verosaamiset 10,8 10,9
Pitkaaikaiset varat yhteensa 5144,3 4762,7
Myytavana olevat pitkaaikaiset varat 0,0 3,7
Lyhytaikaiset varat
Vaihto-omaisuus 0,4 0,6
Johdannaissopimukset 0,7 0,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verosaamiset 9,3 0,5
Myyntisaamiset ja muut saamiset 8,3 8,8
Rahoitusvarat 172,3 49,3
Rahavarat 150,1 117,8
Lyhytaikaiset varat yhteensa 341,1 177,0
VARAT 5485,4 49435
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Pl Konsernin tase

Konserni Konserni
M€ 31.12.2018 31.12.2017
OMA PAAOMA JA VELAT
Emoyhtion omistajille kuuluva oma pdédoma
Osakepagoma 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8
Kayvan arvon rahasto -23,9 -23,7
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 17,9
Kertyneet voittovarat 2123,7 1950,6
Emoyhtion omistajien osuus 2358,1 2038,6
Oma padoma yhteensa 2 358,1 2038,6
Pitk&aikaiset velat
Lainat 23917 2109,8
Laskennalliset verovelat 499,0 478,3
Johdannaissopimukset 44,6 48,3
Varaukset 0,6 0,8
Muut pitkaaikaiset velat 14,0 14,8
Pitkaaikaiset velat yhteensa 29499 2652,0
Lyhytaikaiset velat
Lainat 93,9 173,2
Johdannaissopimukset 0,1 0,2
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat verovelat 13,5 91
Ostovelat ja muut velat 69,9 70,4
Lyhytaikaiset velat yhteensa 177,3 2529
Velat yhteensa 3127,2 2904,9
OMA PAAOMA JA VELAT 54854 49435

Kojamo Oyj:n tilinpaatostiedote 2018



Pl Segmentti-informaatio

Lumo Lumo VVO VVO Konserni Konserni

2018 2017 2018 2017 2018 2017

Liikevaihto, M€ 347,6 307,2 11,5 30,4 358,8 337,0
Nettovuokratuotto, M€ 227,5 201,2 6,7 15,4 234,0 216,0
Tase, M€ 5435,7 4835,5 67,9 211,6 5485,4 4943,5
Oma paaoma, M€ 2336,3 1990,3 22,2 48,3 2358,1 2038,6
Omavaraisuusaste, % 43,0 41,2 32,8 22,9 43,0 41,3
Asunnot, km 33 484 31018 1229 3 365 34713 34 383
Taloudellinen vuokrausaste, % 97,0 96,6 97,4 98,1 97,0 96,7
Henkildsto keskimaérin 306 285 13 25 319 310
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Pl Konsernin rahoituksen avainluvut

31.12.2018 30.9.2018 30.6.2018 31.3.2018 31.12.2017
Omavaraisuusaste, % 43,0 42,2 41,6 37,4 41,3
Korkokate (interest cover) 4,3 4,3 4,2 4,2 4,2
Loan to Value (LTV), % 45,9 46,2 46,7 49,2 46,0
Suojausaste, % 94 94 92 87 111
Keskikorko, %% 1,8 1,8 1,8 1,8 2,0
Keskiméaarainen laina-aika, vuotta 55 5,6 59 5,8 5,6
Keskimaarainen korkosidonnaisuusaika, vuotta 5,8 57 5,8 5,6 5,6

1) Siséltéaen korkojohdannaiset.
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Kiitos!

Yhteystiedot:

Toimitusjohtaja
Jani Nieminen, puh. 020 508 3201

Talousjohtaja
Erik Hjelt, puh. 020 508 3225

Sijoittajasuhdepaallikko
Maija Hongas, puh. 020 508 3004

www.kojamo.fi
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