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Hallituksen toimintakertomus

Kojamo Oyj lyhyesti

Kojamo Oyj tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen palveluita Suomen kasvukeskuksissa. Yhtion
visiona on olla asumisen edellakavija ja asiakkaan ykkosvalinta. Missiomme mukaisesti luomme
parempaa kaupunkiasumista pitkajanteisesti keskitssa paras asiakaskokemus, osaava, energinen
henkilosto ja kestava kehitys. Tavoitteena on luoda vuokra-asumiseen lisda tarjontaa ja uusia pal-
veluratkaisuja helpottamaan vuokra-asuntojen saamista ja niissa asumista.

Kojamo haluaa olla asumisen edellakavija ja parempaa kaupunkiasumista arvostavan asiakkaan
ykkdsvalinta. Uudistamme Lumo-brandimme kautta suomalaista vuokra-asumista ja teemme siita
entistd haluttavampaa. Edistdmme kaupungistuvan Suomen kilpailukykya ja hyvinvointia helpotta-
malla tyoperaista liikkuvuutta.

Panostamme yha vahvemmin digitaalisiin palveluihin, asiakaskokemukseen ja yrityskulttuuriin.
Tavoitteemme on olla erinomaisesta asiakaskokemuksesta tunnettu ja hyvaa taloudellista tulosta
tekeva asuntosijoitusyhtio.

Paras asiakaskokemus on meille yrityksena tarkea strateginen painopiste. Siksi kehitdmme jatku-
vasti uusia asumisen ratkaisuja ja palveluita. Kuluttajabrandimme Lumo on asumisen palvelurat-
kaisumme, joka tarjoaa hyvaa vuokra-asumista ja uuden ajan palveluita kasvukeskuksissa eri puo-
lilla Suomea. Ei-kaupallinen VVO tarjoaa vuokra-asumista omakustannusvuokranmaarityksen mu-
kaan.

Strategia

Kojamon tehtavana on luoda parempaa kaupunkiasumista. Yhtion visiona on olla asumisen edella-
kavija ja asiakkaan ykkdsvalinta. Yhtion strategiset painopisteet ovat paras asiakaskokemus, omis-
taja-arvon pitkajanteinen kehittdminen, johtava kestavassa kehityksessa ja osaavin ja energinen
tyopaikka.

Vuoteen 2021 mennessa konsernin tavoite on investoida voimakkaasti asuntotarjonnan kasvuun
rakennuttamalla uutta tai ostamalla jo olemassa olevaa kiinteistokantaa. Kaupungistumisen ja kas-
vukeskuksiin suuntaavan muuttolikkeen myéta konsernilla on hyvat mahdollisuudet kasvaa Suo-
men vuokra-asuntomarkkinassa.

Kojamo helpottaa tyén peréassa tapahtuvaa muuttoa kaupungistuvassa Suomessa. Kojamo toimii
seitsemalla suurimmalla kaupunkiseudulla ja vastaa erityisesti Helsingin seudun vuokra-
asuntokysyntaan. Kojamon osuus Suomen koko vuokra-asuntomarkkinasta on noin nelja prosent-
tia.

Kojamo keskittyy erinomaisen asiakaskokemuksen tuottamiseen. Se syntyy monipuolisista asumi-
sen ratkaisuista, helposta ja vaivattomasta asioinnista ja sujuvista sahkdisista palveluista. Lumo-
brandi ja asumisen palvelut nayttavat suuntaa vuokra-asumisessa.

Tehokkaiden ja vastuullisten toimintatapojen toteuttaminen ja yritysvastuun johtaminen ovat kiintea
osa Kojamon liiketoimintaa.

Kojamo tekee merkityksellista tyotd hyvan asumisen puolesta. Yhtio kehittaa jatkuvasti toimintaan-
sa varmistaakseen kilpailukykynsa. Kojamolla on kykya ja intoa l0ytaa entista parempia rakentami-
sen ratkaisuja, asumisen palveluja, ekologisia innovaatioita ja keinoja tuottaa hyvid asiakaskoke-
muksia. Yhtion energinen yrityskulttuuri luo ty6lle hyvan perustan.
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Kojamon yrityskulttuuria on uudistettu siten, etta kaikessa tekemisessa korostuu asiakaskokemuk-
sen arvostaminen. Asiakaskokemus rakentuu tavasta toimia, ammattitaidosta, asenteesta asiak-
kaiden palvelemiseen ja halusta ratkaista asiakkaan ongelmat kerralla kuntoon. Yrityskulttuurin
perustan luovat energiset ja eteenpain vievat arvot: llo palvella, Hinku onnistua ja Rohkeus uudis-
taa.

Yhteenveto tuloksesta 2018

— Liikevaihto kasvoi 6,5 prosenttia ja oli 358,8 (337,0) miljoonaa euroa.

— Nettovuokratuotto kasvoi 8,3 prosenttia ja oli 234,0 (216,0) miljoonaa euroa.
Nettovuokratuotto oli 65,2 (64,1) prosenttia liikevaihdosta.

— Tulos ennen veroja oli 277,3 (266,7) miljoonaa euroa. Tulokseen siséltyy 127,5 (126,2)
miljoonan euron nettovoitto sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta seka
sijoituskiinteistjen luovutusvoittoja ja -tappioita 1,0 (2,5) miljoonaa euroa. Tulos per osake
oli 0,93 (0,93) euroa.

— Kassavirta ennen kayttbpadoman muutosta (FFO) oli 116,4 (107,8) miljoonaa euroa.

— Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo oli tilikauden paattyessa 5,1 (4,7) miljardia euroa, sisaltden
0,0 (3,7) miljoonaa euroa myytavana olevia sijoituskiinteistoja.

— Taloudellinen vuokrausaste parani ja oli tilikaudella 97,0 (96,7) prosenttia.

— Bruttoinvestoinnit olivat 365,2 (367,3) miljoonaa euroa eli 101,8 (109,0) prosenttia
likevaihdosta.

— Osakekohtainen oma padoma oli 9,54 (8,88) euroa ja oman pddoman tuotto oli 10,1 (10,9)
prosenttia. Sijoitetun pd&doman tuotto oli 7,2 (7,5) prosenttia.

— Osakekohtainen EPRA NAV (nettovarallisuus) kasvoi 5,2 prosenttia ja oli 11,69 (11,11)
euroa.

— Rakenteilla oli tilikauden paattyessa 1 064 (1 525) Lumo-asuntoa.

— Hallituksen ehdotus osingoksi: 0,29 euroa osakkeelta.

Kojamon omistuksessa oli tilikauden lopussa 34 713 (34 383) vuokra-asuntoa. Vuoden 2018
aikana hankittiin 1 049 (75) asuntoa, valmistui 1 258 (983) asuntoa, myytiin 1 908 (1 603) asuntoa
seka purettiin tai muuten muutettiin 69 (46) asuntoa.
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Keskeisia tunnuslukuja

2018 2017 Muutos%
Liikevaihto, M€ 358,8 337,0 6,5
Nettovuokratuotto, M€ 234,0 216,0 8,3
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % 65,2 64,1
Tulos ennen veroja, M€ 277,3 266,7 4,0
Kayttokate (EBITDA), M€ " 325,1 308,2 55
Kayttokate liikevaihdosta, % 90,6 91,5
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 9 196,5 179,5 9,5
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 54,8 53,3
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO), M€ 116,4 107,8 8,0
FFO liikevaihdosta, % * 32,4 32,0
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta, €79 0,49 0,47 4,3
Kassavirta ennen kayttbpaddoman muutosta ja ilman kertaluonteisia
kuluja, M€ 117,3 107,8 8,8
Sijoituskiinteistot, M€ 2 5093,2 4710,2 8,1
Taloudellinen vuokrausaste, % 97,0 96,7
Korollinen vieras padoma, M€ 3" 24855 2 283,0 8,9
Oman padoman tuotto-% (ROE) 10,1 10,9
Sijoitetun paaoman tuotto-% (ROI) 7,2 7,5
Omavaraisuusaste, % " 43,0 41,3
Loan to Value (LTV), % 39 45,9 46,0
EPRA nettovarallisuus (NAV), M€ 2889,1 2548,8 134
Osakekohtainen EPRA NAV, €1 11,69 11,11 52
Bruttoinvestoinnit, M€ 365,2 367,3 -0,6
Henkiléstd kauden lopussa 298 316
Osinko/osake, € V4 0,29 0,22 31,8

*) Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen kayttamistéaan vaihtoehtoisista tun-
nusluvuista tilinpéatdksen Tunnusluvut-osiossa.

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

2) Siséaltdd Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria.
3) Ei sisalla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria.
4) 2018: Hallituksen ehdotus yhtitkokoukselle.
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Konsernin ndkymat vuodelle 2019

Kojamo arvioi konsernin liikkevaihdon kasvavan vuonna 2019 edellisesta vuodesta 2—7 prosenttia.
Liséksi yhtio arvioi konsernin kassavirran ennen kayttbpddoman muutosta (FFO) vuonna 2019
olevan 126-141 miljoonaa euroa, ilman kertaluonteisia kuluja. Uudistuotantoinvestointien ja asun-
tokannan ostojen ennakoidaan ylittavan 300 miljoonaa euroa.

Né&kymissd on otettu huomioon vuonna 2018 toteutuneiden asuntojen myyntien ja ostojen vaiku-
tukset, arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksesta seka valmistuvien asuntojen maara. Na-
kymat perustuvat yhtién johdon arvioon liikevaihdon kehityksesta, nettovuokratuotosta, hallintoku-
luista, rahoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistuvasta uudistuotannosta seké johdon na-
kemykseen toimintaympariston kehityksesta.

Nékymat perustuvat myds muuttoliikkeen yllapitamaan vahvaan kysyntaan, joka kasvattaa like-for-
like -vuokratuottoja. Yhtion johto voi vaikuttaa liikkevaihtoon ja kassavirtaan ennen kayttépadaoman
muutosta (FFO) yhtion oman liiketoiminnan kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehi-
tykseen, sdadosymparistoon eika kilpailutilanteeseen.

Toimintaymparisto

Yleinen toimintaympaérist6

Kojamon toimiessa asuinkiinteistosektorilla yhtioon vaikuttaa erityisesti asuntomarkkinoiden tilanne
ja kehitys Suomen kasvukeskuksissa. Liséksi yhtioon vaikuttavat makrotaloudelliset tekijat, kuten
talouskasvu, tyodllisyys, kuluttajien kaytettavissa olevat tulot, inflaatio ja vaestdnkasvu.

LIIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT 2020e 2019e
BKT:n kasvuennuste, % 1.3 1,5
Tyo6ttomyys, % 6,7 6,9
Inflaatio, % 1,6 1,4

Lahde: Valtiovarainministerio, Taloudellinen katsaus 12/2018

Maailmankaupan arvioidaan hidastuvan kaupan esteiden lisdantyessad, minka ennakoidaan hidas-
tavan viennin kasvua. Kotitalouksien kaytettavissa olevien tulojen kehityksen arvioidaan jatkuvan
nopeana ansiotason nousun kiihtyessa. Inflaation kiihtymisestd huolimatta kotitalouksien kulutuk-
sen arvioidaan kiihtyvan vuonna 2019 edelliseen vuoteen verrattuna.

Valtionvarainministerion ennusteen mukaan investointien kasvu hidastuu selvasti vuonna 2019.
Tama johtuu erityisesti uusien rakennushankkeiden aloitusmaarien kaantymisesta laskuun. Lisaksi
kaupan esteiden lisdantyminen ja maailmantalouden heikentyvat kasvundkymaét vahentavat teolli-
suuden ja muiden toimialojen investointihalukkuutta.
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Toimialan toimintaympaéristo

TOIMIALAN AVAINLUVUT 2019e 2018
Aloitetut asunnot, kpl 39 000 44 000
Myo6nnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl n/a 45 000
Rakennuskustannukset, % 2,0 25
Asuntojen hinnat koko maassa, muutos % 1,2 1,2
Asuntojen hinnat paakaupunkiseudulla, muutos % 2,2-3,5 2,5-3,2
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos % 1,8 1,6
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat paakaupunkiseudulla, muutos % 2,0-2,8 2,3-2,6

Lahteet: Rakennusteollisuus ry, Pellervon taloustutkimus

Pellervon taloustutkimuksen (PTT) ennusteen mukaan erot kasvukeskusten ja muiden alueiden
asuntomarkkinoiden hintakehityksessa kasvavat edelleen. Kiihtynyt kaupungistuminen lisé& asun-
tojen kysyntdd, mika nostaa hintoja kasvukeskuksissa. Viela vuonna 2018 rakentamisessa hatyy-
teltiin ennatystasoa, mika yllapitaa asuntomarkkinoiden kasvun painopistetta uudiskohteissa.
Mydnnetyt rakennusluvat ovat kuitenkin jo selvdssa laskussa. Entistd useampi paéatyy myos omas-
ta halustaan vuokra-asumiseen. Erityisesti suurten kaupunkien kantakaupunkialueilta on asuntojen
hintojen noustessa ja lainaehtojen kiristyessd yha vaikeampaa ostaa asuntoa, jolloin asunnon
vuokraaminen saattaa olla kotitaloudelle ainoa vaihtoehto paastd asumaan haluamalleen alueelle.

Kaupungistumisen vaikutukset

Véaeston Vuokralla asuvien

kasvuennuste kotitalouksien osuus

ALUE 2018-2028 2010 2017
Paakaupunkiseutu 9,8 % 41,9 % 44,5 %
Helsingin seutu 2 9,1% 37,7% 40,1 %
Jyvaskyla 59 % 40,2 % 42,9 %
Kuopio 6,1 % 36,5 % 38,9 %
Lahti 3,6 % 37,3% 39,9 %
Oulu 9,7 % 36,7 % 40,0 %
Tampere 7,4 % 42,2 % 47,2 %
Turku 54 % 43,0 % 47,5 %
Muu Suomi -0,6 % 23,8% 25,0 %

1) Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa

2) Paakaupunkiseutu, Hyvinkaa, Jarvenpaa, Kerava, Kirkkonummi, Mantsala,
Nurmijérvi, Pornainen, Porvoo, Riihimé&ki, Sipoo, Tuusula, Vihti

Lahteet: Pellervon taloustutkimus, Tilastokeskus

Kaupungistumisen myo6ta vuokra-asumisen suosio kasvaa. Pellervon taloustutkimuksen mukaan
suomalaisten muuttuvat asumispreferenssit liittyvat tiukasti isoihin trendeihin, kuten kaupungistu-
miseen, vaeston ikdantymiseen ja digitalisaatioon. Kaupungistuminen lisdd vuokra-asuntojen ky-
syntdd. Suuriin kasvukeskuksiin muuttaville vuokra-asuminen nayttaytyy yha useammin helpom-
pana, turvallisena ja joustavana asumisen vaihtoehtona. Moni kaupunkiin muuttava haluaa asua
kaupungin sykkeessa palveluiden, harrastusmahdollisuuksien ja vapaa-ajan aktiviteettien lahetty-
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villd. Palveluiden lisdantyva kysyntd nakyy myds asumispreferensseissa. Asumiseen liittyvat tar-
peet voidaan yha useammin tyydyttaa palveluiden eikd omistamisen kautta.

Liiketoiminta

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhti¢ sijoituskiinteistdjen kayvalla arvolla
mitattunal. Kojamo tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvia palveluja vuokralaisille paaosin
Suomen kasvukeskuksissa®. Kojamon kiinteistoportfolioon kuului tilikauden lopussa 34 713
(34 383) vuokra-asuntoa. Kojamon sijoituskiinteistdjen kaypa arvo tilikauden lopussa oli 5,1 (4,7)
miljardia euroa sisaltden 0,0 (3,7) miljoonan euron arvosta Myytavana olevia sijoituskiinteistdja.
Sijoituskiinteist6ihin sisaltyvat seka valmiit asunnot etta kehityshankkeet ja maa-alueet.

Kojamolla on kaksi liiketoimintasegmenttia: Lumo ja VVO. Lumo-segmentti tarjoaa Kojamon
kaupallisia vuokra-asuntopalveluja ja VVO-segmentti ei-kaupallisia vuokra-asuntopalveluja.
Valtaosaan VVO-segmentin asunnoista kohdistuu arava- ja/tai korkotukilainsaadannosta johtuvia
rajoituksia.

Kayvalla arvolla mitattuna 98,3 prosenttia Kojamon vuokra-asunnoista sijaitsi 31.12.2018 Suomen
seitsemédssad suurimmassa kasvukeskuksessa, 67,6 prosenttia Helsingin seudulla ja 83,3
prosenttia Helsingin, Tampereen sekd Turun seudulla. Kojamon osuus koko maan vuokra-
asuntomarkkinasta on noin nelja prosenttia.

Kojamo pyrkii luomaan parhaan asiakaspalvelukokemuksen asiakkailleen, ja siksi se on
panostanut merkittavasti palveluihin. Lumo-verkkokaupassa asiakkaat voivat vuokrata sopivan
asunnon maksamalla ensimmaisen kuukauden vuokran ja sen jalkeen muuttaa uuteen asuntoon
jopa seuraavana paivana. Kojamon asukasyhteistydmalli antaa asukkaille mahdollisuuden
vaikuttaa asumisen ja Lumo-palveluiden kehittamiseen. Lumo-asunnoissa on tarjolla useita
erilaisia palveluita, kuten vuokraan siséltyva laajakaistayhteys tai autojen yhteiskayttopalvelu.

Segmenttikohtainen informaatio

Kojamon liiketoiminta on jaettu kahteen liiketoimintasegmenttiin: Lumo ja VVO. Lumo-segmenttiin
kuului 33 484 (31 018) asuntoa ja VVO-segmenttiin 1 229 (3 365) asuntoa 31.12.2018. Lumo-
segmentti tarjoaa Kojamon kaupallisia vuokra-asuntopalveluja. Valtaosaan Lumo-segmentin
asunnoista ei kohdistu arava- ja/tai korkotukilainsdadanndsta johtuvia rajoituksia. VVO-segmentti
tarjoaa Kojamon ei-kaupallisia vuokra-asuntopalveluja. Valtaosaan VVO-segmentin asunnoista
kohdistuu arava- ja/tai korkotukilainsdddannostd kohdistuvia rajoituksia. VVO-liiketoimintaan
kuuluvissa yhtidissa on voitonjakorajoite ja niistd voidaan tulouttaa neljan prosentin tuotto
omistajan yhteis66n sijoittamille, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAnN vahvistamille
alkuperaisille omille varoille.

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

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

2 Helsingin, Tampereen, Turun, Kuopion ja Lahden seudut seka Oulun ja Jyvaskylan kaupungit.
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Liikevaihto

Kojamon liikevaihto 1.1.—31.12.2018 kasvoi 358,8 (337,0) miljoonaan euroon. Lumo-liiketoiminnan
likevaihto kasvoi 347,6 (307,2) ja VVO-liiketoiminnan laski 11,5 (30,4) miljoonaan euroon. Liike-
vaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotosta.

Liikevaihdon kasvu johtui pdéasiassa vuonna 2017 ja tilikaudella valmistuneista vuokra-asunnoista
seka alkuvuonna 2018 ostetuista vuokra-asunnoista. VVO-liiketoiminnan liikevaihto laski, koska
segmentin asuntoja siirtyi suunnitelmien mukaisesti Lumo-segmenttiin.

Liiketoiminnan tulos ja kannattavuus

Nettovuokratuotto oli 234,0 (216,0) miljoonaa euroa eli 65,2 (64,1) prosenttia likevaihdosta. Lumo-
nettovuokratuotto oli 227,5 (201,2) miljoonaa euroa. VVO-nettovuokratuotto oli 6,7 (15,4) miljoonaa
euroa. Nettovuokratuoton kasvu johtui pddasiassa vuonna 2017 ja tilikaudella valmistuneista
vuokra-asunnoista sek&@ alkuvuonna 2018 ostetuista vuokra-asunnoista. VVO-liiketoiminnan
nettovuokratuotto laski, koska segmentin asuntoja siirtyi suunnitelmien mukaisesti Lumo-
segmenttiin.

Tulos ennen veroja oli 277,3 (266,7) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy 127,5 (126,2) miljoonan
euron nettovoitto sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta seka sijoituskiinteistjen
luovutusvoittoja ja -tappioita 1,0 (2,5) miljoonaa euroa. Tulos ennen veroja ja ilman nettovoittoa
sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta parani 9,3 miljoonaa euroa. Rahoitustuotot ja -
kulut olivat -47,1 (-40,5) miljoonaa euroa. Rahoitustuottoihin ja -kuluihin sisaltyy -0,4 (2,7)
miljoonaa euroa johdannaisten realisoitumatonta kayvan arvon muutosta. Rahoitustuotot ja -kulut
olivat 6,7 miljoonaa euroa vertailukautta suuremmat, koska korollisen vieraan paaoman maara oli
merkittavasti vertailukautta suurempi. Tulokseen sisédltyy 0,8 miljoonaa euroa kertaluonteisia
kuluja, jotka liittyvat listautumiseen seka osakeannin ja -myynnin jarjestelyihin.

Kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta (FFO) oli 116,4 (107,8) miljoonaa euroa. Kasvua
tukivat valmistuneiden ja ostettujen vuokra-asuntojen lisdksi vahva taloudellinen vuokrausaste,
toisen vuosipuoliskon leuto saa seka alhaiset toteutuneet korjauskulut.

Tase, rahavirta ja rahoitus

31.12.2018 31.12.2017

Taseen loppusumma, M€ 5485,4 4 943,5
Oma paaoma, M€ 2 358,1 2 038,6
Osakekohtainen oma paaoma, € 9,54 8,88
Omavaraisuusaste, % 43,0 41,3
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 10,1 10,9
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 7,2 7,5
Korolliset velat, M€ 2 485,5 2283,0
Loan to Value (LTV), % 45,9 46,0
Lainojen keskikorko, % " 1,8 2,0
Keskimaarainen laina-aika, vuotta 5,5 5,6
Rahavarat, M€ 150,1 117,8

" siséltaa korkojohdannaiset
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Kojamo listautui kesdkuussa 2018 Nasdaq Helsingin poérssilistalle. 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 146,6 miljoo-
nalla eurolla. Osakeanti paransi omavaraisuusastetta 1,6 prosenttiyksikkoa.

250 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta oli tilikauden lopussa kaytossa 50,0 (52,9) miljoonaa
euroa. Liséksi Kojamolla on 300 miljoonan euron sitovat luottolimiitit ja viiden miljoonan euron ei-
sitova luottolimiitti, jotka olivat tilikauden lopussa kayttamatta.

Kojamo laski liikkeeseen 500 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan
7.3.2018. Joukkovelkakirjalaina on listattu Irlannin poérssin viralliselle listalle. Euromé&araisen va-
kuudettoman joukkovelkakirjalainan maturiteetti on 7 vuotta ja joukkovelkakirjalaina eraantyy
7.3.2025. Lainalle maksetaan kiinteda 1,625 prosentin vuotuista kuponkikorkoa.

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

Kojamo ja Euroopan investointipankki (EIP) allekirjoittivat 7.3.2018 padomaltaan 95 miljoonan eu-
ron vakuudettoman lainasopimuksen. Rahoitus on toinen osa EIP:n 28.11.2016 myontamasta 170
miljoonan euron pitkdaikaisesta rahoituksesta, joka kaytetdan lahes nollaenergiatalojen (nZEB)
rakentamiseen. Tilikauden lopussa laina oli nostamatta.

Kiinteistoomaisuus ja kaypa arvo

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Sijoituskiinteistjen kaypa arvo 1.1. 4710,2 4 298,9
Hankitut sijoituskiinteistot 338,9 338,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 23,7 254
Myydyt sijoituskiinteistot -109,6 -82,2
Aktivoidut vieraan padoman menot 2,6 3,3
Siirrot omaan kayttoon 0,0 0,0
Voitto/ tappio kdypaan arvoon arvostamisesta 127,5 126,2
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo kauden lopussa ” 5093,2 4710,2

7 Vuoden 2017 sijoituskiinteistéjen kdypaan arvoon sisaltyy Myytavana olevia sijoituskiinteistéja 3,7 miljoonaa euroa. 31.12.2018 ei ollut
Myytavana olevia sijoituskiinteistoja.

Kojamon omistamien vuokra-asuntojen kokonaismaaré oli tilikauden lopussa 34 713 (34 383) kap-
paletta. Asunnoista 33 484 (31 018) kuului Lumo-liiketoimintaan ja 1 229 (3 365) VVO-
liketoimintaan. Tilikauden lopussa Kojamo omisti asuntoja 32 (33) paikkakunnalla. Yhtién tavoit-
teena on luopua seitseméan suurimman kasvukeskuksen ulkopuolisista asunnoista.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistokehitysvaranto oli tilikauden lopussa noin 211 000 kem?
(189 000 kem?). Tontti- ja kiinteistokehitysvarannon (sisdltden ns. Metropolia-kohteet) ka&ypa arvo
oli tilikauden péaattyessa 239 (123) miljoonaa euroa.

Kojamon omistamien sijoituskiinteistdjen kypéa arvo méaaritelladn neljdnnesvuosittain yhtion oman
arvioinnin perusteella. Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausunnon Kojamon omistamien sijoituskiin-
teistdjen arvonmaarityksesta. Viimeisin lausunto on annettu tilanteesta 31.12.2018. Kayvan arvon
maarityksen perusteet on esitetty tilinpaattksen liitetiedoissa.
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Asuntovuokraus
Lumo-brandi 31.12.2018 31.12.2017
Asunnot, Ikm 33 058 32152
Keskinelidvuokra, €/m2/kk 15,69 15,17
Keskinelibvuokra, vuoden aikana keskimaarin €/m2/kk 15,53 15,03
VVO-brandi 31.12.2018 31.12.2017
Asunnot, lkm 1655 2231
Keskinelibvuokra, €/m2/kk 13,81 13,34
Keskinelibvuokra, vuoden aikana keskimaarin €/m2/kk 13,74 13,30

Kojamo vastaa strategiansa mukaan kaupungistumisen, digitalisoitumisen seka yhteisdllisyyden
trendeihin ja tarjoaa asiakkailleen asuntoja hyvilla sijainneilla sekéd arkea helpottavia, asumisen
viihtyisyyttda ja yhteisollisyytta parantavia palveluita. Tavoitteena on kehittdd verkostomainen
palvelualusta, jonka avulla palveluita voidaan ottaa kayttéon ketterdsti yhteistydssa eri toimijoiden
kanssa. Kojamon kiinteist6t toimivat alustana, johon uudet palvelut ovat helposti kytkettavissa.

Vuokra-asuntojen kysynta jatkui tilikaudella vahvana kasvukeskuksissa ja pitkan aikavalin kysyntaa
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 sekéd lisannyt kilpailua hyvista asiakkaista. Suurin kysynta
kohdistui tilikaudella yha& vahvasti yksidihin ja kaksioihin.

Tilikauden aikana Lumo-verkkokaupassa tehtyjen sopimusten maard kasvoi edelleen
voimakkaasti. Lumo-verkkokaupassa oli tehty vuoden loppuun mennessa yhteensa noin 8 600
vuokrasopimusta. Kaikki vapautuvat Lumo-vuokra-asunnot ovat vuokrattavissa Lumo-
verkkokaupassa, josta asiakas voi valita haluamansa asunnon.

Kojamo on siirtynyt 15.11.2017 vuokrasopimuskaytannodissadn kayttamaan erillistd vesimaksua.
Aikaisemmin vesimaksu sisaltyi vuokraan. Siirtymé uuteen kaytantoon tapahtuu uusien sopimusten
my6td. Vesimaksut vuodelta 2018 olivat 3,1 (0,9) miljoonaa euroa.

Asuntovuokrauksen tunnusluvut 1-12/2018 1-12/2017
Taloudellinen vuokrausaste, % 97,0 96,7
Vaihtuvuus, ilman siséisia vaihtoja, % 28,8 28,6
Like-for-like vuokratuottojen kasvu, % * 2,4

Vuokrasaamiset suhteessa liikkevaihtoon, % 1,4 1,4

*) Kaksi vuotta yhtéjaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta verrattuna sita edeltavaan 12 kuukauteen.

Taloudellinen vuokrausaste nousi vuoden aikana. Vuokrausasteen nousua ovat tukeneet
onnistunut vuokrauksen prosessien kehittdminen ja Lumo-verkkokaupan kasvu. Tilikauden
paattyessa peruskorjausten vuoksi tyhjana oli 85 (204) asuntoa.



Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys

Investoinnit, M€ 31.12.2018 31.12.2017
Hankitut sijoituskiinteistdt 338,9 338,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 23,7 254
Aktivoidut vieraan padoman menot 2,6 3,3
Yhteensa 365,2 367,3
Korjaukset, M€ 35,4 35,6
Asuntoja, lkm 31.12.2018 31.12.2017
Asunnot tilikauden alussa 34 383 34974
Myynnit -1 908 -1 603
Ostot 1049 75
Valmistuneet 1258 983
Purettuja tai kayttdtarkoituksen muutoksia -69 -46
Asunnot tilikauden lopussa 34713 34 383
Tilikaudella aloitetut 797 972
Rakenteilla 31.12. 1064 1525
Hankintasitoumukset, ei rakenteilla 1444 2028
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Rakenteilla olevien asuntojen maaran lasku johtui ensisijaisesti tilikaudella valmistuneista
asunnoista. Rakenteilla olevista asunnoista 850 (1 188) sijaitsee Helsingin seudulla ja 214 (337)
Suomen muissa kasvukeskuksissa.

Uudistuotannon sitovat hankintasitoumukset

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Rakenteilla oleva uudistuotanto 77,8 99,6
Uudistuotannon esisopimukset 60,3 101,5

OP Ryhmaan kuuluvilta kiinteistérahastoilta ostetut 981 asuntoa sijaitsevat Helsingissa, Vantaalla,
Turussa, Jyvaskyldssa, 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.

Lumo Kodit Oy osti 68 asuntoa kasittdvan kerrostalon Helsingin Sdrnaisistd osoitteesta
Lintulahdenaukio 6. Myyjané toimi Henna ja Pertti Niemistdn kuvataidesaétio — ARS FENNICA sr.
Kohteen velaton kauppahinta oli 18 miljoonaa euroa ja hankinnan arvioidaan kasvattavan Kojamo-
konsernin liikevaihtoa vuositasolla noin miljoonalla eurolla. Kauppa toteutui 28.9.2018.

Tilikauden myynnit ovat osa strategian toteuttamista, jonka mukaisesti Kojamo keskittyy
seitsemaan suurimpaan kasvukeskukseen. 1 594 vuokra-asuntoa myytiin Morgan Stanley Real
Estate Investingin hallinnoimalle Kkiinteistérahastolle, Renger Investment Managementille ja
Premico Groupille 15 eri paikkakunnalta. Kauppa saatettin paatbkseen 30.4.2018. Myytavan
asuntokannan velaton kauppahinta oli 97 miljoonaa euroa ja se Yylitti kohteiden Kojamon
tilinpaatdksessa 31.12.2017 olleen kayvan arvon yhteensa noin 5 miljoonalla eurolla. Kauppa lisasi
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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

Tavoite

31.12.2018 2021

Sijoituskiinteistéjen arvo, mrd. € 51 6,0
Asuntojen lukumaara 34713 n. 38 000
Omavaraisuusaste, % 43,0 >40
Loan to Value (LTV), % 45,9 <50
Ei?s:\?g/ilrzi, (t)e/:nen kayttbpadoman muutosta (FFO)/ 324 532
Nettosuositteluindeksi 35 40

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

Osakkeet ja osakkeenomistajat

Liikkeeseen lasketut osakkeet ja osakepaaoma

Kojamon osakepddoma 31.12.2018 oli 58 025 136 euroa ja osakkeiden lukumaara tilikauden
lopussa oli 247 144 399.

Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen &&aneen yhtion yhtiokokouksessa.
Osakkeisiin ei liity aanestysrajoituksia tai aanileikkureita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtién
osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmaan.

Kojamo laski listautumisen yhteydessa liikkeeseen yhteensa 17 665 039 uutta osaketta, mika
vastasi noin 7,1 prosenttia yhtion ulkona olevien osakkeiden maéarasta listautumisannin ja -
myynnin jalkeen. Osakkeen lopullinen merkintéhinta listautumisannissa ja -myynnissa oli 8,50
euroa osakkeelta ja henkildstbannissa 7,65 euroa osakkeelta. Osakkeiden kaupankayntitunnus on
KOJAMO ja ISIN-tunnus F14000312251.

Tietoa osakkeesta ja osakepaaomasta? 2018 2017 2016

Osakepaaoma tilikauden lopussa 58 025 136 58 025 136 58 025 136
Il(J)IFI;(J)QSz’iaoIeV|en osakkeiden lukuméaéara tilikauden 247 144 399 229 479 360 229 479 360
Ulkona olevien osakkeiden lukum&éran painotettu
keskiarvo

Ulkona olevien osakkeiden lukumé&éaran painotettu
keskiarvo, laimennettu

239 158 833 229 479 360 229 479 360

239 158 833 229 479 360 229 479 360

*) Osakkeiden vertailulukumaéria on oikaistu ylimaaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekemén osakkeiden jakamista koskevan paatok-
sen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa
osaketta kohden.
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Kaupankaynti osakkeella

Kaupankaynti Kojamon osakkeella alkoi Nasdaq Helsingin pre-listalla 15.6.2018 ja Nasdaq
Helsingin porssilistalla 19.6.2018. Tasta johtuen osakekurssin ja —vaihdon vertailutietoja vuosilta
2017 ja 2016 ei ole annettavissa. Alla esitetyt osakekurssia ja —vaihtoa koskevat tiedot vuodelta
2018 ovat ajalta 15.6.—31.12.2018.

Osakekurssin ja—vaihdon kehitys* 2018 2017 2016
Alin kurssi, € 8,11
Ylin kurssi, € 9,75
Keskikurssi, € 8,65
Paatoskurssi, € 8,11
Osakekannan markkina-arvo, M€, 31.12.2018 2 003,1
Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl 68,1
Vaihto koko osakekannasta, % 27,6
Vaihdettuja osakkeita, M€ 589,8

*) Sisaltaen listautumisantiin liittyvan osakemyynnin.

Nasdag Helsingin porssilistan liséksi Kojamon osakkeella kaytiin kauppaa myds muilla kauppapai-
koilla, kuten Choe BXE:ssa, Cboe APA:ssa ja Positissa. 15.6.—31.12.2018 valisena aikana Koja-
mon osakkeita vaihdettiin vaihtoehtoisilla kaupankayntipaikoilla noin 19 miljoonaa kappaletta, mika
vastaa noin 22 prosenttia koko kaupankayntimaarasta (Lahde: Fidessa, 15.1.2019).

Omat osakkeet
Tilikauden aikana tai sen paattyessa Kojamo ei ole omistanut omia osakkeita.
Osinko

Yhtiokokous 15.3.2018 péaatti hallituksen esityksen mukaisesti, ettd yhtid maksaa osinkoa
tilikaudelta 2017 kuusi euroa kahdeksankymmentd senttia A-osakkeelta eli yhteensa
50 337 408,00 euroa ja vapaaseen omaan paaomaan jatetddn 132 103 905,59 euroa.

Osakkeenomistajat

Rekisteroityjen osakkeenomistajien maara oli tilikauden lopussa 3 179 mukaan lukien hallinta-
rekisteroidyt osakkeenomistajat. Hallintarekisteroityjen ja suorien ulkomaisten osakkeenomistajien
osuus oli tilikauden lopussa 24,1 prosenttia yhtion osakkeista. Kymmenen suurinta osakkeen-
omistajaa omistivat tilikauden lopussa yhteensa 68,3 prosenttia Kojamon osakkeista.

Kojamon osakkeenomistajien luettelo perustuu Euroclear Finland Oy:ltd (entinen Suomen
Arvopaperikeskus) saatuihin tietoihin.

Hallituksen valtuutukset

Kojamon hallituksella on valtuutus paattad yhdesta tai useammasta osakeannista tai erityisten
osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien myontamisestd, kuten tarkoitetaan Suomen osakeyhtidlain 10
luvun 1 pykalassd. Osakeanti ja erityisten osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien antia voidaan
kayttad enintdén 1 480 512 osakkeen antiin yhtidssa tai enintaan 600 978 yhtion hallussa olevien
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osakkeiden luovuttamiseen. Valtuutuksen nojalla hallitus voi poiketa osakkeenomistajien
merkintaetuoikeudesta (suunnattu osakeanti).

Hallituksella on my6s voimassa oleva valtuutus paattéd omien osakkeiden hankkimisesta.
Hankittavien omien osakkeiden lukumaara voi olla enintaan 18 163 555 osaketta, ei kuitenkaan
yhteensd enempéaa kuin 7 prosenttia kaikista osakkeista osakkeiden hankintahetken tilanteen
mukaan laskettuna. Omia osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia vain vapaalla omalla
padomalla ja hankintapaivana julkisessa kaupank&ynnissa muodostuvaan hintaan tai muuten
markkinoilla muodostuvaan hintaan. Omia osakkeita voidaan hankkia muuten Kkuin
osakkeenomistajien omistamien osakkeiden suhteessa.

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 tehdyillda 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 yhteensd 15000 000 osaketta, mika vastaa 6,07
prosenttia Kojamo Oyj:n osakkeista ja &dnimaarasta.

Johdon liiketoimet ja osakkeenomistus

Kojamon johdon liiketoimet vuodelta 2018 on julkaistu porssitiedotteina ja ne on luettavissa Koja-
mon internet-sivuilla https://kojamo.fi/ajankohtaista/.

Hallituksen jasenet ja heiddn maaraysvaltayhteisbnsa eivat vuoden lopussa omistaneet yhtion
osakkeita ja osakeperusteisia oikeuksia yhtidssa ja yhtion kanssa samaan konserniin kuuluvissa
yhtidissa.

Johtoryhman jasenet ja heidan maaraysvaltayhteisénsa omistivat yhtion osakkeita ja osakeperus-
teisia oikeuksia yhtiossa ja yhtion kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtidissa yhteensa 96 666
osaketta. Naiden osakkeiden osuus yhtion koko osakemaarasta on 0,04 prosenttia.


https://kojamo.fi/ajankohtaista/

Osakkeenomistus
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Kojamo Oyj:n osakkeenomistajia on yhteensa 3 179 kappaletta, joista 10 suurinta ovat (osakeluet-

telotilanne 31.12.2018):

Osakkeenomistaja Osakkeet, kpl %-0sSuus
Keskinainen Elakevakuutusyhtié limarinen 32 359 243 13,09
Keskinainen tydelakevakuutusyhtié Varma 30 398 089 12,30
Teollisuusliitto ry 28 954 557 11,72
Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry 15630 222 6,32
Opetusalan Ammattijarjestd OAJ ry 15 081 498 6,10
Rakennusliitto ry 14 880 053 6,02
Ammattiliitto Pro ry 13 460 270 5,45
Palvelualojen ammattiliitto PAM ry 13 401 963 5,42
Tehy ry Tehy rf 2479919 1,00
Suomen Elintarvikety6laisten liitto ry 2110790 0,85
Muut 78 387 795 31,72
Yhteensa 247 144 399 100,00
Jakauma osakekannan mukaan
% osake-
Osakkeita Omistajia, kpl %-osuus Osakemaara kannasta
1-100 989 31,11 68 369 0,03
101 - 500 1454 45,74 411 136 0,17
501 - 1 000 341 10,73 287 047 0,12
1001 -5 000 277 8,71 661 803 0,27
5001 - 10 000 26 0,82 194 427 0,08
10 001 - 50 000 35 1,10 800 173 0,32
50 001 - 100 000 13 0,41 923 380 0,37
100 001 - 500 000 19 0,60 3934533 1,59
500 001 - 25 0,79 239657 691 96,97
Yhteistililla 0 0,00 205 840 0,08
Yhteensa 3179 100,00 247 144 399 100,00
Omistusrakenne
%-osuus
Osakkeenomistajat Osakeméaara osakkeista Muutos, kpl %
Julkisyhteisot 63171119 25,56 -100 000 -0,16
Rahoitus- ja vakuutuslaitokset 61351121 24,82 148 268 0,24
Kotitaloudet 1612523 0,65 52 301 3,35
Yritykset 3418 036 1,38 -4 220 -0,12
Voittoa tavoittelemattomat yhteisot 116 778 721 47,25 -65 633 -0,06
Ulkomaat 607 039 0,25 -30716 -4,82
Yhteistililla 205 840 0,08 0 0,00
Yhteensa 247 144 399 100,00 0 0,00
Hallintarekisteroidyt 58 843 590 23,81 -184 626 -0,31
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Hallinto

Varsinainen yhtiokokous

Kojamon varsinainen yhtiokokous 15.3.2018 vahvisti tilinpaatoksen ja myonsi hallituksen jasenille
ja toimitusjohtajalle vastuuvapauden tilivuodelta 2017 seka valitsi hallituksen jasenet ja paaétti
heidan palkkioistaan. Lisaksi varsinainen yhtiokokous valtuutti hallituksen paattamaan yhdesta tai
useammasta osakeannista tai erityisten osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien mydntamisesta, kuten
tarkoitetaan Suomen osakeyhtidlain 10 luvun 1 pykalassa. Yhtiokokouksen pdytékirja on saatavilla
osoitteesta https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous/vuoden-2018-yhtiokokoukset/.

Ylimaaréainen yhtiokokous

Kojamon ylimaarainen yhtibkokous 25.5.2018 pdaatti valtuuttaa yhtion hallituksen paattamaan
enintdan 30 000 000 uuden osakkeen suunnatusta annista, valtuutti hallituksen p&attamaéan omien
osakkeiden hankkimisesta, muutti yhtidjarjestystd, paatti hallituksen jasenten lukumaéran, valitsi
uusia hallituksen jasenia ja paatti hallituksen jasenten uudet vuosipalkkiot.

Ylim&araisen yhtitkokouksen poytékirja on saatavilla osoitteesta
https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous/vuoden-2018-yhtiokokoukset/.

Hallitus ja tilintarkastajat

Kojamon hallituksen jasenet ovat Riku Aalto (puheenjohtaja), Mikko Mursula (varapuheenjohtaja),
Matti Harjuniemi, Anne Leskeld, Minna Metsala, Reima Rytsola ja Jan-Erik Saarinen. Yhtion tilin-
tarkastajana toimii KPMG Oy Ab ja paavastuullisena tilintarkastajana KHT Esa Kailiala.

Hallituksen valiokunnat

Kojamon  hallituksella on  kaksi  pysyvaa valiokuntaa, tarkastusvaliokunta seka
palkitsemisvaliokunta. Tarkastusvaliokunnassa toimivat Mikko Mursula (puheenjohtaja), Matti
Harjuniemi, Anne Leskela ja Jan-Erik Saarinen. Palkitsemisvaliokunnassa toimivat Riku Aalto
(puheenjohtaja), Minna Metséla ja Reima Rytsola.

Nimitystoimikunta

Kojamo Oyj:n nimitystoimikunnan kokoonpano pérssitiedotettiin 11.9.2018. Kojamon kolme suurin-
ta osakkeenomistajaa nimittivit osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan seuraavat edustajat: Jou-
ko Po6lonen, toimitusjohtaja, Keskindinen Eldkevakuutusyhtio lImarinen, Risto Murto, toimitusjohta-
ja, Keskindinen tydeldkevakuutusyhtio Varma ja Timo Korpijarvi, sijoituspaallikkd, Teollisuusliitto
ry.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on yhtiékokouksen perustama yhtién osakkeenomistajista
koostuva toimielin, jonka tehtdvana on vuosittain valmistella ja esitella yhtiokokoukselle tehtavat
ehdotukset hallituksen jasenten Ilukumaaréksi, hallituksen kokoonpanoksi, hallituksen
puheenjohtajaksi, hallituksen jasenten palkitsemiseksi ja hallituksen valiokuntien jasenten
palkitsemiseksi.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtajana toimi tilikautena DI, MBA Jani Nieminen. Toimitusjohtajan sijainen oli talousjoh-
taja, oikeustieteen lisensiaatti, EMBA, Erik Hjelt.


https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous/vuoden-2018-yhtiokokoukset/
https://kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous/vuoden-2018-yhtiokokoukset/
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Johtoryhma

Kojamon johtoryhmasséa tapahtui tilikauden aikana muutoksia.

Kojamo tiedotti 16.4.2018 porssitiedotteella, ettd asiakkuusjohtaja Juha Heino jattda yhtion. Vastuu
asiakkuustoiminnosta siirtyi valittdmasti toimitusjohtaja Jani Niemiselle.

Kojamo tiedotti 4.12.2018 pdrssitiedotteella, etta Tiina Kuusisto (KTM) nimitettin Kojamo Oyj:n
asiakkuuksista vastaavaksi liiketoimintajohtajaksi ja johtoryhmén jaseneksi ja Ville Raitio (KTM,
CFA). Kojamo Oyj:n omistuksista ja sijoituksista vastaavaksi liiketoimintajohtajaksi ja johtoryhmén
jaseneksi. Muutoksen myoéta kiinteistokehitysjohtaja Kim Jolkkonen ja investointijohtaja Mikko
Suominen jaivét pois johtoryhmasta. Uudet johtoryhmén jasenet aloittivat 7.1.2019.

Johtoryhméan muodostivat tilikauden lopussa toimitusjohtaja Jani Nieminen, talousjohtaja Erik Hjelt,
markkinointi- ja viestintdjohtaja Irene Kantor seka kehitysjohtaja Teemu Suila.

Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta

Kojamon hallinnoinnin kuvaus ja Selvitys hallinto- ja ohjausjarjestelmasta ovat julkisesti saatavilla
internetsivuilla www.kojamo.fi.

Henkilosto

Vuoden 2018 lopussa Kojamon palveluksessa tydskenteli yhteensa 298 (316) henkilda, joista vaki-
tuisessa tydsuhteessa oli 274 (284) ja maaraaikaisessa 24 (32). Keskimaarin henkilostéa oli vuo-
den aikana 319 (310). Keskiméaarainen palveluksessa oloaika oli 10,0 (10,0) vuotta. Henkildstén
vaihtuvuus vuonna 2018 oli 19,1 (17,2) prosenttia. Kesatydntekijoita palkattiin vuonna 2018 yh-
teensa 50.

Kojamossa toteutettiin vuonna 2018 Kojamo Leaders —kehitysohjelma, johon osallistui 20 avain-
henkil6a yrityksen eri toiminnoista. Kehitysohjelman tavoite oli vahvistaa strategian mukaista joh-
tamista ja vahvistaa ndin Kojamon strategian toteutumista.

Tilikauden palkkojen ja palkkioiden kokonaissumma oli 16,8 (15,3) miljoonaa euroa.

Vuosipalkkio- ja kannustinjarjestelma

Kojamon henkiléstd kuuluu vuosipalkkiojarjestelmén piiriin, joka perustuu seka yhtion yhteisten,
ettd henkilokohtaisten tavoitteiden saavuttamiseen.

Kojamolla on my6s kaytdssa johdon pitkaaikainen osakepohjainen kannustinjarjestelma. Palkkio
maaraytyy Kojamon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suhteessa konsernin stra-
tegisiin tavoitteisiin. Kolmen k&ynnissa olevan ansaintajakson toteutuessa taysimaaraisina olisi
maksimipalkkio 377 830 Kojamon osaketta vastaava mé&ara, mista 50 prosenttia maksetaan Koja-
mon osakkeina ja 50 prosenttia rahana.

Vastuullisuus

Yritysvastuu on kiinted osa Kojamon toimintaa ja yrityskulttuuria. Kojamo painottaa erityisesti vas-
tuutaan asiakkaitaan kohtaan, velvoitteitaan rakennuttajana seké selkeda viestintda osakkeen-
omistajilleen yhtion yritys- ja yhteiskuntavastuun prosesseista. Kojamo toimii avoimesti ja eettisesti
seka vaatii vastuullisuutta myds kumppaneiltaan.


http://www.kojamo.fi/
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Kojamo on sitoutunut kehittdmaan uusia ja moderneja rakennusratkaisuja, asumisen palveluita ja
ekologisia innovaatioita, jotka liittyvat energiatehokkaisiin asuntoratkaisuihin. Kojamon kaikki omaa
tonttivarantoa hyédyntavat uudisrakennushankkeet ovat lahes nollaenergiarakennuksia FInZEB-
konseptien ja -ohjeiden mukaisesti. Lisdksi Kojamo painottaa kiinteistdportfolioonsa kuuluvien ra-
kennusten energiankulutuksen hallintaa.

Kojamo on mukana useissa yritysvastuuohjelmissa. Vuonna 2016 paattyneen Kiinteistdalan Ener-
giatehokkuussopimuksen alaisen Vuokra-asuntoyhteisdjen toimenpideohjelman (VAETS) tavoittei-
den saavuttamisen jalkeen Kojamo liittyi Vuokratalojen energiatehokkuussopimukseen (VAETS I1):
Kojamon energiasaastotavoite ajanjaksolla 2017-2025 on vahentaa energiankulutusta 7,5 prosent-
tia vuoden 2015 tasolta. Lisaksi Kojamo on ainoa suomalainen kiinteistoyhtio Climate Leadership
Coalitionissa.

Kojamon kaytossa olevat harmaan talouden torjuntamallit ylittavat monelta osin lain vaatimukset.
Kaikkien toimittajaverkostoon kuuluvien yritysten tilaajavastuutietoja valvotaan jatkuvasti tilaajavas-
tuu.fi-verkkosivuston Luotettava kumppani -palvelun kautta. Kojamon vuonna 2018 veronluonteiset
maksut olivat noin 106 miljoonaa euroa.

Kojamo ja kaukolammon ohjauksen tekoalyratkaisuja toimittava Leanheat Oy solmivat lokakuussa
sopimuksen, jonka mukaan Leanheatin tekodlypohjainen loT-ratkaisu ohjaa noin 26 000 Kojamon
omistaman asunnon sisdlampdétilaa. Sopimus kattaa 80 prosenttia Lumo- ja VVO-vuokra-asuntoja
tarjoavan Kojamon omistamasta asuntokannasta.

Lumo-kotien asukkailla on mahdollisuus ekotehokkaaseen autoiluun. Yhteiskayttautot ovat kaik-
kien Lumo-kotien asukkaiden varattavissa.

Joulukuussa Kojamo tiedotti allekirjoittaneensa Suomen WWF:n kanssa sopimuksen neljan Lumo-
kotikeskuksen liittdmiseksi Green Office -ymparistdéohjelmaan. Kojamolla on jo viisi Green Office —
sertifioitua toimistoa Suomessa ja uuden sopimuksen my6té loputkin toimistot tulevat osaksi Green
Office -verkostoa.

Kojamon sponsorointi- ja stipendiyhteistydohjelma tukee rahallisesti nuoria lahjakkuuksia yksilo- ja
joukkueurheilussa. Yksiléstipendien tavoitteena on kannustaa harrastuksessaan eteenpain 12—20-
vuotiaita nuoria. Etusijalla ovat Lumo- ja VVO-kodeissa asuvat. Sponsoriurheilijoina olivat vuonna
2018 Anna Haataja (suunnistus), Riikka Honkanen (alppihiihto), Joona Kangas (ski slopestyle),
Henry Manni (pyoratuolikelaus), Oskari Moro (yleisurheilu), Nooralotta Neziri (yleisurheilu) ja Emmi
Parkkisenniemi (lumilautailu). Yhteensa stipendeja on mydnnetty vuodesta 2012 lahtien 300.

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

Riskit ja riskienhallinta

Riskienhallinta

Kojamon riskienhallinnan perustana ovat riskienhallinta- ja rahoituspolitiikka, hyva hallintotapa ja
eettiset ohjeet seka strategia- ja vuosisuunnitteluprosessiin kuuluva riskikartoitus. Riskikartoituk-
sessa tunnistetaan keskeiset riskit sekd maaritellaan riskien hallintakeinot.

Vuokraustoiminnan hallinnan merkittavimmat riskit liittyvat taloudellisen vuokrausasteen laskuun ja
vaihtuvuuden lisdantymiseen seka vuokrasaatavien kasvuun. Naihin vaikuttavia tekijoitd ovat val-
takunnalliselle ja paikalliselle tasolle heijastuvat suhdanne- ja kysyntdmuutokset. Vuokra-asuntojen
taloudellista kayttbastetta, vaihtuvuutta, hakijoiden ja vuokrasaatavien maardd sekd naiden muu-
toksia seurataan alueittain kuukausitasolla.
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Kojamossa kehitetdan vuokraustoimintaa, asuntojen seka kiinteistdjen korjaustoimintaa seka vah-
vistetaan asiakkuuksia. Nailla toimenpiteilla pyritddn yllapitamaan korkeaa vuokrausastetta ja pie-
nentdmaan vaihtuvuutta.

Asuntokannan positiivisen arvonkehityksen varmistamisen perustana on investointien keskittymi-
nen kasvukeskuksiin seka asuntojen ja kiinteistéjen suunnitelmallinen korjaustoiminta.

Asuntojen markkinahintojen kehityksella on vaikutuksia kiinteistbomaisuuden kaypaan arvoon.

Kojamon liiketoimintaan liittyvi& rahoitusriskeja hallitaan Kojamo Oyj:n hallituksen vahvistaman
rahoituspolitikan mukaisesti. Rahoituspolitikassa maaritelladn Kojamon rahoitustoimintojen tavoit-
teet, vastuujako, toimintaperiaatteet, rahoitusriskien hallintaperiaatteet seké valvonta- ja raportoin-
tiperiaatteet. Kojamon rahoitustoiminnon tavoitteena on rahoituksen riittavyyden varmistaminen ja
maksuvalmiuden yllapito kustannustehokkaasti kaikkina aikoina seka rahoitusriskien hallinta.

Merkittdvimmat rahoitusriskit liittyvat rahoituksen saatavuuteen ja kustannuksiin. Jalleenrahoitus-
riskia pyritdé&n pienentaméén hajauttamalla rahoitussalkku rahoituslahteiden, -instrumenttien ja
rahoituksen maturiteettien osalta seka sailyttamalla vahva taserakenne. Lainasalkkuun kohdistu-
vaa korkoriskid hallinnoidaan hajauttamalla lainat kiinted- ja vaihtuvakorkoisiin, eri koronuudista-
misjaksoilla sekd korkojohdannaisten avulla. Yhtion rahoitusriskeja ja riskienhallintaa kuvataan
tarkemmin tilinp&aatoksen liitetietojen kohdassa 25.

Merkittdvimmat Kiinteistdihin liittyvat riskit ovat vahinkoriskeja, joita ovat muun muassa vesivahin-
got ja tulipalot. Vahinkoriskeja hallitaan asianmukaisella ennaltaehkaisevalla turvallisuustydlla seka
vakuuttamalla kiinteist6t vahinkojen varalta. Kojamo tarkastaa saannollisesti vakuutuksensa osana
riskien kokonaishallintaa. Tarkeimmat vakuutukset ovat omaisuus-, vastuu-, keskeytys-, tapatur-
ma-, matka- sekd ajoneuvovakuutukset.

Kojamon merkittdvimmat strategiset riskit ja niiden hallinta

Hallintakeinot
Riski Maaritelma (eivat rajoitu vain seuraaviin)

Liiketoimintaymparistoon liittyvat riskit

Yleinen toimintaym-  Riski siitd, ettd yhtion toimintaedellytyk- - Toimintaympéariston seuraaminen ja analy-

paristo set heikkenevat yleisen taloustilanteen  sointi
heikkenemisen tai kaupungistumiskehi- - S&anndéllinen riskiarviointi
tyksen hidastumisen takia. -Toiminnan sopeuttaminen toimintaympéariston
muutoksiin

- Sijoitusten hajautus
- Vahva taserakenne

Lainsdadanto ja Riski siita, ettd uudet maaraykset vai- - Sdadosvalmistelun seuraaminen
muu saantely kuttavat yhtion toimintaedellytyksiin ja - Aktiivinen vuoropuhelu lainséatajien kanssa
kannattavuuteen. - Muutoksiin varautuminen

- Henkildston koulutus

Uudet hankkeet Riski siit4, ettd uusia hankkeita ei saa- - Tehokas tontinhankinta
da kannattavasti liilkkeelle rakennuskus- - Suunnittelunohjaus
tannusten nousun, rakennuskelpoisen - Hankekehityksen tehokkuuden varmistami-
maan puutteen, tarjousten puutteen tai  nen
saanndsten muuttumisen takia. Riski - Suunnitelmien tehokkuuden varmistaminen
voi syntya myoés kasvavan tarjonnan - Yhteistyd kumppaneiden kanssa

takia. - Tuottotason oikeellisuuden varmistaminen




Taloudelliset riskit
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Paaoman saatavuus Riski siitd, etta pankkisaantelyn ja/tai

Korkoriski

kotimaisen tai kansainvalisen talousti-
lanteen taikka padomamarkkinoiden
heikkenemisen takia padoman tai rahoi-
tuksen saatavuus heikkenee.

Riski siita, ettd merkittivat muutokset
vaihtuvissa markkinakoroissa ja/tai
marginaaleissa heikentavat yhtién kan-
nattavuutta.

- Vahva taserakenne

- Monipuoliset rahanlahteet

- Tasapainoinen maturiteettijakauma
- Monipuoliset rahoitusinstrumentit

- Vahva taserakenne
- Korkea korkoriskin suojausaste
- Tasapainoinen maturiteettijakauma

Liiketoimintaan liittyvat riskit

Asuntojen vuokraa-
minen

Omaisuuden arvo

Toiminnan tehok-
kuus

Riski siité, ettd asunnot eivat vastaa

kysynt&a sijainnin tai laadun takia tai
palvelut eivat vastaa asiakkaiden tar-
peita.

Riski siita, ettéa asuntojen vertailukaup-
pa-arvot laskevat heikon taloudellisen
tilanteen tai alueellisten kysynté/tarjon-
tatekijoiden takia.

Riski siita, etta toiminta ei ole tehokas-
ta, tehdaan vaaria asioita tai asiat teh-
daan epayhtenaisesti taikka muutosjoh-
tamista ei tehda tarkoituksenmukaisella
tavalla. Riski voi syntyd myo6s sen takia,
etté yhtiolla ei ole riittavia kyvykkyyksia.

- Toimintaymparistdn seuraaminen ja analy-
sointi

- Sadanndllinen riskiarviointi

- Toiminnan sopeuttaminen toimintaymparis-
tén muutoksiin

- Yhteistyt asiakkaiden ja palvelutarjoajien
kanssa

- Kiinteistdjen muutostilanteiden hallinta

- Korjaus ja ajanmukaistamistoiminta

- Asiakasinformaation kerddminen ja asiakas-
palautteisiin reagoiminen

- Toimintaymparistén seuraaminen ja analy-
sointi

- Saanndllinen riskiarviointi

- Sijoitusten hajautus

- Vahva taserakenne

- Korjaus ja ajanmukaistamistoiminta

- Johtamisjarjestelma

- Prosessien aktiivinen kehittaminen

- Toimintaohjeet

- Kumppaniverkoston johtaminen

- Controller-toiminta

- Yrityskulttuurin kehittdminen, kompetenssi-
kartoitukset ja henkildston kehittdminen



Verkosto- ja kump-
paniohjaus

Raportointi, listayh-
tién toiminta ja vas-
tuullisuus

Juridiset riskit

Vahinko- ja tietotur-
variskit seka rikos-
ja tapaturmariskit

Riski siita, ettd verkostolla ja kumppa-
niohjauksella ei saavuteta yhteisty6-
kumppaneille tai yhteistydlle asetettuja
tavoitteita.

Riski siita, etta taloudellinen ja operatii-
vinen raportointi ei anna oikeaa ja riitta-
vaa tietoa toiminnan ohjaukseen ja
paéatoksen tekoon tai ettd yhtion toimin-
ta ei tayta listayhtiolle asetettuja vaati-
muksia. Riski voi syntyd myags siité,
ettei yhtio tayta vastuullisuuden vaati-
muksia.

Riski siita, etta puutteellisilla tai virheel-
lisilla dokumenteilla ei saavuteta tavoi-
teltua juridista lopputulosta.

Riski siita, etta kiinteistot, irtaimisto tai
henkil6t vahingoittuvat tulipalon, vesi-
vahingon, ikivallan tms takia, yhtio tai
henkildsto joutuu rikoksen uhriksi tai
sattuu tapaturmia. Riski siitg, etté yhtion
jarjestelmia tai tietoja pyritaan kaytta-
maan vaarin.
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- Sopimusijuridiikan hallinta

- Harmaantalouden torjunnan toimintamalli

- Yhteistybkumppaneiden valinta ja kilpailutus,
vaatimukset yhteistydkumppanille

- Yhteistybkumppanin valvonnan toimintamalli

- Ohjeet, toimintaperiaatteet, toimintapolitiikat,
prosessikuvaukset, eettiset periaatteet ja mal-
lit

- Tekniset valmiudet ja osaaminen

- Auditoinnit

- Analysoidaan systemaattisesti taloudelliset
raportit

- Hallinnointikoodi

- Juridisen osaamisen varmistaminen

- Vakioasiakirjoja yllapitdminen ja henkilékun-
nan koulutuksesta huolehtiminen

- Riittavat juridiset resurssit

- Ulkopuolisten neuvonantajia hyédyntaminen

- Suunnitelmallinen yll&pito ja korjaustoiminta
- Toimintaohjeet ja mallit seka auditointi

- Asianmukainen ennaltaehkaiseva turvalli-
suustyo

- Ohjelmalliset ja tekniset turvallisuusjarjes-
telmét

- Vakuutukset

Lahiajan riskit ja epavarmuustekijat

Kojamon lahiajan riskeissa ja epavarmuustekijdissa ei tapahtunut merkittdvia muutoksia tilikauden
aikana.

Kojamo arvioi, etta kuluvan tilikauden riskit ja epavarmuustekijat liittyvat ennen kaikkea Suomen
talouden kehitykseen. Talouden kehitys heijastuu asunto- ja rahoitusmarkkinoihin. Nailla tekijoilla
saattaa olla vaikutuksia Kojamon tulokseen ja kassavirtaan.

Suomen talouden kehitys voi aiheuttaa asuntojen hintojen vaihtelua, mik& saattaa vaikuttaa kon-
sernin kiinteistbomaisuuden kaypaan arvoon.

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

Rahoitusmarkkinoiden hairiot voivat heikentda rahoituksen saatavuutta ja vaikuttaa myds rahoituk-
sen kustannuksiin. Tama saattaa vaikuttaa Kojamon kasvun rahoittamiseen.
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Sisainen tarkastus

Sisainen tarkastus vastaa porssiyhtiolta edellytettavasta riippumattomasta arviointi- ja varmistustoi-
minnosta, joka selvittda ja todentaa jarjestelmallisesti riskienhallinnan, valvonnan seka johtamisen
ja hallinnoinnin tehokkuutta. Kojamon hallituksen tarkastusvaliokunta on vahvistanut sisaisen tar-
kastuksen toimintaohjeen.

Sisdinen tarkastus toimii toimitusjohtajan ja tarkastusvaliokunnan alaisuudessa ja raportoi havain-
noistaan ja suosituksistaan tarkastusvaliokunnalle, toimitusjohtajalle, johtoryhmalle seka tilintarkas-
tajalle. Tarkastustoiminto kattaa kaikki Kojamo-konsernin yhtiét ja toiminnot.

Tarkastustoiminta perustuu riskianalyyseihin seka konsernijohdon kanssa kaytaviin riskienhallinta-
ja valvontakeskusteluihin. Tilintarkastajan kanssa jarjestetaan saanndllisesti tapaamisia tarkastus-
toiminnan riittdvan kattavuuden varmistamiseksi ja paallekkaisen toiminnan valttdmiseksi.

Sisdisen tarkastus laatii vuosittain tarkastussuunnitelman, jonka toimitusjohtaja ja tarkastusvalio-
kunta hyvaksyvat. Tarkastussuunnitelmaa muutetaan tarvittaessa riskiperusteisesti. Sisdinen tar-
kastus hankkii tarvittaessa ulkoisia ostopalveluita tai erityisosaamista vaativien tarkastustehtavien
suorittamiseen.

Sisaisen tarkastuksen tarkastustoiminta keskittyi vuonna 2018 Kojamon strategisiin painopistealu-
eisiin, kohdistamalla operatiivis- ja valvontapainotteiset arvioinnit painopistealueen sisalla valittui-
hin toimintoihin ja kohteisiin.

Sisdisen tarkastuksen tarkastustoiminnan tarkeimmat painopistealueet vuonna 2019 ovat Kojamon
strategioiden toteutumisen eteneminen seka liiketoimintaan, taloushallintoon ja tietosuojaan liittyvat
hankkeet ja muutokset.

Konsernirakenne ja siina tapahtuneet muutokset

Juridiseen konserniin kuului tilikauden lopussa yhteensa 319 (294) tytaryhtiota ja 36 (34) osak-
kuusyhtitta. Lisaksi Kojamo Oyj omistaa yli 50 prosenttia 3 (3) osake- tai kiinteistdosakeyhtidsta ja
50 prosenttia SV-Asunnot Oy:n osakkeista.

Kojamo Oyj:n kokonaan omistamia tytaryhti6ita ovat Lumo Kodit Oy, Lumo Vuokratalot Oy, Lumo
2018 Oy, Lumo 2019 Oy, Lumo 2020 Oy, Lumo 2021 Oy, Lumohousing 2 Oy, Lumohousing 6 Oy,
Lumohousing 7 Oy, VVOhousing 8 Oy, VVOhousing 9 Oy, Lumohousing 10 Oy, Lumohousing 11
Oy, Lumohousing 12 Oy, VVO Hoivakiinteistét Oy, Kojamo Holding Oy, Kotinyt Oy ja Kojamo Pal-
velut Oy.

Lumo Kodit Oy:66n fuusioitiin Lumohousing 5 Oy, VVO Asunnot Oy ja Lumo 2017 Oy 1.5.2018.
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Osakkuusyritykset,

Konsernirakenne 31.12.2018 Tytaryhtiot, kpl kpl
Kojamo Oyj D19 2
Alakonsernien emoyhtiot

Lumo 2018 Oy 2

Lumo 2019 Oy 2

Lumo 2020 Oy 1 1

Lumo 2021 Oy 1

Lumo Kodit Oy 282 232

Lumo Vuokratalot Oy 10 23
Pysékadinti- ja huoltoyhtitt 1 1
Kojamo Palvelut Oy 1
Yhteensa 319 39

b Siséltaa alakonsernien emoyhtiot ja muut esitetyt tytéaryhtiét lukuun ottamatta pysakéinti- ja huoltoyhtioité.
2 Osakkuusyrityksista 3 kpl on ylimmalla Kojamo-konsernitasolla tytaryhtioita.

Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Kojamolla ei ollut merkittavia tilikauden jalkeisia tapahtumia.

Hallituksen voitonjakoehdotus

Emoyhtio Kojamo Oyj:n jakokelpoinen vapaa oma paaoma 31.12.2018 on 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 esittaa yhtiokokoukselle voitonjakokelpoisten varojen kayttdmista seuraavasti: osinkoa
jaetaan 0,29 euroa osakkeelta eli yhteensa 71 671 875,71 euroa ja vapaaseen omaan paaomaan
jatetdan 325 310 236,78 euroa.



EPRA:n tunnusluvut
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2018 2017
EPRA operatiivinen tulos, M€ 130,3 117,0
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,54 0,51
EPRA nettovarallisuus (NAV), M€ 2 889,1 2548,8
Osakekohtainen EPRA NAV, € 11,69 11,11
EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV), M€ 2 375,2 2016,8
Osakekohtainen EPRA NNNAV, € 9,61 8,79
EPRA Net Initial Yield (NIY), % 5,0 5,2
EPRA 'topped-up' NIY, % 5,0 52
EPRA vajaakayttoaste, % 3,0 3,3
EPRA Cost Ratio (siséltaa vajaakayton kustannukset), % 15,2 16,5
EPRA Cost Ratio (ei sisélla vajaakayton kustannuksia), % 13,6 14,6
M€ 2018 2017
Tilikauden tulos IFRS konsernin tuloslaskelmasta 221,8 2129
(i) Voitto/ tappio sijoituskiinteistdjen anostamisesta kaypaan
arvoon -127,5 -126,2
(i) Sijoituskiinteistdjen ja muiden pitkaaikaisten varojen
luowtuswoitot ja -tappiot -1,0 -1,6
(iii) Vaihto-omaisuuden luowutuswitot ja -tappiot -0,1 0,0
(iv) Luowituswoitoista ja -tappiosta syntyneet tilikauden
tulokseen perustuvat verot 15,4 9,4
(V) Rahoitusinstrumenttien k&yvan arvon muutos 0,4 -2,7
(viii) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista 21,4 25,1
EPRA Operatiivinen tulos 130,3 117,0
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,54 0,51
M€ 2018 2017
Emoyhtion omistajille kuuluva oma p&ddoma 2 358,1 2 038,6
(iv) Rahoitusinstrumenttien kaypa arnvo 42,5 42,0
(v.a) Sijoituskiinteistdjen laskennallinen vero 488,4 468,2
EPRA Nettovarallisuus (NAV) 2 889,1 2548,8
Osakekohtainen EPRA NAV, € 11,69 11,11
M€ 2018 2017
EPRA NAV 2 889,1 2548,8
(i) Rahoitusinstrumenttien kaypa ano -42,5 -42,0
(ii) Lainojen kaypaarvo 17,0 21,8
(iii) Laskennallinen vero -488,4 -468,2
EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV) 2 375,2 2016,8
1) Lainojen kéyvéan arvon ja tasearvon valinen erotus.
Osakekohtainen EPRA NNNAYV, € 9,61 8,79



M€ 2018 2017
Sijoituskiinteistot 5 093,2 4710,2
Vaihto-omaisuus 0,4 0,6
Kehityshankkeet -248,6 -350,8
Valmis kiinteistokanta 4 845,0 4 359,9
Anvioidut ostajan kulut 96,9 87,2
Valmiin kiinteisttkannan bruttoarvo B 49419 44471
Annualisoitu vuokratuotto 375,6 354,7
Kiinteistojen kulut -127,4 -124,2
Annualisoitu nettovuokratuotto A 248,2 230,5
Vuokravapaat jaksot ja muut vuokrakannustimet - -
Annualisoitu topped-up nettovuokratuotto C 248,2 230,5
EPRA Net Initial Yield (NIY), % A/B 5,0 5,2
EPRA 'topped-up’' NIY, % C/B 5,0 52
M€ 2018 2017
Asuntojen tyhjakaytto A 10,6 11,1
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto B 352,3 336,2
EPRA Vajaakayttoaste, % A/B 3,0 3,3
M€ 2018 2017
Siséltyy:

(i) Hallintokulut 38,6 37,2
(i) Kiinteistojen yllapitokulut 89,5 85,4
(i) Korjauskulut 35,4 35,6
(i) Kayttokorvaukset -3,8 -1,6
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut 0,0 0,0
(iv) Muut kuluja kattavat toiminnot -0,2 -0,2
Ei sisally:

(vii) Maanwokrakulut -3,4 -3,1
(viii) Vuokratuottoihin siséltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -120,9 -118,0
EPRA Cost (sisaltaa vajaakaytdn kustannukset) A 35,1 35,2
(ix) Suorat vajaakayton kustannukset -3,8 -4,0
EPRA Cost (ei sisalla vajaakayton kustannuksia) B 31,4 31,2
(x) Vuokratuotot vahennettynd maanwuokrakuluilla IFRS

tuloslaskelmasta 351,5 332,0
(xi) Vuokratuottoihin sisaltyvéat kulut, joita ei laskuteta erikseen -120,9 -118,0
Bruttovuokratuotto C 230,5 2140
EPRA Cost Ratio (sisdltda vajaakayton kustannukset), % A/C 15,2 16,5
EPRA Cost Ratio (ei sisalla vajaakaytén kustannuksia), % B/C 13,6 14,6
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Tilinpaatos

Konsernin tuloslaskelma

M€ Liite 1-12/2018 1-12/2017
Liikevaihto 358,8 337,0
Kiinteistojen yllapitokulut -89,5 -85,4
Korjaukset -35,4 -35,6
Nettovuokratuotto 234,0 216,0
Hallinnon kulut 4,6 -38,6 -37,2
Liiketoiminnan muut tuotot 3 2,1 2,0
Liiketoiminnan muut kulut 3 -1,0 -1,3
Sijoituskiinteistdjen luowtuswoitot ja -tappiot 3 1,0 2,5
Vaihto-omaisuuden luowtuswoitot ja -tappiot 0,1 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kaypaan

anoon arvostamisesta 10 127,5 126,2
Poistot ja arvonalentumiset 5 -0,8 -1,1
Liikevoitto 324,2 307,0
Rahoitustuotot 3,2 5,0
Rahoituskulut -50,3 -45,5
Rahoitustuotot ja -kulut 7 -47,1 -40,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,2 0,1
Voitto ennen veroja 277,3 266,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 8 -34,1 -28,6
Laskennallisten verojen muutos 8 -21,4 -25,1
Tilikauden voitto 221,8 212,9
Tilikauden voiton jakautuminen

Emoyhtion omistajille 221,8 2129
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voitosta

laskettu osakekohtainen tulos 9

Laimentamaton, € 0,93 0,93
Laimennusvaikutuksella oikaistu, € 0,93 0,93
Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 9 239,2 229,5
Muut laajan tuloksen erat

Erat, jotka saatetaan siirtdd myéhemmin

tulosvaikutteisiksi

Rahavirran suojaukset 7 0,5 20,4
Myytavissa olevat rahoitusvarat 7 0,2
Laskennalliset verot edellisista 8 -0,1 -4,1
Erat, jotka saatetaan siirtdda mydhemmin

tulosvaikutteisiksi 0,4 16,5
Tilikauden laaja tulos yhteensa 222,2 229,4

Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen
Emoyhtidn omistajille 222,2 229,4



Konsernitase

M€ Liite 31.12.2018 31.12.2017
VARAT

Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyddykkeet 13 0,2 0,4
Sijoituskiinteistot 10 5093,2 4 706,5
Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet 12 30,5 31,0
Osuudet osakkuusyrityksista 2,2 1,7
Rahoitusvarat 14 0,6 0,5
Pitkaaikaiset saamiset 15 5,3 5,3
Johdannaissopimukset 22 1,5 6,5
Laskennalliset verosaamiset 16 10,8 10,9
Pitkaaikaiset varat yhteensa 5144,3 4762,7
Myytéavana olevat pitkaaikaiset varat 11 0,0 3,7
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus 17 0,4 0,6
Johdannaissopimukset 22 0,7 0,0
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat

verosaamiset 9,3 0,5
Myyntisaamiset ja muut saamiset 18 8,3 8,8
Rahoitusvarat 14 172,3 49,3
Rahavarat 19 150,1 117,8
Lyhytaikaiset varat 341,1 177,0
VARAT 5485,4 4943,5
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma pagdoma

Osakepadoma 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8
Ké&yvéan arvon rahasto -23,9 -23,7
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 17,9
Kertyneet voittovarat 2123,7 1 950,6
Emoyhtién omistajien osuus 2 358,1 2 038,6
Oma padoma yhteensa 20 2 358,1 2 038,6
VELAT

Pitkaaikaiset velat

Lainat 21 2391,7 2109,8
Laskennalliset verovelat 16 499,0 478,3
Johdannaissopimukset 22 44,6 48,3
Varaukset 23 0,6 0,8
Muut pitk&aikaiset velat 23 14,0 14,8
Pitkaaikaiset velat yhteensa 2 949,9 2652,0
Lyhytaikaiset

Lainat 21 93,9 173,2
Johdannaissopimukset 22 0,1 0,2
Tilikauden verotettavaan tuloon

perustuvat verovelat 13,5 9,1
Ostovelat ja muut velat 24 69,9 70,4
Lyhytaikaiset velat yhteenséa 177,3 252,9
Velat yhteensa 3127,2 2904,9
OMA PAAOMA JA VELAT 5485,4 4 943,5

31 (112)



Konsernin rahavirtalaskelma
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Me Liite 1-12/2018 1-12/2017
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 221,8 2129
Oikaisut 27 -22,8 -33,5
Kéayttdpadoman muutokset
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -1,6 -0,8
Vaihto-omaisuuden muutos 0,2 0,3
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -1,6 0,1
Maksetut korot -40,5 -39,7
Saadut korot 0,8 0,6
Muut rahoituserét -5,3 -7,4
Maksetut verot -38,5 -22,1
Liiketoiminnan nettorahavirta 112,4 110,4
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistoihin -366,6 -341,9
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -0,3 -0,4
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,2 -0,8
Sijoituskiinteistdjen myynnit 110,9 84,5
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myynnit 0,0
Rahoitusvarojen hankinnat -304,0 -322,5
Rahoitusvarojen luovutustulot 180,5 322,8
Myonnetyt pitk&aikaiset lainat -0,2 -1,8
Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 0,2 1,3
Saadut korot ja osingot investoinneista 0,2 0,3
Investointien nettorahavirta -379,4 -258,5
Rahoituksen rahavirta
Osakeanti 150,0
Osakeannin omaan paaomaan kirjatut eréat -4,3
Pitkaaikaisten lainojen nostot 500,0 686,4
Pitkaaikaisten lainojen takaisinmaksut -292,9 -434,0
Lyhytaikaisten lainojen nostot 338,8 267,8
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -342,0 -355,9
Maksetut osingot -50,3 -50,3
Rahoituksen nettorahavirta 299,3 113,9
Rahavarojen muutos 32,3 -34,2
Rahavarat kauden alussa 117,8 152,0
Rahavarat kauden lopussa 150,1 117,8
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Sijoitetun
vapaan oman Emoyhtion
Ylikurssi- Kayvéan arvon padoman Kertyneet omistajien Oma paaoma
M€ Osakepaaoma rahasto rahasto rahasto voittovarat _osuus yhteensa yhteensa
Oma padédoma 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 padoma 1.1.2018 58,0 35,8 -24,3 17,9 1950,9 2038,3 2038,3
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 0,4 0,4 0,4
Tilikauden tulos 221,8 221,8 221,8
Tilikauden laaja tulos yhteensa 0,4 221,8 222,2 222,2
Liiketoimet omistajien kanssa
Listautumisanti 150,0 150,0 150,0
Listautumisannin kulut -4,3 -4,3 -4,3
Listautumisannin verovaikutus 0,9 0,9 0,9
Henkiléstdantiin liittyva alennus 0,2 0,2 0,2
Osakepalkitseminen 1,2 1,2 1,2
Osingonjako -50,3 -50,3 -50,3
Liiketoimet omistajien kanssa yhteensa 146,6 -49,0 97,6 97,6
Oman padoman muutokset yhteensa -0,1 146,6 173,1 319,6 319,6
Oma padoma 31.12.2018 58,0 35,8 -23,9 164,4 21237 2358,1 2358,1
Sijoitetun
vapaan oman Emoyhtion
Ylikurssi- Kayvan arvon paaoman Kertyneet omistajien Oma paaoma
M€ Osakepaaoma rahasto rahasto rahasto voittovarat _osuus yhteensa yhteensa
Oma paaoma 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 pagoman muutokset yhteensa 16,5 162,6 179,1 179,1
Oma paédoma 31.12.2017 58,0 35,8 -23,7 17,9 1 950,6 2 038,6 2 038,6
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Konsernitilinpaatoksen liitetiedot

1. Konsernitilinpaatdéksen laatimisperiaatteet

Konsernin perustiedot

Kojamo Oyj on Suomen suurin markkinaehtoinen, yksityinen asuntosijoitusyhtio, joka tarjoaa vuok-
ra-asuntoja ja asumisen palveluita Suomen kasvukeskuksissa. Asuntovalikoima on laaja. Kojamol-
la oli 34 713 vuokra-asuntoa eri puolilla maata 31.12.2018. Lumo-asuntoja on yhteensa 33 484 ja
VVO- asuntoja 1 229.

Konsernin emoyhtio Kojamo Oyj on suomalainen yhtid, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisteroity
osoite Mannerheimintie 168, 00300 Helsinki. Hallitus on hyvaksynyt vuoden 2018 tilinpaatbksen
14.2.2019. Jaljennds konsernitilinpaatdksesta on saatavissa internet-osoitteesta www.kojamo.fi tai
emoyrityksen paakonttorista.

Kaupankaynti Kojamon osakkeilla alkoi Nasdaq Helsingin pre-listalla 15.6.2018 ja Nasdaq
Helsingin porssilistalla  19.6.2018. Liséksi Kojamon vuonna 2016 liikkeeseen laskema
joukkovelkakirjalaina on listattu Nasdaq Helsinki Oy:n porssilistalla. Yhtion kaksi muuta
joukkovelkakirjalainaa on listattu Irlannin  pdrssin  viralliselle listalle. Yhti6 on valinnut
arvopaperimarkkinalain 7 luvun 3 8:n mukaiseksi saanndllisen tiedonantovelvollisuuden
kotivaltioksi Suomen.

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvaksynyt kokouksessaan 14.2.2019 taman tilinpdatoksen julkistetta-
vaksi. Suomen osakeyhti6lain mukaan osakkeenomistajilla on mahdollisuus hyvaksya tai hylata
tilinpaatds sen julkistamisen jalkeen pidettavassa yhtiokokouksessa. Yhtiokokouksella on myos
mahdollisuus tehda paatds tilinpaatéksen muuttamisesta.

Tilinp&atdksen laatimisperusta

Tama konsernitilinpaatés on laadittu kansainvélisten tilinpaatdsstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisesti. Laadinnassa on sovellettu kaikkia 31.12.2018 voimassa
olleita ja Euroopan unionissa sovellettavaksi hyvaksyttyja IFRS- ja IAS-standardeja seka SIC- ja
IFRIC-tulkintoja. Kansainvalisilla tilinpaatdsstandardeilla tarkoitetaan Suomen Kkirjanpitolaissa ja
sen nojalla annetuissa sddnnoksissd EU:n asetuksessa (EY) N:o 1606/2002 saadetyn menettelyn
mukaisesti EU:ssa sovellettaviksi hyvaksyttyja standardeja ja niista annettuja tulkintoja. Kojamo ei
ole soveltanut mitaan standardeja tai tulkintoja ennen niiden pakollista voimaantuloa. Konsernitilin-
paatoksen liitetiedot ovat myds suomalaisten, IFRS-saannoksia tadydentavien kirjanpito- ja yhteiso-
lainsdadannon vaatimusten mukaiset.

Konsernitilinpdattksessa esitettavat luvut laaditaan euroissa ja esitetddn péa&osin miljoonina euroi-
na. Kaikki esitetyt luvut on pyoristetty, joten yksittaisten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa
poiketa esitetystd summaluvusta. Tunnusluvut on laskettu kayttaen tarkkoja arvoja. Konsernitilin-
paatos laaditaan kalenterivuodelta, joka on myds emoyrityksen ja konsernin raportointikausi. Kaikki
tassa tilinpaatoksessa esitetyt yritysta tai sen liiketoimintaa koskevat lausumat perustuvat johdon
nakemyksiin ja yleistd makrotaloudellista tai toimialan tilannetta kasittelevat kohdat kolmansien
osapuolien informaatioon. Mikali tilinpaattksen kieliversioiden valilla on eroavaisuuksia, suomen-
kielinen versio on ratkaiseva.

Sijoituskiinteistot, johdannaissopimukset sekd myytavisséd olevat rahoitusvarat arvostetaan kay-
paan arvoon alkuperaisen kirjaamisen jalkeen. Muuten konsernitilinpdatos laaditaan alkuperaisiin
hankintamenoihin perustuen, ellei laatimisperiaatteissa ole toisin mainittu.


http://www.kojamo.fi/

35 (112)

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpdatds sisaltdéd emoyritys Kojamo Qyj:n, tytaryritykset, osuudet yhteisjarjestelyissa
(yhteisissa toiminnoissa) ja sijoitukset osakkuusyrityksiin.

Tarkemmat tiedot tilikauden 2018 konsernitilinpaatokseen yhdistellyista yhteisdista on esitetty kon-
sernin liitetiedossa 30.

Tytaryritykset

Tytaryritykset ovat yrityksia, joissa emoyrityksella on maaraysvalta. Maaraysvallan katsotaan syn-
tyvan, kun Kojamo olemalla osallisena yhteisdssa altistuu yhteison muuttuvalle tuotolle tai Kojamo
on oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon ja Kojamo pystyy vaikuttamaan tahan tuottoon kayttamalla
yhteisda koskevaa valtaansa. Maaraysvalta perustuu yleensa emoyrityksen valitttmaan tai valilli-
seen yli 50 prosentin omistusosuuteen tytaryrityksen aanivallasta. Mikéli tosiasiat tai olosuhteet
my6hemmin muuttuvat, Kojamo arvioi uudelleen onko silla viel&a maaraysvalta yhteisossa.

Konsernin keskindinen osakkeenomistus eliminoidaan hankintamenetelmalla. Tilikaudella hankitut
tytaryritykset yhdistellaan konsernitilinpaatokseen hankinta-ajankohdasta alkaen, kun konserni on
saanut niissd maaraysvallan. Luovutetut tytaryritykset yhdistelladn myyntipdivaan saakka, kun
maaraysvalta lakkaa. Konsernin sisdiset liiketapahtumat, saamiset, velat ja olennaiset siséiset kat-
teet seka sisdinen voitonjako eliminoidaan konsernitilinpaatoksessa.

Tilikauden tulos seka laaja tulos kohdistetaan emoyrityksen omistajille seka maaraysvallattomille
omistajille, ja tama jako esitetdan tuloslaskelman ja laajan tuloksen yhteydessa. Tilikauden tulos ja
laaja tulos kohdistetaan emoyrityksen omistajille ja maaraysvallattomille omistajille, vaikka tdma
johtaisi siihen, etta maaraysvallattomien omistajien osuudesta tulisi negatiivinen, ellei maaraysval-
lattomilla omistajilla ole sitovaa velvollisuutta olla kattamatta tappioita sijoituksensa ylittavalta osal-
ta. Maaraysvallattomien omistajien osuus omasta pddomasta esitetdan taseessa erilladn emoyri-
tyksen omistajille kuuluvasta omasta paaomasta.

Yhteisjarjestelyt

Yhteisjarjestely on jarjestely, jossa kahdella tai useammalla osapuolella on yhteinen maaraysvalta.
Yhteinen maaraysvalta on jarjestelya koskevan maaraysvallan pitamista yhteisena sopimukseen
perustuen, ja se vallitsee vain silloin, kun merkityksellisid toimintoja koskevat paatokset edellyttavat
maaraysvallan jakavien osapuolten yksimielista hyvaksymista.

Yhteisjarjestely on joko yhteinen toiminto tai yhteisyritys. Yhteisessa toiminnossa Kojamolla on
jarjestelyyn liittyvia varoja koskevia oikeuksia ja velkoja koskevia velvoitteita, kun taas yhteisyritys
on jarjestely, jossa Kojamolla on oikeuksia jarjestelyn nettovarallisuuteen. Kojamon kaikki yhteisjar-
jestelyt ovat yhteisia toimintoja. Niihin siséltyvat sellaiset asunto-osakeyhtitt sekd keskindiset kiin-
teistoyhtiot, joista Kojamo omistaa alle 100 prosenttia. Naissa yhtidissa Kojamon omistamat osak-
keet oikeuttavat maaratyn huonetilan hallintaan.

Kojamo sisallyttdd konsernitilinpdatokseensa rivi rivilta omistusosuutensa mukaisen osuuden yh-
teisiin toimintoihin liittyvista taseen varoista ja veloista sekd osuutensa mahdollisista yhteisista va-
roista ja veloista. Lisdksi Kojamo kirjaa yhteisiin toimintoihin liittyvat tuottonsa ja kulunsa, mukaan
lukien osuutensa yhteisten toimintojen tuotoista ja kuluista. Kojamo soveltaa tata suhteellista yhdis-
telymenetelmaéa kaikkiin edelld kuvattuihin yhteisiin toimintoihin Kojamon omistusosuudesta riip-
pumatta. Mikali suhteellisesti yhdistellyilla yhtidilla on laajassa tuloslaskelmassa tai taseessa eria,
jotka kuuluvat vain Kojamolle tai muille omistajille, kyseiset erédt on kasitelty tAman mukaisesti
myds Kojamon konsernitilinpaatoksessa.
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Osakkuusyritykset

Osakkuusyritykset ovat yrityksia, joissa Kojamolla on huomattava vaikutusvalta. Huomattava vaiku-
tusvalta syntyy paasaantoisesti silloin, kun Kojamo omistaa 20-50 prosenttia yrityksen aanivallasta
tai kun Kojamolla on muutoin huomattava vaikutusvalta mutta ei maaraysvaltaa. Osuudet osak-
kuusyrityksissa yhdistellaan konsernitilinpaatokseen paaomaosuusmenetelmaa kayttden huomat-
tavan vaikutusvallan saamisesta lahtien sen paattymiseen saakka. Konsernin omistusosuuden
mukainen osuus osakkuusyritysten tilikauden tuloksista esitetaan omalla rivillaan tuloslaskelmas-
sa.

Liiketoimintojen yhdistamiset ja omaisuuserien hankinta

Kojamon tekemat sijoituskiinteistdjen hankinnat kasitellaan kirjanpidossa joko omaisuuseréan tai
omaisuuseraryhman hankintoina, tai IFRS 3:n Liiketoimintojen yhdistamiset soveltamisalaan kuu-
luvina liilketoimintojen yhdistamisind. Se, onko kyseessa liiketoimintojen yhdistaminen, ratkaistaan
IFRS 3:n perusteella ja taméa edellyttaa johdon harkintaa.

Sijoituskiinteistdjen hankinnoissa sovelletaan IFRS 3:a silloin, kun hankinnan katsotaan muodosta-
van liiketoimintana kasiteltdvan kokonaisuuden. Yleenséa yksittainen kiinteistd vuokrasopimuksi-
neen ei viela muodosta omaa lilketoimintakokonaisuuttaan. Jotta hankinta katsottaisiin liikketoimin-
nan hankinnaksi, kiinteiston lisaksi kauppaan tulisi sisdltya hankittuja toimintoja ja naita hoitavia
henkil6itéa, esimerkkeind kiinteist6jen markkinointi, vuokrasuhteiden hoito sek& kiinteistdjen kor-
jaustoiminta.

Liiketoimintojen yhdistamisessa luovutettu vastike sekd hankinnan kohteen yksilditévissa olevat
varat ja vastattavaksi otetut velat arvostetaan kdypaan arvoon hankinta-ajankohtana. Liikearvo
kirjataan maaraan, jolla luovutettu vastike, maaraysvallattomien omistajien osuus hankinnan koh-
teessa ja aiemmin omistettu osuus hankinnan kohteessa ylittavat Kojamon osuuden hankitun net-
tovarallisuuden kayvasta arvosta. Liikearvosta ei kirjata poistoja, vaan se testataan arvonalentumi-
sen varalta vahintaan vuosittain.

Hankinnat, jotka eivét tayta IFRS 3:n liiketoiminnan maaritelmad, kasitellaén kirjanpidossa omai-
suuseran tai -erien hankintana. Talldin ei kirjata esimerkiksi liikearvoa eika laskennallisia veroja.

Ulkomaan rahan maaraisten erien muuttaminen

Ulkomaan rahan maaraiset liikketapahtumat kirjataan euromaaraisina tapahtumapaivan kurssiin.
Raportointikauden paattymispaivanad ulkomaan rahan maardiset monetaariset saamiset ja velat
muunnetaan euroiksi raportointikauden paattymispaivan kursseja kayttaen. Ulkomaan rahan maa-
raisista lilketapahtumista ja monetaaristen erien muuttamisesta syntyneet voitot ja tappiot kirjataan
tulosvaikutteisesti ja ne siséltyvat rahoitustuottoihin seka -kuluihin. Konsernitilinpaatos esitetaan
euroina, joka on Kojamon emoyrityksen toiminta- ja esittdmisvaluutta.

Kojamolla on erittdin vahan ulkomaan rahan maaréaisia liiketapahtumia. Kojamolla ei ole ulkomaisia
yksikoita.

Sijoituskiinteistot

Sijoituskiinteistojen yleiset kirjaamis- ja arvostamisperiaatteet

Sijoituskiinteistd on omaisuusera (maa-alue, rakennus tai rakennuksen osa), jota Kojamo pitaa
hallussaan hankkiakseen vuokratuottoja tai omaisuuden arvonnousua tai naitd molempia. Omai-
suusera voidaan omistaa suoraan tai yhtiomuodossa. Hallinnolliseen tarkoitukseen kéaytetyt omai-
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suuserat ovat omassa kaytossa olevia Kiinteistoja ja ne siséltyvét taseen aineellisiin kayttdomai-
suushyodykkeisiin. Verrattaessa sijoituskiinteistda omassa kaytossa olevaan kiinteistdon erona on
se, etta sijoituskiinteisto kerryttdé rahavirtoja pitkalti yhteison muista omaisuuserista riippumatta.

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon sisallytetdan transaktiomenot ku-
ten varainsiirtoverot ja asiantuntijapalkkiot, seka lisatdan perusparannuksista johtuvat aktivointikel-
poiset menot. Hankintamenoon sisallytetddn myo6s sijoituskiinteistoihin liittyvat vieraan paaoman
menot kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka johtuvat valittémasti sijoituskiinteistéjen hankin-
nasta tai rakentamisesta. Aktivoinnin perusteena on, etta sijoituskiinteistdé on niin sanottu ehdot
tayttava hyodyke, eli sellainen hyddyke, jonka saaminen valmiiksi sen aiottua kayttotarkoitusta tai
myyntid varten vaatii huomattavan pitkan ajan. Vieraan padoman menojen aktivointi aloitetaan, kun
uuden rakennuksen tai laajennushankkeen rakentaminen alkaa. Aktivointia jatketaan siihen saak-
ka, kunnes omaisuusera on olennaisilta osin valmis sille aiottua kaytttétarkoitusta tai myyntia var-
ten. Aktivoitavia vieraan paaoman menoja ovat joko menot, jotka kertyvat rakennushanketta varten
nostetuista lainoista tai menot, jotka ovat kohdistettavissa rakennushankkeelle.

Alkuperéisen kirjaamisen jalkeen ne arvostetaan kaypaan arvoon ja kaypien arvojen muutokset
kirjataan tulosvaikutteisesti, silla kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan. Sijoituskiinteistojen kay-
pien arvojen muutoksista johtuvat voitot ja tappiot esitetaén tuloslaskelmassa omalla rivilla&dn net-
tomaaraisesti. IFRS 13 Kayvan arvon maarittdminen mukaisesti kdypa arvo tarkoittaa hintaa, joka
saataisiin omaisuuseran myynnisté tai maksettaisiin velan siirtAmisestd markkinaosapuolten valilla
arvostuspaivana toteutuvassa tavanomaisessa liiketoimessa.

Osaan sijoituskiinteistdja kohdistuu lainsaadanndllisia luovutus- ja kayttorajoituksia. Rajoitukset
kohdistuvat toisaalta sijoituskiinteistdja omistavaan yhtioon (ns. yleishyddyllisyysrajoitukset) ja toi-
saalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset). Yleishyodylli-
syysrajoitukset sisdltavat mm. yhtién toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenantoon ja sijoi-
tusten luovutukseen liittyvia pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat mm. kohteen asuntojen
kayttoon, asukasvalintaan, vuokranmaéaaritykseen ja luovutukseen liittyvia maaraaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteistdihin siséaltyvat valmiit, rakenteilla olevat ja peruskorjattavat kohteet seka tonttiva-
ranto. Vaihto-omaisuuskiinteisttt sekd Myytavana olevaksi luokitellut kiinteistot kuuluvat kiinteisto-
kantaan, mutta eivat sisally Sijoituskiinteistot -tase-erddn. Kiinteistd siirretaan Sijoituskiinteistot -
erasta Vaihto-omaisuus -erdan, kun kiinteiston kayttotarkoitus muuttuu ja Myytavana oleviin sijoi-
tuskiinteistdihin, kun kiinteistdn myynti on erittdin todennékdinen.

Sijoituskiinteistd kirjataan pois taseesta, kun se luovutetaan tai kun se poistetaan kaytosta pysy-
vasti eika sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista taloudellista hydtyd. Luovutusvoitot ja -
tappiot esitetdan tuloslaskelmassa omana nettomaaraisena eranaan.

Kiinteistbjen arvonmaéaritysmallissa tasearvo- ja tuottoarvomenetelman piiriin kuuluvat kohteet siir-
tyvat kohteisiin kohdistuvien kohdekohtaisten rajoituksien paatyttyd kauppa-arvomenetelman pii-
riin. Arvostusmenetelman muutos vaikuttaa kohteen kaypaan arvoon.

Arvostusmenetelmaét

Kojamon maarittamat sijoituskiinteistbjen kayvét arvot perustuvat: kauppa-arvoon, tuottoarvoon tai
hankintamenoon.

Kauppa-arvo

Kauppa-arvoon arvostetaan kohteet, jotka ovat vapaasti myytavissa. Arviopdivan arvo perustuu
kohteeseen verrattavissa olevien asuntojen toteutuneisiin myyntihintoihin kahdelta edelliselta vuo-
delta. Markkinalahteena kaytetaan Kiinteistovalitysalan Keskusliitto Ry:n (KVKL) tarjoamaa hinta-
seurantapalvelua, joka sisaltda kiinteistovalittdjien antamaa hintatietoa toteutuneista yksittaisten
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asuntojen kaupoista Suomessa. Kauppa-arvoon tehdadn oikaisu kohteen kunnon, sijainnin tai
muiden ominaisuuksien perusteella.

Tuottoarvo

Tuottoarvoon arvostetaan kohteet, joihin kohdistuu arava- tai korkotukilainoihin perustuvia vuokra-
kayttdvelvoitteita ja jotka ovat myytavissa vain taloittain ja rajatulle ostajaryhmalle. Tuottoarvome-
netelméssa kaypéa arvo maaritetddn padomittamalla nettovuokratuotot aluekohtaisilla nettotuotto-
vaatimuksilla. Tuottoarvossa huomioidaan lisdksi tulevien korjausten vaikutus seka mahdollisten
korkotukien nykyarvo.

Hankintameno (Tasearvo)

Rakenteilla olevien kohteiden, pitk&n korkotuen kohteiden ja aravakohteiden hankintamenon arvi-
oidaan vastaavan niiden kaypaa arvoa. Aravakohteet ja pitkan korkotuen kohteet kirjataan alkupe-
raiseen hankintamenoon mahdollisilla arvonalentumisilla ja ennen IFRS-siirtymaa kertyneilla pois-
toilla vahennettyna.

Kayvan arvon hierarkia

Kayvan arvon méaarittdmiseen kaytettavien arvostusmenetelmien syottétiedot luokitellaan kolmelle
eri kypien arvojen hierarkiatasolle. Hierarkiatasot perustuvat syottotietojen lahteeseen.

Tason 1 syo6ttotiedot
Taysin samanlaisille sijoituskiinteistoille noteeratut (oikaisemattomat) hinnat toimivilla markkinoilla.
Tason 2 syottotiedot

Syottotiedot, jotka ovat muita kuin tasolle 1 kuuluvia noteerattuja hintoja ja jotka ovat havainnoita-
vissa sijoituskiinteistolle joko suoraan tai epasuorasti.

Tason 3 syoéttotiedot
Sijoituskiinteistda koskevat muut kuin havainnoitavissa olevat syottétiedot.

Kaypaan arvoon arvostettava sijoituskiinteistd luokitellaan kokonaisuudessaan samalle kaypien
arvojen hierarkian tasolle kuin alimmalla tasolla oleva syottétieto, joka on merkittava koko arvon-
maadrityksen kannalta. Kaikki Kojamon sijoituskiinteistot luokitellaan kaypien arvojen hierarkian
tasolle 3, koska havainnoitavissa olevia markkinatietoja ei ole ollut kaytettavissa kaypia arvoja
madritettiessa.
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Myytavéana olevaksi luokitellut sijoituskiinteistot

Mikali vuokrauskaytdssa olevan sijoituskiinteiston myynnin katsotaan olevan erittédin todennakoista,
kyseinen kiinteistd siirretd&n Sijoituskiinteistot -tase-erésta Myytavana olevat sijoituskiinteistot -
eraan. Talloin kiinteistdon kirjanpitoarvoa vastaavan maaran arvioidaan kertyvan paaasiassa Kiin-
teistbn myynnista sen sijaan, etta se kertyisi vuokrauskaytossa. Myytavana olevaksi luokittelu edel-
lytta&, etta myynti katsotaan erittéin todennakoiseksi ja:

e sijoituskiinteistd on valittomasti myytavissa nykyisessad kunnossaan yleisin ja tavan-
omaisin ehdoin

e johto on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston myyntisuunnitelmaan, ja Kojamo on kaynnis-
téanyt hankkeen ostajan loytamiseksi ja myyntisuunnitelman toteuttamiseksi

o Kkiinteistod markkinoidaan aktiivisesti hintaan, joka on kohtuullinen suhteessa sen kay-
paan arvoon

e myynnin odotetaan toteutuvan 12 kuukauden kuluessa luokittelusta.

Myytavana olevaksi luokitellut sijoituskiinteistdt arvostetaan kaypaan arvoon.

Vaihto-omaisuuskiinteistot

Vaihto-omaisuudeksi on luokiteltu ne myytavaksi tarkoitetut kohteet, jotka eivat sijaintinsa, kiinteis-
totyyppinsa tai kokonsa vuoksi vastaa yhtion tavoitteita. Kiinteisto siirretaan Sijoituskiinteisttt -tase-
erasta Vaihto-omaisuuskiinteistot -eraan, kun kiinteiston kayttétarkoitus muuttuu. Osoituksena tas-
td on myyntid varten tehtavan kunnostustyon aloittaminen. Mikali sijoituskiinteistda kunnostetaan
myyntia varten, sita kasitellaan vaihto-omaisuuskiinteisténa.

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintamenoon tai nettorealisointiarvoon sen mukaan, kumpi naista
on alempi. Nettorealisointiarvo on tavanomaisessa liiketoiminnassa saatavaksi arvioitu myyntihinta,
josta on vahennetty arvioidut myynnin toteuttamisesta aiheutuvat valttamattomat menot. Mikali
nettorealisointiarvo on kirjanpitoarvoa alhaisempi, kirjataan arvonalentumistappio.

Mikali vaihto-omaisuuskiinteisto siirretdan kaypaan arvoon arvostettavaksi sijoituskiinteistoksi, kiin-
teiston siirtopaivan kayvan arvon ja sen aikaisemman kirjanpitoarvon vélinen erotus kirjataan tu-
losvaikutteisesti vaihto-omaisuuden luovutusvoittoihin.

Kojamon vaihto-omaisuus sisaltda lahinna valmiita yksittaisia asuntoja, liiketiloja ja autopaikoitusti-
loja, jotka on tarkoitettu myytavaksi, mutta ovat myymatta tilinpaatoshetkella.

Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet

Aineelliset kayttbomaisuushyoddykkeet arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoon vahennettyna
kertyneilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisilla seka liséattyna perusparannuksista johtuvilla
aktivoiduilla menoilla. Kojamon aineelliset kayttbomaisuushytdykkeet koostuvat p&éasiassa ra-
kennuksista, maa-alueista ja koneista ja kalustosta.

Hankintamenoon sisallytetddn menot, jotka valittémasti aiheutuvat aineellisen kayttbomaisuuseran
hankinnasta. Mikali kayttbomaisuushyddyke koostuu useammasta osasta, joiden taloudelliset vai-
kutusajat ovat eripituiset, kukin osa k&sitellaan erillisend hyddykkeena. Talléin osan uusimiseen
littyvat menot aktivoidaan ja uusimisen yhteydessa mahdollinen jaljella oleva kirjanpitoarvo kirja-
taan pois taseesta. Aineellisten kayttbomaisuushyddykkeiden hankintaan saadut julkiset avustuk-
set vahennetdan kyseisen kayttdomaisuushytdykkeen hankintamenosta ja ne tuloutuvat omai-
suuseran taloudellisena vaikutusaikana pienentyneiden poistojen muodossa.
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Mydhemmin syntyvat menot, jotka johtuvat hyddykkeeseen tehtavista lisayksista, sen osan kor-
vaamisesta uudella tai hyddykkeen yllapidosta, kuten perusparannusmenot, sisallytetaan aineelli-
sen kayttbomaisuushyoddykkeen kirjanpitoarvoon vain, mikali on todennakoista, ettéd hyodykkee-
seen liittyva vastainen taloudellinen hyoty koituu Kojamon hyvaksi ja hyddykkeen hankintameno on
luotettavasti maadritettavissa. Huoltomenot, eli korjaus- ja kunnossapitomenot kirjataan tulosvaikut-
teisesti, kun ne toteutuvat.

Aineellisista kayttbomaisuushyddykkeista kirjataan poistot tasapoistoin niiden taloudellisen vaiku-
tusajan kuluessa. Maa-alueista ei kirjata poistoja, koska niilld katsotaan olevan rajoittamaton talou-
dellinen vaikutusaika.

Taloudellisen kayttéidn perusteella maaraytyvat suunnitelman mukaiset poistoajat ovat:

Rakennukset 67 vuotta
Rakennusten koneet ja laitteet 10 - 50 vuotta

Aineettomat oikeudet ja

pitkavaikutteiset menot 10 — 20 vuotta
Aktivoidut korjaukset 10 - 50 vuotta
Atk-laitteet ja —ohjelmat 4 — 5 vuotta
Toimistokoneet ja kalusteet 4 vuotta

Autot 4 vuotta

Aineellisen kayttbomaisuushyddykkeen myynneista ja luovutuksista syntyvat voitot ja tappiot kirja-
taan tuloslaskelmaan ja esitetaan liikketoiminnan muina tuottoina ja kuluina.

Aineettomat hytdykkeet

Aineeton hyddyke kirjataan taseeseen vain, kun omaisuuseran hankintameno on maaritettavissa
luotettavasti ja on todennakoista, ettd hyodykkeesta johtuva odotettavissa oleva taloudellinen hyoty
koituu Kojamon hyvéksi. Kaikki muut menot kirjataan kuluiksi, kun ne ovat syntyneet. Aineettomat
hyodykkeet arvostetaan alkuperdiseen hankintamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvonalentumisil-
la vahennettynd. Kojamon aineettomat hyddykkeet koostuvat lisensseista ja it-jarjestelmista. Ai-
neettomat hyddykkeet kirjataan kuluiksi tasapoistoina arvioituna taloudellisena vaikutusaikanaan.
Maéardaikaan sidotuista aineettomista hyddykkeista kirjataan poistot sopimuskauden kuluessa.
Aineettomien hyddykkeiden poistoajat ovat 4-5 vuotta.

Tutkimusmenot kirjataan kuluksi, kun ne ovat toteutuneet. Kehittdmismenot kirjataan aineettomaksi
hyodykkeeksi taseeseen, jos ne voidaan maarittaa luotettavasti, tuote tai prosessi on teknisesti ja
kaupallisesti toteutettavissa, siita todennékdisesti koituu vastaista taloudellista hy6tya, ja jos Koja-
molla on riittdvasti voimavaroja kehittdmistyon loppuun saattamiseen ja aineettoman omaisuuseran
kayttdamiseen tai myymiseen.

Omaisuuserén jaannosarvo, taloudellinen vaikutusaika ja poistomenetelma tarkistetaan vahintadan
jokaisen tilikauden lopussa ja tarvittaessa oikaistaan kuvastamaan taloudellisen hyédyn odotuksis-
sa tapahtuneita muutoksia.

Kojamon konsernitaseeseen ei siséltynyt liikearvoa esitettavilla kausilla.
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Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden arvonalentumiset

Kojamo arvioi vahintdén vuosittain, onko aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden arvonalentumi-
sista viitteita. Kaytannossa tarkastelu tapahtuu usein omaisuusryhmékohtaisesti. Mikali arvon alen-
tumisesta on viitteitd, maaritetddn omaisuuserasta kerrytettavissa oleva rahamaara.

Kerrytettavissa oleva rahamaara on joko omaisuuseran kaypa arvo vahennettyna luovutuksesta
johtuvilla menoilla tai sen kayttdarvo, sen mukaan kumpi niistd on suurempi. Kayttdarvo perustuu
kyseisestd omaisuuserasta saatavissa oleviin arvioituihin vastaisiin nettorahavirtoihin, jotka diskon-
tataan tarkasteluajankohtaan. Kerrytettavissa olevaa rahamaaraa verrataan omaisuuseran kirjanpi-
toarvoon, ja arvonalentumistappio kirjataan, jos kerrytettavissa oleva rahamééara on kirjanpitoarvoa
pienempi. Arvonalentumistappio kirjataan tulosvaikutteisesti. Arvonalentumistappion kirjaamisen
yhteydessa poistojen kohteena olevan omaisuuseran taloudellinen vaikutusaika arvioidaan uudel-
leen.

Arvonalentumistappio peruutetaan myohemmalla kaudella, jos olosuhteissa on tapahtunut muutos
ja hyddykkeen kerrytettavissa oleva rahamaaréa on noussut arvonalentumistappion kirjaamisajan-
kohdan jalkeen. Arvonalentumistappiota ei kuitenkaan peruuteta enempéaé, kuin mika hyodykkeen
kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumistappion kirjaamista. Liikearvosta kirjattua arvonalentumis-
tappiota ei voi peruuttaa missaan tilanteessa.

Rahoitusvarat ja —velat

Kojamo soveltaa 1.1.2018 alkaen uutta IFRS 9 Rahoitusinstrumentit —standardia, joka korvaa
aiemman ohjeistuksen IAS 39 Rahoitusinstrumentit —kirjaaminen ja arvostaminen. IFRS 9:n mu-
kaisesti rahoitusvarat ja —velat luokitellaan niistd saatavien rahavirtojen luonteen ja varoja hallin-
noivan liiketoimintamallin perusteella. Standardia ei sovelleta takautuvasti.

Konserni on luokitellut rahoitusvaransa jaksotettuun hankintamenoon kirjattaviin rahoitusvaroihin,
kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin seké kdypaan arvoon muihin laajan
tuloksen eriin kirjattaviin rahoitusvaroihin, joihin luokitellaan ainoastaan suojauslaskennan piiriin
kuuluvat johdannaissopimukset.

Luokittelumuutokset aiempaan esitetaan seuraavassa taulukossa:

Luokittelu Luokittelu Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
ME IAS 39 IFRS 9 31.12.2017 1.1.2018
Rahoitusvarat
Kéateiset varat Lainat ja muut saamiset Jaksotettu hankintameno 20,1 20,1
Sijoitukset
Rahastosijoitukset Myytévissa olevat rahoitusvarat Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti 46,1 46,1
Lainat ja saamiset Lainat ja muut saamiset Kéypéaan arvoon tulosvaikutteisesti 31 31
Muut osakkeet ja osuudet Myytavissa olevat rahoitusvarat Kéaypaan 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, naiden merkitsemiseen taseeseen ja
kirjaamiseen pois taseesta sek& arvostamiseen alla kuvattuja periaatteita. Rahoitusvarojen ja -
velkojen kaypien arvojen maarittamiseen liittyv& kaypien arvojen hierarkia on vastaava kuin kuvattu
konsernitilinpaatoksen liitetietojen kohdassa Kayvan arvon hierarkia.
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Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden maarittamista varten seuraaviin ryhmiin:

Rahoitusvarojen ryhméa Instrumentit Arvostusperiaate

1. Kaypéaan arvoon tulosvai- | a) Sijoitukset noteeraamat- Kaypa arvo, arvonmuutokset Kirja-
kutteisesti kirjattavat rahoi- tomiin osakkeisiin taan tulosvaikutteisesti

tusvarat b) Sijoitukset muihin instru-

mentteihin, joiden kdypé arvo
on luotettavasti méaéritetta-
vissa: rahastosijoitukset,
sijoitukset joukkovelkakirjoi-
hin

¢) Johdannaisinstrumentit:
korko- ja sdhkdjohdannaiset,
jotka eivat ole suojauslas-
kennassa

2. Jaksotettuun hankintame- | Myynti- ja lainasaamiset, Jaksotettu hankintameno
noon kirjattavat rahoitusvarat | maaraaikaistalletukset ja
vastaavat saamiset

3. Kaypaan arvoon muihin Johdannaiset, suojaus- Kaypa arvo, arvonmuutokset mui-
laajan tuloksen eriin kirjatta- laskennan alla den laajan tuloksen erien kautta
vat rahoitusvarat

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

Kojamo solmii johdannaissopimuksia pelkdstdan 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
kyseiselle 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 kiinteitéa tai maédritettavissa olevia, ne liittyvat
yksinomaan paaoman ja jaljella olevan pddoman koronmaksuun, eiké niita pideta kaupankayntitar-
koituksessa. Jaksotettuun hankintamenoon kirjataan rahoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovutta-
malla rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan velalliselle. Kojamon jaksotettuun hankintamenoon
kirjattavat rahoitusvarat koostuvat myyntisaamisista sek& muista saamisista.

Kaypaan arvoon muihin laajan tuloksen eriin kirjattavat rahoitusvarat

Johdannaissopimukset, joiden osalta IFRS 9:n Rahoitusinstrumentit-standardin mukaisesti suo-
jauslaskennan soveltamisedellytykset tayttyvat, kirjataan kdypaan arvoon muihin laajan tuloksen
eriin. Tarkempi selvitys alla kohdassa johdannaissopimukset ja suojauslaskenta.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

IFRS 9:n mukaisesti kirjattavien luottotappioiden arviointi perustuu odotettavissa oleviin luottotap-
pioihin. Menetelmassa huomioidaan luottoriskin mahdollinen kohoaminen. Arvonalentumismallia
sovelletaan jaksotettuun hankintamenoon kirjattaviin rahoitusvaroihin, joista merkittavimpana erana
ovat myyntisaamiset.

Arvonalentumistappio kirjataan valittomasti tulosvaikutteisesti. Mikali arvo myéhemmin palautuu,
oman paaoman ehtoisista instrumenteista arvonpalautuminen kirjataan oman pddoman eriin ja
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muista sijoituksista tulosvaikutteisesti. Arvonalentumismalli perustuu kokemusperédiseen arvioon
luottotappioista.

Rahoitusvelat luokitellaan seuraaviin ryhmiin:

Rahoitusvelkojen ryhméa Instrumentit Arvostusperiaate

Johdannaisinstrumentit; Kaypa arvo, arvonmuutokset Kirja-

korko- ja sahkéjohdannaiset, | taan tulosvaikutteisesti
jotka eivat ole suojauslas-

1. Kéaypaan arvoon tulosvai-
kutteisesti Kirjattavat rahoi-

tusvelat
kennassa
2. Jaksotettuun hankintame- | Eri velkakirjainstrumentit Jaksotettu hankintameno
noon kirjattavat rahoitusvelat
(muut rahoitusvelat)
3. Kaypaan arvoon muihin Johdannaiset, suojaus- Kaypa arvo, arvonmuutokset mui-
laajan tuloksen eriin kirjatta- | laskennan alla den laajan tuloksen erien kautta

vat rahoitusvelat

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat

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

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat (muut rahoitusvelat)

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut rahoitusvelat merkitaan kirjanpitoon alun perin kdypaan
arvoon. Lainojen hankinnasta valittomasti johtuvat transaktiomenot, kuten jarjestelypalkkiot, jotka
voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, véhennetdén lainan alkuperdisesta jaksotetusta hankintame-
nosta. Taman jalkeen muut rahoitusvelat arvostetaan efektiivisen koron menetelmalla jaksotettuun
hankintamenoon. Talléin saadun rahaméaaran ja takaisin maksettavan rahamaaran valinen erotus
merkitdan tulosvaikutteisesti rahoituskuluiksi laina-ajan kuluessa.

Kaypaan arvoon muihin tuloksen eriin kirjattavat rahoitusvelat

Johdannaissopimukset, joiden osalta IFRS 9:n Rahoitusinstrumentit-standardin mukaisesti suo-
jauslaskennan soveltamisedellytykset tayttyvat, kirjataan kdypaan arvoon muihin laajan tuloksen
eriin. Tarkempi selvitys alla kohdassa johdannaissopimukset ja suojauslaskenta.

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Kojamo kayttaa korkojohdannaisia suojautuakseen pitk&daikaisiin lainoihin kohdistuvien tulevien
korkovirtojen muutoksia vastaan ja valtaosaan korkojohdannaisista sovelletaan IFRS 9:n mukaista
rahavirran suojauslaskentaa. Kaikki suojausinstrumentit kirjataan taseessa Johdannaissopimuksiin
joko varojen tai velkojen puolelle. Suojauskohteet esitetaan taseessa pitk&aaikaisissa ja lyhytaikai-
sissa veloissa Lainat-erassa. Sahkdn hinnan muutoksista syntyvaa tuloksen vaihtelua rajoitetaan
sahkojohdannaisten avulla. Sahkdjohdannaisiin ei sovelleta IFRS 9:n mukaista suojauslaskentaa,
vaikka sopimukset solmitaan suojaustarkoituksessa.

Suojauslaskennan piirissa olevien johdannaisten kaypien arvojen muutokset kirjataan muihin laa-
jan tuloksen eriin siltd osin kuin suojaus on tehokas. Arvonmuutokset esitetddn oman padoman
kayvan arvon rahastossa. Korkojohdannaisten perusteella syntyvat korkomaksut kirjataan korkoku-
luihin. Markkinakorkojen ollessa negatiiviset, koronvaihtosopimuksissa voidaan joutua maksamaan
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seké kiinteda etta vaihtuvaa korkoa, jotka molemmat kirjataan korkokuluihin. Suojauksen tehoton
osuus kirjataan valittdmasti tuloslaskelman rahoituseriin. Omaan pédomaan kertyneet voitot tai
tappiot siirretaan tulosvaikutteisiksi samanaikaisesti suojatun eran kanssa.

Arvonmuutokset johdannaisista, joihin ei sovelleta suojauslaskentaa, kirjataan tulosvaikutteisesti
rahoituseriin.

Julkiset avustukset

Kojamo voi saada toimintaansa erilaisia avustuksia eri julkishallinnon tahoilta. Keskeisin julkisten
avustusten muoto on Valtiokonttorin myontamat korkotuki- ja aravalainat. Talléin Kojamo voi saada
valtion tukemiin kohteisiin matalakorkoista valtion tukemaa lainaa. Naiden lainojen todelliset netto-
korot voivat olla alhaisempia kuin markkinaehtoisten lainojen korkokulut olisivat. Julkisen tuen
kautta saatu korkohydty on siten IAS 20:n Julkisten avustusten kirjanpidollinen kasittely ja julkises-
ta tuesta tilinpaatdksessa esitettavat tiedot mukaisesti netotettu korkokuluihin, eikéa sita esiteta eril-
lisen erana korkotuotoissa.

Julkiset avustukset kirjataan, kun on kohtuullisen varmaa, etta ne tullaan saamaan ja etta Kojamo
tayttaa avustuksen saamisen ehdot. Julkiset avustukset kasitelladn osana kyseisen lainan efektii-
vista korkoa. Julkisten avustusten maara on tilikaudella ollut vahainen.

Vieraan padoman menot

Vieraan pddoman menot kirjataan yleensa rahoituskuluiksi silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet. Ehdot tayttaviin hyddykkeisiin, eli lahinnd Kojamon sijoituskiinteistéihin liittyvat vieraan
padaoman menot kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka johtuvat valittomasti edella mainittujen
hyodykkeiden hankinnasta tai rakentamisesta, sisallytetaan kuitenkin osaksi naiden hyddykkeiden
hankintamenoja. Vieraan paaoman menojen aktivointiperiaatteet on kuvattu tarkemmin konserniti-
linpaatdksen laatimisperiaatteiden kohdassa Sijoituskiinteistojen yleiset kirjaamis- ja arvostamispe-
riaatteet.

Oma paaoma

Oman paaoman ehtoinen instrumentti on mika tahansa sopimus, joka osoittaa oikeutta osuuteen
Kojamon varoista sen kaikkien velkojen vahentamisen jalkeen. Osakepddoma koostuu emoyrityk-
sen kantaosakkeista, jotka luokitellaan omaksi padomaksi. Uusien osakkeiden liikkeeseenlaskusta
valittdmasti johtuvat transaktiomenot kirjataan omaan paddoman saatujen maksujen vahennyserana
ja verovaikutuksilla oikaistuina.

Mikali jokin konserniin kuuluva yritys ostaa emoyrityksen osakkeita (omat osakkeet), maksettu vas-
tike ja hankinnasta valittomasti aiheutuvat transaktiomenot, verovaikutuksilla oikaistuna, vahenne-
taan emoyrityksen omistajille kuuluvasta omasta pdaomasta, kunnes osakkeet mitatdidaan tai ne
lasketaan uudelleen liikkeeseen. Jos kyseiset omat osakkeet myohemmin myydaan edelleen tai ne
lasketaan uudelleen liikkeeseen, saadut vastikkeet merkitdan suoraan emoyrityksen omistajille
kuuluvaan omaan paaomaan, vahennettyna liikkkeeseenlaskusta valittomasti johtuvilla transak-
tiomenoilla seka verojen osuudella.

Osingonjako emoyrityksen osakkeenomistajille merkitd&n velaksi konsernitaseeseen silla kaudella,
jonka aikana osingot hyvaksytaan yhtiokokouksessa.
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Varaukset ja ehdolliset velat
Varaus Kirjataan taseeseen kaikkien seuraavien edellytysten tayttyessa:

e Kojamolla on oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoite aikaisemman tapahtuman
seurauksena

¢ maksuvelvoitteen toteutuminen on todennakoista

e velvoitteen maara voidaan arvioida luotettavasti

Varauksia voi aiheutua muun muassa uudelleenjarjestelysuunnitelmista, tappiollisista sopimuksista
tai ymparist6-, oikeudenkaynti- ja verovelvoitteista. Kojamon varaukset 31.12.2018 koostuvat Lumo
Kodit Oy:n (VVO Rakennuttaja Oy:n) perustajarakennuttamisen 10-vuotisvastuuvarauksista. N&i-
den suuruus perustuu Kojamon kokemusperdiseen tietoon menoista, jotka ovat syntyneet kyseis-
ten vastuiden toteutuessa.

Varauksena kirjattava maara vastaa johdon parasta arviota menoista, joita olemassa olevan vel-
voitteen tayttdminen edellyttda raportointikauden paattymispaivand. Jos osasta velvoitetta on
mahdollista saada korvaus joltakin kolmannelta osapuolelta, korvaus kirjataan erilliseksi omai-
suuseraksi, kun korvauksen saaminen on kaytanndssa varmaa.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapahtumien seurauksena syntynyt mahdollinen velvoite, jonka
olemassaolo varmistuu vasta konsernin maardysvallan ulkopuolella olevan epavarman tapahtu-
man realisoituessa (esimerkiksi keskenerdisen oikeusprosessin lopputulos). Ehdolliseksi velaksi
katsotaan myds sellainen olemassa oleva velvoite, joka ei todennékdisesti edellytd maksuvelvoit-
teen tayttamistd, tai jonka suuruutta ei voida maarittdd luotettavasti. Ehdollinen velka esitetaan
litetietona.

Liikevaihto ja tuloutusperiaatteet

Kojamon liikevaihto koostuu vuokratuotoista ja kayttékorvauksista. Liikevaihto on oikaistu valillisilla
veroilla ja myynnin oikaisuerilla. Lisaksi Kojamo kirjaa tuottoja sijoituskiinteistdjen myynneista seka
rahoitustuottoja.

Kojamon liikevaihto muodostuu paaosin sijoituskiinteistdjen vuokraustuotoista. Sijoituskiinteistdjen
vuokrasopimukset, joissa Kojamo on vuokralle antajana, luokitellaan muiksi vuokrasopimuksiksi,
silla ndissa sopimuksissa Kojamo pitaa itsellaédn merkittdvan osan omistukselle ominaisista eduista
ja riskeista. Paéosa vuokrasopimuksista on solmittu toistaiseksi voimassa oleviksi. Muista vuokra-
sopimuksista kertyvat vuokratuotot tuloutetaan tasaisesti vuokrakaudelle. Kojamolla vuokran anta-
jana ei ole sellaisia vuokrasopimuksia, jotka luokiteltaisiin rahoitusleasing-sopimuksiksi.

Vuokrasopimuksiin liittyen Kojamo veloittaa kayttokorvauksia, jotka kertyvat paaasiassa vesi- ja
saunamaksuista. Nama tuotot tuloutetaan suoriteperiaatteen mukaisesti.

Korkotuotot kirjataan efektiivisen koron menetelmalld ja osinkotuotot silloin, kun maksun saami-
seen on syntynyt oikeus.

Olemassa oleva Kojamon omistama kiinteistd katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat mer-
kittavat riskit ja hyodyt ovat siirtyneet Kojamolta ostajalle. T&ma toteutuu yleensa osakkeiden maa-
raysvallan siirtyessa. Tuotot kiinteistdjen myynneistd esitetddn tuloslaskelmassa sijoituskiinteisto-
jen luovutusvoitot ja —tappiot kohdassa.

Myyntituotot asiakassopimuksista

Konsernin myyntituotot koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin perustuvista vuokratuotoista, joihin
sovelletaan IFRS-s&&nndstdn mukaisesti IAS 17-standardia. IFRS 15:n soveltamisalaan sisaltyvat
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konsernin liiketoiminnassa yllapito- ja palvelutuotot, joita ovat vuokralaisilta perittavat kayttokor-
vaukset. Erittely tuotoista on liitetieto 2:ssa. Standardin kayttéonotto 1.1.2018 ei vaatinut Kojamon
osalta muutoksia tuloutuskaytantoihin.

Liiketoiminnan muut tuotot

Liiketoiminnan muut tuotot sisaltavat muut kuin varsinaiseen liiketoimintaan liittyvat tuotot. Tallaisia
eria ovat mm. aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot ja perintéatoiminnan tuotot.

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto saadaan vahentamalla liikevaihdosta kiinteistojen yllapitokulut ja korjauskulut.
Naita ovat kiinteiston saannénmukaisesta ja jatkuvasta hoidosta aiheutuvat huolto- ja vuosikor-
jauskulut ja ne kirjataan valittémasti tuloslaskelmaan.

Liikevoitto

IAS 1 Tilinpaatoksen esittdminen -standardi ei maarittele liikevoiton kasitetta. Kojamossa liikevoitto
maaritetddn nettosummaksi, joka muodostuu, kun nettovuokratuottoihin lisataan liikketoiminnan
muut tuotot, vahennetaan myynnin ja markkinoinnin, hallinnon ja liiketoiminnan muut kulut, osuus
osakkuusyritysten tuloksesta, poistot ja arvonalentumiset seka lisataan/vahennetaan voitot/tappiot
sijoituskiinteistdjen  luovutuksista ja kaypddn arvoon arvostamisesta sekd vaihto-
omaisuuskiinteistdjen luovutuksista. Kaikki muut kuin edelld mainitut tuloslaskelmaerét esitetaan
likevoiton alapuolella. Johdannaisinstrumenttien kaypien arvojen muutokset sisaltyvat liiketulok-
seen, mikali ne syntyvat liiketoimintaan liittyvista eristd; muuten ne on kirjattu rahoituseriin.

Tydsuhde-etuudet
Kojamon tydsuhde-etuuksiin sisaltyvat seuraavat:

lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet

tydsuhteen paattymisen jalkeiset etuudet

tydsuhteen paattdmiseen liittyvat etuudet (irtisanomisen yhteydessa suoritettavat etuudet)
muut pitkaaikaiset tydsuhde-etuudet.

osakeperusteiset maksut

Lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet

Palkat, palkkiot sekd luontaisedut, vuosilomat ja bonukset sisaltyvat lyhytaikaisiin tydsuhde-
etuuksiin, ja ne kirjataan sille kaudelle, jolla kyseinen ty6 on suoritettu. Kojamon henkildstd kuuluu
vuosipalkkiojarjestelmén piiriin, joka perustuu sek& yhtion yhteisten etté henkilékohtaisten tavoit-
teiden saavuttamiseen.

Tybsuhteen paattymisen jalkeiset etuudet (eldkejarjestelyt)

Tybsuhteen péaattymisen jalkeiset etuudet maksetaan saajilleen tyosuhteen paattymisen jalkeen.
Kojamossa ndma etuudet koostuvat elakkeistd. Kojamon elékejarjestelyt on hoidettu ulkopuolisissa
elakevakuutusyhtidissa.

Elakejarjestelyt luokitellaan joko maksu- tai etuuspohjaisiksi jarjestelyiksi. Kojamolla on vain mak-
supohjaisia jarjestelyja. Maksupohjaisella jarjestelylla tarkoitetaan elakejarjestelyd, jossa Kojamo
maksaa kiinteitd maksuja erilliselle yksikdlle, eikéd Kojamolla ole oikeudellisia tai tosiasiallisia vel-
voitteita lisamaksujen suorittamiseen, jos maksujen saajataholla ei ole riittavasti varoja kaikkien
elake-etuuksien maksamiseen. Muut kuin maksupohjaiset elékejérjestelyt ovat etuuspohjaisia jar-
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jestelyja. Maksuponhijaisiin jarjestelyihin suoritetut maksut kirjataan tulosvaikutteisesti niille kausille,
joita ne koskevat.

Tybsuhteen paattamiseen liittyvat etuudet

Tybsuhteen paattamiseen liittyvat etuudet eivat perustu tydsuoritukseen, vaan tydsuhteen paatty-
miseen. Nama koostuvat irtisanomiskorvauksista. Tydsuhteen paattamiseen liittyvat etuudet aiheu-
tuvat joko Kojamon paatoksesta paattaa tyosuhde tai tyontekijan paatoksestd hyvaksyd Kojamon
tarjoamat etuudet vastikkeeksi tydsuhteen paattamisesta.

Muut pitkaaikaiset tyésuhde-etuudet

Kojamolla on koko henkiléston kattava palkkiojarjestely, jossa henkildstolla on oikeus saada etuuk-
sia tiettyjen palveluvuosien tayttyessa. Jarjestelysta johtuvan velvoitteen diskontattu nykyarvo mer-
kitdan taseeseen velaksi raportointikauden paattymispaivana.

Osakeperusteiset maksut

Kojamolla on kaytdssa johdon pitkaaikainen osakepohjainen kannustinjarjestelma. Palkkio maaray-
tyy Kojamon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suhteessa konsernin strategisiin
tavoitteisiin. Palkkio jaksotetaan kulloisenkin ansaintajakson ajalta Kojamon tulokseen seka kirja-
taan toisaalta kulukirjausta vastaava oman paaoman lisays.

Muut vuokrasopimukset
Kojamo vuokralle ottajana

Vuokrasopimukset, joissa omistajalle ominaiset riskit ja edut jaavat olennaisilta osin vuokralle anta-
jalle, kasitelladan muina vuokrasopimuksina. Muiden vuokrasopimusten perusteella suoritettavat
vuokrat kirjataan kuluksi tulosvaikutteisesti tase-erind vuokra-ajan kuluessa. Lisatietoja Kojamon
muista vuokrasopimuksista on esitetty konsernitilinpdatoksen liitetiedossa 26 Muut vuokrasopi-
mukset.

Tuloverot
Kirjaamis- ja arvostamisperiaatteet

Tuloslaskelman verokulu koostuu tilikauden verotettavaan tuloon perustuvasta verosta ja lasken-
nallisten verovelkojen ja -saamisten muutoksesta. Tuloverot kirjataan tulosvaikutteisesti, paitsi sil-
loin kun ne liittyvat suoraan omaan pd&domaan Kirjattuihin eriin tai muihin laajan tuloksen eriin. Tal-
I6in myds vero kirjataan kyseisiin eriin.

Kauden verotettavaan tuloon perustuva vero lasketaan Suomen verolainsdddannén mukaan maa-
raytyvan verotettavan tulon ja voimassaolevan verokannan tai tilinpdatospaivddn mennessa kay-
tanntdssd hyvaksytyn verokannan perusteella. Veroa oikaistaan mahdollisilla edellisiin tilikausiin
liittyvill& veroilla.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat kirjataan paasaantoisesti kaikista varojen seka velkojen kir-
janpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen valisista véliaikaisista eroista velkamenetelm&n mukai-
sesti. Tasta padsaannostd poikkeuksena ovat IAS 12.15 b:n yksittdisten omaisuuserien hankinnat.
Kojamossa naitd omaisuuseria ovat sellaiset sijoituskiinteistohankinnat, jotka eivat tayta liikketoi-
minnan maaritelmaa ja ne luokitellaan siten omaisuuserien hankinnoiksi.

Konsernin merkittavin valiaikainen ero syntyy konsernin omistamien sijoituskiinteistdjen kaypien
arvojen ja verotuksellisten arvojen (verotuksessa poistamattoman jaanndsarvon) vélisesta erosta.
Alkuperéisen kirjaamisen jalkeen sijoituskiinteistd arvostetaan kdypéaan arvoon tulosvaikutteisesti
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raportointikauden paattyessa. Muita valiaikaisia eroja syntyy esimerkiksi rahoitusinstrumenttien
kaypaan arvoon arvostamisesta.

Laskennallinen verosaaminen kirjataan vain siihen maaraan asti kuin on todennakagista, etta Koja-
molla on kaytettavissa verotettavaa tuloa, jota vastaan valiaikaiset erot pystytddan hyddyntamaan.
Laskennallisen verosaamisen kirjaamisedellytykset arvioidaan jokaisen raportointikauden paatty-
mispaivané. Laskennalliset verovelat kirjataan yleensa taseeseen taysimaaraisina.

Laskennalliset verot maariteta&n kayttaen niita verokantoja (ja verolakeja), jotka todennakoisesti
ovat voimassa veron maksuhetkella. Verokantana kaytetddn raportointikauden paattymispaivana
voimassaolevia verokantoja tai tilikautta seuraavan vuoden verokantoja, mikali ne on kaytanndssa
hyvaksytty raportointikauden paattymispaivadn mennessa.

Johdon harkintaa edellyttavat laatimisperiaatteet ja arvioihin liittyvéat keskeiset epavarmuus-
tekijat
Tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden soveltamiseen liittyva johdon harkinta

IFRS-tilinpaatoksen laatiminen edellyttdd Kojamon johdon tekevan sekd harkintaan perustuvia
ratkaisuja tilinpaatoksen laatimisperiaatteita soveltaessaan etta arvioita ja oletuksia, jotka vaikutta-
vat raportoitavien varojen, velkojen, tuottojen ja kulujen méaariin seka esitettaviin liitetietoihin.

Johdon tekemat harkintaan perustuvat ratkaisut vaikuttavat laatimisperiaatteiden valintaan ja nii-
den soveltamiseen. Tama koskee erityisesti niitd tapauksia, joissa voimassaolevassa IFRS-
normistossa on vaihtoehtoisia kirjaamis-, arvostamis- tai esittémistapoja.

Kojamon johdon taytyy tehda harkintaan perustuvia ratkaisuja noudattaessaan seuraavia tilinpaa-
toksen laatimisperiaatteita:

Kiinteistdjen luokittelu:

Kojamo luokittelee kiinteistbkantansa sijoituskiinteistéihin, vaihto-omaisuuskiinteistoihin tai Myyta-
vana oleviin sijoituskiinteistéihin edella kuvattujen periaatteiden mukaisesti. Esimerkiksi sen maarit-
tdminen, milloin myynnin katsotaan olevan erittdin todennékaoista eri tilanteissa, edellyttdd johdolta
harkinnan kayttéa. Luokittelulla on vaikutusta tilinpdatokseen, silla Kojamon hallussa olevan kiin-
teiston kayttotarkoituksen luonne vaikuttaa vaadittavan IFRS-tilinpaatésinformaation sisaltoéon.

Pitkaaikaisten tontinvuokrasopimusten luokittelu:

Pitkaaikaiset tontinvuokrasopimukset luokitellaan rahoitusleasingsopimuksiksi tai muiksi vuokraso-
pimuksiksi. Kyseiset Kojamon eri kuntien kanssa solmimat vuokrasopimukset on analysoitu ja ta-
man perusteella Kojamo on katsonut, ettd ne ovat luonteeltaan muita vuokrasopimuksia. Tama
perustuu siihen, ettd johdon nakemyksen mukaan naihin vuokrausjarjestelyihin liittyvat merkittavat
riskit ja edut eivat siirry Kojamolle. Lisatietoja Kojamon muista vuokrasopimuksista on esitetty kon-
sernitilinpaatoksen liitetiedoissa 26 Muut vuokrasopimukset.

Liiketoimintahankinnat ja omaisuuserien hankinnat:

Sijoituskiinteistdjen hankinnat luokitellaan joko omaisuuseréan tai -erien hankinnoiksi (IAS 40) tai
liketoimintojen yhdistamiseksi (IFRS 3). Mikali sijoituskiinteiston hankintaan liittyy kiinteiston lisaksi
my0ds muita toimintoja, katsotaan kyseessa olevan liiketoimintojen yhdistaminen.

Laskennalliset verosaamiset:

Sen ratkaiseminen, kirjataanko laskennallinen verosaaminen taseeseen, edellyttdd johdon harkin-
taa. Laskennallinen verosaaminen kirjataan siihen maaraan asti kuin on todennékaista, ettd Koja-
molle syntyy tulevaisuudessa verotettavaa tuloa, jota vastaan vahennyskelpoiset véliaikaiset erot
tai verotukselliset vahvistetut tappiot voidaan hyddyntaa. Aiemmalla raportointikaudella kirjattu las-
kennallinen verosaaminen kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi, mikali Kojamon ei arvioida kerrytta-
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van riittavasti verotettavaa tuloa, jotta laskennallisen verosaamisen perusteena olevat valiaikaiset
erot tai vahvistetut tappiot voidaan hyddyntaa.

Laskennallisten verojen kirjaamisperiaate:

Kaypaan arvoon arvostettavista sijoituskiinteistdista laskennallinen vero méaaritetddn paasaantoi-
sesti olettaen, ettd valiaikainen ero purkautuu myynnin kautta. Kojamo voi yleensa luopua sijoitus-
kiinteistostdan joko myymalla sen kiinteisttmuodossa, tai myymalla kyseisen yhtién, kuten asunto-
osakeyhtion osakkeet.

Laskennallisten verojen alkuperaista kirjaamista koskeva poikkeus:

Laskennalliset verosaamiset ja -velat kirjataan padsaantoisesti kaikista varojen seka velkojen Kkir-
janpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen valisista valiaikaisista eroista. Tasta padsaannosta poik-
keuksena ovat yksittaisten sijoituskiinteistdjen hankinnat, joiden ei katsota tayttavan IFRS 3:n tar-
koittamaa liiketoiminnan maaritelmaa. Talldin ne luokitellaan omaisuuserien hankinnoiksi, jolloin
laskennallista veroa ei merkita taseeseen alkuperaisen kirjaamisen yhteydessa. Siten ylla kuvattu
kiinteistdhankintojen luokittelu vaikuttaa myds laskennallisten verojen kirjaamiseen.

Arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat

Arviot ja niihin liittyvat oletukset perustuvat Kojamon aikaisempiin kokemuksiin ja muihin tekijoihin,
kuten tulevaisuuden tapahtumia koskeviin odotuksiin. Naiden katsotaan edustavan johdon parasta
nakemysta tarkasteluhetkella ja olevan kohtuullisia olosuhteet huomioon ottaen. On mahdollista,
ettd toteumat poikkeavat tilinpdattksessa kaytetyista arvioista ja oletuksista. Arvioita ja niihin liitty-
via oletuksia tarkastellaan jatkuvasti. Kirjanpidollisten arvioiden muutokset kirjataan, silla kaudella,
jolla arviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee vain kyseista kautta. Mikali arvion muutos kos-
kee seka kyseista kautta, ettd myéhempia kausia, arvion muutos kirjataan vastaavasti seka kysei-
selle kaudelle etta tuleville kausille.

Alla on mainittu ne merkittavimmat tilinpaatdoksen osa-alueet, joissa johto on kayttanyt edella kuvat-
tua harkintaa sek& ne tulevaisuutta koskevat oletukset ja sellaiset raportointikauden paattymispai-
van arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat, jotka aiheuttavat merkittdvan riskin Kojamon
varojen ja velkojen kirjanpitoarvojen muuttumisesta olennaisesti seuraavan tilikauden aikana.

Arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat koskevat seuraavaa tilinpaatoksen osa-aluetta:
Sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen maarittaminen:

Kojamon konsernitilinpaatoksessa sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen maarittaminen on se kes-
keisin osa-alue, johon liittyy vaikutuksiltaan suurimpia kaytetyisté arvioista ja oletuksista johtuvia
epavarmuustekijoita. Sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen maarittdminen edellyttdd merkittavia joh-
don arvioita ja oletuksia. Arvioita ja oletuksia liittyy erityisesti kauppa-arvojen vertailtavuuteen suh-
teessa arvioitavana olevaan kohteeseen seka tuottovaatimusten, vajaakayton ja vuokratason tule-
vasta kehityksesta. Lisatietoja Kojamon sijoituskiinteistdjen kaypien arvojen maarittamisesta on
esitetty konsernitilinpaatoksen liitetiedoissa 10 Sijoituskiinteistét.

Kojamo kayttaa arvostusmenetelmid, jotka ovat kyseisissa olosuhteissa asianmukaisia ja joita var-
ten on saatavilla riittavasti tietoa kaypien arvojen maarittamiseksi. Kojamo pyrkii kayttdmaan mah-
dollisimman paljon merkityksellisida havainnoitavissa olevia syottotietoja ja mahdollisimman vahén
muita kuin havainnoitavissa olevia sy6ttotietoja.

Rahoitusinstrumenttien kaypien arvojen ja arvonalentumisen maarittAminen:

Jos rahoitusinstrumentille ei ole aktiivisia markkinoita, joudutaan kayttamaan harkintaa kayvan
arvon ja arvonalentumisen maarittdmisessa. Joissain korkojohdannaisissa saatetaan kayttaa ulko-
puolisia markkina-arvostuksia. Arvonalentumista harkitaan, jos arvonalentuminen on merkittava tai
pitkadaikainen. Mikali arvonalentumistappion maara pienenee jollakin myéhemmalla tilikaudella ja
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vahennyksen voidaan katsoa liittyvan arvonalentumisen kirjaamisen jalkeiseen tapahtumaan, ar-
vonalentuminen perutaan. Lisatietoja Kojamon rahoitusinstrumenteista on esitetty konsernitilinpaa-
toksen liitetiedoissa 14 Rahoitusvarojen ja —velkojen arvot luokittain.

Tilikaudella kayttoonotetut uudet standardit ja tulkinnat

Kojamo on ottanut IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista kayttoon 1.1.2018. Liiketoiminnan
luonteesta johtuen standardimuutoksella ei ole merkittdvaa vaikutusta Kojamon konsernitilinpaa-
tokseen. Kojamon myyntituotot koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin perustuvista vuokratuotois-
ta, joihin sovelletaan IAS 17-standardia. Liitetiedossa 2. Segmentti-informaatio on esitetty erittely
asiakassopimuksien myyntituotoista.

Kojamon tilikauden kiinteistéverojen kirjaamisessa on siirrytty soveltamaan IFRIC 21 Julkiset mak-
sut-tulkintaa. Tulkinnan mukaan kiinteistoverot kirjataan tuloslaskemassa kuluiksi niiden maaray-
tymishetkelld, eika niita jaksoteta eri vuosineljnneksille. Vertailutiedot on muutettu vastaamaan
nykyista kaytantéa. Muutos ei vaikuta koko tilikauden tulokseen eika yhtién antamiin nakymiin.

Seuraavilla tilikausilla sovellettavat uudet ja uudistetut standardit seka tulkinnat

IASB on julkistanut uusia ja uudistettuja standardeja ja tulkintoja, joiden soveltaminen on pakollista
1.1.2019 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla. Kojamo ei ole soveltanut kyseisia standardeja ja tulkin-
toja tdmén konsernitilinpaatoksen laadinnassa. Kojamo ottaa ne kayttoon kunkin standardin ja tul-
kinnan voimaantulopéivasta lahtien, tai mikali voimaantulopéiva on muu kuin tilikauden ensimmai-
nen paiva, voimaantulopaivaa seuraavan tilikauden alusta lukien.

Uusi IFRS 16 Vuokrasopimukset (sovellettava 1.1.2019 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla): Stan-
dardi korvaa nykyisin sovellettavan IAS 17-standardin ja siihen liittyvat tulkinnat. IFRS 16-
standardi edellyttdéa vuokralle ottajilta vuokrasopimusten merkitsemista taseeseen vuokranmaksu-
velvoitteena sekéa siihen liittyvdnd omaisuuserdnd. Taseeseen merkitseminen muistuttaa paljon
IAS 17:n mukaista rahoitusleasingin kirjanpitokasittelya. Taseeseen merkitsemisesta on kaksi hel-
potusta, jotka koskevat lyhytaikaisia enintddn 12 kuukautta kestavia vuokrasopimuksia seka arvol-
taan enintddn USD 5 000 olevia hyddykkeitd. Vuokralle antajien kirjanpitokasittely tulee sailymaan
suurelta osin nykyisen IAS 17:n mukaisena. Kojamo on selvittanyt IFRS 16 Vuokrasopimukset
voimaantulon vaikutukset. Standardi tuo nykyisin IAS 17 mukaan muina vuokrasopimuksina kasi-
tellyt tonttien vuokrasopimukset konsernin taseeseen. Kojamo ottaa standardin kayttéén 1.1.2019
ja se kasvattaa konsernin sijoituskiinteistdjen arvoa ja vierasta padomaa noin 60 miljoonaa euroa.
Arviossa on otettu huomioon tilinpdatéshetken vuokratonttivaranto ja nykyiset sopimusehdot. Ko-
jamo soveltaa standardin kayttdonoton osalta yksinkertaistettua l&ahestymistapaa eika nain ollen
oikaise vertailutietona esitettavan tilikauden tietoja.

Kojamo on selvittdnyt IFRIC 23 —tulkinnan Ep&varmat veropositiot vaikutuksia. Tulkinta tulee
voimaan 1.1.2019 ja silla ei arvioida olevan vaikutusta Kojamon konsernitilinpaatokseen.

Muiden muutettujen standardien ja tulkintojen kayttbonotolla ei odoteta olevan merkittavia vaiku-
tuksia Kojamon tilinp&atoksiin niiden kayttéénoton yhteydessa.

2. Toimintasegmentti-informaatio

Toimintasegmentti on konsernin osa, joka harjoittaa liiketoimintaa, josta se voi saada tuottoja ja
josta voi aiheutua kuluja, josta on saatavilla erillistd taloudellista informaatiota ja jonka toiminnan
tulosta Kojamon ylin operatiivinen paatoksentekija saanndllisesti tarkastelee tehdékseen paatoksia
resurssien kohdistamisesta kyseiselle segmentille ja arvioidakseen sen tuloksellisuutta.
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Kojamon liiketoiminta on jaettu kahteen segmenttiin, Lumo- ja VVO -liiketoimintaan.

Lumo -liiketoimintaan kuuluvat konsernin emoyhtié Kojamo Oyj ja konserniyhtidista Lumo Kodit Oy,
Lumo Vuokratalot Oy ja Kojamo Palvelut Oy sekd ne muut konserniyhti6t, joiden omistamiin asun-
toihin kohdistuvat arava- ja korkotukilainsaadantoon liittyvat vuokranmaarityksen rajoitukset paat-
tyvat vuoden 2020 loppuun mennessa. Osaan Lumo -liiketoimintaan kuuluvasta asunto-
omaisuudesta kohdistuu aravalainsdadantdon liittyvia kohdekohtaisia rajoituksia.

VVO -liiketoimintaan kuuluvat ne konserniyhtiot, joiden omistamiin asuntoihin kohdistuvat arava- ja
korkotukilainsdadantoon liittyvat vuokranmaarityksen rajoitukset paattyvat vuoden 2020 jalkeen.
VVO -liiketoimintaan kuuluvissa yhtiéssa on voitonjakorajoite ja niist voidaan tulouttaa neljan pro-
sentin tuotto omistajan yhteisoon sijoittamille Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARAN vah-
vistamille alkuperaisille omille varoille. Tuotontuloutusrajoitusten piiriin kuuluvien yhtiéiden vuotui-
sesta tuloksesta tuloutettavissa oleva tuotto on yhteensad noin 0,2 miljoonaa euroa. VVO -
liketoimintaan sisaltyvista asunnoista osaan ei kohdistu aravalainsdadantoon liittyvia kohdekohtai-
sia rajoituksia.

Toimintasegmentti-informaation laatimisperiaatteet ovat samat kuin konsernin laatimisperiaatteet.

Konserniyhdistelytoimenpiteet sisdltavat pddasiassa konsernin yhteisien toimintojen kuluja, varoja
ja velkoja.

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

Lumo VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-12/2018 1-12/2018 toimenpiteet 1-12/2018
Vuokratuotot 343,3 11,4 0,1 354,8
Muut kiinteistdjen tuotot 4.0 0,1 -0,1 4.0
Siséinen liikevaihto 0,2 0,0 -0,2
Liikevaihto 347,6 11,5 -0,2 358,8
Kiinteistojen yllapitokulut -86,3 -3,2 0,0 -89,5
Korjaukset -33,8 -1,6 -35,4
Nettovuokratuotto 2275 6,7 -0,2 234,0
Hallinnon kulut -37,4 -1,4 0,2 -38,6
Liiketoiminnan muut tuotot 2,0 0,0 2,1
Liiketoiminnan muut kulut -1,0 0,0 -1,0
Sijoituskiinteisttjen luovutusvoitot ja
-tappiot 2,0 -0,9 1,0
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja
-tappiot 0,1 0,1
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon
arvostamisesta 127,5 127,5
Poistot ja arvonalentumiset -0,8 -0,8
Liikevoitto 319,8 54 -0,9 324,2
Rahoitustuotot 3,2
Rahoituskulut -50,3
Rahoitustuotot ja -kulut -47,1
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,2
Voitto ennen veroja 277,3
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -34,1
Laskennallisten verojen muutos -21,4
Tilikauden voitto 221,8
Investoinnit 364,4 0,8 365,2
Sijoituskiinteistot 5037,7 55,6 0,0 5093,2
Osuudet osakkuusyrityksista 2,2 2,2
Rahavarat 149,9 0,2 150,1
Muut varat 246,0 12,1 -18,2 239,9
Varat yhteensa 5435,7 67,9 -18,2 5485,4
Korolliset velat 2 464,0 39,2 -17,7 2 485,5
Muut velat 635,4 6,5 -0,2 641,7
Velat yhteensa 3099,4 45,7 -17,9 3127,2
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Konserni-

Lumo VWO yhdistely- Konserni
M€ 1-12/2017 1-12/2017 toimenpiteet 1-12/2017
Vuokratuotot 304,8 30,0 0,3 335,1
Muut kiinteistéjen tuotot 1,9 0,2 -0,3 1,9
Sisainen liikevaihto 0,5 0,1 -0,6 0,0
Liikevaihto 307,2 30,4 -0,6 337,0
Kiinteist6jen 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
Sijoituskiinteisttjen luovutusvoitot ja
-tappiot 2,5 2,5
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja
-tappiot 0,0 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon
arvostamisesta 126,2 0,0 126,2
Poistot ja arvonalentumiset -1,1 -1,1
Liikevoitto 295,2 11,8 0,0 307,0
Rahoitustuotot 5,0
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 1249 0,9 4706,5
Osuudet osakkuusyrityksista 1,7 1,7
Myytavana 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 velat 2237,7 148,7 -103,4 2283,0
Muut velat 607,5 14,6 -0,2 621,9
Velat yhteensa 2845,1 163,4 -103,6 2904,9



Segmenttikohtainen erittely asiakassopimuksien myyntituotoista:
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Konserni-
Lumo VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-12/2018 1-12/2018 toimenpiteet 1-12/2018
Vuokratuotot 343,5 11,4 -0,1 354,8
Vesimaksut 3,1 0,0 3,1
Saunamaksut 0,7 0,0 0,7
Yhteensa 347,2 11,5 -0,1 358,6
Konserni-
Lumo VWO 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
Yhteensa 306,8 30,2 -0,3 336,7

3. Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja —tappiot ja Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot

M€ 1-12/2018 1-12/2017
Sijoituskiinteisttjen luovutusvoitot 2,1 3,0
Sijoituskiinteistojen luovutustappiot -1,1 -0,5
Yhteensa 1,0 2,5

Vuonna 2018 ostettiin OP Ryhmaan kuuluvilta kiinteistérahastoilta 981 asuntoa ja 68 asuntoa kau-
palla, jossa myyjana oli Henna ja Pertti Niemiston kuvataidesdatio — ARS FENNICA sr. Tilikauden
aikana myytiin yhteensa 1 908 asuntoa, joista 1 594 asuntoa myytiin Morgan Stanley Real Estate
Investingin hallinnoimalle kiinteistérahastolle, Renger Investment Managementille ja Premico

Groupille.

Vuonna 2017 merkittavimpana sijoituskiinteistéjen myyntina toteutettiin 1 344 asunnon myynti
Avant Capital Partnersin hallinnoimalle yhtidlle.

Liiketoiminnan muut tuotot

(3 1-12/2018 1-12/2017
Rakennuttamisen tuotot 0,1 0,2
Kéayttbomaisuuden myyntivoitot 0,0 0,0
Perintatoiminnan tuotot 1,8 15
Muut tuotot 0,2 0,3
Yhteensa 2,1 2,0
Liiketoiminnan muut kulut

M€ 1-12/2018 1-12/2017
Rakennuttamisen kulut 1,0 0,4
Liiketoiminnan muut kulut 0,9
Yhteensa 1,0 1,3



Tilintarkastajan palkkiot

ME 1-12/2018 1-12/2017
KPMG Oy Ab

Tilintarkastuspalkkiot 0,3 0,2
Veroneuvonta 0,1
Neuvontapalvelut 0,2 0,1
Yhteensa 0,4 0,3

4. Tyobsuhde-etuuksista aiheutuvat kulut

M€ 1-12/2018 1-12/2017
Palkat 16,8 15,3
Maksupohjaiset eléakekulut 4,2 3,1
Muut henkilésivukulut 0,5 0,6
Yhteensa 21,5 19,0
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Kojamon henkiléstd kuuluu vuosipalkkiojarjestelmén piiriin, joka perustuu seka yhtion yhteisten,

ettd henkilokohtaisten tavoitteiden saavuttamiseen.

Johdon tydsuhde-etuudet esitetaan liitetiedossa 29 Lahipiiritapahtumat.

31.12.2018 31.12.2017
Konsernin henkilokunta keskimaarin tilikaudella 319 310
5. Poistot ja arvonalentumiset
Poistot hyddykeryhmittain
MeE 1-12/2018 1-12/2017
Aineettomat hyddykkeet 0,2 0,4
Aineelliset kayttbomaisuushyodykkeet 0,7 0,7
Yhteensa 0,8 1,1

Aineellisista tai aineettomista hyddykkeisté ei ole kirjattu arvonalentumisia.

6. Tutkimus- ja kehitysmenot

MeE 1-12/2018 1-12/2017
Tutkimus- ja kehitysmenot 0,1 0,2
Yhteensa 0,1 0,2

Kojamolla ei ole aktivoituja kehitysmenoja. Kehitystoiminta kohdistuu tuotekonseptien kehittami-

seen, sahkoisten palvelujen parantamiseen seka tietojarjestelmien uudistamiseen.
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7. Rahoitustuotot ja -kulut

M€ 1-12/2018 1-12/2017
Osinkotuotot 0,0 0,1
Korkotuotot 1,0 0,9
Arvonmuutokset kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavista rahoitusvaroista 1,6 3,7
Myyntivoitot kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavista rahoitusvaroista 0,4
Myyntivoitot myytavissa olevista rahoitusvaroista 0,3
Muut rahoitustuotot 0,2 0,1
Rahoitustuotot yhteensa 3,2 50
Korkokulut

Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon

arvostettavista rahoitusveloista -31,8 -26,4

Korkokulut korkojohdannaisista -13,5 -16,5
Arvonmuutokset kaypaan arvoon
tulosvaikutteisesti kirjattavista rahoitusvaroista -2,8 -1,0
Myyntitappiot kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavista rahoitusvaroista 0,0
Myyntitappiot myytavissa olevista rahoitusvaroista 0,0
Muut rahoituskulut -2,3 -1,6
Rahoituskulut yhteensa -50,3 -45,5
Rahoitustuotot ja-kulut yhteensa -47,1 -40,5
Laajan tuloksen erét
Me 1-12/2018 1-12/2017
Rahavirran suojaukset 0,5 20,4
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,2
Yhteens& 0,5 20,6

Muutokset rahavirran suojauksista tulevat korkojohdannaisista.



8. Tuloverot

Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:

ME
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1-12/2018 1-12/2017
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 34,1 28,6
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 21,4 25,1
Yhteensa 55,5 53,7

Muihin laajan tuloksen eriin liittyvét verot:

2018
M€ Ennen veroja  Verovaikutus Verojen jalkeen
Rahavirran suojaukset 0,5 -0,1 0,4
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,0 0,0
Yhteensa 0,5 -0,1 0,4
2017
M€ Ennen veroja  Verovaikutus Verojen jalkeen
Rahavirran suojaukset 20,4 -4,1 16,3
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,2 0,0 0,1
Yhteensa 20,6 -4,1 16,5

Tuloslaskelman verokulun ja emoyhtion verokannalla laskettujen verojen vélinen tdsmaytyslaskel-

ma (verokanta 20 %):

M€ 1-12/2018 1-12/2017
Tulos ennen veroja 277,3 266,7
Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla 55,5 53,3
Verovapaat tuotot / vahennyskelvottomat kulut -0,1 0,0
Aiemmin kirjaamattomien vahvistettujen tappioiden kaytto -1,2 -0,6
Aiemmin vahvistetuista tappioista kirjattujen laskennallisten

verosaamisten alaskirjaus 0,5 0,8
Verot aikaisemmilta tilikausilta 0,0 0,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0 0,0
Hankitut ja myydyt sijoituskiinteistot -0,3 -0,9
Muut erét 1,2 1,2
Oikaisut yhteensa 0,0 0,4
Verot tuloslaskelmassa 55,5 53,7



9. Osakekohtainen tulos
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Osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion osakkeenomistajille kuuluva tilikauden tulos
ulkona olevien osakkeiden maéran painotetulla keskiarvolla tilikauden aikana.

1-12/2018 1-12/2017
Emoyhtién omistajille kuuluva tilikauden tulos, M€ 221,8 2129
Osakkeiden lukumaaran painotettu keskiarvo
tilikauden aikana (milj. kpl) 247,1 229,5
Osakekohtainen tulos
Laimentamaton, € 0,93 0,93
Laimennettu, € 0,93 0,93
Yhti6lla ei ole laimentavia instrumentteja.
10. Sijoituskiinteistot
Me 31.12.2018 31.12.2017
Sijoituskiinteistojen kdypa arvo 1.1. 4710,2 4 298,9
Hankitut sijoituskiinteistot ” 338,9 338,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 23,7 25,4
Myydyt sijoituskiinteistot -109,6 -82,2
Aktivoidut vieraan padoman menot 2,6 3,3
Siirrot omaan kayttoon 0,0 0,0
Voitto/ tappio kdypaan arvoon arvostamisesta 127,5 126,2
Sijoituskiinteistjen kaypa arvo 31.12. 7 5093,2 4710,2

" Sisaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.

") Sisaltaa 31.12.2017 Myytavana oleviin pitk&aikaisiin varoihin luokiteltuja sijoituskiinteist6ja 3,7 M€.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon muutos koostuu investoinneista, markkinahintojen ja laskentapa-
rametrien muutoksista seka joidenkin kohteiden rajoitusten paattymisesta.

Osaan sijoituskiinteistéja kohdistuu lainsaadanndollisia kaytto- ja luovutusrajoituksia. Kaytto- ja luo-
vutusrajoitukset kohdistuvat padasiassa tasearvokohteisiin ja kayttdrajoitukset tuottoarvokohteisiin.
Rajoitukset kohdistuvat toisaalta sijoituskiinteistdja omistavaan yhtioon (ns. yleishyddyllisyysrajoi-
tukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset).
Yleishyodyllisyysrajoitukset sisaltdvdt mm. yhtion toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuu-
denantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvid pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset siséltavat mm.
kohteen asuntojen kayttoon, asukasvalintaan, vuokranmaéaritykseen ja luovutukseen liittyvia maa-

réaikaisia rajoituksia.
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Sijoituskiinteistdjen arvo arvostusluokittain

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Kauppa-arvo 4 384,7 3787,1
Tuottoarvo 293,4 395,3
Tasearvo 415,1 527,8
Yhteensa 5093,2 4710,2

Kéayvat arvot sisaltavat 31.12.2017 Myytavana oleviin pitkdaikaisiin varoihin luokitellut sijoituskiinteistét yhteensa 3,7 miljoonaa euroa.
31.12.2018 ei ollut Myytéavana olevia pitk&aikaisia varoja.

Asuntojen lukum&ara 31.12.2018 31.12.2017
Kauppa-arvo 28 169 26 467
Tuottoarvo 2 857 3788
Tasearvo 3 687 4128
Yhteensa 34 713 34 383

Sijoituskiinteistdjen arvostusprosessi

Kauppa-arvomenetelmassa arvonmaarityksen perusteena kaytetaan Kiinteistovalitysalan Keskus-
liitto Ry:n (KVKL) tarjoamaa hintaseurantapalvelua, joka siséltaa kiinteistovalittajien antamaa hinta-
tietoa toteutuneista yksittaisten asuntojen kaupoista Suomessa. Kohdekohtaiseen kauppa-arvoon
tehdaan oikaisu vuokratalon kunnon, sijainnin tai muiden ominaisuuksien perusteella. Alla on esi-
tetty merkittAvimmat oikaisutyypit ja niiden perusteet:

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

Vuokratalovahennys 5%
Yhtiomuotovahennys -4 %
Rakennukseen ja sijaintiin kohdistuva muuttuja -30% - +25%
Huoneistojen kuntoon ja rakenteisiin kohdistuva muuttuja -20% - +10%
Realisointitapavahennys (kasvukeskusten ulkopuoliset kohteet) -30% - 0%

Julkisivu- ja LVIS-korjaukset (suunnitteilla -% / askettéin tehty + %) -15% - +8%

Tuottoarvomenetelmassa kaypa arvo maaritetdan paaomittamalla nettovuokratuotot aluekohtaisilla
nettotuottovaatimuksilla.

Hankintamenomenetelméasséa (tasearvomenetelmassa) kohteet kirjataan alkuperdiseen hankinta-
menoon mahdollisilla arvonalentumisilla ja ennen IFRS-siirtyma&a (1.1.2015) kertyneilla poistoilla
vahennettyna.

Edella mainittuja arvostusmenetelmid on kuvattu myds liitetiedon 1. Konsernitilinpdatoksen laati-
misperiaatteet osiossa Arvostusmenetelmat.

Kun tuottoarvokohteiden rajoitukset paattyvat, ne siirretddn arvostettavaksi kauppa-
arvomenetelmalla. Kun tasearvokohteiden vuokranmaarityksen rajoitukset paattyvat, ne siirretaan
arvostettavaksi  kauppa-arvomenetelmélld. Kun  kyseiset kohteet siirretddn  kauppa-
arvomenetelman piiriin, ne arvostetaan samalla tavalla kuin kaikki muutkin kauppa-
arvomenetelman piirissa olevat kohteet. Arvostusmenetelman muutos vaikuttaa kohteen kaypaan
arvoon.

Kojamossa sijoituskiinteistbjen arvonmaaritys tehdaan yhtiossa sisaisesti neljannesvuosittain. Ar-
vioinnin tulokset raportoidaan johtoryhmalle, tarkastusvaliokunnalle ja hallitukselle. Arvonmaaritys-
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prosessi ja markkinatilanne sekd muut kiinteistdjen kdyvan arvon arviointiin vaikuttavat tekijat kay-
daan lapi neljannesvuosittain toimitusjohtajan ja talousjohtajan kanssa Kojamon raportointiaikatau-
lun mukaisesti. Neljannesvuosittain ulkopuolinen riippumaton asiantuntija Realia Management Oy
antaa lausunnon Kojamon omistamien vuokra-asuntojen ja liiketilojen arvonmaarityksessa sovelle-
tuista arviointimetodeista seka arvioinnin laadusta ja luotettavuudesta.

Sijoituskiinteistdjen kdyvan arvon laskennan herkkyydet

Sijoituskiinteistdjen herkkyysanalyysi 31.12.2018

Muutos % -10 % -5 % 0% 5% 10 %
Kauppa-arvokohteet, M€

Kauppahintojen muutos -438,5 -219,2 219,2 438,5

Tuottoarvokohteet, M€

Tuottovaatimus 32,0 15,2 -13,7 -26,2
Vuokratuotot -49,8 -24,9 24,9 49,8
Hoitokulut 19,0 9,5 -9,5 -19,0

Tuottoarvokohteiden taloudellinen vuokrausaste

(muutos prosenttiyksikk6&) -2% -1% 0 % 1% 2%
Vuokratuotot, M€ -0,8 -0,4 0,4 0,8
Sijoituskiinteistjen herkkyysanalyysi 31.12.2017

Muutos % -10 % -5 % 0% 5% 10 %
Kauppa-arvokohteet, M€

Kauppahintojen muutos -378,7 -189,4 189,4 378,7

Tuottoarvokohteet, M€

Tuottovaatimus 43,7 20,7 -18,7 -35,7
Vuokratuotot -66,9 -33,5 33,5 66,9
Hoitokulut 25,2 12,6 -12,6 -25,2

Tuottoarvokohteiden taloudellinen vuokrausaste
(muutos prosenttiyksikk6d) -2% -1% 0 % 1% 2%
Vuokratuotot, M€ -0,8 -0,4 0,4 0,8

Kaikki Kojamon sijoituskiinteistot luokitellaan IFRS 13 mukaan kayvan arvon hierarkiatasolle 3.
Hierarkiatasolle 3 sisallytetddn erat, joiden kdyvan arvon maarittdmisessa on kaytetty omaisuus-
eraa koskevia syotttétietoja, jotka eivat perustu havainnoitavissa olevaan markkinatietoon.

Vuoden 2018 tuottoarvomenetelman piiriin kuuluvien asuinhuoneistojen 2 857 (3 788) tuottovaa-
teen painotettu keskiarvo on 6,1 (6,1) prosenttia ja likehuoneistojen 414 (423) tuottovaateen pai-
notettu keskiarvo on 9,3 (9,4) prosenttia.

Kojamolla on hankintasitoumuksia uudistuotanto- ja peruskorjauskohteista, jotka on esitetty liit-
teessa 28.



Aktivoidut vieraan paaoman eréat

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Aktivoidut vieraan padoman menot 2,6 3,3
Yhteensa 2,6 3,3

Aktivointikorkokanta oli 2,2 (2,2) prosenttia.

11. Myytavana olevat pitkaaikaiset omaisuuseréat
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Vuonna 2018 Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria ei ollut. Vuonna 2017 Myytavana olevat

pitkaaikaiset omaisuuserat koostuvat kahdesta erillistontista.

13 31.12.2018 31.12.2017
Sijoituskiinteistot 3,7
Varat yhteensa 3,7
Nettotasearvo 3,7

Sijoituskiinteistdt on arvostettu kdypaan arvoon tilinpaatoksessa (kayvan arvon hierarkiataso 3).

12. Aineelliset kayttéomaisuushyddykkeet

Liittymis- Koneet ja Muut aineelliset
MéE Maa-alueet maksut  Rakennukset kalusto hyddykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1.2018 55 0,2 28,2 3,5 1,6 38,8
Lisdykset 0,2 0,2
Hankintameno 31.12.2018 55 0,2 28,2 3,6 1,6 39,0
Kertyneet poistot 1.1.2018 -5,1 -2,8 -0,1 -7,9
Tilikauden poistot -0,4 -0,3 0,0 -0,7
Kertyneet poistot 31.12.2018 -5,5 -3,0 -0,1 -8,5
Kirjanpitoarvo 1.1.2018 55 0,2 23,1 0,7 15 31,0
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 55 0,2 22,7 0.6 15 30,5
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Liittymis- Koneet ja Muut aineelliset
M€ Maa-alueet maksut  Rakennukset kalusto hyddykkeet Yhteensa
Hankintameno 1.1.2017 55 0,2 28,2 3,7 1,6 39,0
Lisaykset 0,7 0,7
Vahennykset -0,9 -0,9
Hankintameno 31.12.2017 55 0,2 28,2 35 1,6 38,8
Kertyneet poistot 1.1.2017 -4,6 -3,4 -0,1 -8,1
Tilikauden poistot -0,4 -0,3 0,0 -0,7
Vahennykset 0,9 0,9
Kertyneet poistot 31.12.2017 -5,1 -2,8 -0,1 -7,9
Kirjanpitoarvo 1.1.2017 55 0,2 23,5 0,3 1,5 31,0
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 55 0,2 23,1 0,7 1,5 31,0
13. Aineettomat hyoddykkeet
Muu aineeton

M€ Oikeudet omaisuus Yhteensa

Hankintameno 1.1.2018 2,5 2,4 4,9

Hankintameno 31.12.2018 2,5 2,4 4,9

Kertyneet poistot 1.1.2018 -2,3 -2,1 -4,5
Tilikauden poistot -0,1 -0,1 -0,2

Kertyneet poistot 31.12.2018 -2,4 -2,2 -4,6

Kirjanpitoarvo 1.1.2018 0,1 0,3 0,4

Kirjanpitoarvo 31.12.2018 0,1 0,2 0,2

Muu aineeton

MéE Oikeudet omaisuus Yhteenséa
Hankintameno 1.1.2017 2,6 3,0 56
Lisaykset 0,1 0,0 0,1
Vahennykset -0,1 -0,7 -0,8
Hankintameno 31.12.2017 2,5 2,4 4,9
Kertyneet poistot 1.1.2017 -2,3 -2,5 -4,8
Tilikauden poistot -0,1 -0,3 -0,4
Vahennykset 0,1 0,7 0,8
Kertyneet poistot 31.12.2017 -2,3 -2,1 -4,5
Kirjanpitoarvo 1.1.2017 0,2 0,5 0,8
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 0,1 0,3 0,4



14. Rahoitusvarojen ja -velkojen arvot luokittain
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31.12.2018
Tasearvo Kéaypa arvo
ME yhteensé TASO 1 TASO 2 TASO 3 yhteensé
Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 0,8 0,8 0,8
Séahkojohdannaissaamiset 14 1,4 14
Kéaypaén arvoon tulosvaikutteisesti arvostettavat
sijoitukset 173,0 165,3 7,0 0,6 173,0
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Rahavarat 150,1 150,1 150,1
Myyntisaamiset 5,2 5,2
Rahoitusvelat
Kéypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 44,7 44,7 44,7
Séhkojohdannaisvelat 0,0 0,0 0,0
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Muut korolliset velat 1195,9 1192,2 1192,2
Joukkovelkakirjalainat 1289,7 1276,3 1276,3
Ostovelat 12,7 12,7
31.12.2017
Tasearvo Kaypéa arvo
ME yhteenséa TASO 1 TASO 2 TASO 3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kaypéaan 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
Kaypaéan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 48,3 48,3 48,3
Sahkojohdannaisvelat 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 kaypa arvo vaihtuvakorkoisilla lainoilla on sama kuin lainojen nimellisarvo, koska lainojen
marginaalit vastaavat uusien lainojen marginaaleja. Joukkovelkakirjalainat siirrettiin 30.6.2018 kay-
van arvon tasolta 2 tasolle 1 kun yhtio siirtyi maarittamaan joukkovelkakirjalainojen k&yvan arvon
perustuen markkinanoteerauksiin. Muiden kiintedkorkoisten velkojen kaypa arvo perustuu diskon-
tattuihin kassavirtoihin, joissa syoéttotietoina kaytetdan markkinakorkoja.
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Korkojohdannaisten tarkempi erittely suojauslaskentaan kuuluvien ja ei-suojauslaskentaan kuulu-
vien johdannaisten kayvista arvoista on esitetty liitetiedossa 22.

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kayp&aén arvoon, luokitellaan kolmelle kayvan arvon hie-
rarkian tasolle arvostusmenetelmien luotettavuuden mukaisesti:

Taso 1:

Instrumentin kaypa arvo perustuu tdysin samanlaisten instrumenttien noteerattuihin hintoihin toimi-
villa markkinoilla.

Taso 2:

Instrumentille on olemassa aktiivisilla markkinoilla noteerattu markkinahinta, joka voi olla johdettu
suoraan tai epasuoraan noteeratuista markkinatiedoista. Kayvéat arvot ovat maéaritetty arvostusme-
netelmien avulla. Niiden taustalla on sy6ttétietona markkinahintanoteerauksia siséltden mm. mark-
kinakorkoja, luottomarginaaleja ja tuottokayria.

Taso 3:

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

Taso 3 tdsmaytyslaskelma

Kaypéaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Tilikauden alussa 0,5 0,6
Muutos 0,1 -0,1
Tilikauden lopussa 0,6 0,5

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti arvostettavat sijoitukset hierarkiatasolla 3 ovat sijoituksia notee-
raamattomiin osakkeisiin ja ne arvostetaan paaosin hankintamenoon, koska niiden kdypaa arvoa ei
voida luotettavasti maarittaa toimivan markkinan puuttuessa. Naiden erien kohdalla arvioidaan,
ettd hankintameno on asianmukainen arvio kayvastéa arvosta.

15. Pitkaaikaiset saamiset

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Lainasaamiset osakkuusyrityksilta 0,2 0,3
Muut pitk&aikaiset saamiset 1,6 1,6
Lainasaamiset muilta 3,1 3,0
Pitkaaikaiset siirtosaamiset 0,3 0,4

Yhteensa 5,3 5,3



16. Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuodelta 2018 ovat seuraavat:

Kirjattu muihin
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Kirjattu tulos- laajan tuloksen Muut
M€ 1.1.2018 vaikutteisesti ¥ eriin muutokset 31.12.2018
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetuista tappioista 0,6 0,6 1,2
Rahoituksen suojauslaskennasta 7,3 0,0 7,3
Sahkdjohdannaisten arvostamisesta
kaypaan arvoon 0,0 0,0 0,0
Muut erat/siirrot 3,0 -0,7 0,1 2,4
Yhteensa 10,9 -0,2 0,0 0,1 10,8
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistojen arvostamisesta
kéypaan arvoon seka asuintalovarauksista 476,7 20,0 0,3 497,0
Rahoituksen suojauslaskennasta 1,3 0,1 1,3
Rahoitusinstrumenttien arvostamisesta
kaypaan arvoon 0,1 -0,1
Séahkdinsturmenttien arvostamisesta
kaypaan arvoon 0,0 0,2 0,3
Muut erat/siirrot 0,2 0,1 0,2 0,5
Yhteensa 478,3 20,4 0,1 0,3 499,0
*) IPO-kulujen laskennallinen vero kirjattu omaan padomaan 0,9 M€, ei sisélly laskennallisiin verosaamisiin.

Kirjattu muihin

Kirjattu tulos- laajan tuloksen Muut
M€ 1.1.2017  vaikutteisesti eriin muutokset 31.12.2017
Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetuista tappioista 0,9 -0,3 0,6
Rahoituksen suojauslaskennasta 10,6 -3,3 7,3
Sahkdjohdannaisten arvostamisesta
kéypaan arvoon 0,1 -0,1 0,0
Muut erat/siirrot 3,8 -0,9 0,0 3,0
Yhteensa 15,4 -1,2 -3,3 0,0 10,9
Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
kéypaan arvoon seka asuintalovarauksista 452,6 23,9 0,1 476,7
Rahoituksen suojauslaskennasta 0,5 0,8 1,3
Rahoitusinstrumenttien arvostamisesta
kaypaan arvoon 0,1 0,0 0,1
Séahkdinsturmenttien arvostamisesta
kaypaan arvoon 0,0 0,0 0,0
Muut erat/siirrot 0,2 0,0 0,2
Yhteensa 453,4 23,9 0,8 0,1 478,3
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Kirjaamattomien vahvistettujen
tappioiden ikdjakauma

Vanhenemisvuosi 2019-2020 2021-2022 2023-2024 2025-2026 2027-2028 Yhteensa
Vahvistettu tappio 0,3 0,5 0,5 0,4 0,5 2,2
Kirjaamaton laskennallinen vero 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,4

17. Vaihto-omaisuus

Me 31.12.2018 31.12.2017
Vaihto-omaisuusasunnot 0,4 0,6
Yhteensa 0,4 0,6

18. Myyntisaamiset ja muut saamiset

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Myyntisaamiset 5,2 6,7
Saamiset osakkuusyrityksilta 0,0 0,0
Lainasaamiset 0,3 0,6
Muut saamiset 1,2 0,2
Siirtosaamiset 1,5 1,3
Yhteensa 8,3 8,8
Siirtosaamisten erittely 31.12.2018 31.12.2017
Vuokraustoiminta 0,4 0,6
Ennakkomaksut 0,2 0,5
Korot 0,0 0,0
Muut siirtosaamiset 0,9 0,2
Yhteenséa 15 1,3

Vuokrasopimukset ovat pddosin yhden kuukauden irtisanomisajalla olevia sopimuksia. Myynti- ja
muiden saamisten kaypa arvo vastaa niiden kirjanpitoarvoa.

19. Rahavarat

MeE 31.12.2018 31.12.2017
Kéteinen raha ja pankkitilit 150,1 117.8
Yhteensa 150,1 117,8
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20. Omaa padadomaa koskevat liitetiedot

Osakkei- Sijoitetun

den vapaan oman

lukumaara Ylikurssi- Kayvan arvon paaoman
M€ (milj. kpl) Osakep&dédoma rahasto rahasto rahasto Yhteensa
1.1.2018 7,4 58,0 35,8 -23,7 17,9 87,9
Laadintaperiaatteen muutos -0,5 -0,5
Liiketoimet omistajien kanssa 239,7 146,6 146,6
Muut laajan tuloksen erat 0,4 0,4
31.12.2018 247,1 58,0 35,8 -23,9 164,4 234,4

Osakkei- Sijoitetun

den vapaan oman

lukumaara Ylikurssi- Kéayvan arvon paaoman
M€ (milj. kpl) Osakepd&doma rahasto rahasto rahasto Yhteensa
1.1.2017 7,4 58,0 35,8 -40,2 17,9 71,5
Muut laajan tuloksen erét 16,5 16,5
31.12.2017 7,4 58,0 35,8 -23,7 17,9 87,9

Kojamo Oyj:lla on yksi osakelaji, osakkeella ei ole nimellisarvoa. Kaikki likkeeseen lasketut osak-
keet on maksettu taysimaaraisesti. Kojamo Oyj:n osakkeiden Ilukumaara 31.12.2018 ol
247 144 399.

Kojamo listautui kesdkuussa 2018 Nasdaq Helsingin pdrssilistalle. 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 paaomaa 146,6 miljoo-
nalla eurolla. Kojamon listautumiseen liittyvat kulut olivat 4,9 miljoonaa euroa, josta 4,3 miljoonaa
euroa kirjattiin listautumisantiin liittyvind menoina sijoitetun vapaan oman pddoman rahastoon saa-
tuja varoja vastaan vahennettyna 0,9 miljoonan euron laskennallisella verolla. Listautumisen yh-
teydessa henkilostd merkitsi 179 800 osaketta henkilostdannissa. Henkilostéosakkeiden osake-
kohtainen merkintahinta 7,65 euroa oli 10 prosenttia alhaisempi kuin listautumisessa muille tarjot-
tujen osakkeiden merkintdhinta. Henkildstén saama alennus, 152 830,00 euroa, on kirjattu osake-
perusteisena maksuna kokonaisuudessaan muihin henkildstokuluihin ja sen vastakirjaus on tehty
omaan paaomaan.

Oman p&&doman rahastojen kuvaus:
Ylikurssirahasto

o Kojamo Oyj:lla ei ole sellaisia voimassa olevia instrumentteja, jotka uuden osakeyhtiélain myo-
ta kerryttaisi ylikurssirahastoa. Rahasto on syntynyt aiemman osakeyhtitlain aikana.

Kéayvan arvon rahasto

¢ Kayvan arvon rahasto sisaltdd rahavirran suojauksena kaytettavien johdannaisinstrumenttien
kaypien arvojen muutokset. Myytavissa olevien sijoitusten k&ypien arvojen muutokset on kirjat-
tu kdyvan arvon rahastoon 1.1.2018 saakka.

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto
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e Sjjoitetun vapaan oman paaoman rahasto sisdltdd oman padoman luonteiset sijoitukset ja
osakkeiden merkintahinnan siltd osin, kuin sitd ei nimenomaisen paatbksen mukaan merkita
osakepddomaan.

Osingot

e Osinkoa on vuonna 2018 maksettu 6,80 euroa/osake. Tilinpdatospaivan 31.12.2018 jalkeen
hallitus on ehdottanut jaettavaksi osinkoa 0,29 euroa/osake.

Kojamon omaan p&domaan liittyvat rajoitukset

¢ Vuonna 2018 Kojamon kertyneisiin voittovaroihin 2 123,7 (1 950,6) miljoonaa euroa sisaltyy
yleishytdylliseen toimintaan liittyvda voitonjakorajoitusten alaista omaa paaomaa yhteensa
299,6 (383,9) miljoonaa euroa. Voitonjakorajoitusten alainen oma paaoma sisaltaa sijoituskiin-
teistdjen arvostamisen kaypaan arvoon.

e Osaan konserniyhtidistd kohdistuvat asuntolainsdaadannon ns. yleishyddyllisyyssadnnosten
tuotontuloutusrajoitukset, joiden mukaan yhteisd ei voi tulouttaa omistajalleen muuta kuin asun-
tolainsaadanndssa saannellyn tuoton.

Voimassa olevat valtuutukset

Hallituksella on valtuutus paattdd yhdesta tai useammasta osakeannista tai erityisten osakkeisiin
oikeuttavien oikeuksien myodntamisesta. Antia voidaan kayttaa enintaan 1 480 512 osakkeen antiin
yhtidssa tai enintdan 600 978 yhtion hallussa olevien osakkeiden luovuttamiseen.

Hallituksella on valtuutus paattda omien osakkeiden hankkimisesta. Hankittavien omien osakkei-
den lukumaara voi olla enintddn 18 163 555 osaketta, ei kuitenkaan yhteensa enempaa kuin 7
prosenttia kaikista osakkeista osakkeiden hankintahetken tilanteen mukaan laskettuna. Omia
osakkeita voidaan valtuutuksen nojalla hankkia vain vapaalla omalla paédomalla ja hankintapaivana
julkisessa kaupankaynnissd muodostuvaan hintaan tai muuten markkinoilla muodostuvaan hin-
taan. Omia osakkeita voidaan hankkia muuten kuin osakkeenomistajien omistamien osakkeiden
suhteessa.

21. Korolliset velat

Pitkaaikaiset velat

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Joukkovelkakirjalainat 1289,7 793,8
Lainat rahoituslaitoksilta 995,2 1125,3
Korkotukilainat 104,0 187,7
Muut lainat 2,8 3,0

Yhteensa 2391,7 2 109,8



69 (112)

Lyhytaikaiset velat

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Lainat rahoituslaitoksilta 25,1 48,4
Korkotukilainat 12,1 64,8
Muut lainat 6,7 7,0
Yritystodistukset 50,0 52,9
Yhteensa 93,9 173,2
Korolliset velat yhteensa 24855 2283,0

Rahoituksesta johtuvien velkojen muutokset

Ei raha-

vaikutteiset
MeE 31.12.2017 Rahavirrat muutokset 31.12.2018
Pitkaaikaiset velat 2109,8 207,1 74,7 2391,7
Lyhytaikaiset velat 173,1 -3,2 -76,0 93,9
Kokonaisvelat rahoitustoiminnoista 2 283,0 203,9 -1,3 2 485,5

Pitkaaikaisten velkojen rahavirroista johtuvat muutokset koostuvat lainojen nostoista 500,0 miljoo-
naa euroa ja lainojen lyhennyksista -292,9 miljoonaa euroa. Pitk&aikaisten velkojen muutokset,
joihin ei liity rahavirtaa, koostuvat pddosin siirroista lyhytaikaisiin velkoihin. Lyhytaikaisten velkojen
rahavirroista johtuvat muutokset koostuvat paaosin yritystodistuslainojen ja limiittien nostoista
338,8 miljoonaa euroa ja lyhennyksisté -342,0 miljoonaa euroa. Lyhytaikaisten velkojen muutokset,
joihin ei liity rahavirtaa, johtuvat pitkaaikaisten velkojen siirrosta lyhytaikaisiin velkoihin.

Kojamo laski liikkeeseen 500 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan
7.3.2018. Joukkovelkakirjalaina on listattu Irlannin pdrssin viralliselle listalle. Euromaaraisen
vakuudettoman joukkovelkakirjalainan maturiteetti on 7 vuotta ja joukkovelkakirjalaina er&éantyy
7.3.2025. Lainalle maksetaan kiinteda 1,625 % vuotuista kuponkikorkoa. Vuonna 2017 Kojamo Oyj
laski liikkeeseen vakuudettoman 500 miljoonan euron joukkovelkakirjalainan, joka on myos listattu
Irlannin porssiin. Laina erdéntyy vuonna 19.6.2024 ja sen kiintea kuponkikorko on 1,50 %.
Molemmilla lainoilla on Moody’sin Baa2-luottoluokitus. Joukkovelkakirjalainoihin sisaltyvat lisdksi
vuosina 2013 ja 2016 liikkeeseen lasketut joukkovelkakirjalainat. Vuonna 2013 liikkeeseen laskettu
100 miljoonan euron vakuudellinen joukkovelkakirjalaina erdantyy vuonna 2020. Lainalle
maksetaan 3,25 % kiinteda vuotuista korkoa. Vuonna 2016 laskettiin liikkeeseen 200 miljoonan
euron vakuudellinen joukkovelkakirjalaina, joka on listattu Nasdaq Helsinkiin. Laina erdantyy
vuonna 2023 ja sen kiintea kuponkikorko on 1,625 %.

Muut pitkaaikaiset lainat sisdltdd Lumo Kodit Oy:n Tampereen kaupungilta vuonna 2001 saaman
2,4 miljoonan euron suuruisen padomalainan. Lainan korko on 6kk euribor-korko + 0,75 %. Laina
maksetaan takaisin 20 vuoden kuluessa lainan myontamisesta.
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22. Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten kayvat arvot

31.12.2018 31.12.2017
MeE Positiivinen Negatiivinen Netto Netto
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 0,8 -36,5 -35,7 -33,3
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 0,0 -8,2 -8,2 -8,7
Korko-optiot, ei suojauslaskennassa 0,0
Séhkoéjohdannaiset 1,4 0,0 1,3 0,0
Yhteensa 2,2 -44.7 -42,5 -42,0
Johdannaissopimusten nimellisarvot
M€ 31.12.2018 31.12.2017
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 948,3 1439,0
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 48,9 44.8
Korko-optiot, ei suojauslaskennassa 63,1
Yhteens& 997,2 1546,9
Sahkoéjohdannaiset, MWh 162 167 183 957

Suojauslaskentaan kuuluvat eréat

Tehokas Tehoton
Nimellisarvo Johdannaisten kaypa arvo osa osa

Kirjattu Kirjattu

Suojattavat Korko- Positiivi-  Negatiivi- omaan tulos-
M€ lainat  johdannaiset nen nen Netto padomaan laskelmaan
31.12.2018
Rahavirran suojaus 768,0 948,3 0,8 -36,5 -35,7 0,5
31.12.2017
Rahavirran suojaus 911,0 1439,0 6,3 -39,6 -33,3 20,4

Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen luokitelluista korkojohdannaisista kirjattiin kayvan arvon
rahastoon 0,5 (20,4) miljoonaa euroa. Rahavirran suojaustuloksista siirrettiin laajan tuloksen erista
tulosvaikutteiseksi 0,9 (0,0) miljoonaa euroa. Korkojohdannaisilla suojataan lainasalkun korkovirto-
ja markkinakorkojen nousulta. Korkojohdannaiset eraantyvéat vuosina 2019-2035. Tilinpaatéshet-
kellda koronvaihtosopimusten keskimaturiteetti oli 6,3 (6,6) vuotta. Sahkojohdannaisilla suojaudu-
taan sdhkdn hinnan nousua vastaan ja ne erdantyvat vuosina 2019 - 2022. Sahkdjohdannaisiin ei
sovelleta suojauslaskentaa. Johdannaisten realisoimattomat arvostusvoitot ja —tappiot esitetaan
taseessa lyhyt- ja pitkdaikaisissa varoissa tai veloissa Johdannaissopimukset —eréssa.



23. Varaukset ja muut pitkaaikaiset velat

Varaukset
MéE 31.12.2018 31.12.2017
Varaukset 0,6 0,8
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Varauksiin sisaltyy Lumo Kodit Oy:n (VVO Rakennuttaja Oy:n) perustajarakennuttamisen takuu-
/10-vuotisvarauksia kokemusperéiseen arvioon perustuen yhteensa 0,6 (0,8) miljoonaa euroa.

Muut pitk&aikaiset velat

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Siirtovelat 0,0 0,8
Saadut vuokravakuusmaksut 53 5,6
Muut velat, investoinnit 8,7 8,5
Yhteensa 14,0 14,8
24. Ostovelat ja muut velat

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Saadut ennakot 6,1 51
Ostovelat 12,7 20,0
Muut velat 12,5 16,5
Siirtovelat 38,6 28,7
Yhteensa 69,9 70,4
Siirtovelkojen erittely 31.12.2018 31.12.2017
Vuokraustoiminta 3,2 1,6
Investoinnit 10,3 57
Palkat sosiaalikuluineen 6,0 7,1
Korot 18,9 14,1
Muut siirtovelat 0,2 0,2
Yhteenséa 38,6 28,7

25. Rahoitusriskien hallinta

Kojamon liiketoimintaan liittyvid rahoitusriskeja hallitaan Kojamo Oyj:n hallituksen vahvistaman
rahoituspolitikan mukaisesti. Tavoitteena on suojata Kojamoa rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta
epasuotuisilta muutoksilta. Rahoitusriskien hallinta on keskitetty Kojamon rahoitusyksikkoon.

Korkoriski

Merkittavin rahoitusriski kohdistuu lainasalkun korkokustannusten heilahteluun, jota hallitaan kiin-
tedlla korolla ja korkojohdannaisilla. Suurin korkoriski liittyy lainoihin rahoituslaitoksilta, joukkovel-
kakirjalainoihin seka yritystodistuksiin, joiden korkoriskia suojataan Kojamon rahoituspolitikan mu-
kaisesti korkojohdannaisilla. Tavoiteltu suojausaste on 50 - 100 prosenttia. Tilinpaatoshetkella kiin-
teékorkoisten ja korkojohdannaisilla suojattujen lainojen osuus (suojausaste) oli 94 (111) prosent-
tia.
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Korkotukilainojen korkoriskia alentaa valtion korkotuki. Korkotukilainoja ei ole suojattu korkojoh-
dannaisilla.

Markkinakorkojen muutosten vaikutusta tuloslaskelmaan ja omaan p&adomaan on arvioitu alla ole-
vassa taulukossa. Tuloslaskelmaan vaikuttava korkopositio sisaltda vaihtuvakorkoiset lainat seka
korkojohdannaiset, joihin ei sovelleta suojauslaskentaa. Vaikutus omaan paaomaan tulee suojaus-
laskentaan kuuluvien korkojohdannaisten kéyvan arvon muutoksista. Joissain markkinalainasopi-
muksissa on ehto, etté viitekoron arvo on vahintaan nolla. Markkinakorkojen ollessa talla hetkella
negatiivisia, koronvaihtosopimuksissa voidaan joutua maksamaan seka kiinteda etta vaihtuvaa
korkoa.

31.12.2018 31.12.2017
Tuloslaskelma Oma paaoma Tuloslaskelma Oma paédoma
M€ 1% -0,1 % 1% -0,1 % 1% -0,1 % 1% -0,1%
Vaihtuvakorkoiset lainat -5,9 0,2 -17,7 0,3
Korkojohdannaiset 10,9 -1,1 59,7 -6,3 11,3 -1,2 94,1 -9,9
Vaikutus yhteensa 49 -0,9 59,7 -6,3 3,6 -0,8 94,1 -9,9

Laskelma ei sisalla laskennallista verovaikutusta.

Maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriski

Kojamon maksuvalmius turvataan riittavien kassavarojen, yritystodistusohjelman seka sita tukevien
luottolimiittien avulla. Vuokrausliiketoiminnan rahavirta on tasainen ja rahoituksen riittavyytta seura-
taan saanndllisesti kassaennusteiden avulla.

Kojamon maksuvalmius oli tilikaudella erinomainen. Konsernin rahavarat olivat tilikauden lopussa
150,1 miljoonaa euroa ja rahoitusvarat 172,3 miljoonaa euroa. Maksuvalmiuden turvaamiseksi
Kojamon kaytéssa on emoyhtion 250 miljoonan euron suuruinen yritystodistusohjelma, 300 miljoo-
nan euron sitovat luottolimiitit seka 5 miljoonan euron ei-sitova luottolimiitti. Tilikauden lopussa yri-
tystodistusohjelmasta oli laskettu liikkeeseen 50,0 miljoonaa euroa. Luottolimiitteja ei ollut kaytdssa
tilinpaatoshetkelld. Lisdksi Euroopan investointipankin myontdma 95 miljoonan rahoitus oli tilinpaa-
toshetkella kayttamatta.

Alla olevassa taulukossa on esitetty konsernin sitovien nostamattomien luottolimiittien eraantymi-
nen. Luottolimiitit ovat vapaasti nostettavissa konsernin rahoitustarpeen mukaisesti.

Sitovien luottolimiittien eraantyminen

Alle 1-2 2-5

vuoden vuoden vuoden
ME kuluessa kuluessa kuluessa Yhteensa
31.12.2018
Nostamattomat sitovat luottolimiitit 20,0 280,0 300,0
31.12.2017
Nostamattomat sitovat luottolimiitit 25,0 275,0 300,0

Rahamarkkinoiden toimintaan on vaikuttanut kiristynyt pankkisaately, mika on heijastunut pankkien
lainanantoon ja rahoituksen hintaan. Kojamon vahvan taloudellisen aseman ja vakaan kassavirran
vuoksi rahoituksen saatavuusriskia ei arvioida merkittavaksi.

Rahoituksen saatavuus varmistetaan yllapitamalla Kojamon hyvaa mainetta rahoittajien keskuu-
dessa ja sailyttamalla tarkoituksenmukainen omavaraisuusaste. Rahoituksen saatavuusriskia pie-
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nennetaan hajauttamalla lainasalkku maturiteettien ja rahoitusinstrumenttien osalta seka laajenta-
malla rahoittajapohjaa. Suuriin lainojen eraantymisiin valmistaudutaan riittavan ajoissa.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rahoitusvelkojen sopimusperusteisten takaisinmaksujen ja kor-

kojen kassavirrat.

11-15
31.12.2018 1vuoden 2-5vuoden 6-10vuoden vuoden
M€ aikana aikana aikana aikana My6hemmin
Joukkovelkakirjalainat 22,1 382,0 1042,6 0,0 0,0
Lainat rahoituslaitoksilta 35,2 490,7 447,9 66,8 50,8
Korkotukilainat 12,8 75,6 3,4 4,4 25,4
Yritystodistukset 50,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut lainat 0,2 2,8 6,3 0,0 0,0
Korkojohdannaiset 12,8 47,3 30,7 7,5 1,4
Ostovelat 12,7
Yhteensa 145,7 998,4 1530,9 78,7 77,6
11-15
31.12.2017 1vuoden 2-5vuoden 6-10vuoden vuoden
M€ aikana aikana aikana aikana My6hemmin
Joukkovelkakirjalainat 14,0 149,5 718,3 0,0 0,0
Lainat rahoituslaitoksilta 60,1 518,6 524,9 86,7 58,4
Korkotukilainat 67,0 159,6 3,2 4,2 25,4
Yritystodistukset 53,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Muut lainat 0,2 3,0 6,3 0,0 0,0
Korkojohdannaiset 16,1 49,1 33,8 8,0 2,7
Ostovelat 20,00
Yhteensa 230,5 879,7 1286,6 98,8 86,5

Sahkdjohdannaiset liittyvat olennaisesti fyysisiin sdhkdntoimituksiin ja niiden tulokset huomioidaan
séhkolaskuilla ostetun sédhkodn hinnassa. Siten niitd ei raportoida osana konsernin rahoitusvelkojen
kassavirtataulukkoa.

Hintariski

Kojamo kayttdd sédhkoéjohdannaisia suojautuakseen sahkon hintariskiltd. Sédhkdjohdannaisilla suo-
jataan erittin todennakaisia tulevia séhkoostoja ja sahkdjohdannaisten kaupankaynti on ulkoistettu
ulkopuoliselle asiantuntijalle. S&hkojohdannaisiin ei sovelleta suojauslaskentaa.

Kojamon ylimaaréaiset kassavarat voidaan sijoittaa rahapolitikassa hyvéksyttyjen periaatteiden
mukaisesti. Kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvaroihin kohdistuu hintariskia,
jota hallitaan sijoitusomaisuutta hajauttamalla. Sijoituksiin ei liity valuuttariskia.

Sahkdjohdannaisten herkkyys markkinahinnan +/-10% muutoksille on esitetty alla olevissa taulu-
koissa.
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31.12.2018

Tuloslaskelma
MeE 10 % -10 %
Sahkojohdannaiset 0,4 -0,4
31.12.2017

Tuloslaskelma Oma pagoma

MeE 10 % -10% 10 % -10%
Sahkojohdannaiset 0,3 -0,3
Myytavissa olevat rahoitusvarat 4,6 -4,6
Vaikutus yhteensa 0,3 -0,3 4,6 -4,6

Laskelmat eivat sisélla laskennallista verovaikutusta.

Kojamon kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvarat tasolla 1 ja 2 ovat kassanhal-
lintaan soveltuvia vahariskisia sijoituksia lyhyen koron rahastoihin tai muihin erittdin likvideihin sijoi-
tuksiin, jotka voidaan lunastaa lyhyessa ajassa. Hintojen yhden prosenttiyksikdn nousun (laskun)
vaikutus tuloslaskelmaan olisi 1,7 (-1,7) miljoonaa euroa. Tasolle 3 luokitellut rahoitusvarat koostu-
vat l&hinna strategisista sijoituksista noteeraamattomiin osakkeisiin. Naiden hintojen yhden pro-
senttiyksikon nousun (laskun) vaikutus tuloslaskemaan olisi 0,0 (0,0) miljoonaa euroa. Luvuissa ei
ole huomioitu verovaikutusta.

Luottoriski

Kojamolla ei ole merkittavia luottoriskikeskittymia. Myyntisaamisista valtaosa koostuu vuokrasaa-
misista, jotka ovat hyvin hajautuneet. Vuokrasaatavien luottoriskia pienentaa lisdksi vuokravakuuk-
sien kayttd. Luottoriskia analysoidaan seka myyntisaamisten ikdjakauman ettd perintatoimen on-
nistumisten perusteella ja sen arvioidaan pysyvan nykyisella tasollaan.

Myyntisaamisten ikajakauma

M€ 31.12.2018 31.12.2017

Alle kuukauden 15 28,3 % 15 22,0 %
1-3 kuukautta 2,8 54,4 % 29 43,9 %
3-6 kuukautta 0,5 10,6 % 2,1 31,7%
6-12 kuukautta 0,3 58 % 0,2 25%
Yli vuosi 0,0 0,9 % 0,0 0,1%
Yhteensa 52 100,0 % 6,7 100,0 %

Rahoitustoimintaan liittyy sijoitusten ja johdannaissopimusten osalta vastapuoliriskid. Riskia halli-
taan valitsemalla vakavaraisia vastapuolia ja riittavalla hajautuksella.

Valuuttariski
Kojamon kassavirrat ovat euromaaraisia eika liikketoimintaan sisélly valuuttariskeja.
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Padomarakenteen hallinta

Kojamon paaomarakenteen hallinnan tavoitteena on optimoida padomarakenne suhteessa kulloin-
kin vallitsevaan markkinatilanteeseen. Tavoitteena on pddomarakenne, joka parhaiten varmistaa
Kojamon pitkdn ajan strategiset toimintaedellytykset ja tukee yhtion kasvutavoitteita.

Kojamon paaomarakenteeseen vaikuttavat tuloksen lisdksi mm. investoinnit, omaisuuden myynnit,
ostot, osingonjako ja oman pdadoman ehtoiset jarjestelyt seké kaypaan arvoon arvostaminen.

Kojamon strategisina tavoitteina on yli 40 prosentin omavaraisuusaste seka alle 50 prosentin Loan
to Value (LTV). Kojamon omavaraisuusaste 31.12.2018 oli 43,0 (41,3) prosenttia ja Loan to Value
(LTV) 31.12.2018 oli 45,9 (46,0) prosenttia. Kojamon korollinen vieras pddoma oli 2 485,5
(2 283,0) miljoonaa euroa.

Kojamon vakuudettomiin rahoitussopimuksiin sisaltyy rahoituskovenantteja, jotka mittaavat vel-
kaantumisastetta, vakuudellisten lainojen osuutta seka liiketoiminnan kykya selvitd koroista. Koja-
mo taytti tilikaudella sopimusten ehdot.

Erdiden rahoitussopimusten ehtojen mukaan konsernin Loan to Value:n (LTV) tulee olla alle 60
prosenttia ja korkokatteen vahintdan 1,8. Tilinpaatoshetkella korkokate oli 4,3 (4,2).

Kojamo Oyj:n vakuudettomien joukkovelkakirjalainojen ehtojen mukaan konsernin vakavaraisuus-
asteen (solvency ratio) tulee alittaa 0,65, vakuudellisten lainojen osuus taseesta (secured solvency
ratio) tulee olla alle 0,45 ja korkokatteen (coverage ratio) tulee olla vahintaan 1,8. Tilinpaatéshet-
kelld vakavaraisuusaste oli 0,43 (0,44), vakuudellisten lainojen osuus taseesta oli 0,25 (0,34) ja
korkokate oli 4,3 (4,2).

26. Muut vuokrasopimukset

Tontinvuokrasopimukset

Konserni vuokralle ottajana

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi

tulevat vahimmaisvuokrat

Yhden vuoden kuluessa 3,6 3,4

Vuotta pidemman ajan ja enintadn viiden

wuoden kuluttua 13,9 13,6

Yli viiden vuoden kuluttua 118,8 117,9
Yhteensa 136,4 134,9

Vuokrasopimukset ovat paaasiassa tontin vuokrasopimuksia kunnilta ja kaupungeilta. Jaljella ole-
vien sopimusten kestoajat ovat maksimissaan 99 vuotta ja keskimaarin 28 vuotta.

Muut vuokrasopimukset

Muut vuokrasopimukset, autot 31.12.2018 31.12.2017
Seuraavana tilikautena maksettavat 0,7 0,7
2-5 wvuoden kuluessa maksettavat 1,0 1,2
Yhteensa 1,6 1,9

Muut vuokrasopimukset ovat leasing-autosopimuksia, joiden sopimusten pituus on nelja vuotta.



27. Liiketoiminnan rahavirtojen oikaisut

M€ 1-12/2018 1-12/2017
Poistot 0,8 1,1
Rahoitustuotot- ja kulut 47,1 40,5
Tuloverot 55,5 53,7
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta -0,2 -0,1
Voitot/tappiot sijoituskiinteistojen kaypaan

arvoon anostamisesta -127,5 -126,2
Sijoituskiinteistdjen luowutuswoitot/-tappiot -1,0 -2,5
Muut oikaisut 2,4 -0,1
Yhteensa -22,8 -33,5

28. Vakuudet, vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Velat joiden vakuudeksi annettu kiinnityksié

ja pantteja 1367,0 1 656,9
Annetut kiinnitykset 1451,2 1851,1
Pantatut osakkeet*) 257,1 276,9
Pantatut vakuudet yhteensa 1708,3 21279
Muut annetut vakuudet

Kiinnitykset ja osakkeet 31,7 32,0
Takaukset**) 326,8 373,4
Talletusvakuudet 0,1

Muut annetut vakuudet yhteensa 358,6 405,4

*) Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita.

**) Annetut takaukset ovat padasiassa konserniyhtididen ottamien velkojen vakuudeksi annettuja

omavelkaisia takauksia, ja ndille lainoille on annettu vakuudeksi myds kiinnityksié.

Investointeihin liittyvat hankintasitoumukset

Keskeneréisiin investointeihin liittyvat hankintasitoumukset, joita ei ole kirjattu kirjanpitoon:

3 31.12.2018 31.12.2017
Rakenteilla oleva uudistuotanto 77,8 99,6
Uudistuotannon esisopimukset 60,3 101,5
Peruskorjaukset 21,2 11,5
Yhteensa 159,3 2127
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Muut vastuut

Arvonlisdveron tarkistusvastuut
MeE 31.12.2018 31.12.2017
Arvonlisaveron palautusvastuu 2,6 2,5

Maanhankintavastuut

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Tavoiterakennusoikeuteen ja kaavaluonnokseen

perustuvat kauppahinnat 19,2 38,4
Vastuut kunnallistekniikan rakentamisesta 5,6 4,1

Rakennuttamisvastuu

Espoon Suurpellon | ja Il asemakaava-alueita koskevaan maankayttdsopimukseen sisaltyy viivas-
tyssakoin sanktioidut aikataulut rakentamiselle.

Kaava-alueet on sopimuksessa jaettu kolmeen toteuttamisalueeseen, joilla on Kojamon vastuulla
rakennusoikeutta seuraavasti: 2. alue — 18 217 (18 217) k-m? ja 3. alue — 7 600 (7 600) k-m?. So-
pimuksessa on maaratty, ettd kaikki asuinrakennusoikeus on rakennettava valmiiksi 2. alueella
marraskuuhun 2013 ja 3. alueella marraskuuhun 2016 mennessa. Rakentaminen ei ole kaikilta
osin toteutunut aikataulussa. Viivastyssakko on porrastettu viivastysajan mukaan ja voi enimmil-
l&an, viivastyksen jatkuttua vahintdan viisi vuotta, olla puolet sopimuksen mukaisesta maankaytto-
maksusta. Sopimuksen mukaan kaupunki voi olosuhteiden muuttuessa pienentaa tai olla periméatta
viivastyssakkoja.

Vantaan Jokiniemen Kkortteleita 62007 ja 62025 koskevaan maankayttosopimukseen sisaltyy vii-
vastyssakoin sanktioidut aikataulut rakentamiselle. Rakennuttamisvelvoite on jaettu erilaisiin rahoi-
tus- ja omistusmuotoihin.

Eréisiin tontteihin sisaltyy sopimussakoin sanktioitu aikataulu rakentamiselle. Nama tontit sijaitse-
vat Espoossa, Helsingissa, Hyvinkaalla ja Vantaalla.

Joihinkin Vantaalla sijaitseviin tontteihin sisaltyy sopimussakoin sanktioitu omistus- ja rahoitusmuo-
tovaatimus.

Joihinkin Helsingin kaupungissa sijaitseviin tontteihin sisaltyy vuokra-asuntokayttovelvoite. Kaytto-
velvoitteen rikkomisesta sopimussakko.

Konserniyhtiot ovat antaneet omistamiensa osakkeiden luovuttamista ja panttaamista rajoittavia
sitoumuksia.

Riita-asiat

Kojamolla on vireilla muutamia yksittaisia riita-asioita, joiden merkityksen yhtio arvioi olevan vahai-
nen.

Muut sitoumukset

Kojamoon kuuluva Lumo Kodit Oy saattoi paatokseen 16.10.2017 Helsingissé osoitteissa Onnentie
18, Sofianlehdonkatu 5, Tukholmankatu 10, Agricolankatu 1-3, Albertinkatu 40—42, Abrahaminkatu
1-3 ja Bulevardi 31 sijaitsevien kiinteistdjen oston Helsingin kaupungin kanssa. Sopimuksen mu-
kaan kohteiden kiintedn kauppahinnan osuus on yhteensa 80,9 miljoonaa euroa, joka perustuu
tonttien toimistorakennusoikeuden kautta laskettuun arvoon. Kauppahinta voi muuttua ostajan ha-
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kemuksen mukaan tehtavan kaavamuutoksen rakennusoikeuden perusteella. Kaavamuutosta ei
ole laitettu vireille vuonna 2018.

29. Lahipiiritapahtumat

Lahipiiri

Kojamo Oyj:n lahipiiriin kuuluvat tytar- ja osakkuusyritykset, yhteisjarjestelyt seké johtoon kuuluvat
avainhenkil6t, joita ovat hallituksen ja johtoryhmén jasenet, toimitusjohtaja ja heidéan laheiset per-
heenjasenensd. Omistajat, joiden omistusosuus on Kojamossa 20 prosenttia tai enemmaén katso-

taan aina olevan lahipiirid. Omistusosuuden jd&dessé alle 20 prosentin luetaan omistaja l&hipiiriin
silloin, kun h&nelld muutoin katsotaan olevan huomattava vaikutusvalta.

Lahipiiriliketoimissa toteutuneiden ehdot vastaavat riippumattomien osapuolten valisissa liiketoi-
missa noudatettavia ehtoja.

Kojamon tytaryritykset, yhteisjarjestelyt ja osakkuusyritykset on esitetty liitteessa 30.

Awvoimet saldot muun [&hipiirin kanssa
MeE 31.12.2018 31.12.2017
Velat 0,0 0,1

Johtoon kuuluvien avainhenkildiden tydsuhde-etuudet

Me 31.12.2018 31.12.2017
Johdon palkat ja palkkiot
Toimitusjohtaja 0,9 0,7
Muut johtoryhmén jasenet 15 14
Hallituksen ja valiokuntien jasenet 0,3 0,2
Johdon palkat ja palkkiot yhteensa 2,7 2,3
Etuuspohjaiset elakekulut 0,6 0,3
Maksupohjaiset eléakekulut 0,2 0,2

Yhteensa 3,4 2,9
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Toimitusjohtajan, hallituksen ja valiokuntien palkat ja palkkiot

1 000 € 31.12.2018 31.12.2017
Jani Nieminen, toimitusjohtaja 871,7 738,7
Hallitus ja valiokunnat

Riku Aalto 59,5 36,2
Mikko Mursula 40,4 22,2
Reima Rytséla 34,8 18,0
Anne Leskela 21,1

Minna Metsala 21,7

Matti Harjuniemi 31,8 16,8
Olli Luukkainen 9,0 16,8
Jan-Erik Saarinen 35,4 16,8
Ann Selin 9,6 16,2
Jorma Malinen 10,2 15,6
Eloranta Jarkko 4,2 1,2
Laukkanen Ville-Veikko 4,2 1,2
Pesonen Pasi 4,2 1,2
Torsti Esko 4,2 1,2
Hallitus ja valiokunnat yhteensa 290,1 163,4
Yhteensa 1161,8 902,1

Kojamon henkildstolle ei makseta eri korvausta heidan toimiessaan hallituksen jasenena tai toimi-
tusjohtajana konserniin kuuluvissa yrityksissa.

Johdon eldkesitoumukset ja irtisanomiskorvaukset

Toimitusjohtajan ja johtoryhmén jasenten elakeika on 63 vuotta. Toimitusjohtajan ja muun johto-
ryhman jasenten osalta noudatetaan maksuperusteista kaytantda, jossa ryhmaelakevakuutukseen
maksetaan vuodessa kahden kuukauden verotettavaa ansiota vastaava vakuutusmaksu. Vakuu-
tuksen ehtojen mukaisesti vakuutuksen saastot voi nostaa 63 ikavuodesta alkaen tai tydelaketta
taydentavana lisaelakkeena. Toimitusjohtajan ja muun johtoryhman Suomen lakisaateisen elake-
jarjestelman kustannukset olivat 0,6 (0,3) miljoonaa euroa ja vapaaehtoisen ryhmaeldkevakuutuk-
sen maksut olivat 0,2 (0,2) miljoonaa euroa.

Toimitusjohtajan sopimuksen irtisanomisaika on yhtion puolelta 12 kuukautta, jonka aikana toimi-
tusjohtajalla ei ole tyontekovelvollisuutta. Toimitusjohtajan puolelta irtisanomisaika on kolme kuu-
kautta. Toimitusjohtajan sopimuksessa ei ole sovittu erillisesta irtisanomiskorvauksesta.

Muiden yhtion johtoryhmén jasenten irtisanomisaika on yhtion puolelta kuusi kuukautta, jonka ai-
kana johtajalla ei ole tydntekovelvollisuutta. Johtoryhmén jasenen puolelta irtisanomisaika on kol-
me kuukautta. Irtisanomiskorvaus on lisdksi 6 kuukauden palkkaa vastaava maara.

Osakepohjainen kannustinjarjestelma

Kojamolla on kaytdssa johdon pitkaaikainen osakepohjainen kannustinjarjestelma. Palkkio maaray-
tyy Kojamon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suhteessa konsernin strategisiin
tavoitteisiin.
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Jarjestelman mahdolliset palkkiot perustuvat:

e ansaintajaksolta 2016—2018 nettovuokratuottoon, kayttokatteeseen, paaoman tuottopro-
senttiin ja velankayttoon;

e ansaintajaksolta 2017-2019 nettovuokratuottoon, operatiiviseen tulokseen ja pddoman
tuottoprosenttiin ja

e ansaintajaksolta 2018—-2020 operatiiviseen tulokseen ja padoman tuottoprosenttiin.

Kolmen kaynnissd olevan ansaintajakson toteutuessa taysimaaraisind olisi maksimipalkkio
377 830 Kojamon osaketta vastaava maara, mista puolet maksetaan Kojamon osakkeina ja puolet
rahana. Osakepalkkion kaypa arvo on maaritetty kayttden jarjestelman myontamishetken Kojamo
Oyj:n kurssia 8,50 euroa osakkeelta seka toisaalta huomioiden arviot tulevien vuosien osingoista.
Tilikaudella 2018 osakepalkkiojarjestelman vaikutus Kojamon tulokseen oli -0,8 miljoonaa euroa.

Muut lahipiiritiedot
Hallituksen jasenille ei ole tilikauden aikana luovutettu osakkeita tai osakejohdannaisia oikeuksia.

Johtoryhman jasenet ja heidan maaraysvaltayhteisonsd omistivat yhtion osakkeita ja osakeperus-
teisia oikeuksia yhtiosséa ja yhtion kanssa samaan konserniin kuuluvissa yhtidissa yhteensa 96 666
osaketta. Naiden osakkeiden osuus yhtion koko osakemaaréasta on 0,04 prosenttia.
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30. Konsernin tytaryritykset, yhteisjarjestelyt ja osakkuusyritykset

Emoyhtiéon Konsernin
omistus-  omistus-

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus %  osuus %
Kojamo Oyj

Kiinteistd osakeyhtio Pikkuhirvas Inari 100,00 % 100,00 %
Kojamo Holding Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Kojamo Palvelut Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Kotinyt Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo 2018 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo 2019 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo 2020 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo 2021 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo Kodit Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo Vuokratalot Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumohousing 10 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumohousing 11 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumohousing 12 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumohousing 2 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumohousing 6 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumohousing 7 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
VVO Hoivakiinteisttt Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
VVOhousing 8 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
VVOhousing 9 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %

Emoyhtiéon Konsernin
omistus-  omistus-

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus %  osuus %
Lumo Kodit Oy

As Oy Helsingin Leikosaarenpuisto Helsinki 98,64 % 98,64 %
As Oy Helsingin Vuopuisto Helsinki 98,71 % 98,71 %
Asunto Oy Hameenlinnan Keilakatu 4 Hameenlinna 100,00 % 100,00 %
As Oy Kuopion Hawvuketo Kuopio 100,00 % 100,00 %
As Oy Turun Puistokatu 12 Turku 100,00 % 100,00 %
As Oy Vantaan Junkkarinkaari 7 Vantaa 100,00 % 100,00 %
As. Oy Helsingin Haapaniemenkatu 11 Helsinki 100,00 % 100,00 %
As. Oy Kuopion Kaarenkulma Kuopio 100,00 % 100,00 %
As. Oy Malski 3, Lahti Lahti 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Henttaan Puistokatu 16 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Henttaankaari A Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Kilonportti 3 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Klariksentie 6 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Koivu-Mankkaan tie 1 Espoo 100,00 % 100,00 %

Asunto Oy Espoon Kulovalkeantie 21 B Espoo 100,00 % 100,00 %



82 (112)

Emoyhtion Konsernin
omistus-  omistus-

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus %  osuus %
Asunto Oy Espoon Likusterikatu A Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Marinkallio 4 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Marinkallio 6 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Marinkallio 8 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Nihtitorpankuja 3 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Rastasniityntie 1 A Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Rastasniityntie 1 B Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Reelinkikatu 2 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Saunalahdenkatu 2 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Servinkuja 3 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto OY Espoon Soukanrinne Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Suurpelto 44 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Suurpelto 5 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Tietdjantie 3 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Ulappakatu 1 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 4 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 5 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 6 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Valakuja 8 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Hattulan Jukolankuja 3 Hattula 79,46 % 79,46 %
Asunto Oy Helsingin Bahamankatu 8 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Capellan puistotie 4 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Eerik VII Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Fregatti Dygdenin kuja 5 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Haapsalunkuja 4 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Hela-aukio 4 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Helatehtaankatu 3 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Henrik Borgstromin tie 2 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Hesperiankatu 18 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Hilapellontie 2¢ Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Hilapellontie 2d Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Hopeatie 9 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Hoyrykatu 8 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin 1so Roobertinkatu 30 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Juhana Herttuan tie 8 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Jatkankallio Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Kadetintie 6 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Kahvipavunkuja 3 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Kahvipavunkuja 4 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Karavaanikuja 2 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Karhulantie 13 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Katariinankartano Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Katariinankoski Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Katontekijankuja 1 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Kauppakartanonkuja 3 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Kaustisenpolku 3 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Keinulaudankuja 2a Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Keinulaudankuja 2c Helsinki 100,00 % 100,00 %

Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 2a Helsinki 100,00 % 100,00 %



Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt

Asunto Oy Helsingin Kivensilméankuja 3 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Koirasaarentie 23 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Kontulantie 19 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Koskikartano Helsinki
Asunto Oy Helsingin Kotkankatu 9 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Kuuluttajankatu 2 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Lauttasaarentie 27 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Leikkikuja 2 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Leonkatu 21 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Luotsikatu 1la Helsinki
Asunto Oy Helsingin Lonnrotinkatu 30 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Maasalvantie 5 ja 9 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Marjatanportti Helsinki
Asunto Oy Helsingin Melkonkatu 12 B Helsinki
Asunto Oy Helsingin Messeniuksenkatu 1B Helsinki
Asunto Oy Helsingin Oulunkylan tori 1 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Palmsenpolku 2 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 6 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 8 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Plazankuja 5 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Kantelettarentie 15 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Posetiivari Helsinki
Asunto Oy Helsingin Punahilkantie 6 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Punakiventie 13 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Punakiventie 15 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Parnunkatu 6 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Ratarinne Helsinki
Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu 1 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Ristipellontie 6 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Ristiretkeldistenkatu 19 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Risupadontie 6 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Sornaistenkatu 12 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Tenderinlenkki 6 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Tenderinlenkki 8 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Tilketori 2 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Tulisuontie 1 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Tuulensuunkuja 3 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Valanportti Helsinki
Asunto Oy Helsingin Vinsentinaukio 4 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Von Daehnin katu 8 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Vuorenpeikontie 5 Helsinki
Asunto Oy Helsingin Valimerenkatu 8 Helsinki
Asunto Oy Hilapellontie 4 Helsinki
Asunto Oy Hyvink&dan Astreankatu 27 Hyvinkaa
Asunto Oy Hyvink&an Merino Hyvinkaa
Asunto Oy Hyvink&&an Mohair Hyvinkaa
Asunto Oy Hyvink&an Varimestarinkaari 3 Hyvinkaa
Asunto Oy Hameenlinnan Aurinkokatu 10 Hameenlinna
Asunto Oy Hameenlinnan Hallituskatu 14 Hameenlinna

Asunto Oy Hameenlinnan Hilpi Kummilantie 16 Hameenlinna

Emoyhtion
omistus-
osuus %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

93,06 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

93,06 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
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Emoyhtion Konsernin
omistus-  omistus-

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus %  osuus %
Lumo Kodit Oy

Asunto Oy Hameenlinnan Kajakulma Hameenlinna 73,97 % 73,97 %
Asunto Oy Hameenlinnan Kummilantie 6 Hameenlinna 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Hameenlinnan Linnaniemenkatu 1 Hameenlinna 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Hameenlinnan Linnankatu 3b Hameenlinna 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Hameenlinnan Pikkujarventie 9 Hameenlinna 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Hameenlinnan Turuntie 38 Hameenlinna 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Hameenlinnan Uusi-Jukola Hameenlinna 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Hameentie 48 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Heindmutka 5 Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Honkaharjuntie 14b Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Jontikka 4 Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Kelokatu 4 Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Kerkkakatu 1 Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Keskisentie 1 Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Kilpisenkatu 14 Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Runkotie 3b Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Runkotie 5 C Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Tellervonkatu 8 Jyvaskyla 97,58 % 97,58 %
Asunto Oy Jyvaskylan Tervalankatu 6 Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Tiilitehtaantie 46 Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Vainénkatu 15 Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jyvaskylan Yliopistonkatu 40b Jyvaskyla 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Janenpéaan Antoninkuja 3 Jarenpaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Janenpaan Metallimiehenkuja 2 Jarenpaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jarvenpaéan Reki-Valko Jarvenpad 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jarvenpadn Rekivatro Jarvenpad 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Jarvenpaan Sibeliuksenkatu 27 Jarvenpad 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kalaséaksentie 6 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kauniaisten Asematie 10 Kauniainen 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kauniaisten Asematie 12-14 Kauniainen 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kauniaisten Bredantie 8 Kauniainen 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kauniaisten Kavallinterassit Kauniainen 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kauniaisten Thurmaninpuistotie 2 Kauniainen 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kaustisenpolku 5 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Keravan Eerontie 3 Kerava 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Keravan Palopolku 3 Kerava 99,57 % 99,57 %
Asunto Oy Keravan Tapulikatu 30 Kerava 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Keravan Tapulitori 1 Kerava 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Keravan Tapulitori 2 Kerava 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kirkkonummen Framnasintie Kirkkonummi 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kirkkonummen Vernerinkuja 5 Kirkkonummi 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kiviworenkuja 1 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kiviworenkuja 3 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Konalantie 14 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kuopion Haapaniemenkatu 13 Kuopio 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kuopion Itkonniemenkatu 4b Kuopio 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kuopion Kelkkailijantie 4 Kuopio 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kuopion Sompatie 7 Kuopio 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kuopion Sompatie 9 Kuopio 100,00 % 100,00 %

Asunto Oy Kuopion Tulliportinkatu 30 Kuopio 100,00 % 100,00 %



Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo Kodit Oy

Asunto Oy Lahden Kauppakatu 38
Asunto Oy Lahden Radanpaa 6

Asunto Oy Lahden Saimaankatu 60 a
Asunto Oy Lahden Sorvarinkatu 5
Asunto Oy Lahden Vanhanladonkatu 2
Asunto Oy Lahden Vihdinkatu 4

Asunto Oy Lahden Vihdinkatu 6

Asunto Oy Lappeenrannan Gallerianpolku
Asunto Oy Lappeenrannan Koulukatu 13
Asunto Oy Lappeenrannan Sammonkatu 3-5 B
Asunto Oy Lappeenrannan Upseeritie 12
Asunto Oy Lintukallionrinne 1

Asunto Oy Mantsalan Hemmintie 2
Asunto Oy Mantsalan Karhulantie 2
Asunto Oy Nurmijarven Mahlaméentie 16
Asunto Oy Nurmijanen Ratsutilantie 2
Asunto Oy Oulun Kitimenpolku 21
Asunto Oy Oulun Koskelantie 19

Asunto Oy Oulun Kurkelankuja 1 B
Asunto Oy Oulun Revonkuja 1

Asunto Oy Oulun Tenvahanhi 1

Asunto Oy Oulun Tietolinja 11

Asunto Oy Pirtinketosato

Asunto Oy Pohtolan Kynnys

Asunto Oy Pohtolan Kyt6

Asunto Oy Rientolanhowi

Asunto Oy Riihiméen Makiraitti 17
Asunto Oy Rovaniemen Koskikatu 9
Asunto Oy Rovaniemen Tukkivartio
Asunto Oy Salamankulma

Asunto Oy Tampereen Keskisenkatu 4
Asunto Oy Tampereen Keskisenkatu 8 A
Asunto Oy Tampereen Koipitaipaleenkatu 9
Asunto Oy Tampereen Lentokonetehtaankatu 5
Asunto Oy Tampereen Meesakatu 2
Asunto Oy Tampereen Myrskynkatu 4
Asunto Oy Tampereen Nuolialantie 44
Asunto Oy Tampereen Pohtolan Pohja
Asunto Oy Tampereen Satakunnankatu 21
Asunto Oy Tampereen Tieteenkatu 3
Asunto Oy Tampereen Tuomiokirkonkatu 32
Asunto Oy Tampereen Tutkijankatu 7
Asunto Oy Toppilan Tuulentie 2

Asunto Oy Tuiran Komuntalo

Asunto Oy Turun Ahterikatu 12

Asunto Oy Turun Aurinkorinne

Asunto Oy Turun Hippoksentie

Asunto Oy Turun Laiwrinkatu 4

Asunto Oy Turun Riitasuonkatu 28
Asunto Oy Turun Tydnjohtajankatu 1

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti
Lappeenranta
Lappeenranta
Lappeenranta
Lappeenranta
Vantaa
Mantsala
Méantsala
Nurmijarvi
Nurmijarvi
Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu
Kuopio
Espoo
Espoo
Tampere
Riihiméki
Rovaniemi
Rovaniemi
Turku
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Tampere
Oulu

Oulu
Turku
Turku
Turku
Turku
Turku
Turku

Emoyhtion Konsernin

omistus-
osuus %

100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

99,10 %
100,00 %

63,55 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

56,18 %
100,00 %
100,00 %

62,99 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

81,50 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

omistus-
osuus %

100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

99,10 %
100,00 %

63,55 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

56,18 %
100,00 %
100,00 %

62,99 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

81,50 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
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Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt

Lumo Kodit Oy

Asunto Oy Turun Vanrikinkatu 2

Asunto Oy Tuusulan Bostoninkaari 2
Asunto Oy Tuusulan Kievarinkaari 4
Asunto Oy Tuusulan Metsontie 2

Asunto Oy Vantaan Antaksentie 3
Asunto Oy Vantaan Arinatie 10

Asunto Oy Vantaan Elmontie 11

Asunto Oy Vantaan Esikkotie 9

Asunto Oy Vantaan Hiiritornit

Asunto Oy Vantaan Kaivokselantie 5 f
Asunto Oy Vantaan Kaivokselantie 5 b
Asunto Oy Vantaan Keikarinkuja 3
Asunto Oy Vantaan Kilterinaukio 4
Asunto Oy Vantaan Kilterinkaari 2
Asunto Oy Vantaan Krassitie 8

Asunto Oy Vantaan Lauri Korpisen katu 10
Asunto Oy Vantaan Lauri Korpisen katu 8
Asunto Oy Vantaan Lautamiehentie 11
Asunto Oy Vantaan Lautamiehentie 9
Asunto Oy Vantaan Lehtikallio 4

Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 13
Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 14
Asunto Oy Vantaan Leineléantie 3

Asunto Oy Vantaan Martinlaaksonpolku 4
Asunto Oy Vantaan Liesikuja 8

Asunto Oy Vantaan Neilikkapolku

Asunto Oy Vantaan Pyhtdankorvenkuja 4 ja 6
Asunto Oy Vantaan Pyhtaankonentie 25
Asunto Oy Vantaan Ruukkupolku 14
Asunto Oy Vantaan Tammistonwuori
Asunto Oy Vantaan Tarhurintie 6

Asunto Oy Verkkotie 3

Asunto Oy Vahéantuvantie 6

Kiint. Oy Taivaskero 2

Kiinteistd Oy Helsingin Abrahaminkatu 1
Kiinteistd Oy Helsingin Agricolankatu 1
Kiinteistd Oy Helsingin Albertinkatu 40
Kiinteistd Oy Helsingin Bulevardi 31
Kiinteistd Oy Helsingin Eerikinkatu 36
Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 37
Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 39
Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 41
Kiinteistdé Oy Helsingin Kalevankatu 43
Kiinteistd Oy Helsingin Lonnrotinkatu 34
Kiinteistd Oy Helsingin Onnentie 18
Kiinteistd Oy Helsingin Sofianlehdonkatu 5
Kiinteistd Oy Helsingin Tukholmankatu 10
Kiinteistd Oy Lintulahdenpenger
Kiinteisté Oy Malminhaka

Kiinteist6 Oy Mannerheimintie 168

Turku
Tuusula
Tuusula
Tuusula

Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Hameenlinna
Helsinki
Vantaa
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Tampere
Helsinki

Emoyhtion Konsernin

omistus-
osuus %

100,00 %
100,00 %
100,00 %

55,45 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

97,70 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

90,00 %

82,61 %

omistus-
osuus %

100,00 %
100,00 %
100,00 %

55,45 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

97,70 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

90,00 %

82,61 %
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Emoyhtién Konsernin
omistus-  omistus-

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus %  osuus %
Kiinteistd Oy Saarensahra Tampere 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Saariniemenkatu 6 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Kiinteistd Oy Siilinjarven Kirkkorinne Siilinjand 100,00 % 100,00 %
Kiinteistd Oy Tampereen Kyllikinkatu 15 Tampere 100,00 % 100,00 %
Kiinteistd Oy Tuureporin Liiketalo Turku 100,00 % 100,00 %
Kiinteistd Oy Uuno Kailaan kadun Pysakéinti Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Ajurinkuja 1 Espoo 100,00 % 100,00 %
Kiinteistd Oy Vantaan Pyhtdanpolku Vantaa 100,00 % 100,00 %
Kiinteistdé Oy Yla-Malmintori Helsinki 100,00 % 100,00 %
Kiinteistdosakeyhtié Nasilinnankatu 40 Tampere 100,00 % 100,00 %
Kilterin Kehitys Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo Eerikinkatu VIl Holding 2 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo Hankeyhti6é 1 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo Hankeyhtié 2 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo Hankeyhtié 3 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo Hankeyhti6 4 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Lumo Holding 50 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %
Volaria Oy Helsinki 100,00 % 100,00 %

Emoyhtiéon Konsernin
omistus-  omistus-

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus %  osuus %
Lumo Vuokratalot Oy

Asunto Oy Espoon Asemakuja 1 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 25 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 31 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Helsingin Vaakamestarinpolku 2 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Kuopion Niemenkatu 5 Kuopio 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Oulun Jalohaukantie 1 Oulu 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy OulunTuiranmaja Oulu 100,00 % 100,00 %
Kiinteistd Oy Nummenperttu Hameenlinna 100,00 % 100,00 %
Kiinteistd Oy Vehnéapelto Vantaa 100,00 % 100,00 %
Kiinteistd Oy Viljapelto Vantaa 55,56 % 76,67 %

Emoyhtion Konsernin
omistus-  omistus-

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus %  osuus %
Lumo 2018 Oy
Kiinteistd Oy Vantaan Karhunkierros 1 C Vantaa 86,58 % 86,58 %

Asunto Oy Naantalin Palomaenkatu 5 Naantali 100,00 % 100,00 %



Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo 2019 Oy

Asunto Oy Oulun Peltolankaari 1
Asunto Oy Turun Reelinkikatu 7

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo 2020 Oy
Asunto Oy Kuopion Vuorikatu 22

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo 2021 Oy
Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Kojamo Palvelut Oy
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 168a

Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Konserni
Katajapysakointi Oy

Oulu
Turku

Kuopio

Kuopio

Helsinki

Tampere

Emoyhtitn
omistus-
osuus %

100,00 %
100,00 %

Emoyhtion
omistus-
osuus %

100,00 %

Emoyhtion
omistus-
osuus %

78,38 %

Emoyhtion
omistus-
osuus %

100,00 %

Emoyhtitn
omistus-
osuus %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %
100,00 %

Konsernin

omistus-
osuus %

100,00 %
Konsernin

omistus-
osuus %

100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %
Konsernin

omistus-
osuus %

50,93 %
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Osakkuusyritykset

Kojamo Oyj
Asunto Oy Nilsian Ski
SV-Asunnot Oy

Lumo Vuokratalot Oy
Asunto Oy Viljapelto

Kiinteistd Oy Keinulaudantie 4
Pajalan Parkki Oy

Lumo 2020 Oy
Lintulammenkadun Pyséakaintilaitos Oy

Nilsia
Helsinki

Vantaa
Helsinki
Jarvenpaa

Kerava

Emoyhtion Konsernin

omistus-
osuus %

28,33 %
50,00 %

21,11 %
41,62 %
31,44 %

39,19 %

omistus-
osuus %

28,33 %
50,00 %

76,67 %
41,62 %
44,06 %

39,19 %
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Osakkuusyritykset
Lumo Kodit Oy
Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina

Fastighets Ab Lovisa Stenborg Kiinteistd Oy

Hatanpaanhovin Pysakdinti Oy
Katajapysakointi Oy

Kiinteisto Oy Backisaker

Kiinteistd Oy Jyvaskylan Torikulma
Kiinteistd Oy Lappeenrannan Koulukatu 1
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 40
Kiinteistd Oy Myllytullin Autotalo
Kiinteistd Oy Oulun Tullivahdin Parkki
Kiinteistd Oy Pohjois-Suurpelto
Kiinteistd Oy Tampereen Tieteen Parkki
Marin autopaikat Oy

Mummunkujan pysékointi Oy
Paawlan Parkki Oy

Pihlajapyséakdinti Oy
Ristikedonkadun Lampé Oy
Ruukuntekijantien paikoitus Oy
SKIPA Kiinteistopalvelut Oy
Suurpellon Kehitys Oy

Virvatulentien Pysakointi Oy

Asunto Oy Vantaan Lehtikallio 4:
Kiinteistd Oy Lehtikallion pysakointi

Asunto Oy Jarvenpaan Sibeliuksenkatu 27:

Kiinteistd Oy Jarvenpaan Tupalantalli
Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 13:
Leinelankaaren Pysakainti Oy

Asunto Oy Oulun Rewvonkuja 1:
Kiinteistd Oy Rewvonparkki

Asunto Oy Tampereen Keskisenkatu 4:
Kiinteistd Oy Tampereen SeponparkKki
Asunto Oy Vantaan Arinatie 10:
Kiinteistd Oy Arinaparkki Vantaa
Asunto Oy Lahden Radanpéa 6:
Asemantaustan Pysakainti Oy

Asunto Oy Helsingin Kantelettarentie 15:
Kiinteistd Oy Sawelkorttelin Parkkihalli
Kiinteistd Oy Vallikallion Toimistotalo:
Kiinteistd Oy Valliparkki

Asunto Oy Vantaan Lautamiehentie 9:
Sandbackan Autopaikat Oy

31. Tilikauden jalkeiset tapahtumat

Kojamolla ei ollut merkittavia tilikauden jalkeisia tapahtumia.

Kuopio
Loviisa
Tampere
Tampere
Espoo
Jyvaskyla
Lappeenranta
Helsink
Oulu
Oulu
Espoo
Tampere
Espoo
Tampere
Lahti
Tampere
Salo
Vantaa
Espoo
Espoo
Helsink

Vantaa
Janenpaa
Vantaa
Oulu
Tampere
Vantaa
Lahti
Helsinki
Espoo

Vantaa

Emoyhtién

omistus-
osuus %

21,62 %
45,50 %
41,88 %
34,26 %
50,00 %
42,63 %
24,45 %
29,42 %
24,39 %
33,60 %
50,00 %
41,71 %
21,00 %
26,51 %
24,93 %
30,56 %
34,40 %
26,24 %
20,63 %
50,00 %
25,15 %

39,84 %

33,33 %

21,63 %

20,37 %

29,91 %

25,59 %

39,76 %

47,38 %

31,31 %

24,62 %

Konsernin

omistus-
osuus %

100,00 %
45,50 %
41,88 %
50,93 %
50,00 %
42,63 %
24,45 %
29,42 %
24,39 %
33,60 %
50,00 %
41,71 %
21,00 %
26,51 %
32,98 %
30,56 %
34,40 %
26,24 %
20,63 %
50,00 %
25,15 %

39,84 %

33,33 %

21,63 %

20,37 %

45,98 %

25,59 %

39,76 %

47,38 %

31,31 %

44,23 %

90 (112)
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Tunnusluvut, niiden laskentakaavat seka ESMA-ohjeistuksen
mukaiset tasmaytyslaskelmat

Laskenta-

kaava 2018 2017 2016 2015 2014
Liikevaihto, M€ 358,8 337,0 351,5 370,9 356,5
Nettowuokratuotto, M€ 1 234,0 216,0 222,0 227,4 210,0
Nettowokratuotto liikevaihdosta, % 2 65,2 64,1 63,2 61,3 58,9
Tulos ennen veroja, M€ 3 277,3 266,7 289,7 2247 146,5
Kayttokate (EBITDA), M€ 4 325,1 308,2 336,8 262,4 194,6
Kayttokate liikevaihdosta, % 5 90,6 91,5 95,8 70,7 54,6
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 196,5 179,5 186,3 189,1 173,3
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 7 54,8 53,3 53,0 51,0 48,6
Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO), M€ 8 116,4 107,8 112,2 129,4 107,4
FFO liikevaihdosta, % 9 32,4 32,0 31,9 34,9 30,1
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttpddoman muutosta, € b 10 0,49 0,47 0,49 0,56 0,47
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta ja ilman kertaluonteisia
kuluja, M€ 11 117,3 107,8 112,2 129,4 107,4
Oikaistu kassavirta ennen kayttdpddoman
muutosta (AFFO), M€ 12 92,7 82,3 82,9 83,6 78,3
Operatiivinen tulos, M€ 13 119,1 107,6 116,9 121,4 103,2
Sijoituskiinteistét, M€ 2 5 093,2 4710,2 4298,9 3999,2 3708,8
Taloudellinen wuokrausaste, % 23 97,0 96,7 97,4 97,6 98,1
Korollinen vieras paaoma, M€ 3 14 2 485,5 2 283,0 2122,8 1 494,6 1850,1
Oman paaoman tuotto-% (ROE) 15 10,1 10,9 12,9 10,8 7,2
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 16 7,2 7,5 8,8 7,6 5,9
Omavaraisuusaste, % 17 43,0 41,3 40,7 41,1 40,0
Loan to Value (LTV), % 2499 18 45,9 46,0 471 39,8 46,8
Osakekohtainen tulos, € b 0,93 0,93 1,01 0,78 0,48
Osakekohtainen oma padoma, € D 9,54 8,88 8,10 7,58 6,88
Osinkol/osake, €19 0,29 0,22 0,51 0,16 0,10
Osinko tuloksesta, % 20 31,2 23,7 50,5 20,5 20,8
Hinta/woitto-suhde (P/E) 21 8,7
Efektiivinen osinkotuotto, % 22 3,6
Bruttoinvestoinnit, M€ 19 365,2 367,3 696,0 235,0 200,5
Henkilosto keskimaarin 319 310 298 364 339

1) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu yliméaréisen yhtidkokouksen 25.5.2018 tekeméan osakkeiden jakamista koskevan paatdksen vaikutuksen
huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

2) Siséltad Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria.
3) Hi sisalla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria.
4
5
6

Laskentakaavaa muutettu 2017 ja vertailutiedot muutettu vastaamaan nykyista laskentatapaa.

1.1.2017 on likvideja sijoituksia 20,0 ME uudelleen luokiteltu rahoitusvaroista rahavaroihin. Vertailutietoja ei ole muutettu vastaamaan nykyista luokittelua.

2018: hallitus esittaa, etta osinkoa jaetaan 0,29 euroa/osake. 2016: sisaltaa lisdosinkoa 0,29 euroa/osake.

Kojamo esittdd vaihtoehtoisia tunnuslukuja kuvaamaan liiketoimintansa taloudellista kehitysta ja
parantaakseen vertailukelpoisuutta eri raportointikausien valilla. Vaihtoehtoiset eli tilinpaatésstan-
dardeihin perustumattomat tunnusluvut antavat merkittavaa lisatietoa johdolle, rahoittajille, analyy-
tikoille seka muille tahoille. Vaihtoehtoisia tunnuslukuja ei tule pitdd IFRS-tilinpdatésnormistossa
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 yllépito- 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 +/- Sijoituskiinteistojen luowtuswoitot ja -tappiot +/-
Vaihto-omaisuuden luowituswoitot ja -tappiot +/- Voitto/tappio
sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan arvoon - Poistot ja
anvonalentumiset +/- Rahoitustuotot ja -kulut +/- Osuus osakkuusyritysten
tuloksista

3)  Tulos ennen veroja =

Tulos ennen veroja mittaa kannattavuutta liketoiminnan kustannusten ja rahoituskulujen jalkeen.

Tilikauden woitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Rahoitustuotot ja -kulut -/+
Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen
perustuva vero + Laskennallisten verojen muutos

IS

) Kayttokate (EBITDA) =

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

5) Kayttokate liikevaihdosta, % - Kayuokate x 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa kayttdkatteen suhdetta likevaihtoon.

Tilikauden woitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Sijoituskiinteistéjen
luowutuswoitot ja -tappiot -/+ Vaihto-omaisuuden luowtuswoitot ja -tappiot -/+

6) Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) — Muiden pysyven vastaavien luowtuswoitot ja -tappiot -/+ Voitto/tappio
sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypéén arvoon -/+ Rahoitustuotot ja -kulut
-/+ Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen
perustuva vero + Laskennallisten verojen muutos

Oikaistu kayttokate kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman omaisuuserien
myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/ tappioita
sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta.

7)  Oikaistu kayttokate likevaihdosta, % - Oikaistu kdyttokate X 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttdkatteen suhdetta likevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta o . L . -
8) = Oikaistu kayttokate - Oikaistut nettorahoituskulut - Tilikauden verotettavaan

(FFO)
tuloon perustuva vero

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta kuvaa konsernin liketoiminnan tuottamaa kassavirtaa
ennen kayttdpaaoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen
vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten
omaisuuserien myynneistéa syntyneité luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/ tappioita
kéypaan arvoon arvostamisesta.
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10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

FFO liikevaihdosta, %

Osakekohtainen kassavirta ennen
kayttdbpadoman muutosta

Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta ja

ilman kertaluonteisia kuluja

Oikaistu kassavirta ennen kayttépadoman

muutosta (AFFO)

Operatiivinen tulos

Korollinen vieras padoma

Oman padoman tuotto (ROE), %

Sijoitetun padoman tuotto (ROI), %

Omavaraisuusaste, %
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Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO)

x 100
Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta likevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttépadaoman muutosta (FFO)

Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarnvo tilikauden aikana

Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta esittdé kassavirta ennen kayttdpadoman
muutosta osuuden yksittéiselle osakkeelle.

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta (FFO) + kertaluonteiset kulut

Kassavirta ennen kayttopaaoman muutosta kuvaa konsernin liketoiminnan tuottamaa kassavirtaa
ennen kayttopaaoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen
vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten
omaisuuserien myynneista syntyneité luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/ tappioita
kéypaan arvoon arvostamisesta ja kertaluontoisia kuluja.

Kassavirta ennen kayttépadoman muutosta (FFO) -
Ajanmukaistamisinvestoinnit

Oikaistu kassavirta ennen kayttopadoman muutosta kuvaa konsernin liketoiminnan tuottamaa
kassavirtaa ennen kayttopaaoman muutosta oikaistuna ajanmukaistamisinvestoinneilla. Tunnusluvun
laskennassa huomioidaan ajanmukaistamisinvestointien, rahoituskulujen ja verojen vaikutus
kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia erié kuten omaisuuserien
myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/tappioita kaypaan
arvoon arvostamisesta.

Tilikauden woitto -/+ Luowutuswoitot/-tappiot -/+ Voitto/tappio kdypéan arvoon
anostamisesta -/+ Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat muut erét - Oikaisujen
verovaikutukset

Operatiivinen tulos kuvaa konsernin vuokraustoiminnan tulosta ilman luovutusvoittoja ja -tappioita,
sijoituskiinteistdjen ja rahoitusvarojen laskennallisia voittoja/tappioita kiypééan arvoon arvostamisesta ja
muita vastaavia ei-operatiivisia erié seka naihin liittyvia oikaisujen verovaikutuksia.

Lainat, pitkaaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset

Korollinen vieras padoma mittaa konsernin bruttovelkoja.

Tilikauden woitto

- - x 100
Oma péaoma, woden alun ja lopun keskiano

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

Voitto/tappio ennen veroja + Rahoituskulut

x 100
(Varat - Korottomat \elat), wioden alun ja lopun keskiarno

Sijoitetun paédoman tuotto mittaa liketoiminnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun padomaan. Tunnusluku
kuvaa konsernin kykyéa tehda tuottoa omistajien ja rahoittajien sijoittamille varoille.

Oma padoma % 100

Varat - Saadut ennakot

Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku, joka kertoo oman pddoman osuuden toimintaan
sitoutuneesta padomasta. Tunnusluku kuvaa konsernin rahoitusrakennetta.
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18) Loan to Value (LTV), % - Korollinen vieras pddoma - Rahavarat % 100

Sijoituskiinteistét

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

Hankitut sijoituskiinteistot + Ajanmukaistamisinvestoinnit + Aktivoidut vieraan

19) Bruttoinvestoinnit =
pagoman menot

Bruttoinvestoinnit kuvaa kokonaisinvestointien maaraa pitaen sisallaén ostetut sijoituskiinteistot,
kiinteistokehityksen, ajanmukaistamisinvestoinnit seka aktivoidut korot.

20) Osinko tuloksesta, % - Osakekohtainen osinko X 100
Osakekohtainen tulos

Osinko tuloksesta mittaa osingon suhdetta tulokseen. Tunnusluku kuvaa, kuinka suuren
osuuden tuloksestaan konserni jakaa omistajilleen.

Osakkeen paatdskurssi
Osakekohtainen tulos

21) Hinta/witto-suhde (P/E) =

Hinta/voitto-suhde kuvaa osakkeen kurssin ja osakekohtaisen tuloksen vélista suhdetta.
Tunnusluku kuvaa, mik& on osakkeen takaisinmaksuaika paatdskurssilla ja nykyisella tuloksella.

22) Efektiivinen osinkotuotto, % = Osakekohtainen osinko x 100

Osakkeen paatoskurssi

Efektiivinen osinkotuotto kuvaa osakekohtaisen tuloksen ja osakkeen kurssin vélisté suhdetta.
Muut tunnusluvut

23) Taloudellinen wuokrausaste, % = Vuokratuotot x 100

Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen wiokratuotto




Tunnuslukujen tasmaytyslaskelmat
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M€ 2018 2017 2016 2015 2014
Tilikauden woitto 221,8 212,9 232,3 179,4 110,8
Poistot ja arvonalentumiset 0,8 1,1 1,2 1,2 1,7
Sijoituskiinteistdjen luowtuswoitot ja -tappiot -1,0 -2,5 10,4 -2,7 4,6
Vaihto-omaisuuden luowtuswoitot ja -tappiot -0,1 0,0 -0,1 0,0 0,2
Muiden pysyvien vastaavien luowtuswoitot ja -tappiot 0,0 0,0 2,5 -0,3 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan

anoon -127,5 -126,2 -163,3 -70,3 -26,2
Rahoitustuotot -3,.2 -5,0 -2,4 -7,8 -2,7
Rahoituskulut 50,3 45,5 48,4 44,8 50,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksista -0,2 -0,1 -0,1 -0,6 -0,9
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 34,1 28,6 35,4 22,1 23,5
Laskennallisten verojen muutos 21,4 25,1 22,1 23,2 12,2
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) 196,5 179,5 186,3 189,1 173,3
Rahoitustuotot ja -kulut -47,1 -40,5 -46,0 -37,1 -47,3
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta kaypaan

anoon 1,2 -2,7 7,3 -0,5 4,9
Oikaistut nettorahoituskulut -46,0 -43,1 -38,7 -37,6 -42,4
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -34,1 -28,6 -35,4 -22,1 -23,5
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) 116,4 107,8 112,2 129,4 107,4
Kertaluonteiset kulut 0,8

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta ja ilman

kertaluonteisia kuluja 117,3 107,8 112,2 129,4 107,4
Tilikauden woitto 221,8 212,9 232,3 179,4 110,8
Sijoituskiinteistdjen luowtuswoitot ja -tappiot -1,0 -2,5 10,4 -2,7 4,6
Vaihto-omaisuuden luowtuswoitot ja -tappiot -0,1 0,0 -0,1 0,0 0,2
Muiden pysyvien vastaavien luowtuswoitot ja -tappiot 0,0 0,0 2,5 -0,3 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan

anoon -127,5 -126,2 -163,3 -70,3 -26,2
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta kaypaan

arvoon 1,2 -2,7 7,3 -0,5 4,9
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat muut erat 0,9

Oikaisujen verovaikutukset 24,7 25,1 27,9 15,8 8,8
Operatiivinen tulos 119,1 107,6 116,9 121,4 103,2
Operatiivinen tulos 119,1 107,6 116,9 121,4 103,2
Poistot ja arvonalentumiset 0,8 1,1 1,2 1,2 1,7
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat muut erét -0,9

Osuus osakkuusyritysten tuloksista -0,2 -0,1 -0,1 -0,6 -0,9
Erot laskennallisten verojen késittelyssa -3,3 0,0 -5,8 7,4 3,5
Kertaluonteiset kulut 0,8

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta ja ilman

kertaluonteisia kuluja 117,3 107,8 112,2 129,4 107,4
Oma paaoma 2 358,1 2 038,6 1859,5 1739,1 1579,5
Varat 5485,4 4943,5 4572,2 4236,1 3957,2
Saadut ennakot -6,1 5,1 -4,6 -5,6 -5,7
Omavaraisuusaste, % 43,0 41,3 40,7 41,1 40,0



Emoyhtion tilinpaatos

Emoyhtion tuloslaskelma, FAS

€ Liite 1-12/2018 1-12/2017
Vuokratuotot 440 304,76 441 650,13
Hallinnon myyntituotot 9 343 309,00 11 365 930,00
Liikevaihto 1 9783613,76 11 807 580,13
Liiketoiminnan muut tuotot 2 276 920,48 15 183,61
Henkildstokulut 3 -5 459 733,36 -2 962 858,05
Poistot ja arvonalentumiset 4 -343 018,12 -646 751,88
Liiketoiminnan muut kulut 5 -8 680 024,96 -9 047 060,32
Liikevoitto -4 422 242,20 -833 906,51
Tuotot pysyvien vastaavien sijoituksista 1 080,00 200,00
Rahoitustuotot 24 591 575,90 13 154 339,78
Arvonmuutokset pysyvista vastaavista

sijoituksista -21 715,67
Arvonmuutokset vaihtuvien vastaavien

rahoitusarvopapereista -375 144,55

Rahoituskulut -29 139 856,11 -14 134 202,01
Rahoitustuotot ja -kulut 6 -4 922 344,76 -1 001 377,90
Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja -9 344 586,96 -1 835 284,41
Tilinpaatossiirrot 7 153 044 987,79 102 071 057,04
Tuloverot 8 -28 822 195,43 -20 044 053,99

Tilikauden voitto

114 878 205,40

80 191 718,64



Emoyhtion tase, FAS

€ Liite 31.12.2018 31.12.2017
VASTAAVAA
Pysyvét vastaavat
Aineettomat hyddykkeet 9
Aineettomat oikeudet 86 077,93 141 911,17
Muut pitkavaikutteiset menot 26 462,10 101 887,63
Aineettomat hytdykkeet yhteensa 112 540,03 243 798,80
Aineelliset hyodykkeet 10
Maa- ja vesialueet 4 520 734,02 4613 051,32
Koneet ja kalusto 534 319,76 635 344,89
Muut aineelliset hyddykkeet 194 397,12 194 397,12
Aineelliset hyodykkeet yhteensa 5249 450,90 5442 793,33
Sijoitukset 11
Tytéryhtidosakkeet 82571 717,75 82571 717,75
Osakkuusyritysosakkeet 176 951,96 176 951,96
Muut osakkeet ja osuudet 829 061,25 829 061,25
Sijoitukset yhteensa 83577 730,96 83 577 730,96
Pysyvét vastaavat yhteensa 88 939 721,89 89 264 323,09
Vaihtuvat vastaavat
Pitkaaikaiset saamiset 12 1426 410472,18 997 473 396,75
Lyhytaikaiset saamiset 13 187 559 897,87 106 543 860,71
Rahoitusarvopaperit 14 146 685 164,09
Rahat ja pankkisaamiset 75 238 690,92 1819912,92
Vaihtuvat vastaavat yhteensa 1835 894 225,06 1105837 170,38
VASTAAVAA 1924 833946,95 1195101 493,47
VASTATTAVAA
Oma paaoma 15
Osakepaaoma 58 025 136,00 58 025 136,00
Ylikurssirahasto 35 786 180,04 35 786 180,04
Vararahasto 16 920,33 16 920,33
Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto 167 856 001,50 17 856 000,00
Edellisten tilikausien voitto 114 247 905,59 84 393 594,95
Tilikauden voitto 114 878 205,40 80191 718,64
Oma p&doma yhteensa 490 810 348,86 276 269 549,96
Tilinpaatossiirtojen kertyma 16 2 630,73 3 507,52
Vieras padoma
Pitkaaikainen vieras padoma 17 1335928 460,37 831 802 204,50
Lyhytaikainen vieras padoma 18 98 092 506,99 87 026 231,49

Vieras pdaoma yhteensa
VASTATTAVAA

1434 020 967,36
1924 833 946,95

918 828 435,99

1195101 493,47



Emoyhtion rahoituslaskelma, FAS
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€ 1-12/2018 1-12/2017
Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja -9 344 586,96 -1 835 284,41
Oikaisut:

Suunnitelman mukaiset poistot ja arvonalentumiset 343 018,12 646 751,88
Muut tuotot ja kulut, joihin ei liity maksua -44 567,19 9071,64
Rahoitustuotot ja -kulut 4 547 200,21 1001 377,90
Muut oikaisut -218 664,70 -6 483,66
Liiketoiminnan rahavirta ennen kayttdpddoman muutosta -4 717 600,52 -184 566,65
Kayttdpadoman muutos:

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos -484 616,12 -1 248 875,23
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos 6 500 726,18 -590 305,60
Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituserid, varauksia ja veroja 1298 509,54 -2 023 747,48

Maksetut korot ja maksut muista liilketoiminnan rahoituskuluista
Saadut rahoitustuotot liiketoiminnasta

Maksetut valittémat verot

-25 394 209,47
1258 790,79

-19 115 568,84

-14 052 157,43
577 259,48
-25 310 967,74

Liiketoiminnan rahavirta

Investointien rahavirta

-41 952 477,98

-40 809 613,17

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -49 230,55 -754 834,31
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden luovutustulot 300 000,00 314 684,54
Muiden sijoitusten luovutustulot 38 463,17
Mydnnetyt pitkdaikaiset lainat -430 892 754,61 -423 239 500,00
Pitk&aikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 5571 078,53 214 373,91
Ostetut tytaryhtidosakkeet -2 780,00
Hankitut rahoitusarvopaperit -232 068 609,09

Rahoitusarvopapereiden luovutustulot 85 346 944,96 231 337,13
Saadut korot ja osingot investoinneista 23333 876,09 12 324 166,27
Investointien rahavirta -548 458 694,67 -410 874 089,29

Rahoituksen rahavirta

Maksullinen oman padoman muutos
Pitk&aikaisten lainojen nostot
Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut
Lyhytaikaisten lainojen nostot
Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut
Konsernin sisdisen pankin muutos
Maksetut osingot

Saadut konserniavustukset

150 000 001,50
500 000 000,00
-826 042,64
338 481 103,18
-341 747 151,78
-33 810 439,61
-50 337 408,00
102 069 888,00

500 000 000,01
-4 854 479,88
267 693 897,18
-355 858 024,65
1027 548,47
-50 337 408,00
81 871 440,00

Rahoituksen rahavirta
Rahavarojen muutos

Rahavarat kauden alussa
Rahavarat kauden lopussa

663 829 950,65
73 418 778,00

1819 912,92
75 238 690,92

439 542 973,13
-12 140 729,33

13 960 642,25
1819 912,92
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Emoyhtion tilinpaatoksen laatimisperiaatteet

Kojamo Oyij:n tilinp&datds on laadittu Suomen kirjanpitolain ja -asetusten ja osakeyhti6lain mukai-
sesti.

Vuokraustoimintaan ja hallintoveloitussopimuksiin liittyvéat tuotot

Vuokraustoimintaan ja hallintoveloitussopimuksiin liittyvat tuotot tuloutetaan suorite-
periaatteen mukaisesti sopimuskauden aikana.

Pysyvien vastaavien arvostus

Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty taseeseen alkuperdiseen hankin-
tamenoon vahennettyna suunnitelman mukaisilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalen-
nuksilla. Suunnitelman mukaiset poistot on laskettu tasapoistoina hytdykkeiden to-
dennakdisen kayttdian perusteella.

Taloudellisen kayttdidn perusteella maaraytyvat suunnitelman mukaiset poistoajat

ovat:

Atk-laitteet ja -ohjelmat 4 - 5 vuotta
Toimistokoneet ja kalusteet 4 vuotta
Autot 4 vuotta

Mydhemmin syntyvat menot sisallytetaan aineellisen kayttbomaisuushyddykkeen Kir-
janpitoarvoon vain, mikali on todennékoistd, etta hyddykkeeseen liittyva vastainen ta-
loudellinen hydty koituu yhtion hyvaksi. Muut korjaus- ja yllapitomenot kirjataan tulos-
vaikutteisesti, kun ne ovat toteutuneet.

Pysyvien vastaavien myyntivoitot on kirjattu liiketoiminnan muihin tuottoihin ja tappiot
liiketoiminnan muihin kuluihin.

Kehitysmenot

Kehitysmenot kirjataan kuluksi tuloslaskelmaan silla tilikaudella, jonka aikana ne ovat
syntyneet.

Rahoitusomaisuuden arvostaminen

Rahoitusomaisuusarvopaperit on arvostettu hankintamenoon tai sitd alempaan tilin-
paatdspaivan markkinahintaan.

Pakolliset varaukset

Vastaisuudessa toteutuvat menot ja ilmeiset menetykset, jotka eivat enad kerryta
vastaavaa tuloa ja joiden suorittamiseen Kojamo on velvoitettu tai sitoutunut ja joiden
rahallinen arvo voidaan kohtuullisesti arvioida, kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi ja
taseen pakollisiin varauksiin.



100 (112)

Tilinpdatdssiirtojen kertyma
Tilinpaatossiirrot koostuvat kertyneesta poistoerosta.
Elakemenojen jaksotus

Eléketurva on kaikilta osilta hoidettu ulkopuolisissa eldakevakuutusyhtidissa. Eléake-
menot on Kirjattu suoriteperusteisesti kuluksi tuloslaskelmaan.

Rahoituslaskelman laadintaperiaatteet

Rahoituslaskelma on laadittu tuloslaskelman ja taseen seka niita taydentévien tieto-
jen perusteella.
Rahavarat siséaltavat pankkitilit, likvidit pankkien talletustodistukset ja sijoitustodistuk-
set.

Valuuttamaaréaiset eréat
Kaikki saatavat ja velat ovat euromaaraisia.

Johdannaissopimukset

Johdannaissopimusten arvonmuutokset esitetaén tilinpaatoksen liitetiedoissa

Pitkaaikaisten lainojen korkoriskin suojaamiseksi tehtyja johdannaissopimuksia ei ole
kirjattu taseeseen, vaan ne on ilmoitettu tilinpaatoksen liitetiedoissa.

Johdannaissopimuksiin perustuvat korkotuotot ja -kulut jaksotetaan sopimusajalle ja
niilla oikaistaan suojattavan eran korkoja.
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Emoyhtion tilinpaatoksen liitetiedot

1. Liikevaihto
€ 1-12/2018 1-12/2017
Konsernin sisainen liikevaihto
Tontin wiokratuotot 320 590,00 322 816,77
Vuokratuotot yhteensa 320 590,00 322 816,77
Keskushallintopalvelut 5972 184,00 7 369 576,00
IT-wokratuotot 3371125,00 3810 253,00
Hallinnon muut myyntituotot 186 101,00
Muut myyntituotot yhteensa 9343 309,00 11 365 930,00
Konsernin sisdinen liikevaihto yhteensa 9663 899,00 11 688 746,77
Muu liikevaihto
Tontin wokratulot 117 614,76 116 703,36
Muut wokrat 2 100,00 2 130,00
Muu liikevaihto yhteensa 119 714,76 118 833,36
Liikevaihto yhteensa 9783 613,76 11 807 580,13
Liiketoiminnan muut tuotot
€ 1-12/2018 1-12/2017
Kéayttbomaisuuden myyntivoitot 218 664,70 13 730,57
Perintatoimen tuotot 1 495,61 1 263,04
Liiketoiminnan muut tuotot 56 760,17 190,00
Yhteensa 276 920,48 15 183,61
Henkil6stokulut
€ 1-12/2018 1-12/2017
Palkat ja palkkiot 3809908,61 2391 848,65
Elakekulut 1548 880,60 496 878,95
Muut henkildsivukulut 100 944,15 74 130,45
Yhteensa 5459 733,36 2962 858,05

Johdon tulospalkkioiden laskennassa on kaytetty 28.12.2018 paattskurssia.
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Toimitusjohtajan, hallituksen ja valiokuntien palkat ja palkkiot

€ 1-12/2018 1-12/2017
Toimitusjohtaja Jani Nieminen 871 734,46 738 662,12
Hallituksen ja valiokuntien palkat
Riku Aalto 59 500,00 36 200,00
Matti Harjuniemi 31 750,00 16 800,00
Olli Luukkainen 9 000,00 16 800,00
Jorma Malinen 10 200,00 15 600,00
Mikko Mursula 40 350,00 22 200,00
Reima Rytsola 34 750,00 18 000,00
Jan-Erik Saarinen 35 350,00 16 800,00
Ann Selin 9 600,00 16 200,00
Anne Leskela 21 100,00
Minna Metséla 21 700,00
Eloranta Jarkko 4 200,00 1 200,00
Laukkanen Ville-Veikko 4 200,00 1 200,00
Pesonen Pasi 4 200,00 1 200,00
Torsti Esko 4 200,00 1 200,00
Yhteensa 1161 834,46 902 062,12
2018 2017
Henkilostd keskimaarin 25 25

Kojamo Oyij:n toimitusjohtajalla ja johtoryhmalla on kokonaispalkka ja elékeikéa on 63 vuotta. Eléke-
vastuu katetaan elakevakuutuksella, jossa ryhméelakevakuutukseen maksetaan vuodessa kahden
kuukauden verotettavaa ansioita vastaava vakuutusmaksu. Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisa-
nomisaika on kaksitoista kuukautta. Vuonna 2018 Suomen lakiséateisen elékejarjestelman kus-
tannus toimitusjohtajan osalta oli 0,2 (0,5) miljoonaa euroa ja maksut vapaaehtoiseen elakejarjes-
telyyn 0,1 (0,1) miljoonaa euroa. Vuonna 2018 Suomen lakisédateisen elakejarjestelmén kustannus
johtoryhméan osalta oli 0,4 (1,2) miljoonaa euroa ja maksut vapaaehtoiseen elakejarjestelyyn 0,1
(0,2) miljoonaa euroa.

4. Suunnitelman mukaiset poistot

£ 1-12/2018 11272017
Aineeton omaisuus 5583324 145 078,76
Muut pitk&vaikutteiset menot 75 42553 262 115,89
Koneet ja kalusto 211 759,35 236 244 B4
Muut aineelliset hyddykkest 3 312,58

Yhteensa 343 018,12 646 751,88



5. Liiketoiminnan muut kulut

€ 1-12/2018 1-12/2017
Kiinteistovero 142 929,51 143 311,82
Vuokrat ja vastikkeet 488 688,60 436 863,22
Keskushallinto 8 048 406,85 8 466 885,28
Yhteensa 8 680 024,96 9 047 060,32
Tilintarkastuspalkkiot

€ 1-12/2018 1-12/2017
KPMG Oy Ab

Tilintarkastuspalkkiot 290 657,26 33 966,91
Lakisaateiset lausunnot 37 200,00 2 267,50
Veroneuwonta 59 681,23
Neuvontapalvelut 219 425,12 83 077,50
Yhteensa 547 282,38 178 993,14
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6. Rahoitustuotot ja -kulut

7.

€ 1-12/2018 1-12/2017
Osinkotuotot
Muilta 1 080,00 200,00
Yhteensa 1 080,00 200,00
1-12/2018 1-12/2017
Korkotuotot
Saman konsernin yrityksilta 24 396 246,85 12 853 780,01
Muilta 76 049,39 5 884,79
Muut rahoitustuotot 119 279,66 294 674,98
Yhteensa 24 591 575,90 13 154 339,78

Osinkotuotot, korko- ja rahoitustuotot
yhteensa

24 592 655,90

13 154 539,78

€ 1-12/2018 1-12/2017
Sijoitusten arvonmuutokset

Anvonmuutokset pysyvien vastaavien

sijoituksista -21 715,67

Anwonalentumiset vaihtuvien vastaavien

rahoitusarvopapereista -375 144,55
Yhteensa -375 144,55 -21 715,67
€ 1-12/2018 1-12/2017
Korko- ja muut rahoituskulut

Muille -29 139 856,11 -14 134 202,01
Yhteensa -29 139 856,11 -14 134 202,01
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa -4 922 344,76 -1 001 377,90
Tilinp&atossiirrot
€ 1-12/2018 1-12/2017
Konserniavustukset, saadut 153 044 111,00 102 069 888,00
Poistoeron muutos koneista ja kalustosta 876,79 1 169,04

Yhteensa

153 044 987,79 102 071 057,04
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8. Tuloverot

9.

€

1-12/2018

1-12/2017

Tuloverot varsinaisesta toiminnasta
Edellisten tilikausien verot

28 822 202,20

6,77

20 044 053,99

Yhteensa

Aineettomat hyddykkeet

28 822 195,43

20 044 053,99

105 (112)

Muut pitka-

vaikutteiset
€ Oikeudet menot Yhteensa
Hankintameno 1.1.2018 2490 396,05 2141834,00 4632 230,05
Vahennykset -100 981,71 -6 054,34 -107 036,05
Hankintameno 31.12.2018 2389414,34 2135779,66 4525 194,00
Kertyneet poistot 1.1.2018 -2 348 484,88 -2 039 946,37 -4 388 431,25
Vahennysten kertyneet poistot 100 981,71 6 054,34 107 036,05
Tilikauden poistot -55 833,24 -75 425,53 -131 258,77
Kertyneet poistot 31.12.2018 -2 303 336,41 -2109 317,56 -4 412 653,97
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 86 077,93 26 462,10 112 540,03

Muut pitka-

vaikutteiset
€ Oikeudet menot Yhteensa
Hankintameno 1.1.2017 2572 269,07 2799532,34 5371801,41
Lisdykset 60 433,61 60 433,61
Véhennykset -142 306,63 -657 698,34 -800 004,97
Hankintameno 31.12.2017 2490 396,05 2141834,00 4632 230,05
Kertyneet poistot 1.1.2017 -2 345 095,94 -2 433 788,59 -4 778 884,53
Véahennysten kertyneet poistot 141 689,82 655 958,11 797 647,93
Tilikauden poistot -145 078,76 -262 115,89 -407 194,65
Kertyneet poistot 31.12.2017 -2 348 484,88 -2 039 946,37 -4 388 431,25
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 141 911,17 101 887,63 243 798,80



10. Aineelliset hyddykkeet

Muu

Koneetja aineellinen
€ Maa-alueet kalusto omaisuus Yhteensa
Hankintameno 1.1.2018 4613 051,32 1466 979,36 194 397,12 6 274 427,80
Lisaykset 110 734,22 110 734,22
Véahennykset -92 317,30 -428 447,39 -520 764,69
Hankintameno 31.12.2018 4520 734,02 1 149 266,19 194 397,12 5864 397,33
Kertyneet poistot 1.1.2018 -831 634,47 -831 634,47
Tilikauden poistot -211 759,35 -211 759,35
Vahennysten kertyneet poistot 428 447,39 428 447,39
Kertyneet poistot 31.12.2018 -614 946,43 -614 946,43
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 4 520 734,02 534 319,76 194 397,12 5 249 450,90

Muu

Koneetja aineellinen
€ Maa-alueet kalusto omaisuus Yhteensa
Hankintameno 1.1.2017 4921 252,20 1673 426,14 194 397,12 6 789 075,46
Lisaykset 694 590,70 694 590,70
Véahennykset -308 200,88 -901 037,48 -1 209 238,36
Hankintameno 31.12.2017 4613 051,32 1466 979,36 194 397,12 6 274 427,80
Kertyneet poistot 1.1.2017 -1 495 471,76 -1 495 471,76
Tilikauden poistot -236 244,65 -236 244,65
Vahennysten kertyneet poistot 900 081,94 900 081,94
Kertyneet poistot 31.12.2017 -831 634,47 -831 634,47
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 4 613 051,32 635 344,89 194 397,12 5442 793,33
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11. Sijoitukset

Tytaryhtio- Osakkuusyritys- Muut osakkeet

€ osakkeet osakkeet ja osuudet Yhteensa
Hankintameno 1.1.2018 82 571 717,75 176 951,96 829 061,25 83577 730,96
Hankintameno 31.12.2018 82 571 717,75 176 951,96 829 061,25 83577 730,96
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 82 571 717,75 176 951,96 829 061,25 83577 730,96

Tytaryhtio- Osakkuusyritys- Muut osakkeet

€ osakkeet osakkeet ja osuudet Yhteensa
Hankintameno 1.1.2017 82 568 937,75 176 951,96 889 240,09 83635 129,80
Lisaykset 2 780,00 2 780,00
Véhennykset -60 178,84 -60 178,84
Hankintameno 31.12.2017 82 571 717,75 176 951,96 829 061,25 83577 730,96
Kirjanpitoarvo 31.12.2017 82 571 717,75 176 951,96 829 061,25 83577 730,96

12. Pitkaaikaiset saamiset

€ 31.12.2018 31.12.2017
Lainasaamiset saman konsernin yrityksilta 1417 949 784,69 992 057 030,08
Lainasaamiset muilta 114 592,00

Siirtosaamiset 8 346 095,49 5 416 366,67
Yhteensa 1426 410 472,18 997 473 396,75
€ 31.12.2018 31.12.2017

Liikkeeseen laskettujen joukkowelkakirja-
lainojen pitkaaikaisissa saamisissa
olevat liikkeellelaskukulut 8 020 173,25 5012 386,70



13. Lyhytaikaiset saamiset

€ 31.12.2018 31.12.2017
Myyntisaamiset 25 331,28 970,00
Saman konsernin yrityksilta
Myyntisaamiset 1546 318,44 2286 872,80
Lainasaamiset 15 000,00 586 078,53

Muut saamiset
Saman konsernin yrityksiltd yhteensa
Lainasaamiset
Muut saamiset
Siirtosaamiset

183 075 260,75
184 636 579,19
43 129,69

455 076,61
2399 781,10

102 069 888,00
104 942 839,33
174 129,44
272,56

1425 649,38

Yhteensa 187 559 897,87 106 543 860,71
€ 31.12.2018 31.12.2017
Liikkeeseen laskettujen joukkovelkakirja-
lainojen lyhytaikaisissa saamisissa
olevat liikkeellelaskukulut 2 162 898,34 1164 025,59
14. Rahoitusarvopaperit
€ 31.12.2018 31.12.2017
Rahoitusarvopaperit
Muut osakkeet ja rahastot 146 685 164,09
Yhteensa 146 685 164,09
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15. Oma p&adoma

€

31.12.2018

31.12.2017

Osakepadoma 1.1.
Osakepaaoma 31.12.
Ylikurssirahasto 1.1.
Ylikurssirahasto 31.12.
Muut rahastot 1.1.
Vararahasto 1.1.
Vararahasto 31.12.
Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto 1.1.
Osakeanti
Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto 31.12.
Muut rahastot 31.12.
Edellisten tilikausien voitto 1.1.
Osingonjako
Edellisten tilikausien voitto 31.12.
Tilikauden voitto

58 025 136,00
58 025 136,00
35 786 180,04
35 786 180,04

16 920,33
16 920,33

17 856 000,00
150 000 001,50

167 856 001,50
167 872 921,83
164 585 313,59
-50 337 408,00
114 247 905,59
114 878 205,40

58 025 136,00
58 025 136,00
35 786 180,04
35 786 180,04

16 920,33
16 920,33

17 856 000,00

17 856 000,00
17 872 920,33
134 731 002,95
-50 337 408,00
84 393 594,95
80 191 718,64

Yhteenséa

Laskelma jakokelpoisesta omasta padomasta

490 810 348,86

31.12.2018

276 269 549,96

31.12.2017

Sijoitetun vapaan oman padoman
rahasto

Voitto edellisilta tilikausilta
Tilikauden voitto

167 856 001,50
114 247 905,59
114 878 205,40

17 856 000,00
84 393 594,95
80 191 718,64
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Yhteensa 396 982 112,49 182 441 313,59
31.12.2018 31.12.2017
Emoyhtion osakkeiden lukumaara, kpl 247 144 399 7 402 560

Kojamo Oyj kerasi osakeannilla noin 150 miljoonan euron bruttovarat ja laski liikkeelle yhteensa
17 665 039 uutta osaketta.

Kojamo Oyj:n rekisterdity osakepddoma on 58 025 136 euroa ja yhtidlla on 247 144 399 osaketta.
Kojamo Oyj:lla on yksi osakesarja ja jokainen osake oikeuttaa yhteen daneen yhtién yhtiokokouk-
sessa. Osakkeisiin ei liity ddnestysrajoituksia tai danileikkureita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa.
Kaikki osakkeet tuottavat yhtalaisen oikeuden osinkoon ja muuhun Kojamo Oyj:n varojen jakoon.
Yhtion osakkeet kuuluvat arvo-osuusjarjestelmaan.
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16. Tilinp&atossiirtojen kertyma

€ 31.12.2018 31.12.2017
Kertynyt poistoero

Koneista ja kalustosta 2630,73 3 507,52
Yhteensa 2 630,73 3 507,52

17. Pitkaaikainen vieras paadoma

€ 31.12.2018 31.12.2017
Lainat rahoituslaitoksilta 30 454 685,70 31280 728,34
Joukkovelkakirjalainat 1 300 000 000,00 800 000 000,00
Siirtovelat, henkilostokulujaksotukset 741 175,32 521 476,16
Joukkovelkakirjalainojen

johdannaistuottojaksotukset 4 732 599,35

Yhteensa 1 335 928 460,37 831 802 204,50

18. Lyhytaikainen vieras pddoma

€ 31.12.2018 31.12.2017
Lainat rahoituslaitoksilta, seuraavan
tilikauden lyhennykset 826 042,64 826 042,64
Ostowelat 639 023,06 596 930,89
Velat saman konsernin yrityksille
Ostowelat 46 616,70 59 268,18
Muut velat 16 949 108,87 20 730 379,00
Muut velat 50 586 645,84 53 889 167,05
Siirtovelat
Rahoituskulujaksotukset 13 323 575,12 6 674 944,82
Palkat sosiaalikuluineen 1 745 199,50 1112 347,46
Verovelat 12 843 778,04 3137 151,45
Joukkowelkakirjalainojen
johdannaistuottojaksotukset 1132 517,22
Yhteensa 98 092 506,99 87 026 231,49
19. Johdannaissopimukset
€ 31.12.2018 31.12.2017
Koronvaihtosopimukset
Nimellisarvo 108 800 000,00 581 600 000,00

Kaypa arvo 806 335,19 2130 910,92
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Koronvaihtosopimuksiin sovelletaan suojauslaskentaa, silla niiden ehdot vastaavat suojattujen lai-
nasopimusten ehtoja. Koronvaihtosopimuksia ei ole kirjattu tulosvaikutteisesti. Jos johdannaisen
kesto on pidempi kuin laina, niin talléin laina tullaan jatkamaan erittain suurella todennékoisyydella.

20. Vakuudet ja vastuusitoumukset

€ 31.12.2018 31.12.2017
Velat, jotka erdantyvat myéhemmin
kuin 5 woden kuluttua

Markkinalainat 1 026 638 998,40 727 438 998,40

Velat, joiden vakuudeksi annettu
kiinnityksia ja osakkeita kiinteistoihin

Lainat rahoituslaitoksilta 1838998,40 2038 998,40

Annetut kiinnitykset 4 015 000,00 4 105 000,00
Annetut takaukset

Omavwelkainen takaus 210 232 681,66 242 849 892,30

21. Muut vastuut

€ 31.12.2018 31.12.2017
Autojen leasingvastuut
Seuraavana tilikautena maksettavat 108 510,71 72 699,02
Myodhemmin maksettavat 201 012,47 137 795,19

Sahkdn suojaus

Sahkdn hankintaa suojattiin pohjoismaisessa sahkoporssissa Nord Poolissa noteeratuilla sahko-
johdannaisilla Kojamon hyvéksytyn riskipolitiikan mukaisesti. Vuosille 2019-2022 tehtyjen suojaus-
ten markkina-arvo tilinpaatéshetkella oli 1 344 333,85 (33 208,27) euroa. Realisoitumatonta ar-
vonmuutosta ei ole otettu huomioon Kojamo Oyj:n tuloksessa tai taseessa.

22. Lahipiirin liiketapahtumat

Johtoryhman jasenet omistavat yhteensd 96 666 kappaletta Kojamo Oyj:n osakkeita. Tama on
0,04 prosenttia osakkeiden kokonaismaarasta.
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Toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen allekirjoitukset

Helsingissa helmikuun 14. paivana 2019

Riku Aalto Mikko Mursula

hallituksen puheenjohtaja hallituksen varapuheenjohtaja
Matti Harjuniemi Anne Leskela Minna Metsala

Reima Rytsoéla Jan-Erik Saarinen
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Tilintarkastuskertomus

Kojamo Oyj:n yhtiokokoukselle
Tilinpdatdksen tilintarkastus
Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Kojamo Oyj:n (y-tunnus 0116336-2) tilinpdatoksen tilikaudelta 1.1.—31.12.2018.
Tilinpaatos sisaltda konsernin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman paaoman
muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lukien yhteenveto merkittdvimmista tilinpaatoksen
laatimisperiaatteista, seka emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitamme, etta

konsernitilinp&aéatds antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin taloudellisesta asemasta seka sen toimin-
nan tuloksesta ja rahavirroista EU:ssa kayttéon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatésstandardien
(IFRS) mukaisesti,

tilinpaé&tds antaa oikean ja riittdvan kuvan emoyhtion toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta
Suomessa voimassa olevien tilinpaatoksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa laki-
saateiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle annetun liséraportin kanssa.
Lausunnon perustelut

Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hy-
van tilintarkastustavan mukaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintarkastajan velvolli-
suudet tilinpaatdksen tilintarkastuksessa.

Olemme riippumattomia emoyhtiosta ja konserniyrityksista niiden Suomessa noudatettavien eettisten vaa-
timusten mukaisesti, jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme tayttaneet muut naiden
vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.

Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja
kasityksemme mukaan olleet Suomessa noudatettavien, néita palveluja koskevien sddnndsten mukaisia,
emmeka ole suorittaneet EU-asetuksen 537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja.
Suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty konsernitilinpaatoksen liitetiedossa 4.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssia.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut soveltamamme olennaisuus. Olennaisuus on méaaritetty perus-
tuen ammatilliseen harkintaamme ja se ohjaa tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituksen ja laajuuden
maarittdmisessd, sekad todettujen virheellisyyksien vaikutusten arvioimisessa suhteessa tilinpaatokseen
kokonaisuutena. Olennaisuuden taso perustuu arvioomme sellaisten virheellisyyksien suuruudesta, joilla
yksin tai yhdessa voisi kohtuudella odottaa olevan vaikutusta tilinpaatoksen kayttajien tekemiin taloudellisiin
paatoksiin. Olemme ottaneet huomioon myds sellaiset virheellisyydet, jotka laadullisten seikkojen vuoksi
ovat mielestdmme olennaisia tilinpaatoksen kayttajille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka ammatillisen harkintamme mukaan ovat
olleet merkittavimpia tarkastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama seikat on otettu
huomioon tilinpaatokseen kokonaisuutena kohdistuneessa tilintarkastuksessamme seka laatiessamme siita
annettavaa lausuntoa, emmeka anna naistéa seikoista erillista lausuntoa. EU-asetuksen 537/2014 10 artiklan 2
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Kojamo Oyj
Tilintarkastuskertomus
tilikaudelta 1.1.—-31.12.2018
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¢ -kohdan mukaiset merkittavat olennaisen virheellisyyden riskit siséltyvat alla kuvattuihin tilintarkastuksen kan-
nalta keskeisiin seikkoihin.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin siitd, ettd johto sivuuttaa kontrolleja. Tahan on
sisaltynyt arviointi siitd, onko viitteita sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtautumisesta, josta aiheutuu
vaarinkaytoksesta johtuvan olennaisen virheellisyyden riski.

KUINKA KYSEISIA SEIKKOJA KASITELTIIN
TILINTARKASTUKSESSA

TILINTARKASTUKSEN KANNALTA
KESKEISET SEIKAT

Sijoituskiinteistdjen arvostaminen (Konsernitilinpaatoksen liitetieto 1 ja 10)

Kaypaan arvoon arvostettavat sijoituskiin-
teistot (5.093 miljoonaa euroa) muodostavat
93 % konsernitaseen loppusummasta
31.12.2018. Arvostamisessa kaytettéaviin
ennusteisiin liittyvista arvioista ja tasearvo-
jen merkittdvyydesta johtuen sijoituskiinteis-
téjen arvostaminen on konsernin tilintarkas-
tuksessa keskeinen seikka.

Sijoituskiinteistdjen kayvat arvot maaritel-
laén kiinteistokohtaisesti kauppa-arvoihin,
tuottoarvoihin tai hankintamenoihin perustu-
en. Néaiden taustalla olevien keskeisten ole-
tusten maarittely edellyttaa johdon harkintaa
mm. tuottovaatimusten, yllapitokulujen ja
vertailukauppojen valinnan osalta.

Olemme arvioineet laskelmissa kaytettyja
johdon harkintaa edellyttavia oletuksia ja
merkittdvimpien kaypien arvojen muutosten
perusteita. Olemme myds testanneet las-
kentaan liittyvia yhtiossa kaytdssa olevia
kontrolleja.

Tarkastukseen on osallistunut arvonmaari-
tyksen asiantuntijoitamme, jotka ovat pisto-
kokein testanneet laskelmien teknista oikeel-
lisuutta ja verranneet kaytettyja oletuksia
markkina- ja toimialakohtaisiin tietoihin.

Olemme haastatelleet konsernin kayttamaa
ulkopuolista auktorisoitua kiinteistdarvioijaa
(AKA) arvioidaksemme konsernin arvon-
maarityksessa kayttdman menetelmén asi-
anmukaisuutta.

Olemme arvioineet sijoituskiinteistdja koske-
vien liitetietojen asianmukaisuutta.

Liikevaihto: vuokratuottojen kirjaaminen (Konsernitilinpaatoksen liitetieto 1 ja 2)

Konsernin liikevaihto koostuu lahes yksin-
omaan sijoituskiinteistdjen vuokratuotoista.

Toimialalle on tunnusomaista laaja vuokra-
sopimuskanta, johon liittyy kuukausittain
suuri maara laskutus- ja maksutapahtumia.

Olemme arvioineet ja testanneet vuokra-
tuottojen oikeellisuuteen liittyviéa kontrolleja
liikevaihdon taydellisyyden ja oikeellisuuden
arvioimiseksi.
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Kiinteistokaupat ja -investoinnit (Konsernitilinpaatoksen liitetiedot 1, 3 ja 10)

— Tilikaudella 2018 toteutui kaksi tavanomais-  —
ta suurempaa asuntokannan kauppakoko-
naisuutta. Konserni osti 1.049 asuntoa ja
myi 1.908 asuntoa tilikaudella. Liséksi 1.258
asuntoa valmistui tilikaudella ja rakenteilla
oli 1.064 asuntoa tilikauden lopussa. Kaup-
pakirjat voivat sisaltda sopimusehtoja, jotka
vaativat johdon harkintaa kaupan tuloutus-
hetken tai -m&éran osalta.

Olemme arvioineet sisdisen valvonnan
jarjestelyja ja testanneet kontrolleja, jotka
littyvat kiinteistokauppojen ja -
investointiprojektien hyvaksymiseen.

Aineistotarkastustoimenpiteemme ovat
siséltaneet merkittavimpien kiinteistokaup-
pojen kirjanpitokasittelyn ja siihen liittyvan
dokumentaation asianmukaisuuden arvioin-
tia.

Korolliset velat ja johdannaisten kirjanpitokasittely (Konsernitilinpaatoksen liitetiedot 21 ja

22)

— Tilikauden 2018 paattyessa konsernin korol- —
listen velkojen méaéra oli 2.486 miljoonaa
euroa, joka on 45 % konsernitaseen loppu-
summasta.

— Konsernilla on kdypaan arvoon arvostetta-
via korkojohdannaisinstrumentteja, joiden -
nimellisarvo oli 997 miljoonaa euroa
31.12.2018. Konserni kayttaa johdannais-
sopimuksia paaasiassa korkoriskiltd suojau-
tumiseen. Konserni soveltaa suojauslasken-
taa niihin korkojohdannaisiin, jotka tayttavat
suojauslaskennan edellytykset.

Tarkastustoimenpiteisimme on sisaltynyt
rahoitusinstrumenttien kirjaus- ja arvostus-
periaatteiden asianmukaisuuden arviointia
seka niiden oikeellisuuteen ja arvostukseen
littyvien kontrollien testausta.

Testasimme rahoituserien arvostusten ja
jaksotusten oikeellisuutta valitsemalla tar-
kastuksen kohteeksi yksittaisia tapahtumia
pistokokein.

Olemme arvioineet konsernin soveltaman
suojauslaskennan asianmukaisuutta.

Olemme arvioineet korollisia velkoja ja joh-
dannaisia koskevien liitetietojen asian-
mukaisuutta.

Tilinpaatosta koskevat hallituksen ja toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatoksen laatimisesta siten, ettd konsernitilinpdétés antaa oikean ja
riittAvan kuvan EU:ssa kayttoon hyvaksyttyjen kansainvalisten tilinpaatésstandardien (IFRS) mukaisesti ja
siten, etta tilinpaatds antaa oikean ja riittavan kuvan Suomessa voimassa olevien tilinpdatoksen laatimista
koskevien sddnndsten mukaisesti ja tayttaa lakisaateiset vaatimukset. Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat
myds sellaisesta sisdisesta valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi voidakseen laatia tilinpaattksen,
jossa ei ole vaarinkaytoksesta tai virheesté johtuvaa olennaista virheellisyytta.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpaatésta laatiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtion ja konsernin kykya
jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa tapauksissa esittdmaan seikat, jotka liittyvéat toiminnan jatkuvuuteen ja
siihen, etta tilinpaatds on laadittu toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpaatds laaditaan toiminnan jatku-
vuuteen perustuen, paitsi jos emoyhtio tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta lakkauttaa tai ei ole muuta
realistista vaihtoehtoa kuin tehda niin.
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Tilintarkastajan velvollisuudet tilinpaatoksen tilintarkastuksessa

Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus siitd, onko tilinpaatoksessa kokonaisuutena vaarinkay-
toksesta tai virheesta johtuvaa olennaista virheellisyytta, sekd antaa tilintarkastuskertomus, joka sisaltaa
lausuntomme. Kohtuullinen varmuus on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd olennainen vir-
heellisyys aina havaitaan hyvan tilintarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintarkastuksessa. Virheelli-
syyksia voi aiheutua vaarinkaytoksesta tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan olennaisia, jos niiden yksin
tai yhdessa voitaisiin kohtuudella odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin, joita kayttajat tekevat tilinpaa-
toksen perusteella.

Hyvéan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkastukseen kuuluu, ettéd kadytdmme ammatillista harkintaa ja
sailytamme ammatillisen skeptisyyden koko tilintarkastuksen ajan. Liséksi:

— Tunnistamme ja arvioimme vaarinkaytoksesta tai virheesta johtuvat tilinpaatdksen olennaisen virheelli-
syyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme néaihin riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteitd ja
hankimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen maaran tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidens-
sid. Riski siita, etta vaarinkaytoksesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, on suurempi
kuin riski siita, etta virheesta johtuva olennainen virheellisyys jaa havaitsematta, silla vaarinkaytokseen
voi liittyd yhteistoimintaa, vaarentamista, tietojen tahallista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen
esittamista taikka sisaisen valvonnan sivuuttamista.

— Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannalta relevantista sisdisesta valvonnasta pystydksemme
suunnittelemaan olosuhteisiin néhden asianmukaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siina tarkoi-
tuksessa, ettd pystyisimme antamaan lausunnon emoyhtién tai konsernin sisdisen valvonnan tehok-
kuudesta.

— Arvioimme sovellettujen tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden asianmukaisuutta sek& johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niisté esitettavien tietojen kohtuullisuutta.

— Teemme johtopaattksen siitd, onko hallituksen ja toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpaatos
perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta, ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin pe-
rusteella johtopaatdksen siitd, esiintyykd sellaista tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvaa olennaista epa-
varmuutta, joka voi antaa merkittavaa aihetta epailla emoyhtion tai konsernin kykya jatkaa toimintaansa.
Jos johtopaatoksemme on, ettd olennaista epavarmuutta esiintyy, meidan taytyy Kiinnittaa tilintarkas-
tuskertomuksessamme lukijan huomiota epavarmuutta koskeviin tilinpaatoksessa esitettaviin tietoihin
tai, jos epavarmuutta koskevat tiedot eivat ole riittavid, mukauttaa lausuntomme. Johtopaatoksemme
perustuvat tilintarkastuskertomuksen antamispaivadan mennessa hankittuun tilintarkastusevidenssiin.
Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhti6 tai konserni pysty jat-
kamaan toimintaansa.

— Arvioimme tilinpaatoksen, kaikki tilinpaatoksesséa esitettéavat tiedot mukaan lukien, yleista esittdmista-
paa, rakennetta ja siséltoa ja sitd, kuvastaako tilinpaétés sen perustana olevia liiketoimia ja tapahtumia
siten, ettd se antaa oikean ja riittavan kuvan.

— Hankimme tarpeellisen m&arén tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssia konserniin kuuluvia
yhteisgja tai liiketoimintoja koskevasta taloudellisesta informaatiosta pystydksemme antamaan lausun-
non konsernitilinpdétoksesta. Vastaamme konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnasta ja suo-
rittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslausunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudesta ja ajoi-
tuksesta seka merkittavista tilintarkastushavainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisédisen valvonnan mer-
kittavat puutteellisuudet, jotka tunnistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisdksi annamme hallintoelimille vahvistuksen siitd, ettd olemme noudattaneet riippumattomuutta koskevia
relevantteja eettisia vaatimuksia, ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteista ja muista seikoista,
joiden voi kohtuudella ajatella vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa tapauksissa niihin liitty-
vistd varotoimista.
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Paatamme, mitka hallintoelinten kanssa kommunikoiduista seikoista olivat merkittavimpia tarkasteltavana
olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja nain ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisia. Kuvaamme ky-
seiset seikat tilintarkastuskertomuksessa, paitsi jos sdados tai maarays estaa kyseisen seikan julkistamisen
tai kun aarimmaisen harvinaisissa tapauksissa toteamme, ettei kyseisesta seikasta viestita tilintarkastusker-
tomuksessa, koska siitéd aiheutuvien epaedullisten vaikutusten voitaisiin kohtuudella odottaa olevan suu-
remmat kuin tallaisesta viestinnésta koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet
Tilintarkastustoimeksiantoa koskevat tiedot

KPMG Oy Ab on toiminut yhtitkokouksen valitsemana tilintarkastajana 7.4.2005 alkaen yhtdjaksoisesti
13 vuotta. Kojamo Oyj:sté on tullut yleisen edun kannalta merkittava yhteis6 21.10.2016.

Muu informaatio

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta informaatiosta. Muu informaatio kasittaa toimintakertomuksen ja
vuosikertomukseen sisaltyvan informaation, mutta se ei sisalla tilinpaatosta eika sitéd koskevaa tilintarkas-
tuskertomustamme. Olemme saaneet toimintakertomuksen kayttdomme ennen taman tilintarkastuskerto-
muksen antamispdaivad, ja odotamme saavamme vuosikertomuksen kayttéémme kyseisen paivan jalkeen.
Tilinpaatosta koskeva lausuntomme ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edella yksildity muu informaatio tilinpaatdksen tilintarkastuksen yhteydessa ja
tatd tehdessamme arvioida, onko muu informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpaatoksen tai tilintarkastusta
suorittaessa hankkimamme tietdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan olennaisesti virheellista.
Toimintakertomuksen osalta velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko toimintakertomus laadittu sen
laatimiseen sovellettavien sdanndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitamme, ettd toimintakertomuksen ja tilinpaattksen tiedot ovat yhdenmukaisia ja etta
toimintakertomus on laadittu toimintakertomuksen laatimiseen sovellettavien saannoésten mukaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen antamispaivaa kayttoémme saamaamme muuhun informaati-
oon kohdistamamme tyon perusteella johtopaatoksen, ettd kyseisessa muussa informaatiossa on olennai-
nen virheellisyys, meidan on raportoitava tasta seikasta. Meilla ei ole taman asian suhteen raportoitavaa.

Helsingissa 14. helmikuuta 2019
KPMG OY AB

Esa Kailiala
KHT
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