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Vertailuluvut suluissa viittaavat edellisvuoden vastaavaan jaksoon, ellei toisin ole mainittu. Tasséa
tilinpaatostiedotteessa esitetyt luvut perustuvat Kojamo Oyj:n tilintarkastettuun tilinpaatékseen vuo-
delta 2018. Vuosineljannesten lukuja ei ole tilintarkastettu.

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

Mikali tilinpaatostiedotteen kieliversioiden valilla on eroavaisuuksia, suomenkielinen versio on rat-
kaiseva.

KOJAMO OYJ:N TILINPAATOSTIEDOTE 1.1.-31.12.2018

MENESTYKSEKAS ENSIMMAINEN VUOSI LISTATTUNA YHTIONA

YHTEENVETO LOKA-JOULUKUUSTA 2018

— Liikevaihto kasvoi 6,4 prosenttia ja oli 91,2 (85,7) miljoonaa euroa.

— Nettovuokratuotto kasvoi 6,6 prosenttia ja oli 60,0 (56,3) miljoonaa euroa. Nettovuokra-
tuotto oli 65,8 (65,7) prosenttia likevaihdosta.

— Tulos ennen veroja oli 77,7 (61,3) miljoonaa euroa. Tulokseen siséltyy 40,0 (25,5) miljoo-
nan euron nettovoitto sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon arvostamisesta. Tulos per osake
oli 0,25 (0,22) euroa.

— Kassavirta ennen kayttbpadoman muutosta (FFO) oli 34,7 (29,1) miljoonaa euroa.
— Bruttoinvestoinnit olivat 59,4 (173,7) miljoonaa euroa.

YHTEENVETO TAMMI-JOULUKUUSTA 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
sijoituskiinteisttjen luovutusvoittoja ja -tappioita 1,0 (2,5) miljoonaa euroa. Tulos per osake
oli 0,93 (0,93) euroa.

— Kassavirta ennen kayttopadoman 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 paaoma oli 9,54 (8,88) euroa ja oman paaoman tuotto oli 10,1 (10,9)
prosenttia. Sijoitetun padoman tuotto oli 7,2 (7,5) prosenttia.
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— 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.

KOJAMON NAKYMAT 2019

Kojamo arvioi konsernin liikevaihdon kasvavan vuonna 2019 edellisesta vuodesta 2—7 prosenttia.
Liséksi yhti6 arvioi konsernin kassavirran ennen kayttdpadaoman muutosta (FFO) vuonna 2019
olevan 126-141 miljoonaa euroa, ilman kertaluonteisia kuluja. Uudistuotantoinvestointien ja
asuntokannan ostojen ennakoidaan ylittavan 300 miljoonaa euroa.

Né&kymisséa on otettu huomioon vuonna 2018 toteutuneiden asuntojen myyntien ja ostojen
vaikutukset, arvio vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksesta seka valmistuvien asuntojen maara.
Néakymat perustuvat yhtion johdon arvioon liikevaihdon kehityksesta, nettovuokratuotosta,
hallintokuluista, rahoituskuluista, maksettavista veroista ja valmistuvasta uudistuotannosta seka
johdon nédkemykseen toimintaympariston kehityksesta.

Nékymat perustuvat myds muuttoliikkeen yllapitamaan vahvaan kysyntaan, joka kasvattaa like-for-
like -vuokratuottoja. Yhtion johto voi vaikuttaa liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen kayttépadoman
muutosta (FFO) yhtion oman liiketoiminnan kautta. Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden
kehitykseen, sdadoésymparistdon eika kilpailutilanteeseen.
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KESKEISET TUNNUSLUVUT

10-12/ 10-12/
2018 2017 Muutos% 2018 2017 Muutos%

Liikevaihto, M€ 91,2 85,7 6,4 3588 337,0 6,5
Nettovuokratuotto, M€ 60,0 56,3 6,6 234,0 216,0 8,3
Nettovuokratuotto liikevaihdosta, % * 65,8 65,7 65,2 64,1

Tulos ennen veroja, M€ 77,7 61,3 26,8 277,3 266,7 4,0
Kayttokate (EBITDA), M€ " 89,9 72,7 23,7 3251 308,2 55
Kayttokate liikevaihdosta, % 98,6 84,8 90,6 91,5

Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA),

M€ 49,7 46,2 75 196,5 1795 9,5
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 54,5 54,0 54,8 53,3

Kassavirta ennen kayttdpadoman

muutosta (FFO), M€ 34,7 29,1 19,3 116,4 107,8 8,0
FFO liikevaihdosta, % * 38,0 33,9 32,4 32,0
Osakekohtainen kassavirta ennen

kayttbpadoman muutosta, €71 0,14 0,13 7,7 0,49 0,47 4,3
Kassavirta ennen kayttépaaoman muu-

tosta ja ilman kertaluonteisia kuluja, M€ 34,7 29,1 19,3 117,3 107,8 8,8
Sijoituskiinteistot, M€ 2 5093,2 4710,2 8,1
Taloudellinen vuokrausaste, % 97,0 96,7

Korollinen vieras padoma, M€ 3" 24855 2283,0 8,9
Oman padoman tuotto-% (ROE) 10,1 10,9

Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 7,2 7,5
Omavaraisuusaste, %" 43,0 41,3

Loan to Value (LTV), % 37 45,9 46,0

EPRA nettovarallisuus (NAV), M€ 2889,1 2548,8 134
Osakekohtainen EPRA NAV, €1 11,69 11,11 5,2
Bruttoinvestoinnit, M€ 59,4 173,7 -65,8 365,2 367,3 -0,6
Henkiléstd kauden lopussa 298 316
Osinko/osake, € V4 0,29 0,22 31,8

*) Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen kayttamistaan vaihtoehtoisista
tunnusluvuista tilinpaatdstiedotteen Tunnusluvut-osiossa.

1) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu yliméaraisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekemé&n osakkeiden jakamista
koskevan paattksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin
omistamaansa osaketta kohden.

2) Sisaltdd Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria.

3) Ei sisalla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria.

4) 2018: Hallituksen ehdotus yhtibkokoukselle.

TOIMITUSJOHTAJAN KATSAUS

Strategiamme toteuttaminen otti vuoden aikana merkittavia askeleita eteenpain. Listautumisemme
kesakuussa Nasdag Helsingin porssilistalle oli Pohjoismaiden suurin, ja vahvaa kysyntaa kerannyt
anti ylimerkittiin. Toteutimme myds merkittavia rahoitusjarjestelyja. Laskimme liikkeeseen
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maaliskuussa 500 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan, joka listattiin
Irlannin porssin viralliselle listalle. Paransimme vuoden aikana suoritustamme kaikkien
taloudellisten tavoitteidemme osalta.

Ensimmainen vuotemme porssilistattuna yhtiona oli menestyksekas. Sijoituskiinteistdjemme arvo
kasvoi 8 % vuoden aikana, nettovuokratuottomme parani 8 % ja kassavirta ennen kayttdpaaoman
muutosta oli 116,4 miljoonaa euroa. Markkinoille valmistuneiden uudiskohteiden lisaantyneesta
maéarasta huolimatta onnistuimme vuoden aikana kasvattamaan taloudellista vuokrausastetta 97,0
%:iin. Asiakastyytyvaisyytemme oli hyvalla tasolla NPS:n ollessa 35. Lumo-verkkokaupan kautta
tehtyjen sopimusten méaré puolestaan nousi vuoden lopussa jo noin 8 600:aan.

Olemme vuoden aikana kehittaneet onnistuneesti sijoitussalkkuamme, ja sijoituskiinteistojen kaypa
arvo oli vuoden lopussa 5,1 miljardia euroa. Vuoden aikana tapahtuneilla myynneilla ja ostoilla
olemme jatkaneet asuntoportfoliomme keskittamista seitsemaan kasvukeskukseen. Vuoden aikana
valmistui liséaksi yhteensa 1 258 Lumo-asuntoa.

Vuoden aikana olemme myds panostaneet erityisesti palvelukehitykseemme. Marraskuussa
laajensimme olemassa olevaa digitaalista palvelutarjontaamme, kun esittelimme My Lumo -
verkkosovelluksen, jossa Lumo-asukkaat voivat varata ja ostaa palveluita sekd maksaa vuokran
myos mobiililaitteella. Jatkossa palveluita on tarkoitus laajentaa myds erilaisiin varaus- ja
kotiintoimituspalveluihin. My Lumo on osa Kojamon innovaatio- ja palvelualustaa, joka tarjoaa
asukkaillemme ja kumppaneillemme yhteisen alustan asumisen palveluiden pilotointiin ja
kehittdmiseen.

Vahvistimme johtoryhma&amme entisestaan vuoden lopulla, kun tiedotimme Tiina Kuusiston
nimityksesté asiakkuuksista vastaavaksi johtajaksi ja Ville Raition nimityksestd omistamisesta ja
sijoittamisesta vastaavaksi johtajaksi. Nimitysten mydta olemme entistd paremmissa asemissa
toteuttamaan visiotamme olla asumisen edelldkavija ja asiakkaan ykkdsvalinta.

Haluan kiittdd henkilostbamme sitoutumisesta ja panostuksesta paattyneena vuonna. Vuosi 2019

on Kojamon 50-vuotisjuhlavuosi, jonka aikana vauhditamme palvelunkehitysta entisestéan
tavoitellessamme asumisen parasta asiakaskokemusta.

Jani Nieminen
toimitusjohtaja

TOIMINTAYMPARISTO
Yleinen toimintaymparisto
Kojamon toimiessa asuinkiinteistosektorilla yhtioon vaikuttaa erityisesti asuntomarkkinoiden tilanne

ja kehitys Suomen kasvukeskuksissa. Lisdksi yhtioon vaikuttavat makrotaloudelliset tekijat, kuten
talouskasvu, tyollisyys, kuluttajien kaytettavissé olevat tulot, inflaatio ja vaestdnkasvu.

LIIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT 2020e 2019e
BKT:n kasvuennuste, % 1,3 15
Tyo6ttomyys, % 6,7 6,9
Inflaatio, % 1,6 1,4

Lahde: Valtiovarainministerid, Taloudellinen katsaus 12/2018
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Maailmankaupan arvioidaan hidastuvan kaupan esteiden lisd&ntyesséa, mink& ennakoidaan
hidastavan viennin kasvua. Kotitalouksien kaytettavissa olevien tulojen kehityksen arvioidaan
jatkuvan nopeana ansiotason nousun kiihtyessa. Inflaation kiihtymisesta huolimatta kotitalouksien
kulutuksen arvioidaan kiihtyvan vuonna 2019 edelliseen vuoteen verrattuna.

Valtionvarainministerion ennusteen mukaan investointien kasvu hidastuu selvasti vuonna 2019.
Tama johtuu erityisesti uusien rakennushankkeiden aloitusmaarien k&antymisesta laskuun. Lisaksi
kaupan esteiden lisddntyminen ja maailmantalouden heikentyvat kasvundkymat vahentéavat
teollisuuden ja muiden toimialojen investointihalukkuutta.

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 % 2,2-35 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 lisaa asun-
tojen kysyntaa, mika nostaa hintoja kasvukeskuksissa. Viela vuonna 2018 rakentamisessa hatyy-
teltiin ennatystasoa, mika yllapitaa asuntomarkkinoiden kasvun painopistetta uudiskohteissa.
Mydnnetyt rakennusluvat ovat kuitenkin jo selvassa laskussa. Entistd useampi paatyy myos
omasta halustaan vuokra-asumiseen. Erityisesti suurten kaupunkien kantakaupunkialueilta on
asuntojen hintojen noustessa ja lainaehtojen kiristyessa yha vaikeampaa ostaa asuntoa, jolloin
asunnon vuokraaminen saattaa olla kotitaloudelle ainoa vaihtoehto paasta asumaan haluamalleen
alueelle.

Kaupungistumisen vaikutukset

Vaeston Vuokralla asuvien

kasvuennuste kotitalouksien osuus

ALUE 2018-2028 2010 2017
Paakaupunkiseutu v 9,8 % 41,9 % 44,5 %
Helsingin seutu 2 9,1 % 37,7% 40,1 %
Jyvaskyla 5,9 % 40,2 % 429 %
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 5,4 % 43,0 % 47,5 %
Muu Suomi -0,6 % 23,8% 25,0 %

1) Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa

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

Lahteet: Pellervon taloustutkimus, Tilastokeskus
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Kaupungistumisen myoéta vuokra-asumisen suosio kasvaa. Pellervon taloustutkimuksen mukaan
suomalaisten muuttuvat asumispreferenssit liittyvat tiukasti isoihin trendeihin, kuten kaupungistumi-
seen, vaeston ikdantymiseen ja digitalisaatioon. Kaupungistuminen lisda vuokra-asuntojen kysyn-
tad. Suuriin kasvukeskuksiin muuttaville vuokra-asuminen nayttaytyy yha useammin helpompana,
turvallisena ja joustavana asumisen vaihtoehtona. Moni kaupunkiin muuttava haluaa asua kaupun-
gin sykkeessa palveluiden, harrastusmahdollisuuksien ja vapaa-ajan aktiviteettien lahettyvilla. Pal-
veluiden lisdantyva kysynta nékyy myos asumispreferensseissa. Asumiseen liittyvat tarpeet voi-
daan yha useammin tyydyttaa palveluiden eikéa omistamisen kautta.

LIIKETOIMINTA

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitusyhtio sijoituskiinteistojen kayvalla arvolla
mitattuna.! Kojamo tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvia palveluja vuokralaisille paaosin
Suomen kasvukeskuksissa?. Kojamon kiinteistoportfolioon kuului tilikauden lopussa 34 713 (34
383) vuokra-asuntoa. Kojamon sijoituskiinteistéjen kaypa arvo tilikauden lopussa oli 5,1 (4,7)
miljardia euroa sisaltéden 0,0 (3,7) miljoonan euron arvosta Myytavana olevia sijoituskiinteistoja.
Sijoituskiinteist6ihin sisaltyvat seka valmiit asunnot etta kehityshankkeet ja maa-alueet.

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

SEGMENTTIKOHTAINEN INFORMAATIO

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

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

TALOUDELLINEN KEHITYS LOKA-JOULUKUUSSA 2018

LIKEVAIHTO

Kojamon liikevaihto loka—joulukuussa 2018 kasvoi 91,2 (85,7) miljoonaan euroon.

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

2 Helsingin, Tampereen, Turun, Kuopion ja Lahden seudut seka Oulun ja Jyvaskylan kaupungit.
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Lumo-liiketoiminnan liikevaihto kasvoi 88,3 (78,3) ja VVO-liikketoiminnan laski 2,9 (7,6) miljoonaan
euroon. Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotoista.

TULOS JA KANNATTAVUUS

Nettovuokratuotto oli 60,0 (56,3) miljoonaa euroa eli 65,8 (65,7) prosenttia liikevaihdosta. Lumo-
nettovuokratuotto oli 58,3 (53,4) miljoonaa euroa. VVO-nettovuokratuotto oli 1,8 (3,1) miljoonaa
euroa.

Tulos ennen veroja oli 77,7 (61,3) miljoonaa euroa. Tulokseen sisaltyy 40,0 (25,5) miljoonan euron
nettovoitto sijoituskiinteistojen kéyp&én arvoon arvostamisesta seka sijoituskiinteistdjen
luovutusvoittoja ja -tappioita 0,1 (1,0) miljoonaa euroa. Tulos ennen veroja ja ilman nettovoittoa
sijoituskiinteistbjen kaypaéan arvoon arvostamisesta parani 1,8 miljoonaa euroa. Rahoitustuotot ja -
kulut olivat -12,2 (-11,2) miljoonaa euroa. Rahoitustuotot ja -kulut olivat 0,9 miljoonaa euroa
vertailukautta suuremmat, koska korollisen vieraan paaoman maaréa oli merkittavasti vertailukautta
suurempi. Rahoitustuottoihin ja -kuluihin sisaltyy -0,1 (0,0) miljoonaa euroa johdannaisten
realisoitumatonta kdyvan arvon muutosta.

Kassavirta ennen kayttdpaaoman muutosta (FFO) oli 34,7 (29,1) miljoonaa euroa. Kasvua tukivat
valmistuneiden ja ostettujen vuokra-asuntojen lisaksi vahva taloudellinen vuokrausaste, neljannen
vuosineljanneksen leuto saéa seka alhaiset toteutuneet korjauskulut.

Finanssivalvonnan 18.6.2018 antaman ohjeistuksen mukaisesti Kojamo-konserni on ryhtynyt
soveltamaan IFRIC 21 Julkiset maksut -tulkintaa kiinteistoveroihin puolivuosikatsauksessa 2018.
Tulkinnan mukaan kiinteistéverot kirjataan tuloslaskemassa kuluiksi niiden maaraytymishetkella,
eika niita jaksoteta eri vuosineljanneksille. Vertailutiedot on muutettu vastaamaan nykyista
kaytantda. Kirjauskaytannén muutos ei vaikuta koko tilikauden tulokseen eika yhtién antamiin
nakymiin.

TALOUDELLINEN KEHITYS TAMMI-JOULUKUUSSA 2018

LIKEVAIHTO

Kojamon liikevaihto tammi—joulukuussa 2018 kasvoi 358,8 (337,0) miljoonaan euroon. Lumo-
liketoiminnan liikevaihto kasvoi 347,6 (307,2) ja VVO-liiketoiminnan laski 11,5 (30,4) miljoonaan
euroon. Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan vuokraustoiminnan tuotoista.

Liikevaihdon kasvu johtui padasiassa 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.
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TULOS JA KANNATTAVUUS

Nettovuokratuotto oli 234,0 (216,0) miljoonaa euroa eli 65,2 (64,1) prosenttia liikevaihdosta. 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 seké 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 sijoituskiinteistéjen k&ypaan arvoon arvostamisesta seka sijoituskiinteistdjen
luovutusvoittoja ja —tappioita 1,0 (2,5) miljoonaa euroa. Tulos ennen veroja ja ilman nettovoittoa
sijoituskiinteistbjen 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 padoman maara oli
merkittavasti vertailukautta suurempi. Tulokseen sisaltyy 0,8 miljoonaa euroa kertaluonteisia
kuluja, jotka liittyvat listautumiseen seka osakeannin ja -myynnin jarjestelyihin.

Kassavirta ennen kayttépaaoman muutosta (FFO) oli 116,4 (107,8) miljoonaa euroa. Kasvua

tukivat valmistuneiden ja ostettujen vuokra-asuntojen liséksi vahva taloudellinen vuokrausaste,
toisen vuosipuoliskon leuto sada seké alhaiset toteutuneet korjauskulut.

TASE, RAHAVIRTA JA RAHOITUS

31.12.2018 31.12.2017
Taseen loppusumma, M€ 5485,4 49435
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€ 24855 2 283,0
Loan to Value (LTV), % 45,9 46,0
Lainojen keskikorko, % 1,8 2,0
Keskimaarainen laina-aika, vuotta 55 5,6
Rahavarat, M€ 150,1 117,8

") sisaltaa korkojohdannaiset

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

250 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta oli tilikauden lopussa kaytdssa 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 likkeeseen 500 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan
7.3.2018. Joukkovelkakirjalaina on listattu Irlannin pérssin viralliselle listalle. Euromaaraisen
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vakuudettoman 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
vakuudettomaan rahoitukseen. Kojamon liikkkeeseen laskemasta 500 miljoonan euron
joukkovelkakirjalainasta kaytettiin noin 300 miljoonaa euroa vakuudellisten lainojen
takaisinmaksuun.

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

KIINTEISTOOMAISUUS JA KAYPA ARVO

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Sijoituskiinteistdjen kaypéa arvo 1.1. 4710,2 4298,9
Hankitut sijoituskiinteistot 338,9 338,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 23,7 25,4
Myydyt sijoituskiinteistot -109,6 -82,2
Aktivoidut vieraan paaoman menot 2,6 3,3
Siirrot omaan kayttéon 0,0 0,0
Voitto/ tappio kypaan arvoon arvostamisesta 127,5 126,2
Sijoituskiinteistdjen kaypéa arvo kauden lopussa*) 5093,2 4710,2

) Vuoden 2017 sijoituskiinteistdjen kaypaan arvoon siséltyy Myytavana olevia sijoituskiinteistoja 3,7 miljoonaa euroa. 31.12.2018 ei ollut
Myytévana olevia sijoituskiinteistoja.

Kojamon omistamien vuokra-asuntojen kokonaismaaréa oli tilikauden lopussa 34 713 (34 383)
kappaletta. Asunnoista 33 484 (31 018) kuului Lumo-liiketoimintaan ja 1 229 (3 365) VVO-
liketoimintaan. Tilikauden lopussa Kojamo omisti asuntoja 32 (33) paikkakunnalla. Yhtion
tavoitteena on luopua seitseman suurimman kasvukeskuksen ulkopuolisista asunnoista.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistdkehitysvaranto oli tilikauden lopussa noin 211 000 kem?2
(189 000 kem3). Tontti- ja kiinteistokehitysvarannon (siséltaen ns. Metropolia-kohteet) kaypa arvo
oli tilikauden paattyessa 239 (123) miljoonaa euroa.

Kojamon omistamien sijoituskiinteistbjen kaypa arvo maaritelladn neljannesvuosittain yhtion oman
arvioinnin perusteella. Ulkopuolinen asiantuntija antaa lausunnon Kojamon omistamien
sijoituskiinteistbjen arvonmaarityksesta. Viimeisin lausunto on annettu tilanteesta 31.12.2018.
Kayvan arvon maarityksen keskeiset perusteet on esitetty tilinpaatoksen liitetiedoissa.

ASUNTOVUOKRAUS
Lumo-brandi 31.12.2018 31.12.2017
Asunnot, lkm 33 058 32 152
Keskineliévuokra, €/m2/kk 15,69 15,17
Keskinelibvuokra, vuoden aikana keskimé&arin €/m?2/kk 15,53 15,03
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VVO-brandi 31.12.2018 31.12.2017
Asunnot, lkm 1 655 2231
Keskineliovuokra, €/m?2/kk 13,81 13,34
Keskineliévuokra, vuoden aikana keskimaarin €/m2/kk 13,74 13,30

Kojamo vastaa strategiansa mukaan kaupungistumisen, digitalisoitumisen seka yhteisollisyyden
trendeihin ja tarjoaa asiakkailleen asuntoja hyvilla sijainneilla seké arkea helpottavia, asumisen
viihtyisyytta ja yhteisollisyytta parantavia palveluita. Tavoitteena on kehittda verkostomainen
palvelualusta, jonka avulla palveluita voidaan ottaa kayttoon ketterasti yhteistydsséa eri toimijoiden
kanssa. Kojamon kiinteist6t toimivat alustana, johon uudet palvelut ovat helposti kytkettavissa.

Vuokra-asuntojen kysynta jatkui tilikaudella vahvana kasvukeskuksissa, ja pitk&n 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 seka lis&nnyt kilpailua hyvista asiakkaista.
Suurin kysynta kohdistui tilikaudella yha vahvasti yksi6ihin ja kaksioihin.

Tilikauden aikana Lumo-verkkokaupassa tehtyjen sopimusten maara kasvoi edelleen
voimakkaasti. Lumo-verkkokaupassa oli tehty vuoden loppuun mennessa yhteensa jo 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 vuokrasopimuskaytanndissaan kayttamaan erillista vesimaksua.
Aikaisemmin vesimaksu sisaltyi vuokraan. Siirtyméa 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 sisdisia vaihtoja, % 28,8 28,6
Like-for-like vuokratuottojen kasvu, % 2.4

Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon, % 1,4 1,4

*) Kaksi vuotta yhtéjaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta verrattuna sité 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 sijoituskiinteistot 338,9 338,6
Ajanmukaistamisinvestoinnit 23,7 25,4
Aktivoidut vieraan pddoman menot 2,6 3,3
Yhteenséa 365,2 367,3
Korjaukset, M€ 35,4 35,6
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Asuntoja, [km 31.12.2018 31.12.2017
Asunnot tilikauden alussa 34 383 34 974
Myynnit -1 908 -1 603
Ostot 1049 75
Valmistuneet 1 258 983
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

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, Jyvaskylassa, Kuopiossa, Hameenlinnassa, Lahdessa, Oulussa ja Naantalissa.
Ostettujen asuntojen yhteenlaskettu bruttovuosivuokra on 9,7 miljoonaa euroa. Kaupasta
tiedotettiin porssitiedotteilla 7.2.2018 ja 5.3.2018.

Lumo Kodit Oy osti 68 asuntoa kasittavan kerrostalon Helsingin Sérnisista osoitteesta
Lintulahdenaukio 6. Myyjana toimi Henna ja Pertti Niemiston kuvataidesdatiéo — 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 kiinteistdrahastolle, Renger Investment Managementille ja
Premico Groupille 15 eri paikkakunnalta. Kauppa saatettiin paatokseen 30.4.2018. Myytavan
asuntokannan velaton kauppahinta oli 97 miljoonaa euroa ja se ylitti kohteiden Kojamon
tilinpdéatdksessa 31.12.2017 olleen kayvan arvon yhteensa noin 5 miljoonalla eurolla. Kauppa lisasi
tilikauden tuloveroja 13,5 miljoonalla eurolla ja vahensi laskennallista verovelkaa 14,3 miljoonalla
eurolla.

Kojamon tavoitteena on myyda strategiaan kuulumattomat noin 500 asuntoa seuraavan kahden
vuoden aikana.
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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), % 459 <50
E?;:\Z/iﬁiﬁznen kayttépadoman muutosta (FFO)/ 324 >32
Nettosuositteluindeksi 35 40

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

OSAKKEET JA OSAKKEENOMISTAJAT

Liikkeeseen lasketut osakkeet ja osakepddoma

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

Yhtiolla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa yhteen &aneen yhtion yhtiokokouksessa.
Osakkeisiin ei liity &dnestysrajoituksia tai aanileikkureita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Yhtion
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 maarasta listautumisannin ja -
myynnin jalkeen. Osakkeen lopullinen merkintahinta listautumisannissa ja -myynnissa oli 8,50
euroa osakkeelta ja henkildstbannissa 7,65 euroa osakkeelta. Osakkeiden kaupankayntitunnus on
KOJAMO ja ISIN-tunnus FI4000312251.

Kaupankaynti osakkeella

Kaupankaynti Kojamon osakkeella alkoi Nasdaq Helsingin pre-listalla 15.6.2018 ja Nasdaq
Helsingin porssilistalla 19.6.2018.

Osakekurssi ja -vaihto” 15.6.-31.12.2018
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

*) Siséltaen listautumisantiin liittyvan osakemyynnin.
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Nasdag Helsingin porssilistan lisdksi Kojamon osakkeella kaytiin kauppaa myds muilla kauppapai-
koilla, kuten Cboe BXE:ssa, Choe APA:ssa ja Positissa. 15.6.—31.12.2018 aikaan Kojamon osak-
keita vaihdettiin vaihtoehtoisilla kaupankayntipaikoilla noin 19 miljoonaa kappaletta, mika vastaa
noin 22 prosenttia koko kaupankayntiméarasta (Lahde: Fidessa, 15.1.2019).

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

Yhtiokokous 15.3.2018 paatti hallituksen esityksen mukaisesti, etta yhti6 maksaa osinkoa
tilikaudelta 2017 kuusi euroa kahdeksankymmenta 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
hallintarekister6idyt osakkeenomistajat. Hallintarekisterdityjen ja suorien ulkomaisten
osakkeenomistajien osuus oli tilikauden lopussa 24,1 prosenttia yhtion osakkeista. Kymmenen
suurinta osakkeenomistajaa omistivat tilikauden lopussa yhteensa 68,3 prosenttia Kojamon
osakkeista.

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

Hallituksen valtuutukset

Kojamon hallituksella on valtuutus paattdd yhdesta tai useammasta osakeannista tai erityisten
osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien myontamisesta, kuten tarkoitetaan Suomen osakeyhtidlain 10
luvun 1 pykélassa. Osakeanti ja erityisten osakkeisiin oikeuttavien oikeuksien antia voidaan
kayttaa enintddn 1 480 512 osakkeen antiin yhtiossa tai enintdé&n 600 978 yhtion hallussa olevien
osakkeiden luovuttamiseen. Valtuutuksen nojalla hallitus voi poiketa osakkeenomistajien
merkintdetuoikeudesta (suunnattu osakeanti).

Hallituksella on my6s voimassa oleva valtuutus paattaa omien osakkeiden hankkimisesta.
Hankittavien omien osakkeiden lukumé&ara 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
paaomalla ja hankintapaivana julkisessa kaupankaynnissa muodostuvaan hintaa tai muuten
markkinoilla muodostuvaan hintaan. Omia osakkeita voidaan hankkia muuten kuin
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 tehdyilla osakekaupoilla. lImoituksen mukaan PGGM
Vermogensbeheer B.V. on PGGM Listed Real Estate Fundin, hollantilaisen "fund for joint account”,
rahastonhoitaja. Koko rahaston omaisuuden omistaa Stichting PGGM Depositary, joten
osakkeenomistaja on siten Stichting PGGM Depositary. Tehdyn kaupan jalkeen Stichting PGGM
Depositaryn omistus Kojamo Oyj:ssa oli yhteensd 15 000 000 osaketta, mika vastaa 6,07
prosenttia Kojamo Oyj:n osakkeista ja aanimaarasta.
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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 heidan maaraysvaltayhteisonsa eivat vuoden lopussa omistaneet yhtién
osakkeita ja osakeperusteisia oikeuksia yhtiossa ja yhtion kanssa samaan konserniin kuuluvissa
yhtidissa.

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

HALLINTO

Varsinainen yhtiékokous

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

Ylimaarainen yhtiokokous

Kojamon ylim&arainen yhtidkokous 25.5.2018 paatti valtuuttaa yhtion hallituksen paattdmaan
enintaan 30 000 000 uuden osakkeen suunnatusta annista, valtuutti hallituksen paattdmaan omien
osakkeiden hankkimisesta, muutti yhtidjarjestysta, paatti hallituksen jasenten lukumaaran, valitsi
uusia hallituksen jasenia ja paatti hallituksen jasenten uudet vuosipalkkiot.

Ylimaaraisen yhtiokokouksen poytakirja 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 Leskel&, Minna Metséla, Reima Rytsola ja Jan-Erik Saarinen. Yhtion
tilintarkastajana 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 pdrssitiedotettiin 11.9.2018. Kojamon kolme

suurinta osakkeenomistajaa nimittivat osakkeenomistajien nimitystoimikuntaan seuraavat
edustajat: Jouko Pdlénen, toimitusjohtaja, Keskindinen Eléakevakuutusyhtio limarinen, Risto Murto,
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toimitusjohtaja, Keskinainen tyoelakevakuutusyhtio Varma ja Timo Korpijarvi, sijoituspaallikko,
Teollisuusiliitto ry.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on yhtibkokouksen perustama yhtion osakkeenomistajista
koostuva toimielin, jonka tehtéavana on vuosittain valmistella ja esitella yhtiokokoukselle tehtavat
ehdotukset hallituksen jasenten lukumaaraksi, 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.

Johtoryhma
Kojamon johtoryhmassa tapahtui tilikauden aikana muutoksia.

Kojamo tiedotti 16.4.2018 pdorssitiedotteella, etta asiakkuusjohtaja Juha Heino jattaa yhtion. Vastuu
asiakkuustoiminnosta siirtyi valittdmasti toimitusjohtaja Jani Niemiselle.

Kojamo tiedotti 4.12.2018 porssitiedotteella, etté Tiina Kuusisto (KTM) nimitettiin Kojamo Oyj:n asi-
akkuuksista vastaavaksi liiketoimintajohtajaksi ja johtoryhman jaseneksi ja Ville Raitio (KTM, CFA)
Kojamo Oyj:n omistuksista ja sijoituksista vastaavaksi liiketoimintajohtajaksi ja johtoryhman jase-
neksi. Muutoksen mydota kiinteistokehitysjohtaja Kim Jolkkonen ja investointijohtaja Mikko Suomi-
nen jaivat pois johtoryhmasta. Uudet johtoryhman jasenet aloittivat 7.1.2019.

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

HENKILOSTO

Tilikauden lopussa Kojamon palveluksessa tytskenteli yhteensa 298 (316) henkil6a, joista
vakituisessa tydsuhteessa oli 274 (284) ja maaraaikaisessa 24 (32). Keskimaarin henkildstéa ol
vuoden aikana 319 (310). Keskimaarainen palveluksessa oloaika oli 10,0 (10,0) vuotta.
Henkildston vaihtuvuus vuonna 2018 oli 19,1 (17,2) prosenttia. Kesatyontekijoita palkattiin vuonna
2018 yhteensa 50.

Kojamossa toteutettiin vuonna 2018 Kojamo Leaders —kehitysohjelma, johon osallistui 20

avainhenkiloa yrityksen eri toiminnoista. Kehitysohjelman tavoite oli vahvistaa strategian mukaista
johtamista ja vahvistaa nain Kojamon strategian toteutumista.

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

Kojamon henkiléstd kuuluu vuosipalkkiojarjestelman piiriin, joka perustuu seké yhtion yhteisten,
ettd henkilokohtaisten tavoitteiden saavuttamiseen.

Kojamolla on myo6s kaytdssa johdon pitkaaikainen osakepohjainen kannustinjarjestelma. Palkkio

maaraytyy Kojamon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden toteutumisen suhteessa konsernin stra-
tegisiin tavoitteisiin. Kolmen k&ynnissa olevan ansaintajakson toteutuessa taysiméaaraisina olisi
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maksimipalkkio 377 830 Kojamon osaketta vastaava méara, mista 50 prosenttia maksetaan Koja-
mon osakkeina ja 50 prosenttia rahana.

VASTUULLISUUS

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

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

Kojamo on mukana useissa yritysvastuuohjelmissa. Vuonna 2016 paattyneen Kiinteistbalan
Energiatehokkuussopimuksen alaisen Vuokra-asuntoyhteisdjen toimenpideohjelman (VAETS)
tavoitteiden saavuttamisen jalkeen Kojamo liittyi Vuokratalojen energiatehokkuussopimukseen
(VAETS Il): Kojamon energiasaastdtavoite ajanjaksolla 2017-2025 on vahentda energiankulutusta
7,5 prosenttia vuoden 2015 tasolta. Liséksi Kojamo on ainoa suomalainen kiinteistéyhtié Climate
Leadership Coalitionissa.

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

Kojamo ja kaukolammon ohjauksen tekodlyratkaisuja toimittava Leanheat Oy solmivat lokakuussa
sopimuksen, jonka mukaan Leanheatin tekoalypohjainen 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. Yhteiskayttéautot ovat
kaikkien Lumo-kotien asukkaiden varattavissa.

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

Kojamon sponsorointi- ja stipendiyhteistydohjelma tukee rahallisesti nuoria lahjakkuuksia yksilo- ja
joukkueurheilussa. Yksildstipendien 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 (py6ratuolikelaus), Oskari Moro6 (yleisurheilu), Nooralotta Neziri (yleisurheilu) ja Emmi
Parkkisenniemi (lumilautailu). Yhteensa stipendeja on myodnnetty vuodesta 2012 lahtien 300.

Vuoden 2018 joukkuesponsorointikohde oli Helsingin taitoluisteluklubi ry:n kolme SM-sarjan

muodostelmaluistelujoukkuetta Helsinki Rockettes, Team Fintastic ja Finettes seka viisi Akatemia-
ryhmaa.
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LAHIAJAN RISKIT JA EPAVARMUUSTEKIJAT

Kojamon lahiajan riskeissé ja epavarmuustekijdisséa 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, mika saattaa vaikuttaa
konsernin kiinteistbomaisuuden kaypaan arvoon.

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

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

Tarkempi kuvaus riskeista ja epavarmuustekijoista on esitetty vuoden 2018 tilinpdattksessa.

HALLITUKSEN VOITONJAKOEHDOTUS

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 yhtiobkokoukselle 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.

Helsingissa helmikuun 14. paivana 2019
Kojamo Oyj

Hallitus

Lisatiedot:
Maija Hongas, sijoittajasuhdepaallikkd, Kojamo Oyj, +358 20 508 3004
Erik Hjelt, talousjohtaja, Kojamo Oyj, puh. 020 508 3225

TIEDOTUSTILAISUUS JA WEBCAST

Kojamo jarjestaa institutionaalisille sijoittajille, analyytikoille ja medialle suunnatun
tiedotustilaisuuden 14.2.2019 klo 10.00 paakonttorillaan osoitteessa Mannerheimintie 168A,
Helsinki. Tilaisuuden kieli on englanti. Tilaisuuden jalkeen medialla on myds mahdollisuus esittaa
kysymyksid suomeksi.
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Tilaisuutta voi seurata myos suorana webcast-lahetyksena. Webcast-lahetys tallennetaan ja se on
my6hemmin saatavilla yhtion verkkosivuilla https://kojamo.fi/sijoittajat/tiedotteet-ja-
julkaisut/taloudelliset-raportit/

Tiedotustilaisuutta voi seurata osoitteessa: https://kojamo.videosync.fi/2018-financial-statement

Tiedotustilaisuuteen voi osallistua my6s puhelimitse soittamalla numeroon:
FI: 09 8171 0310

SE: +46 8566 42651

UK: +44 3333 000 804

US: +1 6319 131 422

Puhelimitse tilaisuuteen osallistuvia pyydetaan antamaan seuraava PIN-koodi: 50708981#
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EPRA:n tunnusluvut
10-12/2018 10-12/2017 2018 2017
EPRA operatiivinen tulos, M€ 34,5 29,5 130,3 117,0
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,14 0,13 0,54 0,51
EPRA nettovarallisuus (NAV), M€ 2889,1 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 (N1Y), % 5,0 52
EPRA 'topped-up' NIY, % 5,0 5,2
EPRA vajaakayttdaste, % 3,0 3,3
EPRA Cost Ratio (siséltéa vajaakayton kustannukset), % 15,9 17,7 15,2 16,5
EPRA Cost Ratio (ei sisélla vajaakayton kustannuksia), % 14,6 16,0 13,6 14,6
M€ 10-12/2018 10-12/2017 2018 2017
Tilikauden tulos IFRS konsernin tuloslaskelmasta 63,0 50,9 221,8 2129
(i) Voitto/ tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan
arvoon -40,0 -25,5 -127,5 -126,2
(ii) Sijoituskiinteistdjen ja muiden pitk&aikaisten varojen
luovutusvoitot ja -tappiot -0,1 -1,0 -1,0 -1,6
(iii) Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -0,1 0,0 -0,1 0,0
(iv) Luovutusvoitoista ja -tappiosta syntyneet tilikauden tulokseen
perustuvat verot 0,3 0,6 15,4 9,4
(vi) Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutos 0,1 0,0 0,4 -2,7
(viii) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista 11,3 4,4 21,4 25,1
EPRA Operatiivinen tulos 34,5 29,5 130,3 117,0
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,14 0,13 0,54 0,51
M€ 2018 2017
Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma 2358,1 2038,6
(iv) Rahoitusinstrumenttien kdypé arvo 42,5 42,0
(v.a) Sijoituskiinteistdjen laskennallinen vero 488,4 468,2
EPRA Nettovarallisuus (NAV) 2889,1 2548,8
Osakekohtainen EPRA NAV, € 11,69 11,11
M€ 2018 2017
EPRA NAV 2889,1 2548,8
(i) Rahoitusinstrumenttien kaypéa arvo -42,5 -42,0
(ii) Lainojen kaypaarvo 9 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 vélinen erotus.
Osakekohtainen EPRA NNNAV, € 9,61 8,79
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M€ 2018 2017
Sijoituskiinteistot 5093,2 4710,2
Vaihto-omaisuus 0,4 0,6
Kehityshankkeet -248,6 -350,8
Valmis kiinteistékanta 4 845,0 4 359,9
Arvioidut ostajan kulut 96,9 87,2
Valmiin kiinteistokannan bruttoarvo B 4941,9 44471
Annualisoitu vuokratuotto 375,6 354,7
Kiinteistdjen 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 52
EPRA 'topped-up' NIY, % C/B 5,0 5,2
M€ 2018 2017
Asuntojen tyhjékayttd A 10,6 11,1
Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto B 352,3 336,2
EPRA Vajaakayttdaste, % A/B 3,0 3.3
M€ 10-12/2018 10-12/2017 2018 2017
Sisaltyy:
(i) Hallintokulut 10,3 10,5 38,6 37,2
(i) Kiinteistojen yllapitokulut 21,9 21,2 89,5 85,4
(i) Korjauskulut 9,3 8,2 35,4 35,6
(i) Kayttokorvaukset -1,3 -0,4 -3,8 -1,6
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut 0,0 0,0 0,0 0,0
(iv) Muut kuluja kattavat toiminnot 0,0 -0,1 -0,2 -0,2
Ei sisélly:
(vii) Maanvuokrakulut -0,9 -0,8 -3,4 -3,1
(viii) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta erikseen -29,9 -28,7 -120,9 -118,0
EPRA Cost (siséltaa vajaakayton kustannukset) A 9,4 9,9 35,1 35,2
(ix) Suorat vajaakayton kustannukset -0,7 -1,0 -3,8 -4,0
EPRA Cost (ei sisélla vajaakaytdn kustannuksia) B 8,6 8,9 31,4 31,2
(x) Vuokratuotot vahennettynd maanvuokrakuluilla IFRS tuloslas-
kelmasta 88,9 84,4 351,5 332,0
(xi) Vuokratuottoihin siséltyvét kulut, joita ei laskuteta erikseen -29,9 -28,7 -120,9 -118,0
Bruttovuokratuotto C 59,1 55,7 230,5 214,0
EPRA Cost Ratio (sisaltaa vajaakayton kustannukset), % AlC 15,9 17,7 15,2 16,5
EPRA Cost Ratio (ei sisélla vajaakdyton kustannuksia), % B/C 14,6 16,0 13,6 14,6
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LYHENNETTY KONSERNIN LAAJA TULOSLASKELMA
M€ Liite  10-12/2018  10-12/2017 1-12/2018 1-12/2017
Liikevaihto 91,2 85,7 358,8 337,0
Kiinteistdjen yllapitokulut -21,9 -21,2 -89,5 -85,4
Korjaukset -9,3 -8,2 -35,4 -35,6
Nettovuokratuotto 60,0 56,3 234,0 216,0
Hallinnon kulut -10,3 -10,5 -38,6 -37,2
Liiketoiminnan muut tuotot 0,7 0,7 2,1 2,0
Liiketoiminnan muut kulut -0,7 -0,3 -1,0 -1,3
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tap-
piot 0,1 1,0 1,0 2,5
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -
tappiot 0,1 0,0 0,1 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kaypaan
arvoon arvostamisesta 3 40,0 25,5 127,5 126,2
Poistot ja arvonalentumiset -0,2 -0,3 -0,8 -1,1
Liikevoitto 89,7 72,4 324,2 307,0
Rahoitustuotot 0,2 11 3,2 50
Rahoituskulut -12,4 -12,3 -50,3 -45,5
Rahoitustuotot ja -kulut -12,2 -11,2 -47,1 -40,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,2 0,1 0,2 0,1
Voitto ennen veroja 77,7 61,3 277,3 266,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perus-
tuva vero -3,4 -5,9 -34,1 -28,6
Laskennallisten verojen muutos -11,3 -4,4 -21,4 -25,1
Tilikauden voitto 63,0 50,9 221,8 212,9
Tilikauden voiton jakautuminen
Emoyhtion omistajille 63,0 50,9 221,8 2129
Emoyhtion omistajille kuuluvasta voi-
tosta
laskettu osakekohtainen tulos
Laimentamaton, € 0,25 0,22 0,93 0,93
Laimennusvaikutuksella oikaistu, € 0,25 0,22 0,93 0,93
Osakkeita keskim&éarin, milj. kpl 9 247,1 229,5 239,2 229,5
Muut laajan tuloksen eréat
Erét, jotka saatetaan siirtda mydhemmin
tulosvaikutteisiksi
Rahavirran suojaukset -11,2 31 0,5 20,4
Myytavissa olevat rahoitusvarat 0,0 0,2
Laskennalliset verot edellisista 2,2 -0,6 -0,1 -4,1
Erat, jotka saatetaan siirtad mydhem-
min tulosvaikutteisiksi -8,9 2,5 0,4 16,5
Tilikauden laaja tulos yhteensa 54,0 53,4 222,2 2294
Tilikauden laajan tuloksen jakautumi-
nen
Emoyhtidn omistajille 54,0 53,4 2222 229,4
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LYHENNETTY KONSERNITASE

M€ Liite 31.12.2018 31.12.2017
VARAT

Pitk&aikaiset varat

Aineettomat hytdykkeet 0,2 0,4
Sijoituskiinteistot 3 5093,2 4706,5
Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet 4 30,5 31,0
Osuudet osakkuusyrityksista 2,2 1,7
Rahoitusvarat 7 0,6 0,5
Pitkaaikaiset saamiset 53 53
Johdannaissopimukset 6,7 15 6,5
Laskennalliset verosaamiset 10,8 10,9
Pitkaaikaiset varat yhteensa 51443 4762,7
Myytavana olevat pitkaaikaiset varat 11 0,0 3,7
Lyhytaikaiset varat

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

verosaamiset 9,3 0,5
Myyntisaamiset ja muut saamiset 8,3 8,8
Rahoitusvarat 7 172,3 49,3
Rahavarat 150,1 117,8
Lyhytaikaiset varat 341,1 177,0
VARAT 5485,4 49435
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma paa-

oma

Osakepaaoma 58,0 58,0
Ylikurssirahasto 35,8 35,8
Kayvéan arvon rahasto -23,9 -23,7
Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto 164,4 17,9
Kertyneet voittovarat 21237 1 950,6
Emoyhtion omistajien osuus 2 358,1 2038,6
Oma p&doma yhteensa 2 358,1 2038,6
VELAT

Pitkaaikaiset velat

Lainat 57 2391,7 2109,8
Laskennalliset verovelat 499,0 478,3
Johdannaissopimukset 6,7 44,6 48,3
Varaukset 0,6 0,8
Muut pitkaaikaiset velat 14,0 14,8
Pitkaaikaiset velat yhteensa 29499 2652,0
Lyhytaikaiset

Lainat 57 93,9 173,2
Johdannaissopimukset 6,7 0,1 0,2
Tilikauden verotettavaan tuloon

perustuvat verovelat 13,5 9,1
Ostovelat ja muut velat 69,9 70,4
Lyhytaikaiset velat yhteensé 177,3 2529
Velat yhteensé 3127,2 2904,9
OMA PAAOMA JA VELAT 5485,4 49435
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KONSERNIN LYHENNETTY RAHAVIRTALASKELMA
M€ 1-12/2018 1-12/2017
Liiketoiminnan rahavirta
Tilikauden tulos 221.,8 2129
Oikaisut -22,8 -33,5
Kayttdpaaoman muutokset

Myyntisaamisten ja muiden saamisten muu-
tos -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 rahoituserat -5,3 -7,4
Maksetut verot -38,5 -22,1
Liiketoiminnan nettorahavirta 112,4 110,4
Investointien rahavirta
Investoinnit sijoituskiinteistdihin -366,6 -341,9
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -0,3 -0,4
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin -0,2 -0,8
Sijoituskiinteistbjen 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 pitkaaikaiset lainat -0,2 -1,8
Pitkdaikaisten 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 padomaan kirjatut erat -4,3
Pitk&aikaisten lainojen nostot 500,0 686,4
Pitk&aaikaisten 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
Kayvan oman Emoyhtion
Osake-  Ylikurssi- arvon p&éaoman Kertyneet omistajien  Oma pddoma
M€ pagoma rahasto  rahasto rahasto  voittovarat osuus yhteensa yhteensa
Oma paédoma 1.1.2018 58,0 35,8 -23,7 17,9 1950,6 2038,6 2038,6
Laadintaperiaatteen muutos -0,5 0,3 -0,2 -0,2
Oikaistu oma paaoma 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
Henkilstdantiin 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 pddoman muutokset yhteensa -0,1 146,6 173,1 319,6 319,6
Oma padédoma 31.12.2018 58,0 35,8 -23,9 164,4 21237 2358,1 2358,1
Sijoitetun
vapaan
Kayvan oman Emoyhtion
Osake-  Ylikurssi- arvon paaoman Kertyneet omistajien Oma padoma
M€ padoma rahasto rahasto rahasto voittovarat  osuus yhteensa yhteensa
Oma padédoma 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 2129 2129 2129
Tilikauden laaja tulos yhteensa 16,5 2129 229,4 229,4
Liiketoimet omistajien kanssa
Osingonjako -50,3 -50,3 -50,3
Liiketoimet omistajien kanssa yh-
teensa -50,3 -50,3 -50,3
Oman padoman muutokset yhteensa 16,5 162,6 179,1 179,1
Oma paaoma 31.12.2017 58,0 35,8 -23,7 17,9 1950,6 2 038,6 2 038,6
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LYHENNETYT KONSERNIN LITETIEDOT

Konsernin perustiedot

Kojamo Oyj on Suomen suurin markkinaehtoinen, yksityinen asuntosijoitusyhti6, joka tarjoaa vuok-
ra-asuntoja ja asumisen palveluita Suomen kasvukeskuksissa. Asuntovalikoima on laaja. Kojamo
omistaa 31.12.2018 34 713 vuokra-asuntoa eri puolilla maata. Lumo-asuntoja on yhteensa 33 484
ja VVO-asuntoja 1 229.

Konsernin emoyhtid Kojamo Oyj on suomalainen yhti6, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekisterdity
osoite Mannerheimintie 168, 00300 Helsinki. Hallitus on hyvéksynyt vuoden 2018 tilinpaattksen
14.2.2019. Jéljennds konsernitilinpaatdksesta on saatavissa internet-osoitteesta www.kojamo.fi tai
emoyrityksen paakonttorista.

Kaupankaynti Kojamon osakkeilla alkoi Nasdaqg Helsingin pre-listalla 15.6.2018 ja Nasdaq Helsin-
gin porssilistalla 19.6.2018. Lisaksi Kojamon vuonna 2016 liikkeeseen laskema joukkovelkakirja-
laina on listattu Nasdaq Helsinki Oy:n pérssilistalla. Yhtion kaksi muuta joukkovelkakirjalainaa on
listattu Irlannin porssin viralliselle listalle. Yhtié on valinnut arvopaperimarkkinalain 7 luvun 3 §:n
mukaiseksi séanndllisen tiedonantovelvollisuuden kotivaltioksi Suomen.

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvaksynyt taman tilinpaattstiedotteen julkistettavaksi kokouksessaan
14.2.2019. Kojamon tilinpaatos ja hallituksen toimintakertomus seka selvitys hallinto- ja ohjausjar-
jestelmastd ja palkka- ja palkkioselvitys vuodelta 2018 julkaistaan porssitiedotteena 14.2.2019, jol-
loin kyseiset dokumentit ovat saatavilla yhtion verkkosivuilla osoitteessa www.kojamo.fi.

1. LAATIMISPERIAATTEET

Yleiset laatimisperiaatteet

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

Vuotta 2018 koskevat luvut perustuvat Kojamo Oyj:n tilintarkastettuun tilinpaatokseen vuodelta
2018. Suluissa olevat luvut viittaavat vuoden 2017 vastaavaan ajanjaksoon ja vertailukaudella
tarkoitetaan edellisen vuoden vastaavaa ajanjaksoa ellei toisin ole mainittu.

Tilinpaatostiedotteen laatiminen IFRS -standardien mukaisesti edellyttaa Kojamon johdolta
sellaisten arvioiden ja oletusten kayttadmista, jotka vaikuttavat taseen laadintahetken varojen ja
velkojen seka kauden tuottojen ja kulujen méaariin. Liséksi johto joutuu kayttamaan harkintaa
tilinp&atdksen laatimisperiaatteiden soveltamisessa. Toteumat voivat poiketa tehdyisté arvioista ja
oletuksista. Merkittavimmat taman tilinpaatdstiedotteen osa-alueet, joissa johto on kayttanyt
harkintaa seka ne tulevaisuutta koskevat oletukset ja sellaiset raportointikauden p&attymispaivan
arvioihin liittyvat keskeiset epavarmuustekijat, jotka aiheuttavat merkittavan riskin Kojamo varojen
ja velkojen kirjanpitoarvojen muuttumisesta olennaisesti seuraavan tilikauden aikana ovat samoja,
jotka on esitetty konsernitilinpaatoksessa 2018. Naista keskeisimmat ovat sijoituskiinteistdjen ja
rahoitusinstrumenttien kaypien arvojen maarittaminen.

Kojamo on ottanut IFRS 15 Myyntituotot asiakassopimuksista kayttoon 1.1.2018. Liiketoiminnan
luonteesta johtuen standardimuutoksella ei ole merkittdvaa vaikutusta Kojamon
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konsernitilinpaatokseen, silla Kojamon myyntituotot koostuvat vuokrasopimuksiin perustuvista
vuokratuotoista. Liitetiedossa 2. Segmentti-informaatio on esitetty erittely asiakassopimuksien
myyntituotoista.

IFRS 9 Rahoitusinstrumentit -standardi korvaa aiemman IAS 39 Rahoitusinstrumentit: kirjaaminen
ja arvostaminen -standardin. IFRS 9:44n sisaltyy uudistettu ohjeistus rahoitusinstrumenttien
luokittelusta ja arvostamisesta. Tama kattaa myds uuden, odotettuja luottotappioita koskevan
kirjanpitokasittelyn mallin, jota sovelletaan rahoitusvaroista kirjattavien arvonalentumisten
maarittamiseen. Kojamo ryhtyi soveltamaan IFRS 9 —standardia 1.1.2018 alkaen eika sita
sovelleta takautuvasti.

Kyseisia laatimisperiaatteiden muutoksia on kuvattu tarkemmin liitetiedossa 12.

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

Kojamo Oyj:n palkitsemisjarjestelma on muutettu listautumisen yhteydessa osakepohjaiseksi. An-
saintakriteerit pysyvat samoina kuin entisessa palkitsemisjarjestelmassa. Kolmen kaynnissa olevan
ansaintajakson toteutuessa taysimaaraisina olisi maksimipalkkio 377 830 Kojamon osaketta vas-
taava maaré, mista 50 prosenttia maksetaan Kojamon osakkeina ja 50 prosenttia rahana.
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2. SEGMENTTI-INFORMAATIO
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 kiinteisttjen tuotot 4,0 0,1 -0,1 4,0
Sisainen liikevaihto 0,2 0,0 -0,2
Liikevaihto 347,6 11,5 -0,2 358,8
Kiinteistdjen yllapitokulut -86,3 -3,2 0,0 -89,5
Korjaukset -33,8 -1,6 -35,4
Nettovuokratuotto 227,5 6,7 -0,2 234,0
Hallinnon kulut -37,4 -14 0,2 -38,6
Liiketoiminnan muut tuotot 2,0 0,0 2,1
Liiketoiminnan muut kulut -1,0 0,0 -1,0
Sijoituskiinteistjen luovutusvoitot ja
-tappiot 2,0 -0,9 1,0
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja
-tappiot 0,1 0,1
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kaypéan
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 54854
Korolliset velat 2 464,0 39,2 -17,7 24855
Muut velat 635,4 6,5 -0,2 641,7
Velat yhteensa 3099,4 457 -17,9 3127,2
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Konserni-

Lumo VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-12/2017 1-12/2017 toimenpiteet 1-12/2017
Vuokratuotot 304,8 30,0 0,3 335,1
Muut kiinteisttjen tuotot 1,9 0,2 -0,3 1,9
Siséinen liikevaihto 0,5 0,1 -0,6 0,0
Liikevaihto 307,2 30,4 -0,6 337,0
Kiinteistojen yllapitokulut -77,3 -8,1 0,1 -85,4
Korjaukset -28,7 -6,9 -35,6
Nettovuokratuotto 201,2 154 -0,6 216,0
Hallinnon kulut -34,1 -3,7 0,6 -37,2
Liiketoiminnan muut tuotot 1,9 0,1 2,0
Liiketoiminnan muut kulut -1,3 0,0 -1,3
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja
-tappiot 2,5 2,5
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja
-tappiot 0,0 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kaypaan
arvoon arvostamisesta 126,2 0,0 126,2
Poistot ja arvonalentumiset -11 -11
Liikevoitto 295,2 11,8 0,0 307,0
Rahoitustuotot 50
Rahoituskulut -45,5
Rahoitustuotot ja -kulut -40,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,1
Voitto ennen veroja 266,7
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva
vero -28,6
Laskennallisten verojen muutos -25,1
Tilikauden voitto 212,9
Investoinnit 367,0 0,3 367,3
Sijoituskiinteistot 4 580,7 124,9 0,9 4706,5
Osuudet osakkuusyrityksista 1,7 1,7
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
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Segmenttikohtainen erittely asiakassopimuksien myyntituotoista:
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 VVO yhdistely- Konserni
M€ 1-12/2017 1-12/2017 toimenpiteet 1-12/2017
Vuokratuotot 305,3 30,1 -0,3 335,1
Vesimaksut 0,9 0,0 0,9
Saunamaksut 0,6 0,1 0,7
Yhteensa 306,8 30,2 -0,3 336,7
3. SIJOITUSKIINTEISTOT
M€ 31.12.2018 31.12.2017
Sijoituskiinteisttjen kaypa 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 kayttéon 0,0 0,0
Voitto/ tappio kdypaan arvoon arvostamisesta 127,5 126,2
Sijoituskiinteistdjen kaypa arvo kauden lopussa ™ 5093,2 4710,2

*) Sisaltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.

**)

Sisaltad 31.12.2017 Myytavana oleviin pitkaaikaisiin varoihin luokiteltuja sijoituskiinteistoja 3,7 M€.

Sijoituskiinteistdjen kayvan arvon muutos koostuu investoinneista, markkinahintojen ja laskentapa-
rametrien muutoksista sek& joidenkin kohteiden rajoitusten paattymisesta.

Osaan sijoituskiinteistdja kohdistuu lainsaadanndollisia kaytto- ja luovutusrajoituksia. Kaytto- ja luo-
vutusrajoitukset kohdistuvat pddasiassa tasearvokohteisiin ja kayttdrajoitukset tuottoarvokohteisiin.
Rajoitukset kohdistuvat toisaalta sijoituskiinteistja omistavaan yhtioon (ns. yleishyddyllisyysrajoi-
tukset) ja toisaalta omistuksen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset rajoitukset).
Yleishyddyllisyysrajoitukset sisaltdvat mm. yhtidon toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuu-
denantoon ja sijoitusten luovutukseen liittyvid pysyvia rajoituksia. Kohderajoitukset sisaltavat mm.
kohteen asuntojen kayttoon, asukasvalintaan, vuokranmaaritykseen ja luovutukseen liittyvia maa-

raaikaisia rajoituksia.
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Sijoituskiinteistdjen arvostusperiaatteet

Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankintamenoon, johon on sisallytetty transaktiomenot.
Mydhemmin ne arvostetaan kdypaéan arvoon, ja kaypien arvojen muutokset kirjataan tulosvaikuttei-
sesti silla kaudella, jolla arvonmuutokset todetaan. Kaypé arvo tarkoittaa hintaa, joka saataisiin
omaisuuseran myynnista tai maksettaisiin velan siirtamisesta markkinaosapuolten valilla arvostus-
paivana toteutuvassa tavanomaisessa liiketoimessa.

Kojamon maarittamat sijoituskiinteistdjen kayvéat arvot perustuvat kauppa-arvoon, tuottoarvoon tai
hankintamenoon.

Kauppa-arvo

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

Kauppa-arvomenetelmaélld arvostettavien kiinteistéjen kauppa-arvoista tehtavat
vahennykset ja lisaykset

Vuokratalovahennys 5%
Yhtidmuotovahennys -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%
Tuottoarvo

Tuottoarvoon arvostetaan kohteet, joihin kohdistuu arava- tai korkotukilainoihin perustuvia vuokra-
kayttdvelvoitteita ja jotka ovat myytavissa vain taloittain ja rajatulle ostajaryhmalle. Tuottoarvome-
netelméssa kaypa arvo maaritetaan paaomittamalla nettovuokratuotot kohdekohtaisilla nettotuotto-
vaatimuksilla. Tuottoarvossa huomioidaan liséksi tulevien korjausten vaikutus sekd mahdollisten
korkotukien nykyarvo.

Hankintameno (tasearvo)

Rakenteilla olevien kohteiden, pitkédn korkotuen kohteiden ja aravakohteiden hankintamenon arvioi-
daan vastaavan niiden kaypaa arvoa. Aravakohteet ja pitkan korkotuen kohteet kirjataan alkuperéai-
seen hankintamenoon mahdollisilla arvonalentumisilla ja ennen IFRS-siirtymé&a kertyneilla poistoilla
vahennettyna.

Sijoituskiinteistéjen 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
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Sijoituskiinteistéjen arvo arvostusluokittain

Asuntojen lukumééaré 31.12.2018 31.12.2017
Kauppa-arvo 28 169 26 467
Tuottoarvo 2 857 3788
Tasearvo 3687 4128
Yhteensa 34713 34 383
Sijoituskiinteistéjen 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 prosenttiyksikkdd) 2% -1% 0% 1% 2%
Vuokratuotot, M€ -0,8 -0,4 0,4 0,8
Sijoituskiinteistdjen 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 -33,5 335 66,9
Hoitokulut 25,2 12,6 -12,6 -25,2
Tuottoarvokohteiden taloudellinen vuokrausaste

(muutos prosenttiyksikkda) 2% -1% 0% 1% 2%
Vuokratuotot, M€ -0,8 -0,4 0,4 0,8

Kaikki Kojamon sijoituskiinteistot luokitellaan IFRS 13 mukaan kayvéan arvon hierarkiatasolle 3.
Hierarkia-tasolle 3 sisallytetdan erat, joiden kayvan 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.

4. AINEELLISET KAYTTOOMAISUUSHYODYKKEET

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Kirjanpitoarvo kauden alussa 31,0 31,0
Lisdykset 0,2 0,7
Véahennykset 0,0
Tilikauden poistot -0,7 -0,7
Kirjanpitoarvo kauden lopussa 30,5 31,0
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Aineelliset kayttbomaisuushyddykkeet koostuvat omassa kaytdssa olevista omaisuuserista, joita
ovat paaasiassa rakennukset, maa-alueet seké koneet ja kalusto.

5. KOROLLISET VELAT

Pitkaaikaiset velat

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Joukkovelkakirjalainat 1 289,7 793,8
Lainat rahoituslaitoksilta 995,2 1125,3
Korkotukilainat 104,0 187,7
Muut lainat 2,8 3,0
Yhteensa 2391,7 2109,8
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 2485,5 2283,0

Kojamo Oyj laski likkeeseen 500 miljoonan euron suuruisen vakuudettoman joukkovelkakirjalainan
7.3.2018. Joukkovelkakirjalaina on hyvaksytty Irlannin porssin viralliselle listalle. Euromaaraisen
vakuudettoman joukkovelkakirjalainan maturiteetti on 7 vuotta ja joukkovelkakirjalaina eraantyy

7.3.2025. Lainalle maksetaan kiinteda 1,625 prosentin vuotuista kuponkikorkoa.

6. JOHDANNAISSOPIMUKSET

31.12.2018 31.12.2017
M€ 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
Sahkojohdannaiset 1,4 0,0 1,3 0,0
Yhteensa 2,2 -44,7 -42,5 -42,0
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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
Yhteensa 997,2 1546,9
Sahkojohdannaiset, MWh 162 167 183 957
Suojauslaskentaan kuuluvat eréat
Tehokas  Tehoton
Nimellisarvo Johdannaisten kaypa arvo osa osa
Kirjattu  Kirjattu tu-
Sugjatta-  Korkojoh- Positiivi-  Negatiivi- omaan loslaskel-
M€ vat lainat  dannaiset nen nen Netto padomaan maan
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
korkovirtoja markkinakorkojen nousulta. Korkojohdannaiset erédéntyvat vuosina 2019-2035.
Tilinpaatoshetkella koronvaihtosopimusten keskimaturiteetti oli 6,3 (6,6) vuotta.
Sahkojohdannaisilla suojaudutaan sahkdn hinnan nousua vastaan ja ne erdéntyvét vuosina 2019 -

2022. Sahkojohdannaisiin ei sovelleta suojauslaskentaa. Johdannaisten realisoimattomat
arvostusvoitot ja —tappiot esitetdén taseessa lyhyt- ja pitkdaikaisissa varoissa tai veloissa

Johdannaissopimukset —erassa.
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7. RAHOITUSINSTRUMENTTIEN KAYVAT ARVOT
31.12.2018
Tasearvo Kaypé arvo
M€ yhteensa TASO 1 TASO 2 TASO 3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 0,8 0,8 0,8
Sahkojohdannaissaamiset 14 14 1,4
Kéypaan arvoon tulosvaikutteisesti arvostet-
tavat 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
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 44,7 44,7 447
Sahkdjohdannaisvelat 0,0 0,0 0,0
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Muut korolliset velat 11959 1192,2 1192,2
Joukkovelkakirjalainat 1289,7 1276,3 1276,3
Ostovelat 12,7 12,7
31.12.2017
Tasearvo Kaypéa arvo
M€ yhteensa TASO 1 TASO 2 TASO 3 yhteensa
Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset 6,3 6,3 6,3
Sahkdjohdannaissaamiset 0,2 0,2 0,2
Myytévissa 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
Kaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat 48,3 48,3 48,3
Sahkdjohdannaisvelat 0,2 0,2 0,2
Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Muut korolliset velat 1489,3 1489,8 1489,8
Joukkovelkakirjalainat 793,8 800,0 800,0
Ostovelat 20,0 20,0

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

diskontattuihin kassavirtoihin, joissa syottotietoina kaytetaan markkinakorkoja.

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kdypaan arvoon, luokitellaan kolmelle kayvén arvon
hierarkian tasolle arvostusmenetelmien luotettavuuden mukaisesti:

Taso 1:

Instrumentin k&ypa arvo perustuu taysin samanlaisten instrumenttien noteerattuihin hintoihin

toimivilla markkinoilla.

Taso 2:

Instrumentille on olemassa aktiivisilla markkinoilla noteerattu markkinahinta, joka voi olla johdettu
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suoraan tai epasuoraan noteeratuista markkinatiedoista. Kayvat arvot ovat maaritetty
arvostusmenetelmien avulla. Niiden taustalla on syéttétietona markkinanoteerauksia sisaltaen mm.
markkinakorkoja, luottomarginaaleja ja tuottokayria.

Taso 3:

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

Taso 3 tdsmaytyslaskelma

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

Kéaypéaéan arvoon tulosvaikutteisesti arvostetut sijoitukset hierarkiatasolla 3 ovat sijoituksia
noteeraamattomiin osakkeisiin ja ne arvostetaan paaosin hankintamenoon, koska niiden kaypaa
arvoa ei voida luotettavasti maarittaa toimivan markkinan puuttuessa. Naiden erien kohdalla
arvioidaan, ettd hankintameno on asianmukainen arvio kayvasta arvosta.

8. OMAN PAAOMAN EHTOISTEN ARVOPAPEREIDEN LIIKKEESEENLASKUT

Kojamo listautui kesédkuussa 2018 Nasdaq Helsingin pérssilistalle. Listautumisen yhteydessa jar-
jestetyssa osakeannissa Kojamo laski likkeeseen 17 665 039 uutta osaketta ja kerasi yhteensa
noin 150 miljoonan euron bruttovarat. Osakeanti kasvatti konsernin omaa paaomaa 146,6 miljoo-
nalla eurolla. Kojamon listautumiseen liittyvét kulut olivat 4,9 miljoonaa euroa, josta 4,3 miljoonaa
euroa Kirjattiin listautumisantiin liittyvind menoina sijoitetun vapaan oman padoman rahastoon saa-
tuja varoja vastaan vahennettyna 0,9 miljoonan euron laskennallisella verolla. Listautumisen yhtey-
dessé henkilostd merkitsi 179 800 osaketta henkildstdannissa. Henkilostdosakkeiden osakekohtai-
nen merkintéahinta 7,65 euroa oli 10 prosenttia alhaisempi kuin listautumisessa muille tarjottujen
osakkeiden merkintdhinta. Henkildston saama alennus, 152 830,00 euroa, on kirjattu IFRS:n mu-
kaisesti osakeperusteisena maksuna kokonaisuudessaan muihin henkiléstdkuluihin ja sen vasta-
kirjaus on tehty omaan pdaomaan.

9. OSAKEKOHTAINEN TULOS

1-12/2018 1-12/2017
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos,
ME 221,8 212,9
Osakkeiden lukumaéaran painotettu keskiarvo
tilikauden aikana (milj. kpl) 247,1 229,5
Osakekohtainen tulos
Laimentamaton, € 0,93 0,93
Laimennettu, € 0,93 0,93

Yhtidlla ei ole laimentavia instrumentteja.
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10. VAKUUDET, VASTUUSITOUMUKSET JA EHDOLLISET VELAT

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Velat joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia

ja pantteja 1 367,0 1656,9
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 3734
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
naille lainoille on annettu vakuudeksi myds kiinnityksia.

Muut vastuut

Keskeneréisiin investointeihin liittyvat hankintasitoumukset, joita ei ole kirjattu kirjanpitoon:

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Rakenteilla oleva uudistuotanto 77,8 99,6
Uudistuotannon esisopimukset 60,3 101,5
Peruskorjaukset 21,2 115
Yhteensa 159,3 212,7

11. MYYTAVANA OLEVAT PITKAAIKAISET OMAISUUSERAT

M€ 31.12.2018 31.12.2017
Sijoituskiinteistot 3,7
Varat yhteensa 3,7
Nettotasearvo 3,7

Vuonna 2018 Myytavana olevia pitkdaikaisia omaisuuseria ei ollut. Vuonna 2017 Myytavana olevat
pitkaaikaiset omaisuuserat koostuvat kahdesta erillistonttista.

Sijoituskiinteistdt on arvostettu kaypaan arvoon tilinpaatoksessa (kayvan arvon hierarkiataso 3).
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12. MUUTOKSET LAATIMISPERIAATTEISIIN (IFRS 9)

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

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

Luokittelumuutokset esitetdan seuraavassa taulukossa:

Luokittelu Luokittelu Kirjanpitoarvo Kirjanpitoarvo
ME IAS 39 IFRS 9 31.12.2017 1.1.2018
Rahoitusvarat
Kateiset varat Lainat ja muut saamiset Jaksotettu hankintameno 20,1 20,1
Sijoitukset
Rahastosijoitukset Myytévissa olevat rahoitusvarat Kéypéan arvoon tulosvaikutteisesti 46,1 46,1
Lainat ja saamiset Lainat ja muut saamiset Kaypéaéan arvoon tulosvaikutteisest 31 31
Muut osakkeet ja osuudet Myytévissa olevat rahoitusvarat Kéypéan arvoon tulosvaikutteisesti 0,5 0,5
Rahoitusvarat yhteensa 69,8 69,9

Johdannaisten osalta luokittelumuutoksilla ei ollut vaikutuksia arvostusperiaatteisiin.

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

Rahoitusvarat on luokiteltu arvostusperiaatteiden maarittamista varten seuraaviin ryhmiin:

Rahoitusvarojen ryhma

Instrumentit

Arvostusperiaate

1. Kaypéaan arvoon tulosvai-
kutteisesti kirjattavat rahoi-
tusvarat

a) Sijoitukset noteeraamatto-
miin osakkeisiin

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

¢) Johdannaisinstrumentit:

korko- ja sahkdjohdannaiset,
jotka eivat ole suojauslasken-
nassa

Kaypéa arvo, arvonmuutokset kirja-
taan tulosvaikutteisesti

2. Jaksotettuun hankintame-
noon kirjattavat rahoitusvarat

Myynti- ja lainasaamiset,
maaraaikaistalletukset ja
vastaavat saamiset

Jaksotettu hankintameno

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

Johdannaiset, suojaus-las-
kennan alla

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

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

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat rahoitusvarat

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

Kaypaan arvoon muihin laajan tuloksen eriin kirjattavat rahoitusvarat

Johdannaissopimukset, joiden osalta IFRS 9:n Rahoitusinstrumentit-standardin mukaisesti suo-
jauslaskennan soveltamisedellytykset tayttyvat, kirjataan kaypaan 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 luottotappi-
oihin. Menetelmassa huomioidaan luottoriskin mahdollinen kohoaminen. Arvonalentumismallia so-
velletaan jaksotettuun hankintamenoon kirjattaviin rahoitusvaroihin, joista merkittdvimpana erana
ovat myyntisaamiset.

Arvonalentumistappio kirjataan valittomasti tulosvaikutteisesti. Mikali arvo mydhemmin palautuu,
oman padoman ehtoisista instrumenteista arvonpalautuminen kirjataan oman pdédoman eriin ja
muista sijoituksista tulosvaikutteisesti. Arvonalentumismalli perustuu kokemusperaiseen arvioon
luottotappioista.

Rahoitusvelat luokitellaan seuraaviin ryhmiin:

Rahoitusvelkojen ryhméa Instrumentit Arvostusperiaate

Johdannaisinstrumentit: Kaypéa arvo, arvonmuutokset kirja-

korko- ja sahkéjohdannaiset, | t@an tulosvaikutteisesti
jotka eivat ole suojauslasken-

1. Kaypéaan arvoon tulosvai-
kutteisesti kirjattavat rahoi-

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

vat rahoitusvelat
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Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat rahoitusvelat

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin rahoitusvelkoihin kuuluvat sahkojohdannaiset seka
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 merkitéd&n kirjanpitoon alun perin kaypaan
arvoon. Lainojen hankinnasta valittdmasti johtuvat transaktiomenot, kuten jarjestelypalkkiot, jotka
voidaan kohdistaa tiettyyn lainaan, vahennetaan lainan alkuperaisesta jaksotetusta hankintame-
nosta. Taman jalkeen muut rahoitusvelat arvostetaan efektiivisen koron menetelmalla jaksotettuun
hankintamenoon. Talldin saadun rahamaaran ja takaisin maksettavan rahamaéaran valinen erotus
merkitaan tulosvaikutteisesti rahoituskuluiksi laina-ajan kuluessa.

Kéaypaéan 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 kayttdd korkojohdannaisia suojautuakseen pitk&aikaisiin 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 esitetdén taseessa pitkaaikaisissa ja lyhytaikai-
sissa veloissa Lainat-erassa. Sahkon 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 paddoman
kayvan arvon rahastossa. Korkojohdannaisten perusteella syntyvat korkomaksut kirjataan korkoku-
luihin. Markkinakorkojen ollessa negatiiviset, koronvaihtosopimuksissa voidaan joutua maksamaan
seka kiinteda ettd vaihtuvaa korkoa, jotka molemmat kirjataan korkokuluihin. Suojauksen tehoton
osuus kirjataan valittomasti tuloslaskelman rahoituseriin. Omaan paaomaan kertyneet voitot tai
tappiot siirretddn tulosvaikutteisiksi samanaikaisesti suojatun erén kanssa.

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

13. SEURAAVILLA TILIKAUSILLA SOVELLETTAVAT UUDET JA UUDISTETUT
STANDARDIT SEKA TULKINNAT

Kojamo on selvittdnyt IFRS 16:n Vuokrasopimukset voimaantulon vaikutukset. Standardi tuo
nykyisin IAS 17:n mukaan muina vuokrasopimuksina kasitellyt tonttien vuokrasopimukset
konsernin taseeseen. Kojamo ottaa standardin kayttdon 1.1.2019 ja se kasvattaa konsernin
sijoituskiinteistjen arvoa ja pitkaaikaisia velkoja taménhetkisen arvion mukaan noin 60 miljoonaa
euroa. Kojamo soveltaa standardin kayttoonoton osalta yksinkertaistettua lahestymistapaa eika
nain ollen oikaise vertailutietona esitettavan tilikauden tietoja.
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Kojamo on selvittanyt IFRIC 23 —tulkinnan Ep&avarmat veropositiot vaikutuksia. Tulkinta tulee
voimaan 1.1.2019 ja silla ei arvioida olevan vaikutusta Kojamon konsernitilinpaatokseen.
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TUNNUSLUVUT, NIIDEN LASKENTAKAAVAT SEKA ESMA-
OHJEISTUKSEN MUKAISET TASMAYTYSLASKELMAT
Laskenta-
kaava 10-12/2017 1-12/2018 2018 2017
Liikevaihto, M€ 91,2 85,7 358,8 337,0
Nettovuokratuotto, M€ 1 60,0 56,3 234,0 216,0
Nettovuokratuotto liikkevaihdosta, % 2 65,8 65,7 65,2 64,1
Tulos ennen veroja, M€ 3 77,7 61,3 277,3 266,7
Kayttokate (EBITDA), M€ 4 89,9 72,7 325,1 308,2
Kayttokate liikevaihdosta, % 5 98,6 84,8 90,6 91,5
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 49,7 46,2 196,5 179,5
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 7 54,5 54,0 54,8 53,3
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta
(FFO), M€ 8 34,7 29,1 116,4 107,8
FFO liikevaihdosta, % 9 38,0 33,9 32,4 32,0
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttopaa-
oman muutosta, € 10 0,14 0,13 0,49 0,47
Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta ja il-
man kertaluonteisia kuluja, M€ 11 34,7 29,1 117,3 107,8
Oikaistu kassavirta ennen kayttépddoman muu-
tosta (AFFO), M€ 12 26,3 18,8 92,7 82,3
Operatiivinen tulos, M€ 13 31,2 29,7 119,1 107,6
Sijoituskiinteistot, ME 2 5093,2 4710,2
Taloudellinen vuokrausaste, % 23 97,0 96,7
Korollinen vieras pagoma, M€ 3 14 2 4855 2283,0
Oman padoman tuotto-% (ROE) 15 10,1 10,9
Sijoitetun padoman tuotto-% (ROI) 16 7,2 7,5
Omavaraisuusaste, % 17 43,0 41,3
Loan to Value (LTV), % 3 18 45,9 46,0
Osakekohtainen tulos, €% 0,25 0,22 0,93 0,93
Osakekohtainen oma paioma, € ¥ 9,54 8,88
Osinko/osake, € V4 0,29 0,22
Osinko tuloksesta, % 20 31,2 23,7
Hinta/voitto-suhde (P/E) 21 8,7
Efektiivinen osinkotuotto, % 22 3,6
Bruttoinvestoinnit, M€ 19 59,4 173,7 365,2 367,3
Henkilostd kauden lopussa 298 316

1) Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimaaréisen yhtidkokouksen 25.5.2018 tekemén osakkeiden jakamista
koskevan paattksen vaikutuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin
2) Siséaltdd Myytavana olevia pitkéaikaisia omaisuuseria.

3) Ei sisalla Myytavana olevia pitkaaikaisia omaisuuseria.

4) 2018: hallitus esittaa, etta osinkoa jaetaan 0,29 euroa / osake. 2016: sisaltaa lisdosinkoa 0,29 euroa osake.

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

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

ESMA ohjeistuksen mukaisesti maaritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto liike-
vaihdosta, %

Tulos ennen veroja

Kayttokate (EBITDA)

Kayttokate liikevaih-
dosta, %

Oikaistu kayttdokate (Ad-
justed EBITDA)

Oikaistu kayttdkate liike-
vaihdosta, %

Liikevaihto - Kiinteistdjen yllapitokulut - Korjaukset

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

Nettovuokratuotto X 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa nettovuokratuoton suhdetta liikevaihtoon.

Nettovuokratuotto - Hallinnon kulut + Liiketoiminnan muut tuotot - Liike-
toiminnan muut kulut +/- Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot +/-
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot +/- Voitto/tappio sijoituskiin-
teist6jen arvostamisesta kaypaan arvoon - Poistot ja arvonalentumiset
+/- Rahoitustuotot ja -kulut +/- Osuus osakkuusyritysten tuloksista

Tulos ennen veroja mittaa kannattavuutta liilketoiminnan kustannusten ja rahoituskulujen jalkeen.

Tilikauden voitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Rahoitustuotot ja -kulut
-/+ Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulok-
seen perustuva vero + Laskennallisten verojen muutos

Kéayttokate on kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa liiketoiminnan tulosta ennen nettorahoitusku-
luja, veroja ja poistoja.

Kéayttokate x 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa kayttdkatteen suhdetta liikevaihtoon.

Tilikauden voitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Sijoituskiinteistdjen
luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot
-/+ Muiden pysyvien vastaavien luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Voitto/tappio
sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan arvoon -/+ Rahoitustuotot ja
-kulut -/+ Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan
tulokseen perustuva vero + Laskennallisten verojen muutos

Oikaistu kayttokate kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman omaisuuserien myyn-
neista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/ tappioita sijoituskiinteisto-
jen kéypaan arvoon arvostamisesta.

Oikaistu kayttokate x 100

Liikevaihto
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9)

10)

11)

12)

Kassavirta ennen kaytto-
paaoman muutosta
(FFO)

FFO liikevaihdosta, %

Osakekohtainen kassa-
virta ennen kayttopaa-
oman muutosta

Kassavirta ennen kaytto-
padoman muutosta ja il-
man kertaluonteisia ku-
luja

Oikaistu kassavirta en-
nen kayttdpaaoman
muutosta (AFFO)
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Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttokatteen suhdetta liikevaihtoon.

Oikaistu kayttokate - Oikaistut nettorahoituskulut - Tilikauden verotetta-
vaan tuloon perustuva vero

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta kuvaa konsernin liilketoiminnan tuottamaa kassavirtaa
ennen kayttdpadoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen
vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia erié kuten omai-
suuserien myynneista syntyneitéa luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/ tappioita
kaypaén arvoon arvostamisesta.

Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta (FFO) x 100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liilkevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttbpddoman muutosta (FFO)

Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarvo tilikauden aikana

Osakekohtainen kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta esittdéd kassavirta ennen kayttépaa-
oman muutosta osuuden yksittaiselle osakkeelle.

Kassavirta ennen kayttopaaoman muutosta (FFO) + kertaluonteiset kulut

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassavirtaa
ennen kayttdpadoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen ja verojen
vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omai-
suuserien myynneista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seka laskennallisia voittoja/ tappioita
kaypaén arvoon arvostamisesta ja kertaluontoisia kuluja.

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO) - Ajanmukaistamisin-
vestoinnit

Oikaistu kassavirta ennen kayttbpaddoman muutosta kuvaa konsernin liilketoiminnan tuottamaa kas-
savirtaa ennen kayttbpadoman muutosta oikaistuna ajanmukaistamisinvestoinneilla. Tunnusluvun
laskennassa huomioidaan ajanmukaistamisinvestointien, rahoituskulujen ja verojen vaikutus kannat-
tavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia eria kuten omaisuuserien myyn-
neista syntyneita luovutusvoittoja ja -tappioita seké laskennallisia voittoja/tappioita kdypaéan arvoon
arvostamisesta.

kojamo



WA

13)

14)

15)

16)

17)

18)
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20)

Operatiivinen tulos

Korollinen vieras paa-
oma

Oman paaoman tuotto
(ROE), %

Sijoitetun padoman
tuotto (ROI), %

Omavaraisuusaste, %

Loan to Value (LTV), %

Bruttoinvestoinnit

Osinko tuloksesta, %
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Tilikauden voitto -/+ Luovutusvoitot/-tappiot -/+ Voitto/tappio kdypaan ar-
voon arvostamisesta -/+ Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat muut eréat - Oi-
kaisujen verovaikutukset

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

Lainat, pitkaaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset
Korollinen vieras padoma mittaa konsernin bruttovelkoja.

Tilikauden voitto x 100

Oma paaoma, vuoden alun ja lopun keskiarvo

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

Voitto/tappio ennen veroja + Rahoituskulut x 100

(Varat - Korottomat velat), vuoden alun ja lopun keskiarvo

Sijoitetun padoman tuotto mittaa liikketoiminnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun padomaan. Tun-
nusluku kuvaa konsernin kykyéa tehdé tuottoa omistajien ja rahoittajien sijoittamille varoille.

Oma padoma x 100

Varat - Saadut ennakot

Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku, joka kertoo oman padéoman osuuden toimin-
taan sitoutuneesta pddomasta. Tunnusluku kuvaa konsernin rahoitusrakennetta.

Korollinen vieras pddoma - Rahavarat x 100

Sijoituskiinteistot

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

Hankitut sijoituskiinteistot + Ajanmukaistamisinvestoinnit + Aktivoidut vie-
raan paaoman menot

Bruttoinvestoinnit kuvaa kokonaisinvestointien maaraa pitaen siséllaan ostetut sijoituskiinteistot, kiin-
teistokehityksen, ajanmukaistamisinvestoinnit sek& aktivoidut korot.

Osakekohtainen osinko x 100

Osakekohtainen tulos

Osinko tuloksesta mittaa osingon suhdetta tulokseen. Tunnusluku kuvaa, kuinka suuren
osuuden tuloksestaan konserni jakaa omistajilleen.
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21) Hinta/voitto-suhde (P/E)

Efektiivinen osinko-

22) tuotto, %

Muut tunnusluvut

Taloudellinen vuokraus-

23) aste, %
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Osakkeen paatéskurssi

Osakekohtainen tulos

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

Osakekohtainen osinko x 100

Osakkeen paatéskurssi

Efektiivinen osinkotuotto kuvaa osakekohtaisen tuloksen ja osakkeen kurssin vélisté suhdetta.

Vuokratuotot X 100

Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto
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Tunnuslukujen tasmaytyslaskelmat

M€ 10-12/2018 10-12/2017 2018 2017
Tilikauden voitto 63,0 50,9 221,8 212,9
Poistot ja arvonalentumiset 0,2 0,3 0,8 1,1
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot -0,1 -1,0 -1,0 -2,5
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -0,1 0,0 -0,1 0,0
Muiden pysyvien vastaavien luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 0,0 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypéaan

arvoon -40,0 -25,5 -127,5 -126,2
Rahoitustuotot -0,2 -1,1 -3,2 -5,0
Rahoituskulut 12,4 12,3 50,3 45,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksista -0,2 -0,1 -0,2 -0,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 3,4 59 34,1 28,6
Laskennallisten verojen muutos 11,3 4,4 21,4 25,1
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA) 49,7 46,2 196,5 179,5
Rahoitustuotot ja —kulut -12,2 -11,2 -47,1 -40,5
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta kaypéaan ar-

voon 0,6 0,0 1,2 -2,7
Oikaistut nettorahoituskulut -11,6 -11,3 -46,0 -43,1
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero -3,4 -5,9 -34,1 -28,6
Kassavirta ennen kayttbpaddoman muutosta (FFO) 34,7 29,1 116,4 107,8
Kertaluonteiset kulut 0,8

Kassavirta ennen kayttopddoman muutosta ja ilman ker-

taluonteisia kuluja 34,7 29,1 117,3 107,8
Tilikauden voitto 63,0 50,9 221,8 212,9
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot -0,1 -1,0 -1,0 -2,5
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -0,1 0,0 -0,1 0,0
Muiden pysyvien vastaavien luovutusvoitot ja -tappiot 0,0 0,0 0,0
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kaypaan

arvoon -40,0 -25,5 -127.,5 -126,2
Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta kaypaan ar-

voon 0,6 0,0 1,2 -2,7
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat muut erat 0,9
Oikaisujen verovaikutukset 7,9 5,2 24,7 25,1
Operatiivinen tulos 31,2 29,7 119,1 107,6
Operatiivinen tulos 31,2 29,7 119,1 107,6
Poistot ja arvonalentumiset 0,2 0,3 0,8 1,1
Vertailukelpoisuuteen vaikuttavat muut erat -0,9
Osuus osakkuusyritysten tuloksista -0,2 -0,1 -0,2 -0,1
Erot laskennallisten verojen kasittelyssa 3,4 -0,8 -3,3 0,0
Kertaluonteiset kulut 0,8

Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta ja ilman ker-

taluonteisia kuluja 34,7 29,1 117,3 107,8
Oma paaoma 2 358,1 2038,6
Varat 5485,4 49435
Saadut ennakot -6,1 -5,1
Omavaraisuusaste, % 43,0 41,3
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