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Hallituksen toimintakertomus

Kojamo Oyj lyhyesti

Kojamo Oyj tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen pal-
veluita Suomen kasvukeskuksissa. Yhtion visiona on
olla asumisen edelldkavija ja asiakkaan ykkosvalinta.
Missiomme mukaisesti luomme parempaa kaupun-
kiasumista pitkdjcnteisesti keskidssd paras asiakas-
kokemus, osaava, energinen henkilosto ja kestava
kehitys. Tavoitteena on luoda vuokra-asumiseen li-
sdd tarjontaa ja uusia palveluratkaisuja helpotta-
maan vuokra-asuntojen saamista ja niiss@ asumista.

Kojamo haluaa olla asumisen edelldkavijd ja pa-
rempaa kaupunkiasumista arvostavan asiakkaan
ykkosvalinta. Uudistamme Lumo-brandimme kaut-
ta suomalaista vuokra-asumista ja teemme siitd en-
tistd haluttavampaa. Edistdmme kaupungistuvan
Suomen kilpailukykyd ja hyvinvointia helpottamal-
la tydperdista liikkuvuutta.

Panostamme yhd vahvemmin digitaalisiin palve-
luihin, asiakaskokemukseen ja yrityskulttuuriin. Ta-
voitteemme on olla erinomaisesta asiakaskokemuk-
sesta tunnettu ja hyvaa taloudellista tulosta tekevd
asuntosijoitusyhtio.

Paras asiakaskokemus on meille yrityksend tar-
ked strateginen painopiste. Siksi kehitdmme jat-
kuvasti uusia asumisen ratkaisuja ja palveluita.
Kuluttajabrandimme Lumo on asumisen palvelu-
ratkaisumme, joka tarjoaa hyvdd vuokra-asumista
ja uuden ajan palveluita kasvukeskuksissa eri puolil-
la Suomea. Ei-kaupallinen VVO tarjoaa vuokra-asu-
mista omakustannusvuokranmddrityksen mukaan.

Strategia
Hallitus kavi vuoden 2019 aikana lapi strategiapro-
sessin ja pdivitti Kojamon strategiaa. Strategiaan ei
tehty merkittavid muutoksia. Strategiakautta jatket-
tiin vuoteen 2023 ja strategisiin painopisteisiin sekd
tavoitteisiin tehtiin tarkennuksia. Strategiapdivitys
on julkaistu tilinpddtostiedotteessa 2019 ja sitd kd-
sitelldan tarkemmin kohdassa Strategian edistymi-
nen ja tavoitteet.

Kojamon tehtdvdnd on luoda parempaa kaupun-
kiasumista. Yhtion visiona on olla asumisen edelldka-
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vija ja asiakkaan ykkosvalinta. Yhtion strategiset pai-
nopisteet ovat paras asiakaskokemus, vahva kasvu,
operatiivinen erinomaisuus, vastuullisuus ja kestava
kehitys, osaavin henkildsto ja energinen tyopaikka
sekd uusiutuminen digitalisaatioratkaisuin.

Konsernin tavoite on investoida voimakkaas-
ti asuntotarjonnan kasvuun rakennuttamalla uut-
ta, ostamalla jo olemassa olevaa kiinteistokantaa ja
konvertoimalla esimerkiksi toimistorakennuksia asu-
miskdyttoon. Kaupungistumisen ja kasvukeskuksiin
suuntaavan muuttoliikkeen my6td konsernilla on hy-
vat mahdollisuudet kasvaa Suomen vuokra-asunto-
markkinassa.

Kojamo helpottaa tyon perdssd tapahtuvaa
muuttoa kaupungistuvassa Suomessa. Kojamo toi-
mii seitsemalld suurimmalla kaupunkiseudulla ja
vastaa erityisesti Helsingin seudun vuokra-asun-
tokysyntadn. Kojamon osuus Suomen koko vuok-
ra-asuntomarkkinasta on noin neljd prosenttia.

Kojamo keskittyy erinomaisen asiakaskokemuksen
tuottamiseen. Se syntyy monipuolisista asumisen rat-
kaisuista, helposta ja vaivattomasta asioinnista sekd
sujuvista sdhkdisistd palveluista. Lumo-brdandi ja asu-
misen palvelut ndyttdvat suuntaa vuokra-asumisessa.

Tehokkaiden ja vastuullisten toimintatapojen to-
teuttaminen ja yritysvastuun johtaminen ovat kiinted
osa Kojamon liiketoimintaa. Kojamo tekee merkityk-
sellistd tyotd hyvan asumisen puolesta. Yhtio kehit-
tdd jatkuvasti toimintaansa varmistaakseen kilpailu-
kykynsa. Kojamolla on kykyd ja intoa |0ytdd entistd
parempia rakentamisen ratkaisuja, asumisen palve-
luja, ekologisia innovaatioita ja keinoja tuottaa hyvid
asiakaskokemuksia. Yhtion energinen yrityskulttuuri
luo tydlle hyvan perustan.

Kojamon yrityskulttuuria on uudistettu siten, etta
kaikessa tekemisessd korostuu asiakaskokemuksen
arvostaminen. Asiakaskokemus rakentuu tavasta
toimia, ammattitaidosta, asenteesta asiakkaiden
palvelemiseen ja halusta ratkaista asiakkaan on-
gelmat kerralla kuntoon. Yrityskulttuurin perustan
luovat energiset ja eteenpdin vievat arvot: llo pal-
vella, Hinku onnistua ja Rohkeus uudistaa.
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Yhteenveto tuloksesta 2019

« Liikevaihto kasvoi 4,6 prosenttia ja oli 375,3 (358,8) miljoonaa euroa.

« Nettovuokratuotto kasvoi 5,7 prosenttia ja oli 247,3 (234,0) miljoonaa euroa.
Nettovuokratuotto oli 65,9 (65,2) prosenttia liikkevaihdosta.

« Voitto ennen veroja oli 1 031,3 (277,3) miljoonaa euroa. Voittoon sisdltyy 872,4
(127,5) miljoonan euron nettovoitto sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon arvosta-
misesta sekd sijoituskiinteistdjen luovutusvoittoja ja -tappioita 0,1 (1,0) miljoonaa
euroa. Osakekohtainen tulos oli 3,34 (0,93) euroa.

« Kassavirta ennen kdyttopddoman muutosta (FFO) kasvoi 20,9 prosenttia ja oli
140,7 (116,4) miljoonaa euroa.

« Sijoituskiinteistojen kdypd arvo oli tilikauden padttyessa 6,3 (5,1) miljardia eu-
roa. Sijoituskiinteistojen kdyvan arvon mddrittamisessd siirryttiin ns. kauppa-ar-
vomenetelmdstd tuottoihin perustuvaan arvostusmenetelmdadn 31.12.2019 alkaen.
« Taloudellinen vuokrausaste parani ja oli tilikaudella 97,2 (97,0) prosenttia.

« Bruttoinvestoinnit olivat 259,9 (365,2) miljoonaa euroa eli 69,2 (101,8) prosent-
tia liikkevaihdosta.

» Osakekohtainen oma pddoma oli 12,51 (9,54) euroa ja oman pddoman tuot-
to oli 30,3 (10,1) prosenttia. Sijoitetun pddoman tuotto oli 20,5 (7,2) prosenttia.

» Osakekohtainen EPRA NAV (nettovarallisuus) kasvoi 32,5 prosenttia ja oli 15,49
(11,69) euroa.

« Rakenteilla oli tilikauden padttyessd 1316 (1 064) Lumo-asuntoad.

« Hallituksen ehdotus osingoksi on 0,34 euroa osakkeelta.

Kojamon omistuksessa oli tilikauden lopussa 35 272
(34 713) vuokra-asuntoa. Vuoden 2019 aikana hankit-
tiin 260 (1 049) asuntoa, valmistui 816 (1258) asun-
toa, myytiin 520 (1 908) asuntoa sekd purettiin tai
muuten muutettiin 3 (-69) asuntoa.
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Keskeiset tunnusluvut

EPRA:N TUNNUSLUVUT | TILINPAATOS

Liikevaihto, M€

Nettovuokratuotto, M€

Nettovuokratuotto lilkevaihdosta, %

Voitto ennen veroja, M€

Kéayttokate (EBITDA), M€ "

Kéayttokate liikevaihdosta, %

Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€
Oikaistu kayttokate liikevaindosta, %
Kassavirta ennen kdyttopadoman muutosta (FFO), M€ )
FFO liikevaihdosta, %

FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ "
Sijoituskiinteistot, M€

Taloudellinen vuokrausaste, %

Korollinen vieras pddoma, M€ ”

Oman paaoman tuotto-% (ROE)”

Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI)
Omavaraisuusaste, % ”

Loan to Value (LTV), %" "

EPRA nettovarallisuus (NAV), M€
Bruttoinvestoinnit, M€ ?

Henkilsto tilikauden lopussa

Osakekohtaiset tunnusluvut, €

10831
288,6
210,3

56,0
140,7
37,5
140,7
6260,8
97,2
2674,2
30,3
20,5
46,9
40,5
3828,0
259,9
296

5093,2
97,0
2485,5
10,1

72
43,0
45,9
28891
365,2
298

4,6

271,9

233,2

7,0

20,9

20,0
22,9

7,6

32,5
-28,8

Osakekohtainen kassavirta ennen kédyttopaagoman muutosta ”
Osakekohtainen tulos

Osakekohtainen EPRA NAV

Osakekohtainen oma p&ddoma

Osinko/osake ?

*) Kojamo julkaisee Euroopan arvopaperimarkkinaviranomaisen (ESMA) ohjeiden mukaisen selostuksen kayttdmistddan vaihtoehtoisista tunnusluvuista tilinpaa-
toksen Tunnusluvut, niiden laskentakaavat sekd ESMA-ohjeistuksen mukaiset tdsmdytyslaskelmat -osiossa.

1) IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardiin siirtymdn vaikutus tunnusluvun arvoon tilikaudella oli 0,6 prosenttiyksikkoa.

2) 2019: Hallitus esittdd yhtiokokoukselle, ettd osinkoa jaetaan 0,34 euroa/osake.

Konsernin ndkymat vuodelle 2020

Kojamo arvioi konsernin liikkevaihdon kasvavan vuon-
na 2020 edellisestd vuodesta 2-6 prosenttia. Lisdksi
yhti6 arvioi konsernin kassavirran ennen kayttopdd-
oman muutosta (FFO) vuonna 2020 olevan 142-156
miljoonaa euroaq, ilman kertaluonteisia kuluja.

N&kymissa on otettu huomioon toteutuneiden
asuntojen myyntien ja ostojen vaikutukset, arvio
vuokrausasteesta ja vuokrien kehityksestd sekd val-
mistuvien asuntojen maard. Nakymat perustuvat yh-
tion johdon arvioon liikevaihdon kehityksestd, net-
tovuokratuotosta, hallintokuluista, rahoituskuluista,
maksettavista veroista ja valmistuvasta uudistuo-
tannosta sekd johdon ndkemykseen toimintaympd-
riston kehityksestd.

Nakymat perustuvat myos muuttoliikkeen yl-
IGpitdmdadn vahvaan kysynt&adn, joka kasvattaa Li-
ke-for-Like-vuokratuottoja. Yhtion johto voi vaikuttaa
liikevaihtoon ja kassavirtaan ennen kdyttépddoman
muutosta (FFO) yhtion oman liikketoiminnan kautta.
Yhtion johto ei voi vaikuttaa markkinoiden kehityk-
seen, sdadoésympdristoon eikd kilpailutilanteeseen.

Toimintaympdiristo

Yleinen toimintaympdristo

Kojamon toimiessa asuinkiinteistosektorilla yhtiéon
vaikuttaa erityisesti asuntomarkkinoiden tilanne ja
kehitys Suomen kasvukeskuksissa. Lisaksi yhtioon
vaikuttavat makrotaloudelliset tekijdat, kuten talous-
kasvu, tyollisyys, kuluttajien kdytettdvissd olevat tu-
lot, inflaatio ja vaestdnkasvu.

LIIKETOIMINTAYMPARISTON AVAINLUVUT
BKT:n kasvuennuste, %
Tyottomyys, %

Inflaatio, %

Lahde: Valtiovarainministerid, Taloudellinen katsaus 12/2019

Valtiovarainministerion ennusteen mukaan maail-
mantalouden tilanne on yha epdvarma, vaikka joi-
tain tasaantumisen merkkejd on olemassa. Kotimai-
nen kysyntd yllapitada kasvua tulevina vuosing, silla
ulkomaankaupan ndkymat ovat heikohkot. Yksityi-
sen kulutuksen kasvu jatkuu tasaisena. Kotitalouk-
sien kdytettavissd olevien tulojen kasvua pitaa ylla
ansiotason nousu sekd korkeana pysytteleva tyolli-
syys. Inflaatio pysyy edelleen maltillisena. Yksityis-
ten investointien ennustetaan vahenevan ensi vuon-
na. Erityisesti asuinrakennusinvestoinnit vahenevat.
Asuinrakennusinvestointien laskun ennustetaan kui-
tenkin pddttyvan vuonna 2022, mikda tukee brutto-
kansantuotteen kasvua. (Lahde: Valtiovarainminis-
terion taloudellinen katsaus 12/2019)

2021e 2020e
e T
6,4 6,5

1,6 1.3
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Toimialan toimintaympdristo

TOIMIALAN AVAINLUVUT

Aloitetut asunnot, kpl
Myoénnetyt rakennusluvat vuositasolla, kpl ?
Rakennuskustannukset, muutos %

Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat koko maassa, muutos %
Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat paakaupunkiseudulla, muutos %
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat koko maassa, muutos %
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat padkaupunkiseudulla, muutos %

"Rullaava 12 kk, marraskuu 2019

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS |

EPRA:N TUNNUSLUVUT |

2020e 2019
............................... S Gpe s
n/a 37013

1,0 1,2

1,0 1,2

1,0-31 0,5-3,4

1,6 1,4

1,6-1,8 1,6-2,0

Lahteet: Rakennusteollisuus ry, suhdannekatsaus, lokakuu 2019; Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotanto 2019, marraskuu; Pellervon taloustutkimus,

Asuntomarkkina 2020 -ennuste

Rakennusteollisuus ry:n (RT) suhdannekatsauksen mu-
kaan asuntoaloitukset vahenevat enndtyslukemista
kohti normaalimpaa tuotannon tasoa vuosina 2019
ja 2020. Asunnoille myénnetyt rakennusluvat vahen-
tyivat selvdsti viime vuoden aikana. Asuntorakentami-
sen volyymin suurin pudotus ajoittuu tdmdn vuoden
loppupuolelle. Uudisrakentaminen keskittyy talouskas-
vun heikentyessd entistd voimakkaammin suurimmille
kaupunkiseuduille. Talouskasvun hidastumisesta huo-
limatta tarve uusille asunnoille ei kaupungistumisen
jatkuessa poistu. Rakennusteollisuuden katsauksen
mukaan kasvuseuduilla padstadn riittavadn asunto-
tuotannon tasoon vuosina 2019 ja 2020, mutta huoli
kohdistuu tarjonnan riittdvyyteen sen jalkeen.
Pellervon taloustutkimuksen (PTT) ennusteen
mukaan asuntojen hintakehitys polarisoituu yha vah-
vemmin. Talouskasvusta huolimatta asuntomarkki-
nat ovat vilkastuneet vain merkittdvimmissa kasvu-
keskuksissa, kun taas pienemmissd kaupungeissa

asuntojen hintojen lasku on jatkunut. Kasvukeskuk-
sien asuntomarkkinoilla kysyntd kasvaa: uusia asun-
toja rakennetaan vilkkaasti, kaupungit tiivistyvat ja
asuntojen hinnat nousevat. Toisaalta taantuvilla alu-
eilla asuntomarkkinoiden ongelmat pahenevat. Pad-
kaupunkiseudulla asuntorakentaminen on pysynyt
korkealla tasolla, mikd yllapitdd asuntomarkkinoi-
den kasvun painopistettd uudiskohteissa.

Asuntomarkkinoiden alueelliset erot tulevat esiin
my6s vuokramarkkinoilla. Tarjonnan voimakkaasta
lis@dntymisestd huolimatta etenkin muuttoliike pi-
tad vuokra-asuntojen kysynndn korkealla. Erityisesti
hyvien yhteyksien varrella olevien asuntojen kysyntd
jatkaa kasvussa. Yksityisten sijoittajien, kotimaisten
asuntorahastojen sekd instituutionaalisten sijoitta-
jien odotetaan edelleen pitdvdn asemansa vuok-
ra-asuntomarkkinoilla. Myés kansainvdliset asun-
tokiinteistosijoittajat ovat edelleen vahvasti Iasna
Suomen markkinoilla.

TILINPAATOS

Kaupungistumisen vaikutukset

Vaeston
L rrrr——. kasvuennuste 2019-2030
Helsinki 1,7 %
Paskaupunkiseutu” 13,0%
Helsingin seutu? 10,5 %
Jyvéaskyla 71%
Kuopio 2,9%
Lahti 0,3 %
Oulu 7,3%
Tampere 1,7 %
Turku 8,5%
Muu Suomi -6,4 %

 Helsinki, Espoo, Kauniainen, Vantaa

Vuokralla asuvien
kotitalouksien osuus 2018

Vuokralla asuvien
kotitalouksien osuus 2010

471 % 49,3 %
41,9 % 44,9 %
37,7 % 40,6 %
40,2 % 43,8 %
36,5 % 39,6 %
373 % 40,4 %
36,7 % 40,7 %
42,2 % 48,2 %
43,0 % 48,2 %
23,8 % 25,3 %

2 Padgkaupunkiseutu, Hyvinkad, Jarvenpad, Kerava, Kirkkonummi, Mantsdald, Nurmijarvi, Pornainen, Porvoo, Riihimaki, Sipoo, Tuusula, Vihti

Ldhteet: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot 2018, Vaestéennuste 2019

Pellervon taloustutkimuksen mukaan kaupungistu-
minen on jatkunut Suomessa odotettuakin voimak-
kaampana, ja nopea kaupungistuminen on asunto-
markkinoiden kehitystda selvimmin ohjaava voima.
Kaupungeissa halutaan asumaan keskusta-alueil-
le, vaikka tyopaikka sijaitsisi keskustan ulkopuolel-
la. Ihnmisten asumistarpeissa korostuu yhd enemman
sijainnin ja palveluiden merkitys. Tyossdkdynti kau-
punkialueilta maaseudulle onkin selvdsti kasvussa.
Helsingissd vuokralla asuvia kotitalouksia on
omistusasujia enemman. Lisaksi sekd Tampereella
ettd Turussa vuokra-asuminen tulee nousemaan Ighi-
vuosina ohi omistusasumisen. Téma on vahva merkki
yhtaaltd kaupungistumisen kiihtymisestd sekd toisaal-
ta asumispreferenssien muutoksesta. Nuoremmille
sukupolville omistusasuminen ei ole endd yhtd mer-
kityksellista kuin vanhemmille sukupolville. Omistus-
asuntoa ei myoskddn pidetd endd ainoana tapana
kerryttaa varallisuutta. Sen sijaan vuokra-asumisen
vapaus kiinnostaa yhd enemmdan. Tama tukee vuok-
ramarkkinoiden kehitystd vield pitkadn.

Liiketoiminta

Kojamo on Suomen suurin yksityinen asuntosijoitus-
yhti6 sijoituskiinteistojen kdyvalla arvolla mitattuna.
Kojamo tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumiseen liittyvid
palveluja vuokralaisille Suomen kasvukeskuksissaz
Kojamon kiinteistoportfolioon kuului tilikauden lo-
pussa 35 272 (34 713) vuokra-asuntoa. Kojamon si-
joituskiinteistojen kdypd arvo tilikauden lopussa oli
6,3 (5,1) miljardia euroa. Sijoituskiinteistoihin sisdl-
tyvat sekd valmiit asunnot ettd kehityshankkeet ja
maa-alueet.

Kayvalla arvolla mitattuna 98,8 prosenttia Ko-
jamon vuokra-asunnoista sijaitsi 31.12.2019 Suomen
seitsemdssd suurimmassa kasvukeskuksessa, 87,2
prosenttia Helsingin, Tampereen sekd Turun seudulla
ja 72,9 prosenttia Helsingin seudulla. Kojamon osuus
koko maan vuokra-asuntomarkkinasta on noin nel-
jG prosenttia.

Kojamo pyrkii luomaan parhaan asiakaspalvelu-
kokemuksen asiakkailleen, ja siksi se on panostanut

KTI Kiinteistotieto Oy: The Finnish Property Market 2019. Sijoituskiinteistot sisdltdvat asunnot, kdynnissa olevat projektit, yhtion omistamat tontit ja tietyt osak-
keiden kautta omistetut omaisuuserat kuten parkkipaikat. Kaypa arvo edustaa sijoituskiinteistojen kaypdd arvoa, ja se sisdltda myytdvana olevat, pitkaaikaisiin

varoihin luokiteltavat sijoituskiinteistot.

2Helsingin, Tampereen, Turun, Kuopion ja Lahden seudut sekd Oulun ja Jyvaskylan kaupungit.
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merkittdvdsti palveluihin. Lumo-verkkokaupassa asi-
akkaat voivat vuokrata sopivan asunnon maksamal-
la ensimmdisen kuukauden vuokran ja sen jalkeen
muuttaa uuteen asuntoon jopa seuraavana pdivd-
nd. Kojamon asukasyhteistydomalli antaa asukkaille
mahdollisuuden vaikuttaa asumisen ja Lumo-palve-
luiden kehittamiseen. Lumo-asunnoissa on tarjolla
useita erilaisia palveluita, kuten vuokraan sisdltyvd
laajakaistayhteys tai autojen yhteiskdyttopalvelu.
Kojamo on luopunut liiketoimintasegmenteistd
(Lumo- ja VVO-liiketoiminta) vuoden 2019 alusta al-
kaen VVO-liiketoiminnan pienentymisen johdosta.

Liikevaihto

Kojamon liikevaihto kasvoi 375,3 (358,8) miljoonaan
euroon. Liikevaihto muodostuu kokonaisuudessaan
vuokraustoiminnan tuotosta.

Liikevaihdon kasvu johtui pddasiassa vuonna 2018
ja tilikaudella valmistuneista vuokra-asunnoista sekda
vuokratuottojen Like-for-Like-kasvusta (LfL). Like-for-Li-
ke-kasvu on kaksi vuotta yhtdjaksoisesti omistettujen
kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta ver-
rattuna sitd edeltdvadn 12 kuukauteen.

Liiketoiminnan tulos
ja kannattavuus

Nettovuokratuotto kasvoi 247,3 (234,0) miljoonaan
euroon, mikd vastaa 65,9 (65,2) prosenttia liikevaih-
dosta. Nettovuokratuoton kasvu johtui paddasiassa
vuonna 2018 ja tilikaudella valmistuneista vuok-
ra-asunnoista ja vuokratuottojen Like-for-Like-kas-
vusta (LfL).

Voitto ennen veroja oli1031,3 (277,3) miljoonaa
euroa. Voittoon sisdltyy 872,4 (127,5) miljoonan eu-
ron nettovoitto sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon
arvostamisesta sekad sijoituskiinteistéjen luovutus-
voittoja ja -tappioita 0,1 (1,0) miljoonaa euroa. Net-
tovoitto sijoituskiinteistdjen kdypddn arvoon arvos-
tamisesta kasvoi pddasiassa uuteen kdyvdn arvon
arvostusmenetelmddn siirtymisen johdosta. Voitto
ennen veroja ja ilman nettovoittoa sijoituskiinteisto-
jen kdypddn arvoon arvostamisesta parani 9,0 mil-
joonaa euroa.

Rahoitustuotot ja -kulut olivat -50,8 (-47,1) mil-
joonaa euroa. Rahoitustuottoihin ja -kuluihin sisdltyy
-2,0 (-0,4) miljoonaa euroa johdannaisten realisoitu-
matonta kdyvdn arvon muutosta. Rahoitustuotot ja
-kulut olivat 3,7 miljoonaa euroa vertailukautta suu-
remmat, koska korollisen vieraan pddoman madrd oli
vertailukautta suurempi. IFRS 16 Vuokrasopimukset -
standardi otettiin kdyttoon 1.1.2019. Standardin vai-
kutus nettovuokratuottoihin oli 3,5 miljoonaa euroa,
liikevoittoon 2,5 miljoonaa euroa ja rahoitustuottoi-
hin ja -kuluihin -2,5 miljoonaa euroa. Tilikauden
voittoon vaikutus oli 0,0 miljoonaa euroa. Vertailu-
kauden tulokseen sisdltyy 0,8 miljoonaa euroa ker-
taluonteisia kuluja, jotka liittyvat listautumiseen sekd
osakeannin ja -myynnin jarjestelyihin.

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta
(FFO) oli 140,7 (116,4) miljoonaa euroa. FFO:n kas-
vuun vaikuttivat tilikaudella parantunut nettovuok-
ratuotto ja se, ettd vertailukaudella FFO:ta alensivat
portfoliomyynnistd johtuneet verot.
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Tase, rahavirta ja rahoitus

Taseen loppusumma, M€

Oma padoma, M€
Osakekohtainen oma p&édoma, €
Omavaraisuusaste, %

Oman pddoman tuotto-% (ROE)
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI)
Korolliset velat, M€

Loan to Value (LTV), %**)

Lainojen keskikorko, % *)
Keskimaarainen laina-aika, vuotta
Rahavarat, M€

") Sisdltéd korkojohdannaiset.

31.12.2019 31.12.2018
............................... R
3090,6 23581
12,51 9,54

46,9 43,0

30,3 10,1

20,5 7,2
2674,2 24855
40,5 45,9

1,8 18

47 5,5

137,3 150,1

“IIFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin vaikutus tunnusluvun arvoon tilikaudella oli 0,6 prosenttiyksikkdd.

Kojamon maksuvalmius oli tilikaudella erinomainen.
Kojamolla oli tilikauden lopussa rahavaroja 137,3
(150,1) miljoonaa euroa ja likvidejd rahoitusvaroja
132,1(172,3) miljoonaa euroa.

250 miljoonan euron yritystodistusohjelmasta
oli tilikauden lopussa kdaytéssd 50,0 (50,0) miljoo-
naa euroa. Lisaksi Kojamolla on 300 miljoonan eu-
ron sitovat luottolimiitit ja viiden miljoonan euron

Kiinteistoomaisuus ja kdypa arvo

Sijoituskiinteistojen kaypa arvo 1.1.
Hankitut sijoituskiinteistot
Ajanmukaistamisinvestoinnit
Myydyt sijoituskiinteistot
Aktivoidut vieraan pddoman menot
Kayttooikeusomaisuuserat ?

Siirrot omaan kayttéon
Voi io kéypaan arvoon arvostamisesta

7 IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardi

ei-sitova luottolimiitti, jotka olivat tilikauden lopus-
sa kayttamatta.

Kojamo Oyj ja OP Yrityspankki Oyj allekirjoittivat
kesdkuussa 100 miljoonan euron mdadrdisen reaali-
vakuudettoman lainasopimuksen. Laina on 7-vuoti-
nen ja rahoitus kaytetddn konsernin yleisiin rahoi-
tustarpeisiin.

31.12.2019 31.12.2018
............................... t5e5 s R
227,3 338,9
30,7 23,7
-26,0 -109,6
1.9 2,6

61,3

x kojamo



Kojamon omistamien vuokra-asuntojen kokonais-
madra oli tilikauden lopussa 35 272 (34 713) kappa-
letta. Tilikauden lopussa Kojamo omisti asuntoja 30
(32) paikkakunnalla. Yhtion tavoitteena on luopua
seitsemdn suurimman kasvukeskuksen ulkopuolisis-
ta asunnoista.

Kojamo siirtyi sijoituskiinteistojensd kdyvan ar-
von mdadrittdmisessd ns. kauppa-arvomenetelmds-
td tuottoihin perustuvaan arvostusmenetelmddn
31.12.2019 alkaen. Muutoksessa on kyse kirjanpi-
dollisen arvion muutoksesta ja sitd ei sovellettu ta-
kautuvasti. Muutoksen vaikutus sijoituskiinteistjen
kdypadn arvoon oli noin 800 miljoonaa euroa. Tuot-
toihin perustuva arvostusmenetelmd mahdollistaa

Asuntovuokraus
Lumo-brandi

Asunnot, lkm
Keskineliovuokra, €/m2/kk
Keskinelidvuokra, vuoden aikana keskiméaarin €/m2/kk

VVO-brandi

Asunnot, lkm
Keskineliovuokra, €/m2/kk
Keskineliovuokra, vuoden aikana keskiméaarin €/m2/kk

Kojamo vastaa strategiansa mukaan kaupungistu-
misen, digitalisoitumisen seka yhteisollisyyden tren-
deihin ja tarjoaa asiakkailleen asuntoja hyvilla sijain-
neilla sekd arkea helpottavia, asumisen viihtyisyyttd
ja yhteisollisyyttd parantavia palveluita. Tavoittee-
na on kehittada verkostomainen palvelualusta, jonka
avulla palveluita voidaan ottaa kayttoon ketterdsti
yhteistyossa eri toimijoiden kanssa. Kojamon kiin-
teistot toimivat alustana, johon uudet palvelut ovat
helposti kytkettdvissd.

Vuokra-asuntojen kysyntd jatkui tilikaudella vahva-
na kasvukeskuksissa ja pitkdn aikavalin kysyntad tuke-
va kaupungistumisen trendi jatkui. Suurin kysyntd koh-

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS |
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yhtion paremman vertailtavuuden sen keskeisiin kan-
sainvalisiin vertailuyhtiéihin.

Kojamon omistamien sijoituskiinteistojen kdypda
arvo madritelldan neljannesvuosittain yhtion oman
arvioinnin perusteella. Ulkopuolinen asiantuntija an-
taa lausunnon Kojamon omistamien sijoituskiinteisto-
jen arvonmdadrityksestd. Viimeisin lausunto on annet-
tu tilanteesta 31.12.2019. Kdyvan arvon mddrityksen
perusteet on esitetty tilinpadtoksen liitetiedoissa.

Konsernin omistama tontti- ja kiinteistokehitys-
varanto oli tilikauden lopussa noin 194 000 kem? (211
000 kem?). Tontti- ja kiinteistokehitysvarannon (sisal-
tden ns. Metropolia-kohteet) kdypa arvo oli tilikauden
pdadttyessd 159 (185) miljoonaa euroa.

31.12.2019 31.12.2018
................................ 575 R
16,13 15,69

15,96 15,53

31.12.2019 31.12.2018
..................................... By
15,04 13,81

14,62 13,74

distui tilikaudella yha vahvasti yksidihin ja kaksioihin.

Tilikauden aikana Lumo-verkkokaupassa tehty-
jen sopimusten madrd kasvoi edelleen voimakkaas-
ti. Lumo-verkkokaupassa oli tehty vuoden loppuun
mennessd yhteensd yli 15 000 vuokrasopimusta.
Kaikki vapautuvat Lumo-vuokra-asunnot ovat vuok-
rattavissa Lumo-verkkokaupassa, josta asiakas voi
valita haluamansa asunnon.

Kojamo on siirtynyt vuokrasopimuskdytdnnois-
sddn kayttdmadn erillistd vesimaksua. Aikaisemmin
vesimaksu sisdltyi vuokraan. Siirtymad uuteen kdy-
tdntdéon tapahtuu uusien sopimusten myotd. Vesi-
maksut vuonna 2019 olivat 6,2 (3,1) miljoonaa euroa.

TILINPAATOS

Asuntovuokrauksen tunnusluvut
Taloudellinen vuokrausaste, %
Vaihtuvuus, ilman sisaisia vaihtoja, %

Like-for-Like-vuokratuottojen kasvu, % *)

Vuokrasaamiset suhteessa liikevaihtoon, %

1-12/2019
97,2

29,6

2,7

1.3

WIS

) Kaksi vuotta yhtdjaksoisesti omistettujen kohteiden vuokratuottojen muutos 12 kuukaudelta verrattuna sitd edeltavadn 12 kuukauteen.

Taloudellinen vuokrausaste nousi vuoden aikana.
Vuokrausasteen nousua ovat tukeneet onnistunut
vuokrauksen prosessien kehittdminen ja Lumo-verk-
kokaupan kasvu. Tilikauden padttyessa peruskorja-
usten vuoksi tyhjand oli 101 (85) asuntoa.

Kojamon kiinteistoportfolio alueittain 31.12.2019

Asuntojen

maara, kpl
Alue
He|s|ng|nse utu ..................... 20565
Tampereen seutu 4942
Turun seutu 1848
Oulu 2220
Jyvéaskyla 177
Kuopion seutu 1674
Lahden seutu 1436
Muut 816
.9 hteensa .............................. 35 272
Muu
Portfolioyhteensa 35272

Liike- ja muiden Kéypa
vuokrattavien arvo,
tilojen maara, kpl M€
31 4284

126 627

17 213

19 183

2 186

47 163

4 149

20 n

546 5 875"

3862

546 6261

Kéypa arvo,
tuhatta euroa/

Kaypa arvo,
euroa/m2

1-12/2018
97,0

28,8

2,4

1.4

Taloudelli-
nen vuokra-
usaste, %

Luvut liittyvat portfolion tuottoa tuottaviin omaisuuseriin, eli pois lukien kdynnissa olevat projektit, yhtion omistamat tontit ja tietyt osakkeiden kautta omis-

tetut omaisuuserat.

2Kaynnissd olevien projektien, yhtion omistamien tonttien ja tiettyjen osakkeiden kautta omistettujen omaisuuserien seka kdyttéoikeusomaisuuserien (IFRS

16) kdypa arvo.
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Investoinnit, realisoinnit ja kiinteistokehitys

Uudistuotannon sitovat hankintasitoumukset, M€ 31122019 ...................3112:2018
Rakenteilla olevien kohteiden toteutuneet kustannukset 166,8 90,3
Ajanmukaistamisinvestoinnit Uudistuotannon loppuun saattamisen kustannukset | B2 s 778,
Aktivoidut vieraan pAEOMANMENOt | . . s 228 phtee 314.9 2
Yhteensa
Korjaukset, M€
31.12.2019 31.12.2018
. Omistetut tontit ja kiinteistékehityskohteet M€ 1000 k-m? M€ 1000 k-m?
Asuntoja, lkm  B12.2019  B1 1202018 ettt teeeeittusateeaeateaaabaraaataeeaaastanttaateaiaaaaaaataataaaere eraraeeeeeaabuteeeeseanbaeteeeeeteeeeeeaaaansssrannees ennnnnnnnnnnranrrnraranaaaes
Asunnot tilikauden alussa Tontit 45,9 75 601 83
Myynnit Tontit ja vanha asuinrakennus 27,6 42 30,0 43
Ostot Kayttotarkoituksen muutokset 85,5 77 95,3 85
Valmistuneet .............. £300C3000000000000300a0NCI00A00CI0O000aSaR0a00acaCooaoocao o R LR L e R R R 00000000000000000000050000000003000000000003000I0000000
P o Yhteensa? 159,0 194 185,4 2n1n
ur t'g.]
Tilikaudella aloitetut 1066 797
Rakenteilla 31.12. 1316 1064 Tonttien ja kiinteistokehityksen sitovat 31.12.2019 31.12.2018
Uudistuotannon esisopimukset 930 380 esisopimukset ja varaukset 1000 k-m? mMe 1000 k-m?
Uudistuotannon esisopimukset 2 208,9 60,3
Arvio tonttien osuudesta uudistuotannon
esisopimuksissa " 32,4 53 18,1 23
Tonttien esisopimukset ja varaukset " 68 65,9 9

Tilikauden aikana ostettiin yhteensd 260 asuntoa. Ko-
jamo muun muassa allekirjoitti 30.4. sopimuksen Kiin-
teisté Oy Helsingin Somerontie 14:n koko osakekan-
nan ostamisesta. Kohde sijaitsee Helsingin Vallilassa
hyvien kulkuyhteyksien ja palvelujen adrelld, ja siind
on yhteensd 83 asuntoa ja yksi liiketila. Lisdksi Koja-
mo allekirjoitti 1.7. sopimuksen Bostads Ab Fasanen |
Helsingfors —asunto-osakeyhtion koko osakekannan
ostamisesta. Kohde sijaitsee Helsingin ydinkeskustas-
sa ja siind on yhteensd 18 asuntoa ja liiketiloja. 18.12.
Kojamo sopi Valion Eldkekassan ja Valion Keskindisen
Vakuutusyhtion kanssa 143 asunnon ostosta Helsingin
Konalassa sekd Vantaan Pahkindrinteessd.

Kojamo myi elokuussa 478 vuokra-asuntoa 12
paikkakunnalta eri puolilta Suomea Olo Asunnoil-
le. Naiden lisdksi tilikauden aikana myytiin 42 vuok-
ra-asuntoa. Tilikauden myynnit olivat osa strategi-
an toteuttamista, jonka mukaisesti Kojamo keskittyy
seitsemddn suurimpaan kasvukeskukseen.

Kojamo allekirjoitti 30.8. yhteistydsopimukset

SRV:n kanssa 527 ja Hausian kanssa 378 Lumo-vuok-
ra-asunnon rakentamisesta. Sopimukseen kuuluvien
yksittdisten hankkeiden toteutuminen edellyttdd ta-
vanomaisten kaupan ehtojen tdyttymistd. Ensimmai-
set SRV:n sopimukseen kuuluvat 42 asuntoa valmis-
tuivat syyskuussa. Hausian sopimukseen kuuluvista
kohteista 47 asunnon rakentaminen alkoi marras-
kuussa Espoon keskukseen. Muut sopimuksiin kuu-
luvat asunnot eivdt ole vielda rakenteilla.

Kojamo sopi 9.12. Peabin kanssa 64 vuokra-asun-
non rakentamisesta Helsingin Sompasaareen. Lisdksi
Kojamo sopi 2.9. Hartelan kanssa 94 asunnon raken-
tamisesta Espoo Niittykumpuun.

Rakenteilla olevista asunnoista 1260 (850) si-
jaitsee Helsingin seudulla ja 56 (214) Suomen muis-
sa kasvukeskuksissa. Vuonna 2019 valmistui yhteen-
s@ 816 (1258) asuntoa.

Ajanmukaistamisinvestoinnit olivat tilikaudella
30,7 (23,7) miljoonaa euroa ja korjaukset 36,9 (35,4)
miljoonaa euroa.

1) Johdon arvio tonttien kayvdastd arvosta ja rakennusoikeudesta.
2) Sisdltden tontit.

Strategian edistyminen

ja tavoitteet

Strategian toteutus eteni

vahvasti vuonna 2019

Kojamon vuosi 2019 oli erittdin hyvd ja etenimme
vahvasti kaikilla strategiamme osa-alueilla. Pystyim-
me tuottamaan kannattavaa kasvua ja keskeiset tun-
nuslukumme paranivat.

Onnistuimme vuoden 2019 aikana kasvattamaan
Like-for-Like-vuokratuottoja. Kasvatimme myos sijoi-
tuskiinteistdjemme kdypdd arvoa ja vuokratuottoja
strategian mukaisilla investoinneilla. Investointien ja
sijoituskiinteistdjemme kdyvan arvon muutoksen vai-
kutuksesta sijoituskiinteistojemme kdypd arvo nousi
vuoden lopussa 6,3 miljardiin euroon. Vuoden lopus-
sa omistimme 35 272 vuokra-asuntoa.

Onnistuneet investoinnit osana
strategiamme toteuttamista
Olemme onnistuneet tekemdadn strategiamme mu-
kaisia investointeja kilpaillusta markkinasta huo-
limatta. Vuoden aikana kehitimme kiinteistosalk-
kuamme, ja jatkoimme keskittymistd Suomen
kasvukeskuksiin. Kehitdmme aktiivisesti sijoituskiin-
teistdjemme arvoa ja madrdd niin rakennuttamal-
la uutta kuin ajanmukaistamalla ja ostamalla seka
myymall& olemassa olevaa kiinteistokantaa.
Strategiaamme tukee kaupungistumisen tren-
di, joka luo uusille asunnoille kysyntdd ja meille poh-
jaa kannattavalle kasvulle. Etsimme kannattavaa
ja markkinaa nopeampaa kasvua luomalla paras-
ta asiakaskokemusta sekd tekemalld uusia avauk-
sia optimoidulla rahoitusrakenteella.

x kojamo



Saavutimme strategiset tavoitteemme, minkd
osoituksena keskeiset tunnuslukumme kehittyivat
positiivisesti. Kasvatimme liikevaihtoa, nettovuok-
ratuottoa ja kassavirtaa ennen kdyttdpddoman muu-
tosta (FFO). Kassavirta ennen kayttépddoman muu-
tosta (FFO) suhteessa liikevaihtoon oli 37,5 % (tavoite
2021: >32). Myés Like-for-Like-vuokratuottojen kasvu
parani vuoden takaisesta. Taseemme oli vuoden lo-
pussa vahva, mikd mahdollistaa tulevaisuuden kas-
vun. Taseen tunnusluvut olivat vahvoja ja strategian
mubkaisia: Loan to Value oli 40,5 (tavoite 2021: <50) ja
omavaraisuusaste 46,9 (tavoite 2021: >40).

100 miljoonan euron kilpailutus tuotti
sopimukset yli 900 asunnosta

Kykenemme toteuttamaan kasvustrategiaamme
erilaisia ldhestymistapoja kayttden. Kevaalla 2019
kdynnistimme niin kutsutun kddnteisen kilpailutuk-
sen, jossa pyysimme rakennusyhtioiltd ehdotuksia
noin 100 miljoonan euron investointiaihioista. Ta-
madn seurauksenajulkistimme elokuussa sopimukset
SRV:n ja Hausian kanssa yhteensd yli 900 asunnon
rakentamisesta Helsingin seudulle. NGdmad sopimuk-
set tukevat osaltaan kasvuamme tulevina vuosina.

Ensimmadiset sopimuksiin kuuluvat asunnot val-
mistuivat jo syyskuussa 2019. Vuoden aikana aloitim-
me 1066 asunnon rakentamisen, ja vuoden lopus-
sa meilld oli rakenteilla 1 316 asuntoa. Tahdn eivat
sisally sopimukset SRV:n ja Hausian kanssa. Lisdk-
si sovimme syyskuun alussa Hartelan kanssa ldhes
100 asunnon rakentamisesta Espooseen.

Vuonna 2019 onnistuimme ostamaan markkinoilta
usealla kaupalla yhteensd 260 asuntoa padkaupunki-
seudun keskeisiltd paikoilta. Elokuussa toteutimme 478
strategiaan kuulumattoman asunnon myynnin.

Digitaaliset palvelut

asiakkaidemme suosiossa

Olemme menestyneet hyvin myds asiakkuuksissa.
Taloudellinen vuokrausaste parani 97,2 prosenttiin
vuokrauksen prosessien kehittdmisen ja verkkokau-
pan kasvun ansiosta. Vuoden lopussa verkkokaupan
kautta vuokrattujen asuntojen madra ylitti jo 15 000.
Yhd suurempi osuus vuokrasopimuksista tulee ver-
kon kautta, ja pddkaupunkiseudulla niiden osuus on
jo noin 60 prosenttia.

9

Palvelukehityksemme otti loikan alkuvuodesta,
kun My Lumo -mobiilisovellus tuli maaliskuun lopus-
sa kaikkien asukkaidemme saataville. Palvelu sai hy-
van vastaanoton, ja sen otti kayttéon valittomasti
suuri osa asukkaistamme. Sovelluksella voi jo nyt
esimerkiksi maksaa vuokran ja jattdd vikailmoituk-
sen sekd seurata asian etenemistd reaaliajassa. Tu-
levaisuudessa palvelutarjontaa on tarkoitus laajen-
taa ja kehittdaad.

My Lumo on hyvd esimerkki Kojamon palve-
lualustasta, joka tarjoaa asukkaillemme ja kumppa-
neillemme alustan uusien palveluiden kehittdmiseen
ja pilotointiin. Uskomme vahvasti, ettd kykymme pal-
vella asiakkaitamme heiddn ehdoillaan helposti ja
vaivattomasti on keskeinen onnistumisen edellytys.
Asiakastyytyvdisyytemme oli myos korkealla tasol-
la, ja nettosuositteluindeksi vuoden lopulla oli 34 (ta-
voite 2021: 40).

Panostamme palvelullistumiseen sekd asumisen
ja asioimisen helppouteen. Katri Harra-Salosen ni-
mitys Kojamon digijohtajaksi (CDO) ja johtoryhmdn
jaseneksi vahvistaa Kojamon strategian toteuttamis-
ta seka digitaalisten palveluiden kehittdmistyotd.

Tarkistimme strategisia
painopisteittmme

Strategiamme on osoittautunut vahvaksi, ja jatkam-
me sen pohjalta myds tulevaisuudessa. Strategia-
ty6 on ollut kdynnissd vuoden 2019 aikana, ja sen
pohjalta hallitus on hyvdksynyt pdivitetyt strategi-
set tavoitteet ja painopisteet vuosille 2020-2023.
Vuoden 2023 loppuun ulottuvalla strategiakaudel-
la Kojamolla on kuusi strategista painopistettd. Ne
ovat paras asiakaskokemus, vahva kasvu, operatii-
vinen erinomaisuus, vastuullisuus ja kestdva kehitys,
osaavin henkilostd ja energinen tydopaikka sekd uu-
siutuminen digitalisaatioratkaisuin.

Pdivitetyn strategiamme 2023 mukaan liikevaih-
tomme kasvaa vuosittain vuokratuottojen Like-for-Li-
ke-kasvulla sekd investoimalla. Kasvuinvestointimme
kohdistuvat uudistuotantoon, kiinteistojen konvertoi-
miseen asuinkdyttoon sekd valmiiden asuntokohtei-
den ostoon. Meilld on kyky toteuttaa kasvua moni-
kanavaisesti ja reagoida nopeasti mahdollisuuksiin
optimoidulla rahoitusrakenteella. Taseen vahvat tun-
nusluvut mahdollistavat meille kasvustrategiamme
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toteuttamisen. Liikevaihdon kasvua tuemme myds
palveluilla ja uusilla avauksilla, joilla tuotamme li-
sdarvoa asiakkaille.

Digitaalisen kehityksen tavoitteenamme on luo-
da asiakkaillemme helppoa ja vaivatonta asioimista
sekd uusia lisdarvopalveluita, hyddyntad teknologiaa
asumisessa ja kiinteistojen ylldpidossa sekd toteuttaa
henkilostomme toimintaa helpottavia ratkaisuita. Pa-
rannamme likketoimintaamme ja tuotamme lisGarvoa
asiakkaillemme ja tyontekijoillemme hyodyntden di-
gitalisaation tarjoamia ratkaisuja. Onnistumisemme
edellytyksend on ymmadrrys eri asiakassegmenteistd,
tarjontamme oikea kohdentaminen sekd kumppani-
verkoston johtaminen. Haluamme tarjota asiakkail-
lemme parhaan asiakaskokemuksen.

Haluamme luoda kilpailukykyd ja kannattavuut-
ta toimialan parhailla toimintamalleilla, mitd paino-
tamme strategiassamme operatiivisena erinomai-
suutena. Tavoitteemme on toimintamme jatkuva
parantaminen ja innovointi.

Strategiset tavoitteet 2020-2023

Liikevaihdon vuosikasvu, %
Vuosittaiset investoinnit, M€
FFO/liikevaihto, %

Loan to Value (LTV), %
Omavaraisuusaste, %
Nettosuositteluindeksi (NPS)

WIS

Vastuullisuus on DNA:ssamme

Tavoitteemme on, ettd Kojamo on tunnettu dynaa-
misesta ja tuloksellisesta yrityskulttuurista seka siitd,
ettd vastuullisuus on DNA:ssamme, eli osa kaikkien
kojamolaisten tyotd. TGma heijastuu toimintamme
eri tasoille niin likketoiminnassa, tyéskentelyolosuh-
teissa kuin asiakasrajapinnallakin. Huomioimme
esimerkiksi ympdristovaikutukset jo kiinteistokehi-
tyksestd alkaen, ja kaikki omaa tonttivarantoa hyo-
dyntdvat uudisrakennushankkeet ovat Ighes nollae-
nergiarakennuksia FINZEB-konseptien ja ohjeiden
mukaisesti. Kaikki Kojamon toimistot ovat Green Of-
fice -sertifioituja. Asiakkaillemme tarjoamme esimer-
kiksi suosittua yhteiskdyttoautopalvelua ja kattavat
mahdollisuudet kierrattamiseen. Jatkamme panos-
tusta vastuullisiin ja innovatiivisiin toimintaperiaat-
teisiin sekd lapindkyvadn raportointiin. Piddmme tdr-
kednd, ettd varmistamme osaamisen kehittdmisella
tulevaisuuden kilpailukyvyn ja sen, etta tyontekija-
kokemus houkuttelee parhaat tekijat.

Tavoite

200-400 M€ / vuosi
> 36
<50
> 40

40

Kojamon tavoitteena on olla vakaa osingonmaksaja
jamaksaa osinkoa vuosittain vahintaan 60 prosent-
tia kassavirrasta ennen kdyttépddoman muutosta
(FFO), edellyttden, ettd konsernin omavaraisuusas-
te on vahintddn 40 prosenttia ja ottaen huomioon
yhtién taloudellisen aseman.

x kojamo



Osakkeet ja osakkeenomistajat

Liikkeeseen lasketut
osakkeet ja osakepddoma
Kojamon osakepddoma 31.12.2019 oli 58 025 136 eu-
roa ja osakkeiden lukumaard tilikauden lopussa oli
247144 399.
Yhti6lla on yksi osakesarja, ja kukin osake oikeuttaa
yhteen ddneen yhtion yhtiokokouksessa. Osakkeisiin
ei liity ddnestysrajoituksia tai ddnileikkureita. Osak-
keilla ei ole nimellisarvoa. Yhtion osakkeet kuuluvat
arvo-osuusjdrjestelmaan.

Osakkeiden kaupankdyntitunnus on KOJAMO ja
ISIN-tunnus FI4000312251.

Tietoa osakkeesta ja osakepddomasta’

Osakepasdoma tilikauden lopussa, €
Ulkona olevien osakkeiden lukumé&éra
tilikauden lopussa

Ulkona olevien osakkeiden lukumé&aran painotettu keskiarvo
Ulkona olevien osakkeiden lukumé&aréan painotettu keskiarvo,

laimennettu

58 025136

247144 399
247144 399

247144 399

58 025136

247144 399
239158 833

239158 833

58 025 136

229 479 360
229 479 360

229 479 360

9 0sakkeiden vertailulukumadria on oikaistu ylimadrdisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekemdn osakkeiden jakamista koskevan paatéksen vaikutuksen huomioon
ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

Kaupankdynti osakkeella

Kaupankaynti Kojamon osakkeella alkoi Nasdag Hel-
singin pre-listalla 15.6.2018 ja Nasdaq Helsingin pors-
silistalla 19.6.2018. Tdstd johtuen osakekurssin ja -vaih-
don vertailutietoja vuodelta 2017 ei ole annettavissa.
Alla esitetyt osakekurssia ja -vaihtoa koskevat tiedot
vuodelta 2018 ovat ajalta 15.6.-31.12.2018.

Osakekurssin ja -vaihdon kehitys*

Alin kurssi, €

Ylin kurssi, €

Keskikurssi, €

P&aatoskurssi, €

Osakekannan markkina-arvo, 31.12., M€

Vaihdettuja osakkeita, milj. kpl
Vaihto koko osakekannasta, %
Vaihdettuja osakkeita, M€

‘) Sisdltden listautumisantiin liittyvén osakemyynnin vuonna 2018.
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Nasdaq Helsingin porssilistan lisdksi Kojamon osak-
keella kaytiin kauppaa myoés muilla kauppapaikoilla,
kuten Cboe BXE:ssd, Cboe APA:ssa ja Positissa. 1.1.-
31.12.2019 valisend aikana Kojamon osakkeita vaih-
dettiin vaihtoehtoisilla kaupankdyntipaikoilla yli 60
miljoonaa kappaletta, mikd vastaa yli 50 prosenttia
koko kaupankayntimdadarasta (Lahde: Fidessa, 1.1.-
26.7.2019, Reuters 29.7.-31.12.2019).

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

Osinko

Yhtiokokous 14.3.2019 pddtti hallituksen esityksen
mukaisesti, ettd yhtio maksaa osinkoa tilikaudelta
2018 kaksikymmentdyhdeksdn senttic osakkeelta eli
yhteensd 71 671 875,71 eurod ja vapaaseen omaan
pddomaan jatetddn 325 310 236,78 euroa. Osingon
maksupadivd oli 2.4.2019.

Osakkeenomistajat
Rekisterdityjen osakkeenomistajien madra oli tili-
kauden lopussa 5 197 mukaan lukien hallintarekis-
teroidyt osakkeenomistajat. Hallintarekisteroityjen
ja suorien ulkomaisten osakkeenomistajien osuus oli
tilikauden lopussa 33,3 prosenttia yhtion osakkeis-
ta. Kymmenen suurinta osakkeenomistajaa omisti-
vat tilikauden lopussa yhteensd 58,7 prosenttia Ko-
jamon osakkeista.

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

Hallituksen valtuutukset
Kojamon yhtiokokous 14.3.2019 valtuutti hallituksen
paattdmdadn yhteensd enintddan 24 714 439 yhtion
oman osakkeen hankkimisesta ja/tai pantiksi otta-
misesta hallituksen ehdotuksen mukaisesti. Endotet-
tu osakemaddrd vastaa noin 10 prosenttia yhtion kai-
kista osakkeista. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtidokokouksen pdadttymiseen saakka,
kuitenkin enintddn 30.6.2020 asti.

Hallitus valtuutettiin myos pddattdmadn osa-
keannista sekd osakeyhtidlain 10 luvun 1 §:ssd tar-
koitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
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sien antamisesta hallituksen ehdotuksen mukaan.
Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden luku-
madra voi olla yhteensd enintddn 24 714 439, mikd
vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista.
Valtuutus koskee sekd uusien osakkeiden antamista
ettd yhtion hallussa olevien omien osakkeiden luo-
vuttamista. Valtuutus on voimassa seuraavan var-
sinaisen yhtiokokouksen paattymiseen saakka, kui-
tenkin enintddn 30.6.2020 asti.

Liputusilmoitukset

Liputusilmoitus 28.10.2019

Kojamo vastaanotti 28.10.2019 arvopaperimarkki-
nalain mukaisen ilmoituksen Ammaittiliitto Pro Ry:Itd.
Ammattiliitto Pro Ry:n omistusosuus Kojamon osak-
keista alitti 5 prosentin rajan 25.10.2019 tehdyilla
osakekaupoilla. Tehdyn kaupan jalkeen Ammatti-
litto Pro Ry:n omistus Kojamo Oyj:ssd oli yhteensd
12 319 698 osaketta, mikd vastaa 4,9848 prosenttia
Kojamo Oyj:n osakkeista ja danimdadrasta.

Liputusilmoitus 25.4.2019

Kojamo vastaanotti 25.4.2019 arvopaperimarkkina-
lain mukaisen ilmoituksen Palvelualojen ammattiliit-
to PAM ry:ltd. Palvelualojen ammaittiliitto PAM ry:n
omistusosuus Kojamon osakkeista alitti 5 prosen-
tin rajan 24.4.2019 tehdyilla osakekaupoilla. Teh-
dyn kaupan jalkeen Palvelualojen ammattiliitto PAM
ry:n omistus Kojamo Qyj:ssd oli yhteensd 11 920 660
osaketta, mikd vastaa 4,82 prosenttia Kojamo Oyj:n
osakkeista ja danimadrdstad.

Johdon liiketoimet ja osakkeenomistus
Kojamon johdon liiketoimet vuodelta 2019 on julkais-
tu porssitiedotteina ja ne ovat luettavissa Kojamon
internet-sivuilla https://kojamo.fi/ajankohtaista/.

Hallituksen jasenet ja heidan madrdysvaltayhtei-
sOnsd omistivat yhtion osakkeita ja osakeperusteisia
oikeuksia yhtidssd ja yhtion kanssa samaan konser-
niin kuuluvissa yhtidissd yhteensd 34 809 osaketta.
Johtoryhmdn jasenet ja heiddn maardysvaltayhtei-
sOnsd omistivat yhtion osakkeita ja osakeperusteisia
oikeuksia yhtiéssa ja yhtion kanssa samaan konser-
niin kuuluvissa yhtidissd yhteensd 127 230 (96 286)
osaketta. Ndiden osakkeiden osuus yhtion koko osa-
kemdadrdstd on 0,07 (0,04) prosenttia.
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Osakkeenomistus

Kojamo Oyj:n osakkeenomistajia on yhteensd 5 197
kappaletta, joista 10 suurinta ovat (osakeluetteloti-
lanne 31.12.2019):

Osakkeenomistaja

Keskindinen Eldkevakuutusyhtid llmarinen
Keskinainen tyoelakevakuutusyhtié Varma
Teollisuusliitto ry

Opetusalan Ammattijarjestd OAJ ry
Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry
Rakennusliitto ry

Ammattiliitto Pro ry

Palvelualojen ammattiliitto PAM ry
Stiftelsen for Abo Akademi

Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtio Elo

Yhteensa

Jakauma osakekannan mukaan

Osakkeita Omistajia, kpl
1-100 2107
101-500 2036
501-1000 481
1001-5000 397
5001-10 000 52
10 001-50 000 47
50 001-100 000 21
100 001 - 500 000 27
500 001 - 29
Yhteistililla 0
Yhteensa 5197
Omistusrakenne

Osakkeenomistajat

Julkisyhteisot

Rahoitus- ja vakuutuslaitokset
Kotitaloudet

Yritykset

Voittoa tavoittelemattomat yhteisot
Ulkomaat

Y|
Hallintarekisteroidyt

1"
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Osakkeet, kpl
28 037 814
26 862 375
25811700
15 081498
13 097 020
12 408 609
10 460 270

9401963
2198763
1595 345
102189 042
247144 399

Osakemaara
113143

560 070
389711

882 046
361864
1151232
1469 073
6312 41
235 872 609

247144 399

Osakemaara
57789 021
81390 534

2231304
3852033
97796 070

4053197

78 336 808

%-0suus

100,00

% osakekannasta

100,00

%-osuus osakkeista
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Hallinto

Varsinainen yhtiékokous

Kojamon varsinainen yhtidkokous 14.3.2019 vahvisti
tilinpaatoksen ja myonsi hallituksen jdasenille ja toi-
mitusjohtajalle vastuuvapauden tilivuodelta 2018
seka valitsi hallituksen jasenet ja paatti heiddan palk-
kioistaan. Lisdksi varsinainen yhtiokokous valtuut-
ti hallituksen padttdmadn yhdestd tai useammasta
osakeannista tai erityisten osakkeisiin oikeuttavien
oikeuksien myontamisestd, kuten tarkoitetaan Suo-
men osakeyhtiélain 10 luvun 1 pykaldssa. Yhtioko-
kouksen poytdkirja on saatavilla osoitteesta https://
kojamo.fi/sijoittajat/hallinnointi/yhtiokokous/.

Hallitus ja tilintarkastajat

Kojamon hallituksen jasenet ovat Mikael Aro (pu-
heenjohtaja), Mikko Mursula (varapuheenjohtaja),
Matti Harjuniemi, Anne Leskeld, Minna Metsdld, Heli
Puura ja Reima Rytsold. Yhtion tilintarkastajana toi-
mii KPMG Oy Ab ja pddvastuullisena tilintarkastaja-
na KHT Esa Kailiala.

Hallituksen valiokunnat

Kojamon hallituksella on kaksi pysyvad valiokuntaa,
tarkastusvaliokunta sekd palkitsemisvaliokunta. Tar-
kastusvaliokunnassa toimivat Anne Leskeld (puheen-
johtaja), Matti Harjuniemi, Mikko Mursula ja Heli Puu-
ra. Palkitsemisvaliokunnassa toimivat Mikael Aro
(puheenjohtaja), Minna Metsdld ja Reima Rytsold.

Nimitystoimikunta

Kojamo Oyj:n nimitystoimikunnan kokoonpano pors-
sitiedotettiin 10.9.2019. Kojamon kolme suurinta osak-
keenomistajaa nimittivat osakkeenomistajien nimi-
tystoimikuntaan seuraavat edustajat: Jouko Polénen,
toimitusjohtaja, Keskindinen Eldkevakuutusyhtio llma-
rinen, Risto Murto, toimitusjohtaja, Keskindinen tyo-
eldkevakuutusyhtié Varma ja Riku Aalto, puheenjoh-
taja, Teollisuusliitto ry. Lisdksi Kojamon hallituksen
puheenjohtaja toimii nimitystoimikunnan asiantun-
tijajasenend.

Osakkeenomistajien nimitystoimikunta on yh-
tiokokouksen perustama yhtion osakkeenomistaijis-
ta koostuva toimielin, jonka tehtdvand on vuosittain
valmistella ja esitelld yhtiokokoukselle tehtdvat ehdo-
tukset hallituksen jasenten lukumadraksi, hallituksen
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kokoonpanoksi, hallituksen puheenjohtajaksi, halli-
tuksen jasenten palkitsemiseksi ja hallituksen valio-
kuntien jasenten palkitsemiseksi.

Toimitusjohtaja

Toimitusjohtajana toimi tilikautena DI, MBA Jani Nie-
minen. Toimitusjohtajan sijainen oli talousjohtaja, oi-
keustieteen lisensiaatti, EMBA, Erik Hjelt.

Johtoryhma

Kojamon johtoryhmdssd aloittivat 7.1.2019 asiak-
kuuksista vastaava liiketoimintajohtaja Tiina Kuu-
sisto sekd omistuksista ja sijoituksista vastaava lii-
ketoimintajohtaja Ville Raitio.

Kojamo tiedotti 27.9.2019, ettd johtoryhmdn jd-
senen kehitysjohtaja Teemu Suilan kanssa on yhtei-
sesti sovittu, ettei hdn jatka Kojamon palveluksessa,
ja ettd tyovelvoite pddttyi heti. Vastuu liiketoimin-
nan kehittGmisestad siirtyi valittomdasti siirtymakau-
den ajaksi toimitusjohtaja Jani Niemiselle.

Johtoryhmdn muodostivat tilikauden lopussa toi-
mitusjohtaja Jani Nieminen, talousjohtaja Erik Hjelt,
markkinointi- ja viestintajohtaja Irene Kantor, asiak-
kuuksista vastaava likketoimintajohtaja Tiina Kuusis-
to sekd omistuksista ja sijoituksista vastaava liiketoi-
mintajohtaja Ville Raitio.

Selvitys hallinto- ja ohjausjdrjestelmdsta
Kojamon hallinnoinnin kuvaus ja Selvitys hallinto- ja
ohjausjdrjestelmdstd ovat julkisesti saatavilla inter-
netsivuilla www.kojamo.fi.

Henkilosto

Vuoden 2019 lopussa Kojamon palveluksessa tyos-
kenteli yhteensd 296 (298) henkil6d, joista vakitui-
sessa tyosuhteessa oli 267 (274) ja mddrdaikaisessa
29 (24). Keskimadrin henkilostda oli vuoden aikana
305 (319). Keskimdadrdinen tydsuhteen pituus oli 9,9
(10,0) vuotta. Henkildston vaihtuvuus vuonna 2019
0li14,6 (10,2) prosenttia. Kesatyontekijoitd palkattiin
vuonna 2019 yhteensd 50.

Tilikauden palkkojen ja palkkioiden kokonais-
summa oli 16,4 (16,8) miljoonaa euroa.

Vuosipalkkio- ja kannustinjdrjestelma
Kojamon henkil6sto kuuluu vuosipalkkiojdrjestelmén
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piiriin, joka perustuu sekd yhtion yhteisten, ettd hen-
kilokohtaisten tavoitteiden saavuttamiseen.

Kojamolla on myds kdytéssd avainhenkildiden
pitkdaikainen osakepohjainen kannustinjdrjestelma.
Palkkio madrdytyy Kojamon liiketoiminnalle keskeis-
ten mittareiden toteutumisen suhteessa konsernin
strategisiin tavoitteisiin. Tilikauden lopussa kdynnis-
s@ on kolme ansaintajaksoa: 2017-2019, 2018-2020,
2019-2021.

Kojamon hallitus paatti 14.2.2019 pitkdn aika-
vdlin kannustinjarjestelmdn ansaintajaksosta 2019-
2021. Ansaintajakson mahdolliset palkkiot perustu-
vat likkevaihtoon, oman p&éoman tuottoprosenttiin
ja osakekohtaiseen kassavirtaan ennen kdyttopad-
oman muutoksia (FFO). Ansaintajaksolta maksetta-
vat palkkiot vastaavat yhteensd enintddn 107 642
osakkeen arvoa sisdltden myos rahana maksetta-
van osuuden.

Kolmen kdynnissd olevan ansaintajakson toteu-
tuessa tdysimdadrdisind olisi maksimipalkkio 300 820
Kojamon osaketta vastaava madrd, mistd 50 pro-
senttia maksetaan Kojamon osakkeina ja 50 prosent-
tia rahana. Lisdtietoa pitkdn aikavdlin kannustinjar-
jestelmdstd I6ytyy Kojamon vuoden 2019 palkka- ja
palkkioselvityksestd.

Muista kuin taloudellisista
tiedoista annettava selvitys

Kojamo Oyj tarjoaa vuokra-asuntoja ja asumisen pal-
veluita Suomen kasvukeskuksissa. Yhtion visiona on
olla asumisen edellakavija ja asiakkaan ykkosvalinta.
Missiomme mukaisesti luomme parempaa kaupun-
kiasumista pitkdjanteisesti keskidssa paras asiakas-
kokemus, osaava, energinen henkildsto ja kestava
kehitys. Tavoitteena on luoda vuokra-asumiseen li-
sdd tarjontaa ja uusia palveluratkaisuja.

Yritysvastuun johtamisen

keskeiset periaatteet

Yritysvastuu on kiinted osa Kojamon toimintaa ja yri-
tyskulttuuria. Vastuullisuus ja kestdva kehitys on yksi
Kojamon strateginen painopiste, ja ndin ollen sita
johdetaan osana yhtion pdivittdistd liikketoimintaa.
Kojamo painottaa erityisesti vastuutaan asiakkai-
taan kohtaan, velvoitteitaan rakennuttajana sekda
selkedad viestintdd osakkeenomistajilleen yhtion yri-
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tys- ja yhteiskuntavastuun prosesseista. Kojamo toi-
mii avoimesti ja eettisesti sekd vaatii vastuullisuutta
myds kumppaneiltaan.

Toimintaamme ohjaavat arvomme ja toiminta-
periaatteemme, joita ovat hyvd hallintotapa, eettiset
periaatteet, henkildsto- ja tietoturvapolitiikka, han-
kintaohjeet ja hyvd vuokratapa. Kojamolla on myos
ohje rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estd-
miseksi. Hallinto- ja ohjausjdrjestelmdn toimivuuden
seurantaa varten Kojamolla on kdytéssadn ilmoitus-
menettely (Whistleblowing), jonka avulla tyonteki-
jat voivat ilmoittaa finanssimarkkinoita koskevien
sdannosten ja madrdysten rikkomisesta tai rikkomi-
sen epdilyistd (sisdpiirikauppa, markkinoiden mani-
pulointi sekd sisdpiirikaupan ja markkinoiden mani-
puloinnin yritykset) sekd toiminnasta, jotka liittyvat
Kojamon toiminnassa hyvadn hallintotapaan ja eet-
tisiin periaatteisiin kohdistuviin vadrinkdytoksiin tai
vaarinkaytosten epdilyihin.

Raportointi

Selvitys muista kuin taloudellisista tiedoista kuvaa
Kojamon keskeisimmadt toimintaperiaatteet ja tulok-
set olennaisimmista ndkoékulmista. Raportoimam-
me yritysvastuuteemat perustuvat keskusteluihin ja
jatkuvaan yhteydenpitoon sidosryhmiemme kanssa
ja omaan arvioomme olennaisimmista teemoista.
Selvityksessd kasitellyt osa-alueet ovat asuminen ja
kaupunkien vetovoima, asiakaskokemus, henkilds-
tévastuu, tyéturvallisuus ja kumppaniverkosto, vai-
kutukset ympdaristoon sekd yhteiskuntaan. Lisdksi
selvityksessa kuvataan Kojamon tietosuojan ja -tur-
vallisuuden johtamista sekd merkittdvimpid riskeja
ja niiden hallintaa.

Olemme uudistaneet vastuullisuusraportoin-
tiamme, koska haluamme kertoa vastuullisuustydm-
me tuloksista sidosryhmillemme entistdkin [Gpindky-
vammin. Taman selvityksen lisdksi Kojamo julkaisee
vastuullisuusraportin osana vuoden 2019 vuosikerto-
musta, jossa vastuullisuustyétdmme ja sen tuloksia
kuvataan vield tarkemmin. Sovellamme vuoden 2019
raportissamme ensimmadistd kertaa Global Repor-
ting Initiativen (GRI) raportointiviitekehystd sekd EP-
RA:n (European Public Real Estate Association) vas-
tuullisuusraportoinnin parhaita kdytantoja koskevia
suosituksia (EPRA sBPR, 3. painos) hyodyntden. Tar-
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kempia tietoja hallintokdytdnnoistdmme on julkaistu
selvityksessa hallinto- ja ohjausjdrjestelmdsta seka
palkka- ja palkkioselvityksestd.

Asuminen ja kaupunkien vetovoima
Haluamme luoda laadukasta, kestavad, terveellis-
td ja viihtyisad elinympdaristod kaikille kaupunkilai-
sille. Ydintehtdvdmme on luoda parempaa kaupun-
kiasumista. Vuokra-asuntotarjonnan lisGdminen
kasvukeskuksissa tukee kaupunkien elinvoimaa ja
elinkeinoeldmadd sekd sitd kautta koko yhteiskunnan
hyvinvointia.

Keskeiset tavoitteet

Kehitdmme parempaa kaupunkiasumista. Pitkdn
tahtdimen tavoitteitamme on luoda Lumo-brdndis-
tdmme asumisen suunnanndyttdjd kaupungistuvas-
sa Suomessa. Tavoitteemme on myds markkinaeh-
toisen vuokra-asuntotarjonnan voimakas lisédminen
kasvukeskuksissa, jossa asunnoille on kysyntdd.

Tuloksia 2019

Vuoden 2019 aikana valmistui 816 (1258) uutta Lu-
mo-kotia. Vuoden lopulla rakenteilla oli1316 (1064)
asuntoa. Kaikki uudiskohteemme sijaitsevat kasvu-
keskuksissa, hyvien lilkenneyhteyksien varrella.

Paras asiakaskokemus
Olemme vuokra-asumisen uudistaja ja haluamme
tarjota asiakkaillemme parhaan asiakaskokemuksen.

Keskeiset tavoitteet

Mittaamme asiakastyytyvdisyyttd nettosuositteluin-
deksilla (NPS), jota mittaamme asiakaspolun eri vai-
heissa. Tavoittelemme indeksissd yli 40 tasoa. Ta-
voitteenamme on myds, ettd Lumo-verkkokauppa on
helpoin tapa vuokrata koti. Lisdksi tdhtadmme siihen,
ettd Lumo-palvelut tuottavat lisGarvoa asumiseen.

Tuloksia 2019

Vuoden 2019 lopussa nettosuositteluindeksi oli hy-
vdlla tasolla 34 (35). Lumo-verkkokaupan kautta
on tehty jo yli 15 000 sopimusta. Viime vuonna
verkkokaupan kautta tehdyt sopimukset vastasi-
vat noin 50 prosenttia kaikista tehdyistd vuokra-
sopimuksista. My Lumo -mobiilisovellus esiteltiin
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vuoden alussa kaikille asiakkaillemme, ja suuri osa
on ottanut sen kayttoon.

Osaavin henkilostoé

ja energinen tyopaikka

Yrityskulttuurimme perustana ovat arvomme: llo pal-
vella, Hinku onnistua ja Rohkeus uudistaa. Erinomai-
nen asiakaskokemus rakentuu jokaisen kojamolaisen
tavasta toimia ja palvella asiakkaita. Toimintamme
perustuu Kojamon henkiléstopolitiikkaan. Lisdksi toi-
mintaamme ohjaavat henkilésto- ja koulutussuun-
nitelma, palkka- ja palkitsemispolitiikka, yhdenver-
taisuus- ja tasa-arvosuunnitelma, pdihdeohjelma,
tyokyvyn hallinnan toimintasuunnitelma, tyoterve-
yshuollon toimintasuunnitelma, turvallisesti tdissd
-perehdytysmateriaali sekd asiakaspalvelutyon tur-
vallisuussuunnitelma. Lapindkyvat toimintamallit, oi-
keudenmukaisuus ja kestdvat ratkaisut ovat vastuulli-
sen henkildstéjohtamisen ytimessd. Pidamme hyvad
huolta sekda henkil6stostd kokonaisuutena ettd tyon-
tekijoistdmme yksilding.

Keskeiset tavoitteet

Tavoittelemme henkilostotyytyvaisyydessad korkeaa
tasoa. Mittaamme tatd People Power -henkil6stotyy-
tyvaisyystutkimuksella vuosittain. Panostamme eri-
tyisesti myos kesdtyontekijoihin, joiden parissa ta-
voittelemme my0s korkeaa tyytyvdisyyttd. Kojamo
on myos Vastuullinen kesdduuni -kampanjan paa-
yhteistyokumppani ja olemme sitoutuneet kampan-
jan hyvan kesdatyon periaatteisiin. Haluamme olla
my0s houkuttelevin tydnantaja alalla. Yrityskulttuu-
rimme varmistaa yhtion strategian ja tavoitteiden to-
teutumisen, ja tavoitteenamme on kehittdd sitd stra-
tegiamme mukaisesti.

Tuloksia 2019

People Power -henkil6stotyytyvaisyystutkimukses-
sa nousimme AA+-luokkaan (AA), ja tuloksemme
ylitti vertailuryhmdn. Saavutimme myds innosta-
vimmat tyépaikat 2019 -tunnustuksen kolmatta
vuotta perdkkdin.
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Vastuulliset hankinnat,

turvalliset tydomaat sekd asumisen
palvelualustan vauhdittaminen
Edellytémme vastuullista toimintaa myoés kaikilta
kumppaneiltamme niin kiinteistokehityksessd, yl-
lapidossa kuin palveluissakin. Pitkdaikaiset kump-
panuudet edistavat vastuullisten toimintatapojen
toteutumista. Kohtelemme kumppaneitamme tasa-
puolisesti ja huolehdimme, ettei toimittajan liiketoi-
minta ole liian riippuvainen Kojamon hankinnoista
tai muun yksittdisen yrityksen toiminnasta.

Noudatamme hankinnoissamme tilaajavastuu-
lain asettamia velvoitteita ja edellytdmme, ettd kans-
samme vakinaisessa liikesuhteessa ja hankintaket-
jussa olevat toimijat sitoutuvat siihen ja konsernin
muihin eettisiin periaatteisiin. Edellytdmme, etté kor-
jausrakentamisessa, uudistuotannossa ja kiinteisto-
jen yllapitotoiminnassa koko hankintaketju noudat-
taa tyoturvallisuutta koskevia sGdénnoksid, on liittynyt
tilaajavastuu.fi -palveluun, hoitaa lakisadteiset yh-
teiskunnalliset velvoitteensa sekd sitoutuu konser-
nin ympdristotavoitteisiin. Emme hyvdksy laittoman
tyovoiman kdayttod hankintaketjussa. Kojamo on jul-
kaissut verkkosivuillaan hankintaperiaatteet, joiden
mukaan hankintaa toteutetaan.

Kojamon kdyttamat harmaan talouden torjun-
tamallit ylittédvat monelta osin lain vaatimukset. Val-
vomme jatkuvasti kaikkien toimittajaverkostoomme
(yllapito, korjaukset ja rakentaminen) kuuluvien yri-
tysten tilaajavastuutietoja tilaajavastuu.fi-verkkosi-
vuston Luotettava kumppani -palvelun kautta.

Lumo-asuntomme muodostavat innovaatio- ja
palvelualustan, joka tarjoaa yhteistyokumppaneil-
lemme ja asukkaillemme yhteisen alustan astumi-
sen palveluiden pilotointiin ja kehitykseen.

Keskeiset tavoitteet

Tavoitteenamme on, ettd koko hankintaketjumme
on sitoutunut eettiseen toimintaan ja harmaan ta-
louden torjuntaan. Tyoturvallisuutta seuraamme
TR-mittarilla, jossa tavoittelemme korkeaa tasoa.
Lumo-asunnot muodostavat palvelualustan, jon-
ka kautta voimme kehittdd ja tarjota asiakkaillem-
me palveluita yhdessd kumppaniemme kanssa. Ta-
voitteenamme on, ettd Lumo-palvelualusta tarjoaa
asiakkaillemme parhaan asiakaskokemuksen. Pa-
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nostamme digitalisaatioratkaisuihin yhteistyossd
kumppaniemme kanssa luodaksemme entista pa-
rempaa asiakaskokemusta.

Tuloksia 2019

Kaikki toimittajamme ovat sitoutuneet Kojamon
hankintaperiaatteisiin. Vuonna 2019 TR-indeksi oli
93,7 % (94,3). Olemme vuoden aikana jatkaneet in-
novaatio- ja palvelualustan kehittdmistd yhdessd
kumppaneidemme kanssa, ja vuoden aikana jul-
kaisimme asiakkaillemme MyLumo-mobiilisovel-
luksen, jonka kautta asiakkaamme voivat kayttad
erilaisia asumiseen liittyvid palveluita.

Vastuullisuus ja kestdva kehitys

Kojamon tdarkein ympdristovaikutus on sen kiinteis-
téjen energiankulutus ja siitd aiheutuvat hiilidiok-
sidipddstot. Periaatteemme on kayttdd energiaa
mahdollisimman jarkevasti ja tehokkaasti tinkimat-
td asumisen laadusta ja olosuhteista. Olemme si-
toutuneet kehittdmddn uusia ja moderneja raken-
nusratkaisuja, asumisen palveluja ja ekologisia
innovaatioita, joilla parannamme asuntojen ener-
giatehokkuutta.

Kojamo on mukana useissa yritysvastuuohjel-
missa. Vuonna 2016 padttyneen Kiinteistoalan Ener-
giatehokkuussopimuksen alaisen Vuokra-asuntoyh-
teisdjen toimenpideohjelman (VAETS) tavoitteiden
saavuttamisen jalkeen Kojamo liittyi Vuokratalojen
energiatehokkuussopimukseen (VAETS II). Lisdksi Ko-
jamo on ainoa suomalainen kiinteistoyhtio Climate
Leadership Coalitionissa.

Keskeiset tavoitteet

Tavoitteenamme on asuntokannan suhteellisen sah-
kén-, Idmmon- ja vedenkdayton tehostaminen. Koja-
mon energiasddstotavoite ajanjaksolla 2017-2025
on vahentdd energiankulutusta 7,5 prosenttia vuo-
den 2015 tasolta. Pyrimme I16ytadmddn uusia ener-
giatehokkaita teknologioita pilotoimalla erilaisia rat-
kaisuja. Tavoitteenamme on myds pienentdd oman
toimintamme ympdristévaikutuksia. Tuemme myos
asukkaitamme vastuullisissa asumisessa, esimerkik-
si kierrattGmisen osalta.
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Tuloksia 2019

Asuntokantamme Iampdenergian kulutusindeksi
(kWh/rm?) laski -1,4 % (-3,7 %). Suhteutettu kiinteis-
tésdhkon kdytté pysyi viime vuoden tasolla (-2,1%).
Veden ominaiskulutus (I/rm3) laski 1,2 % (+0,9 %).

Kojamon kaikki omaa tonttivarantoa hyédyn-
tavat uudisrakennushankkeet ovat Idhes nollae-
nergiarakennuksia FINZEB-konseptien ja -ohjeiden
mukaisesti. Tekodlyratkaisu ohjaa 29 000 asun-
tomme sisdlampétilaa. Kojamon kaikki toimistot
ovat WWF Green Office -sertifioituja joulukuus-
ta 2019 Iahtien. Ympdristojarjestelmdn tarkoituk-
sena on auttaa vihentdmadn ympdaristokuormi-
tusta ja lisGta tyontekijéiden ympdristétietoutta.
Tarjoamme asukkaillemme my6s kattavat mah-
dollisuudet sekd ohjeistusta ja tietoutta jatteiden
kierratykseen.

Vuoden aikana osassa kiinteistéjdmme otet-
tiin kayttoon hiilineutraali kaukoldmpd, mika va-
hentaa yllapidon hiilijalanjalked 10 prosenttia
ndissda kiinteistoissa. Lisdksi olemme ottaneet kai-
kissa kiinteistéissdmme kayttoon vesisertifioidun
kiinteistésahkon, mikd omalta osaltaan myds pie-
nentdd hiilijalanjdlkeGmme.

Vastuullinen yrityskansalaisuus

Haluamme luoda laadukasta, kestdvad, terveellistd
ja viihtyisad elinympdristod kaikille kaupunkilaisille.
Siksi otamme sidosryhmdmme huomioon kaikessa
toiminnassamme ja haluamme vaikuttaa myds mui-
hin toimijoihin, jotta pystymme yhdessd luomaan pa-
rempaa kaupunkiasumista.

Liiketoiminnallamme on useita suoria ja valilli-
sid vaikutuksia ympdroéivadn yhteiskuntaan. Kojamo
on merkittava veronmaksaja, joka maksaa kaikki ve-
ronsa Suomeen. Tyodllistava vaikutuksemme ulottuu
oman toimintamme lisdksi muun muassa rakennut-
tamisen, korjaustoiminnan, kiinteistéhoidon ja sii-
vouksen kumppanuuksiin. Turvaamme tulevaisuu-
den toimintaedellytyksidmme hallitsemalla riskeja
yhteistyoverkostossamme, huolehtimalla asuntojem-
me kunnosta ja hyvistd vuokrasuhteista sekd inno-
voimalla uusia palveluja.

Lumo-sponsorointi- ja stipendiohjelma tukee
suomalaista huippu-urheilua ja nuorten liikuntaa
yksil6- ja joukkuetasolla. Vuonna 2012 kaynnistetty
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ohjelma edistad hyvinvointia liikunnan parissa myon-
tamalla stipendejd ja sponsoritukea nuorille urhei-
lulahjakkuuksille.

Keskeiset tavoitteet

Tavoitteenamme on olla vastuullinen yrityskansa-
lainen, ja luoda laadukasta, kestavaa, terveellista
ja viihtyisad elinympdristod.

Tuloksia 2019

Kojamon vuonna 2019 veronluonteiset maksut oli-
vat noin 90 (106) miljoonaa euroa. Bruttoinves-
toinnit olivat 259,9 (365,2) miljoonaa euroa ja
ajanmukaistamisinvestoinnit ja korjaustoiminta
67,6 (59,1) miljoonaa euroa. Vdlillinen tydllistdmis-
vaikutuksemme oli 4 951 (4 491) henkilotyévuot-
ta. Lumo-sponsorointi- ja stipendiohjelma jatkui
jo kahdeksatta vuotta.

Tietosuoja ja -turvallisuus
Kojamolle kertyy henkilétietoja useista eri lahteistd,
henkil6- ja yritysasiakkaista, yhteistyokumppaneis-
ta, sidosryhmistd ja toimittajista, henkilokunnasta ja
tyonhakijoista. Verkossa evasteiden ja muun verk-
koanalytiikan avulla voidaan kerdtd tietoja sivustolla
kavijoistd. Henkilotiedot myds muuttuvat ja lisGdnty-
vat esimerkiksi asiakassuhteen aikana tai kun ole-
massa olevaa tietoa hyddynnetddn ja jalostetaan
esimerkiksi palvelujen raataldimiseksi. Lisdksi var-
mistamme tietojen ajantasaisuuden ja oikeellisuu-
den paivittdmalla tietoja viranomaislahteistd ja tar-
kistamalla luottotietoja luottotietorekistereistd.

Korkean tietoturvan ja tietosuojan tason turvaa-
minen on ensiarvoisen tarkedd kaikessa toiminnassa.
Uusien tuotteiden, palvelujen ja jarjestelmien riskit ar-
vioidaan ennen niiden kdyttoonottoa. Henkildtietoja
kasitellaan huolellisesti, lainsaaddnnén velvoitteiden
mukaisesti ja hyvad tietojenkasittelytapaa noudat-
taen. Kojamossa on myds varauduttu poikkeustilantei-
siin kuten mahdollisiin tietoturvaloukkauksiin. Toimiva
tietosuoja ei ole tarkedd pelkdstddn lainsddddnnon
vaatimusten tdyttdmiseksi vaan yhta lailla luotetta-
van maineen ja hyvdn asiakaskokemuksen ylldpitd-
miseksi. Kojamo noudattaa toiminnassaan tietosuo-
ja-asetuksen maardayksid.

Talla hetkelléd merkittdvin kdynnissd oleva pro-
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jekti onkin sisdanrakennetun tietosuojan toiminta-
mallien ja -kulttuurin vakiinnuttaminen konsernissa.

Keskeiset tavoitteet

Digitalisaation myétd tiedosta on myos tullut yha ar-
vokkaampi pddoma, jota vaalitaan Kojamossa erityi-
sen huolella ja vastuullisesti. Parhaan asiakaskoke-
muksen tuottamiseksi etsitddn jatkuvasti uudenlaisia
tapoja jalostaa ja hyddyntad tietoa; tuntemalla asi-
akkaamme voimme vastata heiddn tarpeisiinsa
luomalla palveluja, jotka vahvistavat asemaamme
markkinoilla. Samalla ehdoton velvollisuutemme on
huolehtia asiakkaan tietojen laadusta, asianmukai-
sesta ja vastuullisesta kdsittelystd seka tietosuojasta.
Toimintaympdriston digitalisoituessa, sddntelyn mo-
nimutkaistuessa ja valvonnan tiukentuessa comp-
liance-riskin hallinta sekd maineriskit korostuvat kai-
kessa liiketoiminnassa.

Tuloksia 2019
Kojamon tietosuoja auditoitiin vuonna 2019 sekd
yrityksen sisdisen tarkastuksen etta ulkopuolisen
konsulttiyhtion toimesta. Tarkastuksissa ei todettu
riskiluokitukseltaan kriittistd huomautettavaa, mut-
ta suositeltiin muutamia kehittdmistoimenpiteitd.

Aiemmin noudatettuja periaatteita on erityi-
sesti vuosien 2018-2019 aikana tarkennettu ja
konkretisoitu esimerkiksi tarkentamalla lapina-
kyvad ja selkead informointia muun muassa tie-
tosuojaselosteissa sekd tietojen kerddmisen yh-
teydessd, tarkentamalla rekisteréityjen oikeuksien
toteutumista, luomalla tietosuojapolitiikka- ja ohje
sekd muuta dokumentaatiota tietosuojan hallin-
taan liittyen. Ndiden pohjalta on johdettu tie-
tosuojavaatimukset, jotka liittyvat esimerkiksi
rekisteroidyn oikeuksiin, tiedon hallintaan ja asia-
kastietojen hyoédyntdmiseen. My6s konsernin yleis-
td tietosuojaosaamista on kehitetty vuosien 2018-
2019 aikana muun muassa erilaisilla koulutuksilla,
tietosuojavastaavan nimittdmiselld ja liiketoimin-
tayksikoiden asiantuntijoista koostuvan tietosuo-
jaryhmdn toiminnan kdynnistdmiselld.

Vuoden aikana Kojamossa ei havaittu tieto-
suojarikkomuksia tai niiden epdilyja eikd vakavia
tietoturvapoikkeamia.
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Kojamon merkittévimmadt strategiset riskit ja niiden hallinta
Kojamon riskienhallinnan perustana ovat riskienhallintapolitiikka ja rahoituspoli-
tiikka, hyva hallintotapa ja eettiset ohjeet sekd strategia- ja vuosisuunnittelupro-
sessiin kuuluva riskikartoitus. Riskikartoituksessa tunnistetaan keskeiset riskit seka
madritellddn riskien hallintakeinot. Yhtion riskienhallintaa on kuvattu tarkemmin
selvityksessd hallinto- ja ohjausjdrjestelmdstd.

Alla on kuvattu Kojamon merkittdvimmat strategiset riskit sekd niiden pda-
asialliset hallintakeinot.

RISKI

Liiketoimintaympdriston riskit

RISKIN SYYT

HALLINTAKEINOT (EIVAT RAJOITU VAIN SEURAAVIIN)

Yleinen toimintaymparisto

Riski siitd, etta yhtion toimintaedellytykset heikkenevat yleisen talous-
tilanteen heikkenemisen tai kaupungistumiskehityksen hidastumisen
takia.

« Toimintaympariston seuraaminen ja analysointi
« Saannollinen riskiarviointi

« Toiminnan sopeuttaminen toimintaympariston muutoksiin

« Sijoitusten hajautus
« Vahva taserakenne

Lainsaadanto ja muu sdantely

Riski siitd, ettd uudet maaraykset vaikuttavat yhtion toimintaedellytyk-
siin ja kannattavuuteen.

« Sdadosvalmistelun seuraaminen

« Aktiivinen vuoropuhelu lainsaatéjien kanssa
» Muutoksiin varautuminen

« Henkil6ston koulutus

Uudet hankkeet

Riski siita, etta uusia hankkeita ei saada kannattavasti liikkeelle
rakennuskustannusten nousun, rakennuskelpoisen maan puutteen,
tarjousten puutteen tai sédanndésten muuttumisen takia. Riski voi syntya
my®os kasvavan tarjonnan takia.

« Tehokas tontinhankinta

« Suunnittelunohjaus

« Hankekehityksen tehokkuuden varmistaminen
« Suunnitelmien tehokkuuden varmistaminen

« Yhteistyo kumppaneiden kanssa

« Tuottotason oikeellisuuden varmistaminen

Taloudelliset riskit

Pddoman saatavuus

Riski siitd, etta pankkisddntelyn ja/tai kotimaisen tai kansainvdlisen
taloustilanteen taikka pdadomamarkkinoiden heikkenemisen takia
pddoman tai rahoituksen saatavuus heikkenee.

« Vahva taserakenne

« Monipuoliset rahanldhteet

« Tasapainoinen maturiteettijakauma
« Monipuoliset rahoitusinstrumentit

Markkinakorot nousevat

Riski siitd, ettd merkittavat muutokset vaihtuvissa markkinakorois-
sa ja/tai marginaaleissa heikentdvat yhtion kannattavuutta.

« Vahva taserakenne
« Korkea korkoriskin suojausaste
« Tasapainoinen maturiteettijakauma
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RISKI RISKIN SYYT HALLINTAKEINOT (EIVAT RAJOITU VAIN SEURAAVIIN)

Liiketoimintaan liittyvat riskit

Asuntojen vuokraaminen Riski siita, ettd asunnot eivat vastaa kysyntaa sijainnin tai laadun « Toimintaympariston seuraaminen ja analysointi

takia tai palvelut eivat vastaa asiakkaiden tarpeita. « Saannollinen riskiarviointi

« Toiminnan sopeuttaminen toimintaympariston muutoksiin

« Yhteistyo asiakkaiden ja palvelutarjoajien kanssa

« Kiinteistdjen muutostilanteiden hallinta

« Korjaus ja ajanmukaistamistoiminta

« Asiakasinformaation kerdaminen ja asiakaspalautteisiin reagoi-

minen
Omaisuuden arvo Riski siita, ettd asunto-omaisuuden arvo laskee heikentyneen sijoi- |  Toimintaympariston seuraaminen ja analysointi
tuskysynnan ja siten kasvavan tuottovaatimuksen takia. « Saannollinen riskiarviointi

« Sijoitusten hajautus
« Vahva taserakenne
« Korjaus ja ajanmukaistamistoiminta

Toiminnan tehokkuus Riski siita, etta toiminta ei ole tehokasta, tehdaan vaaria asioita tai | « Johtamisjarjestelma
asiat tehdaan epayhtenaisesti taikka muutosjohtamista ei tehda « Prosessien aktiivinen kehittdminen
tarkoituksenmukaisella tavalla. Riski voi syntyd myos sen takia, » Toimintaohjeet
etta yhtiolla ei ole riittavia kyvykkyyksia. « Kumppaniverkoston johtaminen

« Controller-toiminta
« Yrityskulttuurin kehittdminen, kompetenssikartoitukset ja hen-
kiloston kehittaminen

Verkosto- ja kumppaniohjaus Riski siita, etta verkostolla ja kumppaniohjauksella ei saavuteta « Sopimusjuridiikan hallinta

yhteistyokumppaneille tai yhteistyolle asetettuja tavoitteita. « Harmaan talouden torjunnan toimintamalli

« Yhteistyokumppaneiden valinta ja kilpailutus, vaatimukset
yhteisty6kumppanille

« Yhteisty6kumppanin valvonnan toimintamalli

Riski siita, etta taloudellinen ja operatiivinen raportointi ei anna oi- | « Ohjeet, toimintaperiaatteet, toimintapolitiikat, prosessikuvauk-

Raportointi, listayhtién toiminta ja vastuullisuus keaa ja riittavia tietoa toiminnan ohjaukseen ja paatoksen tekoon | set, eettiset periaatteet ja mallit
tai etta yhtion toiminta ei tayta listayhtidlle asetettuja vaatimuk- « Tekniset valmiudet ja osaaminen
sia. Riski voi syntyad myds siita, ettei yhtio tayta vastuullisuuden « Auditoinnit
vaatimuksia. « Taloudellisten raporttien systemaattinen analysointi

« Hallinnointikoodi

Juridiset riskit Riski siita, etta puutteellisilla tai virheellisilla dokumenteilla ei « Juridisen osaamisen varmistaminen

saavuteta tavoiteltua juridista lopputulosta. « Vakioasiakirjojen yllapitdminen ja henkilokunnan koulutuksesta
huolehtiminen

« Riittavat juridiset resurssit

« Ulkopuolisten neuvonantajien hyédyntaminen

Vahinko- ja tietoturvariskit seka rikos- ja tapaturmariskit Riski siita, etta kiinteist6t, irtaimisto tai henkil6t vahingoittuvat « Suunnitelmallinen yllapito ja korjaustoiminta
tulipalon, vesivahingon, ilkivallan tms. takia, yhtio6 tai henkilost6é « Toimintaohjeet ja mallit seka auditointi
joutuu rikoksen uhriksi tai sattuu tapaturmia. Riski siit3, ettd yhtion | « Asianmukainen ennaltaehkaiseva turvallisuustyo
jarjestelmia tai tietoja pyritaan kayttamaan vaarin, tai asiakastie- « Ohjelmalliset ja tekniset turvallisuusjarjestelmat

don keraamiseen liittyva tietosuojakaytant6é (GDPR) epdonnistuu. « Vakuutukset
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Lahiajan riskit ja
epdavarmuustekijat

Kojamon ldhiajan riskeissd ja epdvarmuustekijois-
s@ ei tapahtunut merkittaviad muutoksia tilikauden
aikana.

Kojamo arvioi, ettd kuluvan tilikauden riskit ja
epdvarmuustekijat liittyvat ennen kaikkea Suomen
talouden kehitykseen. Talouden kehitys heijastuu
asunto- ja rahoitusmarkkinoihin. Ndilla tekijoilla
saattaa olla vaikutuksia Kojamon tulokseen ja kas-
savirtaan.

Suomen taloudellisen tilanteen yleinen kehitys
voi vaikuttaa yhtion asuntojen kdypdadan arvoon ja
yhtion kassavirtoihin.

Vuokra-asuntojen tarjonta voi paikallisesti kas-
vaa Kojamon keskeisilla toiminta-alueilla ja talla ky-
synndn ja tarjonnan vaihtelulla voi olla vaikutusta Ko-
jamon vuokralaisten vaihtuvuuteen tai taloudelliseen
vuokrausasteeseen ja tatd kautta vuokratuottoihin.

Sisdinen tarkastus

Sisdinen tarkastus vastaa porssiyhtioltd edellytet-
tavastd rippumattomasta arviointi- ja varmistustoi-
minnosta, joka selvittdd ja todentaa jarjestelmalli-
sesti riskienhallinnan, valvonnan seké johtamisen ja
hallinnoinnin tehokkuutta. Kojamon hallituksen tar-
kastusvaliokunta on vahvistanut sisdisen tarkastuk-
sen toimintaohjeen.

Kojamon sisdinen tarkastus on vuoden 2019 ai-
kana hallituksen paatokselld ulkoistettu tilintarkas-
tusyhteis6 PricewaterhouseCoopers Oy:lle. Kéy-
tdnnon tyon koordinointiin on nimetty Kojamosta
talousjohtaja ja Group Controller. Sisdinen tarkastus
toimii toimitusjohtajan ja tarkastusvaliokunnan alai-
suudessa ja raportoi havainnoistaan ja suosituksis-
taan tarkastusvaliokunnalle, toimitusjohtajalle, joh-
toryhmalle sekad tilintarkastajalle. Tarkastustoiminto
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kattaa kaikki Kojamo-konsernin yhtict ja toiminnot.

Tarkastustoiminta perustuu riskianalyyseihin
sekd konsernijohdon kanssa kaytaviin riskienhallin-
ta- ja valvontakeskusteluihin. Tilintarkastajan kans-
sa jdrjestetadn sadnnollisesti tapaamisia tarkastus-
toiminnan riittdvan kattavuuden varmistamiseksi ja
pdadllekkdaisen toiminnan valttamiseksi.

Sisdisen tarkastus laatii vuosittain tarkastus-
suunnitelman, jonka toimitusjohtaja ja tarkastusva-
liokunta hyvaksyvat. Tarkastussuunnitelmaa muute-
taan tarvittaessa riskiperusteisesti.

Sisdisen tarkastuksen tarkastustoiminta keskit-
tyi vuonna 2019 Kojamon strategioiden toteutumi-
sen etenemiseen sekd liiketoimintaan, taloushal-
lintoon, tietosuojaan ja sisdpiirihallintoon liittyviin
hankkeisiin.

Sisdisen tarkastuksen tarkastustoiminnan tar-
keimmadt painopistealueet vuonna 2020 ovat liike-
toimintaan, tietoturvaan ja digitalisaatioon liittyvid
hankkeita.

Konsernirakenne ja siind
tapahtuneet muutokset

Juridiseen konserniin kuului tilikauden lopussa yh-
teensd 333 (319) tytdryhtiotd ja 39 (36) osakkuusyh-
tiota. Lisdksi Kojamo Oyj omistaa yli 50 prosenttia 3
(3) osake- tai kiinteistoosakeyhtidstd ja 50 prosent-
tia SV-Asunnot Oy:n osakkeista.

Kojamo Oyj:n kokonaan omistamia tytdryhtioita
ovat Lumo Kodit Oy, Lumo Vuokratalot Oy, Lumo 2019
Oy, Lumo 2020 Oy, Lumo 2021 Oy, Lumohousing 2 Oy,
Lumohousing 7 Oy, VVOhousing 8 Oy, VVOhousing 9
Qy, Lumohousing 10 Oy, Lumohousing 11 Oy, Lumo-
housing 12 Oy, VVO Hoivakiinteistot Oy, Kojamo Hol-
ding Oy, Kotinyt Oy ja Kojamo Palvelut Oy.

Lumo Kodit Oy:66n fuusioitiin Lumohousing 6 Oy
ja Lumo 2018 Oy 1.4.2019.
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Konsernirakenne 31.12.2019
KolamoOyJ ....................
Alakonsernien emoyhtitt

Lumo 2019 Oy

Lumo 2020 Oy

Lumo 2021 Oy

Lumo Kodit Oy

Lumo Vuokratalot Oy
Pysakointi- ja huoltoyhtiot
Kojamo Palvelut Oy

Yhteensa

2
1 1

1
300 2 36
10 28

1
............................... (O,
333 39

Sisaltaa alakonsernien emoyhtiot ja muut esitetyt tytdryhtiot lukuun ottamatta pysdakointi- ja huoltoyhtioita.

2 0sakkuusyrityksistd 3 kpl on ylimmalla Kojamo-konsernitasolla tytaryhtioita.

Tilikauden jdlkeiset tapahtumat

Porssitiedote 13.1.2020

Kojamo porssitiedotti osakkeenomistajien nimitys-
toimikunnan ehdotukset varsinaiselle yhtiokokouk-
selle. Nimitystoimikunta ehdottaa, ettd hallituksen
puheenjohtajaksi valitaan Mikael Aro ja hallituksen
jaseniksi valitaan nykyiset jasenet Mikko Mursu-
la, Matti Harjuniemi, Anne Leskeld, Minna Metsdld,
Heli Puura ja Reima Rytsold. Ehdotukset sisdllyte-
tddn myos varsinaisen yhtiokokouksen 2020 koko-
uskutsuun.

Hallituksen voitonjakoehdotus

Emoyhtié Kojamo Oyj:n jakokelpoinen vapaa oma
pddoma 31.12.2019 on 388 596 824,92 eurod, josta
tilikauden voitto on 63 771132,34 euroa. Yhtion ta-
loudellisessa asemassa ei ole tilikauden pddttymisen
jalkeen tapahtunut olennaisia muutoksia.

Hallitus esittdd yhtiokokoukselle voitonjako-
kelpoisten varojen kayttdmistd seuraavasti: osin-
koa jaetaan 0,34 euroa osakkeelta eli yhteensa
84 029 095,66 euroa ja vapaaseen omaan pdad-
omaan jatetddan 304 567 729,26 euroa.
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EPRA:n tunnusluvut

EPRA (European Public Real Estate Association) on eurooppalaisten julkisesti noteerattujen kiinteistdsijoitus-
yhtididen etujdrjestd, jonka jasen myds Kojamo on. Osana toimintaansa jdrjestd edistdd toimialan talousra-
portointia sekd parhaiden kdytantoéjen kayttdéonottoa sijoittajille annettavan tiedon laadun varmistamiseksi
ja eri yritysten vertailtavuuden parantamiseksi. Kojamo noudattaa raportointikdytdnnoissddn EPRA:n suosi-
tuksia. Tassd osiossa kdsitellddn EPRA-tunnuslukuja ja niiden laskentaa.

18
EPRA operatiivinen tulos, M€ 1303
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,54
EPRA nettovarallisuus (NAV), M€ 28891
Osakekohtainen EPRA NAV, € 11,69
EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV), M€ 2375,2
Osakekohtainen EPRA NNNAV, € 9,61
EPRA alkunettotuotto (NIY), % 5,0
EPRA 'topped-up' alkunettotuotto, % 4,2 5,0
EPRA vajaakayttoaste, % 2,8 3,0
EPRA Cost Ratio (siséltda vajaakayton kustannukset), % 15,0 15,2
EPRA Cost Ratio (ei sisélla vajaakayton kustannuksia), % 13,6 13,6
Operatiivinen tulos
M€ 2019 2018
T|||kaudenvo|tto||:R3konsemmtu|os|aske|masta ......................................................... 82522218
(i) Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta kdypaan -872,4 -127,5
arvoon
(i) Sijoituskiinteistojen ja muiden pitkaaikaisten varojen -0.1 -1,0
luovutusvoitot ja -tappiot
(iii) Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -0,2 -01
(iv) Luovutusvoitoista ja -tappiosta syntyneet tilikauden tulokseen 3,3 15,4
perustuvat verot
(vi) Rahoitusinstrumenttien kdyvan arvon muutos 2,0 0,4
(viii) Laskennallinen vero EPRA oikaisuista 186,2 21,4
EpRAoperat"\,mentmos1440 ................................ 1 303
Osakekohtainen EPRA operatiivinen tulos (EPS), € 0,58 0,54

18
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Nettovarallisuus ja oikaistu nettovarallisuus

Emoyhtion omistajille kuuluva oma pdédoma

(iv) Rahoitusinstrumenttien kdypé arvo

(v.a) Laskennallinen vero

EPRA nettovarallisuus (NAV)
Osakekohtainen EPRA NAV, €

3828,0
15,49

28891
1,69

EPRA NAV
(i) Rahoitusinstrumenttien kdypéa arvo
(i) Lainojen kaypa arvo "

(iii) Laskennallinen vero

3828,0
-69,5
-60,5

28891
-42,5
17,0

EPRA oikaistu nettovarallisuus (NNNAV)
1) Lainojen kayvan arvon ja tasearvon vélinen erotus.

Osakekohtainen EPRA NNNAV, €

EPRA:n alkunettotuotto, % ja EPRA:n “topped-up” alkunettotuotto, %

Sijoituskiinteistot
Vaihto-omaisuus
Kehityshankkeet
Valmis kiinteistokanta

Arvioidut ostajan kulut

Valmiin kiinteistékannan bruttoarvo
Annualisoitu vuokratuotto

Kiinteistojen kulut

Annualisoitu nettovuokratuotto

Vuokravapaat jaksot ja muut vuokrakannustimet

Annualisoitu topped-up nettovuokratuotto

6260,8

01

-334,9

5926,1

18,5

B 6044,6
385,3

-128,9

A 256,4

EPRA alkunettotuotto (NIY), %
EPRA 'topped-up' alkunettotuotto, %
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EPRA:n vajaakdyttoaste, %

EPRA vajaakéayttoaste, %

Operatiiviset kustannukset suhteessa bruttovuokratuottoon (EPRA Cost Ratios)

M€ 2019 2018
s.sanyy .........................................................................................................................................................................
(i) Hallintokulut 38,7 38,6
(i) Kiinteistojen yllapitokulut 91,1 89,5
(i) Korjauskulut 36,9 35,4
(ii) Kayttokorvaukset -6,9 -3,8
(iii) Hallintopalkkioilla katettavat kulut 0,0 0,0
(iv) Muut kuluja kattavat toiminnot -0,4 -0,2

Ei sisélly:

(vii) Maanvuokrakulut 0,1 -3,4
(viii) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta

erikseen -120,9
EPRA Cost (sisdltiaa vajaakayton kustannukset) A 35,1
(ix) Suorat vajaakédyton kustannukset -3,6 -3,8
EpR Aco st(e isau; va,aakay tonk ustann Uksm) .......................... B .............................. 333 .................................. 314
(x) Vuokratuotot vahennettyna maanvuokrakuluilla IFRS

tuloslaskelmasta 368,0 351,5
(xi) Vuokratuottoihin sisaltyvat kulut, joita ei laskuteta

erikseen -122,7 -120,9
Bruuovu Okratuono ....................................................................... c ............................ 2 453 ............................... 2305
EPRA Cost Ratio (sisdltiaa vajaakdytén kustannukset), % A/C 15,0 15,2
EPRA Cost Ratio (ei sisdlla vajaakayton kustannuksia), % B/C 13,6 13,6
19
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EPRA Investoinnit (capex)

M€ 2019 2018
Hankmnat"442 ................................. 1776
Kehityshankkeet 1831 157,8
Like-for-Like-portfolio 23,4 20,4
Aktivoidut korot 1.9 2,6
Muut 7,3 6,7

EPRA investoinnit (capex)

)Muut investoinnit sisaltda alle kaksi vuotta omistettujen sijoituskiinteistéjen ajanmukaistamisinvestoinnit ja perusparannuskohteiden ajanmukaistamisinvestoinnit.

EPRA Like-for-Like
Like-for-Like-kohteet sisaltavat kaksi vuotta yhtdjaksoisesti omistetut sijoituskiinteistot.

2019 2018 Muutos
M€ M€ M€ %
VUOkratUOtto ............................................................. 3 260 ................ 3175 .............................. 8527
Nettovuokratuotto 213,3 209,5 3,8 1.8
Like-for-Like-sijoituskiinteistot 4909,2 4157,8
2018 2017 Muutos
M€ M€ M€ %
VUOkratUOtto ............................................................. 3 2083134 .............................. 74 .......................... 24
Nettovuokratuotto 208,9 203,6 53 2,6
Like-for-Like-sijoituskiinteistot 41075 3979,9
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Tilinpaatos 1.1.-31.12.2019

Sisdllysluettelo

Konsernin laaja tuloslaskelma
Konsernitase
Konsernin rahavirtalaskelma
Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista
Konsernitilinpdatoksen liitetiedot
1. Tilinpaatoksen esittdmisperusta
1.1 Konsernin perustiedot
2. Liiketoiminnan tulos
2.1 Erittely asiakassopimuksien myyntituotoista
2.2 Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot ja
Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut
2.3 Tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut
2.4 Poistot ja arvonalentumiset
2.5 Tutkimus- ja kehitysmenot
2.6 Osakekohtainen tulos
3. Kiinteistbomaisuus
3.1 Sijoituskiinteistot
3.2 Myytdvanad olevat pitkdaikaiset omaisuuserdt
3.3 Vaihto-omaisuus
3.4 Sijoituskiinteistoihin liittyvat vastuusitoumukset
ja ehdolliset velat
4. Rahoitus ja oma pddoma
4.1 Oma padoma
4.2 Rahoitustuotot ja —kulut
4.3 Rahoitusvarat ja -velat arvostusluokittain
4.4 Korolliset velat
4.5 Johdannaissopimukset
4.6 Rahoitusriskien hallinta
4.7 Vakuudet ja vastuusitoumukset
5. Verot
5.1 Tuloverot

5.2 Laskennalliset verosaamiset ja -velat
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Tilinpadtos

Konsernin tuloslaskelma

M€

L|| evaihto 375,3 358.,.2;

Kiinteistéjen yllapitokulut 911 -89,5 Osakkeita keskimaarin, milj. kpl 2.6 2471 239,2

Korjaukset -36,9 -35,4

Nettovuokratuotto 247,3 234,0 Muut laajan tuloksen erat

Hallinnon kulut 2.3 -38,7 -38,6 Erat, jotka saatetaan siirtdd myohemmin

Liiketoiminnan muut tuotot 2.2 2,2 21 tulosvaikutteisiksi

Liiketoiminnan muut kulut 29 -0,5 -1,0 Rahavirran suojaukset 4.2 -26,0 0,5

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot 2.2 01 1,0 Laskennalliset verot edellisista 5.2 5,2 -01

Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot 0,2 01 Erét, jotka saatetaan siirtdd myohemmin

Voitto/tappio sijoituskiinteistojen kdypaéan el udotiel 208 04
) Tilikauden laaja tulos yhteensa 804.,4 222,2

arvoon arvostamisesta 3.1 872,4 127,5

Poistot ja arvonalentumiset 2.4 11 -0,8 . X

O, 10819 s Tilikauden laajan tuloksen jakautuminen

ES T —— 26 o Emoyhtion omistajille 804,4 222,2

Rahoituskulut -53,4 -50,3

Rahoitustuotot ja -kulut 4.2 -50,8 -471

Osuus osakkuusyritysten tuloksista 0,2 0,2

Voitto ennen veroja 1031,3 277,3

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 51 19,9 -34/1

Laskennallisten verojen muutos 5.2 -186,2 21,4

T|I|kaudenv0|tto"3252 ................................ 2213

Tilikauden voiton jakautuminen

Emoyhtion omistajille 825,2 221,8

Emoyhtién omistajille kuuluvasta voitosta

laskettu osakekohtainen tulos 2.6
Laimentamaton, € 3,34 0,93
Laimennusvaikutuksella oikaistu, € 3,34 0,93
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Konsernitase
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Pitkaaikaiset varat

Aineettomat hyddykkeet
Sijoituskiinteistot

Aineelliset kdyttdomaisuushyodykkeet
Osuudet osakkuusyrityksista
Rahoitusvarat

Pitkaaikaiset saamiset
Johdannaissopimukset

Laskennalliset verosaamiset
Pitkaaikaiset varat yhteensa
Lyhytaikaiset varat

Vaihto-omaisuus
Johdannaissopimukset

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuvat
verosaamiset

Myyntisaamiset ja muut saamiset
Rahoitusvarat

Rahavarat

Lyhytaikaiset varat yhteensa

VARAT

22

6.2
3.1,6.1
6.1,6.3

4.3
6.4
4.5
5.2

3.3
4.5

6.5
4.3
4.3

02
6260,8
30,9
2,4

0,7

3,2

0,2
14,4
6312,8

01
0,3

0,1

77

1321
137,3
2776
6590,4

0,2
5093,2
30,5
2,2

0,6

5,3

1.5

10,8
5144,3

0,4
0,7

9,3

8,3
172,3
1501
3411
5485,4

OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtién omistajille kuuluva oma paaoma
Osakepddoma

Ylikurssirahasto

Kayvén arvon rahasto

Sijoitetun vapaan oman padoman rahasto
Kertyneet voittovarat

Emoyhtién omistajien osuus

Oma padoma yhteensa

VELAT

Pitkaaikaiset velat

Lainat

Laskennalliset verovelat
Johdannaissopimukset
Varaukset

Muut pitkaaikaiset velat
Pitkaaikaiset velat yhteensa
Lyhytaikaiset

Lainat
Johdannaissopimukset
Tilikauden verotettavaan tuloon
perustuvat verovelat
Ostovelat ja muut velat
Lyhytaikaiset velat yhteensa
Velat yhteensa

OMA PAAOMA JA VELAT

58,0
35,8

-44,7

164,4

2877,0

3090,6

41 3090,6
44,61 24293
5.2 683,8

45 69,8

6.6 05

6.6 5,1
3188,4

4.4,6. 244,9
45 0,2

2,0

6.7 64,3
31,4

3499,8

6590,4

12.2018

58,0
35,8
-23,9
164,4
2123,7
23581
23581

23917
499,0
44,6
0,6
14,0
2949,9

93,9
01

13,5
69,9
177,3
3127,2
5485,4
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Konsernin rahavirtalaskelma

M€

Liiketoiminnan rahavirta

Tilikauden tulos 825,2 221,8 Rahoituksen rahavirta
Oikaisut 6.8 -614,5 22,8 Osakeanti 150,0
Kayttopaddoman muutokset Osakeannin omaan pddomaan kirjatut erét -4,3
Myyntisaamisten ja muiden saamisten muutos 0,6 1,6 Pitk&aikaisten lainojen nostot 289,8 500,0
Vaihto-omaisuuden muutos 0,3 0,2 Pitk&aikaisten lainojen takaisinmaksut -164,0 -292,9
Ostovelkojen ja muiden velkojen muutos -0,8 1,6 Lyhytaikaisten lainojen nostot 139,9 338,8
Maksetut korot -48,6 -40,5 Lyhytaikaisten lainojen takaisinmaksut -139,9 -342,0
Saadut korot 0,8 0,8 Vuokrasopimusvelkojen takaisinmaksut 1,6
Muut rahoituserat -0,0 -5,3 Maksetut osingot 7,7 -50,3
Makestut verot 22s 385 Rah0|tuksennettorahawrta .......................................................................................... 524 ............................... 29 93
L||ket0|mmnannettorahawrta"1403 ................................. 1 124
Rahavarojen muutos -12,8 32,3

Investointien rahavirta

Investoinnit sijoituskiinteistoihin -273,9 -366,6 Rahavarat kauden alussa 150,1 117,8
Investoinnit osakkuusyritysosuuksiin -0,3 Rahavarat kauden lopussa 137,3 150,1
Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyodykkeisiin -0,2 {02
Sijoituskiinteistojen myynnit 26,1 10,9
Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden myynnit 0,0 0,0
Rahoitusvarojen hankinnat M -304,0
Rahoitusvarojen luovutustulot 152,5 180,5
Myodnnetyt pitkdaikaiset lainat 0,0 -0,2
Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut 0,4 0,2
Saadut korot ja osingot investoinneista 0,3 0,2
R 20603794
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Laskelma konsernin oman pddoman muutoksista

Sijoitetun vapaan Emoyhtién
Kayvéan arvon oman pddoman Kertyneet omistajien osuus Oma padoma
M€ Liite Osakepdiaoma Ylikurssirahasto rahasto rahasto voittovarat yhteensa yhteensa
Omapaaoma1120194‘| ........................ 580 ............................... 3 58 ............................. 239 ........................ 1644 ....................... 21237 ........................ 2 3581 ........................ 2 3581
Laaja tulos
Rahavirran suojaus -20,8 -20,8 -20,8
Tilikauden tulos 825,2 825,2 825,2
T|||kauden|aa]atulosyhteensa”208 .......................................................... 8252 ......................... 8044 ......................... 8044
Liiketoimet omistajien kanssa
Osakepalkitseminen -0,3 -0,3 -0,3
Osingonjako 1,7 -7 -7
L||keto|metom|sta||enkanssayhteensa ......................................................................................................................................................................................................................................... 719 ............................ 719 ............................ 719
Oman padoman muutokset yhteensa -20,8 753,3 732,5 732,5
Oma paidoma 31.12.2019 58,0 35,8 -44,7 164,4 28770 3090,6 3090,6
Sijoitetun Emoyhtion
Kayvan vapaan oman Kertyneet omistajien osuus Oma padoma
M€ Liite Osakepadaoma Ylikurssirahasto arvonrahasto padoman rahasto voittovarat yhteensa yhteensa
Omapaaoma11201841 ........................ 580 ............................... 3 58 ............................. 237 ........................... 1791950620386 ....................... 2 0386
Laadintaperiaatteen muutos -0,5 0,3 -0,2 -0,2
O|ka|stuomapaaoma112018 ......................................................................................................... 580 ............................... 3 53 ............................. 243 ........................... 179 ...................... 1950920383 ....................... 2 0383
Laaja tulos
Rahavirran suojaus 0,4 0,4 0,4
Tilikauden tulos 221,8 221,8 221,8
T|||kaudenIaa]atulosyhteensa“042218 .......................... 2222 .......................... 2222
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
Henkildstdantiin liittyva alennus 0,2 0,2 0,2
Osakepalkitseminen 1,2 1,2 1,2
Osingonjako -50,3 -50,3 -50,3
L||keto|metom|sta||enkanssayhteensa“1466490 ............................ 976 ............................ 976
Oman pddoman muutokset yhteensa -0,1 146,6 1731 319,6 319,6
Omapaaoma31122018 ................................................................................................................... 580 ............................... 3 53 ............................. 239 ........................ 1544 ....................... 21237 ........................ 2 3531 ........................ 2 3581
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HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Konsernitilinpddtoksen liitetiedot

Konsernitilinpddtoksen liitetietojen esittdmisjdrjes-
tystd on muutettu vuoden 2018 tilinpddtokseen ver-
rattuna.

Konsernitilinpddtdksen liitetiedot on ryhmitelty
osioihin niiden luonteen mukaan. Osa-alueen liitetie-
dot sisdltavat olennaisen taloudellisen informaation,
laatimisperiaatteet sekd keskeiset arviot ja harkin-
taan perustuvat ratkaisut.

Tassa taulukossa on esitetty Kojamon tilinpdd-
toksen liitetiedot ja niihin liittyvat laadintaperiaat-
teet. Taulukossa on esitetty myods mihin IFRS-standar-
deihin laadintaperiaatteet ensisijaisesti perustuvat.

EPRA:N TUNNUSLUVUT | TILINPAATOS

Tuotot, liiketoiminnan muut tuotot ja kulut, ja muut saamiset

Tyosuhde-etuudet ja osakeperusteiset maksut

Osakekohtainen tulos

Sijoituskiinteistot

Myytavana olevat pitkaaikaiset omaisuuserét ja lopetetut toiminnot
Oma pasdoma ja osinko

Korkotuotot ja -kulut

Rahoitusvarat ja -velat

Johdannaissopimukset ja suojauslaskenta

Tuloverot ja laskennalliset verot

Vuokrasopimukset

Aineettomat hyddykkeet

Aineelliset hyodykkeet

Varaukset

Tytéryhtididen yhdistelyperiaatteet, yhteisjarjestelyt ja osakkuusyritykset
Lahipiiritiedot

Laadintaperiaatteet
Laadintaperiaatteet [6ytyvat kunkin liitetiedon kohdalta osiosta 1-7.
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Myyntituotot asiakassopimuksien myyntituotoista, Liiketoi-
minnan muut tuotot ja kulut ja muut saamiset

Tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut
Osakekohtainen tulos

Sijoituskiinteistot

Myytavana olevat pitkdaikaiset omaisuuserat
Oma padoma

Rahoitustuotot ja -kulut

Rahoitusvarat ja -velat arvostusluokittain
Johdannaissopimukset

Verot

Vuokrasopimukset

Aineettomat hyddykkeet

Aineelliset kdyttdomaisuushyddykkeet
Varaukset ja muut pitkaaikaiset velat
Konsernin tytaryritykset, yhteisjarjestelyt ja osakkuusyritykset

Lahipiiritapahtumat

21, 6.4,6.5

2.3,71

2.6
2.2,31,33,3.4
3.2

4.

4.2
4.3,4.4,4.6
4.5

5

2.4,61
2.4,6.2
2.4,6.3

6.6

7.2

7.

IFRS 15, IFRS 9

IAS19, IFRS 2

IAS 33

IAS 40, IFRS 13

IAS 40, IFRS 5

IAS 32, IAS 33

IFRS 7, IFRS 9, IAS 32

IFRS 9, IFRS 7, IFRS 13, IAS 32
IFRS 9, IFRS 7, IFRS 13, IAS 32
IAS 12

IFRS 16

IAS 36, IAS 38

IAS 16, IAS 36

IAS 37

IFRS 10, IFRS 11

IAS 24
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1. Tilinpdatoksen esittdmisperusta

1.1 Konsernin perustiedot

Kojamo Oyj on Suomen suurin markkinaehtoinen,
yksityinen asuntosijoitusyhtio, joka tarjoaa vuok-
ra-asuntoja ja asumisen palveluita Suomen kasvu-
keskuksissa. Asuntovalikoima on laaja. Kojamolla oli
35 272 vuokra-asuntoa eri puolilla maata 31.12.2019.

Konsernin emoyhtio Kojamo Oyj on suomalainen
julkinen yhtio, jonka kotipaikka on Helsinki ja rekis-
terdity osoite Mannerheimintie 168, 00300 Helsin-
ki. Jaljennos konsernitilinpdadatoksestd on saatavissa
internet-osoitteesta www.kojamo.fi tai emoyrityksen
pddkonttorista.

Kaupankdaynti Kojamon osakkeilla alkoi Nasdag
Helsingin pre-listalla 15.6.2018 ja Nasdag Helsingin
porssilistalla 19.6.2018. Lisdksi Kojamon vuonna
2016 liikkeeseen laskema joukkovelkakirjalaina on lis-
tattu Nasdaq Helsinki Oy:n porssilistalla. Yhtion kak-
si muuta joukkovelkakirjalainaa on listattu Irlannin
porssin viralliselle listalle. Yhtié on valinnut arvopa-
perimarkkinalain 7 luvun 3 §:n mukaiseksi sGannol-
lisen tiedonantovelvollisuuden kotivaltioksi Suomen.

Kojamo Oyj:n hallitus on hyvaksynyt kokoukses-
saan 13.2.2020 tamadn tilinpadtoksen julkistettavak-
si. Suomen osakeyhtiélain mukaan osakkeenomista-
jilla on mahdollisuus hyvaksya tai hylata tilinpddatos
sen julkistamisen jalkeen pidettdvassd yhtiokokouk-
sessa. Yhtiokokouksella on myés mahdollisuus tehdd
paatos tilinpadatoksen muuttamisesta.

Tilinpadtoksen laatimisperusta

Tama konsernitilinpddtos on laadittu kansainvdlis-
ten tilinpddtésstandardien (International Financial
Reporting Standards, IFRS) mukaisesti. Laadinnas-
sa on sovellettu kaikkia 31.12.2019 voimassa olleita
ja Euroopan unionissa sovellettavaksi hyvaksyttyja
IFRS- ja IAS-standardeja sekd SIC- ja IFRIC-tulkintoja.
Kansainvdlisillé tilinpadtésstandardeilla tarkoitetaan
Suomen kirjanpitolaissa ja sen nojalla annetuissa
s@dnndksissd EU:n asetuksessa (EY) N:01606/2002
sdddetyn menettelyn mukaisesti EU:ssa sovelletta-
viksi hyvaksyttyjd standardeja ja niistd annettuja tul-
kintoja. Kojamo ei ole soveltanut mitadn standardeja
tai tulkintoja ennen niiden pakollista voimaantuloa.
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Konsernitilinpadtoksen liitetiedot ovat myds suoma-
laisten, IFRS-sadnnoksia tdydentdvien kirjanpito- ja
yhteisolainsddddannon vaatimusten mukaiset.
Konsernitilinpddatoksessa esitettavat luvut laadi-
taan euroissa ja esitetddn pddosin miljoonina euroi-
na. Kaikki esitetyt luvut on pyoristetty, joten yksittdis-
ten lukujen yhteenlaskettu summa saattaa poiketa
esitetystd summaluvusta. Tunnusluvut on laskettu
kayttaen tarkkoja arvoja. Konsernitilinpddtos laadi-
taan kalenterivuodelta, joka on myds emoyrityksen
ja konsernin raportointikausi. Kaikki tassa tilinpdad-
toksessd esitetyt yritystd tai sen liikketoimintaa kos-
kevat lausumat perustuvat johdon ndkemyksiin ja
yleistd makrotaloudellista tai toimialan tilannetta ké-
sittelevat kohdat kolmansien osapuolien informaa-
tioon. Mikdli tilinp&adtdksen kieliversioiden valilla on
eroavaisuuksia, suomenkielinen versio on ratkaiseva.
Sijoituskiinteistot, johdannaissopimukset seka
kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat ra-
hoitusvarat arvostetaan alkuperdisen kirjaamisen
jalkeen kaypdadn arvoon. Muuten konsernitilinpdd-
tos laaditaan alkuperdisiin hankintamenoihin perus-
tuen, ellei laatimisperiaatteissa ole toisin mainittu.
Kojamon liiketoiminta oli aiemmin jaettu kahteen
segmenttiin, Lumo- ja VVO-liiketoimintaan. Kojamo
luopui segmenttijaosta vuoden 2019 alusta alkaen.

Muutokset IFRS-standardeissa

ja laskentaperiaatteissa

Tilikaudella 2019 kdyttéonotetut

uudet standardit ja tulkinnat

Kojamo on ottanut kdyttoon vuoden 2019 alussa uu-
den standardin: IFRS 16 Vuokrasopimukset.

IFRS 16 -standardi edellyttdd vuokralle ottajilta
vuokrasopimuksen merkitsemistd taseeseen vuok-
ranmaksuvelvoitteena seka siihen liittyvana kayt-
tooikeusomaisuuserdnd. Taseeseen merkitseminen
muistuttaa paljon IAS 17:n mukaista rahoitusleasin-
gin kirjanpitokdsittelyd.

Muutoksen myo6td Kojamo on kirjannut nykyiset
maa-alueita ja henkildautoja koskevat vuokrasopi-
mukset taseeseen. Poikkeuksena ovat vuokrasopi-
mukset, joihin soveltuvat standardin sisdltamat lyhy-
taikaisia vuokrasopimuksia sekd arvoltaan vahaisia
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hyodykkeitd koskevat helpotukset. Vertailutietoja ei
ole oikaistu. Tarkempi selvitys standardin vaikutuk-
sista liitetiedon kohdassa 6.1.

Kojamo on selvittdnyt IFRIC 23 -tulkinnan Epd-
varmat veropositiot vaikutuksia. Tulkinta tuli voi-
maan 1.1.2019 ja silla ei ollut vaikutusta Kojamon
konsernitilinpddtokseen.

Tulevilla tilikausilla sovellettavat
uudet ja muutetut standardit
IASB on julkistanut uusia ja uudistettuja standarde-
ja ja tulkintoja, joiden soveltaminen on pakollista
1.1.2020 tai sen jalkeen alkavilla tilikausilla. Kojamo
ei ole soveltanut kyseisid standardeja ja tulkintoja
tadman konsernitilinpddatoksen laadinnassa. Kojamo
ottaa ne kdyttéon kunkin standardin ja tulkinnan voi-
maantulopdivastd lahtien, tai mikdali voimaantulopdi-
va on muu kuin tilikauden ensimmainen pdivd, voi-
maantulopdivdd seuraavan tilikauden alusta lukien.
Kyseisten muutettujen standardien ja tulkintojen
kayttéonotolla ei odoteta olevan merkittdvia vaiku-
tuksia Kojamon tilinp&datoksiin niiden kdyttédnoton
yhteydessa.

Ulkomaan rahan mdadrdisten
erien muuttaminen
Ulkomaan rahan madrdiset liikketapahtumat kirja-
taan euromddrdisind tapahtumapdivdn kurssiin. Ra-
portointikauden padattymispdivand ulkomaan rahan
maddrdiset monetaariset saamiset ja velat muunne-
taan euroiksi raportointikauden padttymispdivan
kursseja kayttaen. Ulkomaan rahan madrdisistd liike-
tapahtumista ja monetaaristen erien muuttamisesta
syntyneet voitot ja tappiot kirjataan tulosvaikuttei-
sesti ja ne sisdltyvat rahoitustuottoihin sekd -kuluihin.
Konsernitilinpddatos esitetddn euroina, joka on Ko-
jamon emoyrityksen toiminta- ja esittdmisvaluutta.
Kojamolla on erittdin vahdan ulkomaan rahan
madraisid liikketapahtumia. Kojamolla ei ole ulko-
maisia yksikoitd.

Johdon harkintaa edellyttdvat
laatimisperiaatteet ja arvioihin
liittyvat keskeiset epdvarmuustekijat
Tilinpaatoksen laatimisperiaatteiden sovelta-
miseen liittyvd johdon harkinta

IFRS-tilinpadtoksen laatiminen edellyttad
Kojamon johdon tekevan sekd harkintaan pe-
rustuvia ratkaisuja tilinpadatoksen laatimisperi-
aatteita soveltaessaan ettd arvioita ja oletuk-
sia, jotka vaikuttavat raportoitavien varojen,
velkojen, tuottojen ja kulujen madriin sekd esi-
tettdviin liitetietoihin.

Johdon tekemdt harkintaan perustuvat rat-
kaisut vaikuttavat laatimisperiaatteiden valin-
taan ja niiden soveltamiseen. Tama koskee
erityisesti niitd tapauksia, joissa voimassaole-
vassa IFRS-normistossa on vaihtoehtoisia kir-
jaamis-, arvostamis- tai esittdmistapoja.

Kojamon johdon tdytyy tehdd harkintaan
perustuvia ratkaisuja noudattaessaan seuraa-
via tilinpaatoksen laatimisperiaatteita:

- Kiinteistojen luokittelu: katso liitetieto 3.1

« Lilketoimintahankinnat ja omaisuuserien
hankinnat: katso liitetieto 3.1

- Laskennalliset verot: kirjaamisperiaate (si-
joituskiinteistot), alkuperdistd kirjaamista koske-
va poikkeus sekd laskennallisten verosaamisten
kirjaaminen: katso liitetieto 5.2

Arvioihin liittyvat

keskeiset epavarmuustekijat

Arviot ja niihin liittyvat oletukset perustuvat Ko-
jamon aikaisempiin kokemuksiin ja muihin te-
kijoihin, kuten tulevaisuuden tapahtumia kos-
keviin odotuksiin. Ndiden katsotaan edustavan
johdon parasta ndkemysta tarkasteluhetkelld
ja olevan kohtuullisia olosuhteet huomioon ot-
taen. On mahdollista, ettd toteumat poikkeavat
tilinpadtoksessa kaytetyistd arvioista ja oletuk-
sista. Arvioita ja niihin liittyvid oletuksia tarkas-
tellaan saanndllisesti. Kirjanpidollisten arvioi-
den muutokset kirjataan, silla kaudella, jolla
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arviota tarkistetaan, jos arvion muutos koskee
vain kyseistd kautta. Mikali arvion muutos kos-
kee sekd kyseistd kautta, ettd myohempid kau-
sia, arvion muutos kirjataan vastaavasti seka
kyseiselle kaudelle ettd tuleville kausille.

Merkittavin konsernitilinpddtoksen osa-alue,
jossa johto on kayttanyt edelld kuvattua harkin-
taa sekd ne tulevaisuutta koskevat oletukset ja
sellaiset raportointikauden padttymispdivan ar-
vioihin liittyvat keskeiset epdvarmuustekijdt, jot-
ka aiheuttavat merkittdvan riskin Kojamon varo-
jen ja velkojen kirjanpitoarvojen muuttumisesta
olennaisesti seuraavan tilikauden aikana, liitty-
vat sijoituskiinteistojen kdypien arvojen mddrit-
tdmiseen (katso liitetieto 3.1).

2. Liiketoiminnan tulos

Liikevaihto
Kojamon liikevaihto koostuu vuokratuotoista ja
kayttokorvauksista. Liikevaihto on oikaistu valil-
lisilla veroilla ja myynnin oikaisuerilld.
Kojamon liikevaihto muodostuu pdadosin
sijoituskiinteistéjen vuokratuotoista. PGdosa
vuokrasopimuksista on solmittu toistaiseksi voi-
massa oleviksi ja niissd on yhden kuukauden ir-
tisanomisaika. Vuokrasopimuksiin liittyen Koja-
mo veloittaa kdayttokorvauksia, jotka kertyvat
pddasiassa vesi- ja saunamaksuista. Namda tuo-
tot tuloutetaan suoriteperiaatteen mukaisesti.

Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto saadaan vahentdmalld liike-
vaihdosta kiinteistojen yllapitokulut ja korjaus-
kulut. NGitd ovat kiinteiston sddnnénmukaises-
ta ja jatkuvasta hoidosta aiheutuvat huolto- ja
vuosikorjauskulut ja ne kirjataan valittomasti
tuloslaskelmaan.
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Liikevoitto

IAS 1 Tilinpadtoksen esittdminen -standardi ei
maddrittele liikevoiton kdsitettd. Kojamossa liike-
voitto mdadritetdan nettosummaksi, joka muo-
dostuu, kun nettovuokratuottoihin lisatadn liike-
toiminnan muut tuotot, vihennetddn myynnin
ja markkinoinnin, hallinnon ja liiketoiminnan
muut kulut, osuus osakkuusyritysten tulokses-
ta, poistot ja arvonalentumiset sekd lisatadn/
va@hennetddn voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen
luovutuksista ja kdypddn arvoon arvostamises-
ta sekd vaihto-omaisuuskiinteistéjen luovutuk-
sista. Kaikki muut kuin edelld mainitut tuloslas-
kelmaerdt esitetddn liikevoiton alapuolella.

Muut vuokrasopimukset

(tilikausi 2018)

Kojamo vuokralle ottajana
Vuokrasopimukset, joissa omistamiselle ominai-
set riskit ja edut jadvat olennaisilta osin vuok-
ralle antajalle, kdsiteltiin muina vuokrasopimuk-
sina. Muiden vuokrasopimusten perusteella
suoritettavat vuokrat kirjattiin kuluksi tulosvai-
kutteisesti tasaerind vuokra-ajan kuluessa.
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2.1 Erittely asiakassopimuksien myyntituotoista

M€ 1-12/2018
Vuokratuotot , 354,8
Vesimaksut 31
LT . 0.5 9
Yhteensa 358,6

Myyntituotot koostuvat valtaosin vuokrasopimuksiin perustuvista vuokratuotoista. IFRS 15:n soveltamisalaan si-
sdltyvat konsernin liiketoiminnassa yllGpito- ja palvelutuotot, joita ovat vuokralaisilta perittdvat kayttokorvaukset.

2.2 Sijoituskiinteistéjen luovutusvoitot ja -tappiot ja Liiketoiminnan muut tuotot ja kulut

Sijoituskiinteistéjen luovutusvoitot ja -tappiot

M€ 1-12/2018
Sijoituskiinteistéjen luovutusvoitot , 21
Sijoituskiinteistdjen luovutustappiot - 11
L R ; -

Vuonna 2019 myytiin yhteensd 520 vuokra-asuntoa, joista 478 myytiin Olo Asunnoille. Vuonna 2018 myytiin yh-
teensd 1908 asuntoq, joista 1594 asuntoa myytiin Morgan Stanley Real Estate Investingin hallinnoimalle kiin-
teistorahastolle, Renger Investment Managementille ja Premico Groupille.

Liiketoiminnan muut tuotot

M€ 112/2019 1-12/2018
Rakennuttamlsentuotot ..................................... 01
Aineellisten ja aineettomien hyddykkeiden myyntivoitot 0,0
Perintatoiminnan tuotot ! 18

Yhteensa 21

Liiketoiminnan muut kulut

M€ 112/2019 1-12/2018
Rakennuttamlsenkulutos .................................... 10
MUUEKUIIBIEE || eeeeeseesessesssssesessessessessessssssssssssssssesssssssssesseses evesesseseeeeeeeeee 00 e
Yhteensa 0,5 10

x kojamo



Tilintarkastajan palkkiot

KPMG Oy Ab
Tilintarkastuspalkkiot
Veroneuvonta
Neuvontapalvelut

Yhteensa

Liiketoiminnan muut tuotot sisdltdvat muut kuin var-
sinaiseen liiketoimintaan liittyvat tuotot. Tdllaisia
erid ovat mm. aineellisten ja aineettomien hyodyk-
keiden myyntivoitot ja perintdtoiminnan tuotot. Lii-
ketoiminnan muut kulut sisdltdvat muut kuin varsi-
naiseen liiketoimintaan liittyvat kulut. Tallaisia erid
ovat mm. rakennuttamiseen liittyvat kulut.

2.3 Tyosuhde-etuuksista aiheutuvat kulut

Osakepohjaisen palkitsemisjarjestelyn kulut
Maksupohjaiset eldkekulut
Muut henkilésivukulut

Konsernin henkil6kunta keskiméaarin tilikaudella

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS |
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1-12/2019 1-12/2018
0,2 0,3
0,0
01 0,2
0,3 0.4

Olemassa oleva Kojamon omistama kiinteis-
t6 katsotaan myydyksi, kun omistajuuteen liittyvat
merkittavat riskit ja hyodyt ovat siirtyneet Kojamolta
ostajalle. Tama toteutuu yleensd osakkeiden mdad-
raysvallan siirtyessd. Tuotot kiinteistdjen myynneis-
td esitetddn tuloslaskelman erdssa Sijoituskiinteis-
téjen luovutusvoitot ja -tappiot.

1-12/2019 1-12/2018

............................................ 160168
0,4

3,1 4,2

0,6 0,5

............................................ 20'121'5

31.12.2019 31.12.2018

............................................ 305319

Johtoon kuuluvien avainhenkil6iden palkitsemista on esitetty liitetiedossa 7.1 Lahipiiritapahtumat.
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Kojamon tyosuhde-etuuksiin sisdltyvat seuraavat:
« lyhytaikaiset tydsuhde-etuudet

- tydsuhteen padttymisen jalkeiset etuudet (eldke-
jarjestelyt)

« tydsuhteen pddttamiseen liittyvat etuudet (irtisa-
nomisen yhteydessd suoritettavat etuudet)

» muut pitkdaikaiset tydsuhde-etuudet ja

- osakeperusteiset maksut.

Lyhytaikaiset tyosuhde-etuudet

Palkat, palkkiot sekd luontaisedut, vuosilomat ja bo-
nukset sisaltyvat lyhytaikaisiin tydsuhde-etuuksiin,
ja ne kirjataan sille kaudelle, jolla kyseinen ty on
suoritettu. Kojamon henkildsté kuuluu vuosipalkki-
ojdrjestelman piiriin, joka perustuu sekd yhtion yh-
teisten ettd henkilokohtaisten tavoitteiden saavut-
tamiseen.

Tyosuhteen padttymisen jdlkeiset etuudet
(elakejarjestelyt)

Tyosuhteen padttymisen jdlkeiset etuudet makse-
taan sagjilleen tydsuhteen padttymisen jalkeen. Ko-
jamossa ndmd etuudet koostuvat eldkkeistd. Ko-
jamon eldakejdrjestelyt on hoidettu ulkopuolisissa
eldkevakuutusyhtidissd.

Eldkejarjestelyt luokitellaan joko maksu- tai
etuuspohjaisiksi jarjestelyiksi. Maksupohjaisel-
la jarjestelylla tarkoitetaan eldkejdrjestelyd, jossa
Kojamo maksaa kiinteitd maksuja erilliselle yksikol-
le, eikd Kojamolla ole oikeudellisia tai tosiasiallisia
velvoitteita lisdmaksujen suorittamiseen, jos mak-
sujen saajataholla ei ole riittdvasti varoja kaikkien
eldke-etuuksien maksamiseen. Muut kuin maksu-
pohjaiset eldkejdrjestelyt ovat etuuspohjaisia jar-

jestelyja. Maksupohjaisiin jarjestelyihin suoritetut
maksut kirjataan tulosvaikutteisesti niille kausille,
joita ne koskevat.

Ty6suhteen padttamiseen liittyvdét etuudet
(irtisanomisen yhteydessa suoritettavat
etuudet)

Tydsuhteen paattdmiseen liittyvat etuudet eivat
perustu tydsuoritukseen, vaan tydsuhteen padtty-
miseen. Ndmad koostuvat irtisanomiskorvauksista.
Ty6suhteen padttdmiseen liittyvat etuudet aiheu-
tuvat joko Kojamon padtoksestd padattdd tydsuh-
de tai tyontekijan paatoksestd hyvaksyd Kojamon
tarjoamat etuudet vastikkeeksi tydsuhteen padt-
tdmisestd.

Muut pitkdaikaiset tyésuhde-etuudet
Kojamolla on koko henkiloston kattava palkkiojér-
jestely, jossa henkilostolld on oikeus saada etuuk-
sia tiettyjen palveluvuosien tdyttyessd. Jarjestelysta
johtuvan velvoitteen diskontattu nykyarvo merki-
tddn taseeseen velaksi raportointikauden pddtty-
mispdivdnd.

Osakeperusteiset maksut

Kojamolla on kdytdssa johdon pitkdaikainen osa-
kepohjainen kannustinjdrjestelmd. Palkkio madray-
tyy Kojamon liiketoiminnalle keskeisten mittareiden
toteutumisen suhteessa konsernin strategisiin ta-
voitteisiin. Palkkio jaksotetaan kulloisenkin ansain-
tajakson ajalta Kojamon tulokseen sekd kirjataan
toisaalta kulukirjausta vastaava oman pddoman
lisdys. Lisatietoja jdrjestelyistd on esitetty liitetie-
dossa 7.1 Ldhipiiritapahtumat.
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2.4 Poistot ja arvonalentumiset

Poistot hyodykeryhmittéin

. w209 L 112/2018
Aineettomat hyodykkeet 01 0,2
Aineelliset kayttdomaisuushyodykkeet 0,6 0,7
Kéayttooikeusomaisuuserat 0,5

.Y. hteensa ............................................................................................................................ 1 1 ................................... 0 8

Aineellisista tai aineettomista hyddykkeista ei ole kirjattu arvonalentumisia tilikausilta 2018-2019. Vuokrattu-
jen hyddykkeiden poistoja ei ole vertailuvuoden 2018 osalta oikaistu.

2.5 Tutkimus- ja kehitysmenot

Kojamon kuluiksi kirjatut tutkimus- ja kehittdmismenot
olivat vuonna 2019 yhteensd 0,4 (0,1) miljoonaa euroa.

Kojamolla ei ole aktivoituja kehitysmenoja. Kehitys-
toiminta kohdistuu tuotekonseptien kehittdmiseen,
sdhkoisten palvelujen parantamiseen sekd tietojdr-
jestelmien uudistamiseen.

2.6 Osakekohtainen tulos

............................................................................................................................... V22019 | 12/2018
Emoyhtion omistajille kuuluva tilikauden tulos, M€ 825,2 221,8
Osakkeiden lukumééaran painotettu keskiarvo
tilikauden aikana (milj. kpl) 2471 239,2
Osakekohtainen tulos
Laimentamaton, € 3,34 0,93
Laimennettu, € 3,34 0,93

Yhti6lld ei ole laimentavia instrumentteja.

Laimentamaton osakekohtainen tulos lasketaan jakamalla emoyhtion osakkeenomistaijille kuuluva tili-
kauden tulos ulkona olevien osakkeiden madrdn painotetulla keskiarvolla tilikauden aikana.
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3. Kiinteistoomaisuus

Kojamo luokittelee kiinteistokantansa sijoituskiinteis-
téihin, vaihto-omaisuuskiinteistdihin tai myytavana
oleviin sijoituskiinteistoihin. Kojamon kiinteistokan-
ta muodostuu kaytannéssd kokonaan sijoituskiin-
teistoistd. Konsernilla on myds pienid madrid vaih-
to-omaisuuskiinteistdjd.

3.1Sijoituskiinteistot

Arvostusmenetelmdén muutos

Kojamo on siirtynyt sijoituskiinteistéjensd kayvan ar-
von mdadrittdmisessd ns. kauppa-arvomenetelmds-
td tuottoihin perustuvaan arvostusmenetelmddn
31.12.2019 alkaen. Muutoksessa on kyse kirjanpi-
dollisen arvion muutoksesta. Muutosta ei sovelleta
takautuvasti. Muutoksen vaikutus sijoituskiinteisto-
jen kdypddn arvoon oli noin 800 miljoonaa euroa.
Tuottoihin perustuva arvostusmenetelmd mahdollis-
taa yhtion paremman vertailtavuuden sen keskeisiin
kansainvdlisiin vertailuyhticihin.

Sijoituskiinteistéjen kdypa arvo 1.1.
Hankitut sijoituskiinteistot ?
Ajanmukaistamisinvestoinnit
Myydyt sijoituskiinteistot
Aktivoidut vieraan pddoman menot
Kayttooikeusomaisuuserat ™
Siirrot omaan kayttéon

Voi R,

Ajanmukaistamisinvestoinnit ovat usein merkitta-
vid ja ne liittyvat padasiassa putkistojen, julkisivun,
ulkokaton, ikkunoiden ja parvekkeiden korjaukseen
ja remontteihin. Asuinkiinteistdjen putkistojen, julki-
sivujen, ulkokattojen ja parvekkeiden odotetut kes-
kimadrdaiset tekniset kayttoidt vaikuttavat ajanmu-
kaistamisinvestointien suunnitteluun.

Aktivoidut vieraan pddoman menot olivat 1,9
(2,6) miljoonaa euroa. Aktivointikorkokanta oli 2,2
(2,2) prosenttia.

Vuonna 2019 ostettiin yhteensd 260 vuokra-asun-
toa. Muun muassa Valion Eldkekassalta sekd Valion
Keskindiseltd Vakuutusyhtioltd ostettiin 143 vuok-
ra-asuntod. Vuonna 2018 ostettiin OP Ryhmadn kuu-
luvilta kiinteistérahastoilta 981 asuntoa ja 68 asuntoa
kaupalla, jossa myyjana oli Henna ja Pertti Niemiston
kuvataidesddtio - ARS FENNICA sr.

................................... 20t 1122018
5093,2 4710,2
2273 338,9
30,7 23,7
-26,0 -109,6
1,9 2,6
61,3
0,0
872,4 127,5

*) Sisdltaa valmiin asuntokannan ja uusien rakenteilla olevien kohteiden hankintamenot.
**) IFRS 16 Vuokrasopimukset: liitetieto 6.1, Voitto/tappio kaypadn arvoon arvostamisesta sisaltda -1,1 M€ tappion kayttéoikeusomaisuuserien kdypadn arvoon
arvostamisesta.
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Sijoituskiinteistojen arvo arvostusmenetelmittéin

M€ 31.12.2019 31.12.2018
Kauppaarvo ....................................................................................................................................................... 43847
Tuottoarvo 2018 293,4
Tuottoarvo 2019 5740,7

Tasearvo 459,9 1151
LN T RO ... 0.2 N,
Yhteensa 6260,8 5093,2

Tuottoarvokohteet DCF 5 687,9 M€, Tuottoarvokohteet hankinta-arvo 14,1 M€ ja Monipuoliset perusparannukset 38,7 M€ = Tuottoarvosalkku 5 740,7 M€.

Sijoituskiinteist6jen arvo arvostusmenetelmittéin

Asuntojen lukumaara

Kauppa-arvo

Tuottoarvo 2018

Tuottoarvo 2019 32286

JL N ... 2956 H I8y
Yhteensa 35272 34713

Kojamo on kdyttdanyt tuottoihin perustuvaa arvostusmenetelmdd soveltaessaan seuraavia keskimddrdisid
parametrejd vuonna 2019:

Paakaupunki- Muu Konserni
Sijoituskiinteistot seutu Suomi yhteensa
M u utku| nhavalnn0|taV|ssaoIevatsyottotledot ............................................................................................................
Tuottovaatimus, painotettu, % 3,84 5,05 4,25
Inflaatio-oletus, % 15 1,5 1,5
Markkinavuokrat, neli6illd painotettu, eur/m?2/kk 18,70 14,48 16,58
Kiinteistojen yllapitokulut, korjaukset
ja ajanmukaistamisinvestoinnit eur/m?/kk 6,11 6,07 6,09
10 vuoden keskimaarainen taloudellinen kayttoaste, % 98,0 96,4 971
Vuokrien kasvuoletus, % 2,0 1,6 1,8
Kulujen kasvuoletus, % 2,0 2,0 2,0
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Sijoituskiinteistéjen kdyvan arvon laskennan herkkyysanalyysi

Tuottoarvokohteet” 31.12.2019

Muutos % (suhteellinen) -10% -5% 0% 5% 10%
Muutos, M€

Tuottovaatimus 636,6 301,6 -273,8 -521,7
Markkinavuokrat -734,2 -366,7 365,9 732,6
Hoitokulut 242,4 1211 -122,0 -243,6
Muutos % (absoluuttinen) 2% 1% 0% 1% 2%
Muutos, M€

Taloudellinen kayttdaste -151,0 75,3 75,0 149,8
*) 31.12.2019 alkaen otettu kayttoon kassavirtaperusteinen arvostusmenetelma (DCF).

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 prosenttiyksikk6a) 2% 1% 0% 1% 2%
Vuokratuotot, M€ -0,8 -0,4 0,4 0,8

Vuoden 2018 tuottoarvomenetelmdn piiriin kuuluvien 2 857 asuinhuoneistojen tuottovaateen painotettu kes-
kiarvo oli 6,1 prosenttia ja 414 liikehuoneistojen tuottovaateen painotettu keskiarvo oli 9,3 prosenttia.

Kojamolla on uudistuotanto- ja peruskorjauskohteisiin liittyvid hankintasitoumuksia, jotka on esitetty
litteessa 3.4.

x kojamo



31

Sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen
maddrittdminen:

Kojamon konsernitilinpddatoksessa sijoituskiin-
teistojen kdypien arvojen madrittdminen on se
keskeisin osa-alue, johon liittyy vaikutuksiltaan
suurimpia kdytetyistd arvioista ja oletuksista
johtuvia epdvarmuustekijoitd. Sijoituskiinteis-
téjen kdypien arvojen madrittdminen edellyttad
merkittavid johdon arvioita ja oletuksia. Arviot
ja oletukset liittyvat erityisesti tuottovaatimus-
ten, vajaakdyton ja vuokratason tulevaan kehi-
tykseen. Kojamo kdyttdd arvostusmenetelmid,
jotka ovat kyseisissa olosuhteissa asianmukai-
sia ja joita varten on saatavilla riittévasti tietoa
kaypien arvojen madrittdmiseksi. Kojamo pyrkii
kayttdmadn mahdollisimman paljon merkityk-
sellisia havainnoitavissa olevia syottotietoja ja
mahdollisimman vahdn muita kuin havainnoi-
tavissa olevia sy6ttotietoja.

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS |
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Sijoituskiinteisto

Sijoituskiinteistdé on omaisuuserd (maa-alue, raken-
nus tai rakennuksen osa), jota Kojamo pitad hallus-
saan hankkiakseen vuokratuottoja tai omaisuuden
arvonnousua tai nditd molempia. Omaisuuserd voi-
daan omistaa suoraan tai yhtiomuodossa. Hallin-
nolliseen tarkoitukseen kdytetyt omaisuuserdt ovat
omassa kdytdssad olevia kiinteistdjd ja ne sisdltyvat
taseen aineellisiin kayttoomaisuushyodykkeisiin. Ver-
rattaessa sijoituskiinteistod omassa kaytossd ole-
vaan kiinteistdon erona on se, ettd sijoituskiinteistd
kerryttdd rahavirtoja pitkdlti yhteison muista omai-
suuseristd riippumatta.

Sijoituskiinteistoihin sisdltyvat valmiit, rakenteil-
la olevat ja peruskorjattavat kohteet, vuokratut tontit
(kayttooikeusomaisuuserdt) sekd tonttivaranto. Vaih-
to-omaisuuskiinteistot sekd Myytdvand olevaksi luo-
kitellut kiinteistot kuuluvat kiinteistokantaan, mutta
eivat sisdlly Sijoituskiinteistot -tase-erddn. Kiinteis-
to siirretddn Sijoituskiinteistot -erdstd Vaihto-omai-
suus -erddn, kun kiinteiston kayttotarkoitus muuttuu
ja Myytdvana oleviin sijoituskiinteistoihin, kun kiin-
teistdn myynti on erittdin todenndkdinen.

Sijoituskiinteisto kirjataan pois taseesta, kun se luo-
vutetaan tai kun se poistetaan kaytdstd pysyvdasti eika
sen luovuttamisesta ole odotettavissa vastaista talou-
dellista hyotyd. Luovutusvoitot ja -tappiot esitetddn tu-
loslaskelmassa omana nettomddrdisend erdndan.

Sijoituskiinteist6ihin kohdistuvat rajoitukset
Osaan sijoituskiinteistojd kohdistuu lainsdadannalli-
sid luovutus- ja kayttoérajoituksia. Rajoitukset kohdis-
tuvat toisaalta sijoituskiinteistojd omistavaan yhticon
(ns. yleishyodyllisyysrajoitukset) ja toisaalta omistuk-
sen kohteena olevaan sijoitukseen (ns. kohdekohtaiset
rajoitukset). Yleishyodyllisyysrajoitukset sisaltavat mm.
yhtién toimintaan, voitonjakoon, lainan- ja vakuudenan-
toon ja sijoitusten luovutukseen liittyvid pysyvid rajoituk-
sia. Kohderajoitukset sisdltavat mm. kohteen asuntojen
kayttéon, asukasvalintaan, vuokranmaddritykseen ja luo-
vutukseen liittyvid mddrdaikaisia rajoituksia.

Sijoituskiinteist6jen arvostaminen
Sijoituskiinteistot arvostetaan alun perin hankinta-
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menoon, johon sisdllytetddan transaktiomenot kuten
varainsiirtoverot ja asiantuntijapalkkiot, sekd lisd-
taan perusparannuksista johtuvat aktivointikelpoi-
set menot. Hankintamenoon sisallytetddn myos si-
joituskiinteistoihin liittyvat vieraan pddoman menot
kuten korkokulut ja jarjestelypalkkiot, jotka johtuvat
valittdomasti sijoituskiinteistéjen hankinnasta tai ra-
kentamisesta. Aktivoinnin perusteena on, ettd sijoi-
tuskiinteistd on niin sanottu ehdot tayttava hyodyke,
eli sellainen hyoédyke, jonka saaminen valmiiksi sen
aiottua kdyttotarkoitusta tai myyntid varten vaatii
huomattavan pitkdn ajan. Vieraan pddoman meno-
jen aktivointi aloitetaan, kun uuden rakennuksen tai
laajennushankkeen rakentaminen alkaa. Aktivoin-
tia jatketaan siihen saakka, kunnes omaisuuserd on
olennaisilta osin valmis sille aiottua kayttotarkoitus-
ta tai myyntid varten. Aktivoitavia vieraan pddoman
menoja ovat joko menot, jotka kertyvat rakennus-
hanketta varten nostetuista lainoista tai menot, jotka
ovat kohdistettavissa rakennushankkeelle.

Alkuperdisen kirjaamisen jalkeen sijoituskiinteis-
tot arvostetaan kdypddn arvoon ja kdypien arvojen
muutokset kirjataan tulosvaikutteisesti, silla kaudel-
la, jolla arvonmuutokset todetaan. Sijoituskiinteis-
tojen kdypien arvojen muutoksista johtuvat voitot ja
tappiot esitetddn tuloslaskelmassa omalla rivillaan
nettomddrdisesti. Kdypa arvo tarkoittaa hintaa, joka
saataisiin omaisuuserdn myynnistd tai maksettaisiin
velan siirtdmisestd markkinaosapuolten valilla ar-
vostuspdivdnd toteutuvassa tavanomaisessa liike-
toimessa. Kojamon kdyttdmat arvostusmenetelmat
on kuvattu jaliempdnd.

Kojamossa sijoituskiinteistéjen arvonmddritys teh-
dadn yhtidssa sisdisesti neljannesvuosittain. Arvioin-
nin tulokset raportoidaan johtoryhmdlle, tarkastusva-
liokunnalle ja hallitukselle. Arvonmadritysprosessi ja
markkinatilanne sekd muut kiinteistojen kdyvan arvon
arviointiin vaikuttavat tekijat kdydadn ldpi neljégnnes-
vuosittain toimitusjohtajan ja talousjohtajan kanssa
Kojamon raportointiaikataulun mukaisesti. Neljannes-
vuosittain ulkopuolinen riippumaton asiantuntija an-
taa lausunnon Kojamon omistamien vuokra-asuntojen
ja liiketilojen arvonmadrityksessa sovelletuista arvi-
ointimetodeista sekd arvioinnin laadusta ja luotetta-

vuudesta. Lausunto tilanteesta 31.12.2019 on saata-
villa Kojamon verkkosivuilla.

Kdyvdn arvon hierarkia

Kdyvdn arvon madrittdmiseen kdytettdvien arvos-
tusmenetelmien syottotiedot luokitellaan kolmelle
eri kdypien arvojen hierarkiatasolle. Hierarkiatasot
perustuvat syottotietojen IGhteeseen.

Tason 1 syéttétiedot
Taysin samanlaisille sijoituskiinteistdille noteeratut
(oikaisemattomat) hinnat toimivilla markkinoilla.

Tason 2 syo6ttotiedot

Syottotiedot, jotka ovat muita kuin tasolle 1 kuulu-
via noteerattuja hintoja ja jotka ovat havainnoitavis-
sa sijoituskiinteistolle joko suoraan tai epdsuorasti.

Tason 3 syottétiedot
Sijoituskiinteistod koskevat muut kuin havainnoita-
vissa olevat syottotiedot.

Kdypddn arvoon arvostettava sijoituskiinteisto luoki-
tellaan kokonaisuudessaan samalle kdypien arvojen
hierarkian tasolle kuin alimmalla tasolla oleva syo6tto-
tieto, joka on merkittava koko arvonmaddrityksen kan-
nalta. Kaikki Kojamon sijoituskiinteistot luokitellaan
kdypien arvojen hierarkian tasolle 3, koska havain-
noitavissa olevia markkinatietoja ei ole ollut kaytet-
tdvissa kdypid arvoja mddritettdessd.

Arvostusmenetelmdt 31.12.2019 alkaen
Kojamon maddrittamat sijoituskiinteistojen kayvat ar-
vot perustuvat: tuottoarvoon tai tasearvoon (han-
kintameno).

Tuottoarvo
Arvonmddritys perustuu diskonttaamalla tehtavadn
10 vuodenkassavirtalaskentaan (DCF), jossa kohteen
padatearvo lasketaan suoralla padomituksella vuo-
den 11. nettotuoton perusteella. Diskonttokorkona
kaytetadn 10 vuoden kassavirran tuottovaatimusta
inflaatiolla lisattyna.

Valmistuva uudistuotanto siirtyy tasearvome-
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netelmdstd tuottoarvomenetelman piiriin sen
vuosineljgnneksen aikana, kun kohde valmis-
tuu. Mahdollinen kehityskate tuloutetaan siir-
tymisen yhteydessd.

Valmiina hankitut kiinteistot arvostetaan en-
simmdisessd vuosineljanneksessd hankintame-
noon ja sen jdlkeen tuottoarvomenetelmdn mu-
kaan.

Tuottoarvomenetelmalld mdadritellddn ra-
joituksista vapaiden kohteiden arvo.

Tuottoarvomenetelmadlld madritelldén myos
sellaisten kohteiden arvo, jotka ovat myytdvis-
sa kohteittain, mutta joihin kohdistuu aravalain-
s@dddanndn rajoituksia, jotka estdvat kohteiden
myynnin huoneistoittain. Kohteiden luovutus on
mahdollista vain koko kohde kerrallaan ja tahol-
le, joka jatkaa kdytt6d vuokra-asuntokdytdssa ra-
joitusten pdattymiseen asti. Kohteiden vuokran-
madritys on vapaata. Tuottoarvomenetelmalla
madritelldan seuraavien rajoitusryhmiin kuulu-
vien kohteiden arvo: rajoituksista vapaa, jatko-
rajoituksen alainen, 20 vuoden korkotuki, 10 vuo-
den korkotuki.

Tuottovaateet analysoidaan vuosinel-
jénneksittdin arvonmadrityksen yhteydessd.
Tuottovaade madritellddn kuntatasolla siten,
ettd suurimmissa kaupungeissa madritelladan
useampia alueellisia tuottovaateita ja pienem-
missa kaupungeissa madrittely tehdddn kun-
tatasolla. Rivitalojen tuottovaatimusta noste-
taan 20 prosenttiyksikkod. Sellaiset kohteet,
joissa on erityisen paljon muita kuin asuinkdy-
tossd olevia tiloja (yli 40 % kokonaispinta-alas-
ta), analysoidaan erikseen.

Kohteen ikddn perustuva tuottovaatimuksen
muutos on seuraava: yli 15 vuotta valmistumises-
ta tai peruskorjauksesta +10,0 %, yli 30 vuotta
valmistumisesta tai peruskorjauksesta +20,0 %.

32

Ajanmukaistamisinvestoinnin varaus:

Kohteen ika tai aika viimeisen peruskorjauksen valmistumisesta

0-10 vuotta
11-30 vuotta
30-40 vuotta
>40 vuotta

Tasearvo
Tasearvomenetelmalla madritellaan sellaisten
asuin- ja liikekiinteistdjen arvo, joiden luovutush-
inta on aravarajoituslainsddddnndssd rajoitettu
eli kohteen luovutushinta ei maardydy vapaasti.
Lisdksi kohteiden vuokranmddritys on pddsadn-
toisesti ns. omakustannusperusteinen eli kohtei-
den vuokra ei ole vapaasti madriteltavissa.
Tasearvomenetelmdlld madritellaan seu-
raavien rajoitusryhmiin kuuluvien kohteiden
arvo: arava ja 40 vuoden korkotuki.
Kehityshankkeiden, tonttivarannon sekd si-
joituskiinteistoihin liittyvien osakkeiden ja osuuk-
sien kdypdna arvona pidetddn niiden alkuperdis-
td hankinta-arvoa.

Arvostusmenetelmdt 31.12.2019 asti

Kojamon madrittdmdt sijoituskiinteistojen kdy-
vat arvot vuoteen 2018 asti perustuivat: kaup-
pa-arvoon, tuottoarvoon tai hankintamenoon.

Kauppa-arvo
Kauppa-arvoon arvostettiin kohteet, jotka olivat
vapaasti myytdvissd. Arviopdivan arvo perustui
kohteeseen verrattavissa olevien asuntojen to-
teutuneisiin myyntihintoihin kahdelta edelliselta
vuodelta. Markkinaldhteend kaytettiin Kiinteis-
tovalitysalan Keskusliitto Ry:n (KVKL) tarjoamaa
hintaseurantapalvelua, joka sisdlsi kiinteisto-
valittajien antamaa hintatietoa toteutuneista
yksittdisten asuntojen kaupoista Suomessa.
Kauppa-arvoon tehtiin oikaisu kohteen kunnon,
sijainnin tai muiden ominaisuuksien perusteella.
Kauppa-arvomenetelmdlld arvostettavien
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Varaus (€/m?/kk)

kiinteistojen kauppa-arvoista tehtdvat vahen-
nykset ja lisdykset olivat:

Vuokratalovdhennys -5 %
Yhtiomuotovdhennys -4 %

Rakennukseen ja sijaintiin

kohdistuva muuttuja -30 % - +25 %
Huoneistojen kuntoon ja rakenteisiin
kohdistuva muuttuja -20 % - +10 %
Realisointitapavdhennys (kasvukeskusten
ulkopuoliset kohteet) -30 % - 0 %
Julkisivu- ja LVIS-korjaukset (suunnitteilla -
% [ askettdin tehty + %) -15 % - +8 %

Tuottoarvo

Tuottoarvoon arvostettiin kohteet, joihin koh-
distui arava- tai korkotukilainoihin perustuvia
vuokrakdyttovelvoitteita ja jotka olivat myytd-
vissd vain taloittain ja rajatulle ostajaryhmaille.
Tuottoarvomenetelmdssd kdypd arvo madritet-
tiin pddomittamalla nettovuokratuotot aluekoh-
taisilla nettotuottovaatimuksilla. Tuottoarvossa
huomioitiin lisdksi tulevien korjausten vaikutus
sekd mahdollisten korkotukien nykyarvo.

Hankintameno (Tasearvo)
Rakenteilla olevien kohteiden, pitkéan korkotuen
kohteiden ja aravakohteiden hankintamenon
arvioitiin vastaavan niiden kdypdad arvoa. Ara-
vakohteet ja pitkdn korkotuen kohteet kirjattiin
alkuperdiseen hankintamenoon mahdollisilla
arvonalentumisilla ja ennen IFRS-siirtymad ker-
tyneilla poistoilla vahennettyna.

Kiinteistdjen arvonmaddritysmallissa tasear-

vo- ja tuottoarvomenetelman piiriin kuuluneet
kohteet siirtyivat kohteisiin kohdistuvien kohde-
kohtaisten rajoituksien pdadtyttyd kauppa-arvo-
menetelman piiriin. Arvostusmenetelman muu-
tos vaikutti kohteen kdypddn arvoon.

Liiketoimintojen yhdistdmiset ja
omaisuuserien hankinta

Kojamon tekemdt sijoituskiinteistojen hankinnat
kasitelladn kirjanpidossa joko omaisuuserdn tai
omaisuuserdryhmdn hankintoina, tai IFRS 3:n
Liiketoimintojen yhdistdmiset soveltamisalaan
kuuluvina liiketoimintojen yhdistdmisind. Se,
onko kyseessd liiketoimintojen yhdistdminen,
ratkaistaan IFRS 3:n perusteella ja tdma edel-
lyttéd johdon harkintaa.

Sijoituskiinteistdjen hankinnoissa sovelle-
taan IFRS 3:a silloin, kun hankinnan katsotaan
muodostavan liiketoimintana kdsiteltavan koko-
naisuuden. Yleensa yksittdinen kiinteistd vuok-
rasopimuksineen ei vield muodosta omaas lii-
ketoimintakokonaisuuttaan. Jotta hankinta
katsottaisiin liiketoiminnan hankinnaksi, kiin-
teiston lisdksi kauppaan tulisi sisaltyd hankittuja
toimintoja ja nditd hoitavia henkilitd, esimerk-
keind kiinteistéjen markkinointi, vuokrasuhtei-
den hoito seka kiinteistéjen korjaustoiminta.

Liiketoimintojen yhdistdmisessd luovutet-
tu vastike sekd hankinnan kohteen yksilGitd-
viss@ olevat varat ja vastattavaksi otetut velat
arvostetaan kdypddn arvoon hankinta-ajankoh-
tana. Liikearvo kirjataan mdadradn, jolla luovu-
tettu vastike, maardysvallattomien omistajien
osuus hankinnan kohteessa ja aiemmin omis-
tettu osuus hankinnan kohteessa ylittévat Koja-
mon osuuden hankitun nettovarallisuuden kdy-
vdstda arvosta. Liikearvosta ei kirjata poistoja,
vaan se testataan arvonalentumisen varalta va-
hintadn vuosittain.

Hankinnat, jotka eivat taytd IFRS 3:n liike-
toiminnan madritelmad, kasitellddn kirjanpidos-
sa omaisuuserdn tai -erien hankintana. Talléin
ei kirjata esimerkiksi liikearvoa eikd laskennal-
lisia veroja.
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3.2 Myytdvana olevat

pitkdaikaiset omaisuuserdit

Vuonna 2018 ja 2019 Myytdvdnd olevia pitkdaikaisia
omaisuuserid ei ollut.

Mikali vuokrauskdytossd olevan sijoituskiin-
teiston myynnin katsotaan olevan erittdin to-
denndkoistd, kyseinen kiinteisto siirretadn Si-
joituskiinteistot-tase-erdstd Myytavand olevat
sijoituskiinteistot -eradn. Talldin kiinteiston kir-
janpitoarvoa vastaavan mdadrdn arvioidaan
kertyvan pddasiassa kiinteiston myynnistd sen
sijaan, ettd se kertyisi vuokrauskdytossd. Myy-
tavand olevaksi luokittelu edellyttdad, ettd myyn-
ti katsotaan erittdin todenndakoiseksi ja sijoitus-
kiinteisto on valittomasti myytdvissd nykyisessa
kunnossaan yleisin ja tavanomaisin ehdoin, joh-
to on sitoutunut aktiiviseen kiinteiston myynti-
suunnitelmaan, ja Kojamo on kdynnistdnyt
hankkeen ostajan [6ytdmiseksi ja myyntisuun-
nitelman toteuttamiseksi, kiinteistod markkinoi-
daan aktiivisesti hintaan, joka on kohtuullinen
suhteessa sen kdypdadn arvoon ja myynnin odo-
tetaan toteutuvan 12 kuukauden kuluessa luo-
kittelusta.

Myytdavdnd olevaksi luokitellut sijoituskiin-
teistot arvostetaan kdypddn arvoon (kayvan ar-
von hierarkiataso 3).

3.3 Vaihto-omaisuus
Kojamon vaihto-omaisuusosakkeiden arvo oli 0,1
(0,4) miljoonaa euroa tilikauden lopussa.

Vaihto-omaisuudeksi on luokiteltu ne myytd-
vaksi tarkoitetut kohteet, jotka eivat sijaintinsa,
kiinteistotyyppinsa tai kokonsa vuoksi vastaa
Kojamon tavoitteita. Kiinteisto siirretadn Sijoi-
tuskiinteistot -tase-erdstd Vaihto-omaisuuskiin-
teistot -erddn, kun kiinteiston kayttotarkoitus
muuttuu. Osoituksena tdstd on myyntid varten
teht@van kunnostustyon aloittaminen. Mikdli si-
joituskiinteistdd kunnostetaan myyntid varten,
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sita kasitellddn vaihto-omaisuuskiinteistond.

Vaihto-omaisuus arvostetaan hankintame-
noon tai nettorealisointiarvoon sen mukaan,
kumpi ndista on alempi. Nettorealisointiarvo on
tavanomaisessa liiketoiminnassa saatavaksi ar-
vioitu myyntihinta, josta on vdhennetty arvioi-
dut myynnin toteuttamisesta aiheutuvat valt-
tdmattdmat menot. Mikdli nettorealisointiarvo
on kirjanpitoarvoa alhaisempi, kirjataan arvon-
alentumistappio.

Mikali vaihto-omaisuuskiinteisto siirretddn
kdypadn arvoon arvostettavaksi sijoituskiinteis-
toksi, kiinteiston siirtopdivan kayvan arvon ja
sen aikaisemman kirjanpitoarvon vdlinen ero-
tus kirjataan tulosvaikutteisesti vaihto-omaisuu-
den luovutusvoittoihin.

Kojamon vaihto-omaisuus sisaltad Iahinnd
valmiita yksittdisid asuntoja, liiketiloja ja auto-
paikoitustiloja, jotka on tarkoitettu myytdvaksi,
mutta ovat myymattd tilinpddtoshetkelld.
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3.4 Sijoituskiinteistoihin liittyvat vastuusitoumukset ja ehdolliset velat

Investointeihin liittyvat hankintasitoumukset

Keskenerdisiin investointeihin liittyvat hankintasitoumukset, joita ei ole kirjattu kirjanpitoon:

Rakenteilla oleva uudistuotanto
Uudistuotannon esisopimukset

31.12.2019 31.12.2018

Yhteensa

Muut vastuut

Arvonlisdveron tarkistusvastuut

Arvonlisdveron palautusvastuu

Maanhankintavastuut

31.12.2019 31.12.2018

31.12.2018

Tavoiterakennusoikeuteen Ja Kaavaluonnokseen

perustuvat kauppahinnat
Vastuut kunnallistekniikan rakentamisesta

14,2 19,2
3,7 5.6

Rahoitukseen liittyvdt vakuudet on esitetty liitetiedossa 4.7.

Rakennuttamisvastuu
Espoon Suurpellon | ja Il asemakaava-alueita koske-
vaan maankdyttosopimukseen sisdltyy viivastyssa-
koin sanktioidut aikataulut rakentamiselle.
Kaava-alueet on sopimuksessa jaettu kolmeen
toteuttamisalueeseen, joilla on Kojamon vastuulla ra-
kennusoikeutta seuraavasti: 2. alue - 18 217 (18 217)
k-m?ja 3. alue - 7600 (7 600) k-m?2. Sopimuksessa on
madrdatty, ettd kaikki asuinrakennusoikeus on raken-
nettava valmiiksi 2. alueella marraskuuhun 2013 ja 3.
alueella marraskuuhun 2016 mennessd. Rakentami-
nen ei ole kaikilta osin toteutunut aikataulussa. Vii-
vastyssakko on porrastettu viivdstysajan mukaan ja

voi enimmilladn, viivastyksen jatkuttua vahintadan vii-
si vuotta, olla puolet sopimuksen mukaisesta maan-
kayttomaksusta. Sopimuksen mukaan kaupunki voi
olosuhteiden muuttuessa pienentdd tai olla perimat-
td viivastyssakkoja.

Vantaan Jokiniemen korttelia 62007 koskevaan
maankdyttosopimukseen sisdltyy viivastyssakoin
sanktioitu aikataulu rakentamiselle. Rakennutta-
misvelvoite on jaettu erilaisiin rahoitus- ja omistus-
muotoihin.

Erdisiin tontteihin sisdltyy sopimussakoin sank-
tioitu aikataulu rakentamiselle. NGmd tontit sijaitse-
vat Espoossa, Helsingissd, Hyvinkadlld ja Vantaalla.

x kojamo



Joihinkin Vantaalla sijaitseviin tontteihin sisdl-
tyy sopimussakoin sanktioitu omistus- ja rahoitus-
muotovaatimus.

Joihinkin Helsingin kaupungissa sijaitseviin tont-
teihin sisdltyy vuokra-asuntokdyttovelvoite. Kaytto-
velvoitteen rikkomisesta seuraa sopimussakko.

Riita-asiat
Kojamolla on vireilld muutamia yksittdisid riita-asioi-
ta, joiden merkityksen yhtio arvioi olevan vahdinen.

Muut sitoumukset

Kojamoon kuuluva Lumo Kodit Oy saattoi padtokseen
16.10.2017 Helsingissd osoitteissa Onnentie 18, Sofian-
lehdonkatu 5, Tukholmankatu 10, Agricolankatu 1-3,
Albertinkatu 40-42, Abrahaminkatu 1-3 ja Bulevardi
31 sijaitsevien kiinteistojen oston Helsingin kaupun-
gin kanssa. Sopimuksen mukaan kohteiden kiintedn
kauppahinnan osuus on yhteensd 80,9 miljoonaa eu-
roa, joka perustuu tonttien toimistorakennusoikeuden
kautta laskettuun arvoon. Kauppahinta voi muuttua
ostajan hakemuksen mukaan tehtdvan kaavamuu-
toksen rakennusoikeuden perusteella. Kanavamuutos-
ta on laitettu vireille vuonna 2019.

Ehdollinen velka on aikaisempien tapahtumien
seurauksena syntynyt mahdollinen velvoite,
jonka olemassaolo varmistuu vasta konsernin
madrdysvallan ulkopuolella olevan epdvarman
tapahtuman realisoituessa (esimerkiksi kesken-
erdisen oikeusprosessin lopputulos). Endollisek-
si velaksi katsotaan myos sellainen olemassa
oleva velvoite, joka ei todenndkoisesti edelly-
td maksuvelvoitteen tdyttamistd, tai jonka suu-
ruutta ei voida madrittad luotettavasti. Endolli-
nen velka esitetddn liitetietona.
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4. Rahoitus ja oma pddoma

4.1 Oma padoma

Seuraavassa taulukossa on esitetty osakkeiden lu-
kumdadran muutokset seké oman pddoman erien
muutokset:

Osakkeiden
M€ lukumaara (milj. kpl)
112019 ........................................ i
Liiketoimet omistajien kanssa
Tilikauden tulos
Muut laajan tuloksen erét
3112 2019 .................................... Py

Osakkeiden luku-

M€ maara (milj. kpl)
112018 ........................................ T
Laadintaperiaatteen muutos

Liiketoimet omistajien kanssa 239,7
Tilikauden tulos

Muut laajan tuloksen erét

3112 2018 .................................... Py

Kojamo Oyj:lla on yksi osakelaji, osakkeella ei ole ni-
mellisarvoa. Kaikki liikkeeseen lasketut osakkeet on
maksettu tdysimddrdisesti. Kojamo Oyj:n osakkeiden
lukuma@dra 31.12.2019 oli 247 144 399. Jokainen osa-
ke oikeuttaa yhteen ddneen yhtion yhtickokouksessa.
Osakkeisiin ei liity ddnestysrajoituksia tai ddnileikku-
reita. Kaikki osakkeet tuottavat yhtéldisen oikeuden
osinkoon ja muuhun Kojamo Oyj:n varojen jakoon.
Kojamo listautui kesdkuussa 2018 Nasdaq Hel-
singin porssilistalle. Listautumisen yhteydessa jar-
jestetyssd osakeannissa Kojamo laski liikkeeseen
17 665 039 uutta osaketta ja kerdsi yhteensd noin
150 miljoonan euron bruttovarat. Osakeanti kasvatti
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Kayvén arvon

Osakepadoma Ylikurssi-rahasto rahasto
58,0 35,8 -23,9

-20,8

58,0 35,8 -44,7

Kayvan arvon

Osakepadoma Ylikurssi- rahasto rahasto
58,0 35,8 -23,7

-0,5

0,4

58,0 35,8 -23,9

konsernin omaa pddomaa 146,6 miljoonalla eurolla.
Kojamon listautumiseen liittyvat kulut olivat 4,9 mil-
joonaa euroaq, josta 4,3 miljoonaa euroa kirjattiin lis-
tautumisantiin liittyvind menoina sijoitetun vapaan
oman pddoman rahastoon saatuja varoja vastaan
vdhennettynd 0,9 miljoonan euron laskennallisella
verolla. Listautumisen yhteydessd henkilosté mer-
kitsi 179 800 osaketta henkildstdannissa. Henkilos-
toosakkeiden osakekohtainen merkintdhinta 7,65
euroa oli 10 prosenttia alhaisempi kuin listautumi-
sessa muille tarjottujen osakkeiden merkintdhinta.
Henkiloston saama alennus, 152 830,00 euroa, kir-
jattiin osakeperusteisena maksuna kokonaisuudes-

Sijoitetun vapaan oman

Sijoitetun vapaan oman Kertyneet Oma péaiaoma
padaoman rahasto voittovarat yhteensa
164.,4 2123,70 2358,10

-71,9 -71,9

825,2 825,2

-20,8

164.,4 2877,00 3090,60

Kertyneet voitto- Oma paidoma

padaoman rahasto varat yhteensa
17,9 1950,60 2038,60

0,3 -0,2

146,6 -49 97,6

221,8 221,8

0,4

164,4 2123,70 2358,10

saan muihin henkildstokuluihin ja sen vastakirjaus
omaan pddomaan.

Oman pdadoman rahastojen kuvaus:
Ylikurssirahasto

» Kojamo Oyj:lla ei ole sellaisia voimassa olevia
instrumentteja, jotka nykyisen osakeyhtidlain myo-
td kerryttdisivat ylikurssirahastoa. Rahasto on syn-
tynyt aiemman osakeyhtiélain aikana.

Kdyvdn arvon rahasto

+ Kayvdn arvon rahasto sisaltdd rahavirran suojauk-
sena kdytettdavien johdannaisinstrumenttien kdypien
arvojen muutokset.
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Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto

« Sijoitetun vapaan oman pddoman rahasto sisaltaa
oman pddoman luonteiset sijoitukset ja osakkeiden
merkintahinnan siltd osin, kuin sitd ei nimenomaisen
pddtoksen mukaan merkitd osakepddomaan.
Osingot

« Osinkoa on vuonna 2019 maksettu 0,29 euroa/osa-
ke. Tilinpdatospaivan 31.12.2019 jalkeen hallitus on
ehdottanut jaettavaksi osinkoa 0,34 euroa/osake.

Kojamon omaan pddomaan liittyvdt
rajoitukset

« Vuonna 2019 Kojamon kertyneisiin voittovaroihin
2 877,0 (2123,7) miljoonaa euroa sisdltyy yleishyo-
dylliseen toimintaan liittyvad voitonjakorajoitusten
alaista omaa pdédomaa yhteensd 286,6 (299,6) mil-
joonaa euroa. Voitonjakorajoitusten alainen oma
pddoma sisaltad sijoituskiinteistdjen arvostamisen
kayp&dan arvoon.

Voimassa olevat valtuutukset

Kojamon yhtidkokous 14.3.2019 valtuutti hallituksen
pdadattdmadn yhteensd enintadn 24 714 439 yhtion
oman osakkeen hankkimisesta ja/tai pantiksi otta-
misesta hallituksen ehdotuksen mukaisesti. Ehdotet-
tu osakemddrd vastaa noin 10 prosenttia yhtion kai-
kista osakkeista. Valtuutus on voimassa seuraavan
varsinaisen yhtiokokouksen pdadttymiseen saakka,
kuitenkin enintddn 30.6.2020 asti.

Hallitus valtuutettiin myos pddttdmadn osa-
keannista sekd osakeyhtiolain 10 luvun 1 §:ssd tar-
koitettujen osakkeisiin oikeuttavien erityisten oikeuk-
sien antamisesta hallituksen ehdotuksen mukaan.
Valtuutuksen nojalla annettavien osakkeiden luku-
maddrad voi olla yhteensd enintddn 24 714 439, mikd
vastaa noin 10 prosenttia yhtion kaikista osakkeista.
Valtuutus koskee sekd uusien osakkeiden antamista
ettd yhtion hallussa olevien omien osakkeiden luo-
vuttamista. Valtuutus on voimassa seuraavan var-
sinaisen yhtiokokouksen padattymiseen saakka, kui-
tenkin enintddn 30.6.2020 asti.
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Oman pddoman ehtoinen instrumentti on mika
tahansa sopimus, joka osoittaa oikeutta osuu-
teen Kojamon varoista sen kaikkien velkojen
vahentdmisen jalkeen. Osakepddoma koos-
tuu emoyrityksen kantaosakkeista, jotka luoki-
tellaan omaksi pddomaksi. Uusien osakkeiden
liikkeeseenlaskusta valittdmadsti johtuvat tran-
saktiomenot kirjataan omaan pddoman saatu-
jen maksujen vahennyserdnd ja verovaikutuk-
silla oikaistuina.

Mikali jokin konserniin kuuluva yritys os-
taa emoyrityksen osakkeita (omat osakkeet),
maksettu vastike ja hankinnasta valittomadsti
aiheutuvat transaktiomenot, verovaikutuksilla
oikaistuna, véhennetddn emoyrityksen omis-
tajille kuuluvasta omasta pddomasta, kunnes
osakkeet mitatoéidadn tai ne lasketaan uudel-
leen liikkeeseen. Jos kyseiset omat osakkeet
mydhemmin myydddn edelleen tai ne laske-
taan uudelleen liikkeeseen, saadut vastikkeet
merkitadn suoraan emoyrityksen omistajille
kuuluvaan omaan pddomaan, vahennettynd
liikkeeseenlaskusta valittdomdsti johtuvilla tran-
saktiomenoilla sekd verojen osuudella.

Osingonjako emoyrityksen osakkeenomis-
tajille merkitadn velaksi konsernitaseeseen sil-
|G kaudella, jonka aikana osingot hyvaksytadn
yhtiokokouksessa.

Osaan konsernin yhtidistd kohdistuvat asun-
tolainsddddnnon ns. yleishyodyllisyyssddnnds-
ten tuotontuloutusrajoitukset, joiden mukaan yh-
teiso ei voi tulouttaa omistajalleen muuta kuin
asuntolainsddddnnossd sddnnellyn tuoton. Ky-
seisistd yhtidistd voidaan tulouttaa neljdn pro-
sentin tuotto omistajan yhteis66n sijoittamille,
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAN
vahvistamille alkuperdisille omille varoille.
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4.2 Rahoitustuotot ja -kulut
Tulosvaikutteisesti kirjatut erat

Osinkotuotot

Korkotuotot

Arvonmuutokset kdypdan arvoon tulosvaikutteisesti

kirjattavista rahoitusvaroista

Myyntivoitot kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavista rahoitusvaroista
Muut rahoitustuotot

Rahoitustuotot yhteensa

Korkokulut
Korkokulut jaksotettuun hankintamenoon
arvostettavista rahoitusveloista
Korkokulut korkojohdannaisista
Korkokulut vuokrasopimuksista
Arvonmuutokset kdyp&aan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavista rahoitusvaroista
Myyntitappiot kdypaan arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavista rahoitusvaroista
Muut rahoituskulut

Rahoituskulut yhteensa

Rahoitustuotot ja-kulut yhteensa

Muut laajan tuloksen erat

Yhteensa

Muutokset rahavirran suojauksista tulevat korkojohdannaisista.

1-12/2019 1-12/2018
0,0 0,0
11 10
11 1.6
0,3 0,4
0,2 0,2
2,6 3,2
-33,3 -31,8
13,4 -13,5

2,5
2,2 -2,8
0,0 0,0
2,1 2,3
-53,4 -50,3
-50,8 -471
1-12/2019 1-12/2018
-26,0 0,5
-26,0 0,5
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Korkotuotot
Korkotuotot kirjataan ajan kulumisen perus-
teella efektiivisen koron menetelmad kayttaen.

Osinkotuotot
Osinkotuotot kirjataan, kun maksun saamiseen
on syntynyt oikeus.

Vieraan pdéoman menot
Vieraan pddoman menot kirjataan yleensa ra-
hoituskuluiksi silla tilikaudella, jonka aikana ne
ovat syntyneet. Ehdot tayttaviin hyodykkeisiin,
elilahinnd Kojamon sijoituskiinteistoihin liittyvat
vieraan pddoman menot kuten korkokulut ja jar-
jestelypalkkiot, jotka johtuvat valittomdsti edel-
I& mainittujen hyodykkeiden hankinnasta tai
rakentamisesta, sisdllytetddn kuitenkin osaksi
naiden hyodykkeiden hankintamenoja. Vieraan
pddoman menojen aktivointiperiaatteet on ku-
vattu tarkemmin sijoituskiinteistéjen laatimis-
periaatteiden kohdassa 3.1 Sijoituskiinteistot.
Lainojen hankinnasta valittomadsti johtu-
vat transaktiomenot, jotka voidaan kohdistaa
tiettyyn lainaan, sisdllytetadn lainan alkuperdi-
seen jaksotettuun hankintamenoon ja jaksote-
taan rahoituskuluksi efektiivisen koron menetel-
maa kayttaen.
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4.3 Rahoitusvarat ja -velat arvostusluokittain

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS | EPRA:N TUNNUSLUVUT | TILINPAATOS

Tasearvo Yhteensa

31.12.2019

TASO3

Kaypa arvo yhteensa

Rahoitusvarat
Kaypaan arvoon arvostettavat
Sédhkojohdannaissaamiset

Kaypaan arvoon tulosvaikutteisesti arvostettavat sijoitukset

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Rahavarat

Myyntisaamiset

Rahoitusvelat
Kéaypaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat

Sahkojohdannaisvelat

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Muut korolliset velat
Joukkovelkakirjalainat

Ostovelat

0,5
132,8

137,3
5,7

70,0
0,0

1382,4
1291,8
15,6

129,6

0,0

1349,5

2,5

137,3

70,0

1385,2

0,7

0,5
132,8

137,3
5,7

70,0
0,0

1385,2
1349,5
15,6
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Rahoitusvarat

Kaypéaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaissaamiset
Sahkojohdannaissaamiset

Kéypé&an arvoon tulosvaikutteisesti arvostettavat sijoitukset

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Rahavarat

Myyntisaamiset

Rahoitusvelat
Kaypéaan arvoon arvostettavat
Korkojohdannaisvelat

Sahkojohdannaisvelat

Jaksotettuun hankintamenoon arvostettavat
Muut korolliset velat

Joukkovelkakirjalainat

31.12.2018
Tasearvo TASO1 TASO 2 TASO3 Kaypa arvo yhteensa
0,8 0,8 0,8
1,4 14 1,4
173,0 165,3 7,0 0,6 173,0
1501 150,1 1501
5,2 5,2
44,7 44,7 44,7
0,0 0,0 0,0
1195,9 1192,2 1192,2
1289,7 1276,3 1276,3
12,7 12,7

Ostovelat

Rahoitusvarat ja -velat, jotka arvostetaan kdypddn
arvoon, luokitellaan kolmelle kdyvan arvon hierar-
kian tasolle arvostusmenetelmien luotettavuuden
mukaisesti:

Taso 1:

Instrumentin kdypd arvo perustuu tdysin samanlais-
ten instrumenttien noteerattuihin hintoihin toimivil-
la markkinoilla.

Taso 2:

Instrumentille on olemassa aktiivisilla markkinoil-
la noteerattu markkinahinta, joka voi olla johdettu
suoraan tai epdsuoraan noteeratuista markkinatie-
doista. Kayvat arvot ovat mdadritetty arvostusme-
netelmien avulla. Niiden taustalla on syoéttotietona
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markkinahintanoteerauksia sisdltden mm. markkina-
korkoja, luottomarginaaleja ja tuottokdayrid.

Taso 3:
Instrumentille ei ole olemassa aktiivista markkinaa,
kdypa arvo ei ole luotettavasti johdettavissa ja kdyvan
arvon mddrityksessd on kdytetty syottétietoja, jotka
eivat perustu todettavissa olevaan markkinatietoon.
Vuoden 2019 aikana ei ollut siirtoja hierarkiataso-
jenvdlilla. Vaihtuvakorkoisten lainojen kdypd arvo on
sama kuin lainojen nimellisarvo, koska lainojen margi-
naalit vastaavat uusien lainojen marginaaleja. Jouk-
kovelkakirjalainojen kdyvat arvot perustuvat markki-
nanoteerauksiin. Muiden kiintedkorkoisten velkojen
kdypa arvo perustuu diskontattuihin kassavirtoihin,
joissa syottotietoina kdytetddn markkinakorkoja.
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Taso 3 tasmdytyslaskelma
Kdaypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattavat
rahoitusvarat

Tilikauden alussa
Muutos

Tilikauden lopussa

Kdypdadn arvoon tulosvaikutteisesti arvostettavat sijoitukset hie-
rarkiatasolla 3 ovat sijoituksia noteeraamattomiin osakkeisiin,
ja ne arvostetaan pdadosin hankintamenoon, koska niiden kay-
pdd arvoa ei voida luotettavasti madrittad toimivan markkinan
puuttuessa. Ndiden erien kohdalla arvioidaan, ettd hankintame-

no on asianmukainen arvio kdyvdstd arvosta.

....................... 2019 [N |
06 05
.......................... Qe 2
0,7 0,6

x kojamo



Kirjaaminen ja arvostaminen
Rahoitusvarat ja -velat on luokiteltu IFRS 9
-standardin mukaisesti, ja rahoitusvarojen luo-
kittelu on tehty niistd saatavien rahavirtojen
luonteen ja varoja hallinnoivan liikketoimintamal-
lin perusteella. Kojamo soveltaa rahoitusvaro-
jenja -velkojen luokitteluun, ndiden merkitsemi-
seen taseeseen ja kirjaamiseen pois taseesta
sekd arvostamiseen alla kuvattuja periaatteita.
Rahoitusvarat ja -velat esitetddn pitkdaikaise-
na erdnd, jos jaljelld oleva maturiteetti on yli 12
kuukautta ja lyhytaikaisena erdng, jos jaljella
oleva maturiteetti on alle 12 kuukautta.

Rahoitusinstrumentit on luokiteltu alkupe-
rdisen kirjaamisen yhteydessd seuraaviin ar-
vostusryhmiin: jaksotettuun hankintamenoon
kirjattaviin, kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti
arvostettaviin sekd kdypddn arvoon muihin laa-
jan tuloksen eriin arvostettaviin rahoitusvaroihin
ja -velkoihin.

Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat
Jaksotettuun hankintamenoon kirjattavat rahoi-
tusvarat ovat johdannaisvaroihin kuulumatto-
mia rahoitusvaroja, joihin liittyvat maksusuori-
tukset ovat kiinteitd tai mddritettdvissd olevia,
ne liittyvat yksinomaan padoman jajdljelld ole-
van pddoman koronmaksuun, eikd niita pideta
kaupankayntitarkoituksessa.

Jaksotettuun hankintamenoon kirjataan ra-
hoitusvarat, jotka on aikaansaatu luovuttamal-
la rahaa, tavaroita tai palveluja suoraan velal-
liselle. Kojamon jaksotettuun hankintamenoon
kirjattavat rahoitusvarat koostuvat myyntisaa-
misista, lainasaamisista sekd muista saamisis-
ta, joihin kuuluvat rahavarat. Madrdaikaiset tal-
letukset, joilla on enintddn kolmen kuukauden
maturiteetti, sisaltyvat rahavaroihin.

Jaksotettuun hankintamenoon arvostetut ra-
hoitusvelat sisaltavat liikkkeeseenlasketut jouk-
kovelkakirjalainat, muut korolliset velat sekda
ostovelat. Ne merkitadn kirjanpitoon alun pe-
rin kaypddn arvoon. Lainojen hankinnasta va-
littdmdsti johtuvat transaktiomenot, kuten jar-
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jestelypalkkiot, jotka voidaan kohdistaa tiettyyn
lainaan, vahennetddn lainan alkuperdisestd jak-
sotetusta hankintamenosta. Tdmdn jalkeen muut
rahoitusvelat arvostetaan efektiivisen koron me-
netelmalld jaksotettuun hankintamenoon. Tal-
|6in saadun rahamadrdn ja takaisin makset-
tavan rahamadran valinen erotus merkitaan
tulosvaikutteisesti rahoituskuluiksi laina-ajan
kuluessa.

Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat

Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin
rahoitusvaroihin luetaan rahastosijoitukset, si-
joitukset noteeraamattomiin osakkeisiin tai yri-
tystodistuksiin sekd muut sijoitusinstrumentit
kuin talletukset.

Kdaypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjat-
taviin rahoitusvaroihin tai -velkoihin kuuluvat
sdhkéjohdannaiset sekd ne korkojohdannaiset,
joihin ei sovelleta IFRS 9 mukaista suojauslas-
kentaa.

Kdyvan arvon muutoksista aiheutuneet rea-
lisoituneet tai realisoitumattomat voitot ja tap-
piot kirjataan tuloslaskelmaan sille kaudelle, jon-
ka aikana ne syntyivat.

Kaypdadn arvoon muiden laajan tuloksen
erien kautta kirjattavat
Johdannaissopimukset, joiden osalta IFRS 9
-standardin mukaisesti suojauslaskennan so-
veltamisedellytykset tayttyvat, kirjataan kay-
pddn arvoon muihin laajan tuloksen eriin. Tar-
kempi kuvaus kirjausperiaatteista on esitetty
kohdassa 4.5 Johdannaissopimukset.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen

IFRS 9:n mukaisesti kirjattavien luottotappioi-
den arviointi perustuu odotettavissa oleviin
luottotappioihin. Menetelmdssd huomioidaan
luottoriskin mahdollinen kohoaminen. Arvon-
alentumismallia sovelletaan jaksotettuun han-
kintamenoon kirjattaviin rahoitusvaroihin, joista
merkittdvimpdnd erdnd ovat myyntisaamiset.
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Arvonalentumistappio kirjataan valittomasti
tulosvaikutteisesti. Mikdli arvo myéhemmin palau-
tuu, oman pddoman ehtoisista instrumenteista ar-
vonpalautuminen kirjataan oman pddoman eriin ja
muista sijoituksista tulosvaikutteisesti. Arvonalentu-
mismalli perustuu kokemusperdiseen arvioon luot-
totappioista.

Jos rahoitusinstrumentille ei ole aktiivisia mark-
kinoita, joudutaan kdayttdmadn harkintaa kdyvan

arvon ja arvonalentumisen madrittdmisessd. Jois-
sain korkojohdannaisissa saatetaan kayttad ulko-
puolisia markkina-arvostuksia. Arvonalentumista
harkitaan, jos arvonalentuminen on merkittava tai
pitkdaikainen. Mikdli arvonalentumistappion maadrd
pienenee jollakin myohemmalla tilikaudella ja va-
hennyksen voidaan katsoa liittyvan arvonalentu-
misen kirjaamisen jdlkeiseen tapahtumaan, arvon-
alentuminen perutaan.

4.4 Korolliset velat

Pitkaaikaiset velat
Joukkovelkakirjalainat
Lainat rahoituslaitoksilta
Korkotukilainat

Vuokrasopimusvelka

Yhteensa

Lyhytaikaiset velat

Joukkove|kak|r]a|a| n at ......................................................................................
Lainat rahoituslaitoksilta

Korkotukilainat

Vuokrasopimusvelka

Muut lainat

Yritystodistukset

Yhteensa

Korolliset velat yhteensa

31.12.2019 31.12.2018
1191,8 1289,7
1135,8 995,2

39,2 104,0
60,0
2,4 2,8
2429,3 23917
31.12.2019 31.12.2018
100,0
37,5 25,1
49,9 121
11
6,5 6,7
50,0 50,0
244,9 93,9
2674,2 2485,5
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Joukkovelkakirjalainoihin sisdltyvéat Kojamo Oyj:n
vuonna 2018 liikkeeseen laskema 500 miljoonan
euron suuruinen vakuudeton joukkovelkakirjalai-
na, joka on listattu Irlannin porssin viralliselle listal-
le. Joukkovelkakirjalaina eraéntyy 7.3.2025 ja sille
maksetaan kiintedd 1,625 % vuotuista kuponkikor-
koa. Vuonna 2017 Kojamo Oyj laski liikkeeseen va-
kuudettoman 500 miljoonan euron joukkovelkakirja-
lainan, joka on my®6s listattu Irlannin porssiin. Laina
erddntyy 19.6.2024 ja sen kiinted kuponkikorko on
1,50 %. Molemmilla lainoilla on Moody’sin Baa2-luot-
toluokitus. Joukkovelkakirjalainoihin sisaltyvat liscksi
vuosina 2013 ja 2016 liikkeeseen lasketut vakuudelli-
set joukkovelkakirjalainat. Vuonna 2013 liikkeeseen
laskettu 100 miljoonan euron suuruinen joukkovel-

Rahoitustoimintaan liittyvat korolliset velat

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS |

EPRA:N TUNNUSLUVUT |

kakirjalaina erdantyy 29.5.2020. Lainalle makse-
taan 3,25 % kiintedd vuotuista korkoa. Vuonna 2016
liikkeeseen laskettu 200 miljoonan euron suuruinen
joukkovelkakirjalaina on listattu Nasdag Helsinkiin.
Laina eradntyy 17.10.2023 ja sen kiinted kuponkikor-
ko on 1,625 %.

KojamoonnoudattanutIFRS16 Vuokrasopimukset-
standardia 1.1.2019 alkaen, mink& mukaan aikai-
semmin muina vuokrasopimuksina kdsitellyt tont-
tien vuokrasopimukset on kirjattu kasvattamaan
konsernin sijoituskiinteistéjen arvoa ja korollisten
velkojen mdadrdad. Vertailutietoja ei ole oikaistu. Lii-
tetiedossa 6.1 on tarkempi erittely IFRS 16 Vuokraso-
pimukset -standardin vaikutuksista.

TILINPAATOS

4.5 Johdannaissopimukset
Johdannaissopimusten kayvdit arvot

Muut kuin

IFRS16 raha-

-standardin maédaraiset
kayttoonott: Rahavirta

Lyhytaikaiset korolliset velat 93,9
Vuokrasopimusvelat 61,5 -1,6
Rahoitustoimintaan liittyvat velat yhteensa 2485,5 61,5 1241 2674,2
Muut kuin
rahamaaraiset
M€ 1.1.2018 muutokset 31.12.2018

Pitk&aikaiset korolliset velat

Rahoitustoimintaan liittyvat velat yhteensa

IFRS16 Vuokrasopimukset -standardin kéyttéonotos-
sa 1.1.2019 kirjattiin 61,5 miljoonaa euroa vuokrasopi-
musvelkaa, joka sisdltyy konsernitaseen pitkd- ja lyhy-
taikaisiin korollisiin velkoihin. Rahavirroista johtuvat
muutokset koostuvat pitkdaikaisten lainojen nostois-
ta ja takaisinmaksuista, lyhytaikaisten yritystodistus-
ten nostoista ja takaisinmaksuista sekd vuokrasopi-
musvelkojen takaisinmaksuista. Muutokset, joihin ei
liity maksua, koostuvat padosin siirroista lyhytaikai-
siin velkoihin.
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31.12.2019

31.12.2019 31.12.2018
M€ Positiivinen Negatiivinen Netto Netto
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus -60,6 -60,6 -35,7
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa -9,3 -9,3 -8,2
Sahkojohdannaiset 0,5 0,0 0,5 1,3
Yhteensa 0,5 -70,0 -69,5 -42,5
Johdannaissopimusten nimellisarvot
M€ 31.12.2019 31.12.2018
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimukset, rahavirran suojaus 970,0 948,3
Koronvaihtosopimukset, ei suojauslaskennassa 42,6 48,9
Yhteensa 1012,6 997,2
Sahkojohdannaiset, MWh 135960 162167
Suojauslaskentaan kuuluvat erat
Tehokas Tehoton
Nimellisarvo Johdannaisten kadypa arvo osa osa
Kirjattu
Kirjattu tulos-
Suojattavat Korko- omaan laskel-
M€ lainat Netto padomaan maan
31.12.2019
Rahavirran suojaus 937,2 970,0 60,6 -60,6 26,0
31.12.2018
Rahavirran suojaus 768,0 948,3 0,8 -36,5 -35,7 0,5

x kojamo



Tilikauden aikana rahavirran suojaukseen luokitel-
luista korkojohdannaisista kirjattiin kayvan arvon
rahastoon -26,0 (0,5) miljoonaa euroa. Rahavirran
suojaustuloksista siirrettiin laajan tuloksen eristd tu-
losvaikutteiseksi1,1(0,9) miljoonaa euroa. Korkojoh-
dannaiset erddntyvat vuosina 2020-2035. Tilinpdd-
toshetkelld koronvaihtosopimusten keskimaturiteetti
oli 5,7 (6,3) vuotta. Sahkdéjohdannaiset erddntyvat
vuosina 2020 - 2022.

komaksut kirjataan tuloslaskelmaan korkoku-
luihin. Suojauksen tehoton osuus kirjataan va-
littomasti tuloslaskelman rahoituseriin. Omaan
pddomaan kertyneet voitot tai tappiot siirre-
tddn tulosvaikutteisiksi samanaikaisesti suoja-
tun erdn kanssa.

Arvonmuutokset johdannaisista, joihin ei
sovelleta suojauslaskentaa, kirjataan tulosvai-

Kojamo solmii johdannaissopimuksia pelkds-
tddn suojaustarkoituksessa. Kojamo kayttad
korkojohdannaisia suojautuakseen pitkdaikai-
siin lainoihin kohdistuvien tulevien korkovirtojen
muutoksia vastaan ja valtaosaan korkojohdan-
naisista sovelletaan IFRS 9 -standardin mukaista
rahavirran suojauslaskentaa. Sellaiset johdan-
naissopimukset, joiden osalta suojauslasken-
nan soveltamisedellytykset eivat tayty, tai jos
Kojamo on pddttdnyt olla soveltamatta suojaus-
laskentaa kyseiselle instrumentille, luetaan kdy-
pddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjattaviin ra-
hoitusvaroihin tai -velkoihin. Ndma instrumentit
luokitellaan kaupankdyntitarkoituksessa pidet-
tavdaksi. SGhkon hinnan muutoksista syntyvad
tuloksen vaihtelua rajoitetaan sahkdjohdannais-
ten avulla. Sahkoéjohdannaisiin ei sovelleta IFRS
9:n mukaista suojauslaskentaa, vaikka sopimuk-
set solmitaan suojaustarkoituksessa.

Johdannaisten realisoimattomat arvostus-
voitot ja -tappiot esitetddn taseessa lyhyt- ja
pitkdaikaisissa varoissa tai veloissa Johdan-
naissopimukset-erdssd. Suojauskohteet esite-
taan taseessa pitkdaikaisissa ja lyhytaikaisis-
sa veloissa Lainat-erdssa.

Suojauslaskennan piirissd olevien johdan-
naisten kdypien arvojen muutokset kirjataan
muihin laajan tuloksen eriin siltd osin kuin suo-
jaus on tehokas. Arvonmuutokset esitetadn
omassa pddomassa kdyvan arvon rahastossa.
Korkojohdannaisten perusteella syntyvat kor-
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kutteisesti rahoituseriin.

4.6 Rahoitusriskien hallinta

Kojamon liiketoimintaan liittyvid rahoitusriskejd
hallitaan Kojamo Oyj:n hallituksen vahvistaman ra-
hoituspolitiikan mukaisesti. Tavoitteena on suoja-
ta Kojamoa rahoitusmarkkinoilla tapahtuvilta epd-
suotuisilta muutoksilta. Rahoitusriskien hallinta on
keskitetty Kojamon rahoitusyksikkoon.

Korkoriski

Merkittavin rahoitusriski kohdistuu lainasalkun kor-
kokustannusten heilahteluun, jota hallitaan kiintedlla
korolla ja korkojohdannaisilla. Suurin korkoriski liittyy
lainoihin rahoituslaitoksilta, joukkovelkakirjalainoihin
sekd yritystodistuksiin, joiden korkoriskic suojataan
Kojamon rahoituspolitiikan mukaisesti korkojohdan-
naisilla. Tavoiteltu suojausaste on 50 - 100 prosent-
tia. Tilinpadtoshetkelld kiintedkorkoisten ja korkojoh-
dannaisilla suojattujen lainojen osuus (suojausaste)
oli 88 (94) prosenttia.

Korkotukilainojen korkoriskic alentaa valtion kor-
kotuki. Korkotukilainoja ei ole suojattu korkojohdan-
naisilla.

Markkinakorkojen muutosten vaikutusta tuloslas-
kelmaan ja omaan pddomaan on arvioitu alla ole-
vassa taulukossa. Tuloslaskelmaan vaikuttava kor-
kopositio sisaltdda vaihtuvakorkoiset lainat sekd
korkojohdannaiset, joihin ei sovelleta suojauslasken-
taa. Vaikutus omaan pddomaan tulee suojauslas-
kentaan kuuluvien korkojohdannaisten kdyvan arvon
muutoksista. Joissain lainasopimuksissa on ehto, ettd
viitekoron arvo on vahintadn nolla. Markkinakorko-
jen ollessa talla hetkelld negatiivisia, koronvaihtoso-
pimuksissa voidaan joutua maksamaan sekd kiintedd
ettd vaihtuvaa korkoa.
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31.12.2019

Tuloslaskelma

Vaihtuvakorkoiset laina
Korkojohda t 10,4

Vaikutus yhteensa

Laskelma ei sisdlld laskennallista verovaikutusta.

Maksuvalmius- ja jalleenrahoitusriski

Kojamon maksuvalmius turvataan riittdvien kassava-
rojen, yritystodistusohjelman sekd sitd tukevien luot-
tolimiittien avulla. Vuokrausliiketoiminnan rahavir-
ta on tasainen ja rahoituksen riittdvyyttd seurataan
sddnnollisesti kassaennusteiden avulla.

Kojamon maksuvalmius oli tilikaudella erinomai-
nen. Konsernin rahavarat olivat tilikauden lopussa
137,3 miljoonaa euroa ja rahoitusvarat 132,1 miljoo-
naa euroa. Maksuvalmiuden turvaamiseksi Kojamo

Sitovien luottolimiittien erdadntyminen

Oma padoma

WIS

31.12.2018

Tuloslaskelma Oma padoma

Oyj:llé on 250 miljoonan euron suuruinen yritystodis-
tusohjelma, 300 miljoonan euron sitovat luottolimii-
tit sekd 5 miljoonan euron ei-sitova luottolimiitti. Tili-
kauden lopussa yritystodistusohjelmasta oli laskettu
liikkeeseen 50,0 miljoonaa euroa. Luottolimiittejd ei
ollut kaytossa tilinpadatoshetkelld.

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

Alle vuoden 1-2 vuoden 2-5vuoden
M€ kuluessa kuluessa kuluessa Yhteensa
31122019 ......................................................................................................................... JOTRTR RV A
Nostamattomat sitovat luottolimiitit 20,0 55,0 225,0 300,0
31.12.2018
Nostamattomat sitovat luottolimiitit 20,0 280,0 300,0

Rahamarkkinoiden toimintaan on viime vuosina vai-
kuttanut kiristynyt pankkisadtely, mikd on heijastunut
pankkien lainanantoon ja rahoituksen hintaan. Koja-
mon vahvan taloudellisen aseman ja vakaan kassa-
virran vuoksi rahoituksen saatavuusriskid ei arvioida
merkittavaksi. Kojamolla on Moody’sin luottoluoki-
tus Baa2 vakain nakymin.

Rahoituksen saatavuus varmistetaan ylldpita-
mallé Kojamon hyvad mainetta rahoittajien kes-
kuudessa ja sailyttamalla tarkoituksenmukainen

omavaraisuusaste ja luototusaste. Rahoituksen jdl-
leenrahoitusriskid pienennetddn hajauttamalla lai-
nasalkku rahoitusldhteiden, rahoitusinstrumenttien
sekd lainojen erddntymisten osalta. Rahoitussalkun
maturiteettijakaumaa seurataan aktiivisesti ja suu-
riin lainojen eradntymisiin valmistaudutaan riitta-
van ajoissa.

Seuraavissa taulukoissa on esitetty rahoitusvel-
kojen sopimusperusteisten takaisinmaksujen ja kor-
kojen kassavirrat.

x kojamo



31.12.2019

Joukkovelkakirjalainat

Lainat rahoituslaitoksilta 48,9

Korkotukilainat 50,4

Yritystodistukset 50,0

Vuokrasopimusvelat 4,0 17,7 16,9

Muut lainat 0,0 2,4 6,2

Korkojohdannaiset 13,8 47,5 24,7

Ostovelat 15,6

Yhteensa .................................................. 3048 ................... ; 430510705 ...................................................
31.12.2018 - aE eN0

M€ vuoden aikana vuoden aikana vuoden aikana

Joukkovelkakmala |nat ................................... 221 ....................... 3 820 ................ . 0426 ...................................................
Lainat rahoituslaitoksilta 35,2 490,7 447,9

Korkotukilainat 12,8 75,6 3,4

Yritystodistukset 50,0

Muut lainat 0,2 2,8 6,3

Korkojohdannaiset 12,8 47,3 30,7

Ostovelat 12,7

Yhteensa1457 ..................... 9984 .............. 15309 ...................................................
Sdhkojohdannaiset liittyvat olennaisesti fyysisiin 3112.2019

sdhkontoimituksiin ja niiden tulokset huomioidaan

sahkolaskuilla ostetun sahkon hinnassa. Siten niitd .

ei raportoida osana edelld esitettyjd konsernin ra-
hoitusvelkojen kassavirtataulukkoja.

Hintariski
Kojamo kdayttdd sdhkéjohdannaisia suojautuakseen
sahkon hintariskilta. Sahkoéjohdannaisilla suojataan
erittdin todenndkoisid tulevia sdhkodostoja ja sahko-
johdannaisten kaupankdynti on ulkoistettu ulkopuo-
liselle asiantuntijalle. Sdhkojohdannaisiin ei sovelle-
ta IFRS 9 mukaista suojauslaskentaa.
Sdahkojohdannaisten herkkyys markkinahinnan
+/-10%:n muutoksille on esitetty alla olevissa taulu-
koissa.
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Sahkojohdannaiset

31.12.2018

Sahkojohdannaiset

81,7 17,7
3.9 22,9
16,6 73,0
7,0 0,4
109,3 nan
1115

vuodenaikana My6hemmin

66,8 50,8
4,4 25,4
75 1,4

78,7 77,6

Tuloslaskelma
10% -10%
0,3 0,3

Laskelma ei sisdlld laskennallista verovaikutusta.
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Kojamon ylimddrdiset kassavarat voidaan sijoittaa
rahoituspolitiikassa hyvaksyttyjen periaatteiden mu-
kaisesti. Kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti kirjatta-
viin rahoitusvaroihin kohdistuu hintariskid, jota hal-
litaan sijoitusomaisuutta hajauttamalla. Sijoituksiin
ei liity valuuttariskid.

Kojamon kdypddn arvoon tulosvaikutteisesti
kirjattavat rahoitusvarat tasolla 1 ja 2 ovat kassan-
hallintaan soveltuvia vahdriskisid sijoituksia lyhyen
koron rahastoihin tai muihin erittdin likvideihin sijoi-
tuksiin, jotka voidaan lunastaa lyhyessd ajassa. Hin-
tojen yhden prosenttiyksikon nousun (laskun) vaiku-
tus tuloslaskelmaan olisi 1,3 (-1,3) miljoonaa euroa.
Tasolle 3 luokitellut rahoitusvarat koostuvat IGhinng

Myyntisaamisten ikdjakauma

Me
AIIekuukau den ......................................................... 3 1 .......
1-3 kuukautta 13
3-6 kuukautta 0,6
6-12 kuukautta 0,7
Yli vuosi 0,0
" 57 ......

Rahoitustoimintaan liittyy sijoitusten ja johdannais-
sopimusten osalta vastapuoliriskid. Riskid hallitaan
valitsemalla vakavaraisia vastapuolia ja riittavalla
hajautuksella.

WIS

strategisista sijoituksista noteeraamattomiin osakkei-
siin. Ndiden hintojen yhden prosenttiyksikon nousun
(laskun) vaikutus tuloslaskemaan olisi 0,1 (-0,1) miljoo-
naa eurod. Luvuissa ei ole huomioitu verovaikutusta.

Luotto- ja vastapuoliriski

Kojamolla ei ole merkittdvia luottoriskikeskittymid.
Myyntisaamisista valtaosa koostuu vuokrasaami-
sista, jotka ovat hyvin hajautuneet. Vuokrasaamis-
ten luottoriskid pienentdd lisGksi vuokravakuuksien
kaytto. Luottoriskiad analysoidaan sekd myyntisaa-
misten ikdjakauman ettd perintdtoimen onnistumis-
ten perusteella, ja sen arvioidaan pysyvan nykyisel-
|G tasollaan.

31.12.2019 M€ 1.12.2018
ereereeeee 546%15283%
22,5% 2,8 54,4 %
10,6 % 0,5 10,6 %
1,6 % 0,3 5,8 %
0,7% 0,0 0,9 %
e 1 000% .......................... 5 2 ................... 1 000% ”

Rahoitusvarat sisaltévat vuokra- ja myyntisaa-
miset sekd korkosaamiset, joita ei pidetd kau-
pankdyntitarkoituksessa ja jotka on aikaansaa-
tu luovuttamalla rahaa, tavaroita tai palveluja
suoraan velalliselle. Ne arvostetaan alun perin
kdypddn arvoon ja myéhemmin jaksotettuun
hankintamenoon. Tasearvoa alennetaan odo-
tettavissa olevien luottotappioiden maaralld.

Rahoitusvarojen arvon alentuminen
Rahoitusvarojen osalta tappiota koskeva vahen-
nyserd arvostetaan madradn, joka vastaa koko
voimassaoloajalta odotettavissa olevia luotto-
tappioita. Odotettavissa oleva luottotappio kir-
jataan tulosvaikutteisesti.
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Valuuttariski
Kojamon kassavirrat ovat euromadrdaisic eika liike-
toimintaan sisdlly valuuttariskeja.

Pédomarakenteen hallinta
Kojamon tavoitteena on pddomarakenne, joka par-
haiten varmistaa pitkdn ajan strategiset toiminta-
edellytykset ja tukee yhtion kasvutavoitteita, sekd on
optimaalinen suhteessa kulloinkin vallitsevaan mark-
kinatilanteeseen. Kojamon pddomarakenteeseen vai-
kuttavat tuloksen lisaksi mm. investoinnit, omaisuu-
den myynnit ja ostot, osingonjako, oman p&ddoman
ehtoiset jarjestelyt ja kdypddn arvoon arvostaminen.
Kojamon strategisina tavoitteina on yli 40 pro-
sentin omavaraisuusaste sekd alle 50 prosentin
Loan to Value (LTV; luototusaste kuvaa nettovelkojen
osuutta sijoituskiinteistdjen arvosta). Kojamon oma-
varaisuusaste 31.12.2019 oli 46,9 (43,0) prosenttia ja
Loan to Value (LTV) oli 40,5 (45,9) prosenttia. Koja-
mon korollinen vieras pddoma oli 2 674,2 (2 485,5)
miljoonaa euroa tilikauden pddttyessa.

4.7 Vakuudet ja vastuusitoumukset

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja pantteja
Annetut kiinnitykset
Pantatut osakkeet”

Pantatut vakuudet yhteensa
Muut annetut vakuudet
Kiinnitykset ja osakkeet

Takaukset™
Talletusvakuudet

Muut annetut vakuudet yhteensa

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS |
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Kojamon vakuudettomiin rahoitussopimuksiin
sisdltyy rahoituskovenantteja, jotka mittaavat vel-
kaantumisastetta, vakuudellisten lainojen osuutta
taseesta, vakuuksista vapaiden varojen madrda seka
liiketoiminnan kykyd selvitd koroista. Kojamo tdytti
tilikaudella sopimusten ehdot.

Erdiden rahoitussopimusten ehtojen mukaan
konsernin Loan to Valuen (LTV) tulee olla alle 60
prosenttia ja korkokatteen yli 1,8. Tilinpadtoshetkel-
|a korkokate oli 4,3 (4,3).

Kojamo Oyj:n vakuudettomien joukkovelkakirja-
lainojen ehtojen mukaan konsernin vakavaraisuusas-
teen (solvency ratio) tulee alittaa 0,65, vakuudellisten
lainojen osuus taseesta (secured solvency ratio) tu-
lee olla alle 0,45 ja korkokatteen (coverage ratio) tu-
lee olla vahint&dn 1,8. Tilinpaatoshetkelld vakavarai-
suusaste oli 0,39 (0,43), vakuudellisten lainojen osuus
taseesta oli 0,20 (0,25) ja korkokate oli 4,2 (4,3).

31.12.2019 31.12.2018

............................ e s
14011 1451,2

............................ 220,4 257,1
1621,5 1708,3

16,9 31,7

500,2 326,8

0,1 0,1

5171 358,6

*) Annetut kiinnitykset ja pantatut osakkeet koskevat osittain samoja vakuuskohteita.
**) Annetut takaukset ovat padasiassa konserniyhticiden ottamien velkojen vakuudeksi annettuja
omavelkaisia takauksia, ja naille lainoille on annettu vakuudeksi my6s kiinnityksid.

Konserniyhtiot ovat antaneet omistamiensa osakkeiden luovuttamista ja pant-

taamista rajoittavia sitoumuksia.

Sijoituskiinteistoihin liittyvat vastuusitoumukset on esitetty liitetiedossa 3.4.

42

TILINPAATOS

5. Verot
5.1 Tuloverot
Tuloslaskelman verokulu jakautuu seuraavasti:

M€ 1-12/2019 1-12/2018
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero 19,9 34,
Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutos 186,2 21,4
Yhteensa 206,1 55,5
Muihin laajan tuloksen eriin liittyvat verot:

2019

M€ Ennen veroja Verovaikutus Verojen jalkeen
Rahavirran suojaukset 26,0 5,2 -20,8
Yhteensa -26,0 5,2 -20,8
2018

M€ Ennen veroja Verovaikutus Verojen jalkeen

Yhteensa

Tuloslaskelman verokulun ja emoyhtién verokannalla laskettujen verojen vilinen tésmaytyslaskelma:

M€ 1-12/2019
Tu|OsennenVerOJa ...1..(.)31’3
Verot laskettuna voimassa olevalla verokannalla (20 %) 206,3
Verovapaat tuotot / vahennyskelvottomat kulut 0,0
Aiemmin kirjaamattomien vahvistettujen tappioiden kaytto 1,2
Aiemmin vahvistetuista tappioista kirjattujen laskennallisten

verosaamisten muutos 11
Verot aikaisemmilta tilikausilta 0,0
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta 0,0
Hankitut ja myydyt sijoituskiinteistot -0.1
MUBEOBE | eseneoeseseseoss oo 00
Oikaisut yhteensa -0,2
Verot tuloslaskelmassa 2061

1-12/2018
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Tuloslaskelman verokulu koostuu tilikauden verotetta-
vaan tuloon perustuvasta verosta ja laskennallisten ve-
rovelkojen ja -saamisten muutoksesta. Tuloverot kirjataan
tulosvaikutteisesti, paitsi silloin kun ne liittyvat suoraan
omaan pddomaan kirjattuihin eriin tai muihin laajan tu-
loksen eriin. Talloin myos vero kirjataan kyseisiin eriin.

Kauden verotettavaan tuloon perustuva vero laske-
taan Suomen verolainsadddnnén mukaan mdadrdyty-
van verotettavan tulon ja voimassaolevan verokannan
tai tilinpadatéspdivadn mennessd kaytdnndssad hyvaksy-
tyn verokannan perusteella. Veroa oikaistaan mahdolli-
silla edellisiin tilikausiin liittyvillé veroilla.

Laskennalliset verosaamiset ja -velat kirjataan p&ada-
sddntoisesti kaikista varojen sekd velkojen kirjanpitoar-
vojen ja verotuksellisten arvojen vdlisistd valiaikaisista
eroista velkamenetelmdn mukaisesti. Tasta padsadn-
nostd poikkeuksena ovat IAS 12.15 b:n tarkoittamat yk-
sittGisten omaisuuserien hankinnat. Kojamossa ndita
omaisuuserid ovat sellaiset sijoituskiinteistohankinnat,
jotka eivat taytad likketoiminnan mddritelmdd ja ne luo-
kitellaan siten omaisuuserien hankinnoiksi.

Konsernin merkittdvin valiaikainen ero syntyy kon-
sernin omistamien sijoituskiinteistéjen kdypien arvojen
ja verotuksellisten arvojen (verotuksessa poistamatto-
man jadnndsarvon) vdlisestd erosta. Alkuperdisen kir-
jaamisen jdlkeen sijoituskiinteistd arvostetaan kdypddn
arvoon tulosvaikutteisesti raportointikauden padttyes-
sd. Muita valiaikaisia eroja syntyy esimerkiksi rahoitu-
sinstrumenttien kdypddn arvoon arvostamisesta.

Laskennallinen verosaaminen kirjataan vain siihen
madradn asti kuin on todenndkoistd, ettd Kojamolla on
kdytettdvissa verotettavaa tuloa, jota vastaan vdliai-
kaiset erot pystytddan hyodyntamadn. Laskennallisen
verosaamisen kirjaamisedellytykset arvioidaan jokai-
sen raportointikauden padttymispdivand. Laskennalliset
verovelat kirjataan yleensd taseeseen tdysimdadrdising.

Laskennalliset verot mdadritetdan kayttden niita
verokantoja (ja verolakeja), jotka todenndkoisesti ovat
voimassa veron maksuhetkelld. Verokantana kdaytetddn
raportointikauden pddttymispdivdnd voimassaolevia
verokantoja tai tilikautta seuraavan vuoden verokan-
toja, mikdli ne on kdytannossd hyvaksytty raportointi-
kauden pddttymispdivadn mennessd.
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5.2 Laskennalliset verosaamiset ja -velat

Laskennallisten verosaamisten ja -velkojen muutokset vuodelta 2019 ja 2018 ovat seuraavat:

Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetuista tappioista
Rahoituksen suojauslaskennasta
Sahkojohdannaisten arvostamisesta
kaypaan arvoon

Muut erat/siirrot

Yhteensa

Laskennalliset verovelat
Sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
kaypaan arvoon seka asuintalovarauksista
Rahoituksen suojauslaskennasta
Sahkojohdannaisten arvostamisesta
kaypaan arvoon

Muut erét/siirrot

Laskennalliset verosaamiset
Verotuksessa vahvistetuista tappioista
Rahoituksen suojauslaskennasta
Sahkojohdannaisten arvostamisesta
kaéypaan arvoon

Muut erat/siirrot

Yhteensa

Laskennalliset verovelat

Sijoituskiinteistdjen arvostamisesta

kaypaan arvoon seka asuintalovarauksista

Rahoituksen suojauslaskennasta
Rahoitusinstrumenttien arvostamisesta kdypaan arvoon
Sahkojohdannaisten arvostamisesta kdypaan arvoon
Muut erét/siirrot

Yhteensa

Kirjattu tulos-

1.1.2019 vaikutteisesti
1,2 01

73
0,0 0,0
2,4 -1,3
10,8 -1,2
497,0 184,8

1,3
0,3 -0,2
0,5 0,3
499,0 184,9
Kirjattu
1.1.2018 tulosvaikutteisesti”
0,6 0,6

73
0,0 0,0
3,0 -0,7
10,9 -0,2
476,7 20,0

1,3

01
0,0 0,2
0,2 01
478,3 20,4

*) Listautumiskulujen laskennallinen vero kirjattu omaan padomaan 0,9 M €, ei sisdlly laskennallisiin verosaamisiin.

Kirjattu muihin Muut
laajan tuloksen eriin muutokset 31.12.2019
1,2
4,8 12,1
0,0
11
4,8 0,0 14,4
0,2 681,9
-0,4 1,0
0.1
0,8
-0,4 0,2 683,8

Kirjattu muihin

laajan tuloksen eriin Muut muutokset 31.12.2018
12
0,0 73
0,0
01 2,4
0,0 01 10,8
0,3 497,0
01 13

-01
0,3
0,2 0,5
01 0,3 499,0
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Vahvistettujen tappioiden ikdjakauma

2020- 2022- 2024- 2026- 2028-
Vanhenemisvuosi 2021 2023 2025 2027 2029 Yhteensa
Verotuksessa vahvistettu tappio 0,0 0,5 0,2 0,3 0,2 1,3
Kirjaamaton laskennallinen vero 0,0 01 0,0 0,1 0,0 0,3

Laskennallisten verosaamisten
kirjaaminen

Sen ratkaiseminen, kirjataanko laskennallinen
verosaaminen taseeseen, edellyttdd johdon
harkintaa. Laskennallinen verosaaminen kirja-
taan sithen maardadn asti kuin on todenndkois-
td, ettd Kojamolle syntyy tulevaisuudessa vero-
tettavaa tuloa, jota vastaan vahennyskelpoiset
valiaikaiset erot tai verotukselliset vahvistetut
tappiot voidaan hyodyntad. Aiemmalla rapor-
tointikaudella kirjattu laskennallinen verosaa-
minen kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi, mikali
Kojamon ei arvioida kerryttavdn riittdvasti vero-
tettavaa tuloa, jotta laskennallisen verosaami-
sen perusteena olevat vdliaikaiset erot tai vah-
vistetut tappiot voidaan hyédyntdd.

Laskennallisten verojen kirjaamisperiaate
(sijoituskiinteistot)

Kdypddn arvoon arvostettavista sijoituskiin-
teistoistd laskennallinen vero madritetadn
pddsddntoisesti olettaen, ettd vdliaikainen ero
purkautuu myynnin kautta. Kojamo voi yleen-
sd luopua sijoituskiinteistéstddn joko myymal-
|G sen kiinteistdmuodossa, tai myymalla kysei-
sen yhtion, kuten asunto-osakeyhtion osakkeet.

Laskennallisten verojen alkuperdistd
kirjaamista koskeva poikkeus
Laskennalliset verosaamiset ja -velat kirjataan
pddsadntoisesti kaikista varojen seka velkojen
kirjanpitoarvojen ja verotuksellisten arvojen va-
lisistd vdliaikaisista eroista. Tastd padsadnnos-
td poikkeuksena ovat yksittdisten sijoituskiin-
teistdjen hankinnat, joiden ei katsota tdyttavan
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IFRS 3:n tarkoittamaa liiketoiminnan madritel-
madd. Talldin ne luokitellaan omaisuuserien han-
kinnoiksi, jolloin laskennallista veroa ei merkita
taseeseen alkuperdisen kirjaamisen yhteydes-
sd. Siten kiinteistohankintojen luokittelu liiketoi-
mintahankinnoiksi ja omaisuuserien hankinnoik-
si (kuvattu tarkemmin liitetiedossa 3.1) vaikuttaa
myos laskennallisten verojen kirjaamiseen.

6. Muut tase-erdt

6.1 Vuokrasopimukset

IFRS 16 Vuokrasopimukset

Kojamo soveltaa 1.1.2019 alkaen uutta IFRS 16 Vuok-
rasopimukset -standardia. Standardi tuo aiemmin
IAS 17:n mukaan muina vuokrasopimuksina kdsitellyt
tonttien sekd henkiloautojen vuokrasopimukset kon-
sernin taseeseen. Kojamo soveltaa standardin kayt-
téonoton osalta yksinkertaistettua ldhestymistapaa
eikd ndin ollen oikaise vertailutietona esitettavia tie-
toja. Standardin voimaantuleminen ei aiheuttanut
Kojamolle muutoksia vuokrasopimusten kirjanpito-
kasittelyyn niissa@ sopimuksissa, joissa Kojamo toimii
vuokralle antajana.

Standardin soveltamisen piiriin kuuluvista vuok-
rasopimuksista on kirjattu kayttooikeusomaisuuserid
tase-eriin Sijoituskiinteistot (liitetieto 3.1) ja Aineelli-
set kdyttdomaisuushyoddykkeet (liitetieto 6.3). Kayt-
tooikeusomaisuuserd on kirjattu arvoon, joka vastaa
vuokrasopimusvelan arvoa siirtymdhetkelld.

Sijoituskiinteistdihin kirjatut kayttdoikeusomai-
suuserdt koostuvat tontinvuokrasopimuksista, jot-
ka on arvostettu kdypd&dn arvoon. Tontinvuokra-
sopimusten kdypd arvo on niiden jdljella olevan
vuokra-ajan vuokrien lisdluotonkorolla diskontattu

nykyarvo. Kojamon vuokrasopimusvelka on arvos-
tettu diskonttaamalla standardin soveltamispiiriin
kuuluvien vuokrasopimusten vuokravastuut niiden
nykyarvoon kdyttden diskonttaustekijand yhtion joh-
don nakemystd Kojamon lisGluoton korosta standar-
din voimaantulohetkelld. 1.1.2019 jdlkeen lisdluoton
korko madardaytyy vuokrasopimuksen alkamisajan-
kohtana. 1.1.2019 vuokrasopimusvelka oli 60,5 ja
31.12.2019 60,2 miljoonaa euroa. Vuokrasopimus-
velalle painotettu keskimddrdinen lisdluoton korko
1.1.2019 oli 4,1 ja 31.12.2019 4,2 prosenttia.

Aineellisiin kdyttdomaisuushyodykkeisiin kirja-
tut kayttéoikeusomaisuuserdt ovat autoleasingsopi-
muksia. Kdyttdoikeusomaisuuserd poistetaan tasa-
poistona vuokra-ajan kuluessa. Tase-eriin ei sisally
vuokrasopimusten palvelukomponentteja eikd vd-
hennyskelvottomia arvonlisdveroja. Vuokrasopimus-
velalle painotettu keskimddrdinen lisdluoton korko
1.1.2019 0li 1,34 ja 31.12.2019 1,34 prosenttia.

Sijoituskiinteistoihin kiintedsti kuuluvien kaytto-
oikeusomaisuuserien (maanvuokrasopimukset) kulut
kirjataan tuloslaskelmaan Voitto/tappio sijoituskiin-
teistéjen kdypdadn arvoon arvostamisesta —erddn ja
vuokrasopimusvelalle mdadritetyt korot rahoituskului-
hin. Autoleasingsopimusten kulut kirjataan poistoi-
hin ja rahoituskuluihin.
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Standardin vaikutukset raportointiin tilikaudella
ovat seuraavat:

Lyhennetty konsernin laaja tuloslaskelma

1-12/2019

Kiinteistojen yllapitokulut 3,5
Nettovuokratuotto 3,5
Hallinnon kulut 0,5
Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen kdypdan arvoon arvostamisesta 11
Poistot ja arvonalentumiset -0,5
Liikevoitto 2,5
Rahoituskulut -2,5
Voitto ennen veroja 0,0
Laskennallisten verojen muutos 0,0
Tilikauden voitto 0,0

Lyhennetty konsernitase

M€ 31.12.2019
VARAT ............................................................................................................................................................................
Pitkaaikaiset varat

Sijoituskiinteistot 60,2
Aineelliset kdyttdomaisuushyodykkeet 0,9
Laskennalliset verosaamiset 0,0
Pitkaaikaiset varat yhteensa 611
VARAT 611
OMA PAAOMA JA VELAT

Emoyhtion omistajille kuuluva oma padoma

Tilikauden voitto/tappio 0,0
VELAT

Pitk&aikaiset velat

Vuokrasopimusvelat 60,0
Pitkaaikaiset velat yhteensa 60,0
Lyhytaikaiset

Vuokrasopimusvelat 11
Lyhytaikaiset velat yhteensa 11
Velat yhteensa 61,1
OMA PAAOMA JA VELAT 61,1
45
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Tasmaytyslaskelma

Vuoden 2018 tilinpaatoksen liitetiedoissa 26. Muut vuokrasopimukset esitetyt operatii-

visiin vuokrasopimuksiin liittyvét velvoitteet 137,9
Tasaerina kuluksi kirjattavat lyhytaikaiset vuokrasopimukset -0,0
Cisbeuizie Lomsan fedelan pelngioills eod @l A0 e mm———————s—0 e ]
1.1.2019 kirjattu vuokrasopimusvelka 61,5

Liitetiedossa 4.6 Rahoitusriskien hallinta on esitet-
ty rahoitusvelkojen sopimusperusteisten takaisin-
maksuijen ja korkojen kassavirrat koskien vuokraso-
pimusvelkoja.

Tontinvuokrasopimukset vuonna 2018

Konserni vuokralle ottajana
M€ 31.12.2018

Muiden vuokrasopimusten perusteella maksettavaksi tulevat vahimmaisvuokrat

Yhden vuoden kuluessa 3,6
Vuotta pidemman ajan ja enintaan viiden vuoden kuluttua 13,9
..... e O K e e 8
Yhteensa 136,4

Vuokrasopimukset vuonna 2018 olivat padasiassa
tontin vuokrasopimuksia kunnilta ja kaupungeilta.
Jdljella olevien sopimusten kestoajat olivat maksi-
missaan 99 vuotta ja keskimadrin 28 vuotta.

Muut vuokrasopimukset, henkiléautot

L ) 1
Seuraavana tilikautena maksettavat 0,7
Z5vuodenkuluessa Maksettavat | e et sesese s s e 10
Yhteensa 1,6

Muut vuokrasopimukset olivat leasing-autosopimuk-
sia, joiden sopimusten pituus oli nelja vuotta.
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6.2 Aineettomat hyodykkeet

Hankintameno 1.1.2019
Hankintameno 31.12.2019

Kertyneet poistot 1.1.2019
Tilikauden poistot

Kertyneet poistot 31.12.2019

Kirjanpitoarvo 1.1.2019
Kirjanpitoarvo 31.12.2019

Hankintameno 1.1.20
Vahennykset
Hankintameno 31.12.2018

Kertyneet poistot 1.1.2018
Vahennykset
Tilikauden poistot

Kertyneet poistot 31.12.2018

Kirjanpitoarvo 1.1.2018
Kirjanpitoarvo 31.12.2018

Aineeton hyodyke kirjataan taseeseen vain, kun
omaisuuserdn hankintameno on madritettdvis-
s@ luotettavasti ja on todenndkadistd, ettd hyodyk-
keestd johtuva odotettavissa oleva taloudellinen
hyoty koituu Kojamon hyvdksi. Kaikki muut me-
not kirjataan kuluiksi, kun ne ovat syntyneet. Ai-
neettomat hyodykkeet arvostetaan alkuperdiseen
hankintamenoon poistoilla ja mahdollisilla arvon-
alentumisilla vdhennettynd. Kojamon aineettomat
hyodykkeet koostuvat lisensseistd ja it-jdrjestelmis-
td. Aineettomat hyodykkeet kirjataan kuluiksi ta-
sapoistoina arvioituna taloudellisena vaikutusai-
kanaan. Maardaaikaan sidotuista aineettomista
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Aineettomat Muu aineeton

oikeudet omaisuus Yhteensa
2,4 2,4 4,8

2,4 2,4 4,8

2,3 2,2 4,5

-01

2,3 2,3 4,6

01 0,2 0,2

0,1 01 0,2

Aineettomat

Muu aineeton

2,3 2,1 -4,5
01 01
0,1 -0,1 -0,2

2,3 22 4,5
01 0,3 0,4
01 0,2 0,2

hyodykkeista kirjataan poistot sopimuskauden
kuluessa. Aineettomien hyddykkeiden poistoajat
ovat 4-5 vuotta.

Tutkimusmenot kirjataan kuluksi, kun ne ovat to-
teutuneet. Kehittdmismenot kirjataan aineettomak-
si hyodykkeeksi taseeseen, jos ne voidaan maddrit-
tad luotettavasti, tuote tai prosessi on teknisesti ja
kaupallisesti toteutettavissa, siitd todenndkoises-
ti koituu vastaista taloudellista hyotyd, ja jos Koja-
molla on riittGvdsti voimavaroja kehittdmistyon lop-
puun saattamiseen ja aineettoman omaisuuserdn
kdyttdmiseen tai myymiseen.

Omaisuuserdn jadnnoésarvo, taloudellinen

EPRA:N TUNNUSLUVUT | TILINPAATOS

vaikutusaika ja poistomenetelma tarkistetaan vd-
hintddn jokaisen tilikauden lopussa ja tarvittaes-
sa oikaistaan kuvastamaan taloudellisen hyodyn
odotuksissa tapahtuneita muutoksia.

Kojamon konsernitaseeseen ei sisdltynyt liikear-
voa esitettavilla kausilla.

Aineettomien hyédykkeiden
arvonalentumiset

Kojamo arvioi vahintddn vuosittain, onko aineet-
tomien hyodykkeiden arvonalentumisista viitteitd.
Kaytannossd tarkastelu tapahtuu usein omaisuus-
ryhmdkohtaisesti. Mikdli arvon alentumisesta on
viitteitd, madritetddn omaisuuserdstd kerrytettd-
vissd oleva rahamadard.

Kerrytettavissd oleva rahamadrd on joko omai-
suuserdn kdypd arvo vahennettynd luovutuksesta
johtuvilla menoilla tai sen kdyttéarvo, sen mukaan
kumpi niist@ on suurempi. Kayttéarvo perustuu ky-

seisestd omaisuuserdstd saatavissa oleviin arvioi-
tuihin vastaisiin nettorahavirtoihin, jotka diskonta-
taan tarkasteluajankohtaan. Kerrytettdvissd olevaa
rahamdadrdd verrataan omaisuuserdn kirjanpitoar-
voon, ja arvonalentumistappio kirjataan, jos ker-
rytettdvissa oleva rahamadrd on kirjanpitoarvoa
pienempi. Arvonalentumistappio kirjataan tulosvai-
kutteisesti. Arvonalentumistappion kirjaamisen yh-
teydessd poistojen kohteena olevan omaisuuserdn
taloudellinen vaikutusaika arvioidaan uudelleen.
Arvonalentumistappio peruutetaan myéhem-
malla kaudella, jos olosuhteissa on tapahtunut
muutos ja hyédykkeen kerrytettdavissa oleva raha-
maddrd on noussut arvonalentumistappion kirjaa-
misajankohdan jalkeen. Arvonalentumistappiota ei
kuitenkaan peruuteta enempdd, kuin mika hyodyk-
keen kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumistap-
pion kirjaamista. Liikearvosta kirjattua arvonalen-
tumistappiota ei voi peruuttaa missddn tilanteessa.
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6.3 Aineelliset
kayttoomaisuushyodykkeet
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Yhteensa

-0,1

-9/1

31,5
30,9

31,0

Maa Liittymis- Koneet ja
M€ alueet maksut  Rakennukset kalusto
Hankintameno 1.1.2019 5,5 0,2 28,2 3,2
Lisdykset 01
Vahennykset -01
Hankintameno 31.12.2019 5,5 0,2 28,2 3,3
Kertyneet poistot 1.1.2019 -5,5 -2,6
Tilikauden poistot -0,3 -0,2
Kertyneet poistot 31.12.2019 -5,8 -2,8
Kirjanpitoarvo 1.1.2019 5,5 0,2 22,7 0,6
Kirjanpitoarvo 31.12.2019 5,5 0,2 22,4 0,5
Kayttooikeusomaisuuserd sisaltad IFRS 16 Vuokraso-
pimukset -standardin mukaiset autoleasingit 1.1.2019
Iahtien (vertailutietoja ei ole oikaistu).

Maa Liittymis-

M€ alueet maksut Rakennukset
Hankintameno 1.1.2018 5,55 0,2 28,2
Lisdykset
Hankintameno 31.12.2018 5,5 0,2 28,2
Kertyneet poistot 1.1.2018 -51
Tilikauden poistot -0,4
Kertyneet poistot 31.12.2018 -5,5
Kirjanpitoarvo 1.1.2018 55 0,2 231
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 5,5 0,2 22,7
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0,6

15

30,5

Aineelliset kdyttdomaisuushyodykkeet koostuvat
omassa kdytdssa olevista omaisuuseristd, joita
ovat pddasiassa rakennukset, maa-alueet sekda
koneet ja kalusto. Kayttooikeusomaisuuserdt si-
s@ltad IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardin mu-
kaiset henkildautojen vuokrasopimukset, joista on
kerrottu tarkemmin liitetiedossa 6.1.

Aineelliset kayttoomaisuushyddykkeet arvoste-
taan alkuperdiseen hankintamenoon vdhennettyna
kertyneilla poistoilla ja mahdollisilla arvonalentu-
misilla sekd lisGttynd perusparannuksista johtuvilla
aktivoiduilla menoilla. Kojamon aineelliset kaytto-
omaisuushyodykkeet koostuvat padasiassa raken-
nuksista, maa-alueista ja koneista ja kalustosta.

Hankintamenoon sisallytetddn menot, jotka vd-
littdmasti aiheutuvat aineellisen kdyttdomaisuuse-
ran hankinnasta. Mikali kdyttéomaisuushyddyke
koostuu useammasta osasta, joiden taloudelliset
vaikutusajat ovat eripituiset, kukin osa kdsitellaan
erillisend hyodykkeend. Talloin osan uusimiseen liit-
tyvdt menot aktivoidaan ja uusimisen yhteydessa
mahdollinen jdljelld oleva kirjanpitoarvo kirjataan
pois taseesta. Aineellisten kayttdomaisuushyodyk-
keiden hankintaan saadut julkiset avustukset va-
hennetddn kyseisen kdyttoomaisuushyddykkeen
hankintamenosta ja ne tuloutuvat omaisuuserdn
taloudellisena vaikutusaikana pienentyneiden pois-
tojen muodossa.

My&hemmin syntyvat menot, jotka johtuvat hyo-
dykkeeseen tehtdvistd lisdyksistd, sen osan korvaa-
misesta uudella tai hydédykkeen yllGpidosta, kuten
perusparannusmenot, sisdllytetddn aineellisen kayt-
téomaisuushyoddykkeen kirjanpitoarvoon vain, mika-
li on todenndkoistd, ettd hyodykkeeseen liittyvé vas-
tainen taloudellinen hyoty koituu Kojamon hyvdksi ja
hyodykkeen hankintameno on luotettavasti madritet-
tdvissd. Huoltomenot, eli korjaus- ja kunnossapitome-
not kirjataan tulosvaikutteisesti, kun ne toteutuvat.

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

Taloudellisen kayttoidn perusteella maardyty-
vat poistoajat ovat:

WIS

Rakennukset 67 vuotta

Rakennusten koneet ja laitteet 10-50 vuotta

Aineettomat oikeudet ja pitkdavaikutteiset menot
10-20 vuotta

Aktivoidut korjaukset 10-50 vuotta

Atk-laitteet ja -ohjelmat 4-5 vuotta
Toimistokoneet ja kalusteet 4 vuotta
Autot (kayttooikeusomaisuuserdt) 4 vuotta

Aineellisen kayttoomaisuushyodykkeen myynneistd
ja luovutuksista syntyvat voitot ja tappiot kirjataan
tuloslaskelmaan ja esitetddn liikketoiminnan muina
tuottoina ja kuluina.

Aineellisten hy6dykkeiden arvonalentumiset
Kojamo arvioi vahintddan vuosittain, onko aineel-
listen hyodykkeiden arvonalentumisista viitteitd.
Kdaytdnnossd tarkastelu tapahtuu usein omaisuus-
ryhmakohtaisesti. Mikdli arvon alentumisesta on
viitteitd, madritetddn omaisuuserdstad kerrytettd-
vissd oleva rahamadara.

Kerrytettdvissd oleva rahamddrd on joko omai-
suuserdn kdypd arvo vahennettynd luovutuksesta
johtuvilla menoilla tai sen kdyttéarvo, sen mukaan
kumpi niisté on suurempi. Kayttéarvo perustuu ky-
seisestd omaisuuserdstd saatavissa oleviin arvioi-
tuihin vastaisiin nettorahavirtoihin, jotka diskon-
tataan tarkasteluajankohtaan. Kerrytettdvissa
olevaa rahamddrdd verrataan omaisuuserdn kir-
janpitoarvoon, ja arvonalentumistappio kirjataan,
jos kerrytettdvissd oleva rahamddrd on kirjanpito-
arvoa pienempi. Arvonalentumistappio kirjataan
tulosvaikutteisesti. Arvonalentumistappion kir-
jaamisen yhteydessd poistojen kohteena olevan
omaisuuserdn taloudellinen vaikutusaika arvioi-
daan uudelleen.

Arvonalentumistappio peruutetaan myohem-
malla kaudella, jos olosuhteissa on tapahtunut muu-
tos ja hyddykkeen kerrytettdvissd oleva rahamadra
on noussut arvonalentumistappion kirjaamisajan-
kohdan jalkeen. Arvonalentumistappiota ei kuiten-
kaan peruuteta enempdd, kuin mikd hydédykkeen
kirjanpitoarvo olisi ilman arvonalentumistappion
kirjaamista
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6.4 Pitkdaikaiset saamiset
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Lainasaamiset osakkuusyrityksiltd
Muut pitk&aikaiset saamiset
Lainasaamiset muilta

Yhteensa

6.5 Lyhytaikaiset myyntisaamiset ja muut saamiset

Myyntisaamiset

Saamiset osakkuusyrityksilta
Lainasaamiset

Muut saamiset

Yhteensa

Siirtosaamisten erittely

Vuokraust0|m|nta ............................................................................................
Ennakkomaksut

Korot

Muut siirtosaamiset

Yhteensa

Myyntisaamisten ja muiden saamisten kdypd arvo vastaa niiden kirjanpitoarvoa.

6.6 Varaukset ja muut pitkdaikaiset velat

Varauksiin sisdltyy Lumo Kodit Oy:n (VVO Rakennut-
taja Oy:n) perustajarakennuttamisen takuu-/10-vuo-
tisvarauksia kokemusperdiseen arvioon perustuen
yhteensa 0,5 (0,6) miljoonaa euroa.

Muut pitkaaikaiset velat

Siirtovelat
Saadut vuokravakuusmaksut
Muut velat, investoinnit

Yhteensa
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31.12.2019 31.12.2018
0,2 0,2

0,0 16

2,8 3.1

0,2 0,3

3,2 5,3
31.12.2019 31.12.2018
5,7 5,2

0,0 0,0

0,4 0,3

0,4 1,2

1,2 1,5

77 8,3
31.12.2019 31.12.2018
0,6 0,4

01 0,2

0,0

0,4 0,9

12 15
31.12.2019 31.12.2018
0,0

51 5,3

8,7

51 14,0

Varaus kirjataan taseeseen kaikkien seuraavien

edellytysten tayttyessa:

- Kojamolla on oikeudellinen tai tosiasiallinen velvoi-

te aikaisemman tapahtuman seurauksena

- maksuvelvoitteen toteutuminen on todenndkoistd

- velvoitteen mdadrd voidaan arvioida luotettavasti
Varauksia voi aiheutua muun muassa uudelleen-

jarjestelysuunnitelmista, tappiollisista sopimuksista

tai ympdristo-, oikeudenkdynti- ja verovelvoitteista.
Varauksena kirjattava madrd vastaa johdon pa-
rasta arviota menoista, joita olemassa olevan vel-
voitteen tayttdminen edellyttad raportointikauden
pddttymispdivand. Jos osasta velvoitetta on mahdol-
lista saada korvaus joltakin kolmannelta osapuolel-
ta, korvaus kirjataan erilliseksi omaisuuserdksi, kun
korvauksen saaminen on kdytdnndssd varmaa.

6.7 Lyhytaikaiset ostovelat ja muut velat

M€ 31.12.2019 31.12.2018
Saadutennakot ............................................................................................... 55 S
Ostovelat 15,6 12,7
Muut velat 101 12,5
31,8 38,6
64,3 69,9
31.12.2019 31.12.2018
Vuokraustoiminta 0,9 3,2
Investoinnit 51 10,3
Palkat sosiaalikuluineen 5,4 6,0
Korot 20,3 18,9
Muut 0,1 0,2
Yhteensa 31,8 38,6
6.8 Liiketoiminnan rahavirtojen oikaisut
M€ 112/2019 1-12/2018
P0|stot ............................................................................................................. o Y
Rahoitustuotot- ja kulut 50,8 47,
Tuloverot 206,1 55,5
Osuus osakkuusyritysten tuloksesta -0,2 -0,2
Voitot/tappiot sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon arvostamisesta -872,4 -127,5
Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot/-tappiot -01 -1,0
Muut oikaisut 0,3 2,4
Yhteensa -614,5 -22,8
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7. Muut liitetiedot

7.1 Lahipiiritapahtumat

Lahipiiri

Kojamo QOyj:n lahipiiriin kuuluvat tytar- ja osak-
kuusyritykset, yhteisjdrjestelyt sekd johtoon kuu-
luvat avainhenkil6t, joita ovat hallituksen ja johto-
ryhmadn jasenet, toimitusjohtaja ja heiddn Igheiset
perheenjdsenensd. Omistajat, joiden omistusosuus
on Kojamossa 20 prosenttia tai enemmadn katsotaan
aina olevan |@hipiirid. Omistusosuuden jaddessa alle
20 prosentin luetaan omistaja |dhipiiriin silloin, kun
omistajalla muutoin katsotaan olevan huomattava
vaikutusvalta.

Lahipiiriliiketoimissa toteutuneiden ehdot vas-
taavat riippumattomien osapuolten vdlisissad liike-
toimissa noudatettavia ehtoja.

Kojamon tytdryritykset, yhteisjdrjestelyt ja osak-
kuusyritykset on esitetty liitteessa 7.2.

Johtoon kuuluvien avainhenkil6iden tyésuhde-etuudet

Palkat ja palkkiot
Toimitusjohtaja
Muut johtoryhmén jasenet
Hallituksen ja valiokuntien jasenet
Palkat ja palkkiot yhteensa
Osakeperusteiset maksut
Toimitusjohtaja
Muut johtoryhman jasenet
Hallituksen ja valiokuntien jasenet
Osakeperusteiset maksut yhteensa
Etuuspohjaiset eldkekulut
Maksupohjaiset elakekulut
Kaikki yhteensa
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1-12/2019 1-12/2018
0,5 0,9
1,0 1.5
01 0,3
17 2,7
0,4
0,3
0,2
0,8
0,2 0,6
0,3 0,2
3,0 3.4

Toimitusjohtajan, hallituksen ja valiokuntien palkat ja palkkiot

Jani Nieminen, toimitusjohtaja
Hallitus ja valiokunnat

Mikael Aro

Riku Aalto

Mikko Mursula

Reima Rytso6la

Anne Leskela

Minna Metsala

Heli Puura

Matti Harjuniemi

Olli Luukkainen

Jan-Erik Saarinen

Ann Selin

Jorma Malinen

Jarkko Eloranta

Ville-Veikko Laukkanen

Pasi Pesonen

Esko Torsti

Hallitus ja valiokunnat yhteensa

Yhteensa *)

*) Palkat ja palkkiot sisdltdvat osakepalkkiot

Toimikauden 2019-2020 osalta on hallitukselle mak-
settu palkkioita 381,3 tuhatta euroaq, joista tilikaudel-
le 2019 kohdistuu 318,3 tuhatta euroa.

Kojamon henkilostdlle ei makseta eri korvausta
heiddan toimiessaan hallituksen jasenend tai toimitus-
johtajana konserniin kuuluvissa yrityksissd.

Johdon eldkesitoumukset ja
irtisanomiskorvaukset

Toimitusjohtajan ja johtoryhmdn jasenten eldkeika
on 63 vuotta. Toimitusjohtajan ja muun johtoryh-
man jasenten osalta noudatetaan maksuperusteis-
ta kdytantod, jossa ryhmdaeldkevakuutukseen mak-
setaan vuodessa kahden kuukauden verotettavaa
ansiota vastaava vakuutusmaksu. Vakuutuksen eh-
tojen mukaisesti vakuutuksen sddstot voi nostaa 63
ikdvuodesta alkaen tai tyoeldkettd tdydentavand

112/2019 1-12/2018

............................ 923,2 871,7
52,8

16,2 9

6.2 40,4

39,0 34,8

44,7 211

39,0 Al
30,9

0.2 318

9,0

03 35,4

9,6

10,2

42

42

42

42

318,3 290,1

............................ 1 241'5 1 161'8

lisdelakkeend. Toimitusjohtajan ja muun johtoryh-
man Suomen lakisddteisen eldkejdrjestelman kus-
tannukset olivat 0,5 (0,6) miljoonaa euroa ja vapaa-
ehtoisen ryhmdeldkevakuutuksen maksut olivat 0,2
(0,2) miljoonaa euroa.

Toimitusjohtajan sopimuksen irtisanomisaika on
yhtién puolelta 12 kuukautta, jonka aikana toimitus-
johtajalla ei ole tyontekovelvollisuutta. Toimitusjoh-
tajan puolelta irtisanomisaika on kolme kuukautta.
Toimitusjohtajan sopimuksessa ei ole sovittu erilli-
sestd irtisanomiskorvauksesta.

Muiden yhtion johtoryhmdan jasenten irtisano-
misaika on yhtion puolelta kuusi kuukautta, jonka
aikana johtajalla ei ole tyontekovelvollisuutta. Joh-
toryhmdn jasenen puolelta irtisanomisaika on kolme
kuukautta. Irtisanomiskorvaus on lisdksi 6 kuukau-
den palkkaa vastaava maara.
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Osakepohjainen kannustinjdarjestelmad
Kojamolla on kdytdssa avainhenkildiden pitkaaikai-
nen osakepohjainen kannustinjdrjestelma. Palkkio
madrdytyy Kojamon liiketoiminnalle keskeisten mit-
tareiden toteutumisen suhteessa konsernin strate-
gisiin tavoitteisiin.

Jarjestelmdan mahdolliset palkkiot perustuvat:

« ansaintajaksolta 2017-2019 nettovuokratuottoon,
operatiiviseen tulokseen ja pddoman tuottoprosent-
tiin ja

- ansaintajaksolta 2018-2020 operatiiviseen tulok-
seen ja pddoman tuottoprosenttiin.

- ansaintajaksolta 2019-2021 liikevaihtoon, osake-
kohtaiseen kassavirtaan ennen kdyttépddoman
muutosta (FFO) ja oman pddoman tuottoprosenttiin.

Kolmen kdynnissd olevan ansaintajakson toteu-
tuessa taysimdadaraising olisi maksimipalkkio 300
820 Kojamon osaketta vastaava madrd, mistd puo-
let maksetaan Kojamon osakkeina ja puolet rahana.
Osakepalkkion kdypd arvo on mddritetty kayttaen
jarjestelman myoéntamishetken Kojamo Oyj:n kurs-
sia 8,50 euroa osakkeelta sekd toisaalta huomioi-
den arviot tulevien vuosien osingoista. Tilikaudella
2019 osakepalkkiojarjestelman vaikutus Kojamon tu-
lokseen oli -0,7 miljoonaa euroa.

Muut IGhipiiritiedot
Hallituksen jasenet ja heiddn madrdysvaltayhteison-
sd omistivat yhtion osakkeita ja osakeperusteisia oi-
keuksia yhtidssa ja yhtion kanssa samaan konser-
niin kuuluvissa yhtidissd yhteensd 34 809 osaketta.

Johtoryhmadn jasenet ja heiddn madrdysvaltayh-
teisdnsa omistivat yhtion osakkeita ja osakeperus-
teisia oikeuksia yhtidssd ja yhtion kanssa samaan
konserniin kuuluvissa yhtidissa yhteensd 127 230
osaketta.

Ndiden osakkeiden osuus yhtion koko osake-
madrdstd on 0,07 prosenttia.

Kojamolla ei ollut vuonna 2018 ja 2019 tavan-
omaisesta poikkeavia ldhipiiriliiketoimia.
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7.2 Konsernin tytdaryritykset,
yhteisjdrjestelyt ja osakkuusyritykset

Yhdistelyperiaatteet

Konsernitilinpddtos sisdltdd emoyritys Kojamo
Oyj:n, tytdryritykset, osuudet yhteisjdrjestelyissa
(yhteisiss@ toiminnoissa) ja sijoitukset osakkuusyri-
tyksiin.

Tytdryritykset

Tytdryritykset ovat yrityksid, joissa emoyritykselld
on madardysvalta. Madraysvallan katsotaan synty-
van, kun Kojamo olemalla osallisena yhteiséssa al-
tistuu yhteisén muuttuvalle tuotolle tai Kojamo on
oikeutettu sen muuttuvaan tuottoon ja Kojamo pys-
tyy vaikuttamaan tdhdn tuottoon kayttamalla yh-
teis6d koskevaa valtaansa. Madrdysvalta perustuu
yleensd emoyrityksen valittomadn tai valilliseen yli
50 prosentin omistusosuuteen tytdryrityksen adani-
vallasta. Mikali tosiasiat tai olosuhteet myéhemmin
muuttuvat, Kojamo arvioi uudelleen onko silld viela
mddrdysvalta yhteiséssd.

Konsernin keskindinen osakkeenomistus elimi-
noidaan hankintamenetelmdlld. Tilikaudella hanki-
tut tytdryritykset yhdistellaan konsernitilinpaatok-
seen hankinta-ajankohdasta alkaen, kun konserni
on saanut niissd madrdysvallan. Luovutetut tytdr-
yritykset yhdistellaan myyntipdivadn saakka, kun
maddrdysvalta lakkaa. Konsernin sisdiset liiketapah-
tumat, saamiset, velat ja olennaiset sisdiset kat-
teet sekd sisdinen voitonjako eliminoidaan konser-
nitilinpadtoksessa.

Tilikauden tulos sekd laaja tulos kohdistetaan
emoyrityksen omistajille, silld Kojamolla ei ollut
maddrdysvallattomia omistajia tilikaudella 2018 tai
2019.

Yhteisjdrjestelyt

Yhteisjdrjestely on jdrjestely, jossa kahdella tai
useammalla osapuolella on yhteinen madrdysval-
ta. Yhteinen madrdysvalta on jdrjestelyd koskevan
maddrdysvallan pitdmistd yhteisend sopimukseen
perustuen, ja se vallitsee vain silloin, kun merkityk-
sellisic toimintoja koskevat padtokset edellyttavat
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madrdysvallan jakavien osapuolten yksimielista hy-
vaksymistd.

Yhteisjdrjestely on joko yhteinen toiminto tai yh-
teisyritys. Yhteisessd toiminnossa Kojamolla on jar-
jestelyyn liittyvid varoja koskevia oikeuksia ja vel-
koja koskevia velvoitteita, kun taas yhteisyritys on
jarjestely, jossa Kojamolla on oikeuksia jarjestelyn
nettovarallisuuteen. Kojamon kaikki yhteisjdrjeste-
lyt ovat yhteisid toimintoja. Niihin sisdltyvat sellaiset
asunto-osakeyhtiot sekd keskindiset kiinteistoyhtiot,
joista Kojamo omistaa alle 100 prosenttia. Ndissa
yhtitissa Kojamon omistamat osakkeet oikeuttavat
madratyn huonetilan hallintaan.

Kojamo sisdllyttad konsernitilinpddtokseensa rivi
riviltd omistusosuutensa mukaisen osuuden yhteisiin
toimintoihin liittyvistd taseen varoista ja veloista seka
osuutensa mahdollisista yhteisistd varoista ja velois-
ta. Lisdksi Kojamo kirjaa yhteisiin toimintoihin liittyvat
tuottonsa ja kulunsa, mukaan lukien osuutensa yh-
teisten toimintojen tuotoista ja kuluista. Kojamo so-
veltaa tatd suhteellista yhdistelymenetelmaad kaik-
kiin edella kuvattuihin yhteisiin toimintoihin Kojamon
omistusosuudesta riippumatta. Mikdli suhteellises-
ti yhdistellyilld yhti6illd on laajassa tuloslaskelmas-
sa tai taseessa erid, jotka kuuluvat vain Kojamolle
tai muille omistaijille, kyseiset erdt on kdsitelty tdmdn
mukaisesti myos Kojamon konsernitilinpdatoksessd.

Osakkuusyritykset

Osakkuusyritykset ovat yrityksid, joissa Kojamolla
on huomattava vaikutusvalta. Huomattava vaiku-
tusvalta syntyy pdadsddntoisesti silloin, kun Koja-
mo omistaa 20-50 prosenttia yrityksen ddnival-
lasta tai kun Kojamolla on muutoin huomattava
vaikutusvalta mutta ei mddrdysvaltaa. Osuudet
osakkuusyrityksissa yhdistellaan konsernitilinpdd-
tokseen padomaosuusmenetelmdd kayttden huo-
mattavan vaikutusvallan saamisesta Idhtien sen
padattymiseen saakka. Konsernin omistusosuuden
mukainen osuus osakkuusyritysten tilikauden tulok-
sista esitetddn omalla rivillddn tuloslaskelmassa.

x kojamo
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WIS

Emoyhtion Konsernin Emoyhtién Konsernin

omistus- omistus- omistus- omistus-

Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus % osuus % Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus % osuus %
Kojamo Oyj Asunto Oy Espoon Koivu-Mankkaan tie 1 Espoo 100,00 % 100,00 %
Kiinteistd osakeyhtié Pikkuhirvas Inari 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Kulovalkeantie 21 B Espoo 100,00 % 100,00 %
Kojamo Holding Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Likusterikatu A Espoo 100,00 % 100,00 %
Kojamo Palvelut Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Marinkallio 4 Espoo 100,00 % 100,00 %
Kotinyt Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Marinkallio 6 Espoo 100,00 % 100,00 %
Lumo 2019 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Marinkallio 8 Espoo 100,00 % 100,00 %
Lumo 2020 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Nihtitorpankuja 3 Espoo 100,00 % 100,00 %
Lumo 2021 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Niittykatu 15 Espoo 100,00 % 100,00 %
Lumo Kodit Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Niittykummuntie 12 B Espoo 100,00 % 100,00 %
Lumo Vuokratalot Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Niittykummuntie 12 E Espoo 100,00 % 100,00 %
Lumohousing 10 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Rastasniityntie 1 A Espoo 100,00 % 100,00 %
Lumohousing 11 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Rastasniityntie 1B Espoo 100,00 % 100,00 %
Lumohousing 12 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Reelinkikatu 2 Espoo 100,00 % 100,00 %
Lumohousing 2 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Saunalahdenkatu 2 Espoo 100,00 % 100,00 %
Lumohousing 7 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Servinkuja 3 Espoo 100,00 % 100,00 %
VVO Hoivakiinteistot Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto OY Espoon Soukanrinne Espoo 100,00 % 100,00 %
VVOhousing 8 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Suurpelto 44 Espoo 100,00 % 100,00 %
VVOhousing 9 Oy Helsinki 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Espoon Suurpelto 5 Espoo 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Tietjantie 3 Espoo 100,00 % 100,00 %

Emoyhtion Konsernin Asunto Oy Espoon Ulappakatu 1 Espoo 100,00 % 100,00 %

omistus- omistus- Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 4 Espoo 100,00 % 100,00 %

U i SR e osuus% osuus % Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 5 Espoo 100,00 % 100,00 %
Lumo KoditOy . o Asunto Oy Espoon Uuno Kailaan katu 6 Espoo 100,00 % 100,00 %
As Oy Helsingin Leikosaarenpuisto Helsinki 98,64 % 98,64 % Asunto Oy Espoon Valakuja 8 ERm— 100,00 % 100,00 %
As Oy Helsingin Vuopuisto Helsinki S50 SR Asunto Oy Hattulan Jukolankuja 3 Hattula 79,46 % 79,46 %
55 O L elelein Al Kuopio 100,00% 100,00% Asunto Oy Helsingin Annankatu 5 Helsinki 100,00 % 100,00 %
As Oy Turun Puistokatu12. Turku IR0 1O Asunto Oy Helsingin Bahamankatu 8 Helsinki 100,00 % 100,00 %
55 O e A T S Vantaa 100,00% 100,00% Asunto Oy Helsingin Capellan puistotie 4 Helsinki 100,00 % 100,00 %
As. Oy Helsingin Haapaniemenkatu 11 Helsinki 100,00 % 100,00 % A Oy Helenetn Eetle vl Helsinki 100,00 % 100,00 %
55, Oy efoteln [<EEITE L e AUERIE 100,00% 100,00% Asunto Oy Helsingin Fregatti Dygdenin kuja 5 Helsinki 100,00 % 100,00 %
As. Oy Malski 3, Laht.i — Lahti 052 OIS Asunto Oy Helsingin Haapsalunkuja 4 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Ajurinkuja 1 Espoo 100,00:% 100.00% Asunto Oy Helsingin Hela-aukio 4 Helsinki 100,00 % 100,00 %
AT O (el RS I e 2 EREEE LSJeReIoki eiefole)s Asunto Oy Helsingin Helatehtaankatu 3 Helsinki 100,00 % 100,00 %
e Oty Ermeiy [ emiiz (Aol e e Espoo 100,00% 100,00% Asunto Oy Helsingin Henrik Borgstromin tie 2 Helsinki 100,00 % 100,00 %
AN O (Aol [ E A gLl HLeleeIohi LefleRS Asunto Oy Helsingin Hesperiankatu 18 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Kilonportti 3 Espoo 100,00% 100,00% Asunto Oy Helsingin Hilapellontie 2c Helsinki 100,00 % 100,00 %
AT ol Kirk!(oj'érv.entie LOE EREEE Hlaleelehi loiefelehs Asunto Oy Helsingin Hilapellontie 2d Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Espoon Klariksentie 6 Espoo 100,00% 100,00% Asunto Oy Helsingin Hopeatie 9 Helsinki 100,00 % 100,00 %
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Asunto Oy Helsingin Hoyrykatu 8

Asunto Oy Helsingin Iso Roobertinkatu 30
Asunto Oy Helsingin Juhana Herttuan tie 8
Asunto Oy Helsingin Jatkankallio

Asunto Oy Helsingin Kadetintie 6

Asunto Oy Helsingin Kahvipavunkuja 3
Asunto Oy Helsingin Kahvipavunkuja 4
Asunto Oy Helsingin Kantelettarentie 15
Asunto Oy Helsingin Karavaanikuja 2
Asunto Oy Helsingin Karhulantie 13
Asunto Oy Helsingin Karibiankuja 4
Asunto Oy Helsingin Katariinankartano
Asunto Oy Helsingin Katariinankoski
Asunto Oy Helsingin Katontekijankuja 1
Asunto Oy Helsingin Kauppakartanonkuja 3
Asunto Oy Helsingin Kaustisenpolku 3
Asunto Oy Helsingin Keinulaudantie 2c
Asunto Oy Helsingin Kivensilmankuja 3
Asunto Oy Helsingin Koirasaarentie 23
Asunto Oy Helsingin Kontulantie 19
Asunto Oy Helsingin Koskikartano

Asunto Oy Helsingin Kotkankatu 9

Asunto Oy Helsingin Kuuluttajankatu 2
Asunto Oy Helsingin Lauttasaarentie 27
Asunto Oy Helsingin Leikkikuja 2

Asunto Oy Helsingin Leonkatu 21

Asunto Oy Helsingin Luotsikatu 1a

Asunto Oy Helsingin Lonnrotinkatu 30
Asunto Oy Helsingin Maasélvantie 5 ja 9
Asunto Oy Helsingin Marjatanportti
Asunto Oy Helsingin Melkonkatu 12 B
Asunto Oy Helsingin Messeniuksenkatu 1B
Asunto Oy Helsingin Oulunkylan tori 1
Asunto Oy Helsingin Palmsenpolku 2
Asunto Oy Helsingin Pasilan Ratapiha 1
Asunto Oy Helsingin Pasilan Ratapiha 2
Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 6
Asunto Oy Helsingin Pertunpellontie 8
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Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki

Emoyhtion
omistus-
osuus %

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

Konsernin
omistus-
osuus %

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

Tytéryritykset ja yhteisjarjestelyt

Asunto Oy Helsingin Plazankuja 5

Asunto Oy Helsingin Posetiivari

Asunto Oy Helsingin Punahilkantie 6
Asunto Oy Helsingin Punakiventie 13
Asunto Oy Helsingin Punakiventie 15
Asunto Oy Helsingin Parnunkatu 6

Asunto Oy Helsingin Ratarinne

Asunto Oy Helsingin Retkeilijankatu 1
Asunto Oy Helsingin Ristipellontie 6
Asunto Oy Helsingin Ristiretkelaistenkatu 19
Asunto Oy Helsingin Risupadontie 6
Asunto Oy Helsingin Saariniemenkatu 6
Asunto Oy Helsingin Sornéaistenkatu 12
Asunto Oy Helsingin Tenderinlenkki 6
Asunto Oy Helsingin Tenderinlenkki 8
Asunto Oy Helsingin Tilketori 2

Asunto Oy Helsingin Tulisuontie 1

Asunto Oy Helsingin Tuulensuunkuja 3
Asunto Oy Helsingin Valanportti

Asunto Oy Helsingin Vinsentinaukio 4
Asunto Oy Helsingin Von Daehnin katu 8
Asunto Oy Helsingin Vuorenpeikontie 5
Asunto Oy Helsingin Valimerenkatu 8
Asunto Oy Hilapellontie 4

Asunto Oy Hyvink&an Astreankatu 27
Asunto Oy Hyvinkaan Merino

Asunto Oy Hyvinkaan Mohair

Asunto Oy Hyvinkaan Varimestarinkaari 3
Asunto Oy Hameenlinnan Aurinkokatu 10
Asunto Oy Hameenlinnan Hallituskatu 14
Asunto Oy Hameenlinnan Hilpi Kummilantie 16
Asunto Oy Hdmeenlinnan Kajakulma
Asunto Oy Hameenlinnan Keilakatu 4
Asunto Oy Hdmeenlinnan Kummilantie 6
Asunto Oy Hadmeenlinnan Linnaniemenkatu 1
Asunto Oy Hdmeenlinnan Linnankatu 3b
Asunto Oy Hameenlinnan Pikkujarventie 9
Asunto Oy Hameenlinnan Uusi-Jukola

Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Hyvinkaa
Hyvinkaa
Hyvinkaa
Hyvinkaa
Hameenlinna
Hémeenlinna
Hameenlinna
Hémeenlinna
Hameenlinna
Hémeenlinna
Hameenlinna
Hémeenlinna
Hameenlinna
Hémeenlinna

WIS

Emoyhtién
omistus-
osuus %

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

93,75 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

73,97 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

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

93,75 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

73,97 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

x kojamo
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Asunto Oy Hameentie 48

Asunto Oy Jyvaskylan Heinamutka 5
Asunto Oy Jyvéaskyldn Honkaharjuntie 14b
Asunto Oy Jyvaskylan Jontikka 4

Asunto Oy Jyvaskylan Kelokatu 4

Asunto Oy Jyvaskylan Kerkkakatu 1
Asunto Oy Jyvaskylan Keskisentie 1
Asunto Oy Jyvaskylan Kilpisenkatu 14
Asunto Oy Jyvaskylan Kyllikinkatu 5
Asunto Oy Jyvaskylan Runkotie 3b
Asunto Oy Jyvéaskylan Runkotie 5 C
Asunto Oy Jyvaskylan Tellervonkatu 8
Asunto Oy Jyvaskylan Tervalankatu 6
Asunto Oy Jyvaskylan Tiilitehtaantie 46
Asunto Oy Jyvaskylan Vainonkatu 15
Asunto Oy Jyvaskylan Yliopistonkatu 40b
Asunto Oy Jarvenpaan Antoninkuja 3
Asunto Oy Jarvenpaan Metallimiehenkuja 2
Asunto Oy Jarvenpaan Pajalantie 23 F
Asunto Oy Jarvenpaan Reki-Valko

Asunto Oy Jarvenpaan Rekivatro

Asunto Oy Jarvenpaéan Sibeliuksenkatu 27
Asunto Oy Kalasaéksentie 6

Asunto Oy Kauniaisten Asematie 10
Asunto Oy Kauniaisten Asematie 12-14
Asunto Oy Kauniaisten Bredantie 8
Asunto Oy Kauniaisten Kavallinterassit
Asunto Oy Kauniaisten Thurmaninpuistotie 2
Asunto Oy Kaustisenpolku 5

Asunto Oy Keravan Eerontie 3

Asunto Oy Keravan Palopolku 3

Asunto Oy Keravan Santaniitynkatu 17
Asunto Oy Keravan Tapulikatu 30

Asunto Oy Keravan Tapulitori 1

Asunto Oy Keravan Tapulitori 2

Asunto Oy Kirkkonummen Framnasintie
Asunto Oy Kirkkonummen Vernerinkuja 5
Asunto Oy Kivivuorenkuja 1
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Helsinki
Jyvaskyla
Jyvéskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla
Jyvaskyla

Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Jarvenpaa
Espoo
Kauniainen
Kauniainen
Kauniainen
Kauniainen
Kauniainen
Helsinki
Kerava
Kerava
Kerava
Kerava
Kerava
Kerava
Kirkkonummi
Kirkkonummi
Vantaa

Emoyhtion
omistus-
osuus %

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

98,13 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

99,57 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

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

98,13 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %

99,57 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
100,00 %
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Tytéryritykset ja yhteisjarjestelyt
Asunto Oy Kivivuorenkuja 3

Asunto Oy Konalantie 14

Asunto Oy Kuopion Haapaniemenkatu 13
Asunto Oy Kuopion Itkonniemenkatu 4b
Asunto Oy Kuopion Kelkkailijantie 4
Asunto Oy Kuopion Sompatie 7

Asunto Oy Kuopion Sompatie 9

Asunto Oy Kuopion Tulliportinkatu 30
Asunto Oy Lahden Kauppakatu 38
Asunto Oy Lahden Radanpaa 6

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

Asunto Oy Lahden Vihdinkatu 6

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

Asunto Oy Méantsalan Hemmintie 2
Asunto Oy Mantsalan Karhulantie 2
Asunto Oy Naantalin Palomé&enkatu 5
Asunto Oy Nurmijarven Mahlaméaentie 16
Asunto Oy Nurmijarven Ratsutilantie 2
Asunto Oy Oulun Kitimenpolku 21
Asunto Oy Oulun Koskelantie 19

Asunto Oy Oulun Kurkelankuja 1B
Asunto Oy Oulun Revonkuja 1

Asunto Oy Oulun Tervahanhi 1

Asunto Oy Oulun Tietolinja 11

Asunto Oy Pirtinketosato

Asunto Oy Pohtolan Kynnys

Asunto Oy Pohtolan Kyto

Asunto Oy Rientolanhovi

Asunto Oy Riihimden Makiraitti 17
Asunto Oy Rovaniemen Koskikatu 9
Asunto Oy Rovaniemen Tukkivartio

Vantaa
Helsinki
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio
Kuopio

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti

Lahti
Lappeenranta
Lappeenranta
Lappeenranta
Lappeenranta
Vantaa
Méntsala
Méntsala
Naantali
Nurmijarvi
Nurmijarvi
Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Oulu

Kuopio

Espoo

Espoo
Tampere
Riihimaki
Rovaniemi
Rovaniemi

WIS

Emoyhtién
omistus-
osuus %

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

99,10 %
100,00 %

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

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

Konsernin
omistus-
osuus %

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

99,10 %
100,00 %

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

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

Emoyhtion Konsernin Emoyhtién Konsernin

omistus- omistus- omistus- omistus-

Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus % osuus % Tytéryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus % osuus %
Asunto Oy Salamankulma Turku 62,99 % 62,99 % Asunto Oy Vantaan Lautamiehentie 9 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Keskisenkatu 4 Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Lehtikallio 4 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Keskisenkatu 8 A Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Leinelénkaari 13 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Koipitaipaleenkatu 9 Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 14 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Lentokonetehtaankatu 5 Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Leineléntie 10 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Meesakatu 2 Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Leinelantie 3 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Myrskynkatu 4 Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Martinlaaksonpolku 4 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Nuolialantie 44 Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Liesikuja 8 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Pohtolan Pohja Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Neilikkapolku Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Satakunnankatu 21 Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Pyhtdankorvenkuija 4 ja 6 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Tieteenkatu 3 Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Pyhtaankorventie 25 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Tuomiokirkonkatu 32 Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Pahkinametsa Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tampereen Tutkijankatu 7 Tampere 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Pahkinapolku Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Toppilan Tuulentie 2 Oulu 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Ruukkupolku 14 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tuiran Komuntalo Oulu 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Tammistonvuori Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Turun Ahterikatu 12 Turku 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vantaan Tarhurintie 6 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Turun Aurinkorinne Turku 81,50 % 81,50 % Asunto Oy Verkkotie 3 Héameenlinna 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Turun Hippoksentie 31 G Turku 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vuorikummuntie 9 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Turun Laivurinkatu 4 Turku 100,00 % 100,00 % Asunto Oy Vahantuvantie 6 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Turun Riitasuonkatu 28 Turku 100,00 % 100,00 % Asunto-osakeyhtio Helsingin Keinulaudantie 2a Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Turun Tyénjohtajankatu 1 Turku 100,00 % 100,00 % Asunto-osakeyhtio Helsingin Keinulaudantie 2b Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Turun Véanrikinkatu 2 Turku 100,00 % 100,00 % Kiint. Oy Taivaskero 2 Vantaa 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tuusulan Bostoninkaari 2 Tuusula 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Abrahaminkatu 1 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Tuusulan Kievarinkaari 4 Tuusula 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Agricolankatu 1 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Antaksentie 3 Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Albertinkatu 40 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Arinatie 10 Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Bulevardi 31 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Elmontie 11 Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Eerikinkatu 36 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Esikkotie 9 Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 37 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Hiiritornit Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 39 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Kaivokselantie 5 b Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 41 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Kaivokselantie 5 f Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Kalevankatu 43 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Keikarinkuja 3 Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Lonnrotinkatu 34 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Kilterinaukio 4 Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Onnentie 18 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Kilterinkaari 2 Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Sofianlehdonkatu 5 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Krassitie 8 Vantaa 97,70 % 97,70 % Kiinteistd Oy Helsingin Somerontie 14 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Lauri Korpisen katu 10 Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Helsingin Tukholmankatu 10 Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Lauri Korpisen katu 8 Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Lintulahdenpenger Helsinki 100,00 % 100,00 %
Asunto Oy Vantaan Lautamiehentie 11 Vantaa 100,00 % 100,00 % Kiinteistd Oy Malminhaka Tampere 90,00 % 90,00 %
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Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 168
Kiinteisté Oy Saarensahra

Asunto Oy Helsingin Saariniemenkatu 6
Kiinteistd Oy Siilinjarven Kirkkorinne
Kiinteisté Oy Tampereen Kyllikinkatu 15
Kiinteistdé Oy Tuureporin Liiketalo
Kiinteisté Oy Uuno Kailaan kadun Pys&kdinti
Kiinteistdé Oy Vantaan Karhunkierros1C
Kiinteisté Oy Vantaan Pyhtaanpolku
Kiinteistd Oy Yla-Malmintori
Kiinteistbosakeyhtié Nasilinnankatu 40
Kilterin Kehitys Oy

Lumo Eerikinkatu VII Holding 2 Oy
Lumo Hankeyhtié 1 Oy

Lumo Hankeyhti6 2 Oy

Lumo Hankeyhtio 3 Oy

Lumo Hankeyhti6 4 Oy

Lumo Holding 50 Oy

Volaria Oy

Asunto Oy Vantaan Martinlaaksonpolku 4:n tytér:

Martinlaakson Kiinteistot 1 Oy

Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo Vuokratalot Oy

Asunto Oy Espoon Asemakuja 1
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 25
Asunto Oy Espoon Piilipuuntie 31
Asunto Oy Helsingin Vaakamestarinpolku 2
Asunto Oy Kuopion Niemenkatu 5
Asunto Oy Oulun Jalohaukantie 1
Asunto Oy Oulun Tuiranmaja
Kiinteistd6 Oy Nummenperttu
Kiinteisté Oy Vehnéapelto

Kiinteistdé Oy Vehnéapellon tytaryritys:
Kiinteistd Oy Viljapelto
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Emoyhtion Konsernin

omistus- omistus-

osuus % osuus %

Helsinki 82,61% 82,61%
Tampere 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Siilinjarvi 100,00 % 100,00 %
Tampere 100,00 % 100,00 %
Turku 100,00 % 100,00 %
Espoo 100,00 % 100,00 %
Vantaa 100,00 % 100,00 %
Vantaa 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Tampere 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Vantaa 100,00 % 100,00 %
Emoyhtion Konsernin

omistus- omistus-

osuus % osuus %

Espoo 100,00 % 100,00 %
Espoo 100,00 % 100,00 %
Espoo 100,00 % 100,00 %
Helsinki 100,00 % 100,00 %
Kuopio 100,00 % 100,00 %
Oulu 100,00 % 100,00 %
Oulu 100,00 % 100,00 %
Hameenlinna 100,00 % 100,00 %
Vantaa 100,00 % 100,00 %
Vantaa 55,56 % 76,67 %

Tytéryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo 2019 Oy

Asunto Oy Oulun Peltolankaari 1
Asunto Oy Turun Reelinkikatu 7

Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo 2020 Oy
Asunto Oy Kuopion Vuorikatu 22

Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Lumo 20210y
Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina

Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Konserni
Katajapyséakointi Oy

Tytéaryritykset ja yhteisjarjestelyt
Kojamo Palvelut Oy
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 168a

Osakkuusyritykset
Kojamo Oyj

Asunto Oy Nilsidn Ski
SV-Asunnot Oy

Lumo Vuokratalot Oy

Asunto Oy Viljapelto
Kiinteistd Oy Keinulaudantie 4
Pajalan Parkki Oy

Oulu
Turku

Kuopio

Kuopio

Tampere

Helsinki

Nilsia
Helsinki

Vantaa
Helsinki

Jarvenpaa

WIS

Emoyhtién
omistus-
osuus %

100,00 %
100,00 %

Emoyhtién
omistus-
osuus %

100,00 %

Emoyhtién
omistus-
osuus %

78,38 %

Emoyhtién
omistus-
osuus %

Emoyhtién
omistus-
osuus %

100,00 %

Emoyhtién
omistus-
osuus %

28,33 %
50,00 %

21M %
41,62 %
31,44 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %
100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

50,93 %

Konsernin
omistus-
osuus %

100,00 %

Konsernin
omistus-
osuus %

28,33 %

50,00 %

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

x kojamo
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WIS

Emoyhtion Konsernin Emoyhtién Konsernin
omistus- omistus- omistus- omistus-
Tytaryritykset ja yhteisjarjestelyt osuus % osuus % Osakkuusyritykset osuus % osuus %
Lumo 2020 Oy Asunto Oy Vantaan Leinelankaari 13:
Lintulammenkadun Pysakéintilaitos oy Kerava 39,19 % 39,19% Leinelénkaaren Pysékainti Oy Vantaa 21,63 % 21,63 %
Asunto Oy Oulun Revonkuja 1:
Emoyhtién Konsernin Kiinteistd Oy Revonparkki Oulu 20,37 % 20,37 %
omistus- omistus- Asunto Oy Tampereen Keskisenkatu 4:
Sraleulepilsies, GBI TG Kiinteistd Oy Tampereen Seponparkki Tampere 29,91% 45,98 %
L5 Lot L7 Asunto Oy Vantaan Arinatie 10:
Rt Oy Eszeen Clsaniuline EEED LI5S 2N Kiinteistd Oy Arinaparkki Vantaa Vantaa 25,59 % 25,59 %
Asunto Oy Kuopion Vilhelmiina Kuopio 21,62 % 100,00 % Asunto Oy Lahden Radanpaa 6:
Asunto Oy Tuusulan Metsontie 2 Tuusula 35,83% 35,83 % S ELEn MEE e Oy Lahti 3976 % 3976 %
Fastighets Ab Lovisa Stenborg Kiinteistd Oy Loviisa 45,50 % 45,50 % Asunto Oy Helsingin Kantelettarentie 15:
FElEpERIL DU P il Oy TETETE SLEE AL Kiinteistd Oy Savelkorttelin Parkkihalli Helsinki 47,38 % 47,38 %
Katajapysakainti Oy Tampere 34,26 % 50,93 % Asunto Oy Espoon Ajurinkuja 1:
LAl 2l O ki e Espoo 50,00% °0,00% Kiinteistd Oy Valliparkki Espoo 31,31% 31,31%
Kiinteistd Oy Jyvaskylan Torikulma Jyvéskyla 42,63 % 42,63 % Asunto Oy Vantaan Lautamiehentie 9:
Kiinteistdé Oy Lappeenrannan Koulukatu 1 Lappeenranta 24,45 % 24,45 % el Anieme e O Vantaa 24.62% 44,23 %
Kiinteistd Oy Mannerheimintie 40 Helsinki 29,42 % 29,42 %
Kiinteistdé Oy Myllytullin Autotalo Oulu 24,39 % 24,39 %
Kiinteistdé Oy Oulun Tullivahdin Parkki Oulu 33,60 % 33,60 %
Kiinteistd Oy Pohjois-Suurpelto Espoo 50,00 % 50,00 % 7.3 Tilikauden jalkeiset tapahtumat
Kiinteistd Oy Tampereen Tieteen Parkki Tampere N,71% M,71% Porssitiedote 13.1.2020
Lehtolantien Pysakainti Oy Riihiméki 22,60 % 22,60 % Kojamo porssitiedotti osakkeenomistajien nimitystoi-
Leinelin Kehitys Oy VEriEe 20,00 % 20,00 % mikunnan ehdotukset varsinaiselle yhtiokokoukselle.
Marin autopaikat Oy Espoo 21,00 % 21,00 % .l\limit}/sto.imilfunta eh.dottoo, et.td hol!ituksen.?uhefen-.
Mummunkujan pysakointi Oy Tampere 26,51 % 26,51 % JOhFGIOkSI vqllitoo.n"M|kqu Aro el Lty ]qsen|!<3|
valitaan nykyiset jasenet Mikko Mursula, Matti Harju-
Paavolan Parkki Oy Lahti 24,93 % 32,98 % niemi, Anne Leskeld, Minna Metsdld, Heli Puura ja Rei-
Pihlajapysékdinti Oy Tampere 30,56 % 30,56 % ma Rytsold. Ehdotukset sisdllytetddn myds varsinai-
Ristikedonkadun L&mp& Oy Salo 34,40 % 34,40 % sen yhtidkokouksen 2020 kokouskutsuun.
Ruukinpuiston Pys&kainti Oy Kerava 23,49 % 23,49 %
Ruukuntekijantien paikoitus Oy Vantaa 26,24 % 26,24 %
SKIPA Kiinteistopalvelut Oy Espoo 20,63 % 20,63 %
Suurpellon Kehitys Oy Espoo 50,00 % 50,00 %
Virvatulentien Pysakointi Oy Helsinki 2515 % 25,15 %
Asunto Oy Vantaan Lehtikallio 4:
Kiinteistd Oy Lehtikallion pysakointi Vantaa 39,84 % 39,84 %
Asunto Oy Jarvenpaéan Sibeliuksenkatu 27:
Kiinteistd Oy Jarvenpaan Tupalantalli Jarvenpaa 33,51% 33,51%
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Tunnusluvut, niiden laskentakaavat seka
ESMA-ohjeistuksen mukaiset tdsmdaytyslaskelmat

B, Laskentarkaava 2000 2008 200 2006 2015
Liikevaihto, M€ 375,3 358,8 337,0 351,5 370,9
Nettovuokratuotto, M€ 1 2473 234,0 216,0 222,0 227,4
Nettovuokratuotto lilkevaihdosta, % 2 65,9 65,2 64,1 63,2 61,3
Voitto ennen veroja, M€ 3 1031,3 2773 266,7 289,7 224,7
Kéayttokate (EBITDA), M€ 4 10831 325,1 308,2 336,8 262,4
Kéayttokate liikevaihdosta, % 5 288,6 90,6 91,5 95,8 70,7
Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA), M€ 6 210,3 196,5 179,5 186,3 189,1
Oikaistu kayttokate liikevaihdosta, % 7 56,0 54,8 53,3 53,0 51,0
Kassavirta ennen kayttopadoman muutosta (FFO), M€ 8 140,7 116,4 107,8 112,2 129,4
FFO liikevaihdosta, % 9 37,5 32,4 32,0 31,9 34,9
Osakekohtainen kassavirta ennen kayttopadoman muutosta, € 10 0,57 0,49 0,47 0,49 0,56
FFO ilman kertaluonteisia kuluja, M€ 1 140,7 17,3 107,8 112,2 129,4
Oikaistu kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (AFFO), M€ 12 110,0 92,7 82,3 82,9 83,6
Sijoituskiinteistot, M€ 2 6260,8 5093,2 4710,2 4298,9 3999,2
Taloudellinen vuokrausaste, % 22 97,2 97,0 96,7 97,4 97,6
Korollinen vieras pddoma, M€ 3) 13 2674,2 2 485,5 2283,0 2122,8 1494,6
Oman padoman tuotto-% (ROE) 14 30,3 101 10,9 12,9 10,8
Sijoitetun pddoman tuotto-% (ROI) 15 20,5 72 75 8,8 76
Omavaraisuusaste, % 16 46,9 43,0 4,3 40,7 M7
Loan to Value (LTV), %4997 17 40,5 45,9 46,0 471 39,8
Osakekohtainen tulos, €7 3,34 0,93 0,93 1,01 0,78
Osakekohtainen oma p&ddoma, €7 12,51 9,54 8,88 8,10 7,58
Osinko/osake, €79 0,34 0,29 0,22 0,51 0,16
Osinko tuloksesta, % 18 10,2 31,2 23,7 50,5 20,5
Hinta/voitto-suhde (P/E) 19 4,9 8,7

Efektiivinen osinkotuotto, % 20 21 3,6

Bruttoinvestoinnit, M€ 21 259,9 365,2 367,3 696,0 235,0
Henkilosto keskiméaérin 305 319 310 298 364

" Osakekohtaisten tunnuslukujen vertailutietoja on oikaistu ylimadardisen yhtiokokouksen 25.5.2018 tekemdn osakkeiden jakamista koskevan paatoksen vaiku-
tuksen huomioon ottamiseksi. Osakkeiden jakamisessa osakkeenomistajat saivat 30 uutta osaketta kutakin omistamaansa osaketta kohden.

?Siséilta Myytdvand olevia pitkdaikaisia omaisuuserid Vaihtoehtoiset tunnusluvut dardeihin perustumattomat tunnusluvut antavat
2 Ei sisalla Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja. Koi QM ih s faufia (4 Braraallizat iohdoll hoi iill |

4 Ei sisalla Myytavand olevia pitkaaikaisia omaisuuserid tai Myytavana oleviin pitkaaikaisiin omaisuuseriin liittyvia velkoja. ojamo esittaa vaihtoehtoisia tunnusliu uja kuvaa- merkittavaa lisatietoa Jo olle, ra Olttdll €, analyy-
9 Laskentakaavaa muutettu 2017 ja vertailutiedot muutettu vastaamaan nykyisté laskentatapaa. maan liiketoimintansa taloudellista kehitystd ja tikoille seka muille tahoille. Vaihtoehtoisia tunnuslu-
©1.1.2017 on likvidejad sijoituksia 20,0 M€ uudelleen luokiteltu rahavaroihin. Vertailutietoja ei ole muutettu vastaamaan nykyista luokittelua. . . . . . . P s PRpTIrT . e
7 IFRS 16 Vuokrasopimukset -standardiin siirtymén vaikutus tunnusluvun arvoon tilikaudella oli 0,6 prosenttiyksikkod. PGFOnFGGk??e[\ ver.tollukelp'msuujttc.x.erl fgpprtom Kuja e.lntu'e pitaa lFRS t|||npaq~tosno‘rm|stiossq naad
©2019: hallitus esittéié yhtiskokoukselle, etté osinkoa jaetaan 0,34 euroa/osake. 2016: siséiltéié liséiosinkoa 0,29 euroa/osake. tikausien vdlilla. Vaihtoehtoiset eli tilinpddtésstan- riteltyja tunnuslukuja korvaavina mittareina.
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Tunnuslukujen laskentakaavat
ESMA-ohjeistuksen mukaisesti mdadritellyt vaihtoehtoiset tunnusluvut

2)

3)

4)

5)

7)

8)
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Nettovuokratuotto

Nettovuokratuotto
liikevaihdosta, %

Voitto ennen veroja

Kayttokate (EBITDA)

Kayttokate
liikevaihdosta, %

Oikaistu kayttokate (Adjust-
ed EBITDA)

Oikaistu kayttokate
liikkevaihdosta, %

Kassavirta ennen kayttopaa-
oman muutosta (FFO)

Liikevaihto - Kiinteistojen yllapitokulut - Korjaukset

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

| TILINPAATOS

Nettovuokratuotto
= = x 100
Liikevaihto
Tunnusluku kuvaa nettovuokratuoton suhdetta liikevaihtoon.
Nettovuokratuotto - Hallinnon kulut + Liiketoiminnan muut tuotot - Liiketoiminnan
muut kulut +/- Sijoituskiinteistojen luovutusvoitot ja -tappiot +/- Vaihto-omaisuu-
den luovutusvoitot ja -tappiot +/- Voitto/tappio sijoituskiinteistojen arvostamisesta
kaypaan arvoon - Poistot ja arvonalentumiset +/- Rahoitustuotot ja -kulut +/- Osuus
osakkuusyritysten tuloksista
Voitto ennen veroja mittaa kannattavuutta liiketoiminnan kustannusten ja rahoituskulujen jal-
keen.
Tilikauden voitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Rahoitustuotot ja -kulut -/+
Osuus osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen perustu-
va vero + Laskennallisten verojen muutos
Kayttokate on kannattavuuden tunnusluku, joka mittaa liiketoiminnan tulosta ennen nettorahoi-
tuskuluja, veroja ja poistoja.
K_a_vttolfate X100
Liikevaihto
Tunnusluku kuvaa kayttokatteen suhdetta liikevaihtoon.
Tilikauden voitto + Poistot ja arvonalentumiset -/+ Sijoituskiinteistdjen luovutus-
voitot ja -tappiot -/+ Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Muiden
pysyvien vastaavien luovutusvoitot ja -tappiot -/+ Voitto/tappio sijoituskiin-
teistojen arvostamisesta kdypaan arvoon -/+ Rahoitustuotot ja -kulut -/+ Osuus
osakkuusyritysten tuloksista + Tilikauden verotettavaan tulokseen perustuva vero
+ Laskennallisten verojen muutos
Oikaistu kayttokate kuvaa konsernin vuokraustoiminnan kannattavuutta ilman omaisuuserien
myynneistd syntyneitd luovutusvoittoja ja -tappioita sekd laskennallisia voittoja/ tappioita sijoi-
tuskiinteistojen kaypddn arvoon arvostamisesta.
Qikaistu kayttokate X100

Liikevaihto

Tunnusluku kuvaa oikaistun kayttokatteen suhdetta liikevaihtoon.

Oikaistu kayttokate - Oikaistut nettorahoituskulut - Tilikauden verotettavaan
tuloon perustuva vero

Kassavirta ennen kayttdpddoman muutosta kuvaa konsernin lilketoiminnan tuottamaa kassa-
virtaa ennen kdyttépddoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen
ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia
erid kuten omaisuuserien myynneistd syntyneitd luovutusvoittoja ja -tappioita sekd laskennallisia
voittoja/ tappioita kdyp&dn arvoon arvostamisesta.

9)

1)

12)

16)

FFO liikevaihdosta, %

Osakekohtainen kassavirta
ennen kayttopadoman
muutosta

FFO ilman kertaluonteisia
kuluja

Oikaistu kassavirta ennen
kayttopadoman muutosta
(AFFO)

Korollinen vieras pddoma

Oman paaoman tuotto

(ROE), %

Sijoitetun pddoman tuotto
(ROI), %

Omavaraisuusaste, %

Loan to Value (LTV), %

Kassavirta ennen kayttopddoman muutosta (FFO)

Liikevaihto
Tunnusluku kuvaa FFO:n suhdetta liikevaihtoon.

Kassavirta ennen kayttopddoman muutosta (FFO)

Ulkona olevien osakkeiden painotettu keskiarvo tilikauden aikana

Osakekohtainen kassavirta ennen kdyttdpddoman muutosta esittad kassavirta ennen kaytto-
pddoman muutosta osuuden yksittdiselle osakkeelle.

Kassavirta ennen kayttépddoman muutosta (FFO) + kertaluonteiset kulut

Kassavirta ennen kdyttépadoman muutosta kuvaa konsernin liiketoiminnan tuottamaa kassa-
virtaa ennen kdyttépddoman muutosta. Tunnusluvun laskennassa huomioidaan rahoituskulujen
ja verojen vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia
eria kuten omaisuuserien myynneistd syntyneitd luovutusvoittoja ja -tappioita sekd laskennallisia
voittoja/ tappioita kdypadn arvoon arvostamisesta ja kertaluontoisia kuluja.

Kassavirta ennen kayttopddoman muutosta (FFO) - Ajanmukaistamisinvestoinnit

Oikaistu kassavirta ennen kdyttépddoman muutosta kuvaa konsernin liikketoiminnan tuottamaa
kassavirtaa ennen kdyttépddoman muutosta oikaistuna ajanmukaistamisinvestoinneilla. Tun-
nusluvun laskennassa huomioidaan ajanmukaistamisinvestointien, rahoituskulujen ja verojen
vaikutus kannattavuuteen mutta ei varsinaiseen vuokraustoimintaan kuulumattomia erid kuten
omaisuuserien myynneistd syntyneitda luovutusvoittoja ja -tappioita sekd laskennallisia voittoja/
tappioita kdyp&dn arvoon arvostamisesta.

Lainat, pitkaaikaiset + Lainat, lyhytaikaiset

Korollinen vieras padoma mittaa konsernin bruttovelkoja.

Tilikauden voitto

Oma padoma, vuoden alun ja lopun keskiarvo

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

Voitto/tappio ennen veroja + Rahoituskulut

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

Sijoitetun pddoman tuotto mittaa liikketoiminnan tulosta suhteutettuna sijoitettuun pddomaan.
Tunnusluku kuvaa konsernin kykyd tehdd tuottoa omistajien ja rahoittajien sijoittamille varoille.

Oma paaoma

Varat - Saadut ennakot

Omavaraisuusaste on rahoitusrakenteen tunnusluku, joka kertoo oman pagoman osuuden toi-
mintaan sitoutuneesta pddomasta. Tunnusluku kuvaa konsernin rahoitusrakennetta.

Korollinen vieras pddoma - Rahavarat

Sijoituskiinteistot

Luototusaste (Loan to Value) esittdd nettovelkojen osuutta sijoituskiinteistojen arvosta. Tunnus-
luku kuvaa konsernin velkaantuneisuutta.

x100

x100

x100

x100

x100

x kojamo



18)  Osinko tuloksesta, %

19)  Hinta/voitto-suhde (P/E)

20) Efektiivinen osinkotuotto, %

21)  Bruttoinvestoinnit

Muut tunnusluvut

22) Taloudellinen vuokraus-
aste, %
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Osakekohtainen osinko

S x 100
Osakekohtainen tulos
Osinko tuloksesta mittaa osingon suhdetta tulokseen. Tunnusluku kuvaa, kuinka suuren osuuden
tuloksestaan konserni jakaa omistajilleen.
Osakkeen paatoskurssi
Osakekohtainen tulos
Hinta/voitto-suhde kuvaa osakkeen kurssin ja osakekohtaisen tuloksen vélista suhdetta. Tunnus-
luku kuvaa, mikd on osakkeen takaisinmaksuaika paatéskurssilla ja nykyiselld tuloksella.
Osakekohtainen osinko

R H x 100
Osakkeen paatoskurssi
Efektiivinen osinkotuotto kuvaa osakekohtaisen tuloksen ja osakkeen kurssin valista suhdetta.
Hankitut sijoituskiinteistot + Ajanmukaistamisinvestoinnit + Aktivoidut vieraan
paddoman menot
Bruttoinvestoinnit kuvaa kokonaisinvestointien maaraa pitden sisallaan ostetut sijoituskiinteistot,
kiinteistokehityksen, ajanmukaistamisinvestoinnit sekd aktivoidut korot.
Vuokratuotto

x 100

Vuokrattavissa olevien asuntojen potentiaalinen vuokratuotto
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Tunnuslukujen tasmaytyslaskelmat

Tilikauden voitto

Poistot ja arvonalentumiset

Sijoituskiinteistdjen luovutusvoitot ja -tappiot
Vaihto-omaisuuden luovutusvoitot ja -tappiot
Muiden pysyvien vastaavien

luovutusvoitot ja -tappiot

Voitto/tappio sijoituskiinteistdjen arvostamisesta
kéaypéaan arvoon

Rahoitustuotot

Rahoituskulut

Osuus osakkuusyritysten tuloksista

Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero
Laskennallisten verojen muutos

Oikaistu kayttokate (Adjusted EBITDA)
Rahoitustuotot ja -kulut

Voitto/tappio rahoitusvarojen arvostamisesta
kaypaan arvoon

Oikaistut nettorahoituskulut
Tilikauden verotettavaan tuloon perustuva vero

Kassavirta ennen kayttdpadoman muutosta (FFO)
Kertaluonteiset kulut

FFO ilman kertaluonteisia kuluja

Oma padoma
Varat
Saadut ennakot

3090,6

Omavaraisuusaste, %

2018 2017 2016 2015
221,8 212,9 232,3 179,4
0,8 11 1.2 1,2
-1,0 2,5 10,4 2,7
-0,1 0,0 -0,1 0,0
0,0 0,0 2,5 -0,3
-127,5 -126,2 -163,3 -70,3
-3,2 -5,0 2,4 -7.8
50,3 45,5 48,4 44,8
0,2 -0,1 -01 -0,6
34,1 28,6 35,4 221
21,4 25,1 221 23,2
196,5 179,5 186,3 189,1
47, 40,5 -46,0 371
1,2 2,7 7.3 0,5
46,0 431 38,7 37,6
34,1 -28,6 35,4 22,1
16,4 107,8 12,2 129,4
0,8
17,3 107,8 12,2 129,4
23581 2038,6 1859,5 17391
5485,4 4943,5 4572,2 42361
-6,1 5,1 -4,6 5,6
43,0 41,3 40,7 4,1
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TILINPAATOS

Emoyhtion tilinpacdtos

€ Liite 1-12/2019 1-12/2018
Vuokratuotot ............................................................................................... 4 4005992 ............................ 44030476"
Hallinnon myyntituotot 11827167,00 9343 309,00
Liikevaihto 1 12267 226,92 9783613,76
Liiketoiminnan muut tuotot 2 6 318,32 276 920,48
Henkilostokulut 8 -5709 950,34 -5 459 733,36
Poistot ja arvonalentumiset 4 -248 252,18 -343 018,12
Liiketoiminnan muut kulut 5 -10 249 486,70 -8 680 024,96
Liikevoitto -3934143,98 -4 422 242,20
Tuotot pysyvien vastaavien sijoituksista 19 380,00 1080,00
Rahoitustuotot 27962 508,56 24 591575,90
Arvonmuutokset vaihtuvien vastaavien

rahoitusarvopapereista 365 648,21 -375 144,55
Rahoituskulut -26 541754,88 -29139 856,11
Rahoitustuotot ja -kulut 6 1805 781,89 -4922 344,76
Voitto ennen tilinpaatossiirtoja ja veroja -2128 362,09 -9344586,96
Tilinpéaatossiirrot 7 81789 389,59 153 044 987,79
Tuloverot 8 -15 889 895,16 -28 822195,43
Tilikauden voitto 63771132,34 114 878 205,40
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Emoyhtion tase, FAS

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS
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31.12.2019

VASTAAVAA
Pysyvat vastaavat
Aineettomat hyodykkeet
Aineettomat oikeudet
Muut pitkavaikutteiset menot
Aineettomat hyddykkeet yhteensa
Aineelliset hyodykkeet
Maa- ja vesialueet
Koneet ja kalusto
Muut aineelliset hyodykkeet
Aineelliset hyodykkeet yhteensa
Sijoitukset
Tytaryhtidosakkeet
Osakkuusyritysosakkeet
Muut osakkeet ja osuudet
Sijoitukset yhteensa
Pysyvit vastaavat yhteensa
Vaihtuvat vastaavat
Pitkaaikaiset saamiset
Lyhytaikaiset saamiset
Rahoitusarvopaperit
Rahat ja pankkisaamiset
Vaihtuvat vastaavat yhteensa
VASTAAVAA
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5190111
190,80
52 091,91

4520 734,02
371784,81
194 397,12

5086 915,95

8257171775
176 951,96
829 061,25
83577730,96
88716738,82

1435930 898,93
275338 608,01
110 922 575,83
89676 390,15
1911868 472,92
2000585 211,74

86 077,93
26 462,10
112 540,03

4520 734,02
534 319,76
194 397,12
5249 450,90

82 571717,75
176 951,96
829 061,25
83577730,96
88939721,89

1426 410 472,18
187 559 897,87
146 685 164,09
75 238 690,92
1835 894 225,06
1924 833 946,95

31.12.2019

31.12.2018

VASTATTAVAA

Oma padoma
Osakepadoma
Ylikurssirahasto
Vararahasto

Sijoitetun vapaan pddoma rahasto
Edellisten tilikausien voitto

Tilikauden voitto

Oma padaoma yhteensa
Tilinpaatossiirtojen kertyma

Vieras paaoma

Pitk&aikainen vieras pddoma
Lyhytaikainen vieras pddoma
Vieras padoma yhteensa

VASTATTAVAA

58 025136,00
35786180,04
16 920,33

167 856 001,50
156 969 691,08
63771132,34
482425 061,29
197314

1333 997754,87
184160 422,44
1518158177,31

2000585211,74

58 025 136,00
35786 180,04
16 920,33

167 856 001,50
114 247 905,59
114 878 205,40
490 810 348,86
2630,73

1335928 460,37
98 092 506,99
1434020 967,36
1924 833 946,95
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Emoyhtion rahoituslaskelma, FAS

Liiketoiminnan rahavirta

Voitto ennen tilinpaatdssiirtoja ja veroja

Oikaisut:

Suunnitelman mukaiset poistot ja arvonalentumiset
Muut tuotot ja kulut, joihin ei liity maksua
Rahoitustuotot ja -kulut

M o

Liiketoiminnan rahavirta ennen rahoituseria, varauksia ja veroja

Maksetut korot ja maksut muista liiketoiminnan rahoituskuluista
Saadut rahoitustuotot liiketoiminnasta
Maksetut vélittomat verot

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

1-12/2019

-2128 362,09

248 252,18
-11,34
-1440133,68

-24114 614,63
2085 858,05
-28 513 135,94

1-12/2018
-9 344 586,96
343 018,12

-44 567,19
4547200,21

-25 394 209,47
1257 486,59
-19 115 568,84

Liiketoiminnan rahavirta

Investointien rahavirta

Investoinnit aineellisiin ja aineettomiin hyddykkeisiin
Aineellisten ja aineettomien hyodykkeiden luovutustulot
Myénnetyt pitkaaikaiset lainat

Pitkaaikaisten lainasaamisten takaisinmaksut

Hankitut rahoitusarvopaperit

Rahoitusarvopapereiden luovutustulot

Saadut korot ja osingot investoinneista

-54 803 083,56

-89154,47
11142,00

-13 566 759,49
1614 592,00
-111471670,44
147 475 400,73
25654 890,57

-41953782,18

-49 230,55

300 000,00
-430 892 754,61
5571078,53
-274 053 732,41
127 333 372,48
23 333 876,09

Investointien rahavirta
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49 628 440,90

-548 457 390,47
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1-12/2019

1-12/2018

Rahoituksen rahavirta

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

Saadut konserniavustukset

128 200 000,00
-29 026 042,64
139 861492,73
-139 828 299,41

-160 967 044,08

-71671875,71
153 044 111,00

150 000 001,50
500 000 000,00
-826 042,64

338 481103,18
-341747151,78
-33 810 439,61
-50 337 408,00
102 069 888,00

Rahoituksen rahavirta

Rahavarojen muutos

Rahavarat kauden alussa
Rahavarat kauden lopussa

19 612 341,89

14 437 699,23

75238 690,92
89 676 390,15

663 829 950,65
73 418 778,00

1819 912,92
75238 690,92
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Emoyhtion tilinpadatoksen

laatimisperiaatteet

Kojamo Oyj:n tilinpadtds on laadittu Suomen kirjan-
pitolain ja -asetusten ja osakeyhtidlain mukaisesti.

Vuokraustoimintaan ja hallintoveloitus-
sopimuksiin liittyvdt tuotot
Vuokraustoimintaan ja hallintoveloitussopimuksiin
liittyvat tuotot tuloutetaan suoriteperiaatteen mu-
kaisesti sopimuskauden aikana.

Pysyvien vastaavien arvostus
Aineettomat ja aineelliset hyddykkeet on merkitty
taseeseen alkuperdiseen hankintamenoon vdhen-
nettynd suunnitelman mukaisilla poistoilla ja mah-
dollisilla arvonalennuksilla. Suunnitelman mukaiset
poistot on laskettu tasapoistoina hyddykkeiden to-
denndkaoisen kayttoian perusteella.

Taloudellisen kayttoidn perusteella madrayty-
vat suunnitelman mukaiset poistoajat ovat:

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

Mydéhemmin syntyvat menot sisdllytetddn aineellisen
kayttéomaisuushyoddykkeen kirjanpitoarvoon vain,
mikdli on todenndkoistd, ettd hyddykkeeseen liittyvd
vastainen taloudellinen hyoty koituu yhtion hyvdksi.
Muut korjaus- ja ylldpitomenot kirjataan tulosvaikut-
teisesti, kun ne ovat toteutuneet.

Pysyvien vastaavien myyntivoitot on kirjattu lii-
ketoiminnan muihin tuottoihin ja tappiot liiketoimin-
nan muihin kuluihin.

Kehitysmenot

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

Rahoitusomaisuusarvopaperit on arvostettu han-
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kintamenoon tai sitd alempaan tilinp&atéspdivan
markkinahintaan.

Pakolliset varaukset

Vastaisuudessa toteutuvat menot ja ilmeiset mene-
tykset, jotka eivat endd kerrytd vastaavaa tuloa ja
joiden suorittamiseen Kojamo on velvoitettu tai si-
toutunut ja joiden rahallinen arvo voidaan kohtuul-
lisesti arvioida, kirjataan tuloslaskelmaan kuluksi ja
taseen pakollisiin varauksiin.

Tilinpddtossiirtojen kertymd
Tilinpadtossiirrot koostuvat kertyneestd poistoerosta.

Eldkemenojen jaksotus

Eldketurva on kaikilta osilta hoidettu ulkopuolisissa
eldkevakuutusyhtitissd. Elakemenot on kirjattu suo-
riteperusteisesti kuluksi tuloslaskelmaan.

Rahoituslaskelman laadintaperiaatteet
Rahoituslaskelma on laadittu tuloslaskelman ja ta-
seen sekad niitd tdydentdvien tietojen perusteella.

Rahavarat sisdaltavat pankkitilit, likvidit pankki-
en talletustodistukset ja sijoitustodistukset.

Valuuttamdéadraiset erdit
Kaikki saatavat ja velat ovat euromddrdisid.

Johdannaissopimukset
Johdannaissopimusten arvonmuutokset esitetddn
tilinpaatoksen liitetiedoissa

Pitkaaikaisten lainojen korkoriskin suojaami-
seksi tehtyjd johdannaissopimuksia ei ole kirjattu
taseeseen, vaan ne on ilmoitettu tilinp&adatoksen lii-
tetiedoissa.

Johdannaissopimuksiin perustuvat korkotuotot
ja -kulut jaksotetaan sopimusajalle ja niilla oikais-
taan suojattavan erdn korkoja.
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Emoyhtion tilinpddtoksen liitetiedot

1. Liikevaihto

€ 1-12/2019 1-12/2018
Konsernin sisédinen liikevaihto

Tontin vuokratuotot 319 547,40 320 590,00
Vuokratuotot yhteensa 319 547,40 320590,00
Keskushallintopalvelut 8306 796,00 5972184,00
IT-vuokratuotot 3520 371,00 3371125,00
Muut myyntituotot yhteensa 11827167,00 9343 309,00
Konsernin sisédinen liikevaihto yhteensa 12146 714,40 9663 899,00
Muu liikevaihto

Tontin vuokratulot 19 072,52 117 614,76
Muut vuokrat 1440,00 2100,00
Muu liikevaihto yhteensa 120 512,52 19 714,76
Liikevaihto yhteensa 12267 226,92 9783613,76
2.Liiketoiminnan muut tuotot

€ 1-12/2019 1-12/2018
Kayttdomaisuuden myyntivoitot 218 664,70
Perintatoimen tuotot 3540,91 1495,61
Liiketoiminnan muut tuotot 27774 56 760,17
Yhteensa 6 318,32 276 920,48

3.Henkil6stokulut

Elakekulut 1001450,92 1548 880,60
Muut henkilsivukulut 226 323,73 100 944,15
Yhteensa 5709 950,34 5459733,36

x kojamo



Johdon tulospalkkioiden laskennassa on kdytetty 30.12.2019 p&atoskurssia.

Toimitusjohtajan, hallituksen ja valiokuntien maksetut palkat ja palkkiot

871734,46

59500,00
31750,00
9 000,00
10 200,00

40 350,00
34 750,00
35 350,00
9600,00
21100,00
21700,00
4200,00
4200,00
4200,00
4200,00

€

ﬁ)lmltusjohta]a Jani Nieminen 923165,13
Hallituksen ja valiokuntien palkat

Riku Aalto 16 200,00
Matti Harjuniemi 40200,00
Olli Luukkainen

Jorma Malinen

Mikko Mursula 46 200,00
Reima Rytsola 39 000,00
Jan-Erik Saarinen 9300,00
Ann Selin

Anne Leskela 44700,00
Minna Metséla 39 000,00
Eloranta Jarkko

Laukkanen Ville-Veikko

Pesonen Pasi

Torsti Esko

Mikael Aro 52 800,00
HOIPUID e 3099000
Yhteensa 124146513
ﬁen i ostg'kes imaarin 23

Toimikauden 2019-2020 osalta on hallitukselle ja valiokunnille maksettu palkkioi-
ta 381300 euroaq, joista tilikaudelle 2019 kohdistuu 318 300 euroa. Varsinaisesta
yhtiokokouksesta 14.3.2019 alkavalta toimikaudelta maksettavasta vuosipalkki-
osta 60% maksettiin rahana ja 40% osakkeina.

Kojamo Oyj:n toimitusjohtajalla ja johtoryhmalla on kokonaispalkka ja eld-
keikd on 63 vuotta. Eldkevastuu katetaan eldkevakuutuksella, jossa ryhmdaeld-
kevakuutukseen maksetaan vuodessa kahden kuukauden verotettavaa ansioita
vastaava vakuutusmaksu. Toimitusjohtajan toimisuhteen irtisanomisaika on kak-
sitoista kuukautta. Vuonna 2019 Suomen lakisddteisen eldkejarjestelmdn kustan-
nus toimitusjohtajan osalta oli 0,2 (0,2) miljoonaa euroa ja maksut vapaaehtoi-
seen eldkejarjestelyyn 0,1 (0,1) miljoonaa euroa.

Vuonna 2019 Suomen lakisddteisen eldkejdrjestelmdn kustannus johtoryh-
mdn osalta oli 0,3 (0,4) miljoonaa euroa ja maksut vapaaehtoiseen eldkejdrjes-
telyyn 0,1 (0,1) miljoonaa euroa.
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4. Suunnitelman mukaiset poistot

O ..., 112/2019 o L
Aineeton omaisuus 34176,82 55 833,24
Muut pitkéavaikutteiset menot 26 271,30 75 425,53
L 187804,00 G—_—_—rc ]
Yhteensa 248 252,18 343 018,12
5. Liiketoiminnan muut kulut
SO | ... 1122019 (S 2
Kiinteistovero 144 413,31 142 929,51
Vuokrat ja vastikkeet 481333,23 488 688,60
L | 962374016 . A )
Yhteensa 10 249 486,70 8680 024,96
Tilintarkastuspalkkiot

1t 2 2533333353557 11818£££ £ AR AR $12/2019 . 112/2018
KPMG Oy Ab

Tilintarkastuspalkkiot 68 569,38 290 657,26
Lakisaéateiset lausunnot 67 870,16 37 200,00
e e e e e et s e e Zleals 2
Yhteensa 146 623,04 547 282,38
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6. Rahoitustuotot ja -kulut 7. Tilinpadtossiirrot
€ 1-12/2019 T12/2018 € e e 112/2019 L
Osinkotuotot Konserniavustukset, saadut 81788 732,00 153 044 111,00
Muilta 19 380,00 1080,00 Poistoeron muutos koneista ja kalustosta 657,59 876,79
Yhteensi 19 380,00 1080,00 Yhteensa 81789 389,59 153 044 987,79
1-12/2019 1-12/2018
....................................................................................................................................................................................... 8. Tquverot
Korkotuotot
Saman konsernin yrityksilta 27 477 535,84 24 396 246,85 € 1-12/2018
Muilta 772,16 76 049,39 Tuloverot varsinaisesta toiminnasta 28 822 202,20
Muut rahoitustuotot 373 200,56 119 279,66 Edellisten tilikausien verot 6,77
R i— 27062 508,56 24 B B7E.90 Yhteensa ............................................................................................................... 1588 9 89516 P
Osinkotuotot, korko- ja rahoitustuotot yhteensa 27981888,56 24592 655,90 . v
9. Aineettomat hyédykkeet i
Muut pitka-
€ € Oikeudet vaikutteiset menot Yhteensa
gum usten arvonmuutokset Hankintameno 1.1.2019 2389 414,34 2135779,66 4525194,00
Arvonpalautukset vaihtuvien vastaavien sijoituksista 375144,55 Hankintameno 31.12.2019 2389414,34 2135779,66 4525194,00
Arvonalentumiset vaihtuvien vastaavien rahoitusarvopapereista -9 496,34 -375 144,55
Yhteensi 365 648,21 -375144,55 Kertyneet poistot 1.1.2019 -2 303 336,41 -2109 317,56 -4 412 653,97
Tilikauden poistot -34176,82 -26 271,30 -60 448,12
€ 1-12/2019 1-12/2018 Kertyneet poistot 31.12.2019 -2 337 513,23 -2135588,86 -4 473102,09
Korko- ja muut rahoituskulut
Mui Kirjanpitoarvo 31.12.2019 519011 190,80 52 091,91
Yhteensa -26 541754,88 -29139 856,11
Rahoitustuotot ja -kulut yhteensa 1805 781,89 -4922 344,76 Muut pitka-
€ Oikeudet vaikutteiset menot Yhteensa
Hankintameno 1.1.2018 2490 396,05 2141 834,00 4632 230,05
Vahennykset -100 981,71 -6 054,34 -107 036,05
Hankintameno 31.12.2018 2389 414,34 2135779,66 4525194,00
Kertyneet poistot 1.1.2018 -2 348 484,88 -2 039 946,37 -4 388 431,25
Véahennysten kertyneet poistot 100 981,71 6 054,34 107 036,05
Tilikauden poistot -55 833,24 -75 425,53 -131258,77
Kertyneet poistot 31.12.2018 -2 303 336,41 -2109 317,56 -4 412 653,97
Kirjanpitoarvo 31.12.2018 86 077,93 26 462,10 112540,03
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10. Aineelliset hyodykkeet

Hankintameno 1.1.2019
Lisdykset

Vahennykset
Hankintameno 31.12.2019

Kertyneet poistot 1.1.2019
Tilikauden poistot
Vahennysten kertyneet poistot
Kertyneet poistot 31.12.2019

Kirjanpitoarvo 31.12.2019

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS

Maa-alueet
4520 734,02

4520 734,02

4520734,02

Maa-alueet

EPRA:N TUNNUSLUVUT |

Hankintameno 1.1.2018
Lisdykset

Vahennykset
Hankintameno 31.12.2018

Kertyneet poistot 1.1.2018
Tilikauden poistot
Vahennysten kertyneet poistot

Kertyneet poistot 31.12.2018

Kirjanpitoarvo 31.12.2018
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4613 051,32

-92 317,30
4520 734,02

4520734,02

Koneetja Muu aineellinen
kalusto omaisuus Yhteenss |
1149 266,19 194 397,12 5864 397,33
83199,99 83199,99
-101 555,93 -101 555,93
1130 910,25 19439712 5846 041,39
-614 946,43 -614 946,43
-187 804,06 -187 804,06
43 625,05 43 625,05
-759125,44 -759125,44
371784,81 19439712 5086 915,95
Muu aineellinen
Koneet ja kalusto omaisuus Yhteensi
1466 979,36 194 397,12 6 274 427,80
110 734,22 110 734,22
-428 447,39 -520 764,69
1149 266,19 19439712 5864 397,33
-831634,47 -831634,47
-211759,35 -211759,35
428 447,39 428 447,39
-614 946,43 -614 946,43
534 319,76 19439712 5249450,90

TILINPAATOS

11. Sijoitukset

Hankintameno 1.1.2019
Hankintameno 31.12.2019

Kirjanpitoarvo 31.12.2019

Tytéryhtio-
osakkeet

82571717,75
82571717,75

82571717,75

Tytaryhtié
-osakkeet

Hankintameno 1.1.2018
Hankintameno 31.12.2018

Kirjanpitoarvo 31.12.2018

12. Pitkaaikaiset saamiset

Lainasaamiset saman konsernin yrityksilta

Lainasaamiset muilta
Siirtosaamiset

Lainojen pitkaaikaisissa saamisissa olevat jaksotettavat kulut

82571717,75
82571717,75

82571717,75

Osakkuus- Muut osakkeet
yritysosakkeet jaosuudet Yhteensa
176 951,96 829 061,25 83577730,96
176 951,96 829 061,25 83577730,96
176 951,96 829061,25 83577730,96
Osakkuus- Muut osakkeet
yritysosakkeet jaosuudet Yhteensa
176 951,96 829 061,25 83577730,96
176 951,96 829 061,25 83577730,96
176 951,96 829061,25 83577730,96
31.12.2019 31.12.2018
1429598153,71 1417 949 784,69
114 592,00
6 332 745,22 8346 095,49
1435930 898,93
31.12.2019
6146 682,14
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13. Lyhytaikaiset saamiset
€ 31.12.2019 31.12.2018

Myyntisaamiset 590,88 25 331,28
Saman konsernin yrityksilta
1375 325,24

Myyntisaamiset 1546 318,44

Lainasaamiset 15 000,00 15000,00

Muut saamiset 271394106,29 183 075 260,75
Saman konsernin yrityksilta yhteensa 272784 431,53 184 636 579,19
Lainasaamiset 38893,93 43129,69
Muut saamiset 14 634,80 455 076,61
SIMOSAMISEL e 250005687 239978110
Yhteensa 275338 608,01 187 559 897,87
R, quz20l 31122018
Lainojen lyhytaikaisissa saamisissa olevat jaksotettavat kulut 2153 749,41 2162 898,34

14. Rahoitusarvopaperit

€
Rahoitusarvopaperit

Muut osakkeet ja rahastot

Yhteensa 110922 575,83 146 685164,09

Rahoitusarvopaperit sisdltdvat sijoitusrahasto-osuuksia, joukkovelkakirjoja, osakkeita ja muita vastaavia jul-
kisesti noteerattuja sijoituskohteita.
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15. Oma pddoma

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

Laskelma jakokelpoisesta omasta padomasta

Sijoitetun vapaan oman paaoman rahasto

Voitto edellisilta tilikausilta
Tilikauden voitto

Emoyhtion osakkeiden lukumaara, kpl

su20t9 31122018
58 025136,00 58 025 136,00
58 025136,00 58 025136,00
35786180,04 35786 180,04
35786180,04 35786180,04

16 920,33 16 920,33

16 920,33 16 920,33

167 856 001,50 17 856 000,00

150 000 001,50

167 856 001,50 167 856 001,50

167 872921,83 167 872 921,83

229126 110,99 164 585 313,59

-71671 875,71 -50 337 408,00
-484 544,20

156 969 691,08 114 247 905,59

63771132,34 114 878 205,40

482 425 061,29 490 810 348,86

31.12.2019
167 856 001,50
156 969 691,08 14 247 905,59

6377113234 11487820540
388596 824,92 396 982112,49
31.12.2019 31.12.2018
si7iaasss 547144 308

Kojamo QOyj kerdsi vuonna 2018 osakeannilla noin
150 miljoonan euron bruttovarat ja laski liikkeelle yh-
teensd 17 665 039 uutta osaketta.

Kojamo Oyj:n rekisterdity osakepddoma on 58
025 136 euroa ja yhtiolla on 247 144 399 osaketta.
Kojamo Oyij:lld on yksi osakesarja ja jokainen osake

oikeuttaa yhteen ddneen yhtion yhtiokokouksessa.
Osakkeisiin ei liity danestysrajoituksia tai danileikku-
reita. Osakkeilla ei ole nimellisarvoa. Kaikki osakkeet
tuottavat yhtdldisen oikeuden osinkoon ja muuhun
Kojamo Qyj:n varojen jakoon. Yhtion osakkeet kuu-
luvat arvo-osuusjdrjestelmadn.
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16. Tilinpadtossiirtojen kertymda

Kertynyt poistoero
Koneista ja kalustosta

Yhteensa

17. Pitkdaikainen vieras pédoma

Lainat rahoituslaitoksilta

Joukkovelkakirjalainat

Siirtovelat, henkildstokulujaksotukset
Joukkovelkakirjalainojen johdannaistuottojaksotukset

HALLITUKSEN TOIMINTAKERTOMUS
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31.12.2019

197314

197314

31.12.2019

129 038 998,42
1200 000 000,00
1357 641,00
3601115,45

Yhteensa 1333997754,87
18. Lyhytaikainen vieras pdadoma
e 31.12.2019
Lainat rahoituslaitoksilta, seuraavan tilikauden lyhennykset 101415 687,28
Ostovelat 32817911
Velat saman konsernin yrityksille

Ostovelat 48 993,46

Muut velat 15133 901,13
Muut velat 50 440 733,66
Siirtovelat

Rahoituskulujaksotukset 13 745 558,87

Palkat sosiaalikuluineen 1625 589,40

Verovelat 220537,26

Muut siirtovelat 68 725,05
Joukkovelkakirjalainojen johdannaistuottojaksotukset 1132 517,22
Yhteensa .................................................................................................... A0 avs 4
68

31.12.2018

2630,73

............. 31.12.2018
30 454 685,70
1300 000 000,00
741 175,32

4732 599,35

1335928 460,37

31.12.2018

826 042,64
639 023,06

46 616,70
16 949 108,87
50586 645,84

13 323 575,12
1745199,50
12843778,04

1132 517,22

98 092506,99

TILINPAATOS

19. Johdannaissopimukset

Korkojohdannaissopimukset

Johdannaissopimusten kayvat arvot
Korkojohdannaiset
Koronvaihtosopimus, rahavirran suojaus

Johdannaissopimusten nimellisarvot
Korkojohdannaiset

Koronvaihtosopimus, rahavirran suojaus

31.12.2019 31.12.2018
-3239 307,43 -806 335,19
-3239 307,43 -806 335,19

158 200 000,00 108 800 000,00
158200 000,00 108 800 000,00

Koronvaihtosopimuksiin sovelletaan suojauslasken-
taa, sillé niiden ehdot vastaavat suojattujen lainaso-
pimusten ehtoja. Koronvaihtosopimuksia ei ole kir-

jattu tulosvaikutteisesti. Jos johdannaisen kesto on
pidempi kuin laina, niin talléin laina tullaan jatka-
maan erittdin suurella todenndkoéisyydelld.

20. Vakuudet ja vastuusitoumukset

31.12.2019

31.12.2018

Velat, jotka erdantyvat myéhemmin kuin 5 vuoden kuluttua
Markkinalainat

Velat, joiden vakuudeksi annettu kiinnityksia ja osakkeita kiinteistoihin
Lainat rahoituslaitoksilta
Annetut kiinnitykset
Annetut takaukset

Omavelkainen takaus

21. Muut vastuut

Autojen leasingvastuut
Seuraavana tilikautena maksettavat
Myéhemmin maksettavat

625 838 998,40

1638 998,40

1026 638 998,40

1838 998,40

4015 000,00 4015 000,00
286 519 512,20 210 232 681,66
31.12.2019 31.12.2018
121462,00 108 510,71

187 813,83 201012,47
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WIS

Sdhkén suojaus Toimintakertomuksen ja tilinpdadtoksen allekirjoitukset

Sahkon hankintaa suojattiin pohjoismaisessa sdh-

koéporssissd Nord Poolissa noteeratuilla sdhkojoh-

dannaisilla Kojamon hyvdksytyn riskipolitiikan mu-

kaisesti. Vuosille 2020-2022 tehtyjen suojausten Helsingissd helmikuun 13. pdivénd 2020
markkina-arvo tilinpddtoshetkelld oli 501 494,94 (1

344 333,85) euroa. Realisoitumatonta arvonmuu-

tosta ei ole otettu huomioon Kojamo Oyj:n tulokses-

sa tai taseessa.

22. Lahipiirin liiketapahtumat
Hallituksen jasenet ja heiddn madrdysvaltayhteison- Mikael Aro Mikko Mursula
sd omistivat yhtion osakkeita ja osakeperusteisia oi- hallituksen puheenjohtaja hallituksen varapuheenjohtaja
keuksia yhtiéssa ja yhtion kanssa samaan konserniin
kuuluvissa yhtidissa yhteensd 34 809 osaketta. Joh-
toryhman jasenet ja heiddn madrdysvaltayhteison-
s@ omistivat yhtion osakkeita ja osakeperusteisia oi-
keuksia yhtiossa ja yhtion kanssa samaan konserniin
kuuluvissa yhtidissd yhteensd 127 230 osaketta. Ndi- Matti Harjuniemi Anne Leskeld Minna Metsdla
den osakkeiden osuus yhtion koko osakemddrdsta
on 0,07 prosenttia.
Lahipiiriliiketoimissa toteutuneiden ehdot vas-
taavat riippumattomien osapuolten vdlisissad liike-
toimissa noudatettavia ehtoja. Kojamolla ei ollut
vuonna 2018 ja 2019 tavanomaisesta poikkeavia Reima Rytsold Heli Puura
|Ghipiiriliiketoimia.

Jani Nieminen
toimitusjohtaja

Suoritetusta tilintarkastuksesta on tdnadn annettu kertomus
Helsingissa helmikuun 13. pdivand 2020

KPMG Oy Ab

Esa Kailiala, KHT
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Tilintarkastuskertomus

Kojamo Oyj:n yhtiokokoukselle

Tilinpadtoksen tilintarkastus

Lausunto

Olemme tilintarkastaneet Kojamo Oyj:n (y-tunnus 0116336-2) tilin-
padatoksen tilikaudelta 1.1.-31.12.2019. Tilinpddtos sisaltaa konser-
nin taseen, tuloslaskelman, laajan tuloslaskelman, laskelman oman
pddoman muutoksista, rahavirtalaskelman ja liitetiedot, mukaan lu-
kien yhteenveto merkittdvimmistd tilinpddtoksen laatimisperiaat-
teista, sekd emoyhtion taseen, tuloslaskelman, rahoituslaskelman
ja liitetiedot.

Lausuntonamme esitdmme, ettd
« konsernitilinpddatds antaa oikean ja riittdvan kuvan konsernin ta-
loudellisesta asemasta sekd sen toiminnan tuloksesta ja rahavir-
roista EU:ssa kdyttoon hyvdksyttyjen kansainvdlisten tilinpddtoss-
tandardien (IFRS) mukaisesti,
« tilinpddtos antaa oikean ja riittdvdn kuvan emoyhtion toiminnan
tuloksesta ja taloudellisesta asemasta Suomessa voimassa ole-
vien tilinpddtoksen laatimista koskevien sddnndsten mukaisesti ja
tayttad lakisddteiset vaatimukset.

Lausuntomme on ristiriidaton tarkastusvaliokunnalle annetun
lisGraportin kanssa.

Lausunnon perustelut
Olemme suorittaneet tilintarkastuksen Suomessa noudatettavan
hyvan tilintarkastustavan mukaisesti. Hyvdn tilintarkastustavan mu-
kaisia velvollisuuksiamme kuvataan tarkemmin kohdassa Tilintar-
kastajan velvollisuudet tilinpddtoksen tilintarkastuksessa.
Olemme riippumattomia emoyhtiéstd ja konserniyrityksistd nii-
den Suomessa noudatettavien eettisten vaatimusten mukaisesti,
jotka koskevat suorittamaamme tilintarkastusta ja olemme taytta-
neet muut ndiden vaatimusten mukaiset eettiset velvollisuutemme.
Emoyhtidlle ja konserniyrityksille suorittamamme muut kuin
tilintarkastuspalvelut ovat parhaan tietomme ja kasityksemme
mukaan olleet Suomessa noudatettavien, nditd palveluja koske-
vien sGdnndsten mukaisia, emmekda ole suorittaneet EU-asetuksen
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537/2014 5. artiklan 1 kohdassa tarkoitettuja kiellettyja palveluja.
Suorittamamme muut kuin tilintarkastuspalvelut on esitetty kon-
sernitilinpaatoksen liitetiedossa 2.2.

Kasityksemme mukaan olemme hankkineet lausuntomme pe-
rustaksi tarpeellisen mddrdn tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkas-
tusevidenssid.

Olennaisuus

Tarkastuksemme laajuuteen on vaikuttanut soveltamamme olen-
naisuus. Olennaisuus on mdadritetty perustuen ammatilliseen har-
kintaamme ja se ohjaa tarkastustoimenpiteiden luonteen, ajoituk-
sen ja laajuuden maddrittdmisessd, sekd todettujen virheellisyyksien
vaikutusten arvioimisessa suhteessa tilinpadatokseen kokonaisuu-
tena. Olennaisuuden taso perustuu arvioomme sellaisten virheel-
lisyyksien suuruudesta, joilla yksin tai yhdessa voisi kohtuudella
odottaa olevan vaikutusta tilinpadtoksen kayttajien tekemiin ta-
loudellisiin paatoksiin. Olemme ottaneet huomioon myds sellaiset
virheellisyydet, jotka laadullisten seikkojen vuoksi ovat mielestam-
me olennaisia tilinpadtoksen kayttdijille.

Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat
Tilintarkastuksen kannalta keskeiset seikat ovat seikkoja, jotka am-
matillisen harkintamme mukaan ovat olleet merkittdvimpid tar-
kastuksen kohteena olevan tilikauden tilintarkastuksessa. Nama
seikat on otettu huomioon tilinpddtokseen kokonaisuutena kohdis-
tuneessa tilintarkastuksessamme seka laatiessamme siitd annetta-
vaa lausuntoa, emmekd anna ndista seikoista erillistd lausuntoa.
EU-asetuksen 537/2014 10 artiklan 2 ¢ -kohdan mukaiset merkitta-
vat olennaisen virheellisyyden riskit sisdltyvat alla kuvattuihin tilin-
tarkastuksen kannalta keskeisiin seikkoihin.

Olemme ottaneet tilintarkastuksessamme huomioon riskin sii-
td, ettd johto sivuuttaa kontrolleja. Tahdn on sisdltynyt arviointi
siitd, onko viitteitd sellaisesta johdon tarkoitushakuisesta suhtau-
tumisesta, josta aiheutuu vadrinkdytoksestd johtuvan olennaisen
virheellisyyden riski.
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TILINTARKASTUKSEN KANNALTA
KESKEISET SEIKAT
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KUINKA KYSEISIA SEIKKOJA
KASITELTIIN TILINTARKASTUKSESSA

Sijoituskiinteistojen arvostaminen (Konsernitilinpaatoksen liitetieto 3.1)

« Kdypaan arvoon arvostettavat sijoituskiinteistot
(6.261 miljoonaa euroa) muodostavat 95 % konserni-
taseen loppusummasta 31.12.2019. Arvostamisessa
kaytettavista arvioista ja tasearvojen merkittavyy-
desté johtuen sijoituskiinteistdjen arvostaminen on
konsernin tilintarkastuksessa keskeinen osa-alue.

« Voitto sijoituskiinteistéjen kdypaan arvoon arvosta-
misesta oli 872 miljoonaa euroa. Sijoituskiinteistéjen
kayvan arvon maarittdmisessa siirryttiin kauppa-ar-
vomenetelmasta tuottoihin perustuvaan arvos-
tusmenetelméaéan 31.12.2019. Muutoksen vaikutus
sijoituskiinteistdjen kdypaan arvoon oli noin 800
miljoonaa euroa.

- Sijoituskiinteistdjen kdyvat arvot maaritellaan
kiinteistokohtaisesti tuottoarvoihin tai hankintame-
noihin perustuen. Naiden taustalla olevien keskeisten
oletusten maarittely edellyttaa johdon harkintaa
mm. tuottovaatimusten, vajaakdyton ja vuokratason
tulevan kehityksen osalta.

« Olemme arvioineet laskelmissa kaytettyja johdon
harkintaa edellyttavia oletuksia ja merkittavimpien
kaypien arvojen muutosten perusteita. Olemme
myos testanneet laskentaan liittyvia yhtiossa kaytos-
sé olevia kontrolleja.

« Olemme tarkastaneet kdyvan arvon maarittami-
sesséa kaytetyn arvostusmenetelman muutoksen
vaikutuksia tilinpaatosinformaatioon.

« Tarkastukseen on osallistunut arvonmaarityksen
asiantuntijoitamme, jotka ovat testanneet laskelmien
teknista oikeellisuutta ja verranneet kaytettyja oletuk-
sia markkina- ja toimialakohtaisiin tietoihin.

« Olemme haastatelleet konsernin kayttamaa ulko-
puolista auktorisoitua kiinteistoarvioijaa (AKA) arvioi-
daksemme konsernin arvonmaarityksesséa kdyttaman
menetelmén asianmukaisuutta.

« Olemme arvioineet sijoituskiinteist6ja koskevien
liitetietojen asianmukaisuutta.

« Konsernin liikevaihto koostuu valtaosin sijoituskiin-
teistéjen vuokratuotoista.

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

nen (Konsernitilinpaatéksen liitetieto 2.1)

« Olemme arvioineet ja testanneet vuokratuottojen
oikeellisuuteen liittyvid kontrolleja liikevaihdon tay-
dellisyyden ja oikeellisuuden arvioimiseksi.

« Tilikaudella 2019 hankitut sijoituskiinteistét ja
ajanmukaistamisinvestoinnit olivat yhteensé 258
miljoonaa euroa.

« Kiinteistojen kauppakirjat ja investointisopimukset
voivat sisdltaa sopimusehtoja, jotka vaativat johdon
harkintaa kirjanpitokésittelyn osalta.

« Olemme arvioineet sisdisen valvonnan jarjestelyja
ja testanneet kontrolleja, jotka liittyvat kiinteistokaup-
pojen ja -investointiprojektien hyvaksymiseen.

« Aineistotarkastustoimenpiteemme ovat siséltdneet
merkittdvimpien kiinteistokauppojen kirjanpitokasit-
telyn ja siihen liittyvan dokumentaation asianmukai-
suuden arviointia.

TILINPAATOS

Korolliset velat ja johdannaisten kirjanpitokdsittely (Konsernitilinpdétoksen liitetiedot 4.4 ja 4.5)

« Tilikauden 2019 paattyesséa konsernin korollisten
velkojen maara oli 2.674 miljoonaa euroa, joka on 41
% konsernitaseen loppusummasta.

« Konsernilla on kdypaén arvoon arvostettavia kor-
kojohdannaisinstrumentteja, joiden nimellisarvo oli
1.013 miljoonaa euroa 31.12.2019. Konserni kayttaa
johdannaissopimuksia paaasiassa korkoriskiltd
suojautumiseen. Konserni soveltaa suojauslaskentaa
niihin korkojohdannaisiin, jotka tayttavéat suojauslas-
kennan edellytykset.

« Tarkastustoimenpiteisiimme on sisaltynyt rahoi-
tusinstrumenttien kirjaus- ja arvostusperiaatteiden
asianmukaisuuden arviointia seké niiden oikeellisuu-
teen ja arvostukseen liittyvien kontrollien testausta.

- Testasimme rahoituserien arvostusten ja jaksotus-
ten oikeellisuutta valitsemalla tarkastuksen kohteeksi
yksittaisid tapahtumia aineistotarkastuksin

» Olemme arvioineet konsernin soveltaman suojaus-
laskennan asianmukaisuutta.

» Olemme arvioineet korollisia velkoja ja johdannaisia
koskevien liitetietojen asian-mukaisuutta.
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Tilinpadtosta koskevat hallituksen ja
toimitusjohtajan velvollisuudet

Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat tilinpaatdksen
laatimisesta siten, ettd konsernitilinpddatdés antaa oi-
kean ja riittdvan kuvan EU:ssa kayttoon hyvadksyt-
tyjen kansainvdlisten tilinpddatésstandardien (IFRS)
mukaisesti ja siten, ettd tilinpddtés antaa oikean ja
riittdvan kuvan Suomessa voimassa olevien tilin-
padtdksen laatimista koskevien sddnndsten mukai-
sesti ja tayttdd lakisaateiset vaatimukset. Hallitus
ja toimitusjohtaja vastaavat myos sellaisesta sisdi-
sestd valvonnasta, jonka ne katsovat tarpeelliseksi
voidakseen laatia tilinpadtoksen, jossa ei ole vaa-
rinkaytoksestd tai virheestd johtuvaa olennaista vir-
heellisyyttd.

Hallitus ja toimitusjohtaja ovat tilinpddtosta laa-
tiessaan velvollisia arvioimaan emoyhtién ja kon-
sernin kykyd jatkaa toimintaansa ja soveltuvissa ta-
pauksissa esittdmadn seikat, jotka liittyvat toiminnan
jatkuvuuteen ja siihen, ettd tilinpddtos on laadittu
toiminnan jatkuvuuteen perustuen. Tilinpddtos laa-
ditaan toiminnan jatkuvuuteen perustuen, paitsi jos
emoyhti6 tai konserni aiotaan purkaa tai toiminta
lakkauttaa tai ei ole muuta realistista vaihtoehtoa
kuin tehdd niin.

Tilintarkastajan velvollisuudet
tilinpdaatoksen tilintarkastuksessa
Tavoitteenamme on hankkia kohtuullinen varmuus
siitd, onko tilinpddtoksessa kokonaisuutena vaa-
rinkaytoksestd tai virheestd johtuvaa olennaista
virheellisyyttd, seka antaa tilintarkastuskertomus,
joka sisdltdd lausuntomme. Kohtuullinen varmuus
on korkea varmuustaso, mutta se ei ole tae siitd, ettd
olennainen virheellisyys aina havaitaan hyvan tilin-
tarkastustavan mukaisesti suoritettavassa tilintar-
kastuksessa. Virheellisyyksida voi aiheutua vadrin-
kaytoksestd tai virheestd, ja niiden katsotaan olevan
olennaisia, jos niiden yksin tai yhdessd voisi kohtuu-
della odottaa vaikuttavan taloudellisiin paatoksiin,
joita kayttajat tekevat tilinpadatoksen perusteella.
Hyvdan tilintarkastustavan mukaiseen tilintarkas-
tukseen kuuluu, ettd kdytdmme ammatillista harkin-
taa ja sailytdmme ammatillisen skeptisyyden koko
tilintarkastuksen ajan. Lisdksi:
« Tunnistamme ja arvioimme vadrinkdytoksestad tai
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virheestd johtuvat tilinp&dtoksen olennaisen virheel-
lisyyden riskit, suunnittelemme ja suoritamme ndihin
riskeihin vastaavia tilintarkastustoimenpiteitd ja han-
kimme lausuntomme perustaksi tarpeellisen madardn
tarkoitukseen soveltuvaa tilintarkastusevidenssid.
Riski siitd, ettd vadrinkdytoksestd johtuva olennainen
virheellisyys jad havaitsematta, on suurempi kuin ris-
ki siitd, ettd virheestd johtuva olennainen virheelli-
syys jad havaitsematta, sillé vadrinkaytdkseen voi
liittya yhteistoimintaa, vadrentdmistd, tietojen tahal-
lista esittamatta jattamista tai virheellisten tietojen
esittdmistd taikka sisdisen valvonnan sivuuttamista.
« Muodostamme kasityksen tilintarkastuksen kannal-
ta relevantista sisdisestd valvonnasta pystydksem-
me suunnittelemaan olosuhteisiin ndhden asianmu-
kaiset tilintarkastustoimenpiteet mutta emme siind
tarkoituksessa, ettd pystyisimme antamaan lausun-
non emoyhtion tai konsernin sisdisen valvonnan te-
hokkuudesta.

« Arvioimme sovellettujen tilinpadatoksen laatimispe-
riaatteiden asianmukaisuutta sekd johdon tekemien
kirjanpidollisten arvioiden ja niistd esitettdvien tie-
tojen kohtuullisuutta.

« Teemme johtopddtoksen siitd, onko hallituksen ja
toimitusjohtajan ollut asianmukaista laatia tilinpad-
tOs perustuen oletukseen toiminnan jatkuvuudesta,
ja teemme hankkimamme tilintarkastusevidenssin
perusteella johtopddtoksen siitd, esiintyyko sellais-
ta tapahtumiin tai olosuhteisiin liittyvad olennaista
epdvarmuutta, joka voi antaa merkittdvad aihetta
epailla emoyhtion tai konsernin kykyd jatkaa toimin-
taansa. Jos johtopddtoksemme on, ettd olennais-
ta epdvarmuutta esiintyy, meiddn taytyy kiinnittaa
tilintarkastuskertomuksessamme lukijan huomiota
epdvarmuutta koskeviin tilinpadtoksessa esitettaviin
tietoihin tai, jos epdvarmuutta koskevat tiedot eivat
ole riittévid, mukauttaa lausuntomme. Johtopdatok-
semme perustuvat tilintarkastuskertomuksen anta-
mispdivddn mennessd hankittuun tilintarkastusevi-
denssiin. Vastaiset tapahtumat tai olosuhteet voivat
kuitenkin johtaa siihen, ettei emoyhti6 tai konserni
pysty jatkamaan toimintaansa.

« Arvioimme tilinpadatoksen, kaikki tilinp&aatoksessa
esitettdvat tiedot mukaan lukien, yleistd esittdmis-
tapaa, rakennetta ja sisaltod ja sitd, kuvastaako ti-
linpaatos sen perustana olevia liiketoimia ja tapah-
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tumia siten, ettd se antaa oikean ja riittdvan kuvan.

« Hankimme tarpeellisen madrdn tarkoitukseen
soveltuvaa tilintarkastusevidenssid konserniin kuu-
luvia yhteisoja tai liiketoimintoja koskevasta talou-
dellisesta informaatiosta pystycksemme antamaan
lausunnon konsernitilinpddatoksestd. Vastaamme
konsernin tilintarkastuksen ohjauksesta, valvonnas-
ta ja suorittamisesta. Vastaamme tilintarkastuslau-
sunnosta yksin.

Kommunikoimme hallintoelinten kanssa muun
muassa tilintarkastuksen suunnitellusta laajuudes-
ta ja ajoituksesta sekd merkittdvistd tilintarkastus-
havainnoista, mukaan lukien mahdolliset sisdisen
valvonnan merkittdvat puutteellisuudet, jotka tun-
nistamme tilintarkastuksen aikana.

Lisdksi annamme hallintoelimille vahvistuk-
sen siitd, ettd olemme noudattaneet riippumatto-
muutta koskevia relevantteja eettisid vaatimuksia,
ja kommunikoimme niiden kanssa kaikista suhteis-
ta ja muista seikoista, joiden voi kohtuudella ajatella
vaikuttavan riippumattomuuteemme, ja soveltuvissa
tapauksissa niihin liittyvistd varotoimista.

Paatdmme, mitka hallintoelinten kanssa kommu-
nikoiduista seikoista olivat merkittdvimpid tarkastel-
tavana olevan tilikauden tilintarkastuksessa ja ndin
ollen ovat tilintarkastuksen kannalta keskeisid. Ku-
vaamme kyseiset seikat tilintarkastuskertomuksessa,
paitsi jos saados tai madrdys estdd kyseisen seikan
julkistamisen tai kun darimmaisen harvinaisissa ta-
pauksissa toteamme, ettei kyseisestd seikasta vies-
tita tilintarkastuskertomuksessa, koska siitd aiheu-
tuvien epdedullisten vaikutusten voisi kohtuudella
odottaa olevan suuremmat kuin tdllaisesta viestin-
ndstd koituva yleinen etu.

Muut raportointivelvoitteet
Tilintarkastustoimeksiantoa

koskevat tiedot

KPMG Oy Ab on toiminut yhtiokokouksen valitsema-
na tilintarkastajana 7.4.2005 alkaen yhtdjaksoisesti
14 vuotta. Kojamo Qyj:std on tullut yleisen edun kan-
nalta merkittdvad yhteisé 21.10.2016.

Muu informaatio
Hallitus ja toimitusjohtaja vastaavat muusta infor-
maatiosta. Muu informaatio késittdd toimintakerto-
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muksen ja vuosikertomukseen sisdltyvan informaati-
on, mutta se ei sisdlld tilinpdatosta eikd sitd koskevaa
tilintarkastuskertomustamme. Olemme saaneet toi-
mintakertomuksen kayttoomme ennen tdmadn tilin-
tarkastuskertomuksen antamispdivad, ja odotamme
saavamme vuosikertomuksen kdyttoomme kyseisen
paivan jalkeen. Tilinpddtosta koskeva lausuntomme
ei kata muuta informaatiota.

Velvollisuutenamme on lukea edelld yksiloity
muu informaatio tilinpddtoksen tilintarkastuksen yh-
teydessd ja tatd tehdessdmme arvioida, onko muu
informaatio olennaisesti ristiriidassa tilinpadatoksen
tai tilintarkastusta suorittaessa hankkimamme tie-
tdmyksen kanssa tai vaikuttaako se muutoin olevan
olennaisesti virheellistd. Toimintakertomuksen osal-
ta velvollisuutenamme on lisaksi arvioida, onko toi-
mintakertomus laadittu sen laatimiseen sovelletta-
vien sddnndsten mukaisesti.

Lausuntonamme esitdmme, ettd toimintakerto-
muksen ja tilinpadtoksen tiedot ovat yndenmukaisia
ja ettd toimintakertomus on laadittu toimintakerto-
muksen laatimiseen sovellettavien saanndsten mu-
kaisesti.

Jos teemme ennen tilintarkastuskertomuksen an-
tamispdivdd kayttéémme saamaamme muuhun in-
formaatioon kohdistamamme tyon perusteella johto-
pddtoksen, ettd kyseisessd muussa informaatiossa
on olennainen virheellisyys, meid&n on raportoita-
va tastd seikasta. Meilld ei ole tdmdn asian suhteen
raportoitavaa.

Helsingissd 13. helmikuuta 2020
KPMG OY AB

Esa Kailiala
KHT
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